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MAURICIO TADEU NOSE
Engenheiro Civil e de Seguranca do Trabalho
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EXCELENTISSIMO SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 12 VARA CIVEL DO FORO
REGIONAL VIl - TATUAPE - COMARCA DE SAO PAULO - SP

Processo n°: 1006209-22.2015.8.26.0008

N° controle: 2015/000819

Mauricio Tadeu Nosé, Engenheiro Civil, péds-
graduado em Engenharia de Seguranca do Trabalho, tendo sido honrado com sua
nomeacdo para atuar como PERITO nos autos da acdo ajuizada por CONDOMINIO
EDIFICIO PIAZZA PAOLA em face de SANDRA ROMANI, devidamente qualificados,
em curso perante esse M.M. Juizo e respectivo cartério, tendo procedido as devidas
diligéncias e estudos necessarios ao perfeito cumprimento da honrosa tarefa a ele
confiada, vem mui respeitosamente a presenca de V. Exa. apresentar suas conclusdes

por intermédio deste

LAUDO DE AVALIACAO
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1. OBJETIVO

A pedido do Juizo desta Vara Civel, tem este trabalho o objetivo de determinar o
valor justo, real e atual, do imovel constituido de terreno e benfeitorias sito & Rua Melo
Peixoto, 121, especificamente do apartamento de niumero 125, situado no 12° Andar,
ou 15° pavimento, do Bloco B — Edificio Veneza - do referido condominio, bairro do
Tatuapé, Séao Paulo — SP, CEP 03070-000, cuja descri¢cao detalhada estara contida no
decorrer do presente Laudo de Avaliagao.

2. FINALIDADE

O presente laudo de avaliacao judicial € destinado a fornecer subsidios técnicos
e informagdes para que V. Exa. possa, de forma precisa ao final da presente demanda,

efetuar seu julgamento.

3. IDENTIFICACAO DO IMOVEL AVALIANDO

O imével objeto deste laudo esta registrado no 9° Cartério de Registro de
Iméveis de Sdo Paulo sob a matricula n° 98.649, Livro 2 - Registro Geral, sendo
composto de unidade auténoma consistente do apartamento de numero 125, localizado
no 12° andar do Condominio Edificio Piazza Paola, sito & Rua Melo Peixoto, 121,
Tatuapé, Sao Paulo — SP, contendo area privativa de 46,00 m?, area comum de 18,64
m2, area comum de lazer e paisagismo de 11,13 m?, area de garagem de 20,87 m2
encerrando a area total de 96,64 m? e area ideal de 14,164 m?, conforme Registro de
Imdveis, incluida 1 (uma) vaga de garagem para veiculos no subsolo, correspondendo

a fracao ideal de 0,4578 % do total do empreendimento.

O Condominio Edificio Piazza Paola é composto por dois blocos de

apartamentos: Bloco A — Edificio Florenca e Bloco B — Edificio Veneza, compostos de
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21 andares, com 5 apartamentos por andar, perfazendo um total de 105 unidades

habitacionais por Bloco.

O imével avaliando dista cerca de 400 m da Estacao Tatuapé do Metro / CPTM e
700 m do Shopping Boulevard Tatuapé, sendo todo percurso feito a pé, por vias
publicas pavimentas e em bom estado de conservagédo, o que confere ao condominio
uma localizag¢ao privilegiada.

UNIP Tatuapeé

. ) Ena § ) EE Fazer login
.o Parque Piqueri e
Escola Superior = 5 = _' 1\}.'.
jortes.. ¢ AME-Ambulatorio EEST QJFA : ' o MARANHAQ
& =9 eden de ] PARQUE o
X SAQ JORGE
Loja Vioer Q v L;ET"‘;RM Speediand -Kart Center @ @ ] ”"' ital Municipal @ 0 \ GUA
f, r n n Joutar Carmino. ¥
L e
Z Parque £ g8 SaoPauln-
Estadual ‘Q ® i \..l:s‘“"’” UNIcip., - Testauran
bt ot do Belém E w s VILA ZILDA )
o CATUMBI r..JI\_.:H,. uuj(} ol ..TATUAPE Qv
o Parque Belém Escola Senai - Orlando gy Fater Tatuan
= viero Ferralunli atec Tatuape
by BELENZINHO Ry el Victo Civa CHI
K G EE Oswaldo Catalano @ Rua Melo Peixoto, Carrdo[f] BAL
A, Celso Garcia R ConE 120 - Tatuapé
ni-ﬂ:\ O Academia Smart CHACARA }
&, Fit - Belenzinho TATUAPE y 3 :
Estagdo Tatuapé (] 5 Quintal da Espeto
Faculdada EBRAMEC u ol H“ VILA:AZEVEDO Q a+ Medicina Diagnostica
o L
v Balém [ ] Panificadara Mareng
b Y Q A Teatro Eva W
= Sesc Belenzinho U & a u\\‘-i-_\,.lu ° o
Rl A ‘ & MeDongid VILA GOMES
Ala Bebé Radial § A & 4 CARDIM
D Hospital Selval P NN TN CIDADE MAE ettt i mamia g @ 1A
_ BELEM DREENQD- | ) ' + N
& Distio Polcial § Q- Kalunga Hospital & Materridade @
fo dadla Shapping '_: : 530 Luiz Unidade =

Gl‘iw:hii‘i Tatuapé % =

oogle 2 - §
9 Loja h;nl\.wl\‘:m-‘\:e . ] Ob'm.-'mm;r- n
Dados domapa 82018 Braail Termos  Envierfeedback:  S500m

GOOGLE MAPS - AGO/2019

Q Roldde Atacadista

’5’, Maaca

3.1.— Localizagao espacial do Condominio
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GOOGLE EARTH - 2019

3.2.— Vista aérea do Condominio Edificio Piazza Paola

4. CARACTERISTICAS DO IMOVEL AVALIANDO

O Condominio Edificio Piazza Paola, segundo informagbes colhidas no local,
teve sua construcao concluida no ano de 1985, vindo a ser habitado de forma paulatina

imediatamente apo6s sua concluséo.

O condominio encontra-se, aparentemente, em perfeitas condi¢des estruturais,
tendo sido o0 mesmo edificado pelo método de estrutura em concreto armado e
fechamento em alvenaria, em padrao construtivo mediano, apresentando suas paredes

externas com acabamento em reboco e pintura em tinta latex.

O imével avaliando encontra-se em boas condi¢coes de habitabilidade, todavia,

necessitando de intervengdes no tocante a pintura de paredes, teto e portas.
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O bem avaliando apresenta as seguintes caracteristicas:

- 2 dormitorios;

- Sala em dois ambientes (estar e jantar);
- Cozinha;

- Area de servigo;

- 1 banheiro social;

- 1 vaga de garagem.

4.1. — Area Privativa
4.1.1. — Sala em dois ambientes (estar e jantar)

- Paredes revestidas em massa corrida e pintura em tinta latex;
- Piso em revestimento ceramico;

- Rodapé em revestimento ceramico;

- Porta em madeira lisa com pintura em verniz;

- Caixilhos da janela em aluminio;

- Janela com vidro liso transparente;

- Teto em laje com pintura em tinta latex;

- lluminacao através de luminaria do tipo spot junto ao teto.
4.1.2. — Dormitoério 1

- Paredes revestidas em massa corrida e pintura em tinta latex;

- Piso em revestimento ceramico;

- Rodapé em revestimento ceramico;

- Porta em madeira lisa com pintura em tinta esmalte sintético;

- Caixilhos da janela em aluminio;

- Janela com vidro liso transparente;
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- Teto em laje com pintura em tinta latex;

- lluminacao através de luminéria do tipo plafon junto ao teto.

4.1.3. — Dormitorio 2

- Paredes revestidas em massa corrida e pintura em tinta latex;
- Piso em revestimento ceramico;

- Rodapé em revestimento ceramico;

- Porta em madeira lisa com pintura em tinta esmalte sintético;
- Caixilhos da janela em aluminio;

- Janela com vidro liso transparente;

- Teto em laje com pintura em tinta latex;

- lluminacao através de luminaria do tipo spot junto ao teto.

4.1.4. — Hall de circulacao interna

- Paredes revestidas em massa corrida, pintadas com tinta latex;
- Piso em revestimento ceramico;

- Rodapé em revestimento ceramico;

- Teto em laje com pintura em tinta latex;

- lluminacao através de luminéria do tipo lustre junto ao teto.

