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Campos do Jorddo, 28 de Fevereiro de 2017.
Exmo. Sr. Dr. Juiz de Direito da 22 Vara Civel de Campos do Jordao

Engenheiro Guilherme de Martini Neto, Corretor de Imdveis CRECI 119.093, Perito judicial na Carta Precatdria n2 1001479-
95.2016.8.26.0116, Execucdo de Titulo Extra Judicial- Penhora Avaliagdo de Imével apds as necessarias diligéncias e estudo,
apresenta suas conclusdes através do presente.

SOLICITO LEVANTAMENTO DA GUIA COM O VALOR DE RS 6.137,73

PTAM-PARECER TECNICO AVALIACAO MERCADOLOGICA

1 Finalidade deste Laudo

Determinar o valor de mercado:

Entende-se como valor de mercado o valor de um bem, em determinada data, numa situagdo em que quem o deseja vender e
guem eventualmente, o deseja comprar, cientes das suas caracteristicas e possibilidades de uso, realizem a negociacdo, sem que
estejam compelidas a isso.

2. Vistorias do Apartamento

e Nodia 15 de Fevereiro 2017 as 11 horas fui até a residéncia fazer visita interna, tirar fotos e comecar a elaboragdo do
PTAM. Fui acompanhado pelo Senhor Otavio Zelador

e Nodia 23 de Margo 2017 as 10 horas fui novamente fazer visita interna e externa, tirar fotos finalizar do PTAM. Fui
acompanhado pelo Senhor Otavio Zelador

3 Identificacdo e Bem Penhorado

Rua Seis n? 140 Lagos da Vila Inglesa Area do terreno do Condominio: 6.885 m?
Area Comum: 574,00 m? Inscrigdo Municipal: 01.188.031 Bloco: Il
Area Construida Apartamento 33: 445,00 m®>  Matricula: 17072

Bairro Vila Inglesa, no Municipio de Campos do Jorddo, Sao Paulo, conforme documentos em anexo.

4 Contexto Urbano

4.1 Caracteristicas do Logradouro de situacdo

O Apartamento estd em Rua é de terra ha poucos metros do Asfalto, possui agua da Sabesp, energia elétrica, drenagem de
aguas pluviais e tem iluminagdo Publica.
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4.2 Fotos. Casa e Descricdo
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Condomimio

) da Vil /[‘gg?.’ e

AARERENI
SEESaENNEREERESN E

DESCRICAO DO APARTAMENTO:

INTERNO: Cozinha equipada, Sala de Estar com lareira e dois ambientes, Jantar com varanda, 3 suites
todas com varanda, lavabo, lavanderia, suite de apoio, Churrasqueira, 3 vagas de garagem, deposito da
Garagem

EXTERNO AREA COMUM: Jardim, acesso para veiculos, gramado ,playground, solarium , piscina, jacuzzi e

campinho.Espaco gramado onde pode ser usado como lazer bem como Pouso de Helicépteros

Outros: O apartamento é mobiliado, aparentemente sem uso constante, os mdveis sdo antigos, mas
conservados, a pintura interna geral aparenta ser antiga e em funcdo da falta de uso constante do
apartamento é ideal uma revisdo geral, parte elétrica, hidraulica, madeira, nos banheiros ndo tem Box de
vidro temperado.
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emntass QFICIAL DE REGISTRO DE IMGVEIS DE
CAMPOS DO JORDAO SAO PAULO

Avenida Dr. Janudrio Mirdgliu, n® 1536, Bioco B, Lojos S ¢ 6 - Vila Aberudssia
Tel. (12) 3664-4166/ (12) 3668-9696 - CEP: 12460-600
Oficial: Fibio Ribeiro dos Santos

§ 5.
I MATRICULA N2 | ;5 o75- JI }foﬂcm 1 ff: J
— =1MOVEL= v
A fragao -.dadiuﬂm&)ﬂ.smo-mlmhm& adean dabiy BE5(00)
msZ-Z:elu mil, ocitocentos e ocitenta—-e cinco metros guadrados),
resultante da unificagao dos lotes nfs y -A e B, da
12 Zona da Vila Inglesa, em Capivari, que corrsspondera ao -
apartamento n? 33, que localizar-se—-a no 29 andar do Bloco 111
e as tres vagas de garagem coletiva, do Conjunto CONDOMINIO LA
GO DA VILA INGLESA, ser construido.-PROPRIETARIO:~0SCAR STEl~~
NER, R.G.n?® 2.338.214-SSP-SP e CPF_n2 OOB. 238.998-53, do comer
cio, casado sob o regime da comunhao de bens, antes da lei n2/
6.515/77, com ISABEL TEIJEIRC STEINER, R.G.n® 2.423.495-SSP-SP
e CPF. n® 003.549.028/47, do lar, brasileiros, residentes e do
miciliados na Capital de Sao Paulo, a Rua Pedro de Horaes,57,-
apt? 121,-TITULO AQUISITIVO:—-R.1/5.923; R.3/5.924 < R-1/na ma-
tricula 10.067, todas deste Registro, & a Incorporagaoc regis—-—
trada sob o na matricula 14.708, tambem deste Cartoric.—
Campos d ,04 de Janeiro de 1.989.- O Escrevente Autori-

=|4, 7OWI 33

MATRICULA Ko
Comaita do Caapis @ Jirdin

Estade de Sio Paulo

R-.1/Em 04 d aneiro de 1.9890.— »

Nos termos da escritura publ ica
datada de 27 de dezembro de 1.988, lavrada a fis. 262, do livro
1.820, das notas do 2 tabel iac da Capital de Sao Paulo, O ES
POL 1O DE ISABEL TEIJEI TEINER, representado pelo vnnao mee i
ro OSCAR STEINER, ecima qu ificado, nos termos do alvam men-—
cionado no tjtulo, transmiti a fragao ideal acima mencionada,
a RUBENS BOGHOSIAN,R.G-. n2 3.265
257-SSP-SP, e CPF.n® 024.818. 638-87, engenheiro civil, casado/
sob o regime da comunhao parcial de bens, na vigeéencia da lei -
6.515/77, com ALZIRA MARIA DE ALMEIDA RAMOS BOGHOSIAN, R.G. n®
9.189.924~SSP-SP e CPF n® 014.382.205-53, do lar, brasileiros,

CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVEIS
Raglstro Geral

domicil iados na Capital de Sao P, P Rua Fel iciano Maia, -
129.-0 Escrevente Autorizado:-— F B

Av.2/Em O3 de fevereiro de 1.980.- do_4 presente averbagao
pra ficar constendo, que conforme dVerbagao\n® 2, na matricula

n2 14.708, procedida em 23 de janeiro de 1.939, neste Registro
L DO _TERRENO no inicio citada, na\realidade & de/
hao - eamente como ali ficou consignado.- O Esc.

]
R«3/Em 20 de margo-fle 1.989.~Nos termos_do Instrumento Particu
lar, de Mutuo.em nheira para construgao ou ref a de unida-
de imobiliaria, Garantia Hipotecaria e outras avengas, datado/
9 de margo de 1.989, os proprletarlos acima qualcflcados R.1,~
deram em hipotcca de 12 grau e sem concorrencia, a Fraqao ldea
do terrcno a gue se refere a presente matricula, bem assim to-
dos os malhoramentos, construqoes, acessoes e lnstalcgoos que/
se acrescerem a aludida Fraqoo ideal , a ITAU S.A. CREDITO 1 MO
BILIARIO, com sede em Sao Paulo, Capital, a Praga Alfredo Egy-
dio de Souxza Aranha, n® 100, Bloco B, 122 andar, inscrita no -

CGC _ n2_02 8 Q00— tia da divid | de -
Nc292 i 72. B%%, b%{7{>agav99-7s' n:.; gca';?:';u l?is ae c:;‘r,ild uagc-:l% \:‘.a n:r*t.:en?t:es

do instrumento no inicio mencionado, do qual uma via ica ar -
1 e —
"continua no verso"

Pagina: 00010004

FAUSI AZEM RACHID
Oficlal

Livro N¢ 2 - Imével -
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CAMPOS DO JORDAO - SAO PAULO
Avewida Dr. Janudrio Mivdglia, n” 1536, Bioco B, Lojas § ¢ 6 - Vila Aberocssia
Fel. (12) 36644166/ (12) 3668-9696 - CEP: 12460-000
Oficial: Fiibio Ribeiro dos Suntos

u =-ww OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS DE

l MATRICULA Ne l =17.072= " l Oficial 'nygao ™

n#ste Cartorio.-0 Escrevente Autorizado: —

B I T -

de 1.990.-Nos térmos do Aditivo =0 I.nstru.
hpresente,Fica o Oficial deate Cartdrioc —
¢ por motivos de ordem técnica,nsfo foi -
possivel a construtora foncluir as obras dentro do prazo inici-—
almsnte pravisto,o Yo levou o= devedores,a solicitar uma pro-
=Tzo de construgdao presvisto,no referido contra.to.
por mais O4 meses,com 0 Que concordou o credor.Do valdr do em —
preéstimo concodido, j& foi liberado a parte correspondente as -—
parcelas de ne.l a 14 do item 3,40 gquadro resumo do contrato -
ora aditado,o valdr restante eerd liberado de acordo com n dlEu-—
sula 3a do aditivo.Em consequencia da prorrogscao ficam ta.mbm—
alterados:Taxa Mensal de juros na oa.rencia e na amortizacio,dats
de vencimento da cereéncia apuragéo da divida,datas de vencimend
to da la prestacgio de wvencimento do contrato.0O Escreven—

te Autorizado:—

= [PAQW] = § oN OJAI]

o0
(QIBOYH KAZV ISOvd

™~

cedo a presente averbagdo “"ex+t

off{cio"”,para ficar gainte:a) que o aditivo men——

cionado na "Av.4%", Sente matriculs,fora datado em 13.05. —

1.990,que _ror um 10.1)-0 deixon de constar na sludida “AV.4%.-e

onde =e 1& "1!’05 térmos do Aditivo ao Instrumento objeto do “R.27

w R.3",e n8o como constou.-0 Escrevente Autori zado:—
B -

1=:3p oqsiBay
SISAQNWI 30 OULSIO3Y 30 OlHQLYYD

AV.06 /Em 25 de S5 tembro de 1.991.Tendo sido averbada a construgao do Edifi
cio denominado CB: inio "LAGO DA VILA INGLESA'",e instituido o respectivo -
condominio (AV.3 R.4/14.708),esta ficha passe a constituir a matricula n® -
17072 yreferindo-A% /ao apdrtamentoe neoinicio citado, jé concluido.0 Escrevente
Autorizado:

AV.7/Em 25 de Setembro l.-Procedo a presente averbac;ao para ficar -
constando que nesta d procea no livro 3,de Registro Auxiliar,o registro

da "CONEENCAO CONDOMINIAL DO EDJFICIO LAGO DA VILA INGLESAY,segundo o gue-
digpoe o art.92,§ 32 ali a'" a "m" da Lei Federal 4.591464,da 16.12
64,0 qual foi m«rﬁﬁ?’f:‘m ficha 297.0 Esc.Aut? /é« -

~Pelas

22.1?. 88, /'regig~
tragas em 20.02.89,20b ne698,550 e a de 27. atrada em—
29.05.89,80b ne742,325,anbas na JUOESP,insmaaa por Certidso—
de 12.07.89,.xpodida pela JUCESP (jd arquivadas nesta Serventia
scb n?2 de prenotacio "32.248"), procede-se a proscnte svar‘bagao
para ficar constando que a Sociedade ITAU S/A. Crédito Tmobilisd
xio,foi incorporada pelo BANCO ITAU S/A., BANCO COMERCIAT,DE IN
VESTIMENTO,DE CEREDITO AO CONSUMIDOR ¢ DE CREDITO mOBILIX:EIo,oa
qQuais tivora.n suas razdes sociais alterada,restebelecendo =a de—
nominagBo para "BANCO ITAU S. A "ﬁ’c_ﬁ\ﬂ.m‘b n260.701.190,/0001
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Oficial: Fabio Ribeiro dos Samtos
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16.6.1 Principais itens de uma vistoria
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4.3 Zoneamento e Vizinhanca

O imével esta localizado numa regido cuja vocacdo é estritamente residencial, Zoneamento de Uso de Area Urbana, ZR3, Zona
de Uso predominantemente residencial de baixa densidade, com valorizagdo estabilizada nos ultimos anos, notadamente por
ser um bairro antigo onde em alguns dos lotes ja tem Casas construidas ha mais de 30 anos com poucas residéncias novas.
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D I130. b o™ ]
ar. Jodo “aulo Ismael

0Ds Frefeito 'unicipal de Campoes do Jorddao

EFEITURA DA ESTANCIA | PREFETTURAOAESTANC A«

: -'pg - .o CONSTAR,
,.ga*nﬁcue O'QuUE " St
¢ M:\:S 0o .;onvo o L AL BT CAMPOS DO JORDAO
E I““ ‘\ .
snndh LLJL\L = Protocoln ar L2

”"r \ ) _(_ (A I_@i-

I

- JOXO AUADA JUNIOR, abaixo assinado, residente e

domiciliado & Tua 13 de Maiwo 1954, 10¢ apt. 104, vem mi respeitosa-

.Seate perinte V. fa. solioitar a Certiddo Negative de .Débatos doe imd

veie abaixo descriminados

Indveiss

Lote 68-A - Loteamento Vila Inglesa
Lote 68-B - Loteamento Vila Inglesa
Lote 66 - Loteamento Vila Inglesa
Lote 67 -~ Loteamento Vila Inglesa

Termos em que,
P. Deferimento,

)

|
|
"
|
I
|
|
|
|

Lo

O Condominio LAGO DA VILA INGLESA estd localizado em regido predominantemente residencial, ao lado do Lago da Vila
Inglesa, atras do Hotel Vila Inglesa. Esta aproximadamente 4 km do Baden Baden. A maior parte do acesso é asfalto, com

5 Andlise Mercadoldgica

iluminagdo Publica, somente 100 metros de Rua de terra para chegar a Portaria do Condominio.
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6 Metodologia Utilizada

Os estudos para elaboragdo deste laudo foram desenvolvidos tomando-se como base os documentos constantes dos autos do
processo, a visita efetuada ao local, bem como as pesquisas especificas do mercado.

Como metodologia de avaliagao, foi utilizado o Método Comparativo Direto de Dados de Mercado, que consiste na obtengao do
valor de mercado do imdvel ou de suas partes constitutivas através da compara¢do de dados de mercado relativos a outros
imoveis de caracteristicas similares (e, as vezes, até de caracteristicas bem diferentes, através da analogia) expostos a venda,
notadamente por meio de consultas aos classificados de sites de imobilidrias da Cidade de Campos do Jorddo e profissionais
idoneos que atuem na regido onde se situe o imdvel objeto de avaliagdo.

7 Pesquisa de Mercado

Pesquisa de imdveis comparados para realizacdo da média aritmética dos valores do metro quadrado e da homogeneiza¢do dos
itens da amostra, objetivando a aplicagdo do Método Comparativo Direto de Dados de Mercado.

(APTO-1 Proprietario:) VANDERLI MURER DE TOLEDO MARQUES  AREA: 574,00 M? AREA CONSTRUIDA: 445,00 M?

ENDERECO: RUA SEIS N2 140 BAIRRO: VILA INGLESA INSCRICAO MUNICIPAL: 01.188.026

LAGOS DA VILA INGLESA AP 21
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DESCRICAO DO APARTAMENTO:

INTERNO: Cozinha equipada, Sala de Estar com lareira e dois ambientes, Jantar com varanda, 4 suites
todas com varanda, lavabo, lavanderia, suite de apoio, Churrasqueira, 3 vagas de garagem, deposito da
Garagem

EXTERNO AREA COMUM: Jardim, acesso para veiculos, gramado ,playground, solarium , piscina, jacuzzi e

campinho.Espago gramado onde pode ser usado como lazer bem como Pouso de Helicdpteros

Outros: O Edificio tem aproximadamente 25 anos de Constru¢do, Um elevador Social por Bloco, Area de
Servico por escada, Transporte Publico com ponto de 6nibus no asfalto bem préximo do Edificio,
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PREFEITURA MUNICIPAL DA ESTANCIA DE CAMPOS DO
JORDAO

Exercicio: 2017
13/02/2017 12:05

Ficha de Cadastro Imobiliario

Inscrigdo (01.188.026
Inscricao Auxiliar

inscricdo Anterior

'—— Localizagao
Logradouro: R. SEIS
Complemento: APTO 21-LAGOS DA VILA INGLESA

Quadra: DIv

Lote:
Bairro: VILA INGLESA

N°: 140
Condominio / Edificio:
Loteamento: VILA INGLESA
CEP 12460-000

— Notificag@o / Enderego

Logradouro: R. R RUA BOQUIM
Complemento:
Bairro: ALTO DE PINHEIROS

Municipio: SAO PAULO

N°: 105

CEP: 05454-000

UF: SP

= Proprietario / Compromissario / Possuidor

Proprietario: ANTONIO LINEU DE TOLEDO MARQUES
CPF/CNPJ: 00155667815 RG: 2.532.240-SSP-SP
Compromissario / Possuidor: VANDERLI MURER DE TOLEDO MARQUES
CPF/CNPJ: 29477361844 RG: 3.596 571-SSP-SP
Responsaveis: RG: CPF/CNPJ: Tipo:
Terreno
. Area: 574,00 Comum Area Globai: 0 Testada Testada 1,71 Valor M?: 22,93
Principal
Matricula: 17087 Cartério:
Livro: Folha: Data de Matricula: Data de Escritura:
Fator Detalhe Pontos
Situagcao Meio de Quadra 1.00
|— Prédio
Area: 445,00 Prédio n®: 1 Fragdo ldeal: 1 Ultima Reforma: 01/01/1992
Padrao: Ailto Categoria: Edificios de Apartamentos
Caracteristicas Detalhes Pontos
' Apartamento Frente Alto 2,00
Total: 2,00 |
—Valor Venal
Valor Venal Terreno: 10.134, 60 Exercicio: 2017
Valor Venal Excedente: 0.00 Exercicio: 2017
Valor Venal da Area Comum do Terreno Exercicio: 2017
Valor Venal Construgao: 517.074,34 Exercicio: 2017
Valor Venal Construciao Area Comum: 0.00 Exercicio: 2017
Emitido por: SIZEMAR GLAICON MATINS Pagina 1

Eng? Guilherme de Martini Neto Creci 119.093 22 Regido

Email: gdmartinineto@gmail.com

Perito Avaliador 52 Regido

Celular (012) 99739-0272

Rua Eloy de Martini, n2 450- Parque das Fontes -Campos do Jordao-CEP 12460-000

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por SANDRA REGINA DA COSTA, liberado nos autos em 29/03/2017 as 15:37 .
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(APTO-2 KATIA ELEONORA SABO JODZINSKY) ENDERECO: Avenida Gast3o Vidigal N2 345

LOTE: 44A QUADRA: O AREA: 593,01 M?> AREA CONSTRUIDA: 434,61 m? INSCRIGAO MUNICIPAL: 03.361.001

BAIRRO: Jardim Belvedere Condominio Edificio Residencial Alpes Franceses
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Rua Eloy de Martini, n2 450- Parque das Fontes -Campos do Jordao-CEP 12460-000

Eng? Guilherme de Martini Neto
Email: gdmartinineto@gmail.com
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Perito Avaliador 52 Regido

