SILVIO KOURY JEREZ

fls. 311

Engenheiro Civil - CREA 0601133851
Membro Titular do IBAPE

EXMO. SR. DR. JUiZ DE DIREITO DA 5% VARA CIiVEL DA COMARCA
DE BARUERI - SAO PAULO

PROCESSO : N° 1003729-46.2019.8.26.0068

CARTORIO : 5° OFiCIO CIVEL

ACAO : EXECUCAO DE TiTULO EXTRAJUDICIAL

REQUERENTE : CONDOMINIO INSPIRE BARUERI - SUBCONDOMINIO
BRISAS

REQUERIDO : LUCIANA MORAIS DE SOUSA OLIVEIRA

SILVIO KOURY JEREZ, engenheiro civil, perito judicial,
CREA n° 0601133851, nomeado e compromissado nos autos em epigrafe, tendo encerrado
seu trabalho, vem muito respeitosamente apresentar a Vossa Exceléncia, as conclusdes do

LAUDO DE AVALIAGAO.

LAUDO DE AVALIACAO

Rua Padre Agostinho Mendicute, 154
Sumarezinho - Sao Paulo - SP

CEP 01257-090 - Tel. 3871-0041
e-mail jksilvio@terra.com.br
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1. CONSIDERACOES PRELIMINARES

O presente laudo visa, conforme Decisdo do MM. Juiza, as fls. 303, determinou a
apuragéo do justo, atual e real valor de mercado para venda de 1 (um) apartamento,
localizado na Avenida Henriqueta Mendes Guerra, 1.330 — Ap. 202 — T. 04 (Brisa
Antartica) — Vila S&o Jodo, no Municipio e Comarca de Barueri, CEP: 06401-160, Grande
S&o Paulo, para PENHORA E AVALIAGAO.

a) O imovel foi registrado na Matricula 203.512 no Cartério de Registro de Iméveis de
Barueri.

OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS, TITULOS E

DOCUMENTOS E CIVIL DE PESSOA JURIDICA

Bel. Carlos Frederico Coelho Nogueira
Ofcial

REGISTRO DE IMOVEILS
COMARCA DF BARUERI] - 5P
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15 de margo de 2018

o,

AMENTO o* 202, ‘ aliznd
BRISA An-n{umu (04), do smcomuﬂmo SETOR 5 - INSPIRE
BRISAS, inegrante do do “CONDOMINIO INSPIRE

BARUERT", situado na Avenida Hennquets Mendes Guerra, n*s 1330 ¢ 1 398, no

“Bairro Centro”, no Distrite, Municipio ¢ Comarca de Baruen, deste Estado, que assim
se doscreve powui a drea privativa de $1,050m2, drea comum de 38,413m2; dree total
de §9,463m2, cormespondendo-lbe o fragho ideal de 0000322 ou 0,0322% nas demaiy

coisas de propriedade ¢ uso do dominio e 0,001920 ou 0,1920% no
wheondominio, com direito de uso de 0 vaga ind da dencob na garag
coletiva do condomimo

Paulo, protocolado em 22/03/2010 2 13:44 . sob o nomero 10037204020198260004.

o processo 100372048 2016 8 28 0088 e cddigo SERCT2Y

INSCRICAO CADASTRAL: n* 23122.24.86 0001 20 000 | (em drea mator)

. LUCIANA MORAIS DE SOUSA OLIVEIRA, brasileira,
tecndlogo, RO, n® 457283981 -88P/SP, LN‘W n* !T!WZTFI 'ﬂ e seu mando
RAFAEL APARECIDO DE OLIVEIRA, brasil de | deio, RG. n*
41498 108X-S8P/SP, CPFMF, o* 35),952.028.70, m b o regime ﬂcm
parcial de bong, na vigénela da Lei Federal n*.6,515/77, residentes ¢ domicilindos & Rua
Melchior Harbosa, n* 84, Casa 2, Hairro Jardim Zwira, no Municipio de Maud, noste
Estado

REGISIROS ANTERIORES, R-5215, feita cm 080422016 ¢ lu 042, rma m
150372 018, mmuncu:.n'uiw o, (stitulgho d . |

Av.01/203.512, erp15 d

Pm:ede-u;.ﬁt i nEpotte pan constar que 1) & vists do R 5 216,
feito em /2,016 na ula n* 45,198, deste Regisiro de Iméveis, pelo |
Instrumente dler de escriturn piblica, formalizado nos termos das
Leis Federais ns.4 ¢5.049/66 ¢ 9.51497, firmado no pio ¢ Ci de
Barverl, deste Estado, ooy 12 de feverciro de 2016, os proprietinos LUCIANA
MORAIS DE SOUSA OLIVEIRA, ¢ seu mando, RAFAEL APARECIDO DE
OLIVEIRA, j& qualificados, deram em nos termos do
amigo 22 e seguintes, da Lol Federal n* 951497, 3 ECONOMICA
FEDERAL, Instituigho Financeira, com sede no Setor Bancério Sul, Quadra 4, lotes 3

e 4, em Brasilia-DF, imscrita no CNPUMF. sob n*.00 360 305/000]-04, no ato
represeniadn na forma constunte do ttule, g lmfvel matriculade, para garantia da
divida de R$136.63),1%, (com orizem non cocursen do EGLLS,) pogivel wenves de

