Perito Judicial Eduardo C. T. Ferrao
CAU — A65210-5

EXMO SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 22 VARA CIVEL DA COMARCA DE SAO
BERNARDO DO CAMPO

Processo n° 0003206-18.2019.8.26.0564
N° de ordem 1025/2018
Fase de cumprimento de sentenca

EDUARDO C. T. FERRAO, Perito Judicial, registrado no
CAU-SP sob o n® A65210-5, devidamente habilitado neste oficio conforme
o provimento CSM 2306/2015, nomeado nos autos supracitado, em que
sao partes:

CONDOMINIO RESIDENCIAL ITAUNAS ACESSO 28
Exequente

HELIO DE MELO GARCIA FILHO E OUTRO
Executado

vem mui respeitosamente a presenca de V. Excia., apds
as vistorias necessarias e minucioso exame da matéria apresentar o
presente

4 )

LAUDO DE AVALIACAO

\ _/
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1. CONSIDERAGOES PRELIMINARES:

1.1. RESUMO DOS FATOS:

Trata-se de acao de cobranca de verba condominial, em
fase de cumprimento de sentenca, no valor de R$17.415,99, atualizado
até fevereiro de 2019.

O executado foi citado, porém nao pagou a divida.

O juizo determina a avaliacado do bem penhorado,
nomeando este signatario para exercer a honrosa funcdao de Perito
Judicial, com o objetivo de valorizar o referido bem.

As partes ndao formularam quesitos e tampouco indicam
assistentes técnicos para acompanhamento dos trabalhos periciais.

Visa o presente trabalho apurar o justo e real valor de
mercado de um apartamento de matricula 56.841 do 1° CRI de SBC, e as
respectivas benfeitorias constatadas no local, conforme o r. despacho
proferido nos autos.

1.2. OBIJETIVO DO PRESENTE TRABALHO:

Este laudo tem como finalidade estabelecer o atual
valor de mercado do imével avaliando, um apartamento situado a Rua
Prof. Antonio Seixas Leite Ribeiro, acesso 28, bloco 184, apartamento 12,
Baeta Neves, Sao Bernardo do Campo, SP. Este valor investigado é aquele
que a propriedade poderia alcangar se colocada no livre mercado, sem
gue nenhum dos interessados, em uma eventual transacdao, comprador e
vendedor, estejam, por qualquer circunstancia, forcados ao negdcio.

Assim, o estabelecimento e a relagdo do somatoério de
fatores que culminaram na presente avaliacdao foram apresentados por
este Perito utilizando-se, para tanto, dos recursos de vistoria no local,
provas apresentadas durante os trabalhos de diligéncia, documentacao
acostada aos autos, e por fim, a documentacao compulsada e fornecida
pelas partes.
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As pesquisas de mercado necessarias foram realizadas
na sequéncia da vistoria.

Por premissa, o imdvel foi considerado livre de
guaisquer onus, litigios e outros intervenientes que pudessem minorar ou
depreciar o valor de venda. Nao se realizou verificagao sobre os titulos
dominiais do imdvel, de modo que as informacgdes recebidas e constantes
nos Autos foram consideradas como fidedignas para conclusao deste
trabalho.

Por fim, os valores encontrados para o imével em lide
estdo condicionados as bases do mercado especifico e atual do bem,
assim como, no estado que se encontra nesta data.

1.3. CONSIDERACOES PERTINENTES AO PRESENTE TRABALHO:

As informacdes colhidas na pesquisa de mercado, a par
de verificada a idoneidade das fontes consultadas, serao admitidas como
verdadeiras e de boa fé.

Fizeram parte da pesquisa a realizacao de vistoria
prévia na qual se considerou o entorno da area para cadastramento e
levantamento de imdveis semelhantes.

O perito signatario declara que vistoriou pessoalmente
o imoével avaliando e, nessa ocasidao, foram registradas as fotografias que
sdo apresentadas nesta peca pericial e que demonstram o atual estado do
imovel.

2. CONTORNOS TECNICOS DO PRESENTE TRABALHO:

Os critérios de avaliacdo foram baseados nas atuais
metodologias técnicas, consignadas pelas normas brasileiras da ABNT
(Associacao Brasileira de Normas Técnicas), em especial a ABNT-
NBR14.653 — Avaliacdo de Bens - Parte 1, Procedimentos Gerais, com
ultima atualizacao em 2019 e Parte 2, Avaliacao de imodveis Urbanos, com
ultima atualizagdo em 2011, além da Norma do IBAPE/SP (Instituto
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Brasileiro de Avaliacdes e Pericias de Engenharia), com ultima atualizacao

em 2011.

As pesquisas imobiliarias permitiram a identificacao do
mercado de compra e venda de imodveis similares ao avaliando nas regides

em questao.

Com relacao ao tipo de laudo de avaliagao realizado, o
referido documento apresenta as seguintes caracteristicas:

Informagoes:

Direito de propriedade:

Data base:

Vistoria:

Compra e venda:

N3ao assumimos responsabilidade pela precisao
das informacdes fornecidas por terceiros. Nos
reservamos no direito de fazer reajustes na
avaliacdo, caso seja requisitado uma revisao,
tendo como base consideragdes adicionais ou
informacdes mais precisas fornecidas apds o
término deste trabalho.

Nenhuma investigacdao detalhada de direito de
propriedade e/ou dominio sobre o patrimonio
em avaliacao foi realizada.

A data base, nas quais as conclusdes e opinides
foram expressas neste trabalho, esta indicada no
Laudo. O Perito ndao assume responsabilidade
por fatores econdmicos e/ou fisicos ocorridos
apos a data base, e que possam afetar a opiniao
relatada.

O imovel avaliando foi vistoriado por este Perito,
“in loco”, sendo que o valor corresponde ao
estado do bem a época da vistoria.

Todos os valores apresentados neste laudo
baseiam-se em nossa vistoria e informacdes
fornecidas por terceiros. N3ao assumimos
responsabilidade por alteracdes de valores em
fungdo das condi¢des de mercado ou inabilidade
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do proprietdrio em negociar uma venda pelo
valor avaliado.

Confidencialidade: Este laudo, assim como todos os papéis de
trabalho, é confidencial. N3do podera ser
fornecida copia deste laudo ou dos papéis de
trabalho sem aprovacao formal do profissional
avaliador.

3. VISTORIA DO IMOVEL AVALIANDO:

Este signatdrio realizou vistoria no local do imével
penhorado, na data de 27 de janeiro de 2020 de as 11h30, com a presenca
do Sra. Edna.

4. CARACTERISTICAS DO IMOVEL AVALIANDO:

4.1. AREA DO IMOVEL AVALIANDO:

O imodvel encontra-se localizado na cidade de Sao
Bernardo do Campo, estado de S3ao Paulo, na Rua Prof. Antbnio Seixas
Leite Ribeiro, acesso 28, bloco 184, apartamento 12, Baeta Neves.

A regido apresenta todos os melhoramentos publicos
usuais, distante 3,0 km, aproximadamente, em linha reta do centro da
cidade. Possui caracteristicas de ocupacao residencial, onde o padrao das
construcdes varia entre o médio e o simples.

