fls. 140

EXMA. SRA. DRA. JU{ZA DE DIREITO DA 22 VARA CIVEL DO FORO REGIONAL XV — BUTANTA — COMARCA
DE SAO PAULO - SP.

PROCESSO: 1001949-16.2013.8.26.0704/01

CLASSE — ASSUNTO: CUMPRIMENTO DE SENTENCA — DESPESAS CONDOMINIAIS
EXEQUENTE: CONDOMINIO EDIFICIO BELAS ARTES

EXECUTADO: SILMARA DE LIMA

JOSE MONTANHA FILHO, corretor e avaliador de imdveis, inscrito no CRECI SP sob
n2 84539 e no CNAI sob n? 4037, perito judicial, nomeado e compromissado nos Autos da presente
Acdo, tendo encerrado seu trabalho vem, respeitosamente, apresenta-lo.

Nestes Termos,
P. E. deferimento,

Sdo Paulo, 26 de julho de 2017.

José Montanha Filho
CRECI 84539 / CNAI 4037
Perito Judicial

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1001949-16.2013.8.26.0704 e codigo 104671F.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por TATIANA APARECIDA SALVATI, liberado nos autos em 02/08/2017 as 12:48 .
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Para conferir o original, acesse o site https://esa;].tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1001949-16.2013.8.26.0704 e cdédigo 1046726.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por TATIANA APARECIDA SALVATI, liberado nos autos em 02/08/2017 as 12:50 .
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RESUMO DO VALOR DO IMOVEL

Localizagdo: Rua José Alves de Almeida, 130 — apto 103 — 10° andar da torre n° 4 — Edificio Matisse

— integrante do Condominio Edificio Belas Artes — CEP 05527-080 - Jardim Celeste — Butantd — Sao

Paulo/SP.

Data da vistoria do imével avaliando: 24/07/2017.

VALOR AVALIADO (arredondado): R$ 219.000,00 (duzentos e dezenove mil reais)

Para conferir o original, acesse o site https://esa;].tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1001949-16.2013.8.26.0704 e cdédigo 1046726.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por TATIANA APARECIDA SALVATI, liberado nos autos em 02/08/2017 as 12:50 .
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CONSIDERACOES PRELIMINARES

e LA Y o /

Rua José Alves de Almeida, 130 — Jardim Celeste — Butanta — Sao Paulo - SP

Trata-se de avaliag@o para fins judiciais. Nao foi solicitado a este signatario que realizasse a andlise

documental do referido imovel, bem como, dos confrontantes.

Objetiva a presente pericia a vistoria de um imovel, tipo apartamento, com finalidade residencial,

situado no Bairro Jardim Celeste - Butanta, na Zona Oeste do Municipio da Cidade de Sdo Paulo - no Estado

de Sdo Paulo, devido a uma ac¢do Classe — Assunto: Cumprimento de Sentenga — Despesas Condominiais,

periciado - avaliado.

Saneado o processo, foi deferida a prova pericial, sendo o signatario honrado com sua nomeagao para

Perito do Juizo.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por TATIANA APARECIDA SALVATI, liberado nos autos em 02/08/2017 as 12:50 .

Para conferir o original, acesse o site https://esa;].tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1001949-16.2013.8.26.0704 e cdédigo 1046726.
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METODO

Tendo sido possivel identificar junto ao MERCADO IMOBILIARIO, 06 (seis) imoveis com
caracteristicas semelhantes ao AVALIANDO, foi possivel pontua-lo, conforme demonstrado na COLETA
DE DADOS. Apliquei neste trabalho o METODO COMPARATIVO para encontrar o valor do imével em

questao.