# | 360p louladas pelo S izagdo Tabela
f(.ommul no Verse)

\ - kTS J

Pag.: 000002 i na Oltima pagios
ALAMEDA ARAGUAIA, 190 - ALPHAVILLE EMPRESARIAL E INDUSTRIAL - BARUERI - CEP 06455-000
FONE/FAX: (11) 4195-8274 - www.cartorlodebarveri.com.br
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tilulp, com juros anuais @ xe nomasal de 5.5101% ¢ efetna de 8.8500%. Do titulo,

constam outsos lermos, clausulas ¢ condigdes. Pare o fins previstos mo paragrafo 2%, do
artigo 26 da Les Federal " 951497, mm«manum.
dos Dducs: e, para fins do cilSo extrajudicual, o valor do

weuasmmw e, b} 3 vista do R.3.797, feito em 13/05/2 015, on matricula

n" 45.198, deste Registro de Imdveis, pela escnitura lavrada aos 25 de junho de 2014,

livro n°. 0772, paginas 057 a 068; escritusa de adi retificativo lavrada sos 18 de

.ﬁndez_ou tvro n® 6774, pagina o* 077, ¢, ata retificativa de csenture, lavrads sos
de dezembro de 2014, livio 0" 0792, phgines 37! a 373, indas no Oficial de
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BARUERI™, em faver da  ELETROFAULO METROFPOLITANA
ELETRICIDADE DE SAO PAULO $/A, com sede ra Avenida Dr. Marcos Pemendo

Ulhla Rodnigues, o° 939, Lojas 01 ¢ 02 (térreo) & 1° 50 T andar, Basrro Tamboré, no
¢ Comarca d¢ Baruen. neste Esudo, inscrita mo CNPIMF  sob o

Pag.: 002003 - Certidio na Gitima pagina

Rua Padre Agostinho Mendicute, 154
Sumarezinho - Sdo Paulo - SP

CEP 01257-090 - Tel.

3871-0041

Silvio.jerez@conceitomaior.com.br

&

Membro Titular do IBAPE

WBRE20700802533

Umero

17:59 ,sobon

as

]

Este documento & cdgia do original, assinado digitalmente par JACKSON KAWAKAMI & Tribunal de Justica do Estado de Sa0 Paulo, protocciado em 22/03/2010 35 13144 , s0b o nimero 10037284620165260088.

Para conferit o original, acesse o site https:/fesad tisp jus bripastadigitalipg/abrirConferenciaDocumento do, informe o processo 1003720-48.2010 820 0008 e cddigo BEOCT2I.

& copia do original, assinado digitalmente por SILVIO KOURY JEREZ e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 03/06/2020
Para conferir o'original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1003729-46.2019.8.26.0068 e codigo BADFADO.

&

Pagina 3

Este docum



fls. 314

SILVIO KOURY JEREZ

Engenheiro Civil — CREA 0601133851
Membro Titular do IBAPE

¥ OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS, TITULOS E
&7 DOCUMENTOS E CIVIL DE PESSOA JURIDICA

Bel. Carlos Frederico Coelho Nogueira
Oficial
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Patn haviaturs de sicrifuras aula coridbo & vakds por 30 as (NSCOJSP. X1V, 16, °C7)

1
11 owA - oena0e
Cirdige de controle du cerliddn

TV TN
ALA A 190 - ALPHAVILLE ElPRES‘RML EINDUSTRIAL - BARUER! - CEP 06455-000
FONE/FAX: (11) 4195-8274 - www.cartoriodebarueri.com.br

A Banirioie B *3

b) Conforme Decisdo expedida pela Exma. Dra. Juiza de Direito da 52 Vara Civel de
Barueri, este signatario foi honrado com sua nomeacgao para Perito Judicial.
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fis. 303
_ TRIBUNAL DE JUSTIGA DO ESTADO DE $40 PAULO
:' :._I_‘: - 5 COMARCA de Baruen
S s 8 p FORO DE BARUERI
5* VARA CIVEL
v Fuas Desembargador Celso Luiz Limongi, 84, Ac lade da Delagacia de

Defesa da Mulher - Vila Porte CEP: 06400-000 - Barueri - 3P
Telefone: 4633-3227/5259 - E-mail: barueni Sevi@itjsp jus.br
Horario de Atendimento ao Pablico: das 12h30min 3219h00min

| DECISAQ |
Processo 0% 1003T19-46 2019.8.26.0068

Classe - Assunto Execagio de Titule Extrajudicial - Despesas Condominiak

Exequente: Condominin Inspire Barueri - Subtondominio Brivas

Exacutado: Lucianas Morais de Souss Oliveira ¢ outro

Tuiz{a) de Direito: Dr(a). ANELISE SOARES

WVistos.

