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Excelentissimo Senhor Doutor Juiz de Direito da 142 Vara Civel do Foro Regional Il — Santo Amaro

Processo n? 1037365-41.2018.8.26.0002

Jalil Habib Saad, engenheiro - CREA 20700, perito judicial homeado nos autos da agao de
Execugao de Titulo Extrajudicial — Valor da Execugao / Calculo / Atualizagao, proposta pelo
Condominio Edificio Aquarelle em face de Fernandes e Fernandes Empreendimentos,
Administragao e Locagao de Iméveis Proprios Ltda e outros, tendo concluido as diligéncias e os
estudos que se fizeram necessarios, vem, mui respeitosamente a Vossa Exceléncia, apresentar a

conclusao a que chegou, consubstanciada no seguinte

LAUDO DE AVALIAGAO
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PRELIMINARES

Trata-se de uma acado de Execucao de Titulo Extrajudicial, proposta pelo Condominio Edificio
Aquarelle em face de Fernandes e Fernandes Empreendimentos, Administracdo e Locacao de
Imoéveis Proéprios Ltda, Adriano Fabio Franchini e outra, visando a cobranga de despesas

condominiais.

A fls. 187, foi o signatario honrado com a nomeagdo de perito, a fim de proceder a avaliagdo do
imével penhorado a fls.127, objeto da matricula n® 339.668 do 11° Cartério de Registro de Imédveis

de Sao Paulo (fls. 119/123).

Ha varias espécies de valor, tais como: econdmico, potencial, de mercado, legal, de indenizagao, de

especulagao, de direito, de custo, de seguro, de locacao, de venda forgada, histérico, etc.
No caso presente, a avaliagao determinada podera instruir transacao de venda e compra do imével,

razao pela qual o resultado final devera expressar o seu real valor de mercado.

O valor de mercado é aquele estabelecido nas inumeras transagdes imobilidrias, diariamente
concretizadas. Aparece quando vendedor e comprador se defrontam no mercado imobiliario, o
primeiro desejando, mas nao sendo obrigado a vender e o segundo desejando, mas nao sendo
obrigado a comprar; o encontro dos interesses vai determinar o valor, ou seja, os valores serao

definidos como os pregos que os imdéveis poderdao alcangar se colocados a venda em prazo

razoavel.

Procurou-se justificar a conclusdo fornecendo-se as bases para julgamento dos critérios e os

elementos que pareceram indispensaveis a compreensao do valor alcangado.
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VISTORIA

Da reqgiao e do local do imével

O imével avaliando refere-se ao apartamento n® 4-4, localizado no 4° pavimento do BLOCO 4
(Edificio Bleu), integrante do CONDOMINIO EDIFICIO AQUARELLE, situado & luru n® 40,
quarteirao completado pelas Ruas ltapimirum, Janga, ltajara, José Ramon Urtiza, Nelson Gama de
Oliveira, Jandiatuba e Jamanari, Vila Andrade, 292 Subdistrito — Santo Amaro, perimetro urbano de
Sao Paulo, conforme configurado no mapa juntado como anexo.

Essa posicao corresponde a Quadra 004 do Setor 170 dos mapas fiscais da municipalidade.

A regiao que integra a Vila Andrade abrange locais de uso misto e estritamente residencial, onde
se inserem a Av. Giovanni Gronchi, Rua José Ramon Urtiza, Rua Nelson Gama de Oliveira, Av.
Morumbi, Av. Hebe Camargo, Av. ltapaiuna, com Shopping Center, Hiper / Supermercados,
comércio varejista de géneros de primeira necessidade, escolas publicas e particulares, hospitais,
postos de saude, creches, concessiondrias de veiculos, agéncias bancarias das principais
instituicées financeiras, espagos gourmet, prestadores de servicos de interesse a coletividade,
imobiliarias, etc., com ocupagao de unidades uni e multifamiliares de padrao simples, médio,
superior e fino, condominios vertical e horizontal, incluindo a comunidade de Paraizépolis; dispde
de todos os melhoramentos publicos exigiveis e € servida pelos servigos urbanos essenciais,

inclusive por varias linhas de énibus que transportam passageiros a outros bairros € ao centro da

cidade, e vice-versa.
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Pela Lei de Zoneamento, o bairro se insere em zona de uso misto, onde se exige lote de terreno
com area minima de 125,00m2, frente minima de 5,00m, recuo minimo de frente e de fundo de
5,00m, taxa de ocupacdo maxima de 50% e coeficiente de aproveitamento de 1 (uma) vez a area
do terreno.

Pelo que nos foi dado a observar, os logradouros do entorno estdo ocupados por condominios
verticais e horizontais estritamente residenciais, de bom padrao construtivo, implantados em

terrenos com frente superior a 20m e profundidade equivalente variavel entre 30 e 80m.

Tratando-se de zona de incorporacao, para efeito de homogeneizacdo dos elementos
pesquisados, a profundidade maxima de aproveitamento eficiente pode ir até 3 vezes a testada do

lote.

Do Condominio Edificio Aquarelle

Conforme consta da Certiddao de Dados Cadastrais do Imével (documento anexo), o condominio

esta implantado em terreno com a area de 11.834,00m2 e frente de 355,20m.

Mediante autorizagdo da advogada do exequente - Dra. Tatiane, o perito teve acesso ao

empreendimento e, com o auxilio do funcionario Sr. Lenilson, vistoriou e passa a descrever as

suas areas comuns, fazendo-o da forma que segue.

O terreno possui formato irregular e aparenta ser seco e firme para receber construgao de qualquer

porte, obedecidas, evidentemente, as posturas municipais. Integram-no 4 (quatro) BLOCOS, cada
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qual com 3 subsolos, 26 (vinte e seis) andares tipo e pavimento de cobertura, 1 (um) apartamento
por andar, servidos por 2 (dois) elevadores ATLAS, erigidos recuados do alinhamento predial do
logradouro de sua situagéo e afastados entre si e das demais divisas do lote; fachadas tratadas,
atendendo a projeto arquitetbnico especial, com caixilhos de aluminio, alguma versatilidade na
distribuicao dos espacos internos das unidades, dispostas em lajes de propor¢des médias; hall de
entrada social amplo, com piso, paredes e forro revestidos com materiais de acabamento
requintado.

Dispée o condominio de salao de festas, sala de jogos, exuberante parque aquatico, piscina
aquecida, sala de ginastica, fitness, quadra poliesportiva, quadra de ténis, meia - quadra de
basquete, playground, brinquedoteca, 2 (dois) campos de golfe, pista de Cooper, interfone, sauna
Umida e quente, disponibilidade para conecgao e recepgao de TV a cabo; areas externas com
tratamento paisagistico, alamedas com pisos revestidos com pedras, jardins muito bem cuidados;
completo sistema eletrébnico de vigilancia e seguranga, diuturnamente; muito bom estado de

conservagao e idade aparente de 10 anos.

Do apartamento avaliando

Em relagao ao imovel sub judice, apds varias tentativas da parte da administragdo do condominio,
apresentou-se ao perito o preposto do requerido, identificando-se como sendo seu filho Adriano, pois
0 pai se encontrava doente e ndao gostaria que a sua saude fosse agravasse em decorréncia da

presencga do perito em sua residéncia.
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Pois bem, sensibilizado ante a situagao exposta, mas visando o cumprimento do r. despacho de fls.
187, o perito houve por bem sugerir ao filho Adriano que apresentasse as caracteristicas internas
do apartamento, a fim de dar continuidade a pericia e nao procrastinar ainda mais o presente feito.
Assim procedendo, o apartamento penhorado a fls. 127, objeto da matricula n® 339.668 do 11°

Cartério de Registro de Iméveis de Sao Paulo, pode ser descrito da forma que segue:

O apartamento n® 4-4 esta localizado no 4° andar do “Bloco 4”(Edificio
Bleu); possui sala, lavabo, 4 (quatro) suites, area de servicos e 2 (duas)
varandas; cémodos “secos” com pisos laminados e paredes com
pintura a latex sobre massa corrida; areas lavaveis com piso de
porcelanato e sobrerevestimento de azulejos especiais nas paredes;
gabinetes de pia e lavatorios; armarios embutidos; instalacdo elétrica
completa, com numero suficiente de tomadas e interruptores;
instalacao hidraulica completa, servida por agua quente, loucas e

metais de qualidade superior; bom estado de conservacao.

