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AGE0
Avaliacao de Imovel

Comprimento de Sentenca
apartamento

EXEQUENTIE
Muhamad Ali Jarouche

EXEQUIDO
Ana Paula Duarte Irokawa e

outros
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EXMA. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 2° VARA CiVEL DO
FORO DE SAO BERNARDO DO CAMPO - SP.

PROCESSO DIGITAL N° 4001466-64.2013.8.26.0564/01
ACAO =  Cumprimento de Sentenca
Locagcao de Imovel
EXEQUENTE Muhamad Ali Jarouche
EXEQUIDO =  Ana Paula Duarte IroKawa e outros

José Roberto Pimenta Farah, Arquiteto, CAU/SP n°. A14.284-
0, Perito Avaliador nomeado indicado nos autos da agao epigrafa,
tendo procedido aos estudos e diagndstico que se fizeram
necessarios apresentar.
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O imovel, objeto desta agdo, esta situado na Rua Tomé de Souza, n° 192,
Centro, Sdo Bernardo do Campo/SP, 13° andar - apartamento 132, do
Edificio Platinus (Bloco C), pertencente ao Condominio Suz Square. A Rua
Tomé de Souza é asfaltada, com um unico sentido de direcdao; é atendida
por agua, luz, e telefone.

Segundo informagdes, o Condominio Suz Square, possui 10 anos de idade.
Esta em excelente estado de conservagao.

O apartamento do Edificio Platinus (Bloco C) de niumeto 132, objeto desta
acao, se encontra em excelente estado de conservagao, sendo dispensado
por este Signatario qualquer comentario que seja contrario a essa definigdo.
O imdvel Avaliando dispensa qualquer tipo de reforma e/ou servigos de
conservagao.

E constituido de:

1 Sala de Estar/Jantar - com Sacada

2 Dormitérios Suites com banheiros privativos — com Sacada
1 Dormitorio Suite com banheiro privativo — com Sacada

1 Cozinha — com Sacada

1 Area de Servico

1 Dormitério de Empregada

1 Banheiro de Empregada

1 Depésito no Sub Solo

2 Vagas de carro dupla - totalizando 4 vagas

2 elevadores — 1 de servico — 1 Social (Panoramico)

Area Construida:

Privativa 133,065 m?
Comum 59,830 m?
Area Total 192,895 m?

Revestimentos

Sala de Estar/Jantar - piso: Laminado - paredes: pintura latex
Dormitérios Suite - piso: Laminado - paredes: pintura latex
Cozinha - piso: ceramica - paredes: Azulejo

Area de Servigo - piso: ceramica - paredes: Azulejo
Dormitorio de Empregada - piso: ceramica - paredes: pintura latex
Banheiro de Empregada - piso: ceramica - paredes: Azulejo
Depodsito no Sub Solo - piso: cimentado — paredes: pintura latex
Sacadas - piso: ceramica - guarda-corpo: aluminio
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A seguir, segue a Avaliagao do imoével pelo Método Comparativo Direto, em
que os valores sao resultados das condicdes encontradas no imovel
avaliando.

FATORES DE HOMOGENEIZACAO

Ftr = fator de transposigao

IFi = indice fiscal do imdvel avaliando

IFp = indice fiscal da pesquisa

Fv = fator vaga

Foc.i = fator obsolescéncia do imovel avaliando
Foc.p = fator obsolescéncia do imovel pesquisa
Fp.i = fator padrao do imével avaliando

Fp.p = fator padrao do imével pesquisa

FORMULA QUE DETERMINA O FATOR “Foc”:
Foc = R + K(1-R)

coeficiente residual correspondente ao padrao
coeficiente de Ross/Heideck

Obs: devem-se utilizar as tabelas do IBAPE e da NBR 14.653

FORMULA QUE DETERMINA O VALOR UNITARIO DOS ELEMENTOS
AMOSTRAIS HOMOGENEIZADOS

qu = (Vo x Fo) x Ftr

Au
qu = valor unitario do m2 de venda (R$);
Vo = valor de oferta, para pagamento a vista;
Au = area util (m?2);
Fo = fator de oferta ou elasticidade (adotado 0,9);
Ftr = fator de transposicao /
=)~
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DADOS DO IMOVEL AVALIANDO