4.1.5. — Banheiro social

- Paredes revestidas em azulejos ceramicos até o teto;

- Piso revestido em material ceramico;

- Teto rebaixado em gesso, pintado com tinta latex, e luminaria embutida;
- Porta em madeira lisa com pintura em tinta esmalte sintético;

- Vitrdé basculante de bascula unica, em aluminio, e vidro translucido;

- Box em acrilico translicido;

- Chuveiro elétrico convencional;

- lluminacao através de luminéria do tipo plafon junto ao teto.
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4.1.16. — Cozinha

- Paredes revestidas em azulejos ceramicos, até o teto;
- Piso revestido em material ceramico;
- Teto em laje com pintura em tinta latex;

- lluminacao através de luminaria fluorescente junto ao teto.
4.1.7. — Area de servico

- Paredes revestidas em azulejos ceramicos, até o teto;
- Piso revestido em material ceramico;
- Teto em laje com pintura em tinta latex;

- Vitrd basculante de bascula Unica, em aluminio, e vidro translicido;

4.2. — Area Comum
4.2.1. — Hall de entrada ao edificio

- Portas em vidro temperado transparente;

- Paredes revestidas em textura, pintadas com tinta latex;

- Piso em revestimento ceramico do tipo porcelanato;

- Forro rebaixado em gesso pintado com tinta latex;

- Luminarias embutidas no forro;

- 2 elevadores (social e servico);

- Hidrante;

- Possui 2 extintores de incéndio (1 de agua e 1 Classe BC);
- Decoragéao (vaso);

- Porta corta-fogo na saida de emergéncia.
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4.2.2. — Hall de acesso ao apartamento 125

- Paredes revestidas em massa corrida, pintadas com tinta latex;
- Piso revestido em granilite decorado com pedacos de granito;

- Teto em laje com pintura em tinta latex;

- lluminacao através de luminarias do tipo plafon junto ao teto.

- Decoracao simples (apenas um vaso de plantas);

- Possui um hidrante;

- Possui 2 extintores de incéndio (1 de agua e 1 Classe BC);

- Porta corta-fogo na saida de emergéncia.

4.2.3. — Salao de festas (térreo do Edificio Veneza)

- Portas em vidro temperado jateado;

- Paredes revestidas em massa corrida, pintadas com tinta latex;

- Piso em revestimento ceramico;

- Forro em gesso pintado com tinta latex;

- Luminarias embutidas no forro;

- Cozinha conjugada equipada com pia, refrigerador duplex, freezer, fogao e
forno de micro-ondas;

- 2 banheiros (masculino e feminino);

- Utilidades (ventiladores de parede);

- Mesas e cadeiras em madeira com estofado;

- Capacidade estimada em 60 pessoas.

4.2.4. — Sala de recepcao de visitantes (térreo do Edificio Veneza)

- Portas em vidro temperado transparente;
- Paredes revestidas em massa corrida, pintadas com tinta latex;
- Piso revestido em ardésia;

- Forro rebaixado em gesso, pintado com tinta latex;
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- Luminérias embutidas no forro;

- Sofés e tapetes;
- Capacidade para 10 pessoas.

4.2.5. — Salao de jogos (térreo do Edificio Florenca)

- Portas em vidro temperado transparente;

- Paredes revestidas em massa corrida, pintadas com tinta latex;
- Piso revestido em ardosia;

- Forro rebaixado em gesso, pintado com tinta latex;

- Luminarias embutidas no forro;

- Mesa de carteado, ténis de mesa, pebolime TV;

- 2 banheiros (masculino e feminino);

- Capacidade estimada em 60 pessoas.

4.2.6. — Sala de ginastica e musculacao

- Paredes revestidas em massa corrida, pintadas com tinta latex;
- Piso emborrachado;

- Forro em gesso rebaixado com pintura em tinta latex;

- Luminarias embutidas no forro;

- Portas em vidro temperado jateado;

- Eliptico;

- Esteira;

- Bicicleta ergométrica;

- Aparelho multi-fungéo;

- Capacidade 12 pessoas.
4.2.7. - Playground
- Piso em pedra Miracema revestido com grama sintética;

- Varios brinquedos infantis;
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- Bancos em madeira;
- Luminarias em postes, distribuidos pela area;
- Local arejado e de ampla insolagao;
- Capacidade para 25 criangas.
4.2.8. — Mini quadra esportiva
- Piso em grama sintética;
- Alambrado metalico no entorno;
- Rede de protecao na parte superior.
4.2.9. — Area das piscinas
4.2.9.1. — Piscina infantil
- Formato circular;
- Piso em pedra mineira;
- Cerca em aluminio;
- Capacidade para 20 criangas.
4.2.9.2. - Piscina Adulto
- Formato retangular;
- Piso em pedra mineira;
- Cerca em aluminio;
- Jardim;
- Capacidade para 50 pessoas.
4.2.10. - Area externa (entorno dos edificios)
- Piso revestido em pedra tipo Miracema;
- Jardim com mureta;
Fls. 10/63
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- Vasos de plantas;

- Floreiras com plantas;
- Depésito e distribuicdo de gas de cozinha;

- Luminarias em postes, distribuidos por toda area.
4.2.11. — Garagem

- 2 subsolos de garagem:;

- 1 vaga coberta;

- Demarcacgéo de vagas no piso em boas condic¢des;
- Acesso por rampa unica de duplo sentido;

- 2 elevadores.

4.2.12. — Estrutura da construcao

- Fundagdes e estrutura em concreto armado;
- Fechamento em alvenaria;
- Idade da construcéo: 34 anos;

- Aparenta boas condi¢oes de conservagao.
4.2.13. — Portaria

- Atendimento 24 horas;

- Identificacao de veiculos de moradores;

- Identificacao de visitantes (entrada somente com autorizacdo do morador);
- CFTV com gravacao de imagens;

- Boas condic¢des de conservagao e limpeza.
4.2.14. — Outras informacoes

- Gas canalizado armazenado em cilindros no interior do condominio;

- Areas comuns bem conservadas e limpas.
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4.3. — Infraestrutura do entorno

- Saneamento basico;

- Vias publicas pavimentadas;
- Drenagem de vias publicas;
- Coleta de lixo domiciliar;

- lluminagao publica;

4.4. - Informacoes adicionais

- Transporte publico — CPTM Linha 11 (Coral — Luz/Estudantes) e Linha 12
(Safira — Bras/Calmon Viana), METRO Linha 3 (Vermelha — Palmeiras - Barra
Funda/Corinthians — ltaquera) (400 m), diversas linhas de 6nibus;

- Transporte publ. ao centro da cidade — Estacdo Tatuapé CPTM/Metro (400 m);

- Farmacias — Drogasil (600 m), Farmais Tatuapé (550 m);

- Padarias - Vilela (1,0 Km), Vera Cruz (1,0 Km), Trem Bao (1,6 Km);

- Escolas publicas — EMEF Jackson de Figueiredo (2,0 Km), E.E. Erasmo Braga

(1,0 Km);

- Escolas particulares — Colégio Espirito Santo (450 m);

- Prontos Socorros — Hospital Municipal Dr. Camilo Caricchio (1,3 Km), Hospital
Municipal da Vila Maria Baixa (4,6 Km);

- Hospitais — Hospital Sao Luiz - Analia Franco (3,5 Km), Hospital Pérola Byington
(1,8 Km), Hospital das Clinicas FMUSP (12,5 Km);

- Supermercados — Dia (1,8 Km), Preco & Cia (1,2 Km), Sonda Tatuapé (2,8 Km);

- Clinica veterinaria — Hospital Veterinario Publico (2,3 Km), Clinica Veterinaria

Tatuapé (900 m);

- Academia de ginastica — Pr6 3 Academia (650 m), Bio Ritmo (1,7 Km),

Metaltrack Crossfit (900 m);

- Pet Shop - Big Tosa (550 m), Dog's Day Celso Garcia (650 m);

- Aeroportos — Congonhas (17,8 Km), Guarulhos (21,2 Km);

- Comércio diversificado, de pequeno porte, em raio de até 1.000 m.