2 Regido
Celular (012) 99739-0272

Creci 119.093 2

Rua Eloy de Martini, n2 450- Parque das Fontes -Campos do Jordao-CEP 12460-000

Eng? Guilherme de Martini Neto
Email: gdmartinineto@gmail.com
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Rua Eloy de Martini, n2 450- Parque das Fontes -Campos do Jordao-CEP 12460-000

2 Guilherme de Martini Neto
Email: gdmartinineto@gmail.com
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Eng? Guilherme de Martini Neto
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Descrigao: Apartamento duplo e térreo com: Ampla sala de video com lareira, sala de refeigbes, ampla

l rl.
Vil |- L L
Ficha de Cadastro Imobidlidrio
Inscrigho 03 381 0O
Inscricho Auxiiiar
~ Localizagdo —
Logradours: AV GASTAD VIDIGAL
Complamento: APTO 11.CONDALFES
= FRANCESES
Quadia, ¢ Lote! 44 A

Oalma: JARDIM BELVEDERE

~ Notificagho / Endersge
Logradoure; BB HUA ANDIATUBA
Complemento: SALA 208
Badro, VL ANDRADE
Municiplo: SAD PALILO

~ Proprietario | Compromissario f Possaidor

| PREFEITURA MUNICIPAL DA ESTANCIA DE CAMPOS DO
JORDA. AT

Inscriglo Antarior

sala de estar com lareira, 02 lavabos, 07 suites ( sendo 1 de apoio), piscina, quadra de ténis, churrasqueira e 4

Txerciclo: 2047 |
130202017 12:09

N* 3as

Condominia /! Edifcia:

UF. 8F

Loteamento: JARDIM BELVEDERE
CEP 12460-000

aEpP: 0NT1e-45%0

N*: 142

Propriotinio. KATIA ELEONONA SABO JDOZINGKY
CPFICNPY DrarSr2ner RG: 871181.88P
Compr ario ™ ]
CPFICNPY. RG;
Rexponsivois _ mo CPFICNP.) Tipo: -_
~—Tarmreno —— mm— - - — —
Aroa) 060 11 Comum Aroa Globali 0 Tostada 'T'oohtdo 14,68 Valor M*: 106 54
e el
Matriowlo: 29075 Cartacio: R - iszns
Livra: Falha Dwla du Mutricusla: Data do Escritura:
| Fator Ootaile Pontos
Siluegoo i e Ouimcion 1,00
— Prédio — — = —

Aren: 434 51 Préadiont 1 Fragho idant: 1 Utthma Refarmar 01011882
PFadrio:  Ama Categorial EVicion de Apwrtamuntan
Curacturtxtican Detalbus Pantos
Apartammnza Fundos Al 2,00

Tatal: 2,00
Valor Venal . — —~ - W RCTETRE. ey
Valor Venal Terrano: T 70480 Exerclers: 2017
Valor Venal Excedeire! Q.00 Exerclolor 2017
Valor Venal da Aran Comum do Terreno Exerciclo: 2017
Valor Venal Construcio: S05 001 42 Exurciclo: 2017
anoc Vu_v_oﬁlggc'nmlo Ares Comum: D00  Exorcicho: 2017
Emitdo por SIZEMAR GLARION MATINE Phgem 1 =

Eng? Guilherme de Martini Neto

Email: gdmartinineto@gmail.com

Creci 119.093 22 Regido

Celular (012) 99739-0272

Perito Avaliador 52 Regido

Rua Eloy de Martini, n2 450- Parque das Fontes -Campos do Jorddao-CEP 12460-000

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por SANDRA REGINA DA COSTA, liberado nos autos em 29/03/2017 as 15:37 .

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1001479-95.2016.8.26.0116 e codigo 2247AD4.
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(APTO-3 LUIS BLANC MAISON) POIANO LOTE: 1A QUADRA:1 AREA: 492,00 M? AREA
CONSTRUIDA: 344,00 M?
ENDERECO: RUA PAULO RIBAS N2 405 BAIRRO: VILA INGLESA INSCRICAO  MUNICIPAL:

02.261.044 APTO 33.

Cob. Duplex 33 - pavto inferior | ' Cob. Duplex 33 - pavto superior
e AR | .

Eng? Guilherme de Martini Neto  Creci 119.093 22 Regido  Perito Avaliador 52 Regido

Email: gdmartinineto@gmail.com Celular (012) 99739-0272

Rua Eloy de Martini, n2 450- Parque das Fontes -Campos do Jordao-CEP 12460-000
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Perito Avaliador 52 Regido

Celular (012) 99739-0272
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LOULS panc
M A l S ON Cobertura duplex 33 - Edificio Louis Blanc Maison

(www louisblancmaison.com.br)

Apartamento cobertura- duplex novo de altissimo padrdo, 492 m? priv.. 5 suites, 6 vagas auto. 2 vagas
quadriciclo/moto, sala com lareira e pe-direito duplo, varanda gourmet, sistema de calefacdo. piso e
toalheiros aquecidos no banheiro, sistema de aspiracao de po central. persianas automatizadas por
controle remoto, area de lazer completa e iniqualavel em Campos do Jorddo, com saunas seca e
vapor, espaco gourmet, adega tematica individualizada, saldo de jogos nobres. espaco kids. espaco
fitness, sala de massagem. jardim zen, spa com hidromassagem. etc. Localizado a poucos metros do
Baden Baden.

Prego: R$ 5.500.000,00

Fotos e documentos no link:
hitps. /fwww drophox. com/sh/msbeyv3c 8aelslbo/AAAFFhQQsKkal dudyZmSBeZCa?dl=0

Video promocional do edificio: https //voutu be/llvSeaf JtbQ

Matéria do programa “TUDO COM ESTILO" realizada sobre o prédio:
https //voutu be/NCnKBR1ZYNMI

Eng? Guilherme de Martini Neto  Creci 119.093 22 Regido  Perito Avaliador 52 Regido

Email: gdmartinineto@gmail.com Celular (012) 99739-0272

Rua Eloy de Martini, n2 450- Parque das Fontes -Campos do Jordao-CEP 12460-000

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1001479-95.2016.8.26.0116 e codigo 2247AD4.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por SANDRA REGINA DA COSTA, liberado nos autos em 29/03/2017 as 15:37 .
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T PREFEITURA MUNICIPAL DA ESTANCIA DE CAMPOS DO Exercicio: 2017 |
Hi e | JORDAO B B 13/02/2017 12:11
’ & - Ficha de Cadastro Imoblliario

Inscrigao 02.2681.044 Inscricio Anterior
Inscrigcao Auxiliar
~ Localizagdo ——
Logradouro: AV.  PAULO RIBAS N°: 405
Complemento: APTO 33 . LOUIS BLANC MAISON Condominio / Edificio:
Quacdra: Lote: 2A&/37 Loteamento: VILA INGLESA
Bairro: VILA INGLESA CEF 12460-000
~—Notificaciio / Endereco p—
Logradouro: R. R RUA SEBASTIAO DE OLIVEIRA DAMAS N°: 25
Compleamento: CEP: 12460-000
Balrro: VILA JAGUARIBE
Municiplo: CAMPOS DO JORDAG UF: sp
— Proprietario / Compromissario / Possuidor — 1
Proprietario: CONSTRUTORA POIANO LOPES LTDA
CPF/CNPJ: 08438816000176 RG:
Compromissario / Possuidor:
CPF/ICNPJ: RG:
Responsaveis: RG: CPF/CNPJ: Tipo:
—Terreno
Area: 28508 Comum Area Global: O Testada ;oletadal 10,00 Valor M*: 415,08
rincipa
Matricula: 28700 Cartorio:
Livro: Folha: Data de Matricula: Data de Escritura:
Fator Detalhe Pontos
Situagao Meaio de Quadra 1,00
— Prédio —— = -

Area: 814 95 Prédio n*: 1 Fragao ldeal: 1 Ultima Reforma: 06/12/2011
Padrio: Alto Categoria: Edificios de Apartamentos
Caracteristicas Detalhes Pontos
Apartamento Frente Alto 2,00

Total: 2,00
—Valor Venal -
Valor Venal Terreno: 118.3353,86 Exercicio: 2017
Valor Venal Excedente: 0,00 Exerciclo: 2017
Valor Venal da Area Comum do Terreno Exercicio: 2017
Valor Venal Construgio: 1.223 1324, 98 Exerciclo: 2017
Valor Venal Construciio Area Comum: 0,00 Exercicio: 2017

Emitido por: SIZEMAR GLAIGON MATING T Pagina 1 N

Eng? Guilherme de Martini Neto  Creci 119.093 22 Regido  Perito Avaliador 52 Regido

Email: gdmartinineto@gmail.com Celular (012) 99739-0272

Rua Eloy de Martini, n2 450- Parque das Fontes -Campos do Jorddao-CEP 12460-000

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1001479-95.2016.8.26.0116 e codigo 2247AD4.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por SANDRA REGINA DA COSTA, liberado nos autos em 29/03/2017 as 15:37 .
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APTO-4 JOSE SALARO EDIFiICIO PANORAMA AREA: 589,50 M? AREACONSTRUIDA: 344,00 M?

ENDERECO: ESTRADA DO CRISTO N2 1805 BAIRRO: JARDIM EMBAIXADOR INSCRICAO MUNICIPAL: 03.360.006

Eng? Guilherme de Martini Neto  Creci 119.093 22 Regido  Perito Avaliador 52 Regido

Email: gdmartinineto@gmail.com Celular (012) 99739-0272

Rua Eloy de Martini, n2 450- Parque das Fontes -Campos do Jordao-CEP 12460-000

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por SANDRA REGINA DA COSTA, liberado nos autos em 29/03/2017 as 15:37 .