De acordo com a matricula n® 339.668 do 11¢ Cartério de Registro de Iméveis de Sao Paulo (fls.
119), o apartamento possui a area real privativa coberta de 261,150m2, area comum total de
242,781m2, sendo a area comum edificada de 159,952m2, na qual se acham incluidas as areas

referentes a 04 vagas indeterminadas na garagem coletiva, localizada nos 19, 2° e 3° subsolos,
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destinadas a guarda de igual nUmero de automdveis com auxilio de manobrista / garagista e a 01
depdsito, a a area comum descoberta de 82,829m2, perfazendo a area total de 503,931m2,
correspondendo-lhe a fracao ideal de 0,9079% nas coisas de propriedade e uso comuns do
condominio. Referido empreendimento foi submetido ao regime de condominio, conforme o

registro feito sob n? 29 na Matricula 317.179.

VALOR DO IMOVEL

Dois sao os métodos classicos para determinar o valor de um imével, a saber:

Método Comparativo Direto

Para determinar-se o valor de um imével pelo Método Comparativo Direto, € necessario atentar

para alguns aspectos fundamentais que a questao encerra. A esse respeito, como bem pondera o

eng® Eduardo Camargo Fidelis, em artigo publicado na revista Engenharia n® 167, é preciso

considerar que:

Este processo tem como base para fixagdo do valor, a andlise de ofertas

ajustadas para imoveis de localizagcao, caracteristicas e épocas aproximaadas,

cujo conhecimento, critica e selecdo dos dados vigorantes permitem a

utilizagao ou cotejo, segundo os elementos do caso focalizado.
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Do que foi transcrito, resulta ser imprescindivel para a aplicacao do método comparativo direto:

1) que os elementos comparativos sejam provenientes de ofertas, pois os contratos firmados
muitas vezes omitem situagdes reais: além disso, as partes envolvidas nem sempre fornecem os

dados solicitados, e muitas vezes o fazem em bases falsas;

2) que as ofertas representem, sempre, imoveis semelhantes ao do caso: por exemplo, na
avaliacao de um apartamento consideraremos, como comparativo somente outros apartamentos, e

nunca casas, lojas, armazéns, etc.;

3) que os elementos comparativos se situem, necessariamente, nas proximidades e na mesma

regiao geoecondmica do imovel avaliando;

4) que os imobveis comparativos tenham dimensdes comparaveis as do objeto da avaliagao,
podendo-se limitar as dimensdes dos comparativos validas desde a metade até o dobro da area;

devem possuir também, caracteristicas de forma equivalentes as do caso; e

5) que o niumero de comparativos efetivamente utilizados seja, no minimo, igual a 6 (seis).

Pois bem, pesquisamos nas proximidades e nas imobilidrias, € como nao conseguimos reunir
ofertas que preenchessem todas as condi¢gdes acima expostas, prudentemente vamos desprezar o
emprego do Método Comparativo Direto na presente avaliagéo, a fim de evitar resultado distorcido

da realidade imobiliaria.
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Método do Custo de Reproducao

Por esse método, o valor do imdével é obtido da soma dos valores atribuidos ao terreno e as

construgdes, fazendo incidir no somatério o correspondente fator de comercializagao.

Valor do Terreno

O terreno sera avaliado pelo método comparativo de dados de mercado, seguindo-se as
recomendagdes estabelecidas nas Normas Para Avaliagao de Imdveis Urbanos, do Instituto
Brasileiro de Avaliacoes e Pericias de Engenharia (IBAPE), na NBR 14653 da Associacao
Brasileira de Normas Técnicas (ABNT) e normas elaboradas pela Comissao de Peritos nomeada
pela Portaria CAJUFA n° 01/2003 onde, para efeito de avaliagcao e homogeneizagao dos elementos

comparativos sao previstos os seguintes fatores de corregao:

a) A influéncia da profundidade é levada em conta no valor total do terreno, através da relagao

entre a profundidade equivalente e as profundidades limites indicadas para a regiao.

b) A profundidade equivalente deve ser o resultado da divisao da &rea pela medida da frente

principal projetada.

c) Se a profundidade equivalente estiver dentro do limite minimo e maximo das profundidades

estabelecidas para a regidao geoecondmica, ou resultante de imposigbes legais, a avaliagdo do

terreno sera feita pelo valor do metro quadrado, determinado pela expressao: Vt = At x Vu;
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d) Se a profundidade equivalente estiver no intervalo entre a minima e sua metade, devera ser
empregada a seguinte formula:

0,50
Vi = At x Vu x (Pe / Pmi)

e) Para profundidade equivalente inferior a 1/2Pmi é mantido o fator obtido para esse limite.

f) Se a profundidade equivalente for superior a maxima de referéncia, deverao ser aplicados os

seguintes fatores de correcao:

* para a area projetada no primeiro trecho (até Pma): fator = 1,00

* para a area projetada contida no segundo trecho (entre Pma e 2 Pma):
0,50
Fator = (Pma /2 Pma)
* para a area projetada contida no terceiro trecho (acima de 2 Pma):
0,50

Fator = (Pma/ 3 Pma)

g) Nas regides de incorporagado, Pma podera ir até 3 vezes a testada.

h) A influéncia de frente sera considerada no valor total do terreno, pela relagéo entre a projetada
(Fp) e a de referéncia (Fr), através da seguinte expressao:

Vt = At x Vu x Cf, onde:

0,25
Cf = (Fp / Fr), dentro dos limites Fr/2 e 2 Fr
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i) Para frente projetada inferior a Fr / 2 ou superior a 2 Fr, € mantido o fator obtido para esses
limites.

No caso vertente, face as suas caracteristicas, o valor da fragao ideal do terreno que cabe a
unidade avalianda sera dado pela seguinte férmula:
Vi = (S x A)m2 x ft x fp x fc x Vu, onde:

Vt = valor procurado da fragéao ideal do terreno

S = fracao ideal do terreno = 0,9079% (matricula)

A = area total do terreno ocupado pelo condominio = 11.834,00m2 (IPTU)
ft = fator testada = 1,189 (testada superior a 20,00m)

fp = fator profundidade = 1,000

fc = fator condominio = 1,30

Vu = preco unitario basico do terreno

Para a apuragao do preco unitario basico do terreno (Vu), as normas recomendam que se proceda
a pesquisa de ofertas situadas nas proximidades, com idénticas caracteristicas de uso e ocupagao
do solo, na mesma regidao geo-econdmica e, dentro do possivel, recentes. Mandam ainda as
normas que, apos o calculo do valor médio, sejam descartados os valores discrepantes, assim
entendidos aqueles que estiverem 30% acima e abaixo da média. Descartados os discrepantes, o
numero de comparativos restantes deve ser, no minimo, igual a 6 (seis).
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Na pesquisa, 0 que se pretende é a composicao de uma amostra representativa de dados de
mercado de imoOveis com caracteristicas, tanto quanto possivel, semelhantes as do avaliando,
usando-se toda a evidéncia disponivel.

Esta etapa deve iniciar-se pela caracterizacao e delimitagdo do mercado em analise, com o auxilio
de teorias e conceitos existentes ou hipoteses advindas de experiéncias adquiridas pelo avaliador
a formagao do valor.

Na estrutura da pesquisa sao eleitas as variaveis que, em principio, sao relevantes para explicar a
formacao de valor e estabelecidas as supostas relagdes entre si e com a variavel dependente.

A estratégia de pesquisa refere-se a abrangéncia da amostragem e as técnicas a serem utilizadas
na coleta e andlise dos dados, como a selegao e abordagem de fontes de informagao, bem como a
escolha do tipo de anadlise (quantitativa ou qualitativa) e a elaboragao dos respectivos instrumentos

para a coleta de dados (fichas, planilhas, roteiros de entrevistas, entre outros).

Pois bem, a par dessa regra, pesquisamos na regiao e logramos varios elementos comparativos
que servem para o fim colimado. Procedendo-se, entdo, a homogeneizagdo dos elementos

coletados, o prego unitario basico do terreno, no local da avaliagao, resulta em R$ 4.297.00/m2,

conforme demonstrativo abaixo:
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Amostra n® 01

Rua Clarindo, construgdo antiga sem valor comercial - F = (478 + 519) / 2 = 498,50
Terreno: 12,00 = 480,00m2.