Fls. 302: para proceder 4 avaliapic do imdval penhotade domeio o 8r. Silvie
Koury Jerez, fixando-lhes oz honordrios provasdrios em RS 2.000,00, a serem suportados pelofz s}
autor{a s), qua deverd(ie) depositi-fcs am prazo de 10 dias

Faculto as partes a apresentacio de quesdos & a nomeagio de Assistents Tecnico,

Apos o deposito, mtime-ze o Sr. Pento para dar micios aos trabalbhos. Laudo em 30

Intime-se. Cumpra-se,

Barueri, 06 da margo de 2020,

DOCUMENTO ASSINADO DIGITALMENTE NOS TERMOS DA LET 11.41%/2006,
CONFORME IMPRESSAO A MARGENM DIREITA

Processo n® 1003729-46.2019.8.26.0068 - p. 1

Para vonderir o onginal, acesse o site hops-ess fop.jos bripastadigitaiipg/abrirConderenciaDocuments do, informe o processa 1003720-45.2015.8.20.0008 e codign B3E0F2

Este documento & copia do original, assinado digialments por ANELISE SOSRES, iberado nos autos em 08032020 as 18:57

Saneado o processo, foi deferida a prova pericial para avaliagéo do imével em questéo.
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2. VISTORIA

2.1. Localizagao

O apartamento avaliando localiza-se a Avenida Henriqueta Mendes Guerra, 1.330 —
Ap. 202 — T. 04 (Brisa Antartica) — Vila S&o Jo&o, no Municipio e Comarca de Barueri,
CEP: 06401-160, Grande Sao Paulo.

2.2. Descricao do imével avaliando na Matricula 169.236

‘APARTAMENTO n° 202, localizado no 20° pavimento, da TORRE BRISA
ANTARTICA (04), DO SUBCONDOMINIO SETOR 5 — INSPIRE BRISAS, integrante
do empreendimento denominado "CONDOMINIO INSPIRE BARUERI", situado na
Avenida Henriqueta Mendes Guerra, n°s 1.330 e 1.398, no “Bairro Centro”, no Distrito,
Municipio e Comarca de Barueri, deste Estado, que assim se descreve: possui area
privativa de 51,050m? area comum de 38,413m? area total de 89,463m?
correspondendo-lhe a fragédo ideal de 0,000322 ou 0,0322% nas demais coisas de
propriedade e uso comum do condominio e 0,001920 ou 0,1920% no subcondominio,
com direito de uso de 01 vaga indeterminada descoberta na garagem coletiva do
condominio.

Inscricao cadastral n° 23122.24.86.0001.20.0001 (em maior area)

2.3. Planta de localizacao

As plantas abaixo indicam a localizagao na Avenida Henriqueta Mendes Guerra, 1.330
— Ap. 202 — T. 04 (Brisa Antartica) — Vila S&o Jo&o, no Municipio e Comarca de
Barueri, CEP: 06401-160, Grande Sao Paulo

srae Castello Brancd

Rod. Pres

e =il

e e L e ==

()

o

o
ia

h Viéta daulocalizagéo do Condominio Inspire.

Rua Padre Agostinho Mendicute, 154
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17:59 , sob o nimero WBRE20700802533
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Vista da localizagdo do Subcondominio Inspire Barueri Brisas, que esta incluso no Condominio Inspire.
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4 . % :. -. ‘.-
. X ¢ e < / -
Vista mais préxima do conjunto de Torres de Edificios que compdée o Condominio Inspire Barueri
Brisas.

2.5. Acessibilidade

O acesso ao apartamento é facil e direto Av. Presidente Tancredo de Almeida Neves,
Av. Trindade/Estrada dos Romeiros € complexo de viadutos, Avenida Henriqueta
Mendes Guerra e Rua Interna Linhas Corrente.

2.6. llustracao fotografica externa da area Comum do Condominio

O Condominio Inspire € composto de quatro subcondominio e area comercial com
frente para a Av. Henriqueta Mendes Guerra, sendo Inspire Barueri-Verde (09 Blocos),
Inspire Flores/Verde (9 Blocos), Inspire Aguas (06 Blocos) e Inspire Barueri Brisas (06
Blocos).

O Subcondominio Inspire Barueri Brisas é composto de:

» Terreno: 16.424m?

» Numero de torres: 6

> Total de Unidade: 498

» Apartamentos de 2 e 3 dormitdrios c/suite

Rua Padre Agostinho Mendicute, 154
Sumarezinho - Sdo Paulo - SP

CEP 01257-090 - Tel. 3871-0041
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17:59 , sob o nimero WBRE20700802533

ATREA S

as

TARARAY

Vista parcial da esquina da Rua Interna das Linhas Corrente com a Av. Henriqueta Mendes Guerra,
onde nota-se o complexo comercial e os edificios que compde o Subcondominio Inspire Brisas.

ondominio Inspire Brisas.

T — P [ 2l -
Vista de outro dngulo do conjunto comercial e edificios do s

ubc
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Idem a foto anterior de outro &ngulo.

-

Vista parcial do conjunto de edificios que compbée o Condominio Inspire, voltado para a Rodovia
Presidente Castelo Branco.
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2.4. llustracao fotografica do apartamento padrao avaliando e da area
comum

O imovel avaliando é composto dos seguintes ambientes, sala de estar/jantar, 2

dormitérios, banheiro, cozinha/area de servico com area utili de 51,05m?
conforme “layout” abaixo:

A area comum do Condominio é composta de:

A seguir serdo apresentadas algumas fotos referentes as areas comuns que
estdo incorporadas ao Condominio Espire.

