TADEU FREDERICO DE ANDRADE
PERITO JUDICIAL
Corretor de Imoveis - CRECI-SP n° 81.866 - Perito Avaliador de Iméveis - COFECI /CNAI n° 7.090
tadeu.andrade@creci.org.br - (11) 9.9636-8177 / (11) 4304-0040

EXCELENTISSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 22. VARA CIVEL DO
FORO REGIONAL DO BUTANTA - COMARCA DE SAO PAULO - SP

Processo n° 0701458-19.2012.8.26.0704/1

TADEU FREDERICO DE ANDRADE, PERITO JUDICIAL nomeado por Vossa
Exceléncia nos autos do processo em epigrafe,, vem, respeitosamente,
APRESENTAR o respectivo LAUDO PERICIAL JUDICIAL DE AVALIAGAO DE

IMOVEL (em anexo).

Requer também, que seja expedicdo a correspondente Guia de

Levantamento de Honorarios.

Nestes termos, pede deferimento.

Sao Paulo, 16 de setembro de 2015

Tadeu Frederico de Andrade - Perito Judicial
Corretor de Imoéveis — CRECI-SP n° 81866
Perito Avaliador de Imdveis — COFECI-CNAI n° 7090

Assinatura digital nos termos da Lei n° 11.419/2006
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LAUDO PERICIAL JUDICIAL

DE AVALIACAO DE IMOVEL
(PARECER TECNICO DE AVALIAGAO MERCADOLOGICA)

Processo n° 0701458-192012.8.26.0704/01
22 Vara Civel do Foro Regional XV — Butanta

Comarca de Sao Paulo / SP

SETEMBRO / 2015
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RESUMO

IMOVEL.:

Avenida Diogo Gomes Carneiro n® 110 (antigo n° 253) — casa n°® 129
Condominio Vila Panamericana

Jardim Rosa Maria - Butanta

Sao Paulo / SP

CEP 05547-030

CATEGORIA:

Imovel Urbano Residencial (sobrado em condominio fechado)

OBJETIVO:

Determinar o Valor de Mercado para Comercializagao (Venda a Vista)

FINALIDADE:
Pericia Judicial referente ao Processo n°® 0701458-19.2012.8.26.0704/01 da 22 Vara

Civel do Foro Regional XV — Butanta - Comarca de Sao Paulo / SP

DATA DA VISTORIA:
04 de setembro de 2015

VALOR DA AVALIACAO:
R$570.000,00 (quinhentos e setenta mil reais)
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1 - APRESENTAGAO

O presente Laudo Pericial Judicial (Parecer Técnico de Avaliagdo Mercadoldgica)
€ assinado por um Perito Avaliador de Imdveis, profissional Corretor de Imodveis
inscrito no CRECI-SP (Conselho Regional de Corretores de Iméveis — Sdo Paulo —

22 Regido).

Este Perito Avaliador de Imdveis também esta cadastrado no Cadastro Nacional de
Avaliadores de Imodveis (CNAI) do COFECI (Conselho Federal dos Corretores de
Iméveis), sendo possuidor de “Certificado do Curso de Avaliagdes Imobiliarias”
emitido pelo CRECI-SP, o que lhe confere comprovada especializagdo na matéria

em que esta opinando, estando habilitado como Avaliador de Imoveis.

A competéncia legal do Corretor de Iméveis em avaliar iméveis esta autorizada na
Resolugédo COFECI n°® 1.066/2007.

Entende-se por “Parecer Técnico de Avaliagdo Mercadoldgica” o documento no qual
€ apresentada, com base em critérios técnicos, uma analise de mercado com vistas
a determinagcdo do valor de comercializagdo de um imovel, judicial ou extra-
judicialmente, observando-se o disposto na Resolugao COFECI n° 1.066/07, que
esta em consonéancia com a normatizagcdo estabelecida pela ABNT - Associagao

Brasileira de Normas Técnicas, sobre Avaliagao de Imoveis, série NBR 14.653.

A ABNT NBR 14.653 apresenta as seguintes definicdes sobre o assunto:

- Parecer Técnico: Relatorio circunstanciado ou esclarecimento técnico emitido por
um profissional capacitado e legalmente habilitado sobre assunto de sua

especialidade.