Prego: R$ 2.000.000,00.

Informacao: Rua Regente Leon Kaniefsky, 113

Vu = (2.000.000 x 0,9) / 480 x 616 / 498,50 x 1,075 x 1,000

Vu = R$ 4.981,00/m2.

Amostra n® 02

Rua José Ramon Urtiza, proximo a Rua Clarindo — IF = (622 + 565) / 2 = 593,50
Terreno vago: 40m = 1.600,00m2

Preco: R$ 11.000.000,00.

Informacao: Rua Mal. Hastimphilo de Moura, 233

Vu = (11.000.000 x 0,9) / 1600 x 616 / 593,50 x 0,841 x 1,000

Vu = R$ 5.401,00/m2

Amostra n® 03
Rua Olavo Leite, sem construgcao — IF = (490 + 419) / 2 = 454,50
Terreno vago: 10m x 40m = 400,00m2.

Prego: R$ 1.000.000,00

Rua Paulo II1, 139, Vila Andrade, Sao Paulo, SP — CEP: 05657-070
97346-7406
ihspericias @hotmail.com
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Informacao: Av. Giovanni Gronchi, 6195
Vu = (1.000.000 x 0,9) / 400 x 616 / 454,50 x 1,125 x 1,155

Vu = R$ 3.962,00/m2

Amostra n® 04

Rua Sophia Ambuba, com construcao antiga, sem valor comercial - IF = (507 + 478) / 2 = 492,50
Terreno: 10m = 400,00m2.

Prego: R$ 900.000,00.

Informacao: Rua Dep. Jodo Sussumu Hirata, 539

Vu = (900.000 x 0,9) / 400 x 616 / 492,50 x 1,125 x 1,155.

Vu = R$ 3.294,00/m2.

Amostra n® 05

Rua Delegado Moraes Novaes, sem construgao — IF = (490 + 439) / 2 = 464,50
Terreno: 40m = 1.200,00m2.

Prego R$ 4.500.000,00.

Informacgao: Rua José Ramon Urtiza, 890

Vu = (4.500.000 x 0,9) / 1200 x 616 / 464,50 x 0,841 x 1,000

Vu = R$ 3.764.00/m2.

Rua Paulo II1, 139, Vila Andrade, Sao Paulo, SP — CEP: 05657-070 14
97346-7406
ihspericias @hotmail.com
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Amostra n® 06

Rua Clarindo, préximo Rua Olavo Leite, terreno vago — IF = (478 + 519) / 2 = 498,50
Terreno vago: 50m x 40m = 2000m2

Prego: R$ 9.500.000,00

Informacao: Av. Morumbi, 4020
Vu = (9.500.000 x 0,9) / x 2000 x 616 / 498,50 x 0,841 x 1,000

Vu = R$ 4.443.00/m2.

Amostra n® 07

Av. Giovanni Gronchi, proximo Rua Caxé, construgao desprezivel — IF = 533
Terreno: 20m = 600m2

Preco: R$ 2.200.000,00.

Informacao: Rua Eduard Josef, 122

Vu = (2.200.000 x 0,9) / 600 x 616 / 533 x 0,946 x 1,000

Vu = R$ 3.608.00/m2.

Amostra n? 08

Rua Sophia Ambuba, proximo Rua Clarindo, terreno vago - IF 507 + 478) / 2 = 492,50

Terreno: 20m x 40m = 800,00m2.

Rua Paulo II1, 139, Vila Andrade, Sao Paulo, SP — CEP: 05657-070 15
97346-7406
ihspericias @hotmail.com
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Preco: R$ 3.700.000,00.
Informagédo: Rua Nelson Gama de Oliveira, 120
Vu = (3.700.000 x 0,9) / 800 x 616 / 492,50 x 0,946 x 1,000

Vu = R$ 4.925,00/m2

Resumo

Amostra n? 01 = R$ 4.981,00/m2

Amostra n® 02 = R$ 5.401,00/m2

Amostra n? 03 = R$ 3.962,00/m2

Amostra n? 04 = R$ 3.294,00/m2

Amostra n? 05 = R$ 3.764,00/m2

Amostra n® 06 = R$ 4.443,00/m2

Amostra n? 07 = R$ 3.608,00/m2

Amostra n® 08 = R$ 4.925,00/m2

Conclusao
Média aritmética = R$ 4.297,00/m2
+ 30% = 5.586,10/m2

- 30% = 3.008,90/m2

Rua Paulo II1, 139, Vila Andrade, Sao Paulo, SP — CEP: 05657-070
97346-7406
ihspericias @hotmail.com
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Nao havendo na amostragem nenhum elemento discrepante, o valor unitario basico do terreno

resulta igual a média aritmética dos valores acima alcangados, a saber, igual a R$ 4.297,00/m2.

Portanto, substituindo-se as letras pelos niUmeros na férmula preceituada, o valor da fragao ideal

do terreno resulta em:

Vt = (0,9079% x 11.834m2) x 1,189 x 1,000 x 1,30 x R$ 4.297,00/m2

Valor da fracao ideal do terreno = R$ 713.609,00

Valor das construcdes

Face o seu tipo, as suas dependéncias e 0s seus acabamentos, as construgbes devem ser

tipificadas no padrao fino do estudo “Valores de Edificagbes de Imdveis Urbanos” elaborado pelo

IBAPE/SP. Considerando a idade aparente e as caracteristicas intrinsecas do prédio e do

apartamento, o valor das construgoes sera determinado pela seguinte formula:

Vc = A x 3,066 x R8N x Cd, onde:

Vc = valor procurado das construgdes

A = area construida = (261,150 + 159,952)m2 = 421,102m2

Rua Paulo 111, 139, Vila Andrade, Sdo Paulo, SP — CEP: 05657-070 17

97346-7406
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R8N = unitario basico = R$ 1.405,56/m2 (estimado para a data do laudo)
Cd = coeficiente de depreciacao fisica = 0,776 (10 anos)
Portanto, substituindo-se as letras pelos numeros na férmula preceituada, o valor das construgdes

resulta em:

Ve =421,102m2 x 3,066 x R$ 1.405,56/m2 x 0,776

Valor das construcoes = R$ 1.408.220,00

Valor do imovel

Reunindo os valores atribuidos ao terreno e as construgdes, o valor do imével resulta igual a:

VI = (R$ 713.609,00 + R$ 1.408.220,00)

VI = R$ 2.122.000.00

Concluséao

Considerando entao:

e 0s aspectos intrinsecos do condominio: terreno (topografia, medidas lineares e area),
sobretudo a infraestrutura de que dispoe; as caracteristicas construtivas e de acabamento
das construgdes, o0 seu estado de conservagao e a sua idade aparente;

e alocalizagao e as caracteristicas do logradouro de situagao;

e aexclusdao do método comparativo e a adogao do método do custo;

Rua Paulo II1, 139, Vila Andrade, Sao Paulo, SP — CEP: 05657-070 18
97346-7406
ihspericias @hotmail.com
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e as ofertas registradas nas imobiliarias, acerca do preco do m2 basico do terreno;
e aidoneidade das informagdes prestadas pelas imobiliarias; e

e aclassificacdo dada as construcdes, face o estudo do IBAPE,

o valor do apartamento n® 4-4, localizado no 4° pavimento do Bloco 4 -Edificio Bleu, integrante do
Condominio Edificio Aquarelle, situado a Rua luru n® 40, Vila Andrade, 292 Subdistrito — Santo

Amaro, objeto da matricula n® 339.668 do 11°¢ Cartorio de Registro de Imoveis de Sao Paulo, fica

estimado em R$ 2.122.000,00 (dois milhdes, cento e vinte e dois mil reais), em nimeros

redondos.

ENCERRAMENTO

Dé&-se por encerrado o LAUDO DE AVALIACAOQ, que se compde de 19 (dezenove) folhas escritas

e assinadas digitalmente no anverso, e mais 0s seguintes anexos:

. Mapa de localizagao do imével
. Certidao de Dados Cadastrais do Imovel
o Documentacgao fotografica

Sao Paulo, 29 de agosto de 2019.