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1001479-95.2016.8.26.0116 e codigo 2247AD4.



fls. 200

40

"bAV/.p2Z 0BIpod @ 9110'9Z°8'910Z'G6-6/11L00L 0Sseoo.id 0 swlojul ‘op ojuswnoodelousiauouge/6d/enbipelsed/iq snl-dsfy fess//:sdny alis 0 asseoe ‘|eulblIO 0 18U eied
* /€'G) Se /102/£0/67 W Sojne sou opesaq)| ‘'Y.1SOO VA YNIDIY VHANYS Jod sjuswieybip opeuisse ‘euiflio op eidoo @ ojuswinoop 8)s3

(@]
1©
oo
()
[a'
(1]
wn
—
(@]
©
8
o
>
Z
S«
o ™~
(0] o
a9
(e))
R
(@]
® D
B N
(V]
ﬂ —
& =3
—
R ©
S =
(e)) (O]
— @)
—
G
Q
—
Q

Rua Eloy de Martini, n2 450- Parque das Fontes -Campos do Jordao-CEP 12460-000
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Descricdo: Sala de estar com 3 ambientes e lareira, lavabo, bar, sala de jantar, copa, cozinha, lavanderia, suite de
apoio, churrasqueira fechada, suite master, trés quartos, dois banheiros, duas vagas, jardim, gramado, casa de
boneca, academia, portaria com portao automatico.

Eng? Guilherme de Martini Neto  Creci 119.093 22 Regido  Perito Avaliador 52 Regido

Email: gdmartinineto@gmail.com Celular (012) 99739-0272
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Exorcicio: 2017
D20WF0NT 14:13

inscrigiico O3 2650 006

Insancio Auxiliar
| Locslzagao e e e
' Logradaouro. EST omaTo
Somplemento: AFTD X2ED PANORAMA
{ Quodem. Lote:
. Balra  JANDIM DO B M I ATION

Notiicacdo / Endereco —
Logradowro:  HUA GACONDE
.' Complummnto: APTO |5
| Rairre: JARDIM PAULISTA
Muniemio: SAOC PAULO

l'rupﬂoutlo ! compfommm ! Possukiar
‘ Fropretana  JOSE SALARO
CPPCNP) 020354481004

Compramisssdio / Possukiar
| CPFICNPY.

Rosponuavels

Terrano ———

.Ar-n; S89 50 Arwe Glotial
Marrionie

. ¢+ 20604 Canorlo:
) Livro: Folha:

Cotmimmn

Fator

|
‘ S

~ e ——————————
Area Jaa 10
Padrbo.  Mexchio ©

l Camcltensticas
Apartamento Fundos

'VMorVonu R — T SNC
Valor Voo Tarrena:

Valor Vunst Excodente:
Vaior Vanal de Aren Comum do Terreno
' Valor Venal Conutrugsa

) _!c_!ov Venal Construcdo Area Comum:
Eirstiia por MARCIA MARTA BE OF IVERA SiCUA E A

|
|

Eng? Guilherme de Martini Neto

RGO

Creci 119.093 22 Regido

N*:
Condominio ! Edifcio

Lotramanto! JARDIM DO FMBAIKADON
QP 1 3aso-000

B PO oo o =

| ]
N~ 471 ;
aEP; 03425017 I

0024321 10 ’

ne |

CrricNeyS

Tostatte uninca 20,00 Valor M* 66 08 \
Mrincpal

Data do Metricuin: Data de Escriturm:

Dntaihe

M0 ge Qumdrn

Frugho ideal 1 Uitima Reltorms:
Categona: Edificus de Apareamanios

SNy

Fontlos
30|

Totl 300 l

24841  mxercioio: 2017 W )

D00 Exmrciclo: 2017
Exurcicio: 2007
DTS 0T Bxercéolo: 2017
000 Exerciclo) 207

R | ——— e eee——— e e e e

Perito Avaliador 52 Regido

Email: gdmartinineto@gmail.com Celular (012) 99739-0272

Rua Eloy de Martini, n2 450- Parque das Fontes -Campos do Jorddao-CEP 12460-000

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por SANDRA REGINA DA-COSTA, liberado nos autos em29/03/2017 as 15:37—

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1001479-95.2016.8.26.0116 e codigo 2247AD4.
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Yarshell, Mateucci e Cama?

1. Queira o Sr. Perito descrever o imével em questdo, destacando

QUESITOS DOS AUTORES

a sua localizagdo, caracteristicas e padrdo construtiveo, medidas
de &rea (terreno e benfeitorias), idade e estado atual de

conservacao.

2. 0O local onde se situa o imbvel é servido por todos oS
melhoramentos publicos, tais como &gua, esgoto, energia elétrica,

telefone, transporte publico etc.?

3. Em funcdo das caracteristicas construtivas e de uso do imovel
em questdo, e consoante pesguisas imobiliarias obtidas na mesma
regido geoecondmica, determine o Sr. Perito o seu valor de

mercado peleo Método da Composigdo (Evolutivo).

4., Com base nos mesmos critérios e procedimentos apontados no
quesito anterior, determine o Sr. Perito o valor de mercado do

imével pelo Método Comparative Direto.

5- Protesta-se por quesitos complementares.

digitaimente por Tribunal de Justica de Sao Paulo e GUSTAVO PACIFICO.

J01479-85.2016.8.26.0116 e codige 173A086C.
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Relacio dos Enderecos das ESF ot sobussn
Area 01 ESF - Abernéssia CNES 6583997
Rua Taubate 130 - Fracalanza - Tel: 3664-4051
Enfermeira Caria
estDlabernessia@yahoo.com.br
Area 02 ESF - VILA SANTO ANTONIO CNES 2792702
Rua Egidio di Biase 20- Vila Santo Antonio - 3664.6352
Enfermeira Yeda
ETfermeira Lucia
gstZviIasgmoantgnio@xghoo.com.br
Area 03 ESF - Santa Cruz CNES 2792699
Av.Matheus da Costa Pinto, 1000 - 3664-6200
Enfermeira Aline
esmégntacng¥aggo.com.br
UBS - VILA CLAUDIA em fase de construcdoCNES 3909557
- Vila Claudia - Rua Sao Cristovéo, 95 -Téc Enf.Sara
Area 05 ESF - VILA ALBERTINA CNES 2792673
Av. Tassaburo Yamaguchi 1221 - Vila Albertina - 3664-6324
Enfermeira Alice
est;vilaalnginanghoo.ctM
06 UBS - JARDIM MARCIA CNES 2792658
Rua:Valdemar Candido da Silva S/N Jardim Marcia - 3662-6229
Téc Clélia
ESF O7ESF - VILA BRITANIA CNES 2792680
Av.Escocia n°380 - Vila Britania - 3664-3143
|Enfermeira Helen
10 Posto Atendimento Monte Garlo
Monte Carlo Rua :Monte Olimpio,S/N 3662-3738 Tec Jaqgueline
esf07vilabritania@yahoo.com.br
ESF 08 ESF - VILA SODIPE cnEs 2792710
Rua SebastiZo Aparecido Cesar 237 - Vila Sodipe - 3664-6450
Enfermeira Dorotdia
gsfﬂsvilg§odiQe@yahm,com,br
ESF 08 ESF - RECANTO FELIZ CNES 2792664
Rua Benigno Ribeiro 46 - Recanto Feliz - 3663-5101
Enfermeira Alessandra
esf0Srecantofeliz@yahoo.com.br
ESF 12 ESF - VILA NADIR CNES 3508565
Rua:Benedito Lourenco,1 55-Jgguaribe-3663-3461l3'34-0203
Enfermeira Lucia
est12vil nadir@yahoo.com.br
ESF 13 ESF -VILA SUICA CNES 3908673
Rua: Inécio Caetano,905 Abernéssia-3683.7366
E;rfermelra Mariana

esflSvilasyica@yaboo.comg
Vigilancia Epidemioidagica
Av:Brlgadeiro Jordéo, 217-3662-6050
Enfermeira Andrea
Centro de Especialidades Médicas 2792583
Av:Harry Mauritz Lewin , 925-Vila Viaria 3664-5064/3664-2884/3664-5292
Enfermeira Simone
Complexo Municipal de Sande 7847984

Enfermeira Diretora Beatriz

Enfermeira Elaine
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Depreciagéao

O uso e a falta de conservagao faz com que as construcBes se depreciem. Os terrenos, néo.

Aforma mais utilizada para calcular a depreciagéo das edificagdes é pela aplicagdo da tabela de Ross-
Heidecke.

Pelo critério de Ross-Heidecke o estado de conservagao € classificado em oito tipos, a saber:
a-novo;

b - entre novo e regular;

c-regular;

d - entre regular e reparos simples:

€ - reparos simples; .
f- entre reparos simples e importantes;

g - reparos importantes;

h-entre reparos importantes e sem valor.

Aftabela de Ross-Heideck leva em conta a porcentagem de tempo de uso do imével em relagéo 4 vida

util provavel do mesmo e ao estado de conservagdo. Dai ela d4 a porcentagem que deve ser abatida do
imével a titulo de depreciagéo.

6 DIARIO DAS LEIS CURSOS
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Modulo I

AVALIACAO DE IMOVEIS

Sao os seguintes os tempos de vida Gtil estimados:

Apartamentos

Hotéis

Lojas

Casas de alvenaria
Casas de madeira

Edif. Escritérios

— 60 anos
- B85 anos
— 45 anos
— 50 anos
— 70 anos
— 70 anos

Armazens
Fabricas
Construgoes rurais
Garagens

Galptes

Silos

— 75 anos
- 50 anos
— 60 anos
- 60 anos
—70 anos
— 75 anos

Para efeitos praticos, apresentamos a tabela a seguir, baseada na tabela de Ross-Heidecke e conside-
rando uma vida util média de 60 anos. Os fatores sdo apresentados em forma de indices, possibilitando

o calculo direto.

Tabela de depreciagao de edificagoes

Elaborada com base na tabela de Ross-Heidecke, mas considerando uma vida til de 60 anos e com a

apresentagao dos fatores de depreciagao como indice para calculo direto.