- Pericia: Atividade técnica realizada por profissional com qualificacdo especifica,
para averiguar e esclarecer fatos, verificar o estado de um bem, apurar as causas

que motivaram determinado evento, avaliar bens, seus custos, frutos ou direitos.
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Para que nao reste duvida sobre a competéncia legal do Corretor de Imdveis em
avaliar iméveis, a 72 Turma do Tribunal Regional Federal da 12. Regido - Distrito
Federal (TRF/DF) emitiu o acorddo n° 0010520-92.2007.4.01.3400 de em 29 de
junho de 2.010, pacificando a matéria.

Desta forma, o Corretor de Imoveis / Perito Avaliador de Imdveis esta autorizado
legalmente e judicialmente a elaborar Pareceres Técnicos, particulares ou judiciais,
para fins de avaliagdes imobiliarias de mercado.

Por fim, este Parecer Técnico segue, principalmente, os padrbes de isengado e
imparcialidade exigidos do profissional, bem como as orientagdes do Cddigo de
Etica da Profiss&o, conforme Resolugdo COFECI n° 362/92.

2 - PREMISSAS

O imovel, objeto de estudo deste Parecer Técnico, foi considerado livre e
desembaracado de quaisquer énus ou comprometimentos, sem qualquer restricao a
sua livre comercializagdo ou utilizacdo, possuidor de documentagdo publica

legalizada.

As informagdes sobre os dados de quantidades fisicas do imével (como areas e

medidas) foram extraidas dos documentos apresentados ou consultados no local.

Nao foram efetuadas investigacdes quanto a veracidade e validade dos documentos
apresentados, pressupondo-se a boa fé de seus conteudos e admitidos como sendo

verdadeiros e confiaveis.

O imovel foi vistoriado para o fim especifico de avaliagado de mercado, com enfoque
as caracteristicas aparentes na data da vistoria, considerando-se o imoével acabado
e concluido, com toda a sua estrutura construtiva, elétrica e hidraulica em perfeita

ordem.
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Todas as informagdes de mercado obtidas nas pesquisas realizadas foram

consideradas como confiaveis.

Este Parecer Técnico constitui-se peg¢a unica, ndao devendo, portanto, qualquer

informacéao parcial ser tomada como conclusiva.

3 - METODOLOGIA

Procurou-se adotar o “Método Comparativo Direto de Dados de Mercado”, através
do qual o valor de um imodvel é determinado a partir da analise técnica do
comportamento do mercado imobiliario relativo a imoveis semelhantes e
assemelhados, de mesmo segmento e enquadrados nNO mesmoO universo
mercadoldgico, com o objetivo de encontrar a tendéncia de formagédo de seus

precos.

Por esse método, o valor do imdvel é definido através de comparagdes diretas com
outros similares, cujos dados basicos estejam disponiveis no mercado imobiliario
local, procedendo-se as devidas adequacdes técnicas as caracteristicas do imovel
avaliando, ponderando-se os atributos que, intrinseca ou extrinsecamente, exergam

influéncia na formacéao do valor.

Complementarmente, e na falta de imoveis em oferta diretamente comparaveis no
mesmo universo mercadoldégico do imovel avaliando, utiliza-se a comparacao
indireta, coletados a partir de regides assemelhadas, bem como a aplicagdo de
outros métodos de avaliagdo (Método Involutivo, Método Evolutivo, Método da

Capitalizacdo da Renda, Método da Quantificagdo do Custo, entre outros).

Valor de Mercado € a expressao monetaria do bem na data de referéncia da
avaliacdo, que é representado pela livre negociagcdo entre partes interessadas e
conhecedoras do imdével, com suas potencialidades e limitagdes, bem como das

condi¢cbes mercadologicas do segmento ao qual o mesmo esteja integrado.
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O Corretor de Iméveis / Perito Avaliador de Imdveis sempre analisa o imével como
um todo, dentro das variagdes da Lei da Oferta e da Procura do Mercado Imobiliario

no momento da avaliagéo.