Fls. 12/63
Rua Princesa Francisca Carolina, 193 - 1° Andar — Conjunto 1 — CEP 09770-340 - Nova Petrépolis
Sdo Bernardo do Campo — SP
(11)5092-2174 e-mail: nose @uol.com.br

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por MAURICIO TADEU NOSE e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 27/08/2019 as 19:03 , sob o nimero WTAT19701411404

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1006209-22.2015.8.26.0008 e c6digo AO1ACCS.



'8DDVTIOV 001p02 @ 8000°92'8'ST0Z 22-602900T 0SSa20.4d 0 awliojul ‘op ojuawnaodeloualauoauge/Bd/enbipeised/iq snl-dsh fesay/:sdny aus o assase ‘feulblio o Jajuod ered
YOYTTYTOL6TLVY.LM 0I9WNU 0 gos * €0:6T St 6102/80/.Z Wa 0pe|0d0joid ‘ojned 0eS ap opeis3 op eansne ap feungll @ 3SON NIAVL OIDIANYIA Jod duawienbip opeuisse ‘feulBlo op eidod § ojuswnoop a)s3

Lo
(o]
™
X0
= [30)
e
A
iz
e
5
o
2
°
A
<
>
o
Z
(=]
3 s
=) = g
= = 8
£ 3 g
g 58
w O ©
w..MZ _WM
S%e Sl
£3 2%
2ES 253
85 £S5
< ¥ (] ©3
=H®nS ‘T ) S
[-5) N— < O
Sty £ 2 gt
2= o e &
— = o £
~N- > 2
S S & 5 3 oz
AMnm o € 26
T o o . ~
£ o o £ 7
»: ; 8 % 3
M = % ® © 2
= S € § =z
(@] ] = <]
"— T - s
L © “ =
2 5 8
f= - e o
Ne) i QO £
5] 5 g &
e <
Q | | =1
R_ - N =
. 2 2
10 o o
< L (TR




'8DDVTIOV 001p02 @ 8000°92'8'ST0Z 22-602900T 0SSa20.4d 0 awliojul ‘op ojuawnaodeloualauoauge/Bd/enbipeised/iq snl-dsh fesay/:sdny aus o assase ‘feulblio o Jajuod ered
YOYTTYTOL6TLVY.LM 0I9WNU 0 gos * €0:6T St 6102/80/.Z Wa 0pe|0d0joid ‘ojned 0eS ap opeis3 op eansne ap feungll @ 3SON NIAVL OIDIANYIA Jod duawienbip opeuisse ‘feulBlo op eidod § ojuswnoop a)s3

[{e}
[(e}
™
9
= o
v
3
i
= 2
°
o
2
o3
[a W)
<
>
]
Z.
(=)
3 5
© S g
= = 8
[+ o)) —
£ 3 3
[a W}
= o ®
< O o
wo o _P%
O a - - =
Z S5 = o £47F
2 £ £ ‘e 5 &E
[SSERVRT o = S E S
5 = g S
QES o £ SO
Ae6 c (o] @)
=53 o T .7
=1 p S I3
[ i o [=]
,EMAEA © o Am
= o B
5% 2 S =4
=z 2 e g8
= o =S
2 ) o 5 =
o [ .n N
= (/)] ~ =) |
v Q (] c g
=) —_— - s S
= —- ] S R
= © (] —
e | O g =
[} S 7] —
m o .m N
-_— c g
© © i
e] © <
c s o
o o o
3 8 I
[T w nnra
_ _ &
() <
o o)
Ll e
(o} o
(1 L




fls. 367
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Foto 6 — Saguao de acesso ao Edificio Veneza
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MAURICIO TADEU NOSE
Engenheiro Civil e de Seguranca do Trabalho
CREA-SP 0641410402

Foto 9 — Equipamentos de combate a incéndios do 12° andar

Foto 10 — Porta de acesso ao imovel avaliando
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Fls. 22/63

Rua Princesa Francisca Carolina, 193 - 1° Andar — Conjunto 1 — CEP 09770-340 - Nova Petrépolis
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MAURICIO TADEU NOSE
e-mail: nose @uol.com.br

o _ e

Engenheiro Civil e de Seguranca do Trabalho
CREA-SP 0641410402
Sao Bernardo do Campo — SP

(11) 5092-2174

Foto 19 — Dormitorio 2
Foto 20 — Banheiro
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Engenheiro Civil e de Seguranca do Trabalho
CREA-SP 0641410402

Foto 26 - Sibr reepgéo de visitantes (Edificio Veneza)
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CREA-SP 0641410402

Foto 28 — Salao de jogos (Edificio Florenca)
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Foto 29 — Salao de jogos (Edificio Florenca)
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Fls. 28/63

Rua Princesa Francisca Carolina, 193 - 1° Andar — Conjunto 1 — CEP 09770-340 - Nova Petrépolis

2

e-mail: nose @uol.com.br

2

MAURICIO TADEU NOSE
Engenheiro Civil e de Seguranca do Trabalho
CREA-SP 0641410402
Sao Bernardo do Campo — SP

(11) 5092-2174

Foto 31 — Sala de ginastica e musculacao (Edificio Veneza)

i-%to 32 - PlaygfoUnd
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,,

Foto 6 - Piscina para adultos

Fls. 30/63
Rua Princesa Francisca Carolina, 193 - 1° Andar — Conjunto 1 — CEP 09770-340 - Nova Petrépolis
Sao Bernardo do Campo — SP
(11) 5092-2174 e-mail: nose @uol.com.br

19:03, sob o nUmero WTAT19701411404

as

do original, assinado digitalmente por MAURICIO TADEU NOSE e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 27/08/2019

é copia

Este documento

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1006209-22.2015.8.26.0008 e cddigo AOLACCS.



"80IVTOV 001p03 8 8000'92'8'ST0Z 22-602900T 0SS201d 0 wojul ‘op-ojusundogerduaIsjuodude/bd/enbipelsed/q-snldsh fess//:sdny aus o assade ‘feulbuo o Jlsjuod eled
YOV TTYTOLETLY.LM 0JaWnNU 0 gos * £0:6T S 6T0Z/80/.Z Wa 0pe|odoloid ‘ojned oes ap opeis3 op eansne ap feungul @ 3SON NIAVL OIDIYNVYIN Jod syuswienbip opeuisse ‘[eulblio op eidod 9 oluswnaop 8is3

™
@
N
1]
) o
©
o
i
g
IS
2,
2
o3
L
<
>
&)
Z
o
3 =
e 3 m
c : f
= 5 lm
: 5 ©
A\ T C e
ﬂo -
ST a Iy
z S g L@
UnO mmm
< = g7
2E3 =5 d
2 83 2
RS >
2%% T <2
GMS N ==
EEi () < g
% F 2 2 c
Z:° > g
° > g:
S £ . . s
) .— < —
E S = g qQ
) = = £ q
] E g F:
N
- o ® s o
] c 2 =
r . — N
Q. N .m m
o f —
@© Ll > ks
£ AT s =
3 7 .§ % %
i) i st o o s | o e
o 14 < nm
| | 5
\ ~ o E
® (42
2 o
° e
e o
F L



'800VI0 ! 8000'9¢'8'ST0¢C ¢¢-
MY 6 ‘op’
o : <_ <” ob (—UOU 5] vy | g ‘_ON.QOO_ 0ssadold o awlojul ‘op OHCMEDUOD.m_UCmU._OL.COO‘__‘_DM\OQ\_GH_@_UGH\WGQ\‘_D.w:—.Qw_.u._..mmmw :sd Y 91IS 0 8ssade ‘reuiBLIO O JlBJUOD B ed
YOrTTYTOL6T LV oJawnu o0 qos " £€0:6T Se 6T0¢/80/,L¢ Wa 0pe|0d0]0 d ‘ojned oe 9P opels3 Op eansnr ap jeunq 9 n od ayswye m opeuisse __.m:_@_‘_o op ©1doo 9 ouaw 00p 3lS
E L g 3

<
[e0)
[40]
k%!
o
m %
& «
w2
o =z
o =
o &
g =
8 E
<
/3 -
g Z,
0 1
= 3 :
a 2 -
§ r S E
= | : m
;ET = (@)} —_
n L S g ;
ST a o N
RS 2 :
R o CPm
3t g i
a5 ; H
= ¥3 g it
e nn. .MM&
o
C2F ° 2 1
S 2 8 ¥
EFE 2 1
Uu.I.R ﬂ b nm
e = = < g
< o m .
= £ =} L g3
~— ]
2 3 2
5] : :
1) S F -
n o < —
= 8 £
) 5 & 2
& = (@)
3 ) S S
o g 5 =
9 S 2 =
a ,.b .m N
g HE
= 8
o =
© T 2
_.__u m R=i
=
[a T}
o _ 2
) Q =
> B
e
3 g 2
j ©
(1