Ir — vida referencial = 50 anos
Ie - idade da edificagao = 10 anos
R - Valor residual = 20 %
Idade em % da vida referencial = 20 %

Estado de conservacgao entre nova e regular (b)

K (coeficiente) = 0,877
Foc.i = R + K(1-R)

Foc.i = 0,20 + 0,877(1-0,20)

Foc.i = 0,8616

VALORES UNITARIOS DA PESQUISA AMOSTRAL

ELEMENTO 01

Ir — vida referencial = 50 anos
Ie - idade da edificagao = 5 anos
R - Valor residual = 20 %
Idade em % da vida referencial = 10 %

Estado de conservagao entre nova e regular (b)

K (coeficiente) = 0,954
Foc = R + K(1-R)

Foc = 0,20 + 0,921(1-0,20)

Foc = 0,8968

qu = (Vo x Fo) x Ftr

Au
Qu = 1.240.000,00 x 0,9 x 3,066 x 0,730 x 0,90
173,00 3,066 0.8968 /
Qu = 4.725,91/m? —
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ELEMENTO 02

Ir — vida referencial = 50 anos
Ie - idade da edificagao = 15 anos
R - Valor residual = 20 %
Idade em % da vida referencial = 30 %

Estado de conservacgao entre nova e regular (b)

K (coeficiente) = 0,802
Foc = R + K(1-R)
Foc = 0,20 + 0,802 (1-0,20)
Foc = 0,8416
qu = (Vo x Fo) x Ftr
Au
Qu = 1.300.000,00x0,9 x 3,066 x 0,730 x 0,90
238,00 3,066 0.8416
Qu =  3.837,68/m?

ELEMENTO 03

Ir — vida referencial = 50 anos
Ie - idade da edificagao = 27 anos
R - Valor residual = 20 %
Idade em % da vida referencial = 54 %

Estado de conservagao entre nova e regular (b)

K (coeficiente) = 0,582
Foc = R + K(1-R)
Foc = 0,20 + 0,582 (1-0,20)
Foc = 0,6256
qu = (Vo x Fo) x Ftr
Au
Qu = 1.200.000,00x 0,9 x 3,066 x 0,730 x 0,80
216,00 3,066 0.6256

Qu = 4.680,00/m?
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ELEMENTO 04

Ir — vida referencial = 50 anos
Ie - idade da edificagao = 27 anos
R - Valor residual = 20 %
Idade em % da vida referencial = 54 %

Estado de conservacgao entre nova e regular (b)

K (coeficiente) = 0,582
Foc = R + K(1-R)
Foc = 0,20 + 0,582 (1-0,20)
Foc = 0,6256
qu = (Vo x Fo) x Ftr
Au
Qu = 1.100.000,00x 0,9 x 3,066 x 0,730 x 0,80
207,00 3,066 0.6256
Qu = 4.496,52/m?

ELEMENTO 05

Ir — vida referencial = 50 anos
Ie - idade da edificagao = 10 anos
R - Valor residual = 20 %
Idade em % da vida referencial = 20 %

Estado de conservagao entre nova e regular (b)

K (coeficiente) = 0,877
Foc = R + K(1-R)
Foc = 0,20 + 0,877 (1-0,20)
Foc = 0,9016
qu = (Vo x Fo) x Ftr
Au
Qu = 937.000,00 x 0,9 x 3,066 x 0,730 x 0,90
192,00 3,066 0.9016

Qu = 3.200,72/m?
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ELEMENTO 06

Ir — vida referencial = 50 anos
Ie - idade da edificagao = 5 anos
R - Valor residual = 20 %
Idade em % da vida referencial = 10 %

Estado de conservacdao entre nova e regular (b)

K (coeficiente) = 0,942
Foc = R + K(1-R)

Foc = 0,20 + 0,942(1-0,20)

Foc = 0,9136

qu = (Vo x Fo) x Ftr

Au
Qu = 950.000,00 x 0,9 x 3,066 x 0,730 x 0,90
230,00 3,066 0,9136

Qu 2.673,18/m?