O condominio Residencial Itaunas se encontra um
pouco isolado, ao final de uma via sem saida e fora de uma malha urbana
convencional, ja no limite municipal entre Sao Bernardo e Santo André. De
fato, o nucleo urbano mais préximo fica no municipio vizinho. Ali é
possivel encontrar: escolas municipal e estadual, creche, mercados,
restaurantes, lanchonetes, farmacia, posto de gasolina, oficina mecanica,
igrejas e pequenos comeércios.
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O condominio também conta com parada de Onibus
bem na frente da entrada.

O edificio onde se encontra o apartamento avaliando
tem seu uso compativel com a regiao onde se encontra. As dimensdes do
terreno sdao consoantes com os imoveis da regido. A regiao apresenta
grandes lotes ocupados por conjuntos habitacionais de padrao simples. As
benfeitorias estao consoantes com o entorno.

Segundo a NORMA para Avaliagcdao de Imdveis Urbanos
IBAPE/SP: 2011, a area se enquadra no Grupo | (Zonas de uso
predominante residencial e ocupacao horizontal), 12 Zona (Residencial
Horizontal de Padrao Popular). O entorno imediato combina essas
mesmas caracteristicas.

Segundo o Mapa de Zoneamento da Prefeitura de Sao
Bernardo, a area pertence a ZUD 1 —Zona de Uso Diversificado 1.
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Mapa da regiao com o Bloco 184 identificado em vermelho. Fonte: Google
maps.
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Google Earth

h e

Foto de satélite com o Bloco 184 identificado em vermelho.

Fonte: Google Earth.
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Planta de loteamento. Mapa Fiscal do Municipio com o lote identificado
em vermelho. Fonte: GeoSBC
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4.2.

DADOS DO EDIFICIO
Endereco

Bairro

Cidade

Zona Fiscal

Quadra

Lote

Logradouro

indice Fiscal

Area do Terreno
Topografia

Forma do Terreno

Uso

Categoria

N° de Blocos

N° de Andares

Aptos. por Andar

N° Elevadores

Padrdo geral da edificagao
considerando eventuais benfeitorias
Estado geral de conservagao
Idade estimada da edificacdo
Portaria 24 Horas
Garagem

Piscina

Saldao de Festas

Quadra Esportiva

Espaco Gourmet

Saldo de Jogos

Academia

Playground

Sauna

Vagas Visitantes

Rede de 4gua

Rede de Esgoto
Pavimentacgao

Gas canalizado

Guias e sarjetas

Captacdo de aguas pluviais
Passeios (calcadas)
Internet rdpida

Energia domiciliar

CAU - A65210-5

LOCAL DO IMOVEL AVALIANDO:

Rua Prof. Antonio Seixas Leite Ribeiro, acesso 28,
bloco 84, apartamento 12

Baeta Neves

Sao Bernardo do Campo

510

100

043

02801.510.100-1

R$179,73/m? @ 2019

12.265,44m?

Declive inferior a 10%

Irregular (conforme planta)

Residencial

Edificio de apartamentos, multi-familiar

4

4

4

1.3.2 — Residencial — Apartamento — Padrao
Simples sem elevador

“d” — Entre regular e necessitando reparos simples
37

N3o (somente durante o dia)

Sim
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lluminacgdo publica Sim
Rede telefbnica Sim
Telefonia celular Sim
Transporte coletivo Sim
Urbanizagao Sim
Coleta seletiva de lixo Sim
TV a cabo Sim
CARACTERISTICAS:

O Condominio Residencial Itaunas é produto da divisao
do Condominio original, que ocupava um terreno de 12.265,44m? e
contava com 12 blocos. Porém sofreu uma separacao ao longo do tempo,
e hoje sao trés Condominios distintos, cada um com sua propria
administracao. O Residencial Itaunas é formado por quatro blocos de
guatro andares cada, sendo quatro apartamentos por piso.

O Conjunto conta com portaria, porém o porteiro so
trabalha durante o dia.

Possui uma Unica entrada pelo fim da Rua Prof. Anténio
Seixas Leite Ribeiro. Todas as vias internas para automoveis sao de asfalto,
enguanto a circulacao de pedestres recebeu piso ceramico.

A entrada de pedestres do edificio é revestida com
pedra Miracema combinada com Arddsia. Ja no hall o piso é de granilite.
As paredes receberam revestimento ceramico e laje pintura a latex sobre
massa corrida.

As paredes externas sdao de bloco de concreto aparente
com seladora e tinta acrilica.

Os blocos possuem telhado com telhas de fibrocimento
sobre laje plana.

O Condominio ndo conta com nenhuma area de lazer.
Todo o térreo é usado como estacionamento ou vias de circulagado. Ja nos
blocos, o andar térreo é ocupado por apartamentos.

O Condominio passa por trabalho de pintura dos blocos
atualmente. No restante apresenta estado de conservacao regular.
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Perito Judicial Eduardo C. T. Ferrao

4.4. DESCRICAO DO IMOVEL AVALIANDO E SUAS BENFEITORIAS:

DADOS DO IMOVEL:
Matricula

Area util

Area comum

Area total

Fracao ideal do terreno
Valor do IPTU mensal

Valor do Condominio mensal
Unidade / Bloco

Andar

Principal Orientagao

Padrdo da unidade considerando
eventuais benfeitorias
indice de Padrdo Construtivo
Médio (base R8N)

indice de Padrdo Construtivo
Adotado no célculo

Idade estimada da edificacao
Estado de conservacao
Dormitérios

Banheiros

Vagas de garagem

CARACTERISTICAS:

A unidade avalianda é constituida de: dois dormitodrios,
sala para dois ambientes, cozinha com area de servico integrada e um
banheiro. O lavatério que supostamente seria do banheiro é externo, ao

lado da porta do mesmo.

O apartamento apresenta alguns sinais de desgaste.
Necessita de reparos simples. Os revestimentos da cozinha ndao foram
bem assentados. Precisa de trabalho de pintura e correcdo de manchas de

humidade.

CAU - A65210-5

56.841 do 1°CRI SBC
51,37m?

25,90m?

77,27m?

0,52083%

Nao informado

Nao informado

12 /184

1

Sudoeste

1.3.2 — Residencial — Apartamento — Padrao
Simples sem elevador
1,266

1,266
37

“e” —Necessitando de reparos simples
2

(0 Privativo) — (1 Social) — (0 Servico) — (0 Lavabo)

1 (coberta)
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DESCRICAO DOS AMBIENTES:

SALA

Piso

Paredes

Forro
Esquadrias

Pé direito
Caracteristicas

DORMITORIO 01
Piso

Paredes

Forro

Esquadrias

Pé direito
Caracteristicas

DORMITORIO 02
Piso

Paredes

Forro

Esquadrias

Pé direito
Caracteristicas

BANHEIRO
Piso

Paredes

Forro
Esquadrias

Pé direito
Caracteristicas

COZINHA
Piso
Paredes
Forro
Esquadrias

Perito Judicial Eduardo C. T. Ferrao

CAU - A65210-5

Piso ceramico

Latex sobre massa

Laje com pintura a Latex sobre massa

Aluminio

2,36m

Sala dois ambientes. Forro com roda teto. Porta de
entrada de madeira. Grade nas janelas.

