GERALDINA CAMILA CAMPOS CAETANO

PERITA JUDICIAL
Corretora de Imoveis - CRECI-SP n° 51.877

Perita Avaliadora de Imoveis

AO JUiZO DA 172 VARA CIiVEL DO FORO CENTRAL DA COMARCA DE
SAO PAULO-SP

Processo n° 1060509-80.2014.8.26.0100

GERALDINA CAMILA CAMPOS CAETANO, PERITA JUDICIAL nomeada no
processo em epigrafe de Execucdo de Titulo Extrajudicial, tendo como
exequente ITAU UNIBANCO S.A. e como executada CTA ASSESSORIA E
CONSULTORIA EM NEGOCIOS LTDA., em atencdo a r. decisdo de fls. 340,
na qual recebeu o encargo de avaliar dois imoéveis urbanos residenciais, quais
sejam, os apartamentos duplex de n° 1006 e n° 1007 do Edificio Urbano,
localizado na Rua Doutor Eduardo de Souza Aranha n° 67, Vila Nova
Conceigéo, Subdistrito do Jardim Paulista, Sdo Paulo — SP, CEP 04543-120,
com 43,870 m? de area util e mais uma vaga para veiculo, cada unidade,
conforme descrito nas Matriculas de Imével n® 174.777 e 174.778 do 4°
Cartorio de Registro de Iméveis de S&o Paulo — SP, tendo concluido todas as
diligéncias e os estudos que se fizeram necessarios, vem, respeitosamente

perante Vossa Exceléncia, apresentar suas conclusdes através de seu

LAUDO PERICIAL JUDICIAL DE AVALIAGAO DE IMOVEL
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LAUDO PERICIAL JUDICIAL DE AVALIACAO DE IMOVEL
(PARECER TECNICO DE AVALIAGAO MERCADOLOGICA)

Processo n° 1060509-80.2014.8.26.0100
172 Vara Civel do Foro Central da Comarca de Sao Paulo / SP

NOVEMBRO /2019

EDIFiCIO URBANO
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RESUMO

IMOVEL 1

Rua Doutor Eduardo de Souza Aranha n° 67, apartamento duplex n° 1006
Edificio Urbano Duplex

Vila Nova Conceigao

Subdistrito do Jardim Paulista

Sao Paulo / SP

CEP 04543-120

IMOVEL 2

Rua Doutor Eduardo de Souza Aranha n° 67, apartamento duplex n° 1007
Edificio Urbano Duplex

Vila Nova Conceigao

Subdistrito do Jardim Paulista

Sao Paulo / SP

CEP 04543-120

OBJETIVO:
Determinar o Valor de Mercado para Comercializacdo (Valor para Venda a
Vista)

FINALIDADE:
Pericia Judicial referente ao Processo n°® 1060509-80.201.8.26.0100 da 172

Vara Civel do Foro Central da Comarca de Sao Paulo / SP

DATA DA VISTORIA:
18 de novembro de 2019

VALOR DA AVALIAGAO:
- IMOVEL 1: R$590.000,00 (quinhentos e noventa mil reais)
- IMOVEL 2: R$590.000,00 (quinhentos e noventa mil reais)
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1 - APRESENTACAO

O presente Laudo Pericial Judicial (Parecer Técnico de Avaliagcéo
Mercadoldgica) é assinado por uma Perita Avaliadora de Imdveis, profissional
Corretor de Iméveis inscrito no CRECI-SP (Conselho Regional de Corretores

de Iméveis — Sao Paulo — 22. Regido), habilitada como Avaliadora de Imdveis.

A competéncia legal do Corretor de Imdveis em avaliar imoveis esta autorizada
na Resolucdo COFECI (Conselho Federal dos Corretores de Imoveis) n°
1.066/2007.

Entende-se por “Parecer Técnico de Avaliagdo Mercadoldgica” o documento no
qual é apresentada, com base em critérios técnicos, uma analise de mercado
com vistas a determinagao do valor de comercializacdo de um imoével, judicial
ou extra-judicialmente, observando-se o disposto na Resolugdo COFECI n°
1.066/07, que esta em consonancia com a normatizagdo estabelecida pela
Associacao Brasileira de Normas Técnicas — ABNT sobre Avaliagdo de
Iméveis, série NBR 14.653.