'8DDVTOV 061p02 8 8000°92°'8'ST0Z 22-602900T 0SSad0.4d 0 awuojul ‘oproluswnaogeldualaiuodiiige/bd/eubipelsed/qg snl-dshfesa/:sdny aus o assade ‘[eulblio 0 ILI8U0d eied
YOV TTYTOL6TLY.LM 0JBWNU 0 qos ‘' €0:6T Se 6T02/80/.2 Wa ope|oooloid ‘ojned oeS ap opeis3 op ealsn( ap feungl L @ 3SON NIAV.L OIDIHNVIN Jod ayuswieinbip opeuisse ‘feuibLio op eidod 9 0JUBWNI0P 81s3

fls. 385

Fls. 33/63

Rua Princesa Francisca Carolina, 193 - 1° Andar — Conjunto 1 — CEP 09770-340 - Nova Petrépolis

2

e-mail: nose @uol.com.br

2

MAURICIO TADEU NOSE
Engenheiro Civil e de Seguranca do Trabalho
CREA-SP 0641410402
Sao Bernardo do Campo — SP

(11) 5092-2174

Foto 42 — Rampa de acesso ao 1° Subsolo

Foto 41 — Garagem do 1° Subsolo
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Foto 43 — Rampa de acesso ao 2° Subsolo

Foto 4 — Portaria
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, /]
Foto 45 — Jardim

4. DIAGNOSTICO MERCADOLOGICO

Dado o atual momento econémico, e a substancial oferta de imdveis na regiao
em analise, inclusive com diversas ofertas no préprio Condominio Edificio Piazza

Paola, a liquidez do imével em estudo pode ser considerada como baixa a regular.

O condominio oferece uma série de atrativos de lazer e convivéncia, que serao

relativizados quando de sua avaliagao.

O publico alvo para este tipo de imével, nas condi¢gdes ora apresentadas, pode
ser um consumidor final, que pretenda o aproveitamento do imével para seu préprio
uso, ou mesmo um investidor, que emprega seus recursos financeiros almejando

auferir lucro com aluguel ou venda futura do imoével.
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5. METODOLOGIA DE AVALIACAO

Na avaliagdo em tela, adotou-se a Norma Brasileira ABNT NBR 14.653-2 —
Avaliacdo de Bens — Parte 2: Iméveis Urbanos, onde a coleta dos dados nos leva a
enquadrar no Grau de Fundamentacao (3) e Grau de Precisao (3), obtidos pelo Método
Comparativo Direto de Dados de Mercado, onde se considerou uma amostragem de
imdveis que possuem projetos e caracteristicas construtivas semelhantes ao imovel
objeto da analise.

Para obtengéao do valor do imével avaliando, foram analisadas 26 (vinte e seis)
amostras de imdveis; destes, 20 (vinte) localizados no mesmo Condominio, todos com
as mesmas caracteristicas apresentadas pelo imével avaliando, apenas com variadas
localizagGes, benfeitorias em seus interiores e estado de conservagéo.

5.1. - Tabela 1 — Grau de precisao da estimativa de valor no caso de
utilizacao de tratamento por fatores (ABNT - NBR 14.653 — 2/2004)

Descricao GRAU
[ ! I

Amplitude do
intervalo de
confianca de
80% em torno <30% 30% - 50% >50%
do valor
central da
estimativa
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5.2.- Tabela 2 - Graus de fundamentacao no caso da utilizacdao de
tratamento por fatores (ABNT-NBR 14.653-2/2004)

ltem Descricao Grau
]! ! I
Caracterizacao Completa Completa Adocao de
do imovel quanto atodas | quanto aos situacao
1 avaliando variaveis fatores paradigma
analisadas utilizados no
tratamento
Coleta de Caracteristicas | Caracteristicas Podem ser
dados de conferidas conferidas por utilizadas
mercado pelo autor do profissional caracteristicas
2 laudo credenciado fornecidas por
pelo autor do terceiros
laudo
Quantidade
minima de
amostras de
3 mercado 12 6 3
efetivamente
utilizados
Apresentacao | Apresentacao | Apresentacao de
de de informacoes
informacoes informacoes | relativas a todas
Identificacao relativas a relativas a caracteristicas
4 dos dados de todas as todas dos dados
mercado caracteristicas | caracteristicas | correspondentes
dos dados dos dados aos fatores
analisados analisados utilizados
com fotos
Extrapolacao Admitida para
5 conforme Nao admitida apenas uma Admitida
B.5.2 variavel
Intervalo
admissivel
6 para cada 0,90a1,10 0,80 a 1,20 0,50 a 1,50
fator e para o
conjunto de
fatores
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6. PESQUISA E LEVANTAMENTO DE VALORES

6.1. - Cotacao de imdveis similares nha mesma regiao geoeconémica

6.1.1. — Apartamento com 2 quartos a venda, 48 m?2 por R$ 320.000,00

Rua Melo Peixoto,121 - Tatuapé, Sao Paulo — SP

* (imdével localizado no mesmo condominio do imovel avaliando)

-48 m?
- 2 quartos
- 1 banheiro

- 1vaga

Condominio R$ 530/ IPTU R$ 75

Catita Imoveis Lida. EPP
(11) 2672-6800

Apartamento localizado a 200 metros do Metrdé Tatuapé, e Shopping Boulevard,
ao lado da Faculdade UNICID.

Andar alto, bem ensolarado, com 2 dormitérios, sala, cozinha, area de servico, 1
banheiro e 1 vaga de garagem. Lazer: Piscina adulto e infantil, Playground,
quadra poliesportiva, salao de festas, saldo de jogos. Caracteristicas: Elevador,
Interfone, Mobiliado.

V1 (m2) = (R$ 320.000,00 x 0,95%) / 48,00 = R$ 6.333,33

V1 (m?) = R$ 6.333,33/m?

Onde: 0,95* = 5% de margem de negociacao direta
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6.1.2. — Apartamento com 2 quartos a venda, 50 m2 por R$ 360.000,00
Rua Melo Peixoto, 121 - Tatuapé, Sao Paulo — SP

* (imével localizado no mesmo condominio do imovel avaliando)

- 50m?

- 2 quartos

- 1 banheiro

- 1vaga

Condominio R$ 450 / IPTUR$ 60

Perrone Iméveis
(11) 4750-7613

Excelente apartamento a 200 metros do metrd Tatuapé, sdo dois dormitérios
com guarda roupas, sala dois ambientes, cozinha repleta de armarios, vai ficar
tudo, geladeira, fogao, etc., lavanderia. Com todo tipo de comércio préximo e

facil acesso as principais vias como Salim, Radial Leste, Marginal Tieté.

V2 (m2) = (R$ 360.000,00 x 0,95%) / 50,00 = R$ 6.840,00

V2 (m?) = R$ 6.840,00/m?

Onde: 0,95" = 5% de margem de negociacao direta

6.1.3. - Apartamento com 2 quartos a venda, 46 m?2 por R$ 300.000,00

Rua Melo Peixoto, 121 - Tatuapé, Sao Paulo — SP

* (imével localizado no mesmo condominio do imovel avaliando)

- 46m?
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- 2 quartos

- 1 banheiro
- 1vaga
Condominio R$ 420/ IPTU R$ 15

J2M

(11) 3045-4530

Apartamento com 2 dormitérios a venda, 46 m2 por R$ 300.000,00 — Tatuapé —
Sao Paulo/SP. Lindo apartamento muito bem localizado na regido do Tatuapé.
Composto por 1 dormitério, sala ampliada, cozinha, 1 vaga de garagem, area de
servigo. Lazer completo: piscina, quadra, churrasqueira. Proximo ao Shopping
Boulevard, metr6 Tatuapé, Avenida Radial Leste. Ar condicionado,
churrasqueira, condominio fechado, cozinha, elevador, interfone, piscina,

sistema de alarme, TV a cabo, gerador elétrico, area de servigo.

V3 (m2) = (R$ 300.000,00 x 0,95%) / 46,00 = R$ 6.195,65

V3 (m2) = R$ 6.195,65/m?