Rua Padre Agostinho Mendicute, 154
Sumarezinho - Sdo Paulo - SP

CEP 01257-090 - Tel. 3871-0041
Silvio.jerez@conceitomaior.com.br
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Rondal/vigilancia, cameras de seguranga, portdo eletrdnico, interfone e
portaria com seguranca 24hs;

Acessos asfaltados e estacionamento para visitantes;
Elevadores;

Espaco zen;

Espaco Gourmet;

Churrasqueira com forno de pizza;

Area verde e lazer;

Fitness/Sala de Ginastica,

Saldo de festa;

Saléo de jogos;

Brinquedoteca,

Piscina e piscina aquecida;

Quadra poliesportiva e mini quadra;

Pet Place.
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17:59 , sob o nimero WBRE20700802533
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; S A "
Vista da area da piscina externa, q
estacionamento descoberta.

‘ol el el .
uadra poliesportiva e vias internas de acesso com areas de

. ..5
NN

Vista da piscina do condominio.
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Vista da imagem noturna da area da piscina do condominio.
Vista do espago da quadra poliesportiva.

3871-0041
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Vista da area da churrasqueira com forno de pizza.

Vista da area da churrasqueira com forno de pizza.
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Playground

Vista do playground.
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Vista da area fitness.
Vista da brinquedoteca.
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Vista do espago Pet Place.

2.5. Fotografia do apartamento 202 da avaliacao
Nao foram obtidas fotos e nem vistoria no apartamento 202 do Edificio Torre 4

avaliando, em decorréncia das varias tentativas de contatos com o Requerente e
Requeridos, inclusive por e-mail, sem sucesso, conforme e-mail abaixo.

haocesso 1003729-46:2019.8.26,0068

i £ Pesponder | % RsponderaTodes | —3 Encaminhar: | ==
- aeq 01 (06/2020 1228
Referente:
52 Civel de Baruen
Priscessa 1003720-46 2018 4,36 0058
Agko: Exerughs "
b . i
Como Perito Judidial ia, & sem &xito em cortato com os Requeridos para fi toria no imduel penhorado, sito a Ay, Henriueta Mendss Guerra, 1330—

Apto. 202 — Tore 4 (Brisa 2 %m,ﬁmmoMmmmsmm & frustrad Izachsmmeiusdemulag n de vérias
ssseemnmmﬁmp.melm);mmsm mmmwnﬂnmw qnedevﬂuaphﬁemwassu{; nosso -
I __‘ para evitar a vidas e a
vslma informe que.

resbieties de circulages ds espaco ficos
¢ af wmemm‘mwmimm@pam;m .

1} Gue s trabalhos de pes mﬁmwmmmmm;mﬁ aeam disponivess no propno Cendominio
: mmwmmmmmmﬂsnmamwmmdé i ia do valor do iméved penl % :

2}mmmmwﬁgmmwmmmmqﬂﬂqmmUhﬁznmlmm%&ﬁpsdaﬂrﬂlaﬂ&de]ﬁqmmdcs e 5 comparali squisads 1Em as

Atenciosamente,

Transcrigao do e-mail enviado em 01/06/2020 aos Advogados do Requerente:
Rua Padre Agostinho Mendicute, 154

Sumarezinho - Sao Paulo - SP
CEP 01257-090 - Tel. 3871-0041

Silvio.jerez@conceitomaior.com.br
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Prezados
Dr. Jackson Kawakami
Dra. Fernanda de Fatima Moreira

Bom dia,

Referente:

59 vara Civel de Barueri

Processo: 1003729-46.2019.8.26.0068

Acgdo: Execugdo

Requerente: Condominio Inspire Barueri — Subcondominio Brisas
Requeridos: Luciana Morais de Sousa Oliveira e outro

Como Perito Judicial nomeado nos Autos em referéncia, e sem éxito em contato com 0s
Requeridos para procedimento de vistoria no imével penhorado, sito a Av. Henriqueta Mendes
Guerra, 1330 — Apto. 202 — Torre 4 (Brisa Antartica), Barueri/SP, ja que ndo ha representantes
nos Autos, e frustrados todos os meios de consultas, além de varias tentativas de contato com
V.Sas. pelo tel. (11) 3234-5556 e Condominio Inspire tel. (11) 3145-1525 sem sucesso, venho
por meio desta comunicar, que devido a pandemia que assola o nosso Pais, e as restricées de
circulagbes de espacos publicos e privados para evitar a contaminagéo e salvaguardar vidas e
a disseminagao desta pandemia, e preservando a integridade deste Signatario e dos demais,
que por ventura venham participem desta vistoria, informo que:

1) Que os trabalhos de pesquisa técnica de elementos comparativos ja foram realizados,
inclusive com imdveis a venda de caracteristicas e area Uutil similares disponiveis no
proprio Condominio Inspire Barueri, além dos estudos conceituais e técnicos dentro das
Normas de Avaliagéo do IBAPE para determinag¢éo do valor do imével penhorado.

2) Aguardo vosso retorno para obter meios de acesso ao imével em questdo, caso contrario,
utilizarei os critérios de similaridade ja que todos os elementos comparativos pesquisados
tém as mesmas caracteristicas e valores compativeis ao imével avaliando.

Atenciosamente,

Silvio Koury Jerez
Engenheiro Civil — Perito Judicial
F:(11) 3871-0041

Cel: (11) 99207-2347
silvio.jerez@conceitomaior.com.br

Em consequéncia da pandemia do Convid 19 que assola o Pais, principalmente o
Estado de Sao Paulo, este Signatario, atendendo os protocolos de distanciamento
social determinados pela Organizacdo Mundial da Saude e Vigilancia Sanitaria do
Estado de S&o Paulo, para reducéo da transmisséo e preservagao de vidas, adotou os
protocolos, visando de maneira segura a vistoriar o imével avaliando, com tentativas
infrutiferas e sem conseguir contato com as partes em questao.