Interessados Condominio Edificio Belas Artes x Silmara de Lima

IA - Imével em Avaliacdo | Apto 103 — 10° — Torre n° 4 - Edificio Matisse — integrante do
Condominio Edificio Belas Artes — Rua José Alves de Almeida , 130 —
Jardim Celeste - Butanta — Sao Paulo/SP

Ri - Imével Referencial I Apto —47m? - Condominio Edificio Belas Artes

R: - Imével Referencial I | Apto — 52m? - Condominio Intercontinental

R3 - Imdvel Referencial III | Apto — 47m? - Condominio Edificio Belas Artes

R4 - Imdvel Referencial IV | Apto — 47m? - Condominio Edificio Belas Artes

Rs - Imével Referencial V. | Apto — 47m? - Condominio Edificio Belas Artes

R¢ - Imdvel Referencial VI | Apto — 47m? - Condominio Edificio Jardim Celeste

Para conferir o original, acesse o site https://esa;].tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1001949-16.2013.8.26.0704 e cdédigo 1046726.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por TATIANA APARECIDA SALVATI, liberado nos autos em 02/08/2017 as 12:50 .
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INFORMACOES DO BAIRRO — JARDIM CELESTE - BUTANTA
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O Bairro Jardim Celeste, esta situado no Distrito do Butantd, Zona Oeste da Cidade de Sao Paulo —
SP.

E provido de toda a infraestrutura necessaria. Existem nele, e nas proximidades, Postos de Gasolina,
Bancos, Agéncia dos Correios, Hospitais, Posto de Satude, Restaurantes, Transportes Publico local e
Intermunicipal, Prestadores de Servigos, Comércios, Hotéis, Escolas Publicas e Particulares, Corpo de
Bombeiros e Prefeitura Regional do Butantd. Esta na divisa do Municipio do Tabodo da Serra.

O principal acesso ao Condominio ¢ a Av. Eliseu de Almeida/ Av. Pirajussara, vindo do centro ou
bairros, esta nas proximidades do Atacadista Makro. Pode também ser acessado pela Av, Intercontinental —
divisa de Municipios — Sao Paulo — Tabodo da Serra. Existem outras alternativas, dependendo da regiao de

origem.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por TATIANA APARECIDA SALVATI, liberado nos autos em 02/08/2017 as 12:50 .

Para conferir o original, acesse o site https://esa;].tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1001949-16.2013.8.26.0704 e cdédigo 1046726.
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INFORMACOES DO CONDOMINIO

O Condominio ¢ composto por 6 (seis) torres. Torre n® 1 Volpi, Torre n® 2 Di Cavalcanti, Torre n° 3
Tarsila, Torre n° 4 Matisse, Torre n® 5 Portinari e Torre n® 6 Monet — todas com caracteristicas semelhantes,
térreo e 15 pavimentos, atendidos por dois elevadores e escadas. No térreo existem 3 (trés) apartamentos, €
do 1° ao 15° pavimento existem 4 apartamentos por pavimento. Todos com as mesmas caracteristicas. O
zelador reside no térreo da torre n° 1. O sistema de seguranca ¢ composto por funciondrios, cameras e
clausura. A area de lazer ¢ composta por duas piscinas, quadra poliesportiva, campo socyte, playground,
churrasqueira aberta, 1 saldo de festas e reunido social, 3 saldes de festas com churrasqueira e forno para
assar pizzas, sauna, saldo de jogos e saldo de ginastica. Neste espaco existem sanitarios masculino e
feminino. Escritério para administragao do prédio, no térreo da torre n°® 6, refeitorio, vestidrios e banheiros
para os funcionarios.

Nele trabalham zelador e auxiliar de zelador, funcionarios diretos do condominio, e mais 19 pessoas
terceirizadas, atuando na seguranga e limpeza dos espagos comuns.

Todas as vagas de garagem demarcadas, numeradas e descobertas. Estdo situa¢do no nivel do térreo
de cada torre. Anualmente ¢ feito sorteio para definir seus usuarios.

No térreo existem 21 arvores de pequeno porte plantadas, € pequenos jardins entre as torres.

Nao possui gerador e ndo existe sistema de ar condicionado.

