EXCELENTISSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 22 VARA CiVEL DA COMARCA DE
SAO BERNARDO DO CAMPO - SAO PAULO

AUTOS N2 0008121-57.2012.8.26.0564

DIMAS APARECIDO THEODORO, Corretor, Perito Judicial,
nomeado nos AUTOS DO PROCEDIMENTO ORDINARIO, requerido pelo CONDOMINIO
EDIFICIO ITAPARICA em face de JOSE CARLOS VIEIRA VILASBOAS dando por terminados seus
estudos, diligéncias e vistorias, vem apresentar suas conclusdes, expressas no LAUDO PERICIAL
em anexo, no qual chegou ao valor de mercado, expresso em resumo a seguir, para o imével
compreendido pelo apartamento n? 24, localizado no 12 andar ou 22 pavimento do Edificio
Itabuna, Bloco 6 integrante do Condominio Itaparica, situado na Rua dos Vianas, 4105 - Sao
Bernardo do Campo - SP.

Termo em que,
P. Deferimento

S3o Paulo, 23 de abril de 2018

DIMAS THEODORO
CRECI 18370 -SP.

Avaliagado e Pericias

fls. 145

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por DIMAS APARECIDO THEODORO IMOVEIS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 26/04/2018 as 15:54 , sob o numero WSBO18701037684

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0015839-66.2016.8.26.0564 e cédigo 3CB88ES.



OINNS3Y

(sonejuad 02u1d 8 LU0 B SIBAA DZOP D SOJUIISIAS ‘|1 D}SS DJUIA @ 0JUD))
S8‘2T19°L2T SY
*dS — sodwe) sop opJeusag oes -GOTH ‘SeUBIA SOp eny
‘eaiede)] oluIWOPUO) — BUNQE)| OIDIHPT — 90 020|g — ¥Z 5U OJudWeedy
"o|ned oes
ap opeis3 — odwe) op opJeusag Oes ap SIDAQW| 3P 041SISDY P OLOME) 5T OU ‘ZZS €L 5U qOS BJndLIIRIA)
T3IAOINI OA HOTVA

oL ‘s

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por DIMAS APARECIDO THEODORO IMOVEIS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 26/04/2018 as 15:54 , sob 0 nimero WSBO18701037684
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0015839-66.2016.8.26.0564 e codigo 3CB88ES.



| — OBSERVACOES PRELIMINARES

O objetivo do presente Laudo é a
determinacado do valor de mercado para o imdvel a seguir descrito, nos termos
dos AUTOS DO PROCEDIMENTO ORDINARIO, requerido pelo CONDOMINIO
EDIFICIO ITAPARICA, em face de JOSE CARLOS V. VILASBOAS:
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Cartorio de Registro de Iméveis de Sao Bernardo do Campo, sob n2 73.522.

O Apartamento 2 24, localizado no 12 andar ou 22 Pavimento do Bloco 6, Edificio Itabuna
Condominio Itaparica, com entrada pela Rua dos Vianas , n? 4105 , na Cidade de S3ao Bernardo d§
Campo, possuindo a area privativa de 46,43 m? e a area de uso comum real 39,89 ng
equivalente a 15, 47 m?,, de construgdo padrdo, perfazendo a area total de 86,32 m?; possuind§
no terreno a nas coisas de uso comum uma quota parte ideal de 0,0078125 %. Matriculado no 1§

stica do stado de Sao Paulo, protocolado em 26/04/2018 as 15:54 , sob o nimero WSB0O18701037684

Il = VISTORIA

Em diligéncia ao imodvel, objeto da
presente A¢ao, o signatario foi atendido e informado pelo Sr.Tadeu, sindico do
Condominio, que o imdvel objeto da avaliacdo se encontrava invadido por
terceiros e que a avaliagao seria feita em apartamento vizinho para efeito de
comparacgao.

Desta forma, considerando outros
apartamentos do Edificio Itabuna - Condominio Itaparica, que possuem as
mesmas caracteristicas construtivas, a avaliagcao procedeu-se com base na

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por DIMAS APARECIDO THEODORD IMOVE
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NORMA PARA AVALIA(;AO DE IMOVEIS URBANOS DO IBAPE/SP. 2011, que
atende as prescricées do item 7.3.5.2 da ABNT NBR 14653-2/2011, que assim
descreve:

“Quando nao for possivel, o acesso, ao
interior do imdvel, o motivo deve ser
justificado no laudo de avaliagao.

Neste caso, a vistoria interna pode ser
prescindida e a avaliagdo pode
prosseguir com base em uma situacao
presumida a partir de elementos for
possivel obter, tais como: Vvistoria
externa de areas comuns de outras
unidades do mesmo edificio, no caso de
apartamentos, escritorios ou conjuntos
habitacionais”

1-LOCAL

1.2- CARACTERISTICAS GERAIS DA LOCALIZAGAO

O apartamento n? 24, objeto da presente
acao, esta localizado no 12 andar, 22 pavimento do Bloco 6, Edificio Itabuna ,
integrante do Condominio Itaparica, situado na Rua dos Vianas n2 549, Sao
Bernardo do Campo- Sao Paulo.