Jalil Habib Saad

Rua Paulo II1, 139, Vila Andrade, Sao Paulo, SP — CEP: 05657-070 19
97346-7406
ihspericias @hotmail.com

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por JALIL HABIB SAAD e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 29/08/2019 as 18:41 , sob o numero WSTA19705370400

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1037365-41.2018.8.26.0002 e codigo AO6F4A2.



LS

gl

610¢/80/8¢

I w0l 610Z® edew op sopeq

,. .. .
& eppunwes ophesossy O

“8 P - AQUEBuEg
U SO e Bty

=R

o CIITTHEYY o L
SIGRINPY 50T
[TV
HHZEAH
[ri gmbue) anhmg

Om

pinbag oping
SRUOIE N CEDERUN 4

UBPEIS-SNIUBYY DN

(-]

R liapaiina
o

JedEul voE
B

oinbag ouod
i 9p BPUOVSIA
ojfizjeg

olUmSy DI LUOpUOT

. oy MY
LTl omwam

iQaH o

6¢¢ ‘s

V490V 061p00 8 Z000°92'8'81.0Z L 7-G9€2€0 1 0Ssa20.d 0 awlojul ‘op-ojuswindogerduaisjuoiliqe/Bd/eybipeised/q snl-dsfy fess)/:sdpy ajis 0 assede ‘[euiblo 0 Jusjuod ele,
000LE026) ¥ LSM 0J8WNU 0 408 * 48}, S 6107/30/67 W9 OPE|090joid ‘Olned 0eS 8 Opels3 op ealsnf &p feunglL © AYYS giavH TIvr od sjuswienBip opeuisse ‘eulBuo op eidod @ ojuswnoop ejs

=

N 60+'d S-+-+0[NBJ+O0BS+OPRIPUY +B[IA +-+(t+ N[+ Y /o0e[d/sdew/1q oo 9[3005 Mmmm //:sdny

BUEwny
Av ©3||9E0 B

STCILLE

wnfes ouoy 4p
DPUADSIA U_MU:_U_.-_JV_ .sw_._av.
9 R AT

AwBues oibBe A

iy

ap opy B

B ezypn uoluey psor H B o

OpEURUNEORS & HeW 15 o _.>_ dBpueL

9 eehoig
Wity B

P Sjugiing §

0 6

fqueund feM49Dd b5y eop s

F sy o

L,

OIS Baisiny %

6

1458017 Aqumm 4 o

)
g
e

[3o1

sod s B 0jRIung
Aasal SEZEg SEp B

o = )\ DLbdon
<) s
BUST OUUIPEIAN

@

BiEnhuog SRS
& sjsneg wlsib

2|6000)

7 BiEuod
anbied oLDpuE

O :

nas) ey - whrEnd] 0s0g &

EIIFT DRRCIANN

IpEIDUY BIA BNy

nFzecg oiddeg 001p3

o

BJBD 4

[EUSEEINRT odng
SPRIPUY BIA 4
Li-rrsieg el e

s Ip E[IEUOSSEIURD
SIOToW puRg) w1040 |

N

" a

", ebune

whpa e,

et iat uu__tm.wm_

Kb el

j¢]

weAgisH abE|ey

SEAIHNT MO £
g mon L ¥

A
o

BJ1Ed DBS 2P S{2ADW) ap
onsibay Bp 0UOLED 4| L

() B

|qnJayy op
rjsieq efsib

(T TTY
g,

DATIPUY BilA
- g ‘) ey
(=]
> [-)
o b oiojuap A
& £ oRdEngESH <P imnsy|

IRy selon e

o)

Tap apunasiy cbgog - &
BpEPIUNWED Bp BI0TET

95&._ MOUIIE

T eiday

o Hemimtamn

LMoL SOUmIop oISeyoL . o
il JHON 10U DIBWISpuss

0

VRIS IS WP uf

E
" \m | =]

]
"Cigg
o)

- degus ey

RS

wipier Guiddoys

8,
e,

%
(s

9 Gedngs Ly o
-0%9 LT a0
FHBS Uossn Y
(=]

L &

o é

& ARARTRN A

¢y o - wierd DoGL

0Ly TPa n..n_uun‘f
IO - W -. .r

apelpuy e|IA - O ‘NIN| Y mam_)_ @_m_ 05

sdejy 915000 - apeIpuy B[IA - Of ‘NIn] Y



PFg_EFRA DE
SAO PAULO

FAZENDA

Cadastro do Imovel:

Local do Imoével:
R IURU, 40 - AP 4-4

BLOCO 4 COND. ED. AQUARELLE CEP 05716-120
Imoével localizado na 22 Subdivisdo da Zona Urbana

Endereco para entrega da notificagcao:
R IURU, 40 - AP 4-4

BLOCO 4 COND. ED. AQUARELLE CEP 05716-120

Contribuinte(s):

CNPJ 04.536.136/0001-71  JARDIM SUL INCORPORADORA LTDA

Dados cadastrais do terreno:

Area incorporada (m?): 11.834
Area nao incorporada (m?): 0
Area total (m2): 11.834

Dados cadastrais da construgao:

Area construida (m?): 422
Area ocupada pela construcdo (m2): 2.146
Ano da construgéo corrigido: 2005
Valores de m? (R$):

- de terreno: 1.797,00
- da construcao: 1.854,00

Valores para fins de calculo do IPTU (R$):

- da area incorporada: 309.629,00
- da area nao incorporada: 0,00
- da construgao: 688.502,00
Base de calculo do IPTU: 998.131,00

Testada (m):
Fracao ideal:

Padrao da construcgao:

Uso: residéncia

170.004.0325-9

355,20
0,0091
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Certidao de Dados Cadastrais do Imovel - IPTU 2019

sobh o niimera WSTA19705370400

Ressalvado o direito da Fazenda Publica do Municipio de Sao Paulo atualizar os dados constantes do Cadastro

Imobiliario Fiscal, apurados ou verificados a qualquer tempo, inclusive em relagcao ao exercicio abrangido por

esta certiddo, a Secretaria Municipal da Fazenda CERTIFICA que os dados cadastrais acima foram utilizados no

langamento do Imposto Predial e Territorial Urbano do imével do exercicio de 2019.

Certidao expedida via Internet - Portaria SF n? 008/2004, de 28/01/2004.
A autenticidade desta certiddo podera ser confirmada, até o dia 26/11/2019, em

http://www.prefeitura.sp.qov.br/cidade/secretarias/financas/servicos/certidoes/

nrigjna,l_assjnadg_djgitalmnnfp por JALIL HARIB SAAD e Tribunal de Justica do Fstado de Sao Paula_nratocolado em 29/08/2019 35 18-41

Data de Emissao: 28/08/2019
Numero do Documento: 2.2019.001823809-6

Solicitante: JALIL HADIB SAAD (CPF 021.200.388-72)

Este docUnentio é cania

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1037365-41.2018.8.26.0002 e codigo AO6F4A2.
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Excelentissimo Senhor Doutor Juiz de Direito da 142 Vara Civel do Foro Regional Il — Santo Amaro

Processo n? 1037365-41.2018.8.26.0002

Jalil Habib Saad, engenheiro - CREA 20700, perito judicial nomeado nos autos da agao de
Execugao de Titulo Extrajudicial — Valor da Execugao / Calculo / Atualizagao, proposta pelo
Condominio Edificio Aquarelle em face de Fernandes e Fernandes Empreendimentos,
Administragao e Locacao de Iméveis Préprios Ltda e outros, tendo tomado conhecimento do r.
despacho de fls. 260, vistoriou as dependéncias internas do apartamento n°® 4-4 do Edificio Bleu,
de propriedade de Adriano Fabio Franchini, penhorado a fls. 127, objeto da matricula n® 339.668
do 112 Cartério de Registro de Iméveis de Sao Paulo. Assim procedendo, verificou que a descrigéao
interna do apartamento, feita pelo filho do autor a época da primeira vistoria, ndo correspondeu as
reais caracteristicas de acabamento do imével avaliando, tornando-se imperioso desconsiderar o
trabalho pericial constante de fls. 210/246; em substituicdo, feitas as devidas corregdes, o perito

junta aos autos o seguinte e novo

LAUDO DE AVALIAGAO
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PRELIMINARES

Trata-se de uma agédo de Execucdo de Titulo Extrajudicial, proposta pelo Condominio Edificio
Aquarelle em face de Fernandes e Fernandes Empreendimentos, Administracdo e Locacao de
Iméveis Préprios Ltda, Adriano Fabio Franchini e outra, visando a cobranca de despesas

condominiais.

