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Joaquim Vicente de Rezende Lopes
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AO M. M. JufzO DE DIREITO DA 322 VARA CIVEL DO FORO
CENTRAL - COMARCA DE SAO PAULO, SP.

PROCESSO DE N° 1061770-70.2020.8.26.0100

JOAQUIM VICENTE DE REZENDE LOPES,
engenheiro, Perito Judicial nomeado nos AUTOS DA ACAO DE
EXECUGAO DE TITULO EXTRAJUDICIAL - ESPECIES DE
CONTRATOS, requerida pelo INSTITUTO E CLINICA MATHEUS
ARANTES EIRELIS, em face de TATIANE CIPRIANO ORICCHIO,
dando por terminados os seus estudos, diligéncias e vistorias,
vem apresentar as suas conclusdes, expressas no LAUDO
anexo, pelo qual, chegou ao valor avaliatério de R$
133.000,00 (CENTO E TRINTA E TRES MIL REAIS), para a
vaga individual e indeterminada na unidade auténoma, na
garagem coletiva localizada nos 1° e 2° subsolos do “EDIFICIO
CENTRAL PARK RESIDENCE SERVICE”, situado na Alameda
Ministro Rocha Azevedo n° 523, no 34° Subdistrito -
Cerqueira César, nesta Capital - SP.

Termos em que pede deferimento.

Sdo Paulo, 21 de marco de 2025.

JOAQUIM VICENTE DE REZENDE LOPES
CREA 0600590772

RUA ALVARES MACHADO, 41 -4 AND. - CJ. “M" - LIBERDADE - SAO PAULO - SP - CEP01501-030 - PABX (11) 3105-4522

e-mail: joaquimlopespericias@terra.com.br

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por JOAQUIM VICENTE DE REZENDE LOPES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 21/03/2025 as 17:02 , sob o nimero WJMJ25406545612 .
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I - OBSERVACOES PRELIMINARES

O objetivo do presente laudo pericial é a
determinacdo do valor atual de mercado para o imodvel
descrito nos termos dos AUTOS DA ACAO DE EXECUCAO DE
TITULO EXTRAJUDICIAL - ESPECIES DE CONTRATOS,
requerida pelo INSTITUTO E CLINICA MATHEUS ARANTES
EIRELIS, em face de TATIANE CIPRIANO ORICCHIO, processo
de n° 1061770-70.2020.8.26.0100, em curso nha 32?2 Vara
Civel do Foro Central - Comarca de Sdo Paulo, SP, conforme
segue.

Trata-se da vaga individual e indeterminada na unidade
auténoma, na garagem coletiva localizada nos
1° e 2° subsolos do “EDIFICIO CENTRAL PARK RESIDENCE
SERVICE”, situado na Alameda Ministro Rocha Azevedo
n® 523, no 34° Subdistrito - Cerqueira César, nesta
Capital - SP.

Deferida a Prova Pericial, conforme “DECISAO
DE FLS. 282", foi nomeado como Perito Judicial pelo
Meritissimo Juizo, o signatario deste.

As partes ndo indicaram assistentes técnicos e
nao apresentaram “rol” de quesitos para o caso em questéo.
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II - VISTORIA

Este signatdrio diligenciou ao local do imdvel,
objeto da lide, no intuito de vistorid-lo e coletar todos os
subsidios necessdrios para a elaboracdo do seu Laudo.

2.1.- DO LOCAL: -

O local em estudo é de facil acessibilidade,
tendo como principais vias de acessos as avenidas: Paulista,
Nove de Julho e Alameda Santos.

2.1.1 - CARACTERISTICAS GERAIS DO IMOVEL:

O imovel, objeto da presente acdo, vaga
individual e indeterminada na unidade autébnoma, na garagem
coletiva localizada nos 1° e 2° subsolos do “EDIFICIO CENTRAL
PARK RESIDENCE SERVICE”, situado na Alameda Ministro
Rocha Azevedo n°® 523, no 34° Subdistrito - Cerqueira César,
nesta Capital - SP, na quadra formada pelas vias e mais a
Alameda Itu, Rua Peixoto Gomide, Alameda Jau e a respectiva
Alameda Ministro Rocha Azevedo.
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- A ilustracdo a seguir demonstra a
localizacio do “CONDOMINIO EDIFICIO CENTRAL PARK
RESIDENCE SERVICE”, onde se encontra a vaga individual e

indeterminada:

RUA ALVARES MACHADO, 41 - 4" AND. - CJ. “M" - LIBERDADE - SA0 PAULO - SP - CEP 01501-030 - PABX (11) 3105-45
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2.1.2 - CADASTRAMENTO SEGUNDO O MAFPA FISCAL: -

De acordo com a Prefeitura Municipal de Sao
Paulo - SP, a vaga individual e indeterminada na unidade
autonoma, estd localizada na garagem coletiva nos 1° e 2°
subsolos do “EDIFICIO CENTRAL PARK RESIDENCE SERVICE”,
situado na Alameda Ministro Rocha Azevedo n° 523, no 34°
Subdistrito - Cerqueira César, nesta Capital - SP, e possui a
seguinte situacao:

seTor: 010

quapra: 089

zona: “ZEU”

inpice risca: R$ 16.467,00/2025

Alameda Ministro Rocha Azevedo n° 523

N° DO CONTRIBUINTE: 010.089.0335-3 (4rea maior)

Para a vaga individual e indeterminada na unidade auténoma, na
garagem coletiva localizada nos 1° e 2° subsolos do “ED. CENTRAL
PARK RESIDENCE SERVICE”

MATRicuLA: 55.419

Para a vaga individual e indeterminada na unidade auténoma, na

garagem coletiva localizada nos 1° e 2° subsolos do “ED. CENTRAL
PARK RESIDENCE SERVICE”

Do 13° Cartdrio de Registro de Iméveis de Sao Paulo, SP.
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2.1.3.- MELHORAMENTOS PUBLICOS:

O local onde estd situado o “EDIFICIO
CENTRAL PARK RESIDENCE SERVICE”, onde se localiza a vaga
individual e indeterminada nos 1° e 2° subsolos, edificio este
servido dos principais melhoramentos urbanos, tais como:

- Guias;

- Sarjetas;

- Pavimentacao asfaltica;

- Rede de agua;

- Rede de esgoto;

- Rede telefonica;

- Rede de energia elétrica;

- Iluminacédo a vapor de mercurio;
- Coleta de lixo;

- Transporte coletivo;

- Transporte metrovidrio (Estacdo Trianon-Masp), etc.

2.1.4.- CARACTERISTICAS DA REGIAO:

O local onde esta localizado o imdvel avaliando
fica posicionado na regido Sul da Cidade de Sao Paulo,

distante, aproximadamente, 4,700 metros do marco zero da
cidade.
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A regido onde estd situado o EDIFICIO
CENTRAL PARK RESIDENCE SERVICE”, onde se localiza a vaga
individual e indeterminada avalianda é de facil acesso e esta
servida por transporte de vdrias linhas regulares de o6nibus,
aléem de estacdo de trem do “Metr6” a mais ou menos 750
metros.

A ocupacdo comercial esta  bastante
diversificada, observando-se: hotéis, lanchonetes, drogarias,
hospitais, agéncias bancdrias, padarias, shopping center,
dentre outros, localizados ao longo dos logradouros
adjacentes e, especialmente, nas Avenidas: Paulista Nove de
Julho e Alameda Santos.

Constatou-se também a predominancia de

prédios residenciais e comerciais cujos padrdes construtivos
sdo superiores, finos e luxos.