Assim, os valores expressos ao final desse Parecer Técnico representam
basicamente a opinido genérica dos operadores do mercado local e principalmente a

expertise profissional do especialista envolvido na avaliagao.

Tal analise subjetiva, leva em consideracédo os elementos de referéncia e seus
componentes de abstracdo, com variaveis muitas vezes ndo explicadas por

raciocinio cartesiano, seguindo logica diferente.

A analise subjetiva é a que realmente determina o quantum um imovel pode valer no
mercado em dado momento, ja que o mercado néo é composto apenas por iméveis,
mas também e principalmente por pessoas ofertando e demandando esses imdveis,

0 que explica as oscilagdes e variagdes constantes.

Vendedores e compradores ou locadores e locatarios, em ultima instancia, sdo os
que realmente definem as bases de mercado de um bem, cabendo ao Corretor de
Imoveis / Perito Avaliador de Imdveis, identificar e precisar os valores que estao

sendo praticados no mercado em dado momento.

Dessa forma, toda avaliacdo de imével feita por um Corretor de Imoveis / Perito

Avaliador de Imdveis reflete uma conviccdo pessoal de valor deste profissional, ja

que valor € uma condi¢ao subjetiva de um objeto ou bem
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4 - REFERENCIAS NORMATIVAS

Este Parecer esta definido como “Parecer Técnico” conforme a ABNT NBR 14.653,

classificado na modalidade simplificada, atendendo aos requisitos mininos de

informacdes, dispensado de especificagdo quanto a sua fundamentacao e preciséao,

conforme disposi¢ao normativa.

5 -DOCUMENTAGCAO CONSULTADA

- Copia da Matricula do Imével n° 125.937 do 18° Oficial de Registro de Iméveis de

Sao Paulo (anexada nos autos do processo judicial).

6 - VISTORIA

A vistoria do imdvel foi realizada no dia 04 de setembro de 2015, acompanhada pelo
Sr. Edgard (gerente do condominio), ocasido na qual este Perito Judicial encontrou o
imoével fechado, o que impossibilitou a inspecao interna, sendo informado pelo

referido funcionario, que o imdvel encontra-se fechado ha varios meses.

No entanto, foi possivel realizar a vistoria de interna de outra unidade semelhante no

condominio, a de n°® 65, a qual se encontrava vazia e a venda.

Desta forma, por serem iméveis semelhantes, este Perito Judicial considera que nao
houve prejuizo ao presente trabalho, considerando que esta sendo adotado, para a
classificacdo do estado de conservagédo interno da unidade em estudo, como

regular, conforme informagdes do funcionario do condominio.

A impossibilidade de vistoria interna esta regulamentada no item 7.3.5.2 da
NBR 14.653-2 da ABNT (Imével Paradigma).
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7 - LOCALIZAGAO

O imovel residencial (sobrado em condominio fechado) esta localizado na Avenida
Diogo Gomes Carneiro n° 110 (antigo n°® 253) — casa n° 129, (Via de Circulagao
Interna n° 01) no Condominio Vila Panamericana, Jardim Rosa Maria, Butantd,
Municipio de Sao Paulo / SP, CEP 05547-030, apresentando frente também para a
Avenida Engenheiro Heitor Antonio Eiras Garcia.
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8 — DESCRIGAO DO CONDOMINIO

O Condominio Vila Panamericana €& composto por 140 unidades (sobrados
residenciais), quatro ruas internas, area de lazer completa (piscina, duas quadras
poliesportiva, saldo de festas, churrasqueira, pista de caminhada e areas

ajardinadas), com portaria e segurancga 24 horas.

As unidades residenciais possuem recuo da construgao em relagéo as ruas internas,

sendo possivel estacionar dois veiculos nas vagas privativas.

Possui ainda, gerador de energia para as areas comuns, reservatorio d’agua com

capacidade para 210.000 litros e estacionamento para visitantes.

Sua idade é de aproximadamente 20 anos, apresentando excelente padrao de
conservagao e administracéo, distando cerca de 1 km da Rodovia Raposo Tavares
(SP-270).