Onde: 0,95* = 5% de margem de negociacao direta

6.1.4. — Apartamento com 2 quartos a venda, 46 m2 por R$ 320.000,00

Rua Melo Peixoto - Tatuapé, Sao Paulo — SP

* (imovel localizado no mesmo condominio do imdvel avaliando)

-46 m2
- 2 quartos
- 1 banheiro

- 1vaga
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Condominio R$ 420/ IPTU

SPECIAL IMOVEIS TATUAPE
(11) 2672-7200

Lindo apartamento, reformado, andar alto, ensolarado com 2 dormitérios,
cozinha e banheiro com armarios novos e 1 vaga de garagem. Condominio com
lazer completo. Localizagao privilegiada, apenas a 350 metros do Metr6é Tatuapé
e Shopping Boulevard.

Caracteristicas: Academia, condominio fechado, cozinha, piscina, playground,
quadra poliesportiva, saldo de festas, saldo de jogos, area de servico.

V4 (m?) = (R$ 320.000,00 x 0,95*) / 46,00 = R$ 6.608,70

V4 (m?) = R$ 6.608,70/m2

Onde: 0,95* = 5% de margem de negociacao direta

6.1.5. — Apartamento com 2 quartos a venda, 50 m2 por R$ 290.000,00

Rua Melo Peixoto - Tatuapé, Sao Paulo — SP

* (imdével localizado no mesmo condominio do imovel avaliando)

-50 m2
- 2 quartos
- 1 banheiro

- 1vaga

Condominio R$ 450,00 / IPTU R$ 94,00

Sinai Imobiliaria EPP
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(11) 4302-7744

Apartamento com 2 dormitérios, 1 vaga de garagem, banheiro, cozinha, area de
servigo e sala para 2 ambientes. Prédio tem piscina, saldo de jogos e saldo de
festas. Excelente localizacdo, a apenas 400 m do Metrd Tatuapé e 700 m do
Shopping Tatuapé. Caracteristicas: piscina, playground, saldo de jogos, area de

Servigo.

V5 (m2) = (R$ 290.000,00 x 0,95%) / 50,00 = R$ 5.510,00

V5 (m2) = R$ 5.510,00/m?

Onde: 0,95" = 5% de margem de negociacao direta

6.1.6. - Apartamento com 2 quartos a venda, 50 m?2 por R$ 350.000,00

Tatuapé, Sao Paulo - SP

* (imével localizado no mesmo condominio do imovel avaliando)

- 50 m?

- 2 quartos
- 1 banheiro
- 1vaga

Condominio R$ 450/ IPTU R$ 20

MARENGO IMOVEIS LTDA. - ME
(11) 2268-1010

Apartamento com area util (50.00 m?), 2 dormitérios, 1 vaga de garagem,1

banheiro, elevador, sala de estar, sala de jantar, armarios (banheiro, cozinha,
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dormitorio), elevador, condominio fechado, area servigo, area verde, piscina

adulto, playground, quadra poliesportiva, saldo de festas, saldo de jogos, sauna.

V6 (m?) = (R$ 350.000,00 x 0,95*) / 50,00 = R$ 6.650,00

V6 (m?) = R$ 6.650,00/m?

Onde: 0,95* = 5% de margem de negociacao direta

6.1.7. - Apartamento com 2 quartos a venda, 50 m?2 por R$ 355.000,00

Rua Melo Peixoto, 121 - Tatuapé, Sao Paulo — SP

* (imovel localizado no mesmo condominio do imdvel avaliando)

-50 m2

- 2 quartos
- 1 banheiro
- 1vaga

Condominio R$ 450/ IPTU R$ 60

MIGUEL EDUARDO DE JESUS SASSO
(11) 2386-0591

Excelente apartamento a 200 metros do metrd Tatuapé, sdo dois dormitérios
com guarda-roupa, sala dois ambientes, cozinha repleta de armarios, vai ficar
tudo, geladeira, fogao, etc, lavanderia, com todo tipo de comercio proximo e facil
acesso as principais vias com Salim, Radial Leste, Marginal Tieté.
Caracteristicas: academia, aquecimento, churrasqueira, espago gourmet,
garagem, interfone, lavanderia, mobiliado, piscina, piscina infantil, playground,

salao de jogos.
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V7 (m2) = (R$ 355.000,00 x 0,95%) / 50,00 = R$ 6.745,00

V7 (m2) = R$ 6.745,00/m?

Onde: 0,95* = 5% de margem de negociacao direta

6.1.8. - Apartamento com 2 quartos a venda, 50 m?2 por R$ 352.000,00

Rua Melo Peixoto, 121 - Tatuapé, Sao Paulo — SP

* (imovel localizado no mesmo condominio do imdvel avaliando)

-50 m2
- 2 quartos
- 1 banheiro

- 1vaga

Condominio R$ 450/ IPTU R$ 23

IMOVEIS PERTO DE METRO LTDA - ME
(11) 95886-1501

Imovel perto de supermercado Chocolandia (10 min), Banco do Brasil (6 min) e
27° Cartério Tatuapé (11 min). Préximo ao Daycoval Shopping Boulevard
Tatuapé, Shopping Tatuapé, Parque Estadual do Belém, Museu da Imigracao do
Estado de Sao Paulo. Com facil acesso ao transporte publico pelas avenidas
Azevedo, Celso Garcia, Salim Farah Maluf, Conselheiro Carrao Marginal Tieté.

Este apartamento de 50 m2 possui 2 dormitérios com moveis planejados,
cozinha com armario, lavanderia, e sala ampla (estar e jantar). Piso porcelanato
areas frias e carpete de madeira nos quatros, arejado com janelas, ventilagao
natural el vaga de garagem. O condominio tem area de lazer completa,
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academia, piscina adulto e infantil, quadra poliesportiva com grama sintética

para futebol, ténis e basquete, playground, saldo de jogos e salao de festas e
portaria 24 horas. Caracteristicas: piscina, interfone, mobiliado, piscina infantil,

playground, quadra poliesportiva, salao de festas, academia, segurancga 24h.

V8 (m?) = (R$ 352.000,00 x 0,95*) / 50,00 = R$ 6.688,00

V8 (m?) = R$ 6.688,00/m?

Onde: 0,95* = 5% de margem de negociacao direta

6.1.9. - Apartamento com 2 quartos a venda, 46 m?2 por R$ 320.000,00

Rua Melo Peixoto - Tatuapé, Sdo Paulo - SP

* (imével localizado no mesmo condominio do imovel avaliando)

- 46 m?

- 2 quartos
- 1 banheiro
- 1vaga

Condominio R$ 450/ IPTU R$ 90

CRIATIVA EMP. IMOBILIARIOS TATUAPE
(11) 2671-5824

Excelente apartamento no Tatuapé. A 400 m do metrd e Shopping Tatuapé.

Possui 2 dormitérios e 1 vaga. Caracteristicas: cozinha, piscina.

V9 (m?) = (R$ 320.000,00 x 0,95%) / 46,00 = R$ 6.608,70

V9 (m?) = R$ 6.608,70/m?
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Onde: 0,95* = 5% de margem de negociacao direta

6.1.10. - Apartamento com 2 quartos a venda, 46 m2 por R$ 330.000,00

Rua Melo Peixoto, 121 - Tatuapé, Sao Paulo — SP
* (imovel localizado no mesmo condominio do imdvel avaliando)

- 46 m?
- 2 quartos
- 1 banheiro

- 1vaga

Condominio R$ 460/ IPTU R$ 74

Natalia Empreendimentos Imobilidrios
(11) 2642-4215

Parque e sala de visitas. Armarios embutidos. Caracteristicas: academia,

piscina, quadra poliesportiva, saldo de festas.

V10 (m?) = (R$ 330.000,00 x 0,95*) / 46,00 = R$ 6.815,22

V10 (m?) = R$ 6.815,22/m?

