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1. NOMEAGADO.

O R. Despacho de fls. 116-118, houve por bem nomear o signatario como avaliador, mister que

este perito judicial honrosamente, ora desempenha.

2. OBJETIVO.

Este trabalho pericial tem por finalidade e determinac¢ao do valor de mercado atual para

venda do seguinte imovel:

LIVRO Ne 2 - REGISTRO GERAL 2.0 CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVELS

COMARCA DE SANTOS

MATHIGLY & iCHA
[ 354231 ] [— ! j Santos, €2 de Wargo de 19 B3.

ACAO Li- O apartamento nd 308, tipo ILII, locallzado no

3% andar, lado direito do Condominio Chile, b rua Vergueiro Steidel no-
371, com entrada pelo modulo n® 4, integrante do Conjunto Residencisl -
Marechal Castelo Branco, possuinde dito apartamento; sala, trés quartos
cozinha, benheiro e area de servigo; compreende uma area Util de uso ex
¢luaivo de 59,92 m2, uma area de uso comum correspondente a 4,79 m2, o
perfazendo a éres total de 64,71 m2. Confronta pela frente, com o petas
mer da escada que da acesso & porta de entrada do apartamento e com a =
linha vertical externa do predio; de um lado ¢ nos fundos com a linha =
vertical externa do predio e do outro lado com a unidede autdnoma nf =
307, A esse apartamento partence a fragao idesd de 0,34722% da area toe
tal do condonfnio. O terreno onde se encontra erigido o Condom{nio Chi=
le, esta descrito e caracterizado na respectiva especificagao condomini
al, = PROPR]EIR;AS:- COOPERATIVA HABITACIONAL UNIAQ INTERSINDICAL, CGC
58,206,830/0001-50; COOPERATIVA HABITACIONAL DOS EMPREGADOS DA COMPA= /
NHIA DOCAS DE SANTOS, CGC 58,206,798/0001-02; COOPERATIVA HABRITACIONAL

DOS TRABALHADORES RGICOS SINDICALIZADOS DE SANTOS, COC 58,218,991/
| 0001~65 & GOOPERAYIVA HABITACIONAL DA ORLA MARITIMA, CGC 58,214,321/ =
n ’

2| 0001=79, Hodas em Santos,~ REGISTRO ANTERIOR: n® 59,246, =
0 168 Edcrev

0 OFICIAL MAIOR:
Rl s s

Matricula do Imdvel registrado no 2° Cartério de Registro de Iméveis de Santos (SP) sob o

n° 35.231. e Inscrito no cadastro de contribuintes municipais sob o n°: 78.118.002.024.
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3. VISTORIA.

Devidamente nomeado por V. Exa. e cientificado pelo cartério desse honroso “munus”, o perito
executou a diligéncia ao imdvel avaliando para visita de vistoria e inicio dos trabalhos dia
20/04/2020 chegando ao condominio pontualmente as 13:50 hs, para dar inicio aos trabalhos
de vistoria do imovel as 14:00 horas (catorze horas). Esse perito vendo que a porta do
condominio estava aberta, apds realizar algumas fotos do local externo, subiu a escadaria do
prédio e acionou a campainha por algumas vezes, batendo a porta mais algumas. Mais algumas
fotos do interior do prédio, foram registradas, inclusive da porta do vizinho frontal, pois a porta
do imével avaliando ndo possuia identificacdo de unidade. Dessa forma fica registrado o andar
e a unidade correta do comparecimento. Foi dado prazo de 20 minutos. Esse perito aguardou
do lado externo, a chegada do proprietario do imével avaliando, ou de qualquer pessoa que
pudesse representa-lo, possibilitando assim a entrada ao interior do imével para que a vistoria
fosse realizada, fato que infelizmente ndo ocorreu. Apos essa espera de 20 minutos, esse perito
deu por encerrada a diligéncia. Como ja existe a descricao do imével em sua matricula, e por
tratar-se um condominio onde todos os imoéveis sdo padronizados, visando celeridade do
processo, sera realizada a pericia de modo “indireto”, analisando apenas os cémodos dos
imoveis, reunindo elementos de comparacao, que também sejam considerados bons em seu

uso e manutencao, sem que haja nenhum tipo de perda para o executado.
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4, LOCALIZAGAO.

O imovel situa-se no municipio de Santos (SP): UNIDADE RESIDENCIAL N° 308 — Rua
Vergueiro Steidel, n® 371 — Conjunto Residencial Marechal Castelo Branco / Bairro: Aparecida
- Santos (SP) - CEP 11040-271 (conforme o site dos CORREIOS: www.buscacep.com.br), na
quadra completada pela Rua Professor Piraja da Silva, Rua Alexandre Martins e Rua Alm.

Ernesto de Melo Junior.

4.1 INFRAESTRUTURA E CARACTERISTICAS URBANAS.
Trata-se de local dotado de todos os servigos publicos usuais, tais como:
a) Vias urbanas pavimentadas;
b) Passeio;
c) Guias e sarjetas;
d) Redes de agua tratada e esgoto;
e) Distribuicdo de energia elétrica;
f) lluminag&o publica;
g) Coleta de lixo;
h) Transportes publicos;

i) Entrega postal.