Estado de conservagao

Idade da a b c d e f
construgio (anos)

2 0,980 0,979 0,955 0,900 0,800 0,654
4 0,969 0,968 0,944 0,890 0,793 0,647
6 0,945 0,944 0,921 0,868 0,774 0,631
8 0,921 0,820 0,897 0,846 0,754 0,615
10 0,800 0,894 0,871 0,822 0,723 0,597
12 0,880 0,880 0,858 0,809 0,721 0,578
14 0,851 0,851 0,830 0,782 0,697 0,569
16 0,821 0,821 0,800 0,754 0,672 0,548
18 0,805 0,805 0,785 0,740 0,659 0,538
20 0,772 0,772 0,753 0,710 0,632 0,516
25 0,701 0,702 0.684 0,645 0,575 0,469
30 0,625 0,625 0,609 0,574 0,512 0,418
35 0,542 0,542 0,528 0498 = 0,444 0,362
40 0,452 0,452 0,441 0,416 0,310 0,302
45 0,331 0,331 0,323 0,304 0,271 0,221
50 0,227 0,227 0,222 0,209 0,186 0,152
55 0,117 0,117 0,114 0,107 0,096 0,078
60 0,030 0,030 0,029 0,027 0,024 0,020
*As letras “a” até a "h” referem-se ao estado de conservacéao, conforme relagéo.

0,464
0,459
0,448
0,436
0,424
0,417
0,404
0,389
0,382
0,366
0,333
0,296
0,257
0,214
0,157
0,108
0,055
0,020

h

0,243
0,240
0,234
0,228
0,222
0,218
0,211
0,204
0,200
0,192
0.174
0,155
0,134
0,112
0,082
0,056
9,029

0,002

Deve-se levar em conta mais a idade aparente do que a real. Se um imével passou por uma boa reforma,

a idade aparente pode ser reduzida consideravelmente.

DIARIO DAS LEIS CURSOS
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8.5. Escolha da metodologia
Em fungéo da natureza do bem, da finalidade da avaliagao e da disponibilidade de dados de mercado, podem
ser utilizados os seguintes métodos:

METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO
Preferencialmente utilizado na busca do valor de mercado de terrenos, casas padronizadas, lojas,
apartamentos, escritorios, armazéns, entre outros, sempre que houver dados semelhantes ao avaliando.

METODO EVOLUTIVO
Indicado para estimar o valor de mercado no caso de inexisténcia de dados amostrais semelhantes ao
avaliando. E o caso de residéncias de alto padrao, galpdes, entre outros.

METODO INVOLUTIVO
Utilizado no caso de inexisténcia de dados amostrais semelhantes ao avaliando.

METODO DA CAPITALIZAGAO DA RENDA
Recomendado para empreendimentos de base imobiliaria, tais como shopping-centers, hotéis.

METODO DA QUANTIFICACAO DO CUSTO

Utilizado quando houver necessidade de obter o custo do bem.

N&o ha hierarquia entre esses métodos avaliatorios; deve-se optar pela metodologia mais adequada a
finalidade da avaliacao.

9.3 Método evolutivo
Método em que o valor de mercado do imdvel é obtido através da composicéo do valor do terreno com o
custo de reprodugéo das benfeitorias devidamente depreciado e o fator de comercializagéo, ou seja:
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VI= (VT +CB). FC

Onde:

VI :é o valor de mercado do imdvel;

VT :é o valor do terreno;

CB: ¢é o custo de reedicao da benfeitoria;

FC: é o fator de comercializagao.

Sempre que possivel, recomenda-se que o fator de comercializagao seja inferido no mercado da regido, a
partir de imoveis similares, observando-se o minimo de 03 (trés) elementos. A aplicacao deste método exige
g;% valor do terreno seja determinado pelo método comparativo de dados de mercado ou, na impossibilidade

deste, pelo método involutivo;

b) As benfeitorias sejam apropriadas pelo método comparativo direto de custo ou pelo método da quantificagao
de custo;

c) O fator de comercializagdo seja levado em conta, admitindo-se que pode ser maior ou menor do que a
unidade, em fungao da conjuntura do mercado na época da avaliagao.

Quando as benfeitorias forem estimadas com a utilizagéo do estudo “Valores de Edificagbes de Iméveis

VI= (VT +CB).FC

VT=RS$ 400,00 m? x 6.885 m? = RS 2.574.000,00

CB= RS 1.500,00 m? x 574 m? = RS 861.000,00

FC=0,575 ( 25 anos e Coluna E)

VI = (R$ 2.574.000,00 + R$ 861.000,00 ) . 0,575

VI = R$ 2.078.625,00
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AVALIACAO DE IMOVEIS Médulo 11

Depreciagdo simplificada
O critério de depreciacfio de Ross-Heidecke apresentado acima é o mais utilizado.

Mas alguns autores tém apresentado um critério de depreciagéo mais simplificado, baseado apenas no
estado de conservagao do imadvel.

Essa também & uma forma valida de se calcular a depreciagao, a qual chega a resultados satisfatdrios.
Nesse caso, leva-se em consideragao somente o estado de conservacdo. O fator idade por si 56 jainflui
no estado conservagao,

Usando esse critério podemos adotar os seguintes fatores de depreciagio:

Estado Fator
Otimo 1,00
Muito Bom 0,90
Bom 0,85
Regular 0,70
Deficiente 0.50
Precéarlo 0,40
Mau 0,30
Muito Mau 0,20
Péssimo 0,10

Por exemplo, uma construgio avaliada em R$ 200.00,00, mas que se apresente numa situag8o regular
de conservacéo, valeria 200.000,00 x 0,70 = 140.000,00.

Na aplicagfio desta tabela, o avallador devera usar do seu senso de observacgio e bom senso, para
enquadrar a edificagéio no estado e no fator de depreciagio que julgar mais adequado.

* N
Ha outros fatores de depreciacéo além do desgaste pelo uso e pelo tempo e pela falta de manutengao.

A inadequagiio — o imovel nao esta perfeitamente adequado a sua finalldade, como pode ter havido
projetos mal orientados ou executados. Por exemplo, o acesso a um dormitério passando por outro.

A superacgéo — & quando o Imével fica superado pela existdncia de novas técnicas, novos materials e
novos padrfes visuais,

Mas também uma construgiio antiga pode apresentar elementos de valorizagéio, como o uso de material
de luxo importado ou detalhes artesanals de grande valor artistico que podem conferir ac imével um
certo “status" social.

Compete aoc avaliador usar do seu senso de observagiio e percepgio mercadoldgica, a fim de quantificar
a influéncia desses fatores no valor do Imével.

* * &

DIARIO DAS LEIS CURSOS

DEPRECIAGAO SIMPLIFICADA: R$ 2.078.625,00 X 0,70
(ESTADO/FATOR=REGULAR)

RS 1.455.037,50
Eng? Guilherme de Martini Neto  Creci 119.093 22 Regido  Perito Avaliador 52 Regido

Email: gdmartinineto@gmail.com Celular (012) 99739-0272

Rua Eloy de Martini, n2 450- Parque das Fontes -Campos do Jordao-CEP 12460-000

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1001479-95.2016.8.26.0116 e codigo 2247AD4.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por SANDRA REGINA DA COSTA, liberado nos autos em 29/03/2017 as 15:37 .



OBRA’

FUNDACOES -
IMPE

PAREDES -

ESTRUTURA:
INST. HIDR. ®
INST.ELET. :
PISOS:

COBERTURAS -
| REVESTIM. :

CAIXILHOS:
AREAS:
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MEMORIAL DESCRITIVO NTOS
PARA CONSTRUCAG DE PREDIOS DE APARTAMENT

Conjunto residencisl composto de I blucos. .com
2 pavimentos cada, mais abitBo nos lotes 66,
67, BBA e BBBE, do loteamento Vila Inglesa,
primeira Zona

De acordo com a sondagem do terreno,

As paredes em contato com o terreno, sersio
devidamente lmpermeabilizadas

Em alvenaria de blocos de cimento/areia e ou
tijolos de barro, assentados em filadas
niveladas com argamassa.

Concreto armado, conforme projeto fornecido
por engenheiroc calculista.

De cobre, galvanizada e PVC, conforme
normas.

De PVC, de acordo com a ABNT.

Impermeavel em todss as Areas servidas por
instalacdes hidraulicas e areas comuns.De
madeira ou base para carpete nas demais.

Em telhas de ardbsia.

Argamassa grossa e fina, interna e axternam.
Azulejos até o forro nas Areas servidas por
instala¢®es hidraulicas, e com base imperm..
nas areas comuns.

De madeira de lei.

PAEE DT s s as v ot s nesaatos 6.885,00 m2
Estacionamento, . ... ... ... 942,64 m2
Andar tipo........ o) B e ,.2.708,80 m2
SOtEO. . v v st s et s s s s meeasrn 1.354,40 m2
55 0, P N R AR 3 T = SRS 5.005,84 m2

Arq. Mario Bardelli

CREA 18.3808/D
Rua Itacolomi, 44, Sac Paulo - S

Eng.JoSo Auada Jr.

01.188.007 / 01.1

o1 88.008 / of‘*.a__ga_.,om,_/ 01.188.002
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= 3
AREAS I
DO TERRENO eass.00 m? 3
DA CONSTRUGAD =
AO COMPUTAVEL , AVEL TOTAL
- - - - - ., B 2
2 . 3566 m
A.TwO 10470 X 2 233s0x2 fE67720m°
SOTAO 10470 233.90 38.60m
i ] =Sas A 2
~ BLOCO 2 ESTACIONAMENTO 22928 6.38 » .66m
S A.TIFO 10470 X2 233.90Xx2 7720--:
SOTAO 104.70 23390 38.60m
. ®8OCO 3 ~ ESTACIONAMENTO | 458.58 2.76 e
' A.TIFO 209.40x2 467.80 X 54 40m
SOTAO 20940 467.80 s7720m%
, g i
. o 2 - S e 2
TOTAL 2173.52m° 2812.32n os.84m
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fobile - 7473 /20 FL.