Piso ceramico

Latex sobre massa

Laje com pintura a Latex sobre massa

Aluminio

2,38m

Forro com roda teto. Armarios planejados e porta
de madeira. Grade nas janelas.

Piso ceramico

Latex sobre massa

Laje com pintura a Latex sobre massa

Aluminio

2,39m

Forro com roda teto. Porta de madeira. Grade nas
janelas.

Ceramico

Revestimento ceramico

PVC

Aluminio

2,18m

Box de acrilico e chuveiro elétrico. Vaso sanitario

bege. Porta camarao de plastico. Pia locada fora do

banheiro.

Ceramico
Revestimento ceramico
Laje com pintura a Latex sobre massa

Pericias, Avaliagoes Patrimoniais ¢ Consultoria
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Pé direito
Caracteristicas

AREA DE SERVICO
Piso

Paredes

Forro

Esquadrias

Pé direito
Caracteristicas

Perito Judicial Eduardo C. T. Ferrao
CAU — A65210-5

2,38m
Forro com roda teto, bancada de inox e gas
canalizado.

Ceramico

Revestimento ceramico

Laje com pintura a Latex sobre massa
Aluminio

2,38m

Forro com roda teto. Grades na janela.

Pericias, Avaliacdes Patrimoniais e Consultoria

Avenida Macuco, 404, ¢j. 61 - Moema - Sao Paulo - SP - CEP: 04523-001
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Perito Judicial Eduardo C. T. Ferrao
CAU — A65210-5

4.5. REGISTRO FOTOGRAFICO NA VISTORIA:

Foto 02: Vista da Rua Prof. Antonio Seixas Leite Ribeiro desde portaria.
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Perito Judicial Eduardo C. T. Ferrao
CAU — A65210-5

Foto 06: Vista da calcada e jardim.
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Avenida Macuco, 404, ¢j. 61 - Moema - Sao Paulo - SP - CEP: 04523-001

Perito Judicial Eduardo C. T. Ferrao

Vista da entrada do Bloco 184.
ista do hall do apartamento n
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Foto 07
Foto 08
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Foto 09: Vista da sala.
Foto 10: Vista da sala.
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Perito Judicial Eduardo C. T. Ferrao
CAU - A65210-5
Avenida Macuco, 404, ¢j. 61 - Moema - Sao Paulo - SP - CEP: 04523-001

Foto 11: Vista do corredor dos quartos.

Foto 12: Vista do dormitério 01.
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Perito Judicial Eduardo C. T. Ferrao
CAU - A65210-5
Avenida Macuco, 404, ¢j. 61 - Moema - Sao Paulo - SP - CEP: 04523-001

Foto 14: Vista do dormitorio 02.

Foto 13: Vista do dormitorio 01.
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Perito Judicial Eduardo C. T. Ferrao
CAU - A65210-5
Avenida Macuco, 404, ¢j. 61 - Moema - Sao Paulo - SP - CEP: 04523-001

Foto 16: Vista do corredor dos quartos. Pia locada fora do banheiro.

Foto 15: Vista do dormitorio 02.
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Perito Judicial Eduardo C. T. Ferrao
CAU - A65210-5
Avenida Macuco, 404, ¢j. 61 - Moema - Sao Paulo - SP - CEP: 04523-001

Foto 17: Vista do banheiro.
Foto 18: Vista da cozinha.
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Perito Judicial Eduardo C. T. Ferrao
CAU — A65210-5
Avenida Macuco, 404, ¢j. 61 - Moema - Sao Paulo - SP - CEP: 04523-001

Foto 19: Vista da area de servico.
Foto 20: Vista da area de servico.
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Perito Judicial Eduardo C. T. Ferrao
CAU — A65210-5

5. AVALIACAO DO IMOVEL:

Face a pesquisa desenvolvida, foi possivel a utilizacao
de método direto mais recomendavel, a saber, o Método Comparativo
Direto de Dados de Mercado com Tratamento por Fatores, conforme
estabelecido nas Normas IBAPE/SP e ABNT/NBR14.653, cujos principios
foram utilizados de forma plena na apura¢ao de valor basico unitario. A
avaliacdo se fez segundo o critério do metro quadrado médio de
apartamentos com caracteristicas o mais semelhante possivel ao
avaliando, empregando-se os fatores de ajustes cabiveis, de conformidade
com as normas anteriormente mencionadas; para tanto, procedeu-se a
uma cuidadosa pesquisa de valores, cuja homogeneizagao foi processada
de acordo com as diretrizes contidas nas normas.

As benfeitorias foram homogeneizadas de acordo com
seus atributos de padrao, estado de conservacao, decrepitude e idade,
conforme demonstrado no Anexo |l.

Deve-se reiterar que o resultado obtido com a
aplicagao desta metodologia corresponde ao real valor de mercado, de
acordo com as consideracdes oferecidas anteriormente

Conforme pesquisa que procedemos na regido do
imovel (ver anexo |), o valor médio de venda de apartamento no mesmo
padrdo da unidade avalianda, corresponde a 2.933,80 RS/m? para o més
de fevereiro de 2020.

O valor do apartamento sera dado pela seguinte
expressao:

Vap =Au xVux Fa
Onde:
Vap = Valor do apartamento
Au = Area til do apartamento = 51,37m?
Vu = Valor médio saneado de venda por m? = 2.933,80 RS/m?

Fa = Fator de arbitrio — serve para atribuir correcdao ao valor do imével, a
critério deste profissional, devido a alguma caracteristica intrinseca, ou
apos andlise de mercado, ou ainda ao estado do apartamento

Pericias, Avaliagoes Patrimoniais ¢ Consultoria
Avenida Macuco, 404, cj. 61 - Moema - Sao Paulo - SP - CEP: 04523-001
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Perito Judicial Eduardo C. T. Ferrao
CAU — A65210-5

(necessidade de reparos, caso nao tenha sido devidamente precificado
nos fatores aplicados na homogeneizagao das amostras).

Para o caso em tela, devido ao fato de a localidade
onde se encontra o condominio do avaliando possuir inimeros blocos de
apartamentos bastante assemelhados entre si, foi possivel observar
numero de amostras bastante satisfatdrio sendo ofertadas no mercado,
todas muito assemelhadas ao avaliando. Tal fator trouxe bastante
precisdao ao modelo matematico, ndo sendo necessaria nenhuma correcao
adicional.

Desta forma, dentro do que estabelecem as normas
IBAPE/SP e ABNT NBR 14.653, cabe ao profissional avaliador, a seu
critério, quando devidamente fundamentado, atribuir, através do campo
do arbitrio, valorizacao ou depreciacao adicional ao valor obtido apds a
homogeneizacdao das amostras pesquisadas. Esse fator tem o limite
maximo de 15% para mais ou para menos. Para o caso em tela temos que
o Fator de Arbitrio (Fa) é:

FATOR DE ARBITRIO (Fa) = 1,00
Substituindo-se os valores na equacao basica, teremos:
Vap =51,37 x 2.912,47 x 1,00 = RS 149.613,58
gue, em numeros redondos, é igual a:
VALOR DO APARTAMENTO N212, BLOCO 184

RS 150.000,00
Fevereiro / 2020
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Perito Judicial Eduardo C. T. Ferrao
CAU — A65210-5

6. CONCLUSAO:

Determinamos para o apartamento, o valor de:

VALOR DO APARTAMENTO N212
BLOCO 184

RS 150.000,00
FEVEREIRO / 2020

7. ENCERRAMENTO:

A seguir, da este Perito Judicial, como encerrado o seu
trabalho, sendo este documento composto de um total de 29 (vinte e
nove) folhas, todas digitadas, numeradas e rubricadas, sendo a ultima
folha datada e assinada pelo Perito signatario.