Onde: 0,95* = 5% de margem de negociacao direta

6.1.11. - Apartamento com 2 quartos a venda, 48 m2 por R$ 318.000,00
Rua Melo Peixoto - Tatuapé, Sdo Paulo - SP

Fls. 46/63
Rua Princesa Francisca Carolina, 193 - 1° Andar — Conjunto 1 — CEP 09770-340 - Nova Petrépolis
Sdo Bernardo do Campo — SP
(11)5092-2174 e-mail: nose @uol.com.br
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* (imovel localizado no mesmo condominio do imdvel avaliando)

- 48 m?
- 2 quartos
- 1 banheiro

- 1vaga

Condominio R$ 411/ IPTU R$ 90

CB Curvelo Barbosa Iméveis LTDA- EPP
(11) 3584-7999

Apartamento de 48 m2, 2 dormitérios, 1 banheiro social, sala com 2 ambientes,
cozinha, area de servico e 1 vaga de garagem. Imével reformado, sem uso e
pronto para morar. Lazer com piscina, saldo de festas, playground. Perto do
Metro Tatuapé e Shopping Boulevard Tatuapé e Shopping Metro Tatuapé,
proximo a Rua Tuiuti com variado comércio, bancos, farmacias, etc. Proximo a
faculdade UNICID. Acesso as principais vias da Zona Leste como Radial Leste,
Celso Garcia, Salim Farah Maluf, Marginal Tieté e rodovias, como a Via Dutra,
Airton Senna e Ferndo Dias. Caracteristicas: ar-condicionado, churrasqueira,
cozinha, elevador, interfone, piscina, sistema de alarme, TV a cabo, area de

Servigo.

V11 (m?) = (R$ 318.000,00 x 0,95%) / 48,00 = R$ 6.293,75

V11 (m2) = R$ 6.293,75/m?

Onde: 0,95" = 5% de margem de negociacao direta

6.1.12. - Apartamento com 2 quartos a venda, 46 m2 por R$ 325.000,00

Rua Melo Peixoto - Tatuapé, Sao Paulo - SP
Fls. 47/63
Rua Princesa Francisca Carolina, 193 - 1° Andar — Conjunto 1 — CEP 09770-340 - Nova Petrépolis
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* (imovel localizado no mesmo condominio do imdvel avaliando)

- 46 m?
- 2 quartos
- 1 banheiro

- 1vaga

Condominio R$ 500/ IPTU R$ 75

Waléria Longo Pereira
(11) 4750-6180

O apartamento tem 46 metros quadrados e esta localizado no bairro Tatuapé,
com 2 quartos e 1 banheiro. Fica a apenas alguns instantes de escolas,
shoppings, padarias, transporte coletivo, universidades, hospitais, restaurantes,
farmacias, museus e estacionamentos.

Tem academia. O apartamento vai lhe possibilitar curtir os dias mais quentes na
piscina. Além disso, seguranga 24 horas para vocé e sua familia. Elevador que
garante o transporte das suas malas e compras.

Caracteristicas: perto de vias de acesso, préximo a shopping, proximo a
transporte publico, proximo a escola, proximo a hospitais, elevador, academia,

saldo de festas, piscina, interfone, seguranga 24h, circuito de seguranga.

V12 (m?) = (R$ 325.000,00 x 0,95%) / 46,00 = R$ 6.711,96

V12 (m?) = R$ 6.711,96/m?

Onde: 0,95* = 5% de margem de negociacao direta
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6.1.13. - Apartamento com 2 quartos a venda, 50 m2 por R$ 335.000,00

Rua Melo Peixoto - Tatuapé, Sao Paulo — SP

* (imovel localizado no mesmo condominio do imdvel avaliando)

- 50 m2

- 2 quartos
- 1 banheiro
- 1vaga

Condominio R$ 400/ IPTU

CB Curvelo Barbosa Imoveis LTDA - EPP
(11) 3584-7999

Apartamento 50 m?2, 02 dormitérios, sala, cozinha, lavanderia, banheiro,
ceramica na cozinha e banheiro e laminado no restante dos comodos. 01 vaga
de garagem. Lazer completo com: jardim, saldo de festas, area fitness, piscina
adulto e infantil, saldo de jogos, playground, quadra, a 5 minutos andando até o
Metro.

V13 (m?) = (R$ 335.000,00 x 0,95*) / 50,00 = R$ 6.365,00

V13 (m?) = R$ 6.365,00/m?

Onde: 0,95* = 5% de margem de negociacao direta

6.1.14. - Apartamento com 2 quartos a venda, 46 m2 por R$ 339.000,00

Rua Melo Peixoto, 121 - Tatuapé, Sao Paulo - SP
* (imdével localizado no mesmo condominio do imovel avaliando)
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- 46 m?
- 2 quartos
- 1 banheiro

- 1vaga

Condominio R$ 440/ IPTU R$ 78

MIGUEL EDUARDO DE JESUS SASSO
(11) 2386-0591

Condominio Piazza Paola, lindo apartamento em andar alto e face leste. Salas e
dormitérios com piso vinilico, 1 vaga de garagem livre, excelente area de lazer,
maravilhosa localizacdo, proximo ao metré Tatuapé e Shopping Boulevard,

armarios embutidos na cozinha, condominio com lazer completo.

V14 (m?) = (R$ 339.000,00 x 0,95*) / 46,00 = R$ 7.001,09

V14 (m?) = R$ 7.001,09/m?

Onde: 0,95* = 5% de margem de negociacao direta

6.1.15. - Apartamento com 2 quartos a venda, 48 m2 por R$ 315.000,00

Rua Melo Peixoto - Tatuapé, Sao Paulo — SP

* (imovel localizado no mesmo condominio do imdvel avaliando)

-48 m2
- 2 quartos
- 1 banheiro

- 1vaga
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Condominio R$ 440/ IPTU R$ 10

CB Curvelo Barbosa Iméveis LTDA- EPP
(11) 3584-7999

Apartamento no Tatuapé, 5 minutos a pé da estacdo Tatuapé. Mobiliado.
Armérios de cozinha planejados e janelas anti-ruidos na sala e quartos.
Condominio muito bem localizado, comercios, shoppings.
No prédio tem: piscina, quadra poliesportiva, playground, academia, saldao de
jogos, saldo de festas, sala de reunibes e uma vaga de garagem.
Caracteristicas: interfone, piscina, TV a cabo, sauna, area de servico.

V15 (m?) = (R$ 315.000,00 x 0,95*) / 48,00 = R$ 6.234,38

V15 (m?) = R$ 6.234,38/m?

Onde: 0,95" = 5% de margem de negociacao direta

6.1.16. - Apartamento com 2 quartos a venda, 46 m2 por R$ 350.000,00

Rua Melo Peixoto - Tatuapé, Sao Paulo - SP
* (imovel localizado no mesmo condominio do imdvel avaliando)

- 46 m?
- 2 quartos
- 1 banheiro

- 1vaga

Condominio R$ 400/ IPTU

Ferreira & Galiati ME LTDA
(11) 2302-5656

rm. o1/9>
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Apto de 2 dormitérios - 46 m2 - com 1 vaga, lazer completo: piscina, saldo de
festas, saldo de jogos, churrasqueira e playground. Localizag&o: a 280 metros do

metrd do Tatuapé.

V16 (m?) = (R$ 350.000,00 x 0,95%) / 46,00 = R$ 7.228,26

V16 (m2) = R$ 7.228,26/m?

Onde: 0,95* = 5% de margem de negociacao direta

6.1.17. - Apartamento com 2 quartos a venda, 50 m2 por R$ 320.000,00
Tatuapé, Sao Paulo — SP

* (imovel localizado no mesmo condominio do imdvel avaliando)

-50 m2
- 2 quartos
- 1 banheiro

- 1vaga

Condominio R$ 440/ IPTU

FATOR NEGOCIOS IMOBILIARIOS LTDA. - ME
(11) 3442-5205

OPORTUNIDADE - Apartamento a 300m do metré Tatuapé e do Shopping
Boulevard. 2 dormitérios, sala para 2 ambientes, cozinha planejada, area de
servigo, 1 vaga de garagem. Lazer: Saldao de Festas, Sala Jogos, Academia,

Quadra, Piscina, Playground. Caracteristicas: mobiliado, vigia.
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V17 (m2?) = (R$ 320.000,00 x 0,95%) / 50,00 = R$ 6.080,00

V17 (m2) = R$ 6.080,00/m?

Onde: 0,95* = 5% de margem de negociacao direta

6.1.18. - Apartamento com 2 quartos a venda, 46 m2 por R$ 340.000,00

Rua Melo Peixoto - Tatuapé, Sao Paulo — SP

* (imovel localizado no mesmo condominio do imdvel avaliando)

- 46 m?
- 2 quartos
- 1 banheiro

- 1vaga

Condominio R$ 450/ IPTU

Pedro de Lima Negécios Imobilidrios
(11) 2674-2222

Venha morar em uma das melhores localizagdes do Tatuapé em um excelente
apartamento, préximo aos principais comércios da regiao e a poucos metros do
metrd Tatuapé e shopping Boulevard, além de possuir facil acesso as principais
vias da cidade. Caracteristicas: interfone, academia, churrasqueira, piscina para
adulto, piscina infantil, playground, saldo de festas, circuito de seguranca espago

verde / parque, sauna, area de servico.