O gés para abastecimento das unidades ¢ fornecido pela COMGAS — gasoduto.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por TATIANA APARECIDA SALVATI, liberado nos autos em 02/08/2017 as 12:50 .

Para conferir o original, acesse o site https://esa;].tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1001949-16.2013.8.26.0704 e cdédigo 1046726.
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INFORMACOES DO IMOVEL AVALIANDO (IA)

O apartamento ¢ composto por cozinha conjugada com area de servigo, com piso frio, azulejadas,
com armarios. Sala de visita e jantar com piso laminado/madeira e sacada. Pequeno corredor com piso
laminado/madeira. Um banheiro social, com piso frio, azulejado, com armario e box. Dois dormitérios com
armarios e piso laminado/madeira. Sua area privativa ¢ de 47,180m?, area comum descoberta 28,182 m?,
(incluindo espago para garagem — descoberta), area comum coberta 10,861m?, perfazendo area total de
86,223 m?, conforme consta no registro do Imével.

A fragdo ideal do imovel avaliando ¢ de 0,2648% do total de terreno e area construida do
Condominio.

A edificacdo foi construida em 2002, ano da construc¢do corrigido, conforme Certidao dos Dados
Cadastrais do Imoével — PMSP.

Seu cadastro junto a Prefeitura do Municipio de Sao Paulo, ¢ n® 159.287.0334-0 (SQL).

O valor venal para calculo do IPTU, no exercicio de 2017, é R$ 99.255,00.

O valor atribuido para pagamento do IPTU, no exercicio de 2017, ¢ R$ 79,68. Podendo ser pago em
3 (trés) parcelas ou R$ 76,50 para pagamento a vista.

Constam nos registros da Secretaria Municipal de Finangas, da Prefeitura do Municipio de Sao
Paulo, débitos relativos ao IPTU.

O valor para base de calculo do ITBI, em 25/07/2017, ¢ de R$ 159.146,00.

A via onde estd localizada a edificacdo, tem baixa movimentagao de veiculos, estreita, sinuosa, com
estacionamento permitido s6 em um dos lados. E considerada local, estd numa area de Zoneamento ZMa
(zona mista ambiental).

As informagodes foram obtidas pessoalmente junto a Prefeitura Municipio de Sao Paulo — Prefeitura
Regional do Butanta, e site da mesma.

As informagdes de metragem descritas, estdo gravadas na matricula n® 165.114, registrada no 18°

Oficial de Registros de Imoveis — da Cidade de Sao Paulo/SP.

Para conferir o original, acesse o site https://esa;].tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1001949-16.2013.8.26.0704 e cdédigo 1046726.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por TATIANA APARECIDA SALVATI, liberado nos autos em 02/08/2017 as 12:50 .
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ROTEIRO DE FOTOS
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Sala de visitas — jantar com sacada
Banheiro com box e armario

Cozinha e area de servigos conjugadas
Corredor
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J4

Orio com armario pequeno

2° Dormit

Vista parcial das torres e vagas descobertas

Dormitdrio principal com armario
Entrada do Condominio
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Entrada da sauna
Campo de futebol socyte

Piscinas
Saldo de festas com churrasqueira e forno
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IMOVEL REFERENCIAL I (R1)

Apto com 47m?, no 152 andar da torre 6 — Condominio Edificio Belas Artes — Rua José Alves de Almeida, 130 — Jardim
Celeste — Butantd — S0 Paulo/SP, estd a venda por RS 253.000,00.

Sra. Deisi Cristina — CRECI 151.858, com quem falei em 24/07/17, pessoalmente. Ndo informou a unidade.

Excelsso Imdveis — CRECI 10.342 — Rua Mateus Clemente, 450 — Jardim Alvorada — Sdo Paulo — SP. — telefone 3751-
0300 — www.excelssoimoveis.com.br — referéncia no site: 01441

lfl“ EXCELSSO b
Icn.—.m. stnaz IMOVEIS
Selucnns
APTO ST GELESTE Federzncin 01441 Vakr A 253.00000
Apartamento com 02 dormitonos, Sala, Coznna, Area de Servico,01 vags na garagem e Lazer Compieto.