Diante deste resultado, a avaliagdo do imovel penhorado sera calculada através de
elementos comparativos a venda pesquisados no préprio condominio com
caracteristicas, dimensionamento e distribuicdo similares ao apartamento avaliando, o
que garante a determinacao do justo, real e atual valor do imével penhorado.

Rua Padre Agostinho Mendicute, 154
Sumarezinho - Sao Paulo - SP

CEP 01257-090 - Tel. 3871-0041
Silvio.jerez@conceitomaior.com.br
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2.6. Topografia
A topografia apresenta-se plana em toda sua extensdo da plataforma em que se
encontram as construgdes dos edificios que compde o sobcondominio Inspire
Barueri Brisas.
2.7. Caracteristicas do solo
O solo é aparentemente seco, firme e préprio para a construgao civil.
2.8. Melhoramentos publicos
O Condominio & servido por todos os melhoramentos publicos convencionais.
2.9. Caracteristicas do Subcondominio Inspire Brisas
Classe / Grupo / Padrao Residencial/Apartamento/Médio
com elevador
Estrutura Concreto armado
Revestimento externo Argamassa fina
N° de torres 6 Torres
N° de pavimentos Térreo + 20 andares
N° de elevadores / Torre 02 (dois)
N° de apartamentos por andar 04 (quatro) apartamentos
Equipamentos de seguranga Interfonia, zeladoria e porteiros eletrénicos
(entrada social, servico e garagens).
Equipamentos de lazer Saldo de festa, playground, piscina
descoberta, academia, paisagismo, quadra
poliesportiva, churrasqueira e outros
2.10. Caracteristicas Construtivas do Apartamento
Forro / Piso Laje / Laminado e porcelanato.
R . . Argamassa fina, azulejos e revestimentos
evestimento interno .
decorativos
Portas Madeira
Caixilhos Aluminio
Janelas Tipo porta balcéo, de correr e basculante
Sala de estar/jantar, 02 (dois) dormitérios, banheiro
Compartimentos comum, cozinha/ area de servigo e 01 (uma)
garagem descoberta.
Idade real 2 (dois) anos
Estado da edificagao Regular
Apte 202
Util 51,050m?
‘ . Comum 38,413m?
Areas construidas
Garagens 1 vagas
Total 89,463m?
Area total edificada 89,463m?
Rua Padre Agostinho Mendicute, 154
Sumarezinho - Sao Paulo - SP
CEP 01257-090 - Tel. 3871-0041
Silvio.jerez@conceitomaior.com.br
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3. AVALIAGAO DO APARTAMENTO

3.1. Critério adotado

Foi utilizado o Método Comparativo Direto de Valores de Mercado de Apartamentos, ja
consagrado em trabalhos desta natureza, conforme recomendacdo da Norma para
Avaliagéo de Edificacdes de Iméveis Urbanos — IBAPE/SP — 2017.

Sua aplicacdo se resume na determinagao do valor unitario basico do metro quadrado
de area util de apartamento na regido onde se localiza o apartamento avaliando, a
partir dos elementos comparativos coletados, dos quais se extraiu a média aritmética
saneada.

A homogeneizacado dos elementos comparativos de apartamentos e do apartamento
avaliando, em relagcdo a situacdo paradigma, foi obtida a partir de determinados
ajustes previsto Item 3.2. — Critérios de Homogeneizagao

O valor do apartamento foi obtido pelo produto entre a area util e o respectivo valor
unitario basico, neste caso excepcional por semelhanga, ja que ndo houve a vistoria
técnica, conforme descrito no Item 2.5 do Laudo Técnico de Avaliagéo.

3.2. Critérios de Homogeneizacao
3.2.1. Fator oferta ( Fs)

Quando os valores obtidos provieram de oferta, houve um desconto de 10% para
compensar a superestimativa das mesmas, conforme Avaliagao de Edificagées
de Imoveis Urbanos — IBAPE/SP - 2011.

3.2.2. Fator localizacao ( Fiocal )

Para a transposigdo da parcela do valor referente ao terreno de um local para
outro, foi utilizada a relagcéo entre indices de transposicao que refletem a realidade
do mercado imobiliario da regido, conforme pesquisa imobiliaria, tendo no
numerador o valor do local do apartamento avaliando ( ILs ) € no denominador, o do
apartamento comparativo ( IL¢ ).

3.2.3. Fator area

Os apartamentos comparativos foram homogeneizados em funcdo da area,
conforme o Estudo do Engenheiro Sérgio Abunaman, em seu Livro
Homogeneizacao de areas para avaliagdo de iméveis urbanos.

An = [(Ael Az)"°u18] sendo:

An = Area homogeneizada

Ae = Area do apartamento comparativo

A. = Area do apartamento avaliando

A utilizacdo do expoente deve ser utilizada da seguinte forma:
(Ae/Aa) < 30% —1/4 e (Ae/Aa) > 30% — 1/8

Rua Padre Agostinho Mendicute, 154
Sumarezinho - Sao Paulo - SP

CEP 01257-090 - Tel. 3871-0041
Silvio.jerez@conceitomaior.com.br
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3.2.4. Fator idade real do prédio ( Fip )
Os apartamentos comparativos foram homogeneizados em funcéo da idade real
dos edificios, com o emprego dos coeficientes de obsolescéncia previstos no
estudo Edificag6es — Valores de Venda — 2017 - Novo.