O Jardim Rosa Maria € um bairro predominantemente residencial, composto por

sobrados de médio padrao, inserido na regido da Zona Oeste da Cidade de Séao

Paulo, tendo como principal via de acesso a Rodovia Raposo Tavares.

14/34

fls. 89

Este documento foi protocolado em 16/09/2015 as 17:42, é copia do original assinado digitalmente por Tribunal de Justica Sao Paulo e TADEU FREDERICO DE ANDRADE.

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/esaj, informe o processo 0701458-19.2012.8.26.0704 e cddigo A3948B.



fls. 90

TADEU FREDERICO DE ANDRADE

PERITO JUDICIAL
Corretor de Imoveis - CRECI-SP n° 81.866 - Perito Avaliador de Iméveis - COFECI /CNAI n° 7.090

tadeu.andrade@creci.org.br - (11) 9.9636-8177 / (11) 4304-0040

'g86£V 001pod @ $020°92°8°Z2L0Z 61-8S1 100 0ssao0.d 0 awlojul ‘fesa/iq snl-dsfy fesa//:sdiy a)s 0 assaoe ‘[eulblio O JL8u0d eied

"3QVHANY 30 02143a344 NIAVL @ ojned oes eansnp ap [eungu L Jod sjuswie)ibip opeursse [eulBLo op e1doo 9 ‘gy:/L Se GL02/60/9} We Ope|0d0joid 10} 0JuSWNOOp 8)s3

15/34

ARRUAMENTO INTERNO DO CONDOMINIO




fls. 91

TADEU FREDERICO DE ANDRADE

PERITO JUDICIAL
Corretor de Imoveis - CRECI-SP n° 81.866 - Perito Avaliador de Iméveis - COFECI /CNAI n° 7.090

11) 9.9636-8177 / (11) 4304-0040

(

tadeu.andrade@creci.org.br -

'g86£V 001pod @ $020°92°8°Z2L0Z 61-8S1 100 0ssao0.d 0 awlojul ‘fesa/iq snl-dsfy fesa//:sdiy a)s 0 assaoe ‘[eulblio O JL8u0d eied

"3QVHANY 30 02143a344 NIAVL @ ojned oes eansnp ap [eungu L Jod sjuswie)ibip opeursse [eulBLo op e1doo 9 ‘gy:/L Se GL02/60/9} We Ope|0d0joid 10} 0JuSWNOOp 8)s3

16/34

PISTA DE CAMINHADA




fls. 92

TADEU FREDERICO DE ANDRADE

PERITO JUDICIAL
Corretor de Imoveis - CRECI-SP n° 81.866 - Perito Avaliador de Iméveis - COFECI /CNAI n° 7.090

11) 4304-0040

11) 9.9636-8177 / (

(

tadeu.andrade@creci.org.br -

'g86£V 001pod @ $020°92°8°Z2L0Z 61-8S1 100 0ssao0.d 0 awlojul ‘fesa/iq snl-dsfy fesa//:sdiy a)s 0 assaoe ‘[eulblio O JL8u0d eied

"3QVHANY 30 02143a344 NIAVL @ ojned oes eansnp ap [eungu L Jod sjuswie)ibip opeursse [eulBLo op e1doo 9 ‘gy:/L Se GL02/60/9} We Ope|0d0joid 10} 0JuSWNOOp 8)s3

17/34

ESTACIONAMENTO DE VISITANTES E PLAYGROUD




fls. 93

TADEU FREDERICO DE ANDRADE

PERITO JUDICIAL
Corretor de Iméveis - CRECI-SP n°® 81.866 - Perito Avaliador de Imdéveis - COFECI /CNAI n° 7.090

0040

tadeu.andrade@creci.org.br - (11) 9.9636-8177 / (11) 4304

'g86£V 001pod @ $020°92°8°Z2L0Z 61-8S1 100 0ssao0.d 0 awlojul ‘fesa/iq snl-dsfy fesa//:sdiy a)s 0 assaoe ‘[eulblio O JL8u0d eied

"3QVHANY 30 02143a344 NIAVL @ ojned oes eansnp ap [eungu L Jod sjuswie)ibip opeursse [eulBLo op e1doo 9 ‘gy:/L Se GL02/60/9} We Ope|0d0joid 10} 0JuSWNOOp 8)s3