Atesto que o imdvel alvo do presente Laudo de Vistoria
foi inspecionado e vistoriado “in loco” e pessoalmente por este Perito.

Este signatario ndo tem no presente, nem contempla
para o futuro, nenhum interesse na comercializagdo do material em
avaliagdo, assim como nao possui qualquer inclinagdo pessoal em
relagdo a matéria ou as partes envolvidas.

Pericias, Avaliagoes Patrimoniais ¢ Consultoria
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No melhor conhecimento e a crédito deste signatario,
as analises, opinides e conclusdes expressas no presente laudo sao
baseadas em dados, diligéncias, pesquisas e levantamentos verdadeiros
e corretos.

Anexos:

Anexo | — Pesquisa expedita de valores de venda de apartamentos,
contendo 12 (doze folhas).

Anexo Il — Tratamento dos valores de pesquisa, contendo 08 (oito folhas).

Termos em que pede deferimento.
Sao Paulo, 2 de fevereiro de 2020.

Eduardo C.T. Ferrao

29
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PESQUISA DE VALORES DE VENDA DE APARTAMENTOS
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Mapa da regidao dos eIementos da pesquisa. Fonte: GeoSBC

Area em vermelho corresponde aos lotes onde foram
implantados os Condominios similares ao avaliando. Eles Possuem em
comum o fato de terem sido construidos no mesmo periodo, receberem
blocos idénticos, com as mesmas tipologias de apartamentos e mesma
configuracao de estacionamento.

Apesar de algumas amostras estarem em Santo André,
foi possivel concluir que era mais adequado adota-las, mesmo que no
municipio vizinho, pela semelhanga dos imdveis com o avaliando, ao invés
de escolher apenas amostras em S3ao Bernardo com caracteristicas
diferentes.

Por estarem todas as amostras no mesmo logradouro,
foi aplicado o mesmo Indice Fiscal do avaliando.

Pericias, Avaliacdes Patrimoniais e Consultoria
Avenida Macuco, 404, cj. 61 - Moema - Sao Paulo - SP - CEP: 04523-001
pericias.judiciais1 @gmail.com
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Perito Judicial Eduardo C. T. Ferrao

CAU - A65210-5

ELEMENTO n2 01 (CONDOMINIO SEMELHANTE AO AVALIANDO):

Endereco

Bairro

Cidade

indice Fiscal

Area util
Dormitorios
Banheiros

Vagas de garagem
Categoria

Idade estimada da edificacao
Caracteristicas

Estado de conservagao
Padrao do edificio

Padrao da unidade considerando
eventuais benfeitorias

Valor do IPTU mensal

Valor do condominio mensal
Referéncia imobiliaria

Valor

Imobiliaria / contato

Rua Prof. Antonio Seixas Leite Ribeiro

Jardim Alvorada

Sao Bernardo divisa com Santo André
R$179,73/m? @ 2019

55,00m?

2

(0 Privativo) — (1 Social) — (0 Servigo) — (0 Lavabo)
1 (coberta)

Apartamento unifamiliar

35

Piso frio em todos ambientes. Areas molhadas com
revestimentos ceramicos nas paredes. Sanca de
gesso com iluminacdo embutida na sala.
Dormitérios com armarios planejados e roda teto.
Banheiro com box de acrilico. Cozinha com bancada
de granito e armdrios planejados.

“c” — Regular

1.3.2 — Residencial — Apartamento — Padrao
Simples sem elevador

1.3.2 — Residencial — Apartamento — Padrao
Simples sem elevador

Ndo informado

250,00

AP1780

182.000,00

Imobilidria Higiendpolis / (11) 4426-9191

Pericias, Avaliacdes Patrimoniais e Consultoria

Avenida Macuco, 404, ¢j. 61 - Moema - Sao Paulo - SP - CEP: 04523-001
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Perito Judicial Eduardo C. T. Ferrao

CAU - A65210-5

ELEMENTO n2 02 (CONDOMINIO SEMELHANTE AO AVALIANDO):

Endereco

Bairro

Cidade

indice Fiscal

Area util
Dormitorios
Banheiros

Vagas de garagem
Categoria

Idade estimada da edificacao
Caracteristicas

Estado de conservagao
Padrao do edificio

Padrao da unidade considerando
eventuais benfeitorias

Valor do IPTU mensal

Valor do condominio mensal
Referéncia imobiliaria

Valor

Imobilidria / contato

Rua Prof. Antonio Seixas Leite Ribeiro, 30

Jardim Alvorada

Sdo Bernardo divisa com Santo André
R$179,73/m? @ 2019

52,00m?

2

(0 Privativo) — (1 Social) — (0 Servigo) — (0 Lavabo)
1 (coberta)

Apartamento unifamiliar

35

Piso frio e roda teto em todos ambientes. Parede
da sala com revestimento cerdmico decorativo.
Areas molhadas com revestimentos ceramicos nas
paredes. Dormitérios com armdrios planejados.
Banheiro com box de vidro e chuveiro elétrico.
Cozinha com bancadas de granito e armarios
planejados.

“b” — Entre novo e regular

1.3.2 — Residencial — Apartamento — Padrao
Simples sem elevador

1.3.2 — Residencial — Apartamento — Padrao
Simples sem elevador

50,00 (mensalmente)

200,00

AP1312

180.000,00

Imobilidria Higiendpolis / (11) 4426-9191

Avenida Macuco, 404, ¢j. 61 - Moema - Sao Paulo - SP - CEP: 04523-001
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Perito Judicial Eduardo C. T. Ferrao

CAU - A65210-5

ELEMENTO n2 03 (CONDOMINIO SEMELHANTE AO AVALIANDO):

Endereco

Bairro

Cidade

indice Fiscal

Area util
Dormitorios
Banheiros

Vagas de garagem
Categoria

Idade estimada da edificacao
Caracteristicas

Estado de conservagao
Padrao do edificio

Padrao da unidade considerando
eventuais benfeitorias

Valor do IPTU mensal

Valor do condominio mensal
Referéncia imobiliaria

Valor

Imobilidria / contato

Rua Prof. Antonio Seixas Leite Ribeiro

Jardim Alvorada

Sdo Bernardo divisa com Santo André
R$179,73/m? @ 2019

55,00m?

2

(0 Privativo) — (1 Social) — (0 Servigo) — (0 Lavabo)
1 (coberta)

Apartamento unifamiliar

35

Piso frio em todos ambientes. Areas molhadas com
revestimentos ceramicos nas paredes.
Banheiro com box de vidro e chuveiro elétrico.
Cozinha com bancada da pia de inox e armarios
planejados.