3.2.5. Fator padrao construtivo do prédio ( Fpcp )
Os apartamentos comparativos foram homogeneizados em fungédo do padrédo
construtivo dos prédios, com o emprego dos coeficientes previstos no estudo
Edificagoes — Valores de Venda — 2017.

3.2.6. Valor de vaga de garagem ( V. )
Os iméveis comparativos foram homogeneizados em fungéo do numero de vagas
de garagens, para a situagdo paradigma do imével avaliando, ou seja, 1(uma)
vagas de garagem.
Preco médio de venda de uma vaga de garagem na regido é de R$ 10.000,00.

3.2.7. Fator atualizacao

Nao utilizado devido a baixa inflagdo verificada no periodo, aliado ao fato dos
imoveis ndo acompanharem a pequena evolucéo inflacionaria.
O valor bésico unitario ( V. ) foi homogeneizado para a situacao paradigma através

da seguinte expressao:

Vu = {[Va=(Nve=Nva) X Vg]xFsX[(IlLa)*+(Ac)®+(Fipa) +(PCa)-n+1]} onde

Au

ILe A Firpe PCe

Assim, os apartamentos comparativos obtidos na pesquisa imobiliaria foram
homogeneizados para a seguinte situacéo paradigma:

Situacao paradigma

Classe

Grupo

Padrao

Area util do apartamento
Numero de fatores utilizados (n)
Numero de vagas de garagem
Idade Real

Vida referencial

Estado da edificacao

FOC

indice local

Data-base

Residencial
Apartamento
Médio com elevador (2,160)
51,05m?

04 (quatro)

01 (uma)

1 (ano) anos

60 (sessenta) anos
Novo (A)

Sem depreciagéo
100,00

Maio de 2020

Rua Padre Agostinho Mendicute, 154
Sumarezinho - Sao Paulo - SP

CEP 01257-090 - Tel. 3871-0041
Silvio.jerez@conceitomaior.com.br
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ELEMENTO COMPARATIVO N° 01

01.

02.
03.

04.
05.

06.
07.
08.
09.

Fonte de Informagéao

Data
Localizagao

indice local
Area util / N° de vagas

Padrao construtivo do prédio
Idade e estado do prédio
Fator de obsoletismo

Valor de venda

Barueri Iméveis cresci 58051

Cel: (11) 4194-3594 / (11) 97322-6330

Maio de 2020 (oferta)

Avenida Henriqueta Mendes Guerra, 1.330 —
Condominio Espire Barueri Apartamento,
sem informar do numero e andar (cédigo 990)
100

Area Util de 51,05m? / 1 vagas, 2 dormitorios,
Sala de estar/jantar, 1 banheiros, cozinha/
area de servigo, area comum com saldo de
festas, piscina e outros.

Apartamento Médio com elevador (2,160)

1 (ano) anos, novo(A) sem depreciagéo

1,00

R$ 269.900,00 a vista

llustragcao fotografica

Valor unitario homogeneizado:

Va1 = {[269.900.00 — (1 — 1) x 10.000,00] x 0,90 x [(100) + (51,05)" + 1,000+ (2,160) — 4 + 1]}

51,05

Vu1 = R$ 4.853,35/m?2

Rua Padre Agostinho Mendicute, 154
Sumarezinho - Sdo Paulo - SP

CEP 01257-090 - Tel. 3871-0041
Silvio.jerez@conceitomaior.com.br
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ELEMENTO COMPARATIVO N° 02

01.

02.
03.

04.
05.

06.
07.
08.
09.

Fonte de Informagéao

Data
Localizagao

indice local
Area util / N° de vagas

Padréao construtivo do prédio
Idade e estado do prédio
Fator de obsoletismo

Valor de venda

Barueri Iméveis cresci 58051

Cel: (11) 4194-3594 / (11) 97322-6330

Maio de 2020 (oferta)

Avenida Henriqueta Mendes Guerra, 1.330 —
Condominio Inspire Torre Flor de Lis,
Apartamento, sem informar o numero e andar
(cbédigo 901)

100

Area util de 51,05m2 / 1 vagas, 2 dormitérios,
Sala de estar/jantar, 1 banheiros, cozinha/
area de servico, area comum com saldao de
festas, piscina e outros.

Apartamento Médio com elevador (2,160)

1 (ano) anos, novo(A) sem depreciagéo

1,00

R$ 260.000,00 a vista

llustragao fotografica

Valor unitario homogeneizado:

V2 = {[260.000,00 — (1 — 1) x 10.000,00] x 0,90 x [(100) + (51,05)" + 1,000+ (2,160) — 4 + 1]}

51,05

Vuz = R$ 4.583,74/m?2

Rua Padre Agostinho Mendicute, 154
Sumarezinho - Sdo Paulo - SP

CEP 01257-090 - Tel. 3871-0041
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ELEMENTO COMPARATIVO N° 03

01.

02.
03.

04.
05.

06.
07.
08.
09.