2.1.5 - ZONEAMENTO:

De acordo com o novo Plano Diretor
Estratégico e Sistema de Planejamento e Gestdo do
Desenvolvimento Urbano do Municipio de Sado Paulo, segundo
a Lei do Zoneamento de n° 16.402(2016, que regula o uso e
ocupacdo do solo, o imédvel pertence a Zona “ZEU - Zona de
Eixo da Estruturacdo de Transformagcdo Urbana” com as
seguintes caracteristicas de aproveitamento, dimensionamento
e capacidade dos lotes:
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O quadro de zoneamento, onde se localiza o

imodvel avaliando:

() Mapa Digital da Cidade de 30 Paulo Dados

Abertos

’ // 3
Praca@:nteim /
/
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O quadro abaixo define as diretrizes basicas da

zona de uso:

PREFEITURADE /77 GeoSampa Sistema de Consulta do Mapa Digital da Cidade de Sao Paulo
SAOPAll.O A Mapa

CONSULTA AO SISTEMA DE ZONEAMENTO - SISZON

AL MIN ROCHA AZEVEDO,523 SQL: 010.089.0335-3

ZONEAMENTO
Sigla Descricdo Legislacao

ZEU ZONA EIXO DE ESTRUTURACAO DA TRANSFORMACAD URBANA L 18177/2024

PA PERIMETRO DE QUALIFICACAC AMBIENTAL L 16402/2016
Ma MACROAREA DE URBANZACAO CONSOLIDADA -MUC L 16060y2014

Para as espéces normativas diferentes de L 16 40272016 efatuar consultas nos inks conespondentes, conforme a legenda ataio

R = Resclugao CTLU

DE = Despacho CTLU

PR = Pronuncamento CTLU

D = Decreto Municpal

G‘hnaa Tecnca de Leqsr-&ao Urbaﬂa CcCThuu

p=|7$§§2§

Legisiacio Municpal

Para lotes em ZEPEC também consultar
o Jiwnwd peeledina =p gov brictFormsinmPesaesaGed asox

PARAMETROS DE OCUPAGCAO — QUADRO 3 DA LEIN® 16.402/2016
Descrigio
ZONA DE USO (a)
COEFICIENTE DE APROVEITAMENTO MINIMO
COEFICIENTE DE APROVEITAMENTO BASICO
COEFICIENTE DE APROVEIT AMENT O MAXIMG (m)
TAXA DE OCUPAGCADO MAXIMA - para Ictes aw 500 m?
TAXA DE OCUPAGAD MAXIMA - para Ites igual ou superoe a 500 m®
GABARITO DE ALTURA MAXIA (metros )
RECUO MINBO - FRENTE (1)
RECUO MINIMO - FUNDOS E LATERAIS: Altura menor igual a 10m
RECUO MINIMC - FUNDOS E LATERAIS: Altura superior a 10m
COTA PARTE MAXIMA DE TERRENO POR UNIDADE (m%

Esta consulta automatica corresponde as informagdes da Lei n® 16.402, de 22 de margo de 2016, e nd3o substits a Certiddo de
Uso e Ocupagio do Solo. Além das presentes disposictes. ¢ Interessado deverda observar as demais legislagbes municipais,
estaduais e federais pertinentes. Em caso de ddvidas, enviar e-mai para geosampa@prefeitura.sp gov.br.

17/032/2025 17:566:12
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2.2 - DO IMOVEL: -

2.2.1 - TERRENO: -

O terreno ocupado pelo o “EDIFICIO CENTRAL
PARK RESIDENCE SERVICE”, onde se localiza a vaga individual
e indeterminada em estudo, possui formato irregular e
topografia plana, de quem olha da rua para os fundos do lote.
O solo aparenta ser seco e firme podendo receber construcoes
de qualquer porte, obedecidas evidentemente, as posturas
Municipais e Normas Técnicas.

O referido terreno encerra a area total de
2.775,00 m?.

Area: 2.775,00 m?

(DOIS MIL E SETECENTOS E SETENTA E CINCO METROS
QUADRADOS)

A vaga individual e indeterminada na unidade
autdénoma, na garagem coletiva localizada nos 1° e 2° subsolos
do “EDIFICIO CENTRAL PARK RESIDENCE SERVICE”, possui a
fracdo ideal de 0,092.828%, a qual tdao somente para fins de
registro, recebeu o n° 97.
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2.2.2.- BENFEITORIA: -

O Perito, quando na ocasido da vistoria no
imével em questdo; observou que sobre o terreno
anteriormente descrito, encontra-se o “EDIFICIO CENTRAL
PARK RESIDENCE SERVICE”, erigido em concreto armado e
projeto arquitetonico especifico, com os devidos recuos
previstos por lei e ao nivel superior da via publica, ou seja, da
Alameda Ministro Rocha Azevedo.

O “EDIFICIO CENTRAL PARK RESIDENCE SERVICE”
esta composto por unidades habitacionais, garagem e portaria.

O “EDIFICIO CENTRAL PARK RESIDENCE
SERVICE” esta servido de recepcdo para atendimentos dos
héspedes e conddéminos, portdo automatico, interfone, acesso
a internet, acesso para deficiente fisico, auditério, bar,
cafeteria, centro de conveniéncia, concierge, fitness, gerador,
gds encanado, piscina adulto coberta, playground, restaurante,
sala de reunides, saldo de festas, sauna, seguranca, servicos
vaga de visitante, escadarias, elevadores, medidor de &gua,
medidor de luz e garagem.

O “EDIFICIO CENTRAL PARK RESIDENCE
SERVICE” que ao regime de condominio regulamenta a lei que
estd dividido em duas partes distintas, a saber:
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e Uma parte consubstanciada de coisas e dreas de uso e
propriedade comum de todos os condominos, inaliendveis
e indivisiveis, acessorias e indissoluvelmente ligadas as
unidades auténomas;

e Outra parte compreendendo coisas e dreas de uso
privativo e de propriedade exclusiva dos condéminos,
constituidas pelas chamadas “unidades autonomas”.

A recepcio do “EDIFICIO CENTRAL PARK
RESIDENCE SERVICE” estd situada proxima ao alinhamento
publico do prédio e possui banheiro para funciondrios, com
monitoramento automatico dos portdes, interfone e cameras
de seguranca.

- DO EDIFiCIO: -

O “EDIFICIO CENTRAL PARK RESIDENCE
SERVICE”, onde se encontra a vaga individual e indeterminada
na unidade auténoma, na garagem coletiva localizada nos 1° e
2° subsolos, compreende: 02 (dois) subsolos, 01 (um) andar
térreo e 27 (vinte e sete) andares superiores.

Nos subsolos do edificio encontram-se: area de
garagem, rampas de acesso de veiculos, escadarias, extintores,
hidrantes, bombas de recalque e poco de elevador.
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No andar térreo do edificio encontram-se

~ « » 3 . .
recepcdo, “hall” de entrada social e de servicos, escadarias,
extintores, hidrantes, bombas de recalque e poco de elevador.

Nos andares  superiores do edificio
encontram-se: as unidades habitacionais, “hall” de circulacéo,
extintores, hidrantes, poco de elevador, escadarias e dutos de
ventilacéo.

- DA VAGA INDIVIDUAL E INDETERMINADA. -

Na ocasido da vistoria no imdvel, objeto de
avaliacdo, cuja Matricula ¢ a de ne 55.419, do 13°
Cartoério de Registro Iméveis de Sao Paulo, SP, constatou-se
que.

A vaga individual e indeterminada na unidade autonoma
garagem coletiva localizada nos 1° e 2° subsolos do
“EDIFICIO CENTRAL PARK RESIDENCE SERVICE”, situado
na Alameda Ministro Rocha Azevedo n° 523 no 34°
Subdistrito - Cerqueira César, nesta Capital - SP, contendo
a drea total de 19,00m? e a fracdo ideal no terreno de
0,092.828%, a qual tio somente para fins de registro,
recebeu o n° 97 do 1° subsolo.