“Clique na foto para ampliar ™ Imapens somente lustrativas [ incigue este imove: | C

R A
w e

Preco do m®>=R$ 5.382,98

12

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por TATIANA APARECIDA SALVATI, liberado nos autos em 02/08/2017 as 12:50 .

Para conferir o original, acesse o site https://esa;].tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1001949-16.2013.8.26.0704 e cdédigo 1046726.
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IMOVEL REFERENCIAL II (R2)

Apto com 52m?, no Condominio Intercontinental — Av. Intercontinental, 1482 — Jardim Celeste — Butantd — S3o
Paulo/SP, estd a venda por R$ 220.000,00.

Sra. Deisi Cristina — CRECI 151.858, com quem falei em 24/07/17, pessoalmente. Ndo informou a unidade e
pavimento.

Excelsso Imdveis — CRECI 10.342 — Rua Mateus Clemente, 450 — Jardim Alvorada — Sdo Paulo — SP. — telefone 3751-
0300 — www.excelssoimoveis.com.br — referéncia no site: 01443

_IFI]'"EXC'EESSO
chect sina: INGVEIS

* | |Apartamentaz

APRARTAMENTD CONDOMINIC JD. CELESTE Referénzia 01443 valor

APARTAMENTI, COM 12 DORMITGRIOS, NHEIRD. ARARICS NOS QLARTDS, AREA DE
SERVICD, BANHEIRD E DISPENSA, Pt v GEM T SOM PORTAD ELETAONICT, SUPERMERCADD,
PADARLA, FEIRA LIVRE, E FARTA CONDUCAD RES RA

“clique ma fots para amplisr “ imagens soments ilLstrasvas [ indicus este 1movel | Croempartt

o Facets

Preco do m> =R$ 4.230,77
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Este documento é copia do original, assinado digitalmente por TATIANA APARECIDA SALVATI, liberado nos autos em 02/08/2017 as 12:50 .

Para conferir o original, acesse o site https://esa;].tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1001949-16.2013.8.26.0704 e cdédigo 1046726.



Apto com 47m?, no Condominio Edificio Belas Artes — Rua José Alves de Almeida, 130 — Jardim Celeste — Butantd —
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IMOVEL REFERENCIAL III (R3)

S30 Paulo/SP, estd a venda por RS 260.000,00.

Sr. Valdines Silva— CRECI 82.147, com quem falei em 25/07/17, pessoalmente. Ndo informou a unidade e pavimento.
Lavieri Imoveis — CRECI 6.019 — Rua Ministro Heitor Bastos Tigre, 81 — Jardim Monte Kemel — S3o Paulo/SP. Telefone:
3744-5500 - www.lavieriimoveis.com.br — referéncia no site: 2119

e i imagam pare smplis-h

-H )

DADOS DO IMOVEL ACABAMENTO

Codigo do Imdvelr 002118

Localizaglio: JARDIM CELESTE - SAO PAULG -

Tips do Iméval: Apariamanis
Sub-Tipe do Imdvel: Fadria

.s:Composigic de Imével

= B Kl

INFRAESTRUTURA

Dormitdrios: 2
Suitew: -

Salast 1

LoiQutras Informagbes

Banheiros: 1
Dep. Empragads: His
Vag. Garagem: 1

(RS} IPTU - 80,08
IRS} Cond.; 45000
Mobiliado: HBa

~iWenda - Valores

Al Conmte: 48 m*
A, Terreno: -
Area Totai: -

A ¥ists: RE 260 000,00

Preco do m®>=R$ 5.531,91
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Este documento é copia do original, assinado digitalmente por TATIANA APARECIDA SALVATI, liberado nos autos em 02/08/2017 as 12:50 .