Fonte de Informagéao

Data
Localizagao

indice local
Area util / N° de vagas

Padrao construtivo do prédio
Idade e estado do prédio
Fator de obsoletismo

Valor de venda

Barueri Iméveis cresci 58051

Cel: (11) 4194-3594 / (11) 97322-6330

Maio de 2020 (oferta)

Avenida Henriqueta Mendes Guerra, 1.330 —
Condominio Inspire Agua, Apartamento, sem
informar o nimero e andar (cédigo 841)

100

Area til de 51,05m? / 1 vagas, 2 dormitorios,
Sala de estar/jantar, 1 banheiros, cozinha/
area de servigo, area comum com saldo de
festas, piscina e outros.

Apartamento Médio com elevador (2,160)

1 (ano) anos, novo(A) sem depreciagéo

1,00

R$ 250.000,00 a vista

llustragcao fotografica

Valor unitario homogeneizado:

Vs = {[250.000,00 — (1 — 1) x 10.000,00] x 0,90 x [(100) + (51,05)" + 1,000+ (2,160) — 4 + 1]}

51,05

Vus = R$ 4.407,44/m?2

Rua Padre Agostinho Mendicute, 154
Sumarezinho - Sao Paulo - SP

CEP 01257-090 - Tel. 3871-0041
Silvio.jerez@conceitomaior.com.br

100 51,05 2,160
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ELEMENTO COMPARATIVO N° 04

01.

02.
03.

04.
05.

06.
07.
08.
09.

Fonte de Informacgao

Data
Localizagao

indice local
Area util / N° de vagas

Padrao construtivo do prédio
Idade e estado do prédio
Fator de obsoletismo

Valor de venda

3A]kVENI

IMOVEIS  Av. Anapolino,100 - Barueri
Cel: (11) 2509-5200 / (11) 94882-9662
Maio de 2020 (oferta)
Avenida Henriqueta Mendes Guerra, 1.330 —
Condominio Inspire Barueri Brisas,
Apartamento, sem informar o nimero e andar
(anuncio Zap 1371618513)
100
Area util de 51,05m2 / 1 vagas, 2 dormitérios,
Sala de estar/jantar, 1 banheiros, cozinha/
area de servigo, area comum com saldo de
festas, piscina e outros.
Apartamento Médio com elevador (2,160)
1 (ano) anos, novo(A) sem depreciagéo
1,00
R$ 300.000,00 a vista

llustracao fotografica

Valor unitario homogeneizado:

Vs = {[300.000,00 — (1 = 1) x 10.000.00] x 0,90 x [(100) + (51,05)" + 1,000+ (2,160) — 4 + 1]}

51,05

Vus = R$ 5.288,93/m?2

Rua Padre Agostinho Mendicute, 154
Sumarezinho - Sao Paulo - SP

CEP 01257-090 - Tel. 3871-0041
Silvio.jerez@conceitomaior.com.br

100 51,05 2,160
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ELEMENTO COMPARATIVO N° 05

01.

02.
03.

04.
05.

06.
07.
08.
09.

Fonte de Informagéao

Data
Localizagao

indice local
Area util / N° de vagas

Padrao construtivo do prédio
Idade e estado do prédio
Fator de obsoletismo

Valor de venda

3A]VESI

IMOVEIS  Av. Anapolino,100 - Barueri
Cel: (11) 2509-5200 / (11) 94882-9662
Maio de 2020 (oferta)
Avenida Henriqueta Mendes Guerra, 1.330 —
Condominio Inspire Flores, Apartamento,
sem informar o niUmero e andar (anuncio Zap
1453712013)
100
Area util de 51,05m2 / 1 vagas, 2 dormitérios,
Sala de estar/jantar, 1 banheiros, cozinha/
area de servigo, area comum com saldo de
festas, piscina e outros.
Apartamento Médio com elevador (2,160)
1 (ano) anos, novo(A) sem depreciagéo
1,00
R$ 260.000,00 a vista

llustragao fotografica

Valor unitario homogeneizado:

Vs = {[260.000,00 — (1 = 1) x 10.000.00] x 0,90 x [(100) + (51,05)" + 1,000+ (2,160) — 4 + 1]}

51,05

Vus = R$ 4.583,74/m?2

Rua Padre Agostinho Mendicute, 154
Sumarezinho - Sdo Paulo - SP

CEP 01257-090 - Tel. 3871-0041
Silvio.jerez@conceitomaior.com.br

100 51,05 2,160
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ELEMENTO COMPARATIVO N° 06

01. Fonte de Informagao Alves Cardoso Empreendimento Imobiliario —
creci 07955J
Cel: (11) 3660-0900 / (11) 99389-4324

02. Data Maio de 2020 (oferta)

03. Localizagao Avenida Henriqueta Mendes Guerra, 1.330 —
Condominio Inspire Flores, Apartamento,
sem informar o nimero e andar (anunciante

) AP297)
04. Indice local 100
05. Area util / N° de vagas Area util de 51,05m? / 1 vagas, 2 dormitorios,

Sala de estar/jantar, 1 banheiros, cozinha/
area de servigo, area comum com saldo de
festas, piscina e outros.