RESUMO DOS UNITARIOS

ELEMENTO 01
ELEMENTO 02
ELEMENTO 03
ELEMENTO 04
ELEMENTO 05

R$ 4.725,91/m?
R$ 3.837,68/m?
R$ 4.680,00/m?
R$ 4.496,52/m?
R$ 3.200,72/m?

excluido
MEDIA ARITMETICA R$ 4.188,17/m?
VALOR MINIMO (- 30%) R$ 2.931,72/m?
VALOR MAXIMO (+ 30%) R$ 5,444,62/m?

)
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VALOR DO IMOVEL
Vi = qu x Au

Vi = R$ 4.188,17/m x 192,00 m?

Vi = R$ 804.122,88

Valor referente ao més de setembro/2017

CONCLUSAO

O VALOR DE MERCADO DO IMC')VIEL AVALIANDO, OU SEJA, O
APARTAMENTO N. 132 DO EDIFICIO PLATINUS (BLOCO C),
PERTENCENTE AO CONDOMINIO SUZ SQUARE. LOCALIZADO NA
RUA TOME DE SOUZA, N. 192, CENTRO, SAO BERNARDO DO
CAMPO/SP, OBJETO DA ACAO DE CUMPRIMENTO DE SENTENCA
CONFORME PROCESSO N. 4001466-64.2013.8.26.0564-01, EM
CURSO NA SEGUNDA VARA CIVEL DO FORO DE SAO BERNARDO
DO CAMPO, APRESENTA O SEGUINTE VALOR:

VALOR DO IMOVEL
R$ 804.122,88

(oitocentos e quatro mil, cento e vinte e dois reais e oitenta e oito centavos)

O valor encontrado inclui as 04 vagas de garagem pertencentes ao imovel
avaliando
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Nada havendo a esclarecer, encerramos o0 presente trabalho que
€ composto por 18 folhas, impressas de um s6 lado, 37 folhas em
anexo, 38 fotos, todas devidamente rubricadas, sendo a ultima
datada e assinada pelo signatario.

Sao Paulo, 15 de setembro de 2.017.
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EVANTAMENTO
FOTOGRAFICO
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FOTO 03 - Vista Geral do Edificio Platinus
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FOTO 04 — Identificagédo do Edificio Platinus
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FOTO 05 — Porta de acesso ao apartamento n° 132

FOTO 06 — Vista da Sala de Estar do imoével avaliando. A direita a Sacada.
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FOTO 07 — Vista da Sala de Estar do imével avaliando. A direita a Sacada

FOTO 08 — Detalhe da Sacada da Sala de estar
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FOTO 09 - Vista internada do lavabo

FOTO 10 — Vista Geral da Sala de Estar/Jantar.A direita a porta de entrada ao apartamento
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FOTO 11 — Vista Geral da Sala de Estar/Jantar.Ao fundo o acesso a Cozinha

FOTO 12 — Vista Geral da Cozinha
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FOTO 13 - Vista da Area de Servico & direita e o W.C. & esquerda.
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FOTO 14 — Vista interna do W.C.

FOTO 15 - Vidta interna da area de Servigo
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FOTO 16 — Vista interna do Hall de Servigo

FOTO 17 — Vista interna do Hall de Servigo
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FOTO 18 — Vista Geral da Cozinha
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FOTO 19 - Vista a partir da ala de Jantar aos dormitdrios
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FOTO 20 — Acesso ao Dormitério 1
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FOTO 21 - Vista Geral do Dormitério 1
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FOTO 22 - Vista da Sacada do Dormitério 1
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FOTO 23 - Vista interna do Banheiro do Dormitério 1
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FOTO 24 - Vista Interna do dormitério 1

FOTO 25 - Vista da porta de acesso aoc dormitério 3. A direita, o acesso ao Dormitério 2.
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FOTO 26 — Vista interna do Dormitério 2
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FOTO 27 — Vista interna do Banheiro do Dormitério 1

FOTO 28 — Vista interna do Dormitério 2
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FOTO 29 — Acesso ao Dormitério 3

CHAC. STO. ANTONIO
fax: 11 3564 3655

S.PAULO/SP - 04711-030
e-mail: jrpfarah@terra.com.br

fls. 398

Arquiteto

CAU A.14284-0
n® 1483

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por SILVIA MAYUMI TANJI, liberado nos autos em 21/09/2017 as 12:32 .