Para conferir o original, acesse o site https://esa;].tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1001949-16.2013.8.26.0704 e cdédigo 1046726.
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IMOVEL REFERENCIAL IV (R¢)

Apto com 47m?, no Condominio Edificio Belas Artes — Rua José Alves de Almeida, 130 — Jardim Celeste — Butantd —
S30 Paulo/SP, estd a venda por RS 250.000,00.

Sr. Valdines Silva— CRECI 82.147, com quem falei em 25/07/17, pessoalmente. Ndo informou a unidade e pavimento.
Lavieri Imoveis — CRECI 6.019 — Rua Ministro Heitor Bastos Tigre, 81 — Jardim Monte Kemel — Sdo Paulo/SP. -
www.lavieriimoveis.com.br — referéncia no site: 1651

Cligua na imagem para amalia-a

'.*1
= e E & a-

oo o R

Cédige do Imdvel 01651
Localizagior JARDIM CELESTE - BAG PAULC - 8F
Tipo do Imoyel: Aparamenis
Zub-Tips do imavel: Dadrac

~iCempesigieo do Imdvel

INFRAE STRUTURA

Oormitériaa: =
Suites: -
Salas: -

~i0utras Infermagdes

Banhoiros: |
Dep. Empregadar Hio
Vap. Garagem: 1

(REIIPTY : -
(RS) Cond.: -
Mobiliadao: Mo

~:¥Wenda - Valores

A Conate: 48 me
A, Terreno: -
Arca Totali -

A wistai RS 250,000,080

Pre¢co do m®>=R$ 5.319,15

15

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por TATIANA APARECIDA SALVATI, liberado nos autos em 02/08/2017 as 12:50 .

Para conferir o original, acesse o site https://esa;].tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1001949-16.2013.8.26.0704 e cdédigo 1046726.



fls. 156

IMOVEL REFERENCIAL V (Rs)

Apto com 47m?, no Condominio Edificio Belas Artes — Rua José Alves de Almeida, 130 — Jardim Celeste — Butantd —
S30 Paulo/SP, estd a venda por RS 270.000,00.

Sr. Mauro Costa — CRECI 88.324, com quem falei em 25/07/17, por telefone. Nao informou a unidade e
pavimento. Estive no escritorio e falei com Sr. Robi em 24/07/17.

M3Efata Negdcios Imobilidrios — CRECI 26.695 — Rua Bertoldo Di Giovanni, 106 — Jardim Dracena — Sdo Paulo/SP. -
www.m3efata.com.br — referéncia no site: AP0192

chdigo PO1S: Tipo
Balma Jardim Celeste Condomino
Dt de enfrega Citade
Transagdo fenda Finaiiade

Darmitarios Banheims
Vagas Descobertas Area pavativa

alor de venda § TT0.000,0 valor do condominio

B Descrig3o e caradlensticas

Apartamento & venda, Jd Celeste, S50 Paulo

Apartamento de 2 dormetaros, 1 banhelro e 1 Vaga sescoberta.

A4 Km do Metrd Butantd. Comeder de dnibus direto pera o metro.

AZ Km da estacdo do hietnd Vila Sonla em consirucio

A apenas 300m do pamue Chacara do Jokey.

Area ge lazer complets com: 5 salfes de festas grandes e plets 24hs, plscinas adutto
& mfantd, Fiayground, quadra pollespartiva, quadra de gramada sinfético. drea Verde para passels com dogs, salio de jogos

Preco do m> = R$ 5.744,68

16

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por TATIANA APARECIDA SALVATI, liberado nos autos em 02/08/2017 as 12:50 .

Para conferir o original, acesse o site https://esa;].tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1001949-16.2013.8.26.0704 e cdédigo 1046726.
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IMOVEL REFERENCIAL VI (Rs)

Apto com 47m?, no Condominio Edificio Jardim Celeste — Av. Intercontinental, 1.522 — Jardim Jussara — divisa de
Municipios - Tabodo da Serra/SP, estd a venda por RS 240.000,00.

Srs. Carlos Firmino/ Lucas Rafael — com quem falei em 25/07/17, pessoalmente. Ndo informaram a unidade e
pavimento.