A ABNT NBR 14.653 apresenta as seguintes definicbes 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 qualificagdo
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 néao reste duvida sobre a competéncia legal do Corretor de Imoéveis
em avaliar iméveis, a 72 Turma do Tribunal Regional Federal da 12. Regido -
Distrito Federal (TRF/DF) emitiu o acérdao n° 0010520-92.2007.4.01.3400 de
em 29 de junho de 2.010, pacificando a matéria.

Desta forma, qualquer Corretor de Iméveis / Perito Avaliador de Iméveis esta
autorizado legalmente e judicialmente a elaborar Pareceres Técnicos,

particulares ou judiciais, para fins de avaliagbes imobiliarias de mercado.

Por fim, este Parecer Técnico segue, principalmente, os padrées de isencao e
imparcialidade exigidos do profissional, bem como as orientagdes do Codigo de
Etica da Profissdo, conforme Resolugdo COFECI n° 362/92.

2 - PREMISSAS

Os dois imoveis, objetos de estudo deste Parecer Técnico, foram considerados
livres e desembaracados de quaisquer O6nus ou comprometimentos, sem
qualquer restricdo a sua livre comercializagdo ou utilizacao, sendo possuidores

de documentacao publica legalizada.

As informagbes sobre os dados de quantidades fisicas dos imdveis (como
areas e medidas) foram extraidas dos documentos apresentados ou

consultados no local.
Nao foram efetuadas investigagcbes quanto a veracidade e validade dos
documentos apresentados, pressupondo-se a boa fé de seus conteudos e

admitidos como sendo verdadeiros e confiaveis.

Os imoéveis foram vistoriados para o fim especifico de avaliagcdo de mercado,
com enfoque as caracteristicas aparentes na data da vistoria, considerando-se
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acabados e concluidos, com toda a sua estrutura construtiva, elétrica e

hidraulica em perfeita ordem.

Todas as informagdes de mercado obtidas nas pesquisas realizadas foram

consideradas como confiaveis.

Este Parecer Técnico constitui-se pecga unica, ndo devendo, portanto, qualquer

informacgao 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 imével € determinado a partir da analise técnica
do comportamento do mercado imobiliario relativo a imdveis semelhantes e
assemelhados, de mesmo segmento e enquadrados no mesmo universo
mercadoldgico, com o objetivo de encontrar a tendéncia de formacao de seus

pregos.

Por esse método, o valor do imével é definido através de comparacgdes diretas
com outros similares, cujos dados basicos estejam disponiveis no mercado
imobiliario local, procedendo-se as devidas adequagbes técnicas as
caracteristicas do imével avaliando, ponderando-se os atributos que, intrinseca

ou extrinsecamente, exercam influéncia na formacao do valor.

Complementarmente, e na falta de iméveis em oferta diretamente comparaveis
no mesmo universo mercadolégico do imével avaliando, utiliza-se a
comparacao indireta, coletados a partir de regides assemelhadas, bem como a
aplicacdo de outros meétodos de avaliagdo (Método Involutivo, Método
Evolutivo, Método da Capitalizagdo da Renda, Método da Quantificacdo do

Custo, entre outros).
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Valor de Mercado é a expressdo monetaria do bem na data de referéncia da
avaliacao, que é representado pela livre negociagédo entre partes interessadas
e conhecedoras do imovel, com suas potencialidades e limitagdes, bem como

das condi¢gbes mercadoldgicas do segmento ao qual o mesmo esteja integrado.

O Corretor de Imoveis / Perito Avaliador de Iméveis sempre analisa o imével
como um todo, dentro das varia¢des da Lei da Oferta e da Procura do Mercado

Imobiliario no momento da avaliagao.

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 consideragédo os elementos de referéncia e seus
componentes de abstracdo, com variaveis muitas vezes ndo explicadas por

raciocinio cartesiano, seguindo logica diferente.

A andlise subjetiva é a que realmente determina o quantum um imovel pode
valer no mercado em dado momento, j& que o mercado ndo € composto
apenas por imoveis, mas também e principalmente por pessoas ofertando e
demandando esses iméveis, o que explica as oscilacbes e variagdes

constantes.