As fotografias que seguem ilustram a Alameda
Ministro Rocha Azevedo, no trecho em estudo, e aspectos
gerais externos do referido “EDIFICIO CENTRAL PARK
RESIDENCE SERVICE®", onde se localiza a referida vaga
individual e indeterminada.
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FOTO DE N° 01
INDETERMINADA.
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Joaquim Vicente de Rezende Lopes

VISTA DA ALAMEDA MINISTRO ROCHA AZEVEDO, NO TRECHO
ONDE ESTA LOCALIZADA A VAGA INDIVIDUAL E
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FOTO DE N° 02

VISTA NO SENTIDO OPOSTO DE DIRECAO DA ALAMEDA
MINISTRO ROCHA AZEVEDO, NO TRECHO ONDE ESTA
LOCALIZADA A VAGA INDIVIDUAL E INDETERMINADA.
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FOTO DE N° 03

VISTA DA FACHADA DO “EDIFICIO CENTRAL PARK RESIDENCE
SERVICE™, ONDE ESTA LOCALIZADA A VAGA INDIVIDUAL E
INDETERMINADA.
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FOTO DE N° 04

VISTA DO ACESSO A RECEPCAO DO “EDIFICIO CENTRAL PARK
RESIDENCE SERVICE”, ONDE ESTA LOCALIZADA A VAGA
INDIVIDUAL E INDETERMINADA.
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IIT - CRITERIOS DE AVALIACAO: -

Para a avaliacio da vaga individual e
indeterminada na unidade auténoma, na garagem coletiva
localizada nos 1° e 2° subsolos do “EDIFICIO CENTRAL PARK
RESIDENCE SERVICE”, este signatdrio adotard a Norma
Brasileira NBR-14.653-2 - “Avaliacdo de Iméveis Urbanos”, que
é de uso obrigatério em qualquer manifestacdo escrita sobre
avaliacdo de imodveis urbanos, e visa complementar os
conceitos, métodos e procedimentos gerais para os servigos
técnicos de avaliacdo de imdveis urbanos, bem como a “Norma
Basica para Pericias de Engenharia do IBAPE/SP”, e do Estudo
“Valores de Edificacoes de Imodveis Urbanos IBAPE/SP - versdo
2019”.

O Método Comparativo Direto adotado no
presente trabalho consiste em estabelecer os valores dos
imoéveis mediante uma pesquisa de mercado, utilizando-se para
tal, de elementos com caracteristicas semelhantes as do imédvel
em estudo, no tocante a drea construida, localizacdo,

caracteristicas construtivas, uso, estado de conservacao, etc.
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Uma vez obedecidas as condicées acima, os
valores de mercado procurado estardo ajustados a realidade

dos precos vigentes na regido estudada.

Para a coleta dos dados de mercado para a
determinacdo do valor unitédrio bdsico de area util que reflita
a realidade mercadolégica imobilidria da regido avalianda,
pesquisou-se junto as diversas empresas do ramo imobilidrio,
bem como no préprio condominio, valores ofertados para
venda de imdveis na mesma regido geo-econémica e negdcios
efetivamente realizados.

3.1.- VALOR UNITARIO: -

Para o calculo do “gmf”, o Perito coletou 08 (oito)
paradigmas localizados na mesma “Edificio Central Park
Residence Service” onde se localiza a vaga individual e
indeterminada, a qual sofrera a sequinte transformacado:

A) ELASTICIDADE: - Deducio de 10% (dez por
cento) no preco das ofertas, para cobrir risco de eventual
superestimativa, por parte das ofertas (elasticidade dos
negocios), no caso de transcricdo, ndo havera o referido
desconto.
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B) ATUALIZACAO: - Os elementos
comparativos, quando necessario, serdo atualizados através da
variacdo dos indices dos indices do IPC (indice de preco ao
consumidor),  publicados  pela  “Fundagdo  Instituto

de  Pesquisas  Econdmicas da  Universidade  de
Sado Paulo - FIPE/USP”.

C) AREA CONSTRUIDA: - No que se refere a
area construida, considerou-se na presente avaliacdo a drea

construida dos elementos pesquisados.

D) PADRAO CONSTRUTIVO E IDADE: - Os
elementos comparativos foram homogeneizados pelos padroes
construtivos e idade aparente, com base nos fatores
preconizados no Estudo “VALORES DE EDIFICACOES DE
IMOVEIS URBANOS - SP (2019)”.

Conforme referido estudo, a vaga individual e
indeterminada na unidade autdénoma, na garagem coletiva
localizada nos 1° e 2° subsolos do “EDIFICIO CENTRAL PARK
RESIDENCE SERVICE”, em questdo enquadram-se no item
“1.3.4. - Padrdo SUPERIOR - limite minimo ”, para prédios
com elevadores, resultando o valor unitario igual a 2,172.
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E) DEPRECIACAO DA CONSTRUCAO: - Para o
cédlculo da depreciacdo da construcdo, sera empregado o
Método combinado de “Ross [ Heidecke”, combinando as
consideracdoes da idade da edificacio com o estado de
conservacdo, através da formula do fator de obsoletismo,
conforme segue:

FOB=R+K*(1-R)
Sendo:

R = Coeficiente residual correspondente ao padrao, expresso
em decimal, obtido na Tabela 1;

K = Coeficiente de Ross/Heidecke, encontrado na Tabela 2.

Observacdo: no calculo de K sera observada a idade da

edificacdo “I.” e a vida referencial “I,”.

Para a vaga individual e indeterminada na
unidade auténoma, na garagem coletiva localizada nos 1° e 2°
subsolos do “EDIFICIO CENTRAL PARK RESIDENCE SERVICE”,
considerou-se a idade de 38 (trinta e oito) anos, de acordo
com os dados colhidos junto a “Prefeitura Municipal de Sao
Paulo”, e a idade referencial de 60 (sessenta) anos, com estado
da edificacdo cuja referéncia (c) Regular.
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F) TRANSPOSICAO: - Tendo em vista que os
iméveis que serviram de amostras, os quais foram
homogeneizados na pesquisa, anexo I, possuem a mesma forca
de vendas e estdo localizados no mesmo “EDIFICIO CENTRAL
PARK RESIDENCE SERVICE”, onde se localiza a vaga individual
e indeterminada avalianda, portanto, este signatdrio deixou de
considerar o fator de transposicao;

G) FATOR ALTURA: - Aplicacdo dos coeficientes
recomendados pelo Professor Dante Guerrero, no Estudo
apresentado no “Curso Avancado de Engenharia de
Avaliagdes - Rio de Janeiro - 1980”.

Conforme o '"Estudo" do Professor Dante Guerrero
passou-se a adotar:

3 PLANTA BAIXA ooooooeeoeeeeeeeee e ee e seseeseesesssssessessesseen . 0,85
3 1.9E 2.9 ANDARES .ooooeeeeeeeeeeeeeseseesesessnesesssssessssnenn: 0,90
5 3.9 F 4.9 ANDARES eoooooeeeeeeeeeeeeeeeeeeesees s seesessss s s £ 0,95
5 5.9F 6.9 ANDARES ...oooooeeeeeeeeee oo eee e eeseesessseses e . 1,00
5 7.9 F 8.9 ANDARES .oooooeeeeeeeeeeeeeeeeseeeeesee s sesessse s - 1,10
> 9.9 ANDAR ATE O ULTIMO ANDAR ...oomveeereeererreserenns . 1,15

Para a vaga individual e indeterminada na
unidade auténoma, na garagem coletiva localizada nos 1° e 2°
subsolos do “EDIFICIO CENTRAL PARK RESIDENCE SERVICE”,
foi adotado o fator = 0,85.
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3.2 - CALCULO DO VALOR UNITARIO: -

Para o desenvolvimento no calculo do valor
unitdrio do metro quadrado, considerando a area construida
dos elementos, foram realizados célculos estatisticos, obtendo-
se a média aritmética e seus limites de confianca
compreendido no intervalo de mais ou menos 30% (trinta por

cento) em torno da média.