O local apresenta caracteristicas: residenciais e comerciais (shopping
Praiamar), e neste trecho do logradouro, o trafego tem como

caracteristica tranquilo.
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5. CARACTERISTICAS DO IMOVEL.
5.1 - DESCRIGAO DO IMOVEL AVALIANDO — UNIDADE RESIDENCIAL N° 308.
e Tipo: Apartamento Padrao;
e Zoneamento: Zona Urbana;

e¢Rua Vergueiro Steidel, 371 — Conjunto Residencial Marechal Castelo Branco /
Bairro: Aparecisa - Santos (SP) - CEP 11040-271;

e Enderecgo da entrada/saida (pessoas): Vergueiro Steidel, 371;

e Endereco da entrada/saida (carros de passeio): Vergueiro Steidel, 371;
e Area Util: 59,92 m?;

e Area Comum: 4,79 m?,

e Area Total: 64,71 m>;

eFracdo ideal de terreno e nas demais coisas de uso comum equivalente a:
0,34722 %;

e Distribuicdo Interna do imével avaliando:
¢ 3 Dormitérios;

eBanheiro Social

o1 Sala;

¢1 Cozinha;

e Area de servico;

¢ Classificacdo do Estado de Conservagao conforme Critério Heideck: “Bom”;
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5.2 - PADRAO DE ACABAMENTO DO IMOVEL AVALIANDO

a) Pisos: Ceramico, padrao comercial, revestindo todos os comodos do imdvel. Bom

estado de uso e conservacéao (adotado);

b) Paredes (sala, dormitérios e hall de distribuigao): Revestidas massa corrida e

tinta latex. Bom estado de uso e conservagao (adotado);

c) Paredes (banheiros, cozinha, area de servigo e sacadas): Azulejo ceramico,

padréo comercial, até o teto. Bom estado de uso e conservagao (adotado);

d) Teto (todos os coémodos): Quando laje ou forro de gesso, acabamento em massa
corrida e tinta latex. Bom estado de uso e conservagdo em todos os ambientes
(adotado);

e) Janelas e Esquadrias: Aluminio escovado ou de madeira pintada. Bom estado de

uso e conservacéao (adotado);

f) Portas e Batentes: Madeira, envernizadas ou pintadas. Bom estado de uso e

conservacgao (adotado);
g) Instalagées Elétricas: Embutidas. Bom estado de uso e manutengao (adotado);
h) Instalagées Hidraulicas: Embutidas. Bom estado de uso e manutencéo (adotado);

i) Equipamentos: A grande maioria dos equipamentos o0s acessorios, como: pia,
ralos, torneiras, louga sanitaria, interruptores de luz, pia de banheiros e pia da

cozinha; todos em bom estado de uso e conservacao (adotado);
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5.3- CARACTERIZAGAO DO CONDOMINIO CHILE

O Condominio Chile € composto por 5 Blocos (5 entradas individuais) e TODOS os blocos,

assim distribuidos:

e Térreo (1° Pavimento): Entrada principal, com escada e rampa de acesso aos
imoveis do piso térreo com as unidades iniciadas na centena 1; no caso do bloco

do imovel avaliando, as unidades 107 e 108
e 1° Andar (2° Pavimento) as unidades 207 e 208
e 2° Andar (3° Pavimento) as unidades 307 e 308

e 3° Andar (4° Pavimento) as unidades 407 e 408

Outras caracteristicas:

e Elevadores: o Condominio NAO possui elevadores;
e |tens de seguranca:, interfone, extintores, portao eletronico,
e ltens de lazer: NAO tem areas de lazer

e Vagas: os moradores param os carros nas vielas de acesso aos blocos, como

se estivessem na rua, sem vagas definidas

O estado de conservacgao aparente do condominio é: médio
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. AVALIACAO.
6.1METODOLOGIA.
A presente avaliagdo atende as exigéncias da Resolu¢ao COFECI n°1.066/2007.

Sera feita esta avaliagdo utilizando-se a NORMALIZAGAO PELA ABNT 14653-2
(AVALIACAO DE IMOVEIS URBANOS), pelo METODO COMPARATIVO DIRETO DE
DADOS DE MERCADO, mediante levantamento e pesquisas no mercado imobiliario da regiao,

para a determinacéo do valor de mercado.

Para obter-se o resultado desta analise, o mais fiel possivel a oscilagdo do mercado
imobiliario, serdo utilizados elementos comparativos (amostras coletadas) que respeitardo os

seguintes quesitos:

a) Preferencialmente utilizaremos o mesmo bairro do imoével avaliando, caso seja
necessario, serao utilizados elementos comparativos de outros bairros, mas que obedegcam as

mesmas caracteristicas urbanas que esté inserido o imével avaliando;

b) Serdo utilizados como elementos comparativos, ou seja, imoveis usados que
estejam em boas condi¢des de uso, manutencao e habitabilidade e de acabamento. Caso seja
necessario, posteriormente, seréo feitas homogeneizagdes por fatores, para equiparagcéo dos

elementos de comparacao em relagcao ao imovel avaliando.

c) Para este trabalho poderemos utilizar elementos de comparagédo com as seguintes

configuragdes: 3 dormitérios / 1 Banheiro / area de servigo (configuragdo da planta original).