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 4001466-64.2013.8.26.0564 e codigo 2F71D81.



Pégina4 O

José Roberto Pimenta Farah
Consultoria — Pericias de Engenharia e Avaliacbes
Membro Titular do IBAPE/SP

FOTO 30 - Vista interna do Dormitéri 3
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FOTO 31 - Vista interna do Dormitério 3

FOTO 32 — Detalhe da Sacada do Dormitério 3
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FOTO 33 — Vista interna do Banheiro do Dormitério 3
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FOTO 34 - Vista interna do Banheiro do Dormitério 3
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FOTO 35 - Vista interna do Dmitéri 3
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FOTO 36 — Vista interna do Dormitéri 3

FOTO 37 — Detalhe do Depdsito de n° 44 localizado no subsolo, pertencente ao imovel avaliando
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FOTO 38 — Detalhe das vagas de carro n°s 128 e 129 (duplas) pertencente ao imével avaliando
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ELEMENTO 01

Arquivo: S&o Bernardo do Campo - 2017

FICHA DE PESQUISA N. 01-08-2017
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Data: 25/08/2017

Tipo : Apartamento

Endereco : Rua Carlos Del Prete, 270 - 4° andar

Bairro : Centro

Setor : Zona

Quadra : I.F.

DADOS ECONOMICOS

Modalidade : Venda Valor 1.240.000,00

Natureza : Oferta

DADOS DA CONSTRUGCAO

Padréo H AFi Idade 5 anos

Area Util 5 1,00 Dormitdédrios 3

Area Garagem : 0,00 Suites 3

Area Edicula 3 0,00 Banheiros 4

Area Total : 173,00 Dorm. Empregada 1

Area Comum : 0,00 Vagas Cobertas 4

Saldo de Festas: 1 Vagas Descobertas: 0

Playground : 1 Piscinas H 1

Subsolos : 0 Superiores 0
Elevadores 2

FONTE DE INFORMAGCAO

Imobilidria - Di Castro Imdveia

Fone: 41220066

OBSERVACOES

1 - Condominio Mistral - Padrdo Fino

2 - lazer completo - Condominio = R$ 1.600,00

3 - 02 elevadores - 04 apto./andar
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ELEMENTO 02

Arquivo: S&o Bernardo do Campo - 2017

FICHA DE PESQUISA N. 02-08-2017 Data: 25/08/2017

Tipo : Apartamento

Endereco : Rua Tomé de Souza, 60 - apto. 1102 11° andar

Bairro : Centro

Setor : Zona

Quadra : I.F.

DADOS ECONOMICOS

Modalidade : Venda Valor : 1.300.000,00

Natureza : Oferta

DADOS DA CONSTRUGCAO

Padréo H AFi Idade H 15 anos

Area Util 5 1,00 Dormitdédrios : 4

Area Garagem : 0,00 Suites 2

Area Edicula 3 0,00 Banheiros 4

Area Total : 238,00 Dorm. Empregada 1

Area Comum : 0,00 Vagas Cobertas 4

Saldo de Festas: 1 Vagas Descobertas: 0

Playground : 1 Piscinas H 1

Subsolos : 0 Superiores 0
Elevadores 2

FONTE DE INFORMACAO
Imobilidria - Grandini Imoéveia
Fone: 34334700

OBSERVACOES

1 - Cond. Piazza Di Spagna - Padr&do Fino

2 - lazer completo - Condominio = R$ 1.734,00
3 - 02 elevadores - 01 apto./andar
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ELEMENTO 03

Arquivo: S&o Bernardo do Campo - 2017

FICHA DE PESQUISA N. 03-08-2017 Data: 25/08/2017

Tipo : Apartamento

Endereco : Rua Tomé de Souza, 100 - apto. 41 -4° andar

Bairro : Centro

Setor : Zona

Quadra : I.F.