V18 (m2) = (R$ 340.000,00 x 0,95%) / 46,00 = R$ 7.021,74

V18 (m2) = R$ 7.021,74/m?
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Onde: 0,95* = 5% de margem de negociacao direta

6.1.19. - Apartamento com 2 quartos a venda, 50 m2 por R$ 315.000,00

Tatuapé, Séo Paulo — SP

* (imével localizado no mesmo condominio do imovel avaliando)

-50 m2
- 2 quartos
- 1 banheiro

- 1vaga

Condominio R$ 400/ IPTUR$ 700

New Brokers Negécios Imobiliarios Ltda - EPP
(11) 2801-2220

02 quartos, sala, cozinha, lavanderia, banheiro, cerdmica na cozinha e banheiro
e laminado no restante dos cémodos, 01 vaga de garagem, 50m2. Lazer
completo com: jardim, saldo de festas, area fitness, piscina adulto e infantil,

salao de jogos, playground, quadra, a 5 minutos andando até o Metré.

V19 (m?) = (R$ 315.000,00 x 0,95*) / 50,00 = R$ 5.985,00

V19 (m?) = R$ 5.985,00/m?

Onde: 0,95* = 5% de margem de negociacao direta

6.1.20. - Apartamento com 2 quartos a venda, 46 m2 por R$ 320.000,00
Rua Melo Peixoto - Tatuapé, Sao Paulo — SP
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* (imovel localizado no mesmo condominio do imdvel avaliando)

- 46m?2
- 2 quartos
- 1 banheiro

- 1vaga

Condominio R$ 456 / IPTU

LELLO TATUAPE
(11) 2090-3055

Uma graca! Impecavel! Apartamento todo reformado, muito clean, com 2
dormitérios, banheiro social, sala, cozinha, area de servico e 1 vaga. Localizado
a 2 quadras do Metr6 Tatuapé e Shopping Boulevard. Prédio edificado em
terreno com aproximadamente 1.800 m2. Oferece uma boa area de lazer.
Caracteristicas: playground, quadra poliesportiva, academia, saldo de jogos,
area de servigo.

V20 (m?) = (R$ 320.000,00 x 0,95%) / 46,00 = R$ 6.608,70

V20 (m?) = R$ 6.608,70/m?

Onde: 0,95" = 5% de margem de negociacao direta

6.1.21. - Apartamento com 2 quartos a venda, 50 m2 por R$ 330.000,00

Rua Caetano de Campos, 80 - Vila Moreira, Sao Paulo — SP

-50 m2

- 2 quartos
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- 1 banheiro

- 1vaga

Riformato
(011) 99292-3968

Condominio fechado com lazer e seguranga, unindo conforto e bem estar.
Apartamentos com 02 dormitérios, cozinha americana, sala 02 ambientes,
terraco e uma vaga de garagem; Otima localizagdo, préximo do Shopping Metro
Tatuapé e importantes vias de acesso aos principais pontos da cidade, como a
Radial Leste e Marginal Tiete.

V21 (m?) = (R$ 330.000,00 x 0,95*) / 50,00 = R$ 6.270,00
V21 (m?) = R$ 6.270,00/m?

Onde: 0,95" = 5% de margem de negociacao direta

6.1.22. - Apartamento com 2 quartos a venda, 63 m2 por R$ 435.000,00

Rua Melo Peixoto - Tatuapé, Sao Paulo — SP

-63 m?
- 2 quartos
- 2 banheiros1 suite

- 1vaga
Condominio R$ 350/ IPTU R$ 150

SPECIAL IMOVEIS TATUAPE
(11) 2672-7200

rmn. ou/Vd
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Prédio novo recém entregue. Otimo apto com varanda ponto grill. A apenas 600

metros do Metro Tatuapé ou Carréo, 2 dormitérios sendo 1 suite, 1 vaga. Prédio
com excelente area de lazer. Otima Oportunidade na regido com excelente custo

beneficio. Caracteristicas: piscina, quadra poliesportiva, saldo de jogos
V22 (m?) = (R$ 435.000,00 x 0,95*) / 63,00 = R$ 6.559,52
V22 (m?) = R$ 6.559,52/m?

Onde: 0,95* = 5% de margem de negociacao direta

6.1.23. - Apartamento com 2 quartos a venda, 63 m2 por R$ 430.000,00

Rua Melo Peixoto, 849 - Tatuapé, Sao Paulo — SP

- 63 m?

- 2 quartos

- 2 banheiros1 suite
- 1vaga

Condominio R$ 500/ IPTU R$ 60

Sabatinni Iméveis Adm Imobiliria Ltda
(11) 3257-9000

Apartamento novo nunca habitado; no contra piso, com 63 m2, sendo 2
dormitérios,1 suite e 1 vaga, terrago gourmet, lazer Completo. Children Care,
churrasqueira, espagco gourmet, forno de pizza, piscina Adulto e infantil,
playground, quadra poliesportiva, sala de ginastica, saldo de festa, saldo de
jogos, sauna. A 300 metros do metro Carrao e a 500 metros do metro Tatuapé.
Caracteristicas: churrasqueira, circuito de seguranga, cozinha, TV a cabo,

piscina, espago gourmet, interfone, lavanderia, piscina infantil, playground,
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quadra poliesportiva, saldo de festas, academia, saldo de jogos, varanda, sauna,

seguranga 24h.

V23 (m?) = (R$ 430.000,00 x 0,95%) / 63,00 = R$ 6.484,13

V23 (m?) = R$ 6.484,13/m?

Onde: 0,95* = 5% de margem de negociacao direta

6.1.24. - Apartamento com 2 quartos a venda, 63 m2 por R$ 440.000,00

Rua Melo Peixoto, 405 - Tatuapé, Sao Paulo — SP

-63 m2
- 2 quartos
- 2 banheiros

- 1vaga

Condominio R$ 525/ IPTU R$ 114

PERSONALITE CONSULTORIA DE IMOVEIS LTDA
(11) 2076-5656

Localizado a 500 metros do metr6 e do Shopping Boulevard Tatuapé. O
empreendimento Urban Home Tatuapé possui lazer para toda a familia,
incluindo fitness, solarium, piscinas adulto e infantil, brinquedoteca, quadra
poliesportiva, entre outros espagos bem planejados e versateis, para receber
amigos e familiares com conforto e seguranca. Caracteristicas: churrasqueira,

cozinha, elevador, varanda gourmet, interfone, piscina, sauna, area de servico.

V24 (m?) = (R$ 440.000,00 x 0,95%) / 63,00 = R$ 6.634,92
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V24 (m2) = R$ 6.634,92/m?

Onde: 0,95* = 5% de margem de negociacao direta

6.1.25. - Apartamento com 2 quartos a venda, 64 m2 por R$ 495.000,00

Tatuapé, Séo Paulo — SP

- 64 m2
- 2 quartos
- 1 banheiro

- 1vaga

Condominio R$ 580/ IPTU R$ 120

Dias & Dias Imdveis - Eireli
(11) 2614-5040

bY

Urban Home Tatuapé - Apartamento a venda no Tatuapé, préximo metrd
Carrao!!l 2 dormitérios, 1 suite, sala, cozinha, WC, 1 vaga de garagem.
Aproveitamento de aguas pluviais, bicicletario, brinquedoteca, churrasqueira,
fitness, forno para pizza, piscina adulto, piscina infantil, quadra esportiva, salédo
de festas, saldo de jogos, sauna, solarium, depésito, elevador, varanda gourmet,

interfone, sistema de alarme, area de servico.

V25 (m?) = (R$ 495.000,00 x 0,95%) / 64,00 = R$ 7.347,66

V25 (m2) = R$ 7.347,66/m?