18/34

SALAO DE FESTA E CHURRASQUEIRA




fls. 94

TADEU FREDERICO DE ANDRADE

PERITO JUDICIAL
Corretor de Imoveis - CRECI-SP n° 81.866 - Perito Avaliador de Iméveis - COFECI /CNAI n° 7.090

tadeu.andrade@creci.org.br - (11) 9.9636-8177 / (11) 4304-0040

'g86£V 001pod @ $020°92°8°Z2L0Z 61-8S1 100 0ssao0.d 0 awlojul ‘fesa/iq snl-dsfy fesa//:sdiy a)s 0 assaoe ‘[eulblio O JL8u0d eied

"3QVHANY 30 02143a344 NIAVL @ ojned oes eansnp ap [eungu L Jod sjuswie)ibip opeursse [eulBLo op e1doo 9 ‘gy:/L Se GL02/60/9} We Ope|0d0joid 10} 0JuSWNOOp 8)s3

19/34

VISTA INTERNA DO SALAO DE FESTAS E AREA DA PISCINA




TADEU FREDERICO DE ANDRADE
PERITO JUDICIAL
Corretor de Imoveis - CRECI-SP n° 81.866 - Perito Avaliador de Iméveis - COFECI /CNAI n° 7.090
tadeu.andrade@creci.org.br - (11) 9.9636-8177 / (11) 4304-0040

20/34

fls. 95

Este documento foi protocolado em 16/09/2015 as 17:42, é copia do original assinado digitalmente por Tribunal de Justica Sao Paulo e TADEU FREDERICO DE ANDRADE.

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/esaj, informe o processo 0701458-19.2012.8.26.0704 e cddigo A3948B.



TADEU FREDERICO DE ANDRADE
PERITO JUDICIAL
Corretor de Imoveis - CRECI-SP n° 81.866 - Perito Avaliador de Iméveis - COFECI /CNAI n° 7.090
tadeu.andrade@creci.org.br - (11) 9.9636-8177 / (11) 4304-0040

9 — DESCRIGAO DA UNIDADE

A unidade em estudo recebeu o n°® 129 no condominio, sendo composta por: sala
com lareira para dois ambientes, lavabo, pequena despensa, cozinha, area de
servigo, dormitério de empregada com w.c., corredor de distribuicdo da escada, trés
dormitérios (sendo um suite), banheiro social, pequeno quintal, corredor lateral e

duas vagas descobertas para veiculos.

Seu estado de conservacdo pode ser considerado bom, com idade estimada em
aproximadamente 20 (vinte) anos, encerrando a area privativa construida de

153,19 m? e a area de terreno exclusiva de 119,40 m2
A area comum do condominio pertencente a unidade é de 197,15 m? e perfazendo a
area total de 350,34 m? correspondendo a fracéo ideal de 1/140 avos ou 0,007143

do terreno condominial.

As areas acima foram extraidas da Matricula do Imdvel n°® 125.937 do 18° Cartério

de Registro de Imdveis de S&o Paulo — SP.
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ASPECTOS INTERNOS DO IMOVEL PARADIGMA - SALA
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ASPECTOS INTERNOS DO IMOVEL PARADIGMA - BANHEIRO
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10 - RESUMO DE AREAS

Com base nas informag¢des da Matricula do Imével, a unidade € composta pelas

seguintes areas:

Area Privativa de Terreno 119,40 m?

Area Comum 197,15 m?

Area Total 350,34 m?

Area Privativa Construida 153,19 m?
Fracdo Ideal de Terreno 1/140 ou 0,007143 %

Obs.: Para fins desta avaliacido, a unidade considerada pelo mercado imobiliario € a
area util do imovel, portanto, para o presente caso, sera adotada a area privativa

construida de 153,19 m2.

11 - ELEMENTOS DE REFERENCIA DA PESQUISA DE MERCADO

As pesquisas indicaram os seguintes elementos de referéncia semelhantes para

venda no proprio condominio e nas imediagdes:

ELEMENTO 01

Local: Avenida Diogo Gomes Carneiro n® 253 — Condominio Villa Felicita
Tipo: Sobrado em Condominio Fechado

Area Privativa Construida: 110 m?