Para a perfeita aplicacdo deste método, as
caracteristicas bdsicas em que deve haver semelhanca,
basicamente estdo relacionadas com os seguintes aspectos:

padrao construtivo, localizacdo, tipo do imdvel, idade, etc.

Apés o término do levantamento dos
paradigmas que compreendem a pesquisa de mercado, este
signatario utilizou o programa “GEOAVALIAR”, para obtencéao
de homogeneizacdo e cdlculos estatisticos, resultando a média
aritmética em seus limites de confianca pré-estabelecidos em

torno da média.
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IV - AVALIACAO: -

4.1 - VALOR DO IMOVEL: -
- VALOR UNITARIO: -

Para obtencdo do valor unitario de imdvel no
local, procedeu-se a uma pesquisa de mercado, abrangendo
elementos (corpo principal), localizados no mesmo “EDIFICIO
CENTRAL PARK RESIDENCE SERVICE”, onde se localiza a vaga
individual e indeterminada, apresentada no Anexo I,
calculando-se o valor unitario bésico igual a:

Qmf=R$ 6.973,43/m?

(Seis Mil, Novecentos e Setenta e Trés Reais e Quarenta
e Trés Centavos por Metro Quadrado).

Para o calculo do valor da vaga individual e
indeterminada em questdo, devido a importancia destas em
relacio ao apartamento de n° 208 em questdo (parte
principal), tomard como base o preco equivalente a 100% do
preco da parte principal, ou seja:

me vaga individual e indeterminada = R$ 6.9 73,43 X 1,00
me vaga individual e indeterminada = R$ 6.9 73,4‘3

me vaga individual e indeterminada = R$ 6-9 73 143 / mz

(Seis Mil, Novecentos e Setenta e Trés Reais e Quarenta

e Trés Centavos por Metro Quadrado), Vilido para
Marco (2025
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-4.1.1 - VAGA INDIVIDUAL E INDETERMINADA:

De acordo com os critérios adotados no
capitulo anterior, temos para o calculo do valor do imdvel a
seguinte expressao:

\% vaga individual e indeterminada = S x qu Onde:
S vaga individual e indeterminada = 19,001'7\2 de area tOtal COl’lStl"ufda

Observacéo: visando uma padronizacdo entre os paradigmas e o bem avaliando
baseara na area total de 19,00m? para a vaga individual e indeterminada.

me = R$ 6.973,43/m?
Substituindo e calculando:

\% vaga individual e indeterminada = 19,Oom2 X R$ 6.9 73,43 /mz
\' vaga individual e indeterminada = R$ 132.49 5,1 7

Ou, em numeros redondos:

v vaga individual e indeterminada = R$ 13 3 -OO0,00

(CENTO E TRINTA E TRES MIL REAIS).
PARA MARCO [ 2025.

Observacdo: Para o cdlculo do valor unitirio da média
saneada igual a R$ 6.973,43/M? (SEIS MIL, NOVECENTOS E
SETENTA E TRES REAIS E QUARENTA E TRES CENTAVOS POR
METRO QUADRADO), favor reportar-se a Pesquisa de Mercado
apresentada no Anexo I.
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V -CONCLUSAO: -

Pelo que ficou exposto na presente avaliacdo, o
valor total de mercado para vaga individual e indeterminada
na unidade auténoma, na garagem coletiva localizada nos 1° e
2° subsolos do “EDIFICIO CENTRAL PARK RESIDENCE
SERVICE”, situado na Alameda Ministro Rocha Azevedo n°® 523,
no 34° Subdistrito - Cerqueira César, nesta Capital - SP,
descrito no termos dos AUTOS DA ACAO DE EXECUCAO DE
TITULO EXTRAJUDICIAL - ESPECIES DE CONTRATOS,
requerida pelo INSTITUTO E CLINICA MATHEUS ARANTES
EIRELIS, em face de TATIANE CIPRIANO ORICCHIO, processo
de n° 1061770-70.2020.8.26.0100, em curso na 322 Vara
Civel do Foro Central - Comarca de Sao Paulo, SP, corresponde

a:

R$ 133.000,00

CENTO E TRINTA E TRES MIL REAIS)

PARA MARCO DE 2025
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VI - ENCERRAMENTO

Consta o presente Laudo de 26 (vinte e seis)
folhas digitalizadas, vindo todas certificadas e a ultima

assinada digitalmente por este Perito Judicial.

SEGUE:

ANEXO I = PESQUISA DE MERCADO

ANEXO II - COPIA DA QUADRA FISCAL ONDE SE LOCALIZA
A VAGA INDIVIDUAL E INDETERMINADA DO
“EDIFICIO CENTRAL PARK RESIDENCE SERVICE”.

e Em atencio aos Provimentos n°® 755/2001, Artigo 5°, e n° 7972003, Artigo 4°, do
Conselho Superior da Magistratura, este signatario informa, que se encontra
arquivado nesta E. Vara, a disposicio das partes, seu “curriculum vitae”,
acompanhado dos documentos exigidos pelos demais Artigos nos termos destes
Provimentos, e também no “site” do Tribunal de Justica do Estado de Sdo Paulo, no
Cadastro de Auxiliares da Justica.

Termos em que pede deferimento.

Sao Paulo, 21 de marco de 2025.

JOAQUIM VICENTE DE REZENDE LOPES
CREA - 0600590772
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ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA 1
NUMERO DA PESQUISA: SAO PAULO - SP - 2025 [(QunuzADO DATA DA PESQUISA: 17/03/2025
SETOR: 010 QUADRA: 089 INDICE DO LOCAL: 16.467.00 CHAVE GEOGRAHACA :
DADOS DA LOCALIZAGAO
ENDERECO : ALAMEDA MINISTRO ROCHA AZEVEDO NUMERO : 523
COMP.: APTO. 6° ANDAR E VG - EIBAIRRO :/VILA ELISIO, SAUDE. SP CIDADE : SAQ PAULO - SP
CEP: 04294-000  UF: SP
DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS :
= PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO X REDEDEILUMINACAO PUBLICA
[X] REDE DE GAS [X)REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO
DADOS DO TERRENO
AREA (Ar) M= 2.775,00 TESTADA - (cf) m: 45,00 PROF. EQUIV. (Pe): 81,67
ACESSIBIUDADE: Ind¥eta FORMATO : Ireguiar ESQUINA : N&c
TOPOGRAHRA : planc
CONSISTENCIA : seco
DADOS DO APARTAMENTO
TIPO DA EDIFICACAO: Apartamenic ESTADO : Refermado FACE: Su
CARACTERISTICAS
PADRAO : apartamento superior ¢/ elev. (+) COEF. PADRAO : 2.640 CONSERVACAO : b - entre novo e regular
COEF. DEP. (k) : 0.534IDADE: 38 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGASCOB.: 1 VAGASDESCOB.. 0
DIMENSOES
A. PRIVATIVA M=: 60,00 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM M= 19,00 TOTAL M= : 79,00
EDIFiCIO
DORMITORIOS : 1 SUMES: 1 W.C.: 1 QUARTO EMPREGADAS: 0 PISCINA: |  SALAO DEFESTAS: |
ELEVADORES: 5 PLAYGROUND: 1 SUPERIORES : 27 APTO/ANDAR : 8 SUB-SOLOS : 2
FATORES ADICIONAIS
ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 1,00
ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 06: 1.00
DADOS DA TRANSAGAO
NATUREZA: Oferta VALOR VENDA (RS) : 630.000,00 VALOR LOCACAO (RS): 0,00
IMOBILIARIA : SO FLATS NEGOCIOS IMOBILIARIOS - CODIGO SF45215
CONTATO : SR. ERICK MAGALHAES TELEFONE: (11)-945775176
OBSERVACAO:
EDIFICIO CENTRAL PARK RESIDENCE SERVICE - APARTAMENTO FLET TODO REFORMADO
AUH = AREA UTIL DO APTO.: 41,00 + 1 VAGA DE GARAGEM: 19,00M= = AUH = 60,00M*
APTO. POSSUINDO 1 LIVING C/2 AMBIENTES, DORMITORIO SUITE, 1 BANHEIRO E 1 VAGA DE GARAGEM
RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO
LOCALIZACAO Floc : 0,00 FT ADICIONALO1:  -1.22400 VALOR UNITARIO : 10.200.00( |5
OBSOLESCENCIA Fobs : -139.25 FT ADICIONAL 02 : 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 739021 &8
~ 2]
PADRAO Fp: -1.446.55 FT ADICIONAL 03 : 0,00 VARIAGAO : 07245 I8
VAGAS 0.00 FT ADICIONAL 04 : 0.00
FT ADICIONAL0S : 0,00
FT ADICIONAL 06 : 0,00