“c” — Regular

1.3.2 — Residencial — Apartamento — Padrao
Simples sem elevador

1.3.2 — Residencial — Apartamento — Padrao
Simples sem elevador

Ndo informado

330,00

11744

200.000,00

De Paula Imdveis/ (11) 3215 - 8000
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Perito Judicial Eduardo C. T. Ferrao

CAU - A65210-5

ELEMENTO n2 04 (CONDOMINIO SEMELHANTE AO AVALIANDO):

Endereco

Bairro

Cidade

indice Fiscal

Area util
Dormitorios
Banheiros

Vagas de garagem
Categoria

Idade estimada da edificacao
Caracteristicas

Estado de conservagao
Padrao do edificio

Padrao da unidade considerando
eventuais benfeitorias

Valor do IPTU mensal

Valor do condominio mensal
Referéncia imobiliaria

Valor

Imobilidria / contato

Rua Prof. Antonio Seixas Leite Ribeiro

Jardim Alvorada

Sao Bernardo divisa com Santo André
R$179,73/m? @ 2019

51,00m?

2

(0 Privativo) — (1 Social) — (0 Servigo) — (0 Lavabo)
1 (coberta)

Apartamento unifamiliar

35

Imdvel desocupado. Praticamente sem nenhum
movel, com excecdo do gabinete da cozinha. Piso
frio em todos ambientes. Areas molhadas com
revestimentos ceramicos nas paredes.
Banheiro sem box e chuveiro.

“c” — Regular

1.3.2 — Residencial — Apartamento — Padrao
Simples sem elevador

1.3.2 — Residencial — Apartamento — Padrao
Simples sem elevador

Ndo informado

N3o informado

2107

190.000,00

Andre Graciutti Imdveis / (11) 2324 - 2719

Pericias, Avaliacdes Patrimoniais ¢ Consultoria
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Perito Judicial Eduardo C. T. Ferrao

CAU - A65210-5

ELEMENTO n2 05 (CONDOMINIO SEMELHANTE AO AVALIANDO):

Endereco

Bairro

Cidade

indice Fiscal

Area util
Dormitorios
Banheiros

Vagas de garagem
Categoria

Idade estimada da edificacao
Caracteristicas

Estado de conservacao
Padrdo do edificio

Padrao da unidade considerando
eventuais benfeitorias

Valor do IPTU mensal

Valor do condominio mensal
Referéncia imobiliaria

Valor

Imobilidria / contato

Rua Prof. Antonio Seixas Leite Ribeiro

Jardim Alvorada

Sao Bernardo divisa com Santo André
R$179,73/m? @ 2019

55,00m?

2

(0 Privativo) — (1 Social) — (0 Servigo) — (0 Lavabo)
1 (coberta)

Apartamento unifamiliar

35

Piso frio em todos ambientes. Areas molhadas com
revestimentos ceramicos nas paredes. Armarios
planejados nos dormitérios e cozinha.

Bancada da cozinha de granito escuro.

“c” — Regular

1.3.2 — Residencial — Apartamento — Padrao
Simples sem elevador

1.3.2 — Residencial — Apartamento — Padrao
Simples sem elevador

Ndo informado

N3o informado

34876

200.000,00

Colonia Negdcios Imobilidrios / (11) 4996 - 8700

Pericias, Avaliacdes Patrimoniais e Consultoria
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Perito Judicial Eduardo C. T. Ferrao

CAU - A65210-5

ELEMENTO n2 06 (CONDOMINIO SEMELHANTE AO AVALIANDO):

Endereco

Bairro

Cidade

indice Fiscal

Area util
Dormitorios
Banheiros

Vagas de garagem
Categoria

Idade estimada da edificacao
Caracteristicas

Estado de conservagao
Padrao do edificio

Padrao da unidade considerando
eventuais benfeitorias

Valor do IPTU mensal

Valor do condominio mensal
Referéncia imobiliaria

Valor

Imobiliaria / contato

Rua Prof. Antdnio Seixas Leite Ribeiro

Jardim Alvorada

Sao Bernardo divisa com Santo André
R$179,73/m? @ 2019

54,00m?

2

(0 Privativo) — (1 Social) — (0 Servigo) — (0 Lavabo)
1 (coberta)

Apartamento unifamiliar

35

Piso frio em todos ambientes. Areas molhadas com
aplicagao parcial de revestimentos ceramicos nas
paredes. Bancada da cozinha de granito e armarios
planejados. Banheiro com box de vidro e chuveiro
elétrico. Condominio com playground e
churrasqueira

“d” — Entre regular e necessitando reparos simples
1.3.2 — Residencial — Apartamento — Padrao
Simples sem elevador

1.3.2 — Residencial — Apartamento — Padrao
Simples sem elevador

Ndo informado

Nao informado

2120

205.000,00

Andre Graciutti Iméveis / (11) 2324 - 2719

Avenida Macuco, 404, cj. 61 - Moema - Sao Paulo - SP - CEP: 04523-001
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Perito Judicial Eduardo C. T. Ferrao

CAU - A65210-5

ELEMENTO n2 07 (CONDOMINIO SEMELHANTE AO AVALIANDO):

Endereco Rua Prof. Antonio Seixas Leite Ribeiro, n°21
Bairro Jardim Alvorada

Cidade Sdo Bernardo divisa com Santo André

indice Fiscal R$179,73/m? @ 2019

Area util 55,00m?

Dormitoérios 2

Banheiros (0 Privativo) — (1 Social) — (0 Servigo) — (0 Lavabo)
Vagas de garagem 1 (coberta)

Categoria Apartamento unifamiliar

Idade estimada da edificacao

35

Caracteristicas

Apartamento todo reformado. Janelas novas. Piso
laminado na sala e dormitdrios. Roda teto em
todos ambientes. Areas molhadas com piso e
revestimentos ceramicos. Bancada da cozinha de
inox. Banheiro com box de vidro e revestimento de
pastilhas. Condominio com quadra poliesportiva.

Estado de conservacao

“b” — Entre novo e regular

Padrdo do edificio

1.3.2 — Residencial — Apartamento — Padrao
Simples sem elevador

Padrido da unidade considerando
eventuais benfeitorias

1.3.2 — Residencial — Apartamento — Padrao
Simples sem elevador

Valor do IPTU mensal

Ndo informado

Valor do condominio mensal 280,00
Referéncia imobiliaria AP60729
Valor 215.000,00

Imobiliaria / contato

Casari Imoveis / (11) 4122 - 7777

Avenida Macuco, 404, ¢j. 61 - Moema - Sao Paulo - SP - CEP: 04523-001

Pericias, Avaliagdes Patrimoniais e Consultoria
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Perito Judicial Eduardo C. T. Ferrao
CAU — A65210-5

ELEMENTO n2 08 (CONDOMINIO SEMELHANTE AO AVALIANDO):

Enderecgo Rua Prof. Antdnio Seixas Leite Ribeiro

Bairro Jardim Alvorada

Cidade Sdo Bernardo divisa com Santo André

indice Fiscal R$179,73/m? @ 2019

Area util 56,00m?

