fls. 294

Rua Dr. Gulhormo & Prricias{Jupiciats .
ua br. Guitherme Bannitz, 126, 8° andar, ¢j. 81, itaim Bibi, SP, CEP. 04532-060 ~ fone: 1 1.30753021.
SRTVS Qd. 701, ¢]. L,'Iote 38, Ed. Assis Chateaubriant, s.717 - fone: 61.30389358.
Av. Ana Costa, 61, térreo, Gonzaga, Santos, CEP. 11060-001-fone: 13.32291941.
E-mail; reginaldo@tirotti-periciasjudiciais.com.br
] www.tirotti-periciasjudicials.com.br

PARECER
TECNICO

AVALIACAO
IMOBILIARIA

Perito Responsévél: Reginaldo Tirotti

Paginal Parecer Técnico de Andrea Bernini

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por GILMARA LEOCADIO DA ROCHA e Tribunal de Justica de Sao Paulo, protocolado em 01/12/2016 as 17:07 , sob o numero WJAB16701762760

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1003353-37.2014.8.26.0003 e codigo 334224F.



fls. 295

TIROTTI

Prricias§ Jupiciais

Rua Dr. Guitherme Bannitz, 126, 8° andar, ¢j. 81, Itaim . Bibl, SP, CEP. 04532-060 ~ fone: 11.30753021.

SRTVS Qd. 701, ¢j. L, lote 38, Ed. Assis Chateaubriant, 5,717 - fona: 61.303892358.
Av. Ana Costa, 81, térreo, Gonzaga, Santos, CEP. 11060-001-fone: 13.32291 941,

E-mail: reginaldo@tirotti-periciasjudiciais.com.br
www. ]

Lirotti-periciasjudicials.com.br

Sumario

01, PREAMBULO: 3
02. PARECER TECNICO DE AVALIAGAO IMOBILIARIA: 4
03, CARACTERISTICAS DOS EXAMES: 5
04, EQUIPAMBﬁTOS: 5
05. IMAGENS DO LOCAL: 6
06. INFORMACOES COMPLEMENTARES: 9
07 BSCLARECIMENTOS: 12
06. CONCLUSAO 13

PiginaZ Parecer Técnico de Andrea Bernini

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por GILMARA LEOCADIO DA ROCHA e Tribunal de Justica de Sao Paulo, protocolado em 01/12/2016 as 17:07 , sob o numero WJAB16701762760

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1003353-37.2014.8.26.0003 e codigo 334224F.



fls. 296

TIRCTTI
Prerictasf Jupicias
Rua Dr. Guilherme Bannitz, 128, g° andar, cj. 81, itaim Bibi, SP, CEP, 04532-060 — fone: 11.30753021.
SRTVE Qd. 701, cj. L, Iote 38, Ed. Assls Chateaubriant, s.717 - fone: 61.30389358.
Av. Ana Costa, 81, térreo, Gonzaga, Santos, CEP. 11060-001-fone: 13.32291941,

E-mail: reginaldo@tirotti-periciasjudiciais.com.br
www tirotti-periciasiudiclais.com, br

01. PREAMBULO:

A

Sra. Andrea Bernini

REGINALDO TIROTTI, Peritoc em Aval iacdo

“Imobiliaria, regularmente inscrito na &P EJE

&P - Associacdo dos
Peritos Judiciais do Estado de S&o Paulo, sob o n° 1 579, ABSEG -
Associag¢édo Brasileira dos Profissionais de Seguranga, sob o n° 1.253,
CRECI - Conselho Regiohal dos Corretores de Iméveis do Estado de
Sao Paulo, sob o n° 115.891, CNAI/COEECI — Cadastro Nacional
dos Avaliadores Imobiliarios, sob o n° 7.185 ¢ membro da American
College of Forensic Examiners Institute —com o AG FE [ n° 116.344, vem

muito respeitosamente a presenga de Vossa Senhoria apresentar o seu
Parecer Técnico de Avaliagiio Imobilisria.

Sé&o Paulo, 20 de setembro de 20186.