A reproducao do Mapa Oficial da Cidade de
Sao Paulo, do Google Maps, e a foto aérea do Google Earth, ilustram a
localizagdao do imoével:

FOTO
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1.3 — SITUACAO, SEGUNDO A PREFEITURA MELHORAMENTOS PUBLICOS

O local é servido de todos os principais
melhoramentos urbanos, tais como: agua, luz, forga, telefone, calgamento,
iluminacao publica, galeria para recolhimento de agua pluviais e transporte
coletivo nas proximidades.

1.4 — CARACTERISTICAS EFETIVAS DA REGIAO.

O local apresenta caracteristicas de
por¢cdes do territério da Zona Mista, destinadas a implantacdao de uso
residencial e comercial, predominantemente residencial e densidade
demografica média.

A ocupacdo comercial é bastante
diversificada predominando: lojas, bares, padarias, lanchonetes, farmacias,
supermercados, escritorios, postos de gasolina, instituicdes bancarias, dentre
outras, ao longo da Rua dos Vianas e logradouros circunvizinhos.

A destinacao residencial é predominada
por prédios residenciais, terrenos, assobradados e edificios residenciais.

1.5 - DO IMOVEL

1.5.1 - TERRENO
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O terreno onde se situa o imovel possui
toda a quadra delimitada pelas ruas anteriormente ilustradas no mapa de
localizagao.

O solo aparenta ser seco e firme para
receber construcdes de qualquer parte obedecidas, evidentemente, as posturas
municipais e as Normas Técnicas.

Cabe ao apartamento de n2 24, a fragcao
ideal de 0,0078125 % sobre a drea de terreno.

1.5.2 - BENFEITORIAS

Sobre o terreno anteriormente descrito,
encontra-se edificado o Condominio Itaparica, erguido com os devidos recuos
previstos por lei, e no mesmo nivel da referida via publica.

1.5.3 DO EDIFiCIO

- DA UNIDADE AVALIADA (Apartamento n2 24)

O apartamento n? 24 estd localizado no 42
andar do Bloco 06, integrante do Condominio Itaparica — Edificio Itabuna,
situado na Rua dos Vianas, n2 4105, Sao Bernardo do Campo, Sao Paulo.

Possuindo a area privativa de 46,43 m?, e a
area de uso comum real 39,89 m?., equivalente a 15, 47 m?., de construcdo
padrdo, perfazendo a area total de 86,32 m?; possuindo no terreno a nas coisas
de uso comum uma quota parte ideal de 0,0078125 %.

Possui ainda: 2 (dois) dormitérios, banheiro,
sala para dois ambientes, cozinha e area de servico, com idade fisica de 25 anos,
podendo ser classificado como apartamento padrao simples”, limite médio,
sem elevador, de acordo com o Estudo “ Valores de Edificagdes de Imodveis
Urbanos de Sdo Paulo — 2002/2006”, e enquadra-se na referéncia “F’ —
necessitando de reparos simples.

A SEGUIR SERAO JUNTADAS AS FOTOGRAFIAS
DAS AREAS COMUNS DO CONJUNTO HABITACIONAL AMARALINAS, DO

fls. 150

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por DIMAS APARECIDO THEODORO IMOVEIS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 26/04/2018 as 15:54 , sob o numero WSBO18701037684

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0015839-66.2016.8.26.0564 e cédigo 3CB88ES.



SOol104

‘0OdIL OLN3INVLYVdVY

‘OQVIY01SIA  OLNINVLIYVIY

‘OaVvIMVAY OV 3LNVHT3IN3S

3

od

LGl sl

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por DIMAS APARECIDO THEODORO IMOVEIS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 26/04/2018 as 15:54 , sob 0 nimero WSBO18701037684
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0015839-66.2016.8.26.0564 e codigo 3CB88ES.



Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por DIMAS APARECIDO THEODORO IMOVEIS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 26/04/2018 as 15:54 , sob 0 nimero WSBO18701037684
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0015839-66.2016.8.26.0564 e codigo 3CB88ES.




Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por DIMAS APARECIDO THEODORO IMOVEIS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 26/04/2018 as 15:54 , sob 0 nimero WSBO18701037684
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0015839-66.2016.8.26.0564 e codigo 3CB88ES.




Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por DIMAS APARECIDO THEODORO IMOVEIS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 26/04/2018 as 15:54 , sob 0 nimero WSBO18701037684
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0015839-66.2016.8.26.0564 e codigo 3CB88ES.




Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por DIMAS APARECIDO THEODORO IMOVEIS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 26/04/2018 as 15:54 , sob 0 nimero WSBO18701037684
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0015839-66.2016.8.26.0564 e codigo 3CB88ES.




9G1 ‘sl

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por DIMAS APARECIDO THEODORO IMOVEIS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 26/04/2018 as 15:54 , sob o nimero WSBO18701037684
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0015839-66.2016.8.26.0564 e codigo 3CB88ES.



Il — CRITERIOS DE AVALIAGCAO

O presente laudo foi elaborado em
conformidade com a Norma Brasileira NBR-14.653-2:2011 — “Avaliacdao de
Imoveis Urbanos”, que é de uso obrigatério em qualquer manifestacao escrita
sobre avaliacgdo de imodveis urbanos, e visa complementar os conceitos,
métodos e procedimentos gerais para os servicos técnicos de avaliacao de
imoveis urbanos, bem como a “Norma Basica para Pericias de Engenharia do
IBAPE/SP”, E DO ESTUDO “ Valores de Edificacdes de Imdveis Urbanos — SP —
versdo 2002/2006”

Na, presente avaliacdo adotou-se o
método comparativo direto, que define o valor do imdével de forma imediata
através da comparacao direta com os dados de elementos assemelhados,
constituindo-se em Método Basico.

Para a coleta dos dados de mercado
para determinag¢ao do valor unitario bdasico de area privativa que reflita a
realidade mercadoldgica imobiliaria da regiao avaliada, pesquisaram-se junto as
diversas fontes os valores ofertados para a venda de apartamentos na mesma
regiao geoecondmica, bem como, negdcios efetivamente realizados.
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Para o desenvolvimento do calculo do
valor unitario, foram obtidos 5 (cinco) elementos comparativos e fizeram-se os
calculos estatisticos, obtendo-se a média aritmética e sus limites de confianga,
compreendidos no intervalo de mais ou menos 30% (trinta por cento) em torno
da média.

Para a perfeita aplicacao deste método,
as caracteristicas basicas em que deve haver semelhanca estao relacionadas
com os seguintes aspectos:

“Localizagao, Tipo de Imdvel, Dimensoées, Padrao Construtivo, Idade e Data da
Oferta.”

Obedecidas, as condi¢des acima, o valor
de mercado procurado estara ajustado a realidade dos precos vigentes na
regiao estudada.

Para a aplicacdo de Método
Comparativo sera adotado o processo de homogeneizacdao dedutivo, no qual
sao feitas racionalizacbes prévias e, a partir delas, se ajustam os valores
comparativos para adequa-los as condi¢des do imdvel avaliando.

Para tanto, serdao aplicados os critérios
de homogeneizacao obedecendo aos seguintes fatores:

A) — OFERTA: Deducdo de 10% (dez por cento) no preco das ofertas para
cobrir risco de eventual super estimativa dos precos (elasticidade dos
negocios). No caso de transcricao nao havera o referido desconto.

B) — ATUALIZACAO: N3o sera feita a atualizacdo dos elementos, pois foram
coletados em data contemporanea a do presente laudo.

C) — PADRAO CONSTRUTIVO: A determinacdo do valor unitdrio da
participacdao das benfeitorias, que incide sobre o valor do imodvel, serd

calculada através do estudo “ Valores de Edificacdes de Imdveis Urbanos —
2002/2006".

O estado de conservacdo da edificacao
sera fixado em funcdo das constatagcdes em vistorias, observando-se o
estado aparente em que se encontram: sistema estrutural, de cobertura,
hidraulica e elétrico, paredes, pisos, forros, inclusive seus revestimentos,
pesando os seus custos para uma eventual recuperacao.
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IV — CALCULOS AVALIATORIOS

2 - AVALIAGAO DO IMOVEL.

Na avaliacao da unidade autonoma foi considerada a area homogeneizada segunda a
Norma NBR 12.721.

Para a coleta dos dados de
mercado para a determinag¢ao do valor unitario basico de area privativa que reflita a
realidade mercadolégica imobilidria da regido avaliada, pesquisou-se junto a diversas
empresas imobilidrias os valores ofertados para a venda de conjuntos na mesma regiao
geoeconOmica e negdcios efetivamente realizados. Da pesquisa efetuada obtiveram-se os
elementos comparativos listados na sequéncia.

Obtidos 0s elementos
comparativos homogeneizados, fez-se os calculos estatisticos obtendo-se a média
aritmética e seus limites de confianga compreendido no intervalo de mais ou menos 30%
em torno da media, cuja média final homogeneizada para o valor do metro quadrado de
area privativa resultou em:

AREA PRIVATIVA DO APARTAMENTO = 46,43
m2
VALOR UNITARIO = RS 2.704,85/
MZ

VI = a privativa x Vu

Substituindo e calculando:
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VI= 46,43 M? X RS 2.704,85/ M?