CAOF Imédveis — CRECI 28.199 - Av. Intercontinental, 660 sala 03 — Jardim Jussara — S3o Paulo/SP. -
www.caofimoveis.com.br — referéncia no site: 150

Tipa

B Condominio

Diala de eniiegs Cidade

Transacdo e Finalidads

P

a privatica
Area total 47 alor de venda

‘Wishor do condominio

Apto, de 47m* no Jd. Jussars - Cod, 150

Prego do m?>=R$ 5.106,38
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Imovel Avaliando (IA) e Edificagdo estio classificados no quadro de COLETA DE DADOS a seguir:

[ TABELA DE PONTUACAO |
1-LOCALIZACAO 1A 1P 11 - ESCADAS / ELEVADORES 1A 1P
— Meio de Quadra 100* — Somente Escadas 070
— Meio de Quadra com 2 Entradas 110 — Unico Elevador 090
— De esquina X 120 — Social e Servico X 100*
— Com 2 esquinas 130 — Trés Elevadores 110

— Quatro Elevadores ou + 120
2 - NATUREZA DO TERRENO
— Seco X 100* 12 - ANDAR DO APARTAMENTO
— Alagadico 070 —10° andar ou para cima X 100*
— Brejoso 060 —7° ou 8° ou 9° andar 090
— Sujeito a enchentes 050 —4° ou 5° ou 6° andar 080
—1° ou 2° ou 3° andar 070
3 -TOPOGRAFIA — Térreo 060
— Inclinado para o fundo
— Até 0,50m 080 13 - AR CONDICIONADO
— Superior a 0,50m 070 — Sistema Central 120
— Superior a 1,50m 060 — Existe Instalacio Individual 100*
— Plano — Nao Existe X 080
— Nivel do logradouro X 100*
— Abaixo até 0,50m 090 14 - NiVEL DE SEGURANCA
—De 0,50 a 1,00m 080 — Portaria 090
— Superior a 1,00m 070 — Portaria com Cameras/Gaiola X 100*
— Acima do logradouro — Portaria / Cameras / Catracas 110
— Entre 0,50 a 1,00m 110 — Sistemas Sofisticados 120
— Entre 1,00 a 1,50m 120
— Superior a 1,50m 130 15— CONSERVACAO DO APTO
— Acabamento acima do Padrio 120
4 - REDE DE AGUA — Acabamento Padriao X 100*
— Rede no imovel X 100* — Necessita de Pintura 080
— Rede dentro de 100m 090 — Necessita de Piso, Pintura e Acabamento 060
— Rede entre 100 a 300m 080
—Poco / cisterna 070 16 - SERVICOS E COMERCIOS
— Nao existe rede / po¢o 060 — Possui completo X 100*
— Naio possui todos 090
5 - ILUMINACAQ PUBLICA — Nao possui 080
— Rede com luz X 100*
— Rede sem luz 090 17 - AREA VERDE EXISTENTE
— Rede com luz acima de 100m 080 — Nao possui 060
— Nao existe rede proxima 070 — Possui até 10% do terreno 070
— Possui até 20% do terreno X 080
6 — PAVIMENTACAO — Possui até 30% do terreno 090
— Asfalto X 100* — Mais de 30% e com bosque 100*
— Paralelepipedo 090
— Cascalho 080 18 - FRACAO DO TERRENO / ESCRIT.
—Terra 070 — Até 1% X 100*
- Até 2% 110
7 - REDE DE ESGOTO - Até 3% 120
— Existe na Edificacio X 100* — Superior a 3% 130
— Existe dentro de 100m 080
— Existe superior a 100m 070 19 - GERADOR PROPRIO NO CONDOMINIO
— Nao existe 060 — Nao Possui X 090
— Possui 100*
8 - CALCADA / PASSEIO
— Existe conservada X 100* 20 - GAS
— Existe em mas condig¢des 090 — Gasoduto X 100*
— Nao existe 080 — G.L.P. Externo 090
— G.L.P. Interno 080
9 - REDE TELEFONICA FIXA
— Existe disponivel com TV a cabo X 100* 21 - ESTADO DE CONSERYV. DA TORRE
— Existe nio disponivel com TV a cabo 090 — Novo 100*
— Nio existe 080 —Bom X 090
— Regular 080
10 - TRANSP. PUB. / COLETIVO — Ruim 070
— Existe em frente 100*
— Disponivel dentro de 100m 090 LOCAL DO IMOVEL 1A PONTUACAO
— Disponivel dentro de 400m X 080 — Nobre *IP =2100
— Disponivel superior a 500m / nio tem 070 — Classe Média X (100%)
— Comerecial
— Pobre TIA =2040
Conforme NBR n° 14.653/2 da ABNT e sugestdes do IBAPE/SP de 1995 — Comunidade
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HOMOGENEIZACAO DOS DADOS