Onde: 0,95 = 5% de margem de negociacao direta
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6.1.26. - Apartamento com 2 quartos a venda, 63 m2 por R$ 460.000,00

Rua Melo Peixoto, 405 - Tatuapé, Sao Paulo — SP

-63 m2
- 2 quartos
- 2 banheiros

- 1vaga

Condominio R$ 460/ IPTU R$ 112

RF IMOVEIS - TATUAPE
(11) 2672-1212

Vaga de garagem fixa e coberta. A 500 metros do Metro e Shopping Boulevard
Tatuapé. Imével entregue em abril de 2017, nunca utilizado. Decore a seu gosto.
Ampla sacada gourmet. Oportunidade preco imbativel. Bela vista da cidade.
Caracteristicas: playground, Spa, churrasqueira, varanda gourmet, saldao de
jogos.

V26 (m?) = (R$ 460.000,00 x 0,95*) / 63,00 = R$ 6.936,51

V26 (m?) = R$ 6.936,51/m?

Onde: 0,95* = 5% de margem de negociacao direta
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8. VALOR DO IMOVEL AVALIANDO

O valor de mercado do imével objeto desta avaliagdo sera determinado
utilizando-se o Método Comparativo Direto de Dados de Mercado, haja vista que a
representativa oferta de iméveis semelhantes no mesmo Condominio - 20 unidades - e
imediacGes, permite uma apuracdo efetiva das condi¢cdes de valoracdo do imovel
objeto deste Laudo.

De acordo com levantamento procedido junto as imobilidrias que oferecem seus
servicos de intermediacdo na compra, venda e locagdo de imdveis na regiao
geoecondmica em analise, foram apuradas 26 (vinte e seis) amostras de iméveis com
caracteristicas construtivas semelhantes - sendo 20 (vinte) delas no préprio condominio
Piazza Paola - estudo este que nos leva a concluir que o valor basico unitario de venda
do apartamento avaliando, partindo-se da premissa de que todas os imdveis analisados
possuem caracteristicas semelhantes, area util semelhante e em bom estado de
conservagao, concluimos que o valor médio efetivo do imével avaliando corresponde a
R$ 6.567,59/m2 (seis mil, quinhentos e sessenta e sete reais e cinquenta e nove
centavos por metro quadrado), tendo como data-base, o més de agosto de 2.019.

Considerando o estado de conservacdo do imével avaliando, necessitando

apenas de pequenos reparos e nova pintura, temos:

VAp = AAp x Vuv x Fref

Sendo:

VAp = valor do apartamento

AAp = area util do apartamento = 46,00 m?

Vuv = valor unitario de venda = R$ 6.567,59/m?2
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Fref = fator de reforma = 0,99 = 1,00% (*)

VAp = 46,00 m2 x R$ 6.567,59/m2 x 0,99 = R$ 299.088,04 (duzentos e noventa e nove

mil, oitenta e oito reais e quatro centavos).

/VALOR DE AVALIAQAO DO APARTAMENTO N° 125 — EDIFiCIO VENEZA -\
CONDOMINIO EDIFICIO PIAZZA PAOLA:

R$ 299.088,04 (duzentos e noventa e nove mil, oitenta e oito reais
e quatro centavos) — Base: agosto/2019.

- /

(*) Admitiu-se fator de reforma correspondente a 1 % do valor do imével, verba esta

suficiente para pequenos reparos e nova pintura.

9. DECLARACAO

Este Perito DECLARA, sob as penas da lei, ndo possuir qualquer espécie de
vinculo com nenhuma das partes e interessados, bem como nao ter nenhum interesse

econdmico pelo imével objeto deste Laudo.

10. ENCERRAMENTO

O presente laudo € composto por 63 (sessenta e trés) laudas digitadas em
computador, apenas no anverso, todas numeradas, sendo a ultima folha datada e
assinada.
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Acompanha este laudo apenas 1 (um) Anexo, composto por 2 (duas) folhas:

- ART - Anotacao de Responsabilidade Técnica n° 28027230190991791

Sao Bernardo do Campo, 27 de agosto de 2.019.

Eng. Mauricio Tadeu Nosé
CREA-SP 0641410402
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{ Anotacdo de Responsabilidade Técnica - ART
Lei n© 6.496, de 7 de dezembro de 1977
Conselho Regional de Engenharia e Agronomia do Estado de Sao Paulo

1. Responsavel Técnico

MAURICIO TADEU NOSE

Titulo Profissional: ~ Engenheiro Civil, Engenheiro de Seguranga do Trabalho

Empresa Contratada:

ART de Obra ou Servico
28027230190991791

RNP: 2602335460

Registro: 0641410402-SP

Registro:

2, Dados do Contrato

Contratante: TRIBUNAL DE JUSTIGA DO ESTADO DE SAO PAULO

CPF/CNPJ:51.174.001/0001-93

Endereco: Rua SANTA MARIA N°: 257
Complemento: Bairro: PARQUE SAO JORGE

Cidade: Sao Paulo UF: SP CEP: 03085-000
Contrato: Celebrado em:  29/07/2019 Vinculada & Art n®:

Valor: R$ 3.690,00 Tipo de Contratante: Pessoa Juridica de Direito Publico

Agao Institucional:

e 3. Dados da Obra Servico
Enderego: Rua MELO PEIXOTO

Complemento: 12. ANDAR - APTO. 125 Bairro: TATUAPE

Cidade: Sdo Paulo UF: SP
Data de Inicio: 08/08/2019
Previsdo de Término: 19/08/2019

Coordenadas Geograficas:

N°: 120

CEP: 03070-000

Finalidade: Judicial Codigo:
CPF/CNPJ:
4, Atividade Técni
Quantidade Unidade
Condugao de
Servigo Técnico Avaliacao Edificacao Alvenaria 9,00000 hora

1

Ap6s a conclusdo das atividades técnicas o profissional devera proceder a baixa desta ART

5. Observacoes

ELABORAGAO DE LAUDO DE AVALIAGAO DO IMOVEL SITUADO A RUA MELO PEIXOTO, 120 - APARTAMENTO 125 - 12. ANDAR - BLOCO B - DO EDIFICIO VENEZA, PARTE
INTEGRANTE DO CONDOMINIO EDIFICIO PIAZZA PAOLA, BAIRRO TATUAPE - SAO PAULO -SP, CEP 03070-000, REGISTRADO JUNTO AO 9. CARTORIO DE REGISTRO DE

IMOVEIS DE SAO PAULO, CAPITAL SOB A MATRICULA N. 98.648 - LIVRO 2 - REGISTRO GERAL, EM 26/09/1985, POR DETERMINAGAOQ DO EXMO. SR. JUIZ DE DIREITO DA 1.

VARA CIVEL DO FORO REGIONAL Vil - TATUAPE - COMARCA DE SAO PAULO - SP, NO PROCESSO N. 1006209-22.2015.8.26.0008 EM QUE O EXEQUENTE, CONDOMINIO

EDIFICIO PIAZZA PAOLA MOVE EM FACE DE SANDRA ROMANI, RG 18.316.078-2 SSP-SP E CPF-MF 105.420.088-23.

6. Declaragoes

Acessibilidade: Declaro que as regras de acessibilidade previstas nas normas técnicas da ABNT, na legislagdo especifica e no Decreto n°

5.296, de 2 de dezembro de 2004, ndo se apli 1 s atividades profissi Is acima relacionadas.
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7. Entidade de Classe

91 - ITAPEVA - ASSOCIAGAO REGIONAL DOS ENGENHEIROS DE
ITAPEVA - ARESP|

8. Assinaturas

Declaro serem verdadeiras as informagdes acima

S Q.G LY e 7&,@;70 “

Resolugdo n° 1.025/2009 - Anexo | - Modelo A

/«ﬁmo TADEU NOSE - CPF: 064.546.938-64

‘ARIBLINAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO - CPF/CNPJ:
51.174.001/0001-93

Pagina 2/2
9. Informagd
=Apr te ART a-se devid 1t itada conforme dados
ites no rodapé o do si certificada pelo Nosso Niimero.
-A idade deste d to pode ser verificada no site

www.creasp.org.br ou www.confea.org.br

- A guarda da via assinada da ART sera de responsabilidade do profissional
e do contratante com o objetivo de documentar o vinculo contratual.

Www.creasp.org.br
Tel: 0800 17 18 11
E-mail: acessar link Fale Conosco do site acima

Valor ART R$ 85,96 Registrada em: 13/08/2019
Impresso em: 14/08/2019 17:55:04

Valor Pago R$ 85,96

Nosso Numero: 28027230190991791  Versao do sistema
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