VI =RS$ 127.612,85

Ou em numeros redondos:

VALOR TOTAL DO IMOVEL:

RS 127.612,85

ABRIL 2.018

: (*) Obs: Vu = RS 2.704,84/ m? (Dois mil, setecentos e quatro reais e |
| oitenta e cinco centavos por metro quadrado de &rea privativa), !
. conforme pesquisa de mercado a seguir: :

ELEMENTOS DA AVALIACAO

12 ELEMENTO COMPARATIVO
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[ megaleiloes lauds 11750 % ( [} (Fotodep\341ginainte: X | [} (Foto dep\34iginainte: X \.3 Apartaments residenciz X () = a X

& (¢] i@s.Es.m:m_S:.:o<mG,S_.:.U:._Bo,\mﬁ..m,.r.mJmamn?...‘mmﬁmaga.m.gm;%.cwma.:m.kmw.wmm.gm:.,m_.n_g.gn.,‘.ms.ﬁ?mnm‘wawﬁ.um”mqm..m,up Q | ¢

i Apps \V| Edigioimpressa| Va- &+ ARISP - Associagéo o Impartadodo B & Google E Estaddocombr-Por [ X Intemiet tb ankin & TZap Extranet E Update or Die » Cutros favoritos

H O Digite aqui para pesquisar

-

) suaira

Home - Imoveiz Avenda - Apartsmamo - S3oBemsrdodoCampo. - Baeta Neves. - 4

Apartamento residencial a venda, Baeta Neves, So Bernardo do B <comparninar
Campo - AP51505. spsiss.cus

0

Entrar em contato

Apartamenta Residencial Baeta Neves ks ¥ 4
2Darms 1 Banheira Sdmi

580 Bernardo dg

PECOCICHS, IACEIL L AFNCES

CRECI: 21695

Guaira Megocios Imobiliarios
Rua Conzinental, 853 - Jardim do Mar - 530 Bernardo do CampodSP | (11)4126-7300

Herario de Funcionamento: Segunda & Sexta-feira, das 8h00 as 18n30. Aos sabados, plantao comercial das 9h as 130

52 ELEMENTO COMPARATIVO
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CONDOMINIOS

SOLICITAR FROPODSTA

IMOBILIARIA

4942.3330 | |¢

BUSCAR IMOVEL

B Atipass 431088

11185

HOME  QUEM SOMOS  CONDOMIMIOS  IMOBILARIA  JURIDICO  NOTICIAS

DETALHES [ IMOVEL

BAETA NEVES
APARTAMENTO
WVENDA] 160.000.00

Domntdrios: 2 Ares Util: 48 m? Yagas: 1
Condominio; RS 240,00 IPTL: RE 50,00

CADASTRAR IMOVEL

vl

CONTATO

oitar para Rescitatn oo Busea

NS INFORMACDES

mapaz-z3an| [

MEDIA DE VALORES DOS IMOVEIS COMPARADOS

12 ELEMENTO COMPARATIVO VALOR RS 175.000,00

22 ELEMENTO COMPARATIVO VALOR R$ 115.916,71

32 ELEMENTO COMPARATIVO VALOR R$169.000,00

42 ELEMENTO COMPARATIVO VALOR R$ 165.000,00

fls. 164

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por DIMAS APARECIDO THEODORO IMOVEIS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 26/04/2018 as 15:54 , sob 0 nimero WSBO18701037684

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0015839-66.2016.8.26.0564 e codigo 3CB88ES.



52 ELEMENTO COMPARATIVO VALOR R$ 160.000,00

A area privativa do apartamento avaliado é 46,43 m?, com média de
valor de comercializagdo do m? de RS 3.381,07.

Considerando a depreciagdo pelo estado atual do imoével (invadido por
terceiros) 20%.

Valor do m? quadrado para comercializacio deste apartamento é R$ 2.704,85

V — CONCLUSAO

Pelo que ficou exposto no presente
Laudo de avalicdo, o valor de mercado para o imdvel a seguir descrito, nos
termos dos AUTOS DO PROCEDIMENTO ORDINARIO, requerido pelo
CONDOMINIO ITAPARICA , em face de JOSE CARLOS VIEIRA VILASBOAS,
corresponde a:

fls. 165

VALOR DO IMOVEL:

Bernardo do Campo)
Apartamento n2 24 - Bloco 6 — Edificio Itabuna — Cond. Itaparica.

Rua dos Vianas, n2 4105 - Sao Bernardo do Campo.

RS RS 127.612,85

CENTAVOS)

(Matriculado sob n2 73.522, no 12 Cartodrio de Registro de Imdveis de Sao

(CENTO E VINTE SETE MIL, SEICENTOS E DOZE REAIS E OITENTA E CINCO
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