Reginaldo Tirotti

Perito Forense
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Ao 20 de setembro de 2016, o perito forense REGINALDO TIRGTT) I,

formado Bel. em Direito pela FMU e em Gesto dé Segufangia Publica
pela Universidade Braz Cubas, Pds-Graduado em Criminalistica pela
AVM Faculdade Integrada; Pds-Graduado em Investigacdo Criminal e
- Psicologia Forense pela AVM Facuidade Integrada, Pés-Graduado em
Pericias Forenses e Criminais pelo IPOG. E membro da APEJESE —
Associagdo dos Peritos Judiciais do Estado de S3o Paulo, sob o n® 1.579:
CMNP - Cadastro Nacional dos Peritos, sob o n° 015.240; ABSEG -
Associacéo Brasileira dos Profissionais de Segurancga, sob o n° 1.253,
CREC! - Conselho Regional dos Corretores de Iméveis do Estado de Sao
Paulo, sob o n° 115.891, CNAWCOFEC! — Cadastro Nacional dos
Ava;iadores Imobilidrios, sob o n° 7.185 e membro da American College
of Forensic Examiners Institute —~ com o ACFElI n° 116.344, que foi
contratado, para desempenhar as suas funges com honestidade,
lealdade e disciplina, visando a' elaboragdo de Parecer Técnico de
Avallagdo Imobilliarla, para determinar o valor do imével,'situado 4 Rua
Fradique Coutinho, 1590, 10° andar, apto. 105, Vila Madalena, Sio
Paulo — SP, sendo o proprietario o Sr. Fabio Marcelo Jorge de Freitas.
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Parecer técnico de Avaliacédo Imobiliaria, para determinar o valor real do

imovel, situado a Rua Fradique Coutmho, 1590, 10° andar, apto. 105,
Vila Madalena, Sio Paulo - SP.

04. EQUIPAMENTOS:

Foram utilizados durante os exames os equipamentos pertinentes
para a perfeita elaboracao do Parecer Técnico de Avaliagio Imobilisria.
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05. IMAGENS DO LOCAL:

Este perito se dirigiu ao enderego supracitado, la chegando néo
obteve sucesso em adentrar ao imével, uma vez que o mesmo esta
alugados a terceiros, motivo pélo qual a'pé‘s colher informagdes junto aos
funcionarios do empreendimento das condigdes do imével, que o mesmo
se encontra em perfeitas condigbes e que estd em excelente estado de
conservagdo, passo através do informado a proceder a avaliagao

indireta do imoével.

Segundo matricula n® 51.211, escriturada no 10° Cartério de Registro de
Imoveis de Sdo Paulo, o apértamento conta com 017 sala, 02 dormitérios,
01 cozinha, area de servigos, 02 banheiros, sendo 01 social e um na area
de servigos, 01 vaga de garagem, segundo informagbes da contratante e

dos funcionarios do condominio, tem como suas medidas de area Util de
67,43 m*,
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06. INFORMACOES COMPLEMENTARES:

Foram utilizados como parametro 10 imoveis situados nas imediagoes,
magens abaixo:

conforme i

i

to%; 580 Faulo- 57

Rua Fradigije Coutinho, 860
Apa rtamento:com:2 Quartosa Venda, 85m?
berm espagosa DEFENDENCIA deempragada UMA VAGA FixA-PHECISA:

Gk ampla BOSMITORIOS com armirios COZINHA
MOBERNIZAK IMEVEL b lralizago,proxima de todo iipe de comerdg 8o METRO:FRADIQUE

Areal(i?). QUBMOS: ‘Baiiielros: Vagas:

. CONTATAR

Prego P

650.000

Candominio R$ 712 TV RS 148

B Ve 10DOS OS5 DETALHES

RuzFradique Coutlaho, 1036 - Pinheiras, S#o Paulo - P
Apartafmento com2.Qua ¢tosa Venda, 92m?
Facatudo a pé na VilaMadalenal Apto muito. Interess_anae‘no-coraqaol_da'vﬂa. Ben duminade, amplos damblentes, partatla
-Zdbyvaga fxa: ‘Ag__ende suamsitat

Areafmn)  Guangs  Bafheiros Vags
z 2. 1

el

it b |

Ly . S 'y
Tl LI
Bt | vER TODOS 0S DETALHES
! Condominio RS 1.100 IPTU R$ 920 - ! "

Apartamento-com 2 Quartos'a Venda, 72m?
Apartaniento o 2 vagas de garagem ey Pinkelfos Excalente apartariento, com 72./m7 dadrea bl ermotina tocslizagio,

o2 GomitGris:senta sulte/e2 vagas de phrapé; e Firiiros, CONHEQANCREC21538)

Areafm? Quaros Banieltos  Vagas.