Dormitorios 2

Banheiros (0 Privativo) — (1 Social) — (0 Servigo) — (0 Lavabo)
Vagas de garagem 1 (coberta)

Categoria Apartamento unifamiliar

Idade estimada da edificacao 35

Caracteristicas Piso laminado na sala e dormitdrios. Roda teto em

todos ambientes. Armarios planejados nos quartos.

Areas molhadas com piso e revestimentos
ceramicos. Cozinha com bancada de granito e
armarios planejados. Banheiro com box de vidro e
chuveiro elétrico.

Estado de conservacao “b” — Entre novo e regular

Padrdo do edificio 1.3.2 — Residencial — Apartamento — Padrao
Simples sem elevador

Padrdo da unidade considerando 1.3.3 — Residencial — Apartamento — Padrao Médio

eventuais benfeitorias sem elevador

Valor do IPTU mensal N3o informado

Valor do condominio mensal 170,00

Referéncia imobiliaria AP0892

Valor 220.000,00

Imobilidria / contato Metropolis Brokers / (11) 3565 - 3530

polis

BROKERS

\i
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pericias.judiciais1 @gmail.com

fls. 157

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por EDUARDO CUNHA DE TOLEDO FERRAQO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 02/02/2020 as 20:20 , sob o numero WSB020700245537

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0003206-18.2019.8.26.0564 e codigo 82E7CAB.



Perito Judicial Eduardo C. T. Ferrao

CAU - A65210-5

ELEMENTO n2 09 (CONDOMINIO SEMELHANTE AO AVALIANDO):

Endereco

Bairro

Cidade

indice Fiscal

Area util
Dormitorios
Banheiros

Vagas de garagem
Categoria

Idade estimada da edificacao
Caracteristicas

Estado de conservagao
Padrao do edificio

Padrao da unidade considerando
eventuais benfeitorias

Valor do IPTU mensal

Valor do condominio mensal
Referéncia imobiliaria

Valor

Imobilidria / contato

Rua Prof. Antonio Seixas Leite Ribeiro, n°15

Jardim Alvorada

Sao Bernardo divisa com Santo André
R$179,73/m? @ 2019

51,00m?

2

(0 Privativo) — (1 Social) — (0 Servigo) — (0 Lavabo)
1 (coberta)

Apartamento unifamiliar

35

Piso laminado na sala e dormitdrios. Sanca de gesso
com iluminagao embutida na sala. Roda teto no
restante dos ambientes. Armarios planejados nos
quartos. Areas molhadas com piso e revestimentos
ceramicos. Cozinha com bancada de granito e
armarios planejados. Banheiro com box de vidro e
chuveiro elétrico.

“b” — Entre novo e regular

1.3.2 — Residencial — Apartamento — Padrao
Simples sem elevador

1.3.3 — Residencial — Apartamento — Padrao Médio
sem elevador

Nao informado

220,00

10441

220.000,00

De Paula Iméveis/ (11) 3215 - 8000

Pericias, Avaliacdes Patrimoniais e Consultoria

Avenida Macuco, 404, ¢j. 61 - Moema - Sao Paulo - SP - CEP: 04523-001

pericias.judiciais1 @gmail.com

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por EDUARDO CUNHA DE TOLEDO FERRAQO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 02/02/2020 as 20:20 , sob o numero WSB020700245537

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0003206-18.2019.8.26.0564 e codigo 82E7CAB.



Perito Judicial Eduardo C. T. Ferrao

CAU - A65210-5

ELEMENTO n2 10 (CONDOMINIO SEMELHANTE AO AVALIANDO):

Endereco

Bairro

Cidade

indice Fiscal

Area util
Dormitorios
Banheiros

Vagas de garagem
Categoria

Idade estimada da edificacao
Caracteristicas

Estado de conservagao
Padrao do edificio

Padrao da unidade considerando
eventuais benfeitorias

Valor do IPTU mensal

Valor do condominio mensal
Referéncia imobiliaria

Valor

Imobiliaria / contato

Rua Prof. Antonio Seixas Leite Ribeiro,

Jardim Alvorada

Sao Bernardo divisa com Santo André
R$179,73/m? @ 2019

55,00m?

2

(0 Privativo) — (1 Social) — (0 Servigo) — (0 Lavabo)
1 (coberta)

Apartamento unifamiliar

35

Piso laminado na sala e dormitdrios. Armarios
planejados nos dormitérios. Areas molhadas com
piso e revestimentos ceramicos. Cozinha com
bancada de inox e armarios planejados.
Condominio com playgroun, churrasqueira e
guadra poliesportiva.

“b” — Entre novo e regular

1.3.2 — Residencial — Apartamento — Padrao
Simples sem elevador

1.3.3 — Residencial — Apartamento — Padrdao Médio

sem elevador

N3o informado

N3o informado

1123

225.000,00

Andre Graciutti Iméveis / (11) 2324 - 2719

Avenida Macuco, 404, ¢j. 61 - Moema - Sao Paulo - SP - CEP: 04523-001

Pericias, Avaliacdes Patrimoniais e Consultoria
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TRATAMENTO DOS VALORES DA PESQUISA

< — =
- =
oo
555
5 Q=
» O G
(=) Zun 8
1] o3 5
B o R
b oS
L .BES
o ' o
. QA
foe Ewnn 3
2% 5
° Mh\%
=G
OM ~mW,Omm.
B = S8
— a_
as — )
S 2 o < g
= X g 8
= o w 5 =
—_— < < 5
RO < ~ &
 p—( .
2 =
= S
= <
) o
o 3
~= 2
©
B p=
fom
(0]
>
<




‘gvD /328 ob1pod 8 #960°92°8°61L02'8L-902E£000 0Ss8204d 0 swioul ‘Opojuswnooeloualayuouge/bdyelbipeised;iq snl-dslyfess//:sdiyy a1s 0 assaoe ‘|eulbluo o J11su0d eled
/£55%20020Z09SM 0Jawnu 0 qos ‘ 0Z:0Z Se 0202/20/20 We ope|odojoid ‘ojned OBS Sp OpeST Op BOISNT 8P [eunquL & OYYYI4 0QF10L 3A YHNND 0aH¥vNAa3 Jod sjuswienbip opeuisse ‘|eulblio op e1doo 9 ojuswnoop )s3