A fls. 187, foi o signatario honrado com a nomeagdo de perito, a fim de proceder & avaliagdo do
imével penhorado a fls.127, objeto da matricula n® 339.668 do 11° Cartério de Registro de Imdveis

de Sao Paulo (fls. 119/123).

Ha varias espécies de valor, tais como: econdmico, potencial, de mercado, legal, de indenizagao, de

especulagao, de direito, de custo, de seguro, de locacao, de venda forgada, histérico, etc.

No caso presente, a avaliagao determinada podera instruir transagao de venda e compra do imével,

razao pela qual o resultado final devera expressar o seu real valor de mercado.

O valor de mercado é aquele estabelecido nas inumeras transagdes imobilidrias, diariamente
concretizadas. Aparece quando vendedor e comprador se defrontam no mercado imobiliario, o
primeiro desejando, mas nao sendo obrigado a vender e o segundo desejando, mas n&o sendo
obrigado a comprar; o encontro dos interesses vai determinar o valor, ou seja, os valores serao
definidos como os pregos que os iméveis poderdao alcangar se colocados a venda em prazo

razoavel.

Procurou-se justificar a conclusdo fornecendo-se as bases para julgamento dos critérios e os

elementos que pareceram indispensaveis a compreensao do valor alcangado.
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VISTORIA

Da reqgiao e do local do imével

O imével avaliando refere-se ao apartamento n® 4-4, localizado no 4° pavimento do BLOCO 4
(Edificio Bleu), integrante do CONDOMINIO EDIFICIO AQUARELLE, situado & luru n® 40,
quarteirao completado pelas Ruas ltapimirum, Janga, ltajara, José Ramon Urtiza, Nelson Gama de
Oliveira, Jandiatuba e Jamanari, Vila Andrade, 29° Subdistrito — Santo Amaro, perimetro urbano
de Sao Paulo, conforme configurado no mapa juntado como anexo, e acha-se lancado pela
prefeitura no cadastro de contribuintes sob n® 015.044.0162-1

Essa posicao corresponde a Quadra 004 do Setor 170 dos mapas fiscais da municipalidade.

A regiao que integra a Vila Andrade abrange locais de uso misto e estritamente residencial, onde
se inserem a Av. Giovanni Gronchi, Rua José Ramon Urtiza, Rua Nelson Gama de Oliveira, Av.
Morumbi, Av. Hebe Camargo, Av. ltapaiuna, com Shopping Center, Hiper / Supermercados,
comércio varejista de géneros de primeira necessidade, escolas publicas e particulares, hospitais,
postos de saude, creches, concessionarias de veiculos, agéncias bancarias das principais
instituicbes financeiras, espagos gourmet, prestadores de servicos de interesse a coletividade,
imobiliarias, etc., com ocupagao de unidades uni e multifamiliares de padrao simples, médio,
superior e fino, condominios vertical e horizontal, incluindo a comunidade de Paraizépolis; dispde
de todos os melhoramentos publicos exigiveis e é servida pelos servigos urbanos essenciais,
inclusive por varias linhas de 6nibus que transportam passageiros a outros bairros e ao centro da
cidade, e vice-versa.
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Pela Lei de Zoneamento, o bairro se insere em zona de uso misto, onde se exige lote de terreno
com area minima de 125,00m2, frente minima de 5,00m, recuo minimo de frente e de fundo de
5,00m, taxa de ocupacdo maxima de 50% e coeficiente de aproveitamento de 1 (uma) vez a area
do terreno.

Pelo que nos foi dado a observar, os logradouros do entorno estdo ocupados por condominios
verticais e horizontais estritamente residenciais, de bom padrao construtivo, implantados em

terrenos com frente superior a 20m e profundidade equivalente variavel entre 30 e 80m.

Tratando-se de zona de incorporacao, para efeito de homogeneizagdo dos elementos
pesquisados, a profundidade maxima de aproveitamento eficiente pode ir até 3 vezes a testada do

lote.

Do Condominio Edificio Aquarelle

Conforme consta da Certiddao de Dados Cadastrais do Imével (documento anexo), o condominio

esta implantado em terreno com a area de 11.834,00m2 e frente de 355,20m.

Mediante autorizagdo da advogada do exequente - Dra. Tatiane, o perito teve acesso ao

empreendimento e, com o auxilio do funcionario Sr. Lenilson, vistoriou e passa a descrever as

suas areas comuns, fazendo-o da forma que segue.

O terreno possui formato irregular e aparenta ser seco e firme para receber construgao de qualquer

porte, obedecidas, evidentemente, as posturas municipais. Integram-no 4 (quatro) BLOCOS, cada
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qual com 3 subsolos, 26 (vinte e seis) andares tipo e pavimento de cobertura, 1 (um) apartamento
por andar, servidos por 2 (dois) elevadores ATLAS, erigidos recuados do alinhamento predial do
logradouro de sua situagdo e afastados entre si e das demais divisas do lote; edificios exibindo
linhas arquitetdnicas esmeradas, fachadas dotadas de tratamentos especiais, alguma versatilidade
na distribuicao dos espacos internos das unidades, dispostas em lajes de propor¢cdes médias; hall
social amplo, com pisos, paredes e forros revestidos com materiais requintados; elevadores de
primeira linha com circulagao independente para a parte social e de servigos, ambos com acesso
direto aos subsolos; areas externas com grandes afastamentos , planejadas e com tratamento
paisagistico especial, complementada com area de lazer completo; unidades com quatro suites,
sala para trés ou mais ambientes, dependéncias de empregada, ampla area de servico e pelo
menos trés vagas de estacionamento, acrescidas de outras para visitantes atendendo a projeto
arquitetbnico especial, com caixilhos de aluminio, alguma versatilidade na distribuicao dos espagos
internos das unidades, dispostas em lajes de propor¢goes médias; hall de entrada social amplo,
com piso, paredes e forro revestidos com materiais de acabamento requintado; sistema
eletromecanico de travamento da porta do elevador, acionado somente pelo ocupante da unidade.

Dispdée o condominio de saldo de festas, sala de jogos, exuberante parque aquatico, piscina
aquecida, sala de ginastica, fitness, quadra poliesportiva, quadra de ténis, meia - quadra de
basquete, playground, brinquedoteca, 2 (dois) campos de golfe, pista de Cooper, interfone, sauna
Uumida e quente, disponibilidade para conecgao e recepg¢ao de TV a cabo; alamedas com pisos
revestidos com pedras, jardins muito bem cuidados; completo sistema eletrénico de vigilancia e

seguranga, diuturnamente; 6timo estado de conservacgao e idade aparente de 5 anos.
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Do apartamento avaliando

O apartamento n® 4-4 esta localizado no 4° andar do “Bloco 4” (Edificio Bleu); possui sala de
jantar, sala para, pelo menos, 3 (trés) ambientes, anexa a uma ampla varanda disponivel para
mais 3 ambientes, caixilhos de aluminio anodizado equipado com cortina de vidro, sala de
almoco, lavabo, hall de distribuicao, trés suites simples com armarios embutidos, uma suite
master com closet e banheira, banheiros com gabinetes de lavatérios, aquecimento central a
gas, ampla cozinha com armarios, completa area de servicos e 2 (duas) varandas; pisos
revestidos com porcelanato, marmores e granito polido, paredes dos cémodos “secos” com
pintura a latex sobre massa corrida e textura, areas lavaveis paredes com sobrerevestimento
de azulejos especiais; gabinetes de pia e lavatorio; forro de gesso rebaixado, luminarias
embutidas, ampla distribuigdo de armarios embutidos, cozinha e area de servico completas;
instalagao elétrica completa, com numero suficiente de tomadas e interruptores; instalagao
hidraulica completa, servida por agua quente, lougas e metais de qualidade superior; 6timo

estado de conservacgao.