Sendo assim, determinaremos, para cada uma das amostras coletadas, o valor de
mercado do imével por unidade de metro quadrado (tendo como base de célculo a metragem
quadrada util). Obtidos estes valores, um para cada uma das amostras, faremos a somatéria
dos valores e dividiremos pelo numero de amostras, estipulando o valor médio de mercado por

unidade de metro quadrado.
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Finalmente, multiplicaremos o valor da area util (59,92 m?), pelo valor médio de
mercado por unidade de metro quadrado, obtendo entao valor médio de mercado para o imovel

em questao.

7. CONSIDERAGOES FINAIS.
7.1-VISITA IN LOCO.

A vistoria “in loco” tem como por finalidade principal avaliar e mensurar o real estado em
que os imoveis se encontram e tudo o que, direta ou indiretamente, possa interessar a
presente medida judicial. Para este trabalho avaliativo, ndo foi possivel realizar a vistoria
“in loco”, portanto, utilizaremos a técnica da vistoria indireta, feita em imdvel
semelhante/similar, para observacdo de suas caracteristicas fisicas e, adotando bom

estado de uso e manutencgéo do imoével avaliando.
7.2 - PESQUISAS

Todas as pesquisas realizadas, dos imoéveis que serviram como elementos comparativos

para esta avaliagao, foram realizados entre os dias 10 de Abril e 23 de Abril de 2020.

7.3- ELEMENTOS DE COMPARAGAO

Neste trabalho utilizamos apenas elementos de comparagao de imoéveis ofertados a venda
no mercado imobiliario da regido. Para utilizarmos elementos de comparacéo de iméveis
vendidos, necessitamos que estes tenham sido fruto de negécios realizados nos ultimos
60 dias. Para elementos de comparacao de iméveis ofertados a venda, utilizaremos

desagio de 5%, como fator de comercializagao.

Utilizaremos o fator depreciagao fisica (Critério de Heideck), onde apo6s a visita de
vistoria infrutifera, adotou-se a classificacao “Bom”, em seu uso e manutencéo, sem que
haja nenhum tipo de perda para o executado. Mediante esse critério, sera utilizado fator
de 2,52% (0,9748) para a homogeneizagcdo das amostras
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8. PERSPECTIVAS DO MERCADO.

SETOR IMOBILIARIO SAI DO FUNDO DO POGCO E DEVE IMPULSIONAR ECONOMIA EM 2020
Construcdo cresce o dobro do PIB neste ano e, aliada ao juro menor, puxa fundos atrelados a iméveis.

23.dez.2019 as 2h00
(https://www1.folha.uol.com.br/fsp/fac-simile/2019/12/23/)
FOLHA DE SAO PAULO / FOLHAINVEST / EDICAO IMPRESSA

Bruna Narcizo - O setor imobiliario brasileiro foi um dos poucos que deram sinais claros de recuperacao
em 2019. A expectativa é que a construcdo civil encerrard este ano com crescimento de 2%, o dobro da
previsdo para a expansao da economia, que gira em torno de 1%.

Especialistas ouvidos pela reportagem estdo otimistas. Desde 2013, a construcao civil ndo crescia acima
do PIB (Produto Interno Bruto) Segundo eles, o setor esta sendo considerado o motor de crescimento
da economia para o proximo ano. A expectativa é que o avango da construcdo chegue a 3%.

Pode parecer pouco, mas o mercado imobilidrio estda em recessdo ha seis anos. Atualmente, o setor esta
30% abaixo do nivel maximo verificado no inicio de 2014.

Em 2019, o setor imobiliario foi responsavel pela geragao de 10% dos novos postos de trabalho com
carteira assinada do pais.

Na quarta-feira (19), o Caged (Cadastro Geral de Empregados e Desempregados) divulgou que foram
criados 948 mil postos de trabalho com carteira assinada neste ano.

Segundo dados da Cbic (Camara Brasileira da Industria da Construcdo), a construcgao civil foi responsavel
pela criagdo de cerca de 117 mil novos postos de trabalho neste ano, o que corresponde a 13% de todas
as vagas geradas em 2019.

Ainda de acordo com os dados do Caged e da Cbic, no més de novembro o pais tinha 39,4 milhGes de
pessoas com carteira assinada. Desse total, a construgdo civil foi responsavel por 2,09 milh&es. O que
significa que representa 5,32% do numero total de empregados.

“O numero pode parecer pequeno, mas precisamos lembrar que isso vem no primeiro momento em
que o setor comeca a repor suas atividades”, diz leda Vasconcelos, economista da Cbic.

A economista destaca que durante os anos de retracdao quase 1 milhdo de postos de trabalho com
carteira assinada foram perdidos no setor.

“Em 2019, o setor comeca a retomar suas atividades. Claro que é uma recuperacdo inicial, ndo é do
patamar que foi perdido. Ainda assim, esse incremento de 2% deste ano ja foi capaz de fazer essa
movimenta¢dao no mercado de trabalho. Esse dado sinaliza a importancia do setor”, afirma Vasconcelos.
Para ela, os dados evidenciam a forga da construcdo na geracdo de emprego.