fls. 161

1 BuINnJ 9p 0pe1s3 / J0jeA was oededlyip3
JO|eA WS
4 oededlyIpa e sajuenodw] sosedas ap OpuULRSSIIAN
3 sajueodwi sosedas 9p OpPuULSSIIAN
4 sajuepodwi e sajdwis sosedas ap opueyssadaN S — o
E] so|dwis sosedas ap opuelssadaN 5 m m
1
p sa|dwis sosedas ap opuelssadau 3 Jejndas aJjul Pm B —
o ) Je|ngay v =
1] o g
bl q Jeindas v orouanuif| O < Uc
b e OAON L Ay =
) 2 i v
F OYIVAY3ISNOD 3a 0aV1S3 =0 '3
S 'S
. S-S
T 0.0 eLI0}19juag oediodoud & n 3
T [Are]
. €1'8€0'C €1'8€0'C %0€ 9p Oxleqy JOJeA 0€0 ouaJJa] oediodoud M o Z
@) 07'98€ | 0z'98LE %0€ 3P eWY JOjeA SOQV¥3dISNOD S0avd ~ 25
41 ‘716 S-S
© | wasT | weez|  (;w/$H)(NA) opeaues oIp3IN JojeA S g &
N = S
_m = 60°0 60°0 60°0 80°0 80°0 80°0 80°0 01’0 80°0 (AD) ogdelieA ap 23uaid1y90) =
[~~1 “ 4AWAT4 YT°LST 4AWAT4 09°09T 0€'997 | 0£'99C 6L'STT GE'6EE 0£'99¢ (da) oedped olnsag > hc
= < LY'TI6'C | LY'TI6'C| LV'TT6'C| SOT6EE| L9'COV'E| L9'COV'E 10'598°C 59°0SC°E £9°T0V'E e2119WILY BIP3A A m
=] fa m o
= o a EE
ﬂa A T1°C¢8°C | 11°7e8¢| S99L°0 66'0 00T 0000°T €L'6LT €80 | TCE9'0 | TOVS0f 49 850 | 09 SE 0v¥8°0 | 00S'T | ‘AoI19 /ST'E'T | ¢6°0 | ¢8T89'E| 00'SS | 06°0| 00°000°5ZZ | OT R —
o - 66°700°€ | 66°C00°E| SELLO 00T 00T 0000°T €L'6LT ¥Z€80 | TCE9'0 | TOVSOl 49 850 | 09 SE 0v¥8°0 | 00S'T | 'A9I9 /ST'E'T [ 88°0 | SE'88'E| 00°TS | 06°0| 00°000°0ZT 6 e
.w L8'VEL'T | L8'VEL'T| SELLO 00T 00T 0000°T €L'6LT 72€80 | TCE9'0 | TOVS0l 49 850 | 09 SE O0v¥8‘0 | 00S'T | ‘AdI9 /ST'E'T [96°0 | TL'SES'E| 009S | 06°0| 00°000°0ZT 8 U
g 89'969'C | 89°969'C | S99.0 660 00T 0000'T €L'6LT ¥2€8'0 | TCe9'0 | TOVS'Ol 4 850 | 09 S€ 0v¥8°0 | 00S‘T | "Md1d /ST'E'T | £L6°0| 8T'8TS€E | 00°SS [ 06°0| 00°000°STT L =t
= 20'v0T'€ | ¢0vOT'E| S806°0 66'0 00T 0000°T €L'6LT €6/8'0 | ¥86S'0 | 086¥°0| P 850 | 09 SE 0000°T | 99C°T [ 'A9I3 /ST'E'T [ 00T [ £L9'9T¥'E| 00¥S | 06°0| 00°000°S0Z | 9 <t
- v2'816'C | ¥2'816'C| LT68°0 00T 00T 0000'T €L'6L1 €5¥8°0 | STr9'0 | 18CS0f 9 850 | 09 SE 0000‘T | 99TT| MdId /STET | ¥O'T| €LTLT°€| 00°SS [ 06°0| 00°000°00C S w
(=) S6'TCS'€ | S6'TTS'E| t0SOT 00T 00T 0000°T €L'6LT €S¥8°0 | S¢e9’0 | T8TS0| 2 850 | 09 SE £9CC'T | CEO'T | 'MOId/STET | TOT| ¥6°CSEE| 00°TS | 06°0| 00°000°06T 14 3
.Lu vZ'816'C | ¥T'816'C| LI680 00T 00T 0000°T €L'6LT €S¥8°0 | S¢e9’0 | 18TS0| 2 850 | 09 SE 0000°T | 99C°T | ‘MOI®/STE'T | ¥O'T | €L°TLT'E| 00°SS | 06°0| 00°000°00T € Md
Mu v6'6vL'C | v6'6vLC| LZ880 00T 00T 0000°T €L'6LT ¥2€80 | TCE9'0 | TOVS0l g 850 | 09 SE 0000°T | 99C°T [ ‘A9Id /ST'E'T [ 60T | 8E'STT'E| 007S | 06°0| 00°000°08T [4 —
P 09°G89°'C | 09'659'C| LT680 00T 00T 0000°T €L'6LT €S¥8°0 | S¢e9’0 | 18TS0| 9 850 | 09 S€ 0000°T | 99C°T [ ‘AoI® /STET | ¥T'T | 8T°8L6'C | 00°SS | 06°0| 00°000°Z8T T :m
5
€L'6LT 79¢S’0 | LLov'O| 90| 09 LE 997'T | ‘MIIB /STE'T LE'TS OANVITVAVY Am
& (<] o — [e] o ] \,W v 9| olo=| =~ |3 & — .W =2 S © = © ©
o — w Y = 20 o ©° .© ) [3) wo~ S| © — 3 = 2
S |E8E|ofE| £ | 2| £ | 3 85| S| 2z|esleg| (85| €S |Ee| 228 | eS|za| | £€5 |8
<] Sl 2% Qo S 5 N o . S ol . €0 w| o @ © c O S o < 3 2 o« w®W ol E R 5 e £ o v £
- £ S cy| C 2 e < > © ic VLW oVGE| TS |oglws| = |E o © = S5 C T a To|l S E|lDE 9] o & <
< ER S g § ) [ 2 P B aog|lRR oo col|lT S| 8 & T |5 w o= 5 o8 »n s N S 85 © — S - = o
5 L 0 | 5 oS © S 3 S L Q> Q 2| Q2T @8 5@ O |8F s 2 L 9 OB N |=o| 58« (] o 2 =
° = S o358 o5 - T O = 5 ° g cg| ok dle=| S| 28 | <S5 ofa |So|lcsec=|<Z| 5 S 5
2 sE2| ezl ¢ £ g £ 28| go|gT|UEles| 2R 22 |28 =25 [P L85 ! o g
£ =2 T - B S§| S§|8 slegl > |88 "8 |- 282 | E|S b s
o O = o — w
SVYLSONY S3u4 Ol41ja4Vv | VOVA 1v201 OYIVAYISNOD oydavd
- = - SIVIDINI SIQIVINYOANI
SVA OLNINVINVS SYY1SOWY SVYA OYIVZIINIDOWNOH =




Perito Judicial Eduardo C. T. Ferrao
CAU — A65210-5

FUNDAMENTOS ASSUMIDOS:

1. Foram coletados 10 elementos de pesquisa situados no mesmo setor
fiscal do imdvel avaliando ou em setores adjacentes ao mesmo, na mesma
regiao geoecondmica e contemporaneos a data da presente avaliacao.

2. Os elementos foram homogeneizados em conformidade com as normas
do IBAPE/SP, validas a partir de novembro de 2011.

3. As benfeitorias existentes nos elementos pesquisados foram avaliadas
de acordo com o estudo de “Valores de Edificagbes de Imoveis Urbanos”
do IBAPE/SP, publicado em 2002 com a ultima atualizagdo feita 2017.