De acordo com a matricula n® 339.668 do 11¢ Cartério de Registro de Iméveis de Sao Paulo (fls.
119), o apartamento possui a area real privativa coberta de 261,150m2, area comum total de
242,781m2, sendo a area comum edificada de 159,952m2, na qual se acham incluidas as areas
referentes a 04 vagas indeterminadas na garagem coletiva, localizada nos 1°, 2° e 3° subsolos,

destinadas a guarda de igual numero de automdveis com auxilio de manobrista / garagista e a 01
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deposito, a a area comum descoberta de 82,829m2, perfazendo a area total de 503,931m2,
correspondendo-lhe a fracao ideal de 0,9079% nas coisas de propriedade e uso comuns do
condominio. Referido empreendimento foi submetido ao regime de condominio, conforme o

registro feito sob n? 29 na Matricula 317.179.

VALOR DO IMOVEL

Dois sao os métodos classicos para determinar o valor de um imovel, a saber:

Método Comparativo Direto

Para determinar-se o valor de um imoével pelo Método Comparativo Direto, € necessario atentar
para alguns aspectos fundamentais que a questao encerra. A esse respeito, como bem pondera o
eng® Eduardo Camargo Fidelis, em artigo publicado na revista Engenharia n® 167, é preciso

considerar que:

Este processo tem como base para fixagdo do valor, a andlise de

ofertas ajustadas para imoveis de localizagao, caracteristicas e épocas

aproximadas, cujo conhecimento, critica e selecdo dos dados

vigorantes permitem a utilizagdo ou cotejo, segundo os elementos do

caso focalizado.
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Do que foi transcrito, resulta ser imprescindivel para a aplicacdo do método comparativo direto:

1) que os elementos comparativos sejam provenientes de ofertas, pois os contratos firmados
muitas vezes omitem situagdes reais: além disso, as partes envolvidas nem sempre fornecem os
dados solicitados, e muitas vezes o fazem em bases falsas;

2) que as ofertas representem, sempre, imoveis semelhantes ao do caso: por exemplo, na
avaliacao de um apartamento consideraremos, como comparativo somente outros apartamentos, e

nunca casas, lojas, armazéns, etc.;

3) que os elementos comparativos se situem, necessariamente, nas proximidades e na mesma

regiao geoecondmica do imovel avaliando;

4) que os imdveis comparativos tenham dimensées comparaveis as do objeto da avaliagao,
podendo-se limitar as dimensdes dos comparativos validas desde a metade até o dobro da area;

devem possuir também, caracteristicas de forma equivalentes &s do caso; e

5) que o nimero de comparativos efetivamente utilizados seja, no minimo, igual a 6 (seis).

Pois bem, pesquisamos nas proximidades e nas imobilidrias, € como nao conseguimos reunir
ofertas que preenchessem todas as condi¢goes acima expostas, prudentemente vamos desprezar o
emprego do Método Comparativo Direto na presente avaliagao, a fim de evitar resultado distorcido

da realidade imobiliaria.
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Método do Custo de Reproducao

Por esse método, o valor do imével é obtido da soma dos valores atribuidos ao terreno e as

construgdes, fazendo incidir no somatério o correspondente fator de comercializagao.

Valor do Terreno

O terreno sera avaliado pelo método comparativo de dados de mercado, seguindo-se as
recomendacdes estabelecidas nas Normas Para Avaliagdo de Imoéveis Urbanos, do Instituto
Brasileiro de Avaliacbes e Pericias de Engenharia (IBAPE), na NBR 14653 da Associagao
Brasileira de Normas Técnicas (ABNT) e normas elaboradas pela Comissao de Peritos nomeada
pela Portaria CAJUFA n® 01/2003 onde, para efeito de avaliagdo e homogeneizagao dos elementos

comparativos sao previstos os seguintes fatores de corregao:

a) A influéncia da profundidade é levada em conta no valor total do terreno, através da relacao

entre a profundidade equivalente e as profundidades limites indicadas para a regiao.

b) A profundidade equivalente deve ser o resultado da divisao da area pela medida da frente

principal projetada.

c) Se a profundidade equivalente estiver dentro do limite minimo e maximo das profundidades
estabelecidas para a regidao geoecondmica, ou resultante de imposigbes legais, a avaliagdo do
terreno sera feita pelo valor do metro quadrado, determinado pela expressao: Vit = At x Vu;
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d) Se a profundidade equivalente estiver no intervalo entre a minima e sua metade, devera ser

empregada a seguinte férmula:

0,50
Vi = At x Vu x (Pe / Pmi)

e) Para profundidade equivalente inferior a 1/2Pmi € mantido o fator obtido para esse limite.

f) Se a profundidade equivalente for superior a maxima de referéncia, deverao ser aplicados os
seguintes fatores de correcao:

* para a area projetada no primeiro trecho (até Pma): fator = 1,00

* para a area projetada contida no segundo trecho (entre Pma e 2 Pma):

0,50
Fator = (Pma/2 Pma)

* para a area projetada contida no terceiro trecho (acima de 2 Pma):

0,50
Fator = (Pma/ 3 Pma)

g) Nas regides de incorporagao, Pma poderd ir até 3 vezes a testada.
h) A influéncia de frente sera considerada no valor total do terreno, pela relacdo entre a projetada
(Fp) e a de referéncia (Fr), através da seguinte expressao:

Vt = At x Vu x Cf, onde:

0,25
Cf = (Fp / Fr), dentro dos limites Fr /2 e 2 Fr

i) Para frente projetada inferior a Fr / 2 ou superior a 2 Fr, € mantido o fator obtido para esses

limites.
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No caso vertente, face as suas caracteristicas, o valor da fragdo ideal do terreno que cabe a

unidade avalianda sera dado pela seguinte férmula:

Vi = (S x A)m2 x ft x fp x fc x Vu, onde:

V't = valor procurado da fracdo ideal do terreno

S = fracao ideal do terreno = 0,9079% (matricula)

A = area total do terreno ocupado pelo condominio = 11.834,00m2 (IPTU)
ft = fator testada = 1,189 (testada superior a 20,00m)

fp = fator profundidade = 1,000

fc = fator condominio = 1,30

Vu = prego unitario basico do terreno

Para a apuragao do preco unitario basico do terreno (Vu), as normas recomendam que se proceda
a pesquisa de ofertas situadas nas proximidades, com idénticas caracteristicas de uso e ocupagao
do solo, na mesma regidao geo-econdmica e, dentro do possivel, recentes. Mandam ainda as
normas que, apos o calculo do valor médio, sejam descartados os valores discrepantes, assim
entendidos aqueles que estiverem 30% acima e abaixo da média. Descartados os discrepantes, o
numero de comparativos restantes deve ser, no minimo, igual a 6 (seis).

Na pesquisa, 0 que se pretende é a composi¢gao de uma amostra representativa de dados de
mercado de imdveis com caracteristicas, tanto quanto possivel, semelhantes as do avaliando,

usando-se toda a evidéncia disponivel.
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Esta etapa deve iniciar-se pela caracterizagao e delimitagdo do mercado em analise, com o auxilio
de teorias e conceitos existentes ou hipbéteses advindas de experiéncias adquiridas pelo avaliador
a formacao do valor.

Na estrutura da pesquisa sao eleitas as variaveis que, em principio, séo relevantes para explicar a
formagao de valor e estabelecidas as supostas relagdes entre si e com a variavel dependente.

A estratégia de pesquisa refere-se a abrangéncia da amostragem e as técnicas a serem utilizadas
na coleta e analise dos dados, como a selegao e abordagem de fontes de informagao, bem como a
escolha do tipo de analise (quantitativa ou qualitativa) e a elaboracao dos respectivos instrumentos
para a coleta de dados (fichas, planilhas, roteiros de entrevistas, entre outros).

Pois bem, a par dessa regra, pesquisamos na regiao e logramos varios elementos comparativos
que servem para o fim colimado. Procedendo-se, entdao, a homogeneizagdo dos elementos

coletados, o preco unitario basico do terreno, no local da avaliagao, resulta em R$ 4.297.00/m2,

conforme demonstrativo abaixo:

Amostra n? 01

Rua Clarindo, construcao antiga sem valor comercial - F = (478 + 519) / 2 = 498,50

Terreno: 12,00 = 480,00m2.