“E por meio do emprego que é possivel ter renda. O crescimento da economia provoca maior
crescimento da construcdo, que provoca maior gera¢do de emprego e renda, que provoca o crescimento
da economia. Isso gera um circulo virtuoso”, afirma.

Outro fator importante para o crescimento do setor é a Selic (taxa basica de juros) no menor patamar
historico. Os juros a 4,5% ao ano reduziram o custo do crédito mobiliario.
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A queda desses juros pode permitir a inclusdo de milhares de pessoas no sistema de crédito.

Segundo estudo feito pela Abrainc (Associacdo Brasileira de Incorporadoras Imobilidrias), a cada ponto
percentual de reducdo nos juros imobiliarios, pelo menos 2,8 milhdes de familias passariam a ter
condicOes de contratar esse tipo de crédito.

Mas ndo sdo s os canteiros de obras que justificam a alcunha de locomotiva da economia dada ao setor
imobilidrio.

Com a taxa Selic e a inflacdo nos patamares que se encontram atualmente, um investimento de renda
fixa ou poupanca pode ter taxa de rendimento proxima de zero ou até mesmo negativa. Por isso, os
fundos imobilidrios passaram a ser produtos mais atrativos.

“Os fundos imobiliarios sdo uma alternativa excelente de investimento, ndo sé para quem investe, mas
para a economia como um todo e para desenvolver o mercado imobilidrio com a inje¢do de capital”, diz
Vasconcelos.

Segundo dados da Anbima (Associacdo Brasileira das Entidades dos Mercados Financeiros e de Capitais),
os fundos imobilidrios tinham RS 105 bilhdes em patriménio liquido em outubro de 2019. E o maior
valor no levantamento histdrico feito pela entidade.

Em dezembro de 2018, por exemplo, o patrimdnio liquido dos fundos imobiliarios era de RS 85 bilhdes.
“A industria de fundos imobilidrios cresceu muito em 2019. Claramente isso que ainda esta timida”,
afirma Alessandro Vedrossi, sécio-diretor e responsavel pela drea mobiliaria da Valora Investimentos.
Segundo ele, a retomada da economia faz com que aumente o investimento no setor imobiliario, o que
acaba refletindo nos fundos.

“A economia é impactada positivamente a partir do momento em que se tem mais dinheiro nos fundos
usados para comprar imoveis, mais dinheiro nos fundos que financiam a construcdo de novos prédios e
mais dinheiro nos fundos que compram créditos imobiliarios”, diz Vedrossi.

Os imoveis também podem ser usados como garantia para aquisicao de empréstimos com juros mais
baixos e prazos mais longos, os chamados home equity.

No Brasil, esse tipo de crédito ainda é pouco conhecido e mais oferecido por Fintechs. A média desse
tipo de empréstimo é que o prazo seja de 15 anos, com taxas de 12% a 13% ao ano ou de 0,99% ao més.
“Os grandes bancos estdao comegando a trabalhar com home equity agora, mas ainda de uma forma
mais timida”, diz Maria Teresa Fornea, presidente executiva da Bcredi, fintech focada em crédito com
garantia de imdveis.

Ela afirma que a participagao desse tipo de crédito ainda é muito pequena no Brasil, de cerca de 10% do
PIB. Para ter uma ideia, na Australia representa 92,15%, nos EUA, 74,84%, e, no Chile, 25,09%.

Fornea afirma ainda que o Brasil tem 71 milhdes de imdveis, dos quais cerca de 70% sdo desalienados,
ou seja, potenciais garantias para alavancar créditos.

“0 brasileiro esta endividado com cheque especial, que é um crédito com qualidade mais baixa, ja que
é muito caro e tem um prazo muito curto. Por isso, parte da renda fica comprometida para pagar esses
juros. Quando é possivel conseguir crédito mais vantajoso, essa renda é utilizada para movimentar a
economia”, afirma Fornea.

Em decorréncia da pandemia mundial ocorrida em funcao do COVID19, os progndsticos e perspectivas

do mercado imobilidario que foram divulgados no inicio deste ano devem ser prejudicados. Até o
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presente momento ha muita turbuléncia nos mercados financeiros, gerando compasso de espera global,
podendo gerar desaquecimento das principais economias do mundo e, com isso, gerar um efeito cascata
chegando ao nosso setor imobilidrio, prejudicando um cendrio que neste momento é de timido

reaquecimento.

9. CONCLUSAO

Fica avaliado este imével em R$ 214.923,50 (DUZENTOS E CATORZE MIL, NOVECENTOS
E VINTE E TRES REAIS E CINQUENTA CENTAVOS), neste dia 23 de abril de 2020.

10. TERMO DE ENCERRAMENTO

Contém o presente laudo 13 (treze) paginas, todas conferidas.

Acompanham 5 (cinco) anexos, com 17 (dezessete) paginas, sendo todas conferidas,

totalizando 30 (trinta) paginas.
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11. ANEXOS
ANEXO | — DETERMINAGAO DO VALOR MEDIO DE MERCADO DO IMOVEL AVALIANDO.
ANEXO Il - MAPA DE LOCALIZAGAO DO IMOVEL.