4. Preco de oferta (Po): é o valor que o imdvel estd sendo ofertado no
mercado.

5. Fator oferta (Ff): deducao de 10% no preco das ofertas, para cobrir risco
de eventual superestimava por parte das ofertas (elasticidade dos
negocios).

Venda = 1,00 e oferta = 0,90

6. Valor unitario da amostra (Va): é o valor efetivamente utilizado para o
calculo, que se obtém através da seguinte formula:

Va=(PoXFf)/Au

Onde:

Va = Valor unitario da amostra
Po =Preco de oferta

Ft = Fator oferta

Au = Area (til
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Perito Judicial Eduardo C. T. Ferrao
CAU — A65210-5

7. Fator Padrao Construtivo (Pc): relacao entre os coeficientes do Estudo
de Venda de Valores de EdificagcGes de Imdveis Urbanos do IBAPE/SP. O
Fator se da pela relacdao entre o Padrao Construtivo do avaliando pelo
padrao do elemento amostral.

8. Fator de Obsolescéncia e Conservacao (Foc): Leva em consideracao a
idade e estado de conservacdo indicados com base no critério de Ross /
Heideck. O grau de obsoletismo ou decrepitude da amostra se da pela
relacao entre a idade estimada da edificacao e o estado de conservacao
do imdvel, levando-se em consideracdao o estado de conservacao da
estrutura, fechamentos, sistemas prediais e demais componentes e se
estes foram bem mantidos ou substituidos se obsoletos. O Fator se da
pela expressao:

FO =R +K x (1-R)
Onde:
R = coeficiente residual da vida referencial desse tipo de edificagao (0,20)

K = coeficiente de Ross / Heideck

9. Fator Localizagdo: leva em conta possiveis valorizacdes ou
desvalorizagdes em relacao a diferenca de localizacao entre os elementos
comparativos e o imovel objeto da avaliacdo. Ele é expresso com base na
relacdo entre os indices Fiscais, obtidos na Planta Genérica de Valores do
Municipio. Fatores superiores a 2,00 e inferiores a 0,50 serao
considerados até esses dois limites informados (fator maximo).

10. Fator Vaga de Garagem: atribui-se valorizacdo ou depreciacao do
elemento amostral, de acordo com a diferenca no nimero de vagas do
avaliando em relagdao ao elemento amostral. Vagas cobertas valem 4%,
descobertas 3%. O valor maximo considerado é de 10% para mais ou para
menos.

11. Fator de Arbitrio: de forma a trazer para a realidade de mercado o
valor de determinado imodvel, aplica-se, a critério deste perito, um fator de
homogeneizagao adicional, de forma a apreciar ou depreciar determinada
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Perito Judicial Eduardo C. T. Ferrao
CAU — A65210-5

amostra, caso seja necessario. Tal fator pode ser aplicado quando o
imovel apresenta caracteristica especifica, como uma benfeitoria
voluptuadria que possa apresentar real valor de apreciacao ou depreciacgao,
amostras que apresentem caracteristicas especificas e/ou atipicas ou,
ainda, de carater historico ou artistico, que ndao estejam acuradamente
precificadas no valor do imovel e outros que se mostrarem pertinentes, de
forma que nao estejam devidamente precificados no valor de oferta do
imovel e nao tenha sido corretamente saneado com os outros fatores
aplicados. Esse fator sera aplicado em conjunto com os outros fatores,
conforme demonstrado no item abaixo. Na eventualidade de tal fator ser
aplicado em determinada amostra, uma breve explicacao sera dada ao
final deste Anexo, bem como a metodologia de calculo utilizada.

12. Fator de Homogeneizacao Resultante (Fres): este nUmero demonstra o
fator de homogeneizacao final aplicado na amostra e é calculado pela
seguinte férmula:

Fres = 1+[(F; —1)+(F2 —1)+(Fs —=1)+(F4 -1) )+(Fs -1)]

Segundo a norma IBAPE/2011, o intervalo admissivel de ajuste para o
conjunto de fatores é:

Grau de fundamentacao |l =0,40a 2,50
Grau de fundamentacao Il =0,50a 2,00
Grau de fundamentacao 11l =0,80a 1,25

GRAU OBTIDO NESTE ITEM: Il

13. Grau de Fundamentacdo com utilizacao de fatores, segundo a Tabela 3
da Norma IBAPE/SP de novembro de 2011:

ltem 1, Caracterizacao do imédvel avaliando: Completa quanto a todos
os fatores analisados — GRAU Il
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ltem 2, Quantidade minima de dados de mercado, efetivamente
utilizados: Entre 11 e 5 amostras — GRAU Il

ltem 3, lIdentificacdo dos dados de mercado: Apresentacdao de
informacdes relativas a todas as caracteristicas dos dados
correspondentes aos fatores utilizados — GRAU |

Item 4, Intervalo admissivel de ajuste para o conjunto de fatores (das
amostras efetivamente utilizadas): GRAU Il

GRAU DE FUNDAMENTAGAO METODO COMPARATIVO: II

14. Grau de precisdo da homogeneizacdao das amostras através do
tratamento por fatores, segundo a Tabela 11 da Norma IBAPE/SP de
novembro de 2011:

Amplitude do intervalo de confianga de 80% em torno da estimativa
de tendéncia central:

Menor ou igual a 30% - GRAU Il
Menor ou igual a 40% - GRAU Il
Menor ou igual a 50% - GRAU |

GRAU DE PRECISAO DO PRESENTE ESTUDO: lII

15. Valor do Imével Homogeneizado:
Vu = (Vi / Au) x {1+[(Fy -1)+(F2 -1)+(Fs -1)+(Fs —-1)+(Fs -1)]}
Onde:

Vub = Valor do Imdvel por m? (Basico homogeneizado)

Vi = Valor do Imoével (apds aplicacdo do fator oferta)
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Au = Area Util

F1 = Fator Padrao Construtivo (Pc)

F, = Fator Obsolescéncia e Conservacgao (Foc)
Fs = Fator Localizagao

F4 = Fator Vaga de Garagem

Fs = Fator de Arbitrio

16. Saneamento das amostras: das amostras homogeneizadas tira-se a
meédia aritmética. Aquelas que se encontram acima ou abaixo de 30% do
valor da média sdo descartadas para elaboracdo do valor do imdvel,
conforme podemos observar na tabela. Com as amostras fora da margem
eliminadas, realizou-se nova contagem e com a sua média aritmética feita,
realizou-se nova verificacao se os valores selecionados ficaram dentro da
margem que por fim resulta o valor médio e saneado de:

VALOR MEDIO HOMOGENIZADO (Vu)
2.912,47 RS/m?
Base fevereiro de 2020

17. Descricao dos Fatores de Atualizacao aplicados por amostra:

N3ao foi aplicado;

Nao foi aplicado;

Nao foi aplicado;

Nao foi aplicado;

N3ao foi aplicado;

Aplicado depreciagdao de 1% devido a equipamentos de lazer no
Condominio nao existentes no avaliando;

Aplicado depreciacdao de 1% devido a equipamentos de lazer no
Condominio nao existentes no avaliando;

N3ao foi aplicado;

N3ao foi aplicado;
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10. Aplicado depreciagdao de 1% devido a equipamentos de lazer no
Condominio nao existentes no avaliando.