06. Padrao construtivo do prédio Apartamento Médio com elevador (2,160)

07. Idade e estado do prédio 1 (ano) anos, novo(A) sem depreciagéao
08. Fator de obsoletismo 1,00
09. Valor de venda R$ 260.000,00 a vista

llustragao fotografica

Valor unitario homogeneizado:

Vs = {[260.000,00 — (1 — 1) x 10.000,00] x 0,90 x [(100) + (51,05)" + 1,000+ (2,160) — 4 + 1]}
51,05 100 51,05 2,160

Vus = RS 4.583,74/m?2

Rua Padre Agostinho Mendicute, 154
Sumarezinho - Sdo Paulo - SP

CEP 01257-090 - Tel. 3871-0041
Silvio.jerez@conceitomaior.com.br
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ELEMENTO COMPARATIVO N° 07

01.

02.
03.

04.
05.

06.
07.
08.
09.

Fonte de Informagéao

Data
Localizagao

indice local
Area util / N° de vagas

Padrao construtivo do prédio
Idade e estado do prédio
Fator de obsoletismo

Valor de venda

Almeida Titto Empreendimento Imobiliario —
creci 28947J

Cel: (11) 2680-7811

Maio de 2020 (oferta)

Avenida Henriqueta Mendes Guerra, 1.330 —
Condominio Inspire Verde, Apartamento 32,
(anunciante AP2221)

100

Area util de 51,05m2 / 1 vagas, 2 dormitérios,
Sala de estar/jantar, 1 banheiros, cozinha/
area de servigo, area comum com saldo de
festas, piscina e outros.

Apartamento Médio com elevador (2,160)

1 (ano) anos, novo(A) sem depreciagéo

1,00

R$ 298.000,00 a vista

llustragao fotografica

Valor unitario homogeneizado:

V7 = {[298.000,00 — (1 — 1) x 10.000,00] x 0,90 x [(100) + (51,05)" + 1,000+ (2,160) — 4 + 1]}

51,05

Vuz = R$ 5.253,67/m?2

Rua Padre Agostinho Mendicute, 154
Sumarezinho - Sdo Paulo - SP

CEP 01257-090 - Tel. 3871-0041
Silvio.jerez@conceitomaior.com.br

100 51,05 2,160
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ELEMENTO COMPARATIVO N° 08

01.

02.
03.

04.
05.

06.
07.
08.
09.

Fonte de Informacgao

Data
Localizagao

indice local
Area util / N° de vagas

Padrao construtivo do prédio
Idade e estado do prédio
Fator de obsoletismo

Valor de venda

JRS Imobveis

Cel: (11) 4326-9714 / (11) 97527-5454

Maio de 2020 (oferta)

Avenida Henriqueta Mendes Guerra, 1.330 —
Condominio Inspire Agua, Apartamento sem
informar o numero e andar (anunciante
AP2873)

100

Area util de 51,05m2 / 1 vagas, 2 dormitérios,
Sala de estar/jantar, 1 banheiros, cozinha/
area de servigo, area comum com saldo de
festas, piscina e outros.

Apartamento Médio com elevador (2,160)

1 (ano) anos, novo(A) sem depreciagéo

1,00

R$ 280.000,00 a vista

llustragao fotografica

Valor unitario homogeneizado:

Vs = {[280.000,00 — (1 — 1) x 10.000,00] x 0,90 x [(100) + (51,05)" + 1,000+ (2,160) — 4 + 1]}

51,05

Vus = R$ 4.936,34/m?2

Rua Padre Agostinho Mendicute, 154
Sumarezinho - Sao Paulo - SP

CEP 01257-090 - Tel. 3871-0041
Silvio.jerez@conceitomaior.com.br

100 51,05 2,160
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3.4. Média Aritmética Saneada

Vu1 = R$ 4.853,35 | m2
V.2 = R$ 4.583,74 | m?
V.3 = R$ 4.407,44 | m?
Vus = R$ 5.288,93 / m?
V.us = R$ 4.583,74 | m?
V.us = R$ 4.583,74 | m?
V.7 = R$ 5.253,67 / m2
V.us = R$ 4.936,34 | m?

MA = R$ 38.490,95 /m? = R$ 4.811,37 / m?
8
(- 30%) = R$ 3.367,96/ m? (+ 30%) = R$ 6.254,78 / m?

Portanto, todos os elementos comparativos estdo dentro do intervalo.

3.5. Valor unitario basico ( V. )

A média aritmética saneada, para a regido onde se encontra o apartamento
avaliando, referente ao més de Maio de 2020, é de: Vu = R$ 4.811,37/m?

3.6. Valor do apartamento avaliando ( V. )
Va = (Vu X Ac) Sendo:

Va = Valor do apartamento

V. = Valor unitario (R$ 4.811,37/m?)
A. = Area construida util (51,05m?)
Va = (R$ 4.811,37/m2 x 51,05m?)

Va = R$ 245.620,44

V. = R$ 245.620,00 (duzentos e quarenta e cinco mil
e seiscentos e vinte reais) -
maio/20

4. ENCERRAMENTO

Segue o presente laudo em 32 (trinta e duas) folhas, digitadas de um s6 lado, todas elas
rubricadas, sendo esta datada e assinada.

S&o Paulo, 03 de junho de 2020

Sduco Roury Verey

Engenheiro Civil
Perito Judicial
Membro Titular do IBAPE

Rua Padre Agostinho Mendicute, 154
Sumarezinho - Sao Paulo - SP

CEP 01257-090 - Tel. 3871-0041
Silvio.jerez@conceitomaior.com.br
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