RUA ALVARES MACHADO, 41 -4° AND. - CJ. “M" - LIBERDADE - SA0 PAULO - SP - CEP 01501-030 - PABX (11) 3105-4522
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ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA 2
NUMERO DA PESQUISA: SAO PAULO - SP - 2025 [unuzADO DATA DA PESQUISA:  17/03/2025
SETOR: 010 QUADRA: 0389 INDICE DO LOCAL: 16.467.00 CHAVE GEOGRAFCA :
DADOS DA LOCALIZAGAOC
ENDERECO : ALAMEDA MINISTRO ROCHA AZEVEDO NUMERO : 523
COMP.: APTO. 7° ANDAR E VG - EIBAIRRO :/VILA ELiSIO. SAUDE. SP CIDADE : SAO PAULO - SP
CEP: 04294-000  UF: SP
DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS :
= PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO X REDE DE ILUMINACAO PUBLICA
[X] REDE DE GAS [XREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO
DADOS DO TERRENO
AREA (Ar) M2 2.775,00 TESTADA - (cf) m: 45,00 PROF. EQUIV. (Pe): 61,67
ACESSIBIULDADE:  Ind¥eto FORMATO : Ireguiar ESQUINA : N&o
TOPOGRAHRA : planc
CONSISTENCIA : seco
DADOS DO APARTAMENTO
TIPO DA EDIICACAO: Apartamenio ESTADO : Refermado FACE: Su
CARACTERISTICAS
PADRAO : apartamento superior ¢/ elev. (+) COEF. PADRAO : 2,640 CONSERVACAO: b - entre novo e regular
COEF. DEP. (k) : 0.584IDADE: 38 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGASCOB.: 1 VAGASDESCOB.: O
DIMENSOES
A. PRIVATIVA M*; 65,00 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM M= 19,00 TOTAL M= : 84,00
EDIFiCIO
DORMITORIOS : 1 SUMES: 1 W.C.: 1 QUARTO EMPREGADAS: 0 PISCINA: |  SALAO DEFESTAS: !
ELEVADORES: 5 PLAYGROUND: 1 SUPERIORES : 27 APTO/ANDAR : 8 SUB-SOLOS : 2
FATORES ADICIONAIS
ADICIONAL 01: 1,10 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1,00
ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 06: 1.00
DADOS DA TRANSAQRO
NATUREZA: Oferta VALOR VENDA (RS) : £60.000,00 VALOR LOCACAO (R$): 0,00
IMOBILIARIA : SO FLATS NEGOCIOS IMOBILIARIOS - CODIGO SF50134
CONTATO : SR. ERICK MAGALHAES TELEFONE: (11)-945775176
OBSERVACAO:
EDIFICIO CENTRAL PARK RESIDENCE SERVICE - APARTAMENTO FLET TODO REFORMADO
AUH = AREA UTIL DO APTO.: 46,00 + 1 VAGA DE GARAGEM: 19,00M* = AUH = 65,007
APTO. POSSUINDO 1 LIVING C/2 AMBIENTES, DORMITORIO SUITE, 1 BANHEIRO E 1 VAGA DE GARAGEM
RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO
LOCALIZACAO Floc : 0.00 FT ADICIONALO1: -1.661.54 VALOR UNITARIO : 9.138.4%
OBSOLESCENCIA Fobs : -124.76 FT ADICIONALO02 : 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 6.056,17
PADRAO Fp: -1.296,00 FT ADICIONAL 03 ; 0,00 VARIAGAO : 0.6627
VAGAS 0.00 FT ADICIONALO4 : 0.00
FT ADICIONAL 05 : 0,00
FT ADICIONAL 06 : 0,00
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ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA 3
NUMERO DA PESQUISA: SAO PAULO - SP - 2025 [unuzADO DATA DA PESQUISA: 17/03/2025
SETOR: 010 QUADRA: 039 INDICE DO LOCAL: 16.467.00 CHAVE GEOGRAFCA :
DADOS DA LOCALIZAQ;\O
ENDERECO : ALAMEDA MINISTRO ROCHA AZEVEDO NUMERO : 523
COMP.: APTO. 11° ANDAR E VG - IBAIRRO :FVILA ELiSIO, SAUDE, SP CIDADE : SAO PAULO - SP
CEP: 04294-000  UF: SP
DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS :
PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO [X] REDEDEILUMINACAO PUBLICA
REDE DE GAS [<JREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO
DADOS DO TERRENO
AREA (Ar) M= 2.775,00 TESTADA - (cf) m: 45,00 PROF. EQUIV. (Pe) : 61,67
ACESSIBILDADE:  Ind¥eta FORMATO : Ireguiar ESQUINA : N&o
TOPOGRAHRA : planc
CONSISTENCIA : seco
DADOS DO APARTAMENTO
TIPO DA EDIFICA(;AO: Apartamenic ESTADO : Reformado FACE: Sul
CARACTERISTICAS
PADRAO : apartamento superior ¢/ elev. (+) COEF. PADRAO : 2,640 CONSERVACAO : b - entre novo e regular
COEF. DEP. (k) : 0.584IDADE: 38 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGASCOB.: 1  VAGASDESCOB.. 0
DIMENSOES
A. PRIVATIVA M= 60,00 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM M= 19,00 TOTAL M=: 79,00
EDIFICIO
DORMITORIOS : 1 SUNES: 1 W.C.: 1 QUARTO EMPREGADAS: 0 PISCINA: |  SALAO DEFESTAS: !
ELEVADORES: 5 PLAYGROUND: 1 SUPERIORES : 27 APTO/ANDAR : 8 SUB-SOLOS : 2
FATORES ADICIONAIS
ADICIONAL 01: 115 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1,00
ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 06: 1.00
DADOS DA TRANSAGCAO
NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS) : 795.000,00 VALOR LOCACAO (R$) : 0,00
IMOBILIARIA : SO FLATS NEGOCIOS IMOBILIARIOS - CODIGO SF69354
CONTATO : SR. ERICK MAGALHAES TELEFONE: (11)-845775176
OBSERVACAO:
EDIFICIO CENTRAL PARK RESIDENCE SERVICE - APARTAMENTO FLET TODO REFORMADO
AUH = AREA UTIL DO APTO.: 41,00 + 1 VAGA DE GARAGEM: 19,00M= = AUH = 60,00M*
APTO. POSSUINDO 1 LIVING C/2 AMBIENTES, DORMITORIO SUITE, 1 BANHEIRO E 1 VAGA DE GARAGEM
RESULTADO DA HOMOGENEIZAQKO
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAQRO
= = = 1
LOCAULZACAO Floc : 0.00 FT ADICIONALO1: -2.48870 VALOR UNITARIO : 11.925,00
OBSOLESCENCIA Fobs : -162.80  FT ADICIONALO2: 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 7.582.32
PADRAO Fp: -1.691.18 FT ADICIONALO3 : 0,00 VARIAGAO : 0.6358
VAGAS 0.00 FT ADICIONALO4 : 0.00
FT ADICIONALOS : 0,00
FT ADICIONAL 06 : 0.00
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ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA 4
NUMERO DA PESQUISA: SAO PAULO - SP - 2025 [unuzADO DATA DA PESQUISA: 17/03/2025
SETOR: 010 QUADRA: 08% INDICE DO LOCAL: 16.467.00 CHAVE GEOGRAHCA :
DADOS DA LOCALIZAGAO
ENDERECO : ALAMEDA MINISTRO ROCHA AZEVEDO NUMERO : 523
COMP.: APTO. 1° ANDAR E VG - EIBAIRRO :/VILA ELISIO, SAUDE, SP CIDADE : SAO PAULO - 5P
CEP: 04294-000  UF: SP
DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS :
PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO X REDE DE ILUMINACAO PUBLICA
REDE DE GAS [X)REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO
DADOS DO TERRENO
AREA (Ar) M= 2.775,00 TESTADA - (cf) m: 45,00 PROF. EQUIV. (Pe) : 61,67
ACESSIBIUDADE:  Ind¥eia FORMATO : Ireguiar ESQUINA : N&o
TOPOGRARA : planc
CONSISTENCIA : seco
DADOS DO APARTAMENTO
TIPO DA EDIFICACAO: Apartamenic ESTADO : Refermado FACE: Sul
CARACTERISTICAS
PADRAO : apartamento superior ¢/ elev. (+) COEF. PADRAO : 2,640 CONSERVACAO: b - entre novo e regular
COEF. DEP. (k) : 0.584IDADE: 38 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGASCOB.: 1  VAGASDESCOB.. O
DIMENSOES
A. PRIVATIVA M2 60,00 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM M= 19,00 TOTAL M= : 79,00
EDIFiCIO
DORMITORIOS: 1 SUNES: | W.C.: 1 QUARTO EMPREGADAS: 0O PISCINA: |  SALAO DE FESTAS: |
ELEVADORES: 5 PLAYGROUND: 1 SUPERIORES : 27 APTO/ANDAR : 8 SUB-SOLOS : 2
FATORES ADICIONAIS
ADICIONAL 01: 0.50 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1,00
ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 06: 1.00
DADOS DA TRANSAGAO
NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (R$) : 700.000,00 VALOR LOCACAO (RS): 0,00
IMOBILIARIA : RARUS FLATS NEGOCIOS IMOBILIARIOS - CODIGO RF4304
CONTATO : SR. IGOR GONCALVES TELEFONE: (11)-978944705
OBSERVACAO:
EDIFICIO CENTRAL PARK RESIDENCE SERVICE - APARTAMENTO FLET TODO REFORMADO
AUH = AREA UTIL DO APTO.: 41,00 + 1 VAGA DE GARAGEM: 19,00M* = AUH = 60,001
APTO. POSSUINDO 1 LIVING C/2 AMBIENTES, DORMITORIO SUTE, 1 BANHEIRO E 1 VAGA DE GARAGEM
RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO
LOCAUZACAO Floc : 0.00 FT ADICIONALO1 : -466.67 VALOR UNITARIO : 10.500.00
OBSOLESCENCIA Fobs : -143.34 FT ADICIONAL02 : 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 8.400,90
PADRAO Fp: -1.489,09 FT ADICIONAL 03 : 0,00 VARIAGAO : 0.8001
VAGAS 0.00 FT ADICIONAL 04 : 0.00
FT ADICIONAL05 : 0,00
FT ADICIONAL 06 : 0,00