ANEXO Il - FOTOS DA ESTRUTURA E DAS CONDICOES DO CONDOMINIO /
CARACTERIZACAO DAS IMEDIACOES

ANEXO IV — FOTOS DE CARACTERIZAGCAO DAS IMEDIAGOES.
ANEXO V - METODO DE HEIDECK .

Santos, 22 de abril de 2020.

Alexandre Ulisses Marcello

Corretor de Iméveis — CRECI/SP 191.774-F

Cons. Nac. dos Avaliadores de Iméveis / CNAI n° 026.349
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Exmo. Dr. Juiz de Direito da 92 Vara Civel do Foro da Comarca de
Santos / SP

ANEXOS DO LAUDO DE AVALIAGAO PERICICAL REFERENTES AO
PROCESSO DIGITAL N° 1031369-02.2016.8.26.0562

ANEXO | - DETERMINACAO DO VALOR MEDIO DE MERCADO DO IMOVEL AVALIANDO

A. Relacao dos Elementos de Comparacao / Amostras:

1.
Fonte: Marcos Falcdo Isikawa Link:
Status: Imével Usado ofertado A VENDA https://tinyurl.com/y6wac8eb
o Cond.: IPTU:
- Cddigo:
2 R$310,00 R$20,00
1 | Endereco: | Rua Vergueiro Steidel, N/I
: i Edificio/Condominio: BNH
Tipo de Imdvel: Apartamento Padrdo
i L Dormitérios Suites Banheiros Vagas
Divisdo: Garagem
3 0 1 Coletiva
2.
Fonte: Sheyla Oliveira corretora Link:
Status: Imével Usado ofertado A VENDA https://tinyurl.com/yahyv52r
. Cond.: IPTU:
Cddigo:
R$370,00 R$32,00
Endereco: | Rua Vergueiro Steidel, N/I
Edificio/Condominio: BNH
Tipo de Imdvel: Apartamento Padrdo
. Dormitdrios Suites Banheiros Vagas
Divisao: Garagem
3 0 1 Coletiva
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Fonte: Vera Corretora Link:
Status: Imével Usado ofertado A VENDA https://tinyurl.com/y8mzernd
o Cond.: IPTU:
Cddigo:
R$355,00 R$61,00
Endereco: | Rua Vergueiro Steidel, N/I
Edificio/Condominio: BNH
Tipo de Imdvel: Apartamento Padrdo
Dormitdrios Suites Banheiros Vagas
Divisdo: Garagem
3 0 1 Coletiva
Fonte: Bem Estar Imdveis Link:
Status: Imével Usado ofertado A VENDA https://tinyurl.com/y84xjhve
o Cond.: IPTU:
Cadigo:
R$300,00 R$40,00
Endereco: | Rua Vergueiro Steidel, N/I
Edificio/Condominio: N&o Informado
Tipo de Imdvel: Apartamento Padrdo
. Dormitérios Suites Banheiros Vagas
Divisdo: Garagem
3 0 1 Coletiva
Fonte: RDJ Iméveis Link:
Status: Imével Usado ofertado A VENDA https://tinyurl.com/ybolum98
o Cond.: IPTU:
Cddigo:
R$340,00 R$30,00
Endereco: | Rua Vergueiro Steidel, N/I
Edificio/Condominio: BNH
Tipo de Imdvel: Apartamento Padrdo
. Dormitérios Suites Banheiros Vagas
Divisao: Garagem
3 0 1 Coletiva
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Fonte: Real Imédveis Link:
Status: Imével Usado ofertado A VENDA https://tinyurl.com/yanad8gd
o Cond.: IPTU:
Cddigo:
R$290,00 RS$68,00
Endereco: | Rua Vergueiro Steidel, N/I
Edificio/Condominio: BNH
Tipo de Imdvel: Apartamento Padrdo
. Dormitérios Suites Banheiros Vagas
Divisao: Garagem
3 0 1 Coletiva
Fonte: Rhema Imdveis Link:
Status: Imével Usado ofertado A VENDA https://tinyurl.com/ycakg69q
o Cond.: IPTU:
Cddigo:
R$270,00 R$30,00
Endereco: | Rua Vergueiro Steidel, N/I
Edificio/Condominio: BNH
Tipo de Imdvel: Apartamento Padrdo
L Dormitérios Suites Banheiros Vagas
Divisao: Garagem
3 0 1 Coletiva
Fonte: RCM Adm de Condominio Link:
Status: Imével Usado ofertado A VENDA https://tinyurl.com/ycjerehm
o Cond.: IPTU:
Cddigo:
R$350,00 R$35,00
Endereco: | Rua Vergueiro Steidel, N/I
Edificio/Condominio: BNH
Tipo de Imdvel: Apartamento Padrdo
L Dormitdrios Suites Banheiros Vagas
Divisao: Garagem
3 0 1 Coletiva

e-mail: a.marcello@creci.org.br
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Fonte: Maneco Imdveis Link:
Status: Imével Usado ofertado A VENDA https://tinyurl.com/ycolcx6z
o Cond.: IPTU:
Cddigo:
R$290,00 R$31,00
Endereco: | Rua Vergueiro Steidel, N/I
Edificio/Condominio: N&o informado
Tipo de Imdvel: Apartamento Padrdo
Dormitdrios Suites Banheiros Vagas
Divisdo: Garagem
3 0 1 Coletiva
Fonte: Imob Iméveis Link:
Status: Imével Usado ofertado A VENDA https://tinyurl.com/y9qzo6ax
o Cond.: IPTU:
Cddigo:
R$330,00 R$32,00
Endereco: | Rua Vergueiro Steidel, N/I
Edificio/Condominio: BNH
Tipo de Imdvel: Apartamento Padrdo
Dormitdrios Suites Banheiros Vagas
Divisdo: Garagem
3 0 1 Coletiva