_ PRUTOCOLO N, 6306/87

Prefeitura Municipal da Estancia de Campos do Jorddo
ESTADO DE SAO PAULO

ANO 1-987

Interessado _ OSCAR STETUR

DATA 12.11.87
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EXMO SK. FREFEITO MUNTCIPAL DE CAMPOS DE
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OSCAR STEINER, abaixo assinado
f:: :ie:roso de Morais, 57, apto. 121, S&o Pau'lo!,.e;li’(.h::z :mi
p": 2 :s;::g::or;qg;;:r :1\'. Excia., a expedicfo de Alvari
o cativo, sem aumento de Area com utb-'
\sr;l.s]?:argaz cgnstmcao de prédios de apartamentos nos Il)ot.ess
) ' » 68B, do Loteamento Vila Inglesa, bairro da Vil;

Inglesa, Campos de J
wntos exigidos p:r 252;50. 8P, juntando para isso os docu-

NESTES TERMOS,

P. DEFERIMENTO

Campos de Jord&o, 2b de Setembro de 1987
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- JOXO AUADA JUNIOR, abaixo aseinado, residente e
domiciliado & Tua 13 de Maiwo 1954, 10¢ apt. 104, vem mi respeitosa-

LR

veie abaixo descrininados

Indveisy

Lote 68-A - Loteamento Vila Inglesa
Lote 68-B - Loteamento Vila Inglesa
Lote 66 - ILoteamento Vila Inglesa
, lote 67 - Loteamento Vila Inglesa

’ -!m. em ‘u.
Po Deferimento,

/).
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Método Comparativo Direto dos Dados de Mercado

Denomina-se Método Comparativo Direto de Dados de Mercado, ou, simplesmente,
Método Comparativo, como é mais conhecido, aquele através do qual o Avaliador obtém o
valor do Imédvel ou de suas partes construtivas através da comparacdao de dados de
mercado de imoveis semelhantes.

E o método preferencialmente utilizado na busca do valor de mercado de imdveis para
alugar ou vender, sempre que houver dados semelhantes ao bem avaliado. Portanto, faz-se
necessaria a pesquisa e comparacao de dados, por se a partir deles que se obtém uma
amostragem confidvel e representativa o mercado em determinada regidao no caso Campos
do Jordao.

Ressalta-se que é desejavel que os dados coletados através da pesquisa sejam de imodveis
localizados na mesma regido do imdvel avaliado, pois isso proporciona ao Avaliador dados
mais precisos, facilitando o seu trabalho.

Geralmente as melhores fontes de informacdo do Avaliador de Imodveis sdao os seus colegas
de Profissao, as imobiliarias, os classificados de jornal, bem como o seu préprio cadastro.

Como dificilmente se encontrara um imovel igual ao que se esta avaliando, devera o
Avaliador proceder a homogeneizacdao das amostras, valendo-se das técnicas, calculos
matematicos e de sua percep¢ao de mercado. A homogeneiza¢ao, portanto, faz-se
necessaria, uma vez que so sera possivel comparar-se o imével avaliado com os imodveis
contidos na planilha de pesquisa se, entre eles, existirem semelhancas. Essa
homogeneizacdo possibilitara a utilizacao do Método Comparativo.
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15.6.3 Vistoriando um apartamento

Quando da vistoria de um apartamento, é fundamental que o Avaliador
observe, com especial atencdo, as suas peculiaridades, notadamente:
* Localizagdo do edificio: este é um dos fatores que mais impactam
no valor de um imovel, qualquer que seja o seu tipo, pois, como o
termo ji diz, é imével, o que vale dizer que ndo se move, que niao

pode ser deslocado do lugar sem que implique alteragdo da sua
estrutura.

Andar do apartamento: geralmente, quanto mais alto o andar,
maior o valor de mercado do apartamento.

Posicdo no pavimento: se é de frente, lateral ou de fundos.
Geralmente os iméveis de frente s3o0 os mais valorizados, como
também os apartamentos situados num determinado lado de um
prédio podem valer mais do que os do lado oposto, por exemplo,
em fungdo de desfrutarem de uma vista panoramica privilegiada.

Posicdo solar: se é voltado para o oeste, para o leste ou outra

dire¢do. O desejével é que os quartos, a sala e a varanda sejam
voltados para o nascente.

Numero de unidades por pavimento: quanto menos apartamentos

por andar, teoricamente, mais valorizadas sdo as unidades do
empreendimento.

Nimero de quartos: teoricamente, quanto maior o nlmero
de quartos, mais elevado é o valor do imdvel. Portanto, um
apartamento de quatro quartos, em principio, valera mais do que
outro com apenas trés, ainda que possuam a mesma area util,

Ndmero de suites: assim como acontece com a quantidade de
quartos, o nimero de suites eleva o valor de um apartamento, tanto

por ser de construgdo mais dispendiosa quanto por tornar o imovel
mais sofisticado.

70

Eng? Guilherme de Martini Neto  Creci 119.093 22 Regido  Perito Avaliador 52 Regido

Email: gdmartinineto@gmail.com Celular (012) 99739-0272

Rua Eloy de Martini, n2 450- Parque das Fontes -Campos do Jordao-CEP 12460-000

fls. 222
62

i as 15:37 .
Este documento é copia do original, assinado digitalmente por SANDRA REGINA DA COSTA, liberado nos autos em 29/03/2017 as

i i - .8.26.0116 e codigo 2247AD4.
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1001479-95.2016.8 g



fls. 223
63

* Ndmerode garagens: atualmente, o nimero de garagens pode causar
maior impacto do que o nimero de quartos no valor de mercado de
um imével, a ponto de um apartamento de trés quartos com duas
garagens possuir mais liquidez ou ser vendido por um prego maior
do que outro com quatro quartos, porém com apenas uma garagem.

* Ndmero de elevadores: impacta sensivelmente no valor de mercado
de um imdvel. Basta imaginarmos que, num edificio onde so existe
um elevador, praticamente tudo tem que passar por ele, Pelo mesmo
elevador, sobem os moradores e suas visitas, efetua-se a coleta de
lixo, transportam-se as mudangas, etc. Mais ainda, a inconveniéncia
que causa quando quebra e ndo se tem opgdo além da escada.

* |nfraestrutura do edificio: existem edificios com saldo de festas,
quadra poliesportiva, guarita de seguranca, pista de correr,
playground, piscina, estacionamento para visitantes, entre outras
benfeitorias e outros beneficios. Entretanto, existem aqueles que
nao possuem sequer elevador. Portanto, nada mais evidente do que
um apartamento cujo edificio possui maior infraestrutura valer mais
do que outro cujo edificio possua uma infraestrutura mais modesta.

* Tempodeconstrucdo: paraimoveis semelhantes, em principio, o mais
novo vale mais do que outro com mais tempo de construido. Isso,
porém, € algo relativo, uma vez que a valorizagao ou desvalorizagdo
de um apartamento tem muito a ver com os cuidados (manutengdo,
reformas como substituicdo de revestimento da fachada e troca de
elevadores, etc.) que o condominio dispensa ao edificio, de maneira
tal que um imdvel mais antigo podera se encontrar em melhores
condigOes e valer mais do que outro mais novo.

* Padrdo construtivo: quanto mais requintados os materiais e o
acabamento empregados no apartamento (pisos, paredes, forros,
esquadrias, instalagdes hidraulicas e elétricas, etc.), bem como na
construcdo do edificio, mais alto devera ser o valor do imovel.

o Areas: geralmente se olha para um apartamento e se pergunta o
tamanho da sua drea util, como se s6 ela fosse importante e impactasse
no valor de mercado do imével. Porém, existe uma relagdo importante 74
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PESQUISA DE MERCADO:

entre o tamanho da area Gtil do imével (da porta de entrada do
apartamento para dentro, digamos assim) e o da sua area comum (da
porta do apartamento para fora), por ser, esta segunda, composta,
entre outras coisas, das benfeitorias do empreendimento, que muito
impactam no valor de mercado do apartamento, como nimero de
elevadores, de garagens, quadras de esportes, piscina, saldo de festas,
pista de correr, jardins, etc., como vimos anteriormente. Portanto,
pode ocorrer de um imdvel com uma menor &rea (til valer mais que
outro com uma darea util maior, obviamente.
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Procedi a homogeneiza¢do das amostras, demonstrando-se a aplicagdo dos fatores de homogeneizacdo, preferencialmente,

através de planilha. TABELA1: Através da pesquisa de mercado, consegui obter 4 amostras semelhantes ao objeto dessa

avaliacdo, conforme representado na tabela abaixo;

N

PESQUISA DE MERCADO

AMOSTRA

Amostra

VALOR

FATOR MELHORIAS

FATOR FONTE

POSICAO

AREA TOTAL

AREA UTIL

(Endereco , Proprietario )

(Referemcia e Captacdo)

RS

PUBLICAS Asfalto

DO SOL

(Metros?)