DADOS ECONOMICOS

Modalidade : Venda Valor : 1.200.000,00

Natureza : Oferta

DADOS DA CONSTRUGCAO

Padrao H AFi Idade 27 anos

Area Util 5 1,00 Dormitdédrios 3

Area Garagem : 0,00 Suites 1

Area Edicula 3 0,00 Banheiros 3

Area Total : 216,00 Dorm. Empregada 1

Area Comum : 0,00 Vagas Cobertas 3

Saldo de Festas: 1 Vagas Descobertas: 0

Playground : 1 Piscinas 3 1

Subsolos : 0 Superiores 0
Elevadores 2

FONTE DE INFORMACAO
Imobilidria - Guaird Imdveia
Fone: 41267300

OBSERVACOES

1 - Condominio Villa Bellingnaison -
Padrdo Fino Equacéo 1

2 - lazer completo - Condominio = R$
1.400,00

3 - 02 elevadores - 02 apto./andar

RUA ENXOVIA, 340 - CHAC. STO. ANTONIO - S.PAULO/SP — 04711-030
fone: 11 5182 3743 - fax: 11 3564 3655 - e-mail: jrpfarah@terra.com.br

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por SILVIA MAYUMI TANJI, liberado nos autos em 21/09/2017 as 12:32 .

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 4001466-64.2013.8.26.0564 e codigo 2F71D81.



Péginas O

fls. 409

José Roberto Pimenta Farah Arquiteto

Consultoria - Pericias de Engenharia e Avaliagbes CAU A.14284-0

Membro Titular do IBAPE/SP no 1483
ELEMENTO 04

Arquivo: S&o Bernardo do Campo - 2017

FICHA DE PESQUISA N. 04-08-2017 Data: 25/08/2017

Tipo : Apartamento

Endereco : Rua Tomé de Souza, 100 - apto. 151 -15° andar

Bairro : Centro

Setor : Zona

Quadra : I.F.

DADOS ECONOMICOS

Modalidade : Venda Valor : 1.100.000,00

Natureza : Oferta

DADOS DA CONSTRUGCAO

Padréo 3 AFi Idade 27 anos

Area Util 2 1,00 Dormitdrios 3

Area Garagem : 0,00 Suites 1

Area Edicula 3 0,00 Banheiros 3

Area Total : 207,00 Dorm. Empregada 1

Area Comum : 0,00 Vagas Cobertas 3

Saldo de Festas: 1 Vagas Descobertas: 0

Playground : 1 Piscinas 1

Subsolos ; 0 Superiores 0
Elevadores 2

FONTE DE INFORMACAO
Imobilidria - Patrdo Imdveia
Fone: 41232200

OBSERVACOES

1 - Condominio Villa Bellingnaison - Padr&o Fino
2 - lazer completo - Condominio = R$ 1.400,00

3 - 02 elevadores - 02 apto./andar
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ELEMENTO 05

Arquivo: S&o Bernardo do Campo - 2017

FICHA DE PESQUISA N. 05-08-2017 Data: 25/08/2017

Tipo : Apartamento

Endereco : Rua Tomé de Souza, 192 - apto. 101 -10° andar Bloco A

Bairro : Centro

Setor : Zona

Quadra : I.F.

DADOS ECONOMICOS

Modalidade : Venda Valor : 937.000,00

Natureza : Oferta

DADOS DA CONSTRUGCAO

Padréo H AFi Idade 10 anos

Area Util 5 1,00 Dormitdédrios 3

Area Garagem : 0,00 Suites 3

Area Edicula S 0,00 Banheiros 5

Area Total : 192,00 Dorm. Empregada 1

Area Comum : 0,00 Vagas Cobertas 4

Saldo de Festas: 1 Vagas Descobertas: 0

Playground : 0 Piscinas : 1

Subsolos : 0 Superiores 0
Elevadores 2

FONTE DE INFORMACAO
Imobilidria — Dizma Imdveis
Fone: 43390670

OBSERVACOES

1 - Condominio Suz Square - Padrdo Fino

2 - lazer completo - Condominio = R$ 1.500,00
3 - 02 elevadores - 02 apto./andar
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ELEMENTO 06