Preco: R$ 2.000.000,00.
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Informacao: Rua Regente Leon Kaniefsky, 113
Vu = (2.000.000 x 0,9) / 480 x 616 / 498,50 x 1,075 x 1,000

Vu = R$ 4.981,00/m2.

Amostra n® 02

Rua José Ramon Urtiza, proximo a Rua Clarindo — IF = (622 + 565) / 2 = 593,50
Terreno vago: 40m = 1.600,00m2

Prego: R$ 11.000.000,00.

Informacao: Rua Mal. Hastimphilo de Moura, 233

Vu = (11.000.000 x 0,9) / 1600 x 616 / 593,50 x 0,841 x 1,000

Vu = R$ 5.401,00/m2

Amostra n? 03
Rua Olavo Leite, sem construgao — IF = (490 + 419) / 2 = 454,50
Terreno vago: 10m x 40m = 400,00m2.

Prego: R$ 1.000.000,00

Informacgao: Av. Giovanni Gronchi, 6195

Vu = (1.000.000 x 0,9) / 400 x 616 / 454,50 x 1,125 x 1,155

Vu = R$ 3.962,00/m2

Rua Paulo II1, 139, Vila Andrade, Sao Paulo, SP — CEP: 05657-070
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Amostra n® 04
Rua Sophia Ambuba, com construcao antiga, sem valor comercial - IF = (507 + 478) / 2 = 492,50
Terreno: 10m = 400,00m2,

Prego: R$ 900.000,00.
Informacao: Rua Dep. Jodo Sussumu Hirata, 539
Vu = (900.000 x 0,9) / 400 x 616 / 492,50 x 1,125 x 1,155.

Vu = R$ 3.294,00/m2.

Amostra n® 05

Rua Delegado Moraes Novaes, sem construgao — IF = (490 + 439) / 2 = 464,50
Terreno: 40m = 1.200,00m2.

Preco R$ 4.500.000,00.

Informacao: Rua José Ramon Urtiza, 890

Vu = (4.500.000 x 0,9) / 1200 x 616 / 464,50 x 0,841 x 1,000

Vu = R$ 3.764,00/m2.

Amostra n® 06
Rua Clarindo, proximo Rua Olavo Leite, terreno vago — IF = (478 + 519) / 2 = 498,50
Terreno vago: 50m x 40m = 2000m2

Prego: R$ 9.500.000,00
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Informacao: Av. Morumbi, 4020
Vu = (9.500.000 x 0,9) / x 2000 x 616 / 498,50 x 0,841 x 1,000

Vu = R$ 4.443.00/m2.

Amostra n°® 07

Av. Giovanni Gronchi, proximo Rua Caxé, construgao desprezivel — IF = 533
Terreno: 20m = 600m2

Prego: R$ 2.200.000,00.

Informacao: Rua Eduard Josef, 122

Vu = (2.200.000 x 0,9) / 600 x 616 / 533 x 0,946 x 1,000

Vu = R$ 3.608.00/m2.

Amostra n? 08

Rua Sophia Ambuba, proximo Rua Clarindo, terreno vago - IF 507 + 478) / 2 = 492,50

Terreno: 20m x 40m = 800,00m2.

Prego: R$ 3.700.000,00.

Informagéao: Rua Nelson Gama de Oliveira, 120

Vu = (3.700.000 x 0,9) / 800 x 616 / 492,50 x 0,946 x 1,000

Vu = R$ 4.925,00/m2
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Resumo
Amostra n? 01 = R$ 4.981,00/m2
Amostra n? 02 = R$ 5.401,00/m2
Amostra n® 03 = R$ 3.962,00/m2
Amostra n? 04 = R$ 3.294,00/m2
Amostra n? 05 = R$ 3.764,00/m2
Amostra n® 06 = R$ 4.443,00/m2
Amostra n® 07 = R$ 3.608,00/m2
Amostra n? 08 = R$ 4.925,00/m2
Conclusao
Média aritmética = R$ 4.297,00/m2
+ 30% = 5.586,10/m2

- 30% = 3.008,90/m2

Nao havendo na amostragem nenhum elemento discrepante, o valor unitario basico do terreno

resulta igual a média aritmética dos valores acima alcangados, a saber, igual a R$ 4.297,00/m2.

Portanto, substituindo-se as letras pelos nUmeros na férmula preceituada, o valor da fragao ideal

do terreno resulta em:

Vt = (0,9079% x 11.834m2) x 1,189 x 1,000 x 1,30 x R$ 4.297,00/m2

Valor da fracao ideal do terreno = R$ 713.609,00
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Valor das construcdes

Face o seu tipo, as suas dependéncias e 0s seus acabamentos, as construgcdes devem ser

tipificadas no padrao fino do estudo “Valores de Edificagbes de Iméveis Urbanos” elaborado pelo

IBAPE/SP. Considerando o material de acabamento empregado € o seu 6timo estado de

conservagao, bem como as caracteristicas intrinsecas do condominio, o valor das construgoes

deve ser determinado pela seguinte féormula:

Vc = A x 3,066 3,480 x R8N x Cd, onde:

Vc = valor procurado das constru¢oes

A = area construida = (area privativa + area comum)

A = (261,150 + 159,952)m2 = 421,102m2.

R8N = unitario basico = R$ 1.430,04/m2 (estimado para a data do laudo)

Cd = coeficiente de depreciacao fisica = 0,881 (5 anos)

Portanto, substituindo-se as letras pelos numeros na férmula preceituada, o valor das construgdes

resulta em:

Ve = 421,102m2 x 3,480 x R$ 1.430,04/m2 x 0,881

Valor das construcoes = R$ 1.846.251,00
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Valor do imével
Reunindo os valores atribuidos ao terreno e as construgdes, o valor do imével resulta igual a:
VI = (R$ 713.609,00 + R$ 1.846.251,00)

VI = R$ 2.560.000,00

Conclusao

Considerando entao:

os aspectos intrinsecos do condominio: terreno (topografia, medidas lineares e area),
sobretudo a infraestrutura de que dispde; as caracteristicas construtivas e de acabamento
das construgdes, o0 seu estado de conservagao e a sua idade aparente;

e alocalizagao e as caracteristicas do logradouro de situagao;

e aexclusdao do método comparativo e a adogao do método do custo;

e as ofertas registradas nas imobiliarias, acerca do prego do m2 basico do terreno;

e aidoneidade das informagdes prestadas pelas imobiliarias; e

e aclassificagao dada as construgdes, face o estudo do IBAPE,

o valor do apartamento n® 4-4, localizado no 4° pavimento do Bloco 4 -Edificio Bleu, integrante do
Condominio Edificio Aquarelle, situado a Rua luru n? 40, Vila Andrade, 29% Subdistrito — Santo

Amaro, objeto da matricula n® 339.668 do 11¢ Cartorio de Registro de Imoveis de Sao Paulo, fica

estimado em R$ 2.560.000,00 (dois milhdes, quinhentos e sessenta mil reais), em nimeros

redondos.
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ENCERRAMENTO
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Déa-se por encerrado o LAUDO DE AVALIACAO, que se compde de 19 (dezenove) folhas escritas

e assinadas digitalmente no anverso, e mais 0s seguintes anexos:

o Mapa de localizagao do imével
. Certidao de Dados Cadastrais do Imovel
o Documentacao fotografica

Sao Paulo, 13 de outubro de 2019.