CONSTRIDA

Condominio Lago da Vila Inglesa
Proprietario Vanderli Murer de Toledo Marques

Condominio Ed Residencial Alpes Franceses
Proprietdrio Kétia Eleonora Sabéd Jodzinsky

Edificio Maison Luis Blamc
Proprietario Construtora Poiano Lopes

Edificio Panorama
José Salaro

Apto 21
Guilherme

Apto 11
Guilherme

Apto 33
Guilherme

Apto 32
Guilherme

RS

RS

RS

RS

2.000.000,00

1.700.000,00

5.500.000,00

1.500.000,00

NAO

SIM

SIM

NAO

AVENDA

AVENDA

AVENDA

AVENDA

POENTE

NASCENTE

NASCENTE

NASCENTE

574,00

593,01

814,95

589,50

445,00

434,61

413,00

344,00
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VALOR TRATADO
Amostra FATOR FATOR | POSICAO VALOR AREA RS
AMOSTRA Referemcia VALOR Melho. Publi. TOTAL
(Enderego , Proprietario e Fonte) Captagio RS Asfalto |FONTE| DO SOL TRATADO (Metros?) m?
1 Condominio Lago da Vila Inglesa Apto 21 RS  2.000.000,00 (+15%) (-10%) | NASCENTE | RS  2.070.000,00 | 574,00 RS  3.606,27
Proprietario Vanderli Murer de Toledo Marques | Guilherme
2 Condominio Ed Residencial Alpes Franceses Apto 11 RS  1.700.000,00 0% (-10%) | NASCENTE | RS 1.530.000,00 [ 593,01 RS  2.580,06
Proprietdrio Katia Eleonora Sabé Jodzinsky Guilherme
3 Edificio Maison Luis Blamc Apto 33 RS  5.500.000,00 0% (-10%) | POENTE |RS  4.950.000,00 | 814,95 RS  6.073,99
Proprietario Construtora Poiano Lopes Guilherme
4 Edificio Panorama Apto 32 RS  1.500.000,00 (+15%) (-10%) | NASCENTE | RS 1.552.500,00 589,50 RS  2.633,59
José Salaro Guilherme
SOMATORIA ( 1A 4) RS 14.893,91

Existéncia de Preco do Tipo Oferta ou Fonte:

Os valores das amostras expostas a venda, geralmente, sdo superiores aos pregos efetivamente pagos por ocasido da efetiva
venda do Imével, fazendo-se necessario, portanto, a aplicacdo do Fator Oferta ou Fonte, objetivando adequa-los ao real valor de

mercado.

Portanto, considerando que as amostras 1,2,3 e 4 estejam expostas a venda, apliquei o Fator Oferta (-10%) sobre os respectivos

valores

Fator Melhoramento Publicos:

A infraestrutura da regido influi no valor de mercado do Imdvel. Assim, considerando que algumas das amostras da pesquisa se
encontram localizadas em ruas desprovidas de pavimentagdo, efetuei uma majoracdo de 15 % nos valores, tornando-as assim

mais semelhantes as demais amostras.

Soma do valor do m? das amostras
Média Aritmética = - mmmmm
N2 de amostras pesquisadas

A-Evolucao dos Calculos

1.Célculo da Média aritmética do valor do metro quadrado das amostras:
Média Aritmética

= Soma do valor do m? das amostras/ N2 de amostras pesquisadas

Média Aritmética = RS 14.893,91 / 4 amostras Média Aritmética =R$ 3.723,48

-Evolucao dos Calculos-1

2.Calculo da Média Ponderada do valor do m? das amostras

Descartar as amostras cujos valores do metro quadrado estejam fora do intervalo percentual de 20 % da média aritmética.

Portanto, neste caso, descartaremos as amostras.
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-Evolucgao dos Célculos-2
Apura-se a média ponderada dessas amostras considerando-se um intervalo percentual de 20%, isto &,
descartando-se os iméveis pesquisados cujo valor do metro quadrado seja inferiores ou superiores a 20% do
valor do metro quadrado obtido com a média aritmética. Portanto, descartaremos as amostras que estiverem
abaixo ou acima dos valores abaixo
+20 % = RS 4.468,17
RS 3.723,48
-20% =R$2.978,78
PLANILHA DE PESQUISA/AMOSTRAS
(Ap6s descartes/ponderacdo)
VALOR TRATADO
Amostra FATOR FATOR POSICAO VALOR AREA R$
AMOSTRA Referemcia VALOR Melho. Publi. TOTAL
(Enderego , Proprietario e Fonte) Captacdo RS Asfalto FONTE DO SOL TRATADO (Metros?) m?
1 Condominio Lago da Vila Inglesa Apto 21 RS  2.000.000,00 (+15%) (-10%) NASCENTE RS 2.070.000,00 | 574,00 | RS 3.606,27
Proprietario Vanderli Murer de Toledo Marques Guilherme

Média Ponderada =Soma do valor das amostras que restaram apds a ponderacdo

Média Ponderada=R$ 3.606,27

A- Evolucdo dos Calculos-3

APARTAMENTO AVALIADO:

3. Concluindo o Valor de Mercado (VM) do Imdvel Avaliado

VM =Percepg¢do de drea construida x Média Ponderada + PM do Avaliador

VM = 574,00 m? aproximadamente ( FICHA PMCJ EM ANEXO) x R$ 3.606,27 (+-) PM do Avaliador

vm= RS 2.069.998,90 + -(mais ou menos) PM do Avaliador
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8 Valor Resultante

A- Resultado do Valor Apurado

Apartamento Area : 574,00 m? aproximadamente Inscricdo Municipal: 01.188.031

Para Concluir o trabalho, considerando-se todo o exposto, notadamente o que diz respeito as caracteristicas fisicas e sua
localizagdo, Licengas ambientais, terraplenagem, cercado, gramado, tem como data de Construgdo na Ficha Cadastral da PMCJ
como 1992, Condominio com 4 blocos, Um elevador para cada bloco, escada de servigo e considerando-se ainda eventuais
outros aspectos ndao mencionados aqui, muitas vezes fruto da percepgdo do mercado, e principalmente se o apartamento
estivesse impecdvel, com mobilia atualizada teria o valor maior, constando que o preco de mercado do Imdvel objeto do

presente Laudo é com variacdo entre os valores abaixo:

RS 1.759.449,10 ( Hum Milh3o Setecentos e Cinquenta e Nove Mil, Quatrocentos e Quarenta e Nove Reais e Dez Centavos )

RS 1.495.574,30 ( Hum Milh3o, Quatrocentos e Noventa e Cinco Mil, Quinhentos e Setenta e Quatro Reais e Trinta Centavos)

Valor Condicionado de se obter na futura venda como; ao mercado Imobilidrio, clientes interessados e dispostos a
ter o bem e outros fatores da economia do Brasil e Mundial

9 Consideracoes Pertinentes ao Imovel e ao Trabalho Realizado

E parte integrante deste laudo, Matricula n2 17072 fotocépia da Certiddo expedida pelo Cartério de Registro Geral de
Iméveis de Campos do Jorddo; da Ficha de Cadastro Imobilidrio expedida pela Prefeitura Municipal de Campos do
Jorddo 01.188.031, croqui de localizagdo do terreno onde a O Edificio estd construida obtido através de cépia parcial da
planta do loteamento bem como cdépias de Documentos relativos ao assunto.

Salienta-se, entretanto, que foi efetuado pesquisa para verificagdo de eventuais 6nus ou gravames de qualquer
natureza incidentes sobre o Imdvel, considerando-se, assim, que este se encontra livre e desembaracgado.

Presumo que as informacdes que me foram prestadas sdo confidveis e me foram fornecidas de boa-fé.

Ressalto que ndo existe, de minha parte, qualquer interesse particular no Imovel objeto desta avaliagdo.

Eng? Guilherme de Martini Neto  Creci 119.093 22 Regido  Perito Avaliador 52 Regido
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10 Curriculum do Perito Avaliador
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Guilherme de Martini Neto, Corretor de Imdveis inscrito no Conselho Regional de Corretores de Imdveis da 22

Regido sob o numero 119.093 de 2012, brasileiro, solteiro, Paulistano, residente e domiciliado na Cidade de Campos do
Jorddo desde final de 2005, formado em Engenharia de Produ¢do Mecanica IEEP-UNIP 1986, CREA-SP 0601554961,
Pés Graduacdo de Empresas FAAP 1989, Professor UNIVAP- Campos do Jorddo - Curso Administracdo de Empresas (

Evolugdo do Pensamento Administrativo e Gerenciamento Fabril, 2011), Cursos de Avaliador Mercadoldgico (Professor
Frederico Mendonga- 2012, Diario das Leis -2016 e Creci- 2017)

11 PTAM-PARECER TECNICO AVALIACAO MERCADOLOGICA realizados por mim:

12 Vara Sra Juiza Maria Claudia Moutinho Ribeiro

= Precatdria 0001720-23.2015.8.26.0116

= Precatéria 0002172-33.2015.8.26.0116

=  Precatdria 003290-44.2015.8.26.0116

Eng? Guilherme de Martini Neto

Email: gdmartinineto@gmail.com

Creci 119.093 22 Regido

Perito Avaliador 52 Regido

Celular (012) 99739-0272
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Precatdria 0000061-42.2016.8.26.0116

22 Vara Sr Juiz Mateus Veloso Rodrigues Filho

e Taubaté 12 22 32 4252 Vara

e Pindamonhangaba 12 22 32 42 Vara

e Sdo Bento do Sapucai

e Particulares

Eng? Guilherme de Martini Neto  Creci 119.093 22 Regido  Perito Avaliador 52 Regido

Email: gdmartinineto@gmail.com Celular (012) 99739-0272

Aguardando Chamado

Aguardando Chamado

Aguardando Chamado

Dr Zeus
Luis Bedolo

Precatdria 0001357-70.2014.8.26.0116-520/14
Precatdria 0004210-57.2018.8.26.0116-1204/11
Precatdria 0002338-02.2014.8.26.0116
Precatdria 0030786-28.2011.8.26.0071
Precatdria 0002550-23.2014.8.26.0116
Precatdria 0000050-47.2015.8.26.0116
Precatdria 0001828-52.2015.8.26.0116
Precatdria 0001673-49.2015.8.26.0116
Precatoria 1000928-18.2016.8.26.0116
Precatoria 1000926-65.2016.8.26.0116
Precatdria 0000515-23.1996.8.26.0116
Precatdria 0000423-44.2016.8.26.0116
Precatdria 1000385-15.2016.8.26.0116

Precatdria 1000928-18.2016.8.26.0166

Rua Eloy de Martini, n2 450- Parque das Fontes -Campos do Jordao-CEP 12460-000
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* Administra¢do de Bens Alfa Levy

12 Encerramento

Com a convicgdo de que o objetivo do presente trabalho foi alcancado, firmo o presente laudo, ao tempo em que me
coloco a disposicdo de V. Exa. Para eventuais esclarecimentos que entenda necessarios.