Arquivo: S&o Bernardo do Campo - 2017

FICHA DE PESQUISA N. 06-08-2017 Data: 25/08/2017

Tipo : Apartamento

Endereco : Rua Municipal, 459 - apto. 202 -20° andar

Bairro : Centro

Setor : Zona

Quadra : I.F.

DADOS ECONOMICOS

Modalidade : Venda Valor : 950.000, 00

DADOS DA CONSTRUGCAO

Padréo : AFi Idade 5 anos

Area Util 2 1,00 Dormitdédrios 3

Area Garagem 3 0,00 Suites 2

Area Edicula 3 0,00 Banheiros 4

Area Total : 230,00 Dorm. Empregada 1

Area Comum : 0,00 Vagas Cobertas 3

Saldo de Festas: 1 Vagas Descobertas: 0

Playground : 1 Piscinas : 1

Subsolos : 0 Superiores 0
Elevadores 2

FONTE DE INFORMACAO
Imobilidria - Remax Imdveis
Fone: 49412121

OBSERVACOES

1 - Condominio Cita Di Roma - Padr&o Fino

2 - lazer completo - Condominio = R$ 1.000,00
3 - 02 elevadores - 02 apto./andar

I, assinado digitalmente por SILVIA MAYUMI TANJI, liberado nos autos em 21/09/2017 as 12:32 .
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N* 0000006163397

(onselho de Arquitetra RRT SIMPLES
¢ Ubaniano & Bl
e INICIAL

INDIVIDUAL

™+

1. RESPONSAVEL TECNICO

Nome: JOSE ROBERTO PIMENTA FARAM

Ragisvo Naciona!  A14284-0 Titulo do Profissional Arquileto e Urbanista

2. DADOS DO CONTRATO

Contratante: Foro de S. Bernardo do Camgo - 2* Vara Clvel

Documento de identificagho. 51174001041116
Contrato: 001,17
Tipo de Cortratante. Orgo Publico

Valor Contrato™onordnes: RS 0.00

Celebraga em: 08082017 Data de Inico: 08082017 Previsho de términe: 110872017
Declaro, 500 as da Lo, ) L} s) nesio RRT nio s¢ @ 8 cbservinoa das de
penas MM)M)w) rge F'm;

acessoicade previsias nas crcas de acessbs
4 296, de 2 de dezembro de 2004

3. DADOS DA OBRA/SERVICO
RUA RUA TOME DE SOUSA
Comglemaento

da ABNT, na legsiagho especifca e no Decreto

Bawre. CENTRO

UF. SP  CEP 08710240  Cidade: SAO BERNARDO DO CAMPO

Coordenadas Geograficas: Latitude: 0
4. ATIVIDADE TECNICA
Avodade: 5.7 - LAUDO TECNICO

Longitude: 0

Cuanaade 1,00 Uredace un

Apds a conciusdo @38 atvidades MCNCa © profissional deverd proceder @ baca deste AT

5. DESCRICAO
Laudo Técnico de Avaliasdo processo n* 4001466-64 20138 26 056401

6. VALOR —
Vikr do RRT RS 89,75 Page em 08092017
Total Pago RS 89,75

7. ASSINATURAS
DOclro serem verdaderas a3 nlomacdes acma

Sao Paulo 08 4 setembro
Locs a2 (L3
Foro de S. Bernardo do Campo - 2* Vara Civel MERTf) PIMENTA FARAH
Documento de identificagao: 51174001041116 CPF: 669 471 548.04
A suterscdade Sesie RRT pode ser verfioads em MID 00l Caudi Gov DUBODVewW sghlentome Monm=Servoos.
00 & chave dSZ0sWY Imgresso em. T HOG2017 & 1532 32 por . o 188 62 208 161

wearw cashit gov be
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