Foi aplicada a devida HOMOGENEIZACAO DOS DADOS para encontrar a MEDIA entre os
chamados IMOVEIS DE REFERENCIA, considerando que sio semelhantes entre si e ao préprio
AVALIANDO.

Conforme Tabela de Pontos, pesquisa de precos na regido, os iméveis constantes deste trabalho,
quando comparados ao hipotético Imével Paradigma, assim se representam com suas virtudes ou pontos

negativos em seus perfis:

Assim, a média entre os referenciais é:

Imével PregodoImével M2 Preco por M?
R RS 253.000,00 a7 RS 5.382,98
R: RS 220.000,00 52 RS 4.230,77
Rs RS 260.000,00 a7 RS 5.531,91
R4 RS 250.000,00 47 R$ 5.319,15
Rs RS 270.000,00 47 RS 5.744,68
Re RS 240.000,00 47 RS 5.106,38
RS 31.315,87

média
m? R$ 5.219,31

O Imovel Paradigma € igual a 2.100 pontos (100%) = R$ 5.219,31
O Imoével Avaliando ¢ igual a 2.040 pontos (97,14%) = R$ 5.070,04

Valor do IA — Imovel Avaliando = R$ 5.070,04 x 47m? = R§ 238.291,88
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CONCLUSAO

Atendendo a NBR n° 14.653-2 da ABNT, foram aplicados fatores de transposi¢do e correcao,
consubstanciadas segundo técnicas modernas de avaliagdes, para a formagao da convicgdo dos valores aqui
eXpressos.

Trata-se de uma avaliagdo que atende a referida Norma, realizada para fins comerciais, que se louva
em informacdes obtidas junto ao mercado imobiliario, considerando imoveis com caracteristicas e
localizacdo semelhantes. Deve-se prever uma possivel variagdo diante dos interesses inerentes do proprio
mercado imobilidrio, estd desaquecido, conforme informacdes obtidas junto as imobilidrias, e divulgado
amplamente pelas midias.

Diante do exposto, no mercado imobiliario, o Imével em questao tem prego aproximado de:

RS 238.291,88

Porém, além dos fatores pontuados, deve-se considerar o tempo aparente da construgdo, conforme
tabela de Ross-Heidecke (idade aparente = 08 anos + estado de conservagao b = Entre novo e regular).

Assim sendo, se 60 anos ¢ o tempo de vida util de um apartamento, e a idade aparente do imovel em
questdo, representa 13,33% (14% arredondado) do tempo de vida util, o fator de depreciacdo em relagdo ao
seu tempo de construcao e estado de conservacao, ¢ de 8,01%.

Considerando o fator de Ross-Heidecke, mencionado, o imdvel tem como avaliagdo, a importancia

de R$ 219.204,70.

Valor arredondado R$ 219.000,00 (duzentos e dezenove mil reais).

Sao Paulo, 26 de julho de 2017.

José Montanha Filho
CRECI 84539 / CNAI 4037
Perito Judicial
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