2 2z z 2

§ veroos osperaties JRGTAGE

Rua Fradique Coutinhe; 781~ Pintielros, 530 patla -SP
Apartaimiento com 2 Quartos & Venda, 72im?
cozinha cam.arimérios embutidos,

Apartament com:2 ‘darmitorics; seridg 1/sulte: a3 para 2 ambilentéis cofy sacada,
tazer tots). Ediffclorcom: 25 anos:de

bianhairo sacial, drea.de servige; dependéncias dee mpregada, 2 vagaside garagen:

Area(m?) Quartos. Banhelros  Vagas
72 ¥ 3 2

: - s v S A | CONTATAR Sabvadn
! Condominin R$ 800 IPTU R$ 210 R i T R

Rua Fradigue' Gottinho, 554 - PIRhelros, Sae Poulo - SP
Apartamento.com 2 Quartos & Vienda, 80m?

Prdximp ds estacas Fradigue Coutinhot

Argain¥)  Quartes Banhelros  Vagas
20 2 z 1

' Condominic R$ 750 iPTU R§ 100 . AT

écnico de Andrea Bernini

Pa

ginag Parecer T

Este documento é copia do original

assinado digi i i
inado digitalmente por GILMARA LEOCADIO DA ROCHA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 01/12/2016 as 17:07 , sob o nimero WJAB16701762760

Par i igi i : j.tisp.j igi
a conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1003353-37.2014.8.26.0003 e cddigo 3342252



fls. 303

TIROTTI

PiriciasJ JUDICIATS _
Rua Dr. Guilherme Bannitz, 126, 8° andar, cj. 81, ltaim Blbj, 8P, CEP. 04532-060 — fone: 11.30753021.
SRTVS Qd. 701, c]. L, lote 38, Ed. Assis Chéteaubriant, .717 — fone: 61.30389358.
Av. Ana Costa, 81, térreo, Gonzaga, Santos, CEP. 11060-001-fone: 13.32291941.
E-mall: re inaldo@tirottl-periciasiudicials.com.br

www.tirotti-periclasju diciais.com.br

Rua-Fradigue Coutinho, 238 -:P.Inheirn_s; Sdo Patilo -SF
Apartamento com 2/Quartos & Venda, 108m?

Super.conservaddt Ut entamiolFronto para-morar: Bery Lmingdd, espagos amplos. Sitencioso. Proxime.detada

comrelotipica a \rilia_ Madalera, envuma localizagAo. muike teariquila darua,

Areafi) Quartos. Banheiros  vagas

we 2z 3

VERTODOS 05 DErALHES JRIEEUENFY

Rua Fradique Coutlntin, 66 - Pinbeiros, 550 Paule v SR
Apartamento com 2 Quartos & Venda, 100m?

-Apartamento de 100 situade no bairro de Finheiros, lazer, (32 vagss na-garagem.

R . Areaint). QuUsmos  -Banfielios.  Vagas:
Prega (RY) . ) J - . 100 2 3 2
- 1.350.000 ~

Corduminio R§ 8OO IPTL RE 240

| vin 10005 05 petanes SEITEET ol
e

: Rua Fragique Coutinho 1443 - Finhalras; 530 f'aulo - 57
Apartamenito com 2 Quartos & Venda, 65m*
vild Madalei-)a,.-'Z'iiormltdglds;_d(;ls‘ba‘nheirqs_. varshda, pisalamingdo  arda ‘daiservico, armarlos Lazer piscing, sdlao.ge
festas Caimna :!nca_li.'zaggm

Hrea (¥} Guartos  Banhelros  Vagas
65 2 2 1

’ | vErTODOS 05 DETALHES QLSS0
Condaminio R$ 850 1IPTU R$ 196 e

Rua Fradique Goutinhg, 332 Pirheiros, 530 Pagla- 5P
{ Apartamentdicoiii2 Quartos para Verida/A
Excelente Apdrtaménto quartas, com I vaga na garagen, elevadorn; Areaide Servicd
24h; Portelrn

Isciria; Patiad eletrénicd, Poraria:

Areafmy Quartes  Banhelros  Vagas

[ venronos osperaLies ISR m

fuz Eradique Coutinho, 97.-Blnheiros,5io Pouio ~ g
Apartamentoicom 2 Quartos a Venida, 62m#*
GTIMO APARTAMENTO ANDAR ALTO; SENDC 622 LIVING PARA 2 AMBIENTES COM SACADA; ZDORMITORIOS COM

ARALICS EBUTIDOS, TEANHEI SOIAL 1 LAVABE; COZINHATOM ARMARIOS E AREA O SERVIGO: PORTARIA 24hs

Areaf®  Quartis  Banhighos  Vagas

62 2 2 1

ViR TODOS OS DETALHES ' CONTATAR I@s@:*

déc(rj;iq? Ide Andrea Bernini
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AMOSTRAGEM