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1061770-70.2020.8.26.0100 e cdigo wBVhXbUK.
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ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA 5
NUMERO DA PESQUISA: SAO PAULO - SP - 2025 [(unuzADO DATA DA PESQUISA: 17/03/2025
SETOR: 010 QUADRA: 039 INDICE DO LOCAL: 16.447,00 CHAVE GEOGRAHCA :
DADOS DA LOCALIZAGAO
ENDERECO : ALAMEDA MINISTRO ROCHA AZEVEDO NUMERO : 523
COMP.: APTO. 2° ANDAR E VG - EIBAIRRO :/VILA ELISIO, SAUDE, SP CIDADE : SAQ PAULO - SP
CEP: 04294-000  UF: SP
DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS :
= PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO X REDE DE ILUMINACAO PUBLICA
REDE DE GAS [X)REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO
DADOS DO TERRENO
AREA (Ar) M= 277500 TESTADA - (cf) m: 4500 PROF. EQUIV. (Pe): 81,67
ACESSIBIUDADE:  Indreto FORMATO : Ireguiar ESQUINA : N&o
TOPOGRARA : planc
CONSISTENCIA : seco
DADOS DO APARTAMENTO
TIPO DA EDIHCA(;AO: Apartamenic ESTADO : Refermado FACE: Su
CARACTERISTICAS
PADRAO : apartamento superior ¢/ elev. (+) COEF. PADRAO : 2,640 CONSERVACAO: b - entre novo e regular
COEF. DEP. (k) : 0.584IDADE: 38 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGASCOB.: 1 VAGASDESCOB.: 0
DIMENSOES
A. PRIVATIVA M2 60,00 AREA COMUM M* 0,00 GARAGEM M= 19,00 TOTAL M= : 79,00
EDIFiCIO
DORMITORIOS : 1 SUMES: | W.C.: 1 QUARTO EMPREGADAS: 0O PISCINA: |  SALAO DEFESTAS: |
ELEVADORES: 5 PLAYGROUND: 1 SUPERIORES : 27 APTO/ANDAR : 8 SUB-SOLOS : 2
FATORES ADICIONAIS
ADICIONAL 01: 0,50 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1,00
ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 06: 1.00
DADOS DA TRANSAGAO
NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS) : 600.000,00 VALOR LOCACAO (RS$) : 0,00
IMOBILIARIA : RARUS FLATS NEGOCIOS IMOBILIARIOS - CODIGO RF10531
CONTATO : SR. IGOR GONCALVES TELEFONE: (11)-978944705
OBSERVACAO:
EDIFICIO CENTRAL PARK RESIDENCE SERVICE - APARTAMENTO FLET TODO REFORMADO
AUH = AREA UTIL DO APTO.: 41,00 + 1 VAGA DE GARAGEM: 19,00M= = AUH = 60,0012
APTO. POSSUINDO 1 LIVING C/2 AMBIENTES, DORMITORIO SUITE, 1 BANHEIRO E 1 VAGA DE GARAGEM
RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO
LOCAUZACAO Floc : 0.00 FT ADICIONALO1 : -400.00 VALOR UNITARIO : s.0000| fo
a -~ ©
OBSOLESCENCIA Fobs : -122.87 FT ADICIONAL 02 : 0.00 HOMOGENEIZACAO : 7.20077| JE
2]
- -~ ]
PADRAO Fp: -1.27636  FT ADICIONALO3: 0.00 VARIACAO : 0.8001| [©
VAGAS 0.00 FT ADICIONAL 04 : 0,00
FT ADICIONALO5 : 0,00
FT ADICIONAL 06 : 0,00
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ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA é
NUMERO DA PESQUISA: SAO PAULO - SP - 2025 [unLzZADO DATA DA PESQUISA: 17/03/2025
SETOR: 010 QUADRA: 039 INDICE DO LOCAL: 16.467.00 CHAVE GEOGRAFCA :
DADOS DA LOCALIZAGAO
ENDERECO : ALAMEDA MINISTRO ROCHA AZEVEDO NUMERO : 523
COMP.: APTO. 8° ANDAR E VG - EBAIRRO :/VILA ELISIO, SAUDE, SP CIDADE : SAQ PAULO - SP
CEP: 04294-000  UF: SP
DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS :
= PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO X REDE DE ILUMINACAO PUBLICA
REDE DE GAS [X]REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO
DADOS DO TERRENO
AREA (Ar) M3 2.775,00 TESTADA - (cf) m: 45,00 PROF. EQUIV. (Pe): 61,67
ACESSIBILDADE : Ind¥eta FORMATO : Ireguiar ESQUINA : N&o
TOPOGRARA : plano
CONSISTENCIA : seco
DADOS DO APARTAMENTO
TIPO DA EDIICACAO : Apartamenic ESTADO : Refermaodo FACE: Su
CARACTERISTICAS
PADRAO : apartamento superior ¢/ elev. (+) COEF. PADRAO : 2,640 CONSERVACAO: b - entre novo e regular
COEF. DEP. (k) : 0.534IDADE: 38 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGASCOB.: 1  VAGASDESCOB.. 0
DIMENSOES
A. PRIVATIVA M= 60,00 AREA COMUM M* 0,00 GARAGEM M= 19,00 TOTAL M=: 79,00
EDIFiCIO
DORMITORIOS: 1 SUNES: 1 W.C.: | QUARTOEMPREGADAS: O  pisCINA: |  SALAO DEFESTAS: |
ELEVADORES: 5 PLAYGROUND: 1 SUPERIORES : 27 APTO/ANDAR : 8 SUB-SOLOS : 2
FATORES ADICIONAIS
ADICIONAL 01: 1,10 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1,00
ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 06: 1.00
DADOS DA TRANSAGAO
NATUREZA: Oferta VALOR VENDA (RS) : 795.000,00 VALOR LOCACAO (RS): 0,00
IMOBILIARIA : RARUS FLATS NEGOCIOS IMOBILIARIOS - CODIGO RF7152
CONTATO : SR. IGOR GONCALVES TELEFONE: (11)-878944705
OBSERVACAO:
EDIFICIO CENTRAL PARK RESIDENCE SERVICE - APARTAMENTO FLET TODO REFORMADO
AUH = AREA UTIL DO APTO.: 41,00 + 1 VAGA DE GARAGEM: 19,00M= = AUH = 60,00M?
APTO. POSSUINDO 1 LIVING C/2 AMBIENTES, DORMITORIO SUITE, 1 BANHEIRO E 1 VAGA DE GARAGEM
RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAQI\O ]
~ A 2 - !
LOCALIZACAO Floc : 0,00 FT ADICIONALO1: -2.1é8.18 VALOR UNITARIO : 11.925,00
OBSOLESCENCIA Fobs : 162,80 FT ADICIONAL 02 : 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 7.902,84
PADRAO Fp: -1.6%1.18 FT ADICIONALO3: 0,00 VARlAc;\O v 0.6627
VAGAS 0.00 FT ADICIONAL 04 : 0.00
FT ADICIONAL 05 : 0,00
FT ADICIONAL 06 : 0,00