Campos do Jorddo, 29 de Margo de 2017

Respeitosamente

Eng? Guilherme de Martini Neto
Perito Avaliador 52 Regido

Creci 119.093 22 Regiao

Eng? Guilherme de Martini Neto  Creci 119.093 22 Regido  Perito Avaliador 52 Regido
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Campos do Jordao, 9 de Junho de 2017.

Exmo. Sr. Dr. Juiz de Direito da 22 Vara Civel de Campos do Jorddo

Engenheiro Guilherme de Martini Neto, Corretor de Imdveis CRECI 119.093, Perito judicial na Carta Precatdria n2 1001479-
95.2016.8.26.0116, Execugdo de Titulo Extra Judicial- Penhora Avaliagdao de Imével apds as necessdrias diligéncias e estudo,
apresenta suas conclusdes através do presente.

SOLICITO LEVANTAMENTO DA GUIA COM O VALOR DE R$ 6.137,73

PTAM-PARECER TECNICO AVALIACAO MERCADOLOGICA

1 Finalidade deste Laudo

Determinar o valor de mercado:

Entende-se como valor de mercado o valor de um bem, em determinada data, numa situacdao em que quem o deseja vender e
quem eventualmente, o deseja comprar, cientes das suas caracteristicas e possibilidades de uso, realizem a negocia¢do, sem que
estejam compelidas a isso.

Depreciagio

O uso e a falta de conservagao faz com que as construgdes se depreciem. Os terrenos, néo.

A forma mais utilizada para calcular a depreciagdo das edificagdes & pela aplicacéo da tabela de Ross-
Heidecke.

Pelo critério de Ross-Heidecke o estado de conservacdo é classificado em oito tipos, a saber:
a-novo;

b - entre novo e regular;

c-regular:

d - entre regular e reparos simples;

€-reparos simples; L
f- entre reparos simples e importantes;

g -reparos imp_ortantes;

h- entre reparos importantes e sem valor.

Aftabela de Ross-Heideck leva em conta a porcentagem de tempo de uso do imével em relagéo  vida

util provavel do mesmo e ao estado de conservagéo. Dai ela da a porcentagem que deve ser abatida do
imdvel a titulo de depreciagso.

Q DIARIO DAS LEIS CURSOS

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por VICENTE AMARILDO DE MAGALHAES, liberado nos autos em 12/06/2017 as 10:03 .

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1001479-95.2016.8.26.0116 e codigo 282DF96.



Modulo I

Sé&o os seguintes os tempos de vida Util estimados:

AVALIACAO DE IMOVEIS
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Apartamentos — 60 anos Armazens — 75 anos
Casas de alvenaria — 65 anos Fabricas — 50 anos
Casas de madeira — 45 anos Construcées rurais — 60 anos
Hotéis — 50 anos Garagens — 60 anos
Edif. Escritérios — 70 anos Galpoes — 70 anos
Lojas — 70 anos Silos — 75 anos

Para efeitos praticos, apresentamos a tabela a seguir, baseada na tabela de Ross-Heidecke e conside-
rando uma vida util média de 60 anos. Os fatores s&o apresentados em forma de indices, possibilitando

o calculo direto.

Tabela de depreciacdo de edificacdes

Elaborada com base na tabela de Ross-Heidecke, mas considerando uma vida util de 60 anos e com a
apresentacao dos fatores de depreciagdo como indice para calculo direto.

Estado de conservagao
Idade da a b c d e f g h
construgao (anos)
2 0,980 0,979 0,955 0,900 0,800 0,654 0,464 0,243
4 0,969 0,968 0,944 0,890 0,793 0,647 0,459 0,240
6 0,945 0,944 0,921 0,868 0,774 0,631 0,448 0,234
8 0,921 0,920 0,897 0,846 0,754 0,615 0,436 0,228
10 0,900 0,894 0,871 0,822 0,723 0,597 0,424 0,222
12 0,880 0,880 0,858 0,809 0,721 0,578 0,417 0,218
14 0,851 0,851 0,830 0,782 0,697 0,569 0,404 0,211
16 0,821 0,821 0,800 0,754 0,672 0,548 0,389 0,204
18 0,805 0,805 0,785 0,740 0,659 0,538 0,382 0,200
20 0,772 0,772 0,753 0,710 0,632 0,516 0,366 0,192
25 0,701 0,702 0,684 0,645 0,575 0,469 0,333 0,174
30 0,625 0,625 0,609 0,574 0,512 0,418 0,296 0,155
35 0,542 0,542 0,528 0,498 0,444 0,362 0,257 0,134
40 0,452 0,452 0,441 0,416 0,310 0,302 0,214 0,112
45 0,331 0,331 0,323 0,304 0,271 0,221 0,157 0,082
50 0,227 0,227 0,222 0,209 0,186 0,152 0,108 0,056
55 0,117 0,117 0,114 0,107 0,096 0,078 0,055 0,029
60 0,030 0,030 0,029 0,027 0,024 0,020 0,020 0,002
*As letras “a” até a “h” referem-se ao estado de conservacéo, conforme relagéo.

Deve-se levar em conta mais a idade aparente do que a real. Se um imével passou por uma boa reforma,

a idade aparente pode ser reduzida consideravelmente.

DIARIO DAS LEIS CURSOS
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Qualidade em pericias e avaliagées | IFADD ACTRARE. £ BRDADE TEDERAIVA NACIONAL)

8.5. Escolha da metodologia
Em fungéo da natureza do bem, da finalidade da avaliagao e da disponibilidade de dados de mercado, podem
ser utilizados os seguintes métodos:

METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO
Preferencialmente utilizado na busca do valor de mercado de terrenos, casas padronizadas, lojas,
apartamentos, escritorios, armazéns, entre outros, sempre que houver dados semelhantes ao avaliando.

METODO EVOLUTIVO
Indicado para estimar o valor de mercado no caso de inexisténcia de dados amostrais semelhantes ao
avaliando. E o caso de residéncias de alto padrado, galpdes, entre outros.

METODO INVOLUTIVO
Utilizado no caso de inexisténcia de dados amostrais semelhantes ao avaliando.

METODO DA CAPITALIZACAO DA RENDA
Recomendado para empreendimentos de base imobiliaria, tais como shopping-centers, hotéis.

METODO DA QUANTIFICACAO DO CUSTO

Utilizado quando houver necessidade de obter o custo do bem.

N&o ha hierarquia entre esses métodos avaliatorios; deve-se optar pela metodologia mais adequada a
finalidade da avaliagao.

9.3 Método evolutivo
Método em que o valor de mercado do imovel € obtido através da composigéo do valor do terreno com o
custo de reproducgdo das benfeitorias devidamente depreciado e o fator de comercializagdo, ou seja:

VI= (VT +CB).FC

Onde:

VI :é o valor de mercado do imovel;

VT :é o valor do terreno;

CB: ¢ o custo de reedi¢ao da benfeitoria;
FC: é o fator de comercializagéo.

Sempre que possivel, recomenda-se que o fator de comercializagao seja inferido no mercado da regiéo, a
partir de imdveis similares, observando-se o minimo de 03 (trés) elementos. A aplicagao deste método exige
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que:
a) O valor do terreno seja determinado pelo método comparativo de dados de mercado ou, na impossibilidade
deste, pelo método involutivo;

b) As benfeitorias sejam apropriadas pelo método comparativo direto de custo ou pelo método da quantificagao
de custo;

c) O fator de comercializagdo seja levado em conta, admitindo-se que pode ser maior ou menor do que a
unidade, em fungado da conjuntura do mercado na época da avaliagao.

Quando as benfeitorias forem estimadas com a utilizagdo do estudo “Valores de Edificagdes de Imoveis

VI= (VT +CB). FC

VT=RS 400,00 m? x 6.885 m? = RS 2.574.000,00

CB=R$ 1.500,00 m? x 574 m? = R$ 861.000,00

FC= 0,575 ( 25 anos e Coluna E)

VI = (R$ 2.574.000,00 + R$ 861.000,00 ) . 0,575

VI =R$ 2.078.625,00

Se 0 apartamento estivesse em estado impecdvel e atualizado poderia
ter esse valor de mercado

8 Valor Resultante

A- Resultado do Valor Apurado

Apartamento Area :574,00 m? aproximadamente Inscricio Municipal: 01.188.031

Para Concluir o trabalho, considerando-se todo o exposto, notadamente o que diz respeito as caracteristicas fisicas e sua
localizagdo, Licengas ambientais, terraplenagem, cercado, gramado, tem como data de Construgdo na Ficha Cadastral da PMCJ
como 1992, Condominio com 4 blocos, Um elevador para cada bloco, escada de servico e considerando-se ainda eventuais
outros aspectos ndao mencionados aqui, muitas vezes fruto da percep¢do do mercado, e principalmente se o apartamento
estivesse impecavel, com mobilia atualizada teria o valor maior, constando que o preco de mercado do Imdvel objeto do

presente Laudo é com variacdo entre os valores abaixo:

Como o apartamento esta precisando de adequacado para estar condizente com o mercado o valor poderia estar
entre os dois valores abaixo

RS 1.600.000,00 ( Hum Milh3o e Seiscentos Mil Reais)
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Valor Condicionado de se obter na futura venda como; ao mercado Imobilidrio, clientes interessados e dispostos a
ter o bem e outros fatores da economia do Brasil e Mundial

12 Encerramento

Com a conviccdo de que o objetivo do presente trabalho foi alcangado, firmo o presente laudo, ao tempo em que me
coloco a disposicdo de V. Exa. Para eventuais esclarecimentos que entenda necessarios.

Respeitosamente

Eng? Guilherme de Martini Neto
Perito Avaliador 52 Regido

Creci 119.093 22 Regido
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