Nimero de Elementos pesquisados: 10 (Em ANEXO)

ANALISE ESTATISTICA DAS AMOSTRAS

Apds a homogeneizagdo daa
Média Aritmética x = 94.080,00 = 9.408,00/ m2
: 10

Desprezando os valores infariores e superiores a 30% conforme determina a norma
para expurgo das amostras destoantes, teremos:

(070 < 9.408,00 < 1,30) = R${ 6.585,60 <
ue se encontram acima e abaixo dos limites aceitaveis
os novos célculos passam a ser os saguintes:

9.408,00 < 12.230,4 m

Descartadas as amostras ¢
pelo intervalo de confiabilidade,

Média Saneada X' = 94.080,00 = R$ 9.408,00/ m*
10

Desvio Padriio da Amostra s = R$ 1.685,73/m

mostragem os rasultados ficaram assim demonstrados:

Jatervalo De Confiabilidade (IC )
Férmula : IC=x & tp x 8 _
sgrt(n-1)
Onde:

"ip " Student = 1,37 (Tabela) = 9.40800 s=168573 e n=10

Assim:
Ic = 940800 + 137 X 1.685,73 -
sqrt{ 10 - 1)

IC= 9.408,00 + 769,82

Resumindo e calculando teremos o Intervalo de Confiabilidade assim fixado em R$/ m?

Limite Inferior 8.638,1_8
Valor Provivel _ 9.408,00
10.177,82

Limite Superior

DIAGNOSTICO

Considerando-se os valores anteriormente obti
maximos e minimos praticados pelo merca
ragido de abrangéncia sejam negociados na orde
com valor médio de R$ 63.438.144,00.

dos para o m? é meu parecer que 0s valores
do imobiliario para iméveis semelhantes naquela
m de R$ 58.247.247,74 e R$ 68.629.040,26

i . Pa all parecer Técnico de Andreé Bernini
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No intervalo de confiabilidade encontrei um valor médio para o m?

de apartamentos na regido em R$ 9.408,00 (nove mil quatrocentos e oito

reais).

07 ESCLARECIMENTOS:

Nesta avaliacdo de imdvel, o objetivo & a obtencéo de seu real

valor no mercado imobiliario, conforme os dados anteriormente expostos.

Para avaliar um imével ou uma area, além da vistoria, s&o
acrescentados muitos fatores internos para avaliar com precisdo, &€ muito
importante observar, as condicdes fisicas exatas do imével ou da area, a
vizinhanga, a localizagdo, o comercio local, escolas, condugdes, clubes,
igrejas, etc., fatores que podem valorizar ou depreciar o imovel ou area
periciada e avaliada, sendo que este local é composto de moradias de

classe média e com toda infraestrutura necessaria.

Péginalz Parecer Técnico de Andrea Bernini
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Limite Inferior _ _ 8.638,18
Vvalor Provavel 0.408,00 - Cmew—
Limite Supetior 10.177,82

- DIAGNOSTICO

~ Considerando-se os valores anteriormente obtidos para o m? é meu parecer que os valores
méximos e minimos praticados pelo mercado imobiliério para iméveis semelhantes naquela
regifo de abrangéncia sejam negociados na ordem de R$ 582.472,48 e R$ 686.290,40 com

valor médio de R$ 634.381,44.

INTERVALO DE VALORES PRATICADOS PELO MERCADO IMOBILIARIO

Ic | Area(mt) | RS/ global‘:la:oiinéve]
Limite Inferior 67,43 8.638,18 582.472,48
Valor Provavel 67,43 9,408,00 634.381,44 =
Limite Superior 67,43 10.177,82 686.290,40

06. CONCLUSAO

Concluo que o valor médio para o apartamento em pauta na sua

COMERCIALIZAGAO dentro do mercado imobilidrio, ~estando
devidamente em ordem, é de aproximadamente R$ 634.381,44

(SEISCENTOS E TRINTA E QUATRQ MIL TREZENTOS E OITENTA £
UM REAIS E QUARENTA E QUATRQ GENTAYQS)-
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Nada mais havendo a consignar, em 20 de setembro de 2016 encerro o
presente PARECER TECNICO DE AVALIACAO I[MOBILIARIA,

elaborado em 14 (quatorze) folhas numeradas, rubricadas e a ultima

assinada.

REGINALDO TIROTTI
PERITO FORENSE
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