Tel. Fixo: (13) 2202-3545
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B. CALCULOS PARA A OBTENCAO DO VALOR MEDIO DE MERCADO DO IMOVEL
AVALIANDO

- Obtengéao do Fator de Depreciagao Fisica do imével avaliando, segundo Método de

Heidecke:

REGULAR

» Requer ou recebeu reparos
pequenos. Quando o objeto de servigo de
recuperacdo ou de restauragdo recente
deixou em condigcdes proximas ao de
novo. Quando da existéncia de atividade
de manutengdo permanente e eficiente
que mantém a aparéncia e/ou uso em
condi¢des de novo;

C » Requer apenas limpeza sem utilizagao B ---—--—-—-- Bom 2,52%
de mao de obra especializada para
manter em boas condicoes de
uso/aparéncia.

» Edificacdo semi-nova ou com reforma
geral e substancial entre 02 e 05 anos,
cujo estado geral possa ser recuperado
apenas com reparos de eventuais fissuras
superficiais localizadas e/ou pintura
externa e interna.
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Conforme visita de vistoria, notou-se que, as condi¢des fisicas do imovel avaliando,

conforme o Método/Critério de Heidecke:

> Estado de Conservagao do Imovel Avaliando (adotado): “C”
> Condigoes Fisicas do Imével Avaliando: “Regular”

» Classificagao: “bom”

» Coeficiente de Depreciagao (%E): 2,52%

% Fator Depreciagao Fisica =1 — [(%E) / 100]

Fator Depreciacao Fisica = 1 —[(2,52) / 100]

Fator de Depreciacao Fisica = 0,9748

Parametros Utilizados:

N2 AMOSTRAS : 10
Fator de Comercializacdo : 0,95
Fator de Depreciacdo / Heidecke : 0,9748
Intervalo de Confianca (%) : 80
Nivel de Confianca (%) : 20
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Tel. Fixo: (13) 2202-3545 - Tel. Celular: (13) 99781-1559
e-mail: a.marcello@creci.org.br

Este documento ¢ cdpia do original, assinado digitalmente por ALEXANDRE ULISSES MARCELLO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 23/04/2020 as 16:17 , sob o nimero WSTS20701081775

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1031369-02.2016.8.26.0562 e cddigo 50E9254.



ALEXANDRE ULISSES MARCELLO

Corretor de Imoéveis - CRECI 191.774 F

aq

~N

CNAI — 026.349
VALOR AREA DO
OFERTADO IMOVEL VALOR
AMOSTRAS Eator Fator de Preco _
(R3) (m?) (RS /m?) Comercializa¢ao De'p'reCIa;ao Homogeneizado (Xi-X)*
Fisica (Kd)
1 R$ 240.000,00 61,00 3934,43 0,95 0,974800 3643,51 3211,93
2 R$ 228.000,00 60,00 3800,00 0,95 0,974800 3519,03 4598,58
3 R$ 210.000,00 59,00 3559,32 0,95 0,974800 3296,15 84503,64
4 R$ 255.000,00 60,00 4250,00 0,95 0,974800 3935,76 121741,08
5 R$ 245.000,00 60,00 4083,33 0,95 0,974800 3781,41 37857,80
6 R$ 225.000,00 60,00 3750,00 0,95 0,974800 3472,73 13022,43
7 RS 250.000,00 60,00 4166,67 0,95 0,974800 3858,58 73843,97
8 RS 225.000,00 61,00 3688,52 0,95 0,974800 3415,80 29256,66
9 R$ 220.000,00 60,00 3666,67 0,95 0,974800 3395,55 36590,92
10 R$ 230.000,00 60,00 3833,33 0,95 0,974800 3549,90 1364,87
MEDIA (Y) 3586,84 40599,19
Desvio Padrdo (S) 201,49
Coeficiente de Variancia 0,06
5,62%
N2 amostras coletadas 10
Grau de Liberdade (N2 dados - 1) 9
Intervalo de confianga (80%) 0,80
Nivel de confianga - Erro (20%) 0,20
Distribuicdo "t" de Student 1,38
t*S / Raiz (n-1) 92,89 Valores (RS)
LS =7+[t xS/ (n-1)] Limite Superior 3679,73 226.055,43
* Area Imével Avaliando (m2): 59,9200 Média 3586,84 214.923,50
U=R-[t*S /v (n-1)] Limite Inferior 3493,95 203.791,58

O valor médio de mercado do imovel avaliando, para a data de 23 de abril de 2020, é:

R$ 214.923,50 (DUZENTOS E CATORZE MIL, NOVECENTOS E VINTE E TRES REAIS E

CINQUENTA CENTAVOS),
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C. DETERMINACAO DO GRAU DE FUNDAMENTACAO E DO GRAU DE PRECISAO DO

D

(o]

NBR 14653-2

METODO ADOTADO (TRATAMENTO POR FATORES)

9.2.2 - Grau de fundamentacdo com o uso do tratamento por fatores, conforme a Tabela 3.