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1061770-70.2020.8.26.0100 e cdigo wBVhXbUK.
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ELEMENTOS DA AVALIACKO
DADOS DA FICHA 7
NUMERO DA PESQUISA: SAO PAULO - SP - 2025 [unLzADO DATA DA PESQUISA: 17/03/2025
SETOR: 010 QUADRA: 089 INDICE DO LOCAL: 16.467,00 CHAVE GEOGRAFCA :
DADOS DA LOCALIZAGAO
ENDERECO : ALAMEDA MINISTRO ROCHA AZEVEDO NUMERO : 523
COMP.: APTO. 18° ANDAR E VG - IBAIRRO :FVILA ELiSIO, SAUDE, SP CIDADE : SAO PAULO - SP
CEP: 04294-000  UF: SP
DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS :
PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO [X] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA
[<] REDE DE GAS [<)REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [ TV ACABO
DADOS DO TERRENO
AREA (Ar) M= 2.775,00 TESTADA - (cf) m: 45,00 PROF. EQUIV. (Pe) : 81,67
ACESSIBIULDADE:  Indreta FORMATO : Ireguior ESQUINA : N&o
TOPOGRAHRA : plano
CONSISTENCIA : seco
DADOS DO APARTAMENTO
TIPO DA EDlFICA(;AO: Apartamentioc ESTADO : Reformado FACE: Su!
CARACTERISTICAS
PADRAO :apartamento superior ¢/ glev. (+) COEF. PADRAO : 2,640 CONSERVACAO : b - entre novo e regular
COEF. DEP. (k) : 0.584IDADE: 38 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGASCOB.: 1  VAGASDESCOB.. 0
DIMENSOES
A. PRIVATIVA M= 60,00 AREA COMUM M* 0,00 GARAGEM M= 19,00 TOTAL M=: 79,00
EDIFiCIO
DORMITORIOS: 1 SUMES: 1 W.C.: 1 QUARTO EMPREGADAS: 0 PISCINA: |  SALAO DEFESTAS: |
ELEVADORES: 5 PLAYGROUND: 1 SUPERIORES : 27 APTO/ANDAR : 8 SUB-SOLOS : 2
FATORES ADICIONAIS
ADICIONAL 01: 1,15 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1,00
ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 06: 1.00
DADOS DA TRANSAGAO
NATUREZA: Oferta VALOR VENDA (RS) : 560.000,00 VALOR LOCACAO (R$) : 0,00
IMOBILIARIA : RARUS FLATS NEGOCIOS IMOBILIARIOS - CODIGO RF7017
CONTATO : SR. IGOR GONCALVES TELEFONE: (11)-978944705
OBSERVACAO:
EDIFICIO CENTRAL PARK RESIDENCE SERVICE - APARTAMENTO FLET TODO REFORMADO
AUH = AREA UTIL DO APTO.: 41,00 + 1 VAGA DE GARAGEM: 19,00M* = AUH = 60,002
APTO. POSSUINDO 1 LIVING C/2 AMBIENTES, DORMITORIO SUITE, 1 BANHEIRO E 1 VAGA DE GARAGEM
RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO
LOCALIZACAO Floc : 0,00 FT ADICIONALO1: -1.753.04 VALOR UNITARIO : 8.400,00
OBSOLESCENCIA Fobs : -11468  FT ADICIONALO2 : 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 5.341,01
PADRAO Fp: -1.191.27 FT ADICIONALO3 : 0,00 VARIAGAO : 0.6358
VAGAS 0.00 FT ADICIONALO4 : 0.00
FT ADICIONALOS : 0,00
FT ADICIONALOG : 0.00