Preco de Venda: R$610.000,00 (R$5.545 / m?)

Fonte: Patamar Imoveis — (11) 4702-3031 / (11) 2101-0800 (Sr. Divaldo)
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ELEMENTO 02

Local: Avenida Diogo Gomes Carneiro n° 110 — Condominio Vila Panamericana
Tipo: Sobrado em Condominio Fechado

Area Privativa Construida: 153 m?

Prego de Venda: R$598.000,00 (R$3.908 / m?)

Fonte: Krisos Iméveis — (11) 4302-7983 (Sra. Dina)

ELEMENTO 03

Local: Avenida Diogo Gomes Carneiro n® 110 — Condominio Vila Panamericana
Tipo: Sobrado em Condominio Fechado

Area Privativa Construida: 153 m?

Prego de Venda: R$620.000,00 (R$4.052 / m?)

Fonte: Patamar Imoveis — (11) 4702-3031 / (11) 2101-0800 (Sr. Divaldo)

ELEMENTO 04

Local: Avenida Diogo Gomes Carneiro n® 110 — Condominio Vila Panamericana
Tipo: Sobrado em Condominio Fechado

Area Privativa Construida: 153 m?

Preco de Venda: R$590.000,00 (R$3.856 / m?)

Fonte: Flérida Imoveis — (11) 2714-8500

ELEMENTO 05

Local: Avenida Diogo Gomes Carneiro n® 110 — Condominio Vila Panamericana
Tipo: Sobrado em Condominio Fechado

Area Privativa Construida: 153 m?

Preco de Venda: R$530.000,00 (R$3.464 / m?)

Fonte: Paulo Roberto Leardi Imoveis — (11) 2372-9551
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ELEMENTO 06

Local: Avenida Diogo Gomes Carneiro n° 110 — Condominio Vila Panamericana
Tipo: Sobrado em Condominio Fechado

Area Privativa Construida: 153 m?

Prego de Venda: R$620.000,00 (R$4.052 / m?)

Fonte: Diagonal Iméveis — (11) 3782-6060

ELEMENTO 07

Local: Avenida Diogo Gomes Carneiro n® 110 — Condominio Vila Panamericana
Tipo: Sobrado em Condominio Fechado

Area Privativa Construida: 153 m?

Prego de Venda: R$635.000,00 (R$4.150 / m?)

Fonte: Vila Sdo Francisco Imoveis — (11) 2284-7733 (Sra. Carol)

ELEMENTO 08

Local: Avenida Diogo Gomes Carneiro n°® 500 — Condominio Vila Liberty
Tipo: Sobrado em Condominio Fechado

Area Privativa Construida: 90 m?

Preco de Venda: R$485.000,00 (R$5.388 / m?)

Fonte: Proprietario - (11) 5042-1624

ELEMENTO 09

Local: Avenida Diogo Gomes Carneiro n°® 500 — Condominio Vila Liberty
Tipo: Sobrado em Condominio Fechado

Area Privativa Construida: 90 m?

Preco de Venda: R$535.000,00 (R$5.944 / m?)

Fonte: Patamar Imoveis — (11) 4702-3031 / (11) 2101-0800 (Sr. Divaldo)
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ELEMENTO 10

Local: Avenida Diogo Gomes Carneiro n° 500 — Condominio Vila Liberty

Tipo: Sobrado em Condominio Fechado

Area Privativa Construida: 90 m?

Prego de Venda: R$530.000,00 (R$5.888 / m?)
Fonte: Decisdo Moradia Imoveis — (11) 3782-188

12 — CALCULO DO VALOR DE MERCADO

Dos dez elementos de referéncia acima apresentados, seis estdo localizados no

proprio condominio, sendo que os demais podem ser considerados como

semelhantes.

Sobre os pregcos em oferta normalmente aplica-se um fator de comercializagao

(liquidez) com coeficiente de 0,90.