Tabela 3 - Grau de fundamentagdo no caso de utilizagao do Tratamento por Fatores

Grau
Item Descri¢ao Pontuagdo
1] 1l |
. Completa quanto aos ~ . x
Caracterizagdo do Completa quanto a - Adogdo de situagao
1 L A fatores utilizados no ) 1
imovel avaliando todos os fatores paradigma
tratamento
Quantidade minima de
2 dados qo mercado, 12 5 3 2
efetivamente
utilizados
Apresentagdo de
informacdes relativas =
¢ . Apresentagdo de
a todas as Apresentagdo de . o .
o . ~ . informagdes relativas a
P caracteristicas dos informacdes relativas -
Identificagdo dos ) todas as caracteristicas
3 dados analisadas, a todas as 2
dados de mercado . dos dados
com foto e caracteristicas dos
. . correspondentes aos
caracteristicas dados analisadas -
fatores utilizados
observadas pelo
autor do laudo
Intervalo admissivel de
4 ajuste para o conjunto 0,80a1,25 0,50 a 2,00 0,40a 2,50 3
de fatores

Total de Pontos Somados 8
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Tabela 4 — Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentacdo no caso de utilizacdo de Tratamento por Fatores
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~

GRAUS

no minimo no grau Il

no minimo no grau |

grau |

Pontos Minimos 10 6 4 OK
Itens 2 e 4 no grau Itens 2 e 4 no minimo .

< sl ) . | Todos, no minimo no

Itens Obrigatdrios I1l, com os demais no grau Il e os demais OK

GRAU DE FUNDAMENTAGAO

Tabela 5 — Grau de precisdo nos casos de utilizacdo de modelos de regressao linear ou do tratamento de fatores

Valor Central

AMPLITUDE (%) =

10,36

%

GRAU DE PRECISAO

Grau
Descrigao Pontuagdo
]| [} 1
Amplitude do intervalo de
1 0
confianca de 80 % em <30% <40% <50 % 3
torno da estimativa de
tendéncia central

AMPLITUDE (%) = Limite Superior - Limite Inferior X 100
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ALEXANDRE ULISSES MARCELLO
Corretor de Imoéveis - CRECI 191.774 F
CNAI - 026.349

ANEXO Il - MAPA DE LOCALIZACAO DO IMOVEL AVALIANDO

FOTOS 1 e 2 (Anexo Il) — Mapa gerado a partir da ferramenta digital fornecido pelo Google Maps para
localizagao referencial do Imével Avaliando.
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ANEXO Il - FOTOS DA ESTRUTURA E DAS CONDICOES DO CONDOMINIO /

CARACTERIZACOES DAS IMEDIACOES.

!

!

4

FOTOS 1 a 4 (ANEXO llI) — Retratam como estacionam os carros nas ruas do condominio (foto1), as janelas do imovel avaliando
(Foto 2 - pavimento central), a entrada principal do bloco 5 (Foto 3 - bloco do imével avaliando), interfone de acesso ao imével, com
os numeros das unidades do bloco (Foto 4)
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FOTOS 5 a 8 (ANEXO IIl) — Retratam o interior do bloco, escadaria do segundo pavimento com a porta de acesso ao Imoével
avaliando (Foto 5), a porta de acesso do imével vista de frente (Foto 6), Porta do vizinho indicando o nimero 307, uma vez que o
imovel avaliando ndo tinha indicativo em sua porta, e sé tinham as unidades 307 e 308 nesse bloco ( Foto 7), as condigdes internas
do bloco, no pavimento TERREO, atras da porta de entrada principal. (Foto 8)
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ANEXO IV — FOTOS DE CARACTERIZACAO DAS IMEDIACOES

FOTOS 9 a 11 (ANEXO IV) — Retratam o numeral 371, do bloco do imével avaliando (Foto 9), a distancia da via principal ao acesso
do bloco 5 ( Foto 10), as imediagdes / proximidade com o shopping Praiamar ( Foto 11)

ANEXO VIl - METODO DE HEIDECK .
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Critério de Heideck

Tabela de Ross/Heideck — Depreciagdo Fisica - Fator K

Estado de

Conservagao

Condigdes Fisicas

Classificagdo

Coeficiente E%

NOVO - NAO SOFREU NEM NECESSITA DE REPAROS.

Com até seis meses de uso e sem danos.

N3o sofreu nem necessita de reparos.
Edificagdo nova ou com reforma geral e
substancial, com menos de 02 anos, que
apresente apenas sinais de desgaste natural

da pintura externa.

ENTRE NOVO E REGULAR

Apesar de ja submetido ao uso, apresenta-se
nas condices de novo ou bem préximo disso.
N3o recebeu e nem necessita de reparos.