oaquimlopespericias@terra.com.br
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ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA 8
NUMERO DA PESQUISA: SAO PAULO - SP - 2025 [unuzADO DATA DA PESQUISA: 17/03/2025
SETOR: 010 QUADRA: 08% INDICE DO LOCAL: 16.467.00 CHAVE GEOGRAFCA :
DADOS DA LOCALIZAGAO
ENDERECO : ALAMEDA MINISTRO ROCHA AZEVEDO NUMERO : 523
COMP.: APTO. 19° ANDAR E VG - IBAIRRO :FVILA ELISIO, SAUDE, SP CIDADE : SAQ PAULO - SP
CEP: 04294-000  UF: SP
DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS :
= PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO [X] REDE DEILUMINACAO PUBLICA
[X] REDE DE GAS [<JREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO
DADOS DO TERRENO
AREA (Ar) M= 277500 TESTADA - (cf) m: 45,00 PROF. EQUIV. (Pe): 81,67
ACESSIBILDADE:  Ind¥eta FORMATO : Ireguiar ESQUINA : N&o
TOPOGRAHRA : plano
CONSISTENCIA : seco
DADOS DO APARTAMENTO
TIPO DA EDIACACAO : Apariamenic ESTADO : Reformado FACE: Su!
CARACTERISTICAS
PADRAO: apartamento superior ¢/ elev. (+) COEF. PADRAO : 2,640 CONSERVACI\O : b - entre novo e regular
COEF. DEP. (k) : 0.584IDADE: 38 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGASCOB.: 1 VAGASDESCOB.. 0
DIMENSOES
A. PRIVATIVA M= 60,00 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM M= 19,00 TOTAL M=: 79,00
EDIFiCIO
DORMITORIOS : 1 SUMES: 1 W.C.: | QUARTOEMPREGADAS: O  pisCiINA: |  SALAO DEFESTAS: |
ELEVADORES: 5 PLAYGROUND: 1 SUPERIORES : 27 APTO/ANDAR : 8 SUB-SOLOS : 2
FATORES ADICIONAIS
ADICIONAL 01: 115 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1,00
ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 06: 1.00
DADOS DA TRANSAGAO
NATUREZA: Oferta VALOR VENDA (RS) : 620.000,00 VALOR LOCACAO (R$) : 0,00
IMOBILARIA : RARUS FLATS NEGOCIOS IMOBILIARIOS - CODIGO RF10528
CONTATO : SR. IGOR GONGALVES TELEFONE: (11)-878944705
OBSERVACAO:
EDIFICIO CENTRAL PARK RESIDENCE SERVICE - APARTAMENTO FLET TODO REFORMADO
AUH = AREA UTIL DO APTO.: 41,00 + 1 VAGA DE GARAGEM: 19,00M* = AUH = 60,004
APTO. POSSUINDO 1 LIVING C/2 AMBIENTES, DORMITORIO SUITE, 1 BANHEIRO E 1 VAGA DE GARAGEM
RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGCAO
LOCALZACAO Floc : 0.00 FT ADICIONALO1: -1.940.87 VALOR UNITARIO : $.300.00
OBSOLESCENCIA Fobs : -126,96 FT ADICIONALO2 : 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 5913.26
PADRAO Fp: -1.3189]  FTADICIONALO3: 000  VARIAGAO: 0.6358
VAGAS 0.00 FT ADICIONALO4 : 0.00
FT ADICIONALOS ; 0,00
FT ADICIONALO6 : 0.00
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MODELO DE ESTATISTICA DESCRITIVA
DESCRK}AO: INSTITUTO E CLINICA MATHEUS ARANTES EIRELIS X TATIANE CIPRIANO MDATA :HI 17/03/2025
EDIFICACI\O VALORES DE VENDA : |BAPE-SP - 2025 - SAO PAULO - SP
FATOR OFERTA/TRANSAC;\O: 0.9 PARCELA DE BENFHTORIA: 02
OBSERVACAO :
34° SUBDISTRITO - CERQUEIRA CESAR, SP
INSCRICAO: 010.089.0335-2 - AREA MAIOR (REFERENTE AC APARTAMENTO DE N° 208)
M ATRICULA N° 55.419 - 13° CARTORIC DE REGISTRO DE IMOVEIS DE SAOC PAULO
FATORES
FATOR iNDICE
[ Localizacdo 16.467,00
[ Obsolescéncia Idade 38
Estado de Conservacdo C - REGULAR
& Padrdo apartomentc superior ¢/ elev. (-}
[J vagas Vagas 0
Acréscimo 0
FATORES ADICIONAIS
FATOR iNDICE iNCIDENCIA
B ALTurAa 085 Parcela de Benfeitorias
PANORAMICA
49
Q a
'.A.' Secfvaliar
umnidesk
MATRIZ DE UNITARIOS
- Valor - ~ __—
NUm. | Enderego e Homogeneizagdo Variagdo
we Unitario 9 ¢ %
<] 1| ALAMEDA MINISTRO ROCHA AZEVEDO ,523 10.200,00 7.390.21 0,7245
> 2| ALAMEDA MINISTRO ROCHA AZEVEDO ,523 9.138.46 605617 0.6627
3| ALAMEDA MINISTRO ROCHA AZEVEDO 523 11.925.00 7.582,32 0.6358
<] 4| ALAMEDA MINISTRC ROCHA AZEVEDC 523 10.500.00 8.400.90 0.8001
<] 5| ALAMEDA MINISTRO RCCHA AZEVEDO 523 $.000,00 7.200,77 0.8001
& | ALAMEDA MINISTRC ROCHA AZEVEDO 523 1122500 7.590224 0.6627
& 7 | ALAMEDA MINISTRO ROCHA AZEVEDO 523 8.40000 5.341.00 0.6358
8 8| ALAMEDA MINISTRO ROCHA AZEVEDOC 523 9.300.00 5913.26 0.6358
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GRAFICO DE DISPERSAO
Nim. X Y
1 10.200,00 7.390,21
2 9.138,46 6.056,17
3 11.925,00 7.582,32
4 10.500,00 8.400,90
5 9.000,00 7.200,77
6 11.925,00 7.902,84
7 8.400,00 5.341,01 -
8 9.300,00 5.913,26
s
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GRAFICO DE DISPERSAO
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APRESENTACAO DOS RESULTADOS
DADOS DO AVALIANDO
Tipo : Apariomenic Local : ALAMEDA MINISTRC ROCHA AZEVEDC 523 VAGA INDIVIDUAL CERQUEIRA Data: 17/03/2025
Cliente : PROCESSO N° 1061770-70.2020.8.26.0100
Area terreno m#: 2.775,00 EdificacGo m*: 15.00 Modalidade : Venda
Distribuicdo espacial
VALORES UNITARIOS VALORES HOMOGENEIZADOS
Média Unitdrios : 10.048 56 Média Unitarios : 6.973,43
Desvio Padrdo : 1.334,95 Desvio Padrdo : 1.077,55
- 30%:7.033.99 -30%: 4881 40
+30%:13.063.13 +30%:9.065.46
Coeficiente de Variacdo : 13,2800 Coeficiente de Variacdo : 15,4500
GRAU DE FUNDAMENTAQRO
Descricdo GRAUITI GRAUII GRAUI 10
1|carac. do imévei avasiando CO"'.‘P'ENJ quanto a todas Completa gto aos fatores 0 Adocdo de situvacdo 0O 3
variaveis anafisadas < |usados no tratamento paradigma
Guantidade minima de
2 dados de mercado vsados 2 D s E 3 D 2
Identificacdo dos dados Apreseniogdo de inform ref o lodas Apreseniocdo de inform ref o lodas m |Apr eseniocdo inform ref atodos as
de mercado as caroct dos dos dodos analisados D as caract dos dos dodos analisodos joaroci dos dodos red oos falores D 2
4 ;::zv:‘:; :ec?;;t*:‘gu 0.80a 1.25 4] 0.50 @ 2,00 O 0,40 0 2,50 *a Ol 3
GRAU DE FUNDAMENTACAO: 1]
FORMAQZ\O DOS VALORES
MEDIA SANEADA (RS): 697343
VALOR UNITARIO (R$/m2): 6.973,43000 VALOR TOTAL (RS) : 132.495.17
INTERVALOS DE CONFIANCA (80%): Paradigma INTERVALOS DE CONFIANGCA (80%): Avaliando
INTERVALO MINIMO : 6.434.36 INTERVALO MINIMO : 4434 34
INTERVALO MAXIMO : 7.512,50 INTERVALO MAXIMO : 7.512,50
GRAU DE PRECISAO
GRAU DE PRECISAO: Il
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Quadra fiscal onde se localiza a vaga individual
e indeterminada do “EDIFICIO CENTRAL PARK RESIDENCE
SERVICE™:
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