Elementos Preco / m? Fator Oferta Preco Tratado / m?
01 R$5.545 0.90 R$4.990
02 R$3.908 0.90 R$3.517
03 R$4.052 0.90 R$3.646
04 R$3.856 0.90 R$3.470
05 R$3.464 0.90 R$3.117
06 R$4.052 0,90 R$3.646
07 R$4.150 0.90 R$3.735
08 R$5.388 0,90 R$4.849
09 R$5.944 0,90 R$5.349
10 R$5.888 0,90 R$5.299
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A média aritmética dos precos tratados por m? de area util dos dez elementos de

referéncia resulta em R$4.161 / m2.

No entanto, em razdo do atual momento de desaquecimento que passa 0 mercado
imobiliario e também em razao de varias unidades em oferta no proprio condominio,
a boa prética nas avaliagbes imobilidrias recomenda-se que seja arbitrado um fator
extra de comercializagcao (fator liquidez) sobre o preco do metro quadrado acima
encontrado, que no caso sera arbitrado em 0,90.

Portanto, o resultado sera:

R$4.161 / m? (pregco médio tratado por m?)
x 0.90 (fator extra de comercializagdo)

= R$3.744 | m?

x 153,19 m? (area privativa construida)

= R$573.543,36

ou

R$570.000,00 por arredondamento para valor de mercado.

13 — CONSIDERAGOES FINAIS

Trata-se de um sobrado de bom padrao, inserido em um condominio residencial
horizontal fechado, com toda a infraestrutura, aparentemente bem administrado e

cuidado.

Localiza-se em bairro de classe média da Zona Oeste da Cidade de Sao Paulo, com
toda infraestrutura urbana, sendo servido por diversas linhas de transporte coletivo e

com todas as facilidades de comércio e servigos necessarios nas proximidades.

Situa-se relativamente préximo da Rodovia Raposo Tavares, principal via de acesso

que liga a regiao ao bairro de Pinheiros.
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Em razdo do tipo do imével ser voltado para a classe média, normalmente é
adquirido via financiamento bancario, o que lhe confere mais facilidade de
negociacao no mercado imobiliario, apesar do mesmo estar passando por uma fase

de desaquecimento.

Desta forma, o valor consignado ao final deste trabalho levou em conta todos os
fatores objetivos e subjetivos do mercado imobiliario atual para o presente caso,
sendo que qualquer valor acima deste podera dificultar a liquidez do imovel.

14 - AVALIAGAO

Concluiu-se, ap6s pesquisas de mercado, coleta de opinides de operadores do
mercado imobiliario, vistoria ao imével, analise da documentacédo apresentada, além
da analise e consideragdes objetivas e subjetivas do avaliador, que o imdvel
residencial (sobrado em condominio fechado), objeto deste Laudo Pericial Judicial
de Avaliagcao de Imoével, localizado na Avenida Diogo Gomes Carneiro n° 110
(antigo n® 253) — casa n° 129, no Condominio Vila Panamericana, Jardim Rosa
Maria, Butanta, Municipio de Sdo Paulo / SP, CEP 05547-030, pode ser AVALIADO

em:

R$570.000,00 (quinhentos e setenta mil reais)
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E para que produza os seus efeitos legais, TADEU FREDERICO DE ANDRADE,
Corretor de Imoveis inscrito no CRECI-SP (22. Regidao) sob n° 81.866 e Perito
Avaliador de Imoveis inscrito no COFECI / CNAI sob n°® 7.090, assina e certifica este
Laudo Pericial Judicial de Avaliacao de Imével (Parecer Técnico de Avaliagao
Mercadoldgica), contendo 34 (trinta e quatro paginas, sendo que este documento foi

elaborado de acordo com a legislag&o vigente.

Sao Paulo, 16 de setembro de 2015

Corretor de-Imodveis - CRECI-SP n° 81.866
Perito Avaliador de Imodveis - COFECI / CNAI n°® 7.090
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Este documento foi protocolado em 16/09/2015 as 17:42, é copia do original assinado digitalmente por Tribunal de Justica Sao Paulo e TADEU FREDERICO DE ANDRADE.

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/esaj, informe o processo 0701458-19.2012.8.26.0704 e cddigo A3948B.