Edificagdo nova ou com reforma geral e
substancial, com menos de 02 anos, que
apresente necessidade apenas de uma demao
leve de pintura para recompor a sua

aparéncia.

REGULAR

Requer ou recebeu reparos
pequenos. Quando o objeto de servico de
recuperagdo ou de restauragdo recente
deixou em condigdes proximas ao de
novo. Quando da existéncia de atividade de
manutencdo permanente e eficiente que
mantém a aparéncia e/ou uso em condi¢des
de novo;

Requer apenas limpeza sem utilizagdo de
mao de obra especializada para manter em
boas condigbes de uso/aparéncia.

Edificagdo semi-nova ou com reforma geral e
substancial entre 02 e 05 anos, cujo estado
geral possa ser recuperado apenas com
reparos de eventuais fissuras superficiais

localizadas e/ou pintura externa e interna.

ENTRE REGULAR E REPAROS SIMPLES.

Atividade de manutencdo eventual ou
periddica que mantém uma boa aparéncia e
condi¢Oes normais de uso, mas sem o aspecto
de novo ou recuperagao recente.

Requer intervengdes superficiais em pontos
localizados para recuperagdo de desgastes
naturais. Pode requerer mdo de obra
especializada com uso de instrumentos
especiais.

MB ------ Muito bom

------ Intermediario

0,00%

0,32%

2,52%

8,09%
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»  Edificacdo semi-nova ou com reforma geral e
substancial entre 02 e 05 anos, cujo estado
geral possa ser recuperado com reparo de
fissuras localizadas e superficiais e pintura

externa e interna.

REPAROS SIMPLES

>  Requer reparacoes simples. Requer
intervengdes em pontos localizados ou em
partes/componentes definidos para
restauracdo de aspectos e/ou funcionalidades
originais.

> Necessitam de servicos generalizados de
manutencdo e limpeza. Implicam a
realizacdo de servigos superficiais ou reparos
de partes ou componentes R ----m-m-- Regular 18,10%
definidos/localizados com m3o de obra
especializada. N3do comprometem a
operagdo e a funcionalidade.

» Edificagdo cujo estado geral possa ser
recuperado com pintura interna e externa,
apdés reparos de fissuras superficiais
generalizadas, sem recuperagdo do sistema
estrutural. Eventualmente, revisdo do

sistema hidraulico e elétrico.

ENTRE REPAROS SIMPLES E IMPORTANTES.

» Requer intervenc¢Oes generalizadas na maior
parte ou com profundidades em pegas ou
componentes especificos sob pena de
comprometimento iminente de operagdo e
seguranga.

» Implica restauragdo ou recuperagdo com
remocgao/substituicdo/adicdo de elementos
ou pegas com mao de obra especializada.

» Edificagdo cujo estado geral possa ser
recuperado com pintura interna e externa,

D --------- Deficiente 33,20%
apds reparos de fissuras, e com estabilizacao
e/ou recuperacdo localizada do sistema
estrutural. As instalagcbes hidraulicas e
elétricas possam ser restauradas mediante a
revisdio e com substituicdo eventual de
algumas pecas desgastadas naturalmente.
Eventualmente possa ser necessaria a
substituicdo dos revestimentos de pisos e
paredes, de um, ou de outro compartimento.
Revisdo da impermeabilizacdo ou substituicdo

de telhas da cobertura.

REPAROS IMPORTANTES M ---meee Mau 52,60%
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» Requer reparagbes importantes. Requer
intervencgbes generalizadas e com
profundidade em partes ou pecas criticas sob
o0 aspecto de estética, salubridade, seguranca
e funcionalidade.

» Implica restauragdo ou recuperagdo com
remocgao/substituicdo/ adicdo de elementos
ou pegas com mao de obra especializada.

» Edificacdo cujo estado geral possa ser
recuperado com pintura interna e externa,
com substituicdo de panos de regularizagdo da
alvenaria, reparos de fissuras, com
estabilizacdo e/ou recuperagdo de grande
parte do sistema estrutura. As instalagdes
hidraulicas e elétricas possam ser restauradas
mediante a substituicdo das pegas aparentes.
A substituicdo dos revestimentos de pisos e
paredes, da maioria dos compartimentos.
Substituicdo ou reparagdes importantes na
impermeabilizagdo ou no telhado.

ENTRE REPAROS IMPORTANTES E SEM VALOR
» Restauragdo total de elementos ou pegas
importantes. Degradacdo generalizada e com
alto grau de exposicado.
» Alto nivel de comprometimento da
funcionalidade, seguranca e operagéo.
» Edificagdo cujo estado geral possa ser
H recuperado com estabilizagdo e/fou| MM ------ Muito mau 75,20%
recuperacao do sistema estrutural,
substituicdo da regularizagdo da alvenaria,
reparos de fissuras. Substituicdo das
instalacGes hidraulicas e elétricas.
Substituicdo dos revestimentos de pisos e
paredes. Substituicio da impermeabilizacdo

ou do telhado.

SEM VALOR
» Valor de demoligdo residual;
| » Maquina/equipamento em estado de| DM ---—--- Demoligdo 100,00%

demoligdo;

» Sem condi¢do de operagdo ou uso.
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