Jalil Habib Saad

Rua Paulo II1, 139, Vila Andrade, Sao Paulo, SP — CEP: 05657-070
97346-7406
ihspericias @hotmail.com
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PFg_EFRA DE
SAO PAULO

FAZENDA

Cadastro do Imovel:

Local do Imoével:
R IURU, 40 - AP 4-4

BLOCO 4 COND. ED. AQUARELLE CEP 05716-120
Imoével localizado na 22 Subdivisdo da Zona Urbana

Endereco para entrega da notificagcao:
R IURU, 40 - AP 4-4

BLOCO 4 COND. ED. AQUARELLE CEP 05716-120

Contribuinte(s):

CNPJ 04.536.136/0001-71  JARDIM SUL INCORPORADORA LTDA

Dados cadastrais do terreno:

Area incorporada (m?): 11.834
Area nao incorporada (m?): 0
Area total (m2): 11.834

Dados cadastrais da construgao:

Area construida (m?): 422
Area ocupada pela construcdo (m2): 2.146
Ano da construgéo corrigido: 2005
Valores de m? (R$):

- de terreno: 1.797,00
- da construcao: 1.854,00

Valores para fins de calculo do IPTU (R$):

- da area incorporada: 309.629,00
- da area nao incorporada: 0,00
- da construgao: 688.502,00
Base de calculo do IPTU: 998.131,00

Testada (m):
Fracao ideal:

Padrao da construcgao:

Uso: residéncia

170.004.0325-9

355,20
0,0091

fls. 284

Certidao de Dados Cadastrais do Imovel - IPTU 2019

Ressalvado o direito da Fazenda Publica do Municipio de Sao Paulo atualizar os dados constantes do Cadastro

Imobiliario Fiscal, apurados ou verificados a qualquer tempo, inclusive em relacao ao exercicio abrangido por

esta certidao, a Secretaria Municipal da Fazenda CERTIFICA que os dados cadastrais acima foram utilizados no

langamento do Imposto Predial e Territorial Urbano do imével do exercicio de 2019.

Certidao expedida via Internet - Portaria SF n? 008/2004, de 28/01/2004.
A autenticidade desta certiddo podera ser confirmada, até o dia 26/11/2019, em

http://www.prefeitura.sp.qov.br/cidade/secretarias/financas/servicos/certidoes/

nrigjna,l_assjnadg_djgitalmnnfp par JALIL HARIB SAAD e Tribunal de Justica do Fstado de Sao Paula _nratocalado em 13/10/2019 35 20-20 _sobh o niimero WSTA197068468781

Data de Emissao: 28/08/2019
Numero do Documento: 2.2019.001823809-6

Solicitante: JALIL HADIB SAAD (CPF 021.200.388-72)

Este docUnentio é cania

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1037365-41.2018.8.26.0002 e codigo ASBEAGS.
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Pericias de Engenharia

Eng® Jalil Habib Saad
CREA 20700/D

iacOes e

Aval
Tel.: 55 11 7346.7406 — jhspericias @jallas.com.br

Rua Paulo III, 139 — Sdo Paulo — SP — CEP: 05657-070
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Pericias de Engenharia

Eng® Jalil Habib Saad
CREA 20700/D

iacOes e

Aval
Tel.: 55 11 7346.7406 — jhspericias @jallas.com.br

Rua Paulo III, 139 — Sdo Paulo — SP — CEP: 05657-070
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Pericias de Engenharia

Eng® Jalil Habib Saad
CREA 20700/D

lacoes e

Aval
Tel.: 55 11 7346.7406 — jhspericias @jallas.com.br

Rua Paulo III, 139 — Sdo Paulo — SP — CEP: 05657-070
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Pericias de Engenharia

Eng® Jalil Habib Saad
CREA 20700/D

iacOes e

Aval
Tel.: 55 11 7346.7406 — jhspericias @jallas.com.br

Rua Paulo III, 139 — Sdo Paulo — SP — CEP: 05657-070
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Pericias de Engenharia

Eng® Jalil Habib Saad
CREA 20700/D

iacOes e

Aval
Tel.: 55 11 7346.7406 — jhspericias @jallas.com.br

Rua Paulo III, 139 — Sdo Paulo — SP — CEP: 05657-070
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Pericias de Engenharia

Eng® Jalil Habib Saad
CREA 20700/D

lacoes e

.

Aval
Tel.: 55 11 7346.7406 — jhspericias @jallas.com.br

Rua Paulo III, 139 — Sdo Paulo — SP — CEP: 05657-070
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Pericias de Engenharia

Eng® Jalil Habib Saad
CREA 20700/D

iacOes e

Aval
Tel.: 55 11 7346.7406 — jhspericias @jallas.com.br

Rua Paulo III, 139 — Sdo Paulo — SP — CEP: 05657-070
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Pericias de Engenharia

Eng® Jalil Habib Saad
CREA 20700/D

iacOes e

Aval
Tel.: 55 11 7346.7406 — jhspericias @jallas.com.br

Rua Paulo III, 139 — Sdo Paulo — SP — CEP: 05657-070
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Eng® Jalil Habib Saad
CREA 20700/D
Avaliagdes e Pericias de Engenharia
Tel.: 55 11 7346.7406 — jhspericias @jallas.com.br

w { gw |

Rua Paulo III, 139 — Sdo Paulo — SP — CEP: 05657-070
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Pericias de Engenharia

Eng® Jalil Habib Saad
CREA 20700/D

iacOes e

Aval
Tel.: 55 11 7346.7406 — jhspericias @jallas.com.br

Rua Paulo III, 139 — Sdo Paulo — SP — CEP: 05657-070
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Pericias de Engenharia

Eng® Jalil Habib Saad
CREA 20700/D

lacoes e

.

Aval
Tel.: 55 11 7346.7406 — jhspericias @jallas.com.br

Rua Paulo III, 139 — Sdo Paulo — SP — CEP: 05657-070
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Pericias de Engenharia

Eng® Jalil Habib Saad
CREA 20700/D

lacoes e

.

-

TR

B

Aval
Tel.: 55 11 7346.7406 — jhspericias @jallas.com.br

Rua Paulo III, 139 — Sdo Paulo — SP — CEP: 05657-070
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Pericias de Engenharia

Eng® Jalil Habib Saad
CREA 20700/D

lacoes e

.

Aval
Tel.: 55 11 7346.7406 — jhspericias @jallas.com.br

Rua Paulo III, 139 — Sdo Paulo — SP — CEP: 05657-070
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Pericias de Engenharia

Eng® Jalil Habib Saad
CREA 20700/D

iacOes e

Aval
Tel.: 55 11 7346.7406 — jhspericias @jallas.com.br

Rua Paulo III, 139 — Sdo Paulo — SP — CEP: 05657-070
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Pericias de Engenharia

Eng® Jalil Habib Saad
CREA 20700/D

iacOes e

Aval

Rua Paulo III, 139, Vila Andrade, Sdo Paulo, SP — CEP: 05657-070
97346-7406
jhspericias @hotmail.com
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Pericias de Engenharia

Eng® Jalil Habib Saad
CREA 20700/D

iacOes e

Aval

Rua Paulo III, 139, Vila Andrade, Sdo Paulo, SP — CEP: 05657-070
97346-7406
jhspericias @hotmail.com
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Pericias de Engenharia

Eng® Jalil Habib Saad
CREA 20700/D

lacoes e

.

Aval

Rua Paulo 111, 139, Vila Andrade, Sdo Paulo, SP — CEP: 05657-070
97346-7406
jhspericias@hotmail.com
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Pericias de Engenharia

Eng® Jalil Habib Saad
CREA 20700/D

iacOes e

Aval

Rua Paulo III, 139, Vila Andrade, Sdo Paulo, SP — CEP: 05657-070
97346-7406
jhspericias @hotmail.com
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Pericias de Engenharia

Eng® Jalil Habib Saad
CREA 20700/D

iacOes e

Aval

Rua Paulo III, 139, Vila Andrade, Sdo Paulo, SP — CEP: 05657-070
97346-7406
jhspericias@hotmail.com
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Pericias de Engenharia

Eng® Jalil Habib Saad
CREA 20700/D

iacOes e

Aval

Rua Paulo III, 139, Vila Andrade, Sdo Paulo, SP — CEP: 05657-070
97346-7406
jhspericias@hotmail.com
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Pericias de Engenharia

Eng® Jalil Habib Saad
CREA 20700/D

lacoes e

Aval

Rua Paulo 111, 139, Vila Andrade, Sdo Paulo, SP — CEP: 05657-070
97346-7406
jhspericias@hotmail.com
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Pericias de Engenharia

Eng® Jalil Habib Saad
CREA 20700/D

iacOes e
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Rua Paulo III, 139, Vila Andrade, Sdo Paulo, SP — CEP: 05657-070
97346-7406
jhspericias@hotmail.com
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Pericias de Engenharia

Eng® Jalil Habib Saad
CREA 20700/D

iacOes e

Aval

Rua Paulo 111, 139, Vila Andrade, Sdo Paulo, SP — CEP: 05657-070
97346-7406
jhspericias @hotmail.com
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