Vendedores e compradores ou locadores e locatarios, em ultima instancia, sao
os que realmente definem as bases de mercado de um bem, cabendo ao
Corretor de Imoéveis / Perito Avaliador de Imodveis, identificar e precisar os

valores que estao sendo praticados no mercado em dado momento.

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

Avaliador de Imdveis reflete uma convicgdo pessoal de valor deste profissional,

ja que valor € uma condicao 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 informacgbes, dispensado de especificacdo quanto a sua

fundamentacéo e precisdo, conforme disposicdo normativa.

5 - DOCUMENTAGAO CONSULTADA

- Matricula de Imével n°® 175.777 do 4° Cartorio de Registro de Iméveis de S&o

Paulo (anexadas nos autos do processo judicial as fls. 327 e seguintes)

- Matricula de Imével n°® 175.778 do 4° Cartério de Registro de Iméveis de Séo
Paulo (anexadas nos autos do processo judicial as fls. 332 e seguintes)

6 — VISTORIA

A vistoria ao local dos dois iméveis foi realizada no dia 18 de novembro de
2018, data na qual a Perita Judicial foi acompanhada pelo Dr. Renan Martins,
advogado da parte exequente.

No entanto, ao interfonar para as unidades que iam passar pela avaliagdo , o
Sr. Paulo Sergio Ferreira dos Santos (Gerente Predial) ndo obteve resposta,

concluindo que n&o havia ninguém nos imoveis.

Foi entdo solicitado que ao mesmo liberasse acesso a uma unidade

semelhante para ser usada como “imoével paradigma”.
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Na ocasido, também obteve a informagdo de que as unidades avaliadas,
apesar de possuirem matriculas de imoéveis individualizadas, haviam sido

unificadas fisicamente.

Por essa razdo, optou-se pela elaboragdo de um unico laudo com dois
valores ao invés de dois laudos separados, pois do ponto de vista do mercado

imobiliario eventuais adquirentes preferirdo manter as unidades conjugadas.

A opcgado pela elaboracdo de um unico laudo com dois valores, se faz
necessaria pelo fato de que na pratica trata-se de um uUnico espago de uso

como moradia, ja adaptado para esse fim.

Desta forma, a vistoria interna foi realizada nas unidades n° 2003 e 2004
localizadas no 20° pavimento, sendo consideradas como “imével paradigma”,
em razdo de possuirem as mesmas caracteristicas de metragem e de
disposicdo interna, e principalmente por serem também unidades
conjugadas, ou seja, foram unificadas mediante a fechamento de uma das
portas de acesso, eliminacdo de parede diviséria interna, assim como as

unidades que seriam avaliadas, segundo as informagdes do Gerente Predial.
Esta Perita Judicial considera que a impossibilidade da vistoria interna das
unidades avaliadas ndo comprometeu a qualidade da presente avaliagéo para

fins de mercado, sendo dispensada nova diligéncia para nova vistoria.

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

Os imoveis avaliados, apartamentos duplex n° 1006 e 1007, est&do situados no
10° e 11° pavimentos do Edificio Urbano, localizado na Rua Doutor Eduardo de
Souza Aranha n° 67, Vila Nova Conceigao, Subdistrito do Jardim Paulista, S&o
Paulo / SP, CEP 04543-120.

Distam cerca de poucos metros da Avenida Santo Amaro, 300 metros da
Avenida Presidente Juscelino Kubitschek, 700 metros da Avenida Republica do

Libano e Parque Ibirapuera.

Em relacdo aos meios de transportes disponiveis na regido, destacam-se

varias linhas de 6nibus que circulam pela Avenida Santo Amaro.

Trata-se de regido dotada de todos os melhoramentos publicos e de

infraestrutura urbana, com predominéancia para o uso comercial e de servicos.
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LOCALIZAGAO DOS IMOVEIS NO BAIRRO DE VILA NOVA CONCEIGAO
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Perita Avaliadora de Iméveis

8 — DESCRICAO DO CONDOMINIO

O Edificio Urbano € um condominio edilicio composto por uma unica torre, com
28 pavimentos (térreo, 24 andares e trés subsolos de garagem), sendo seis
unidades por andar, servidas por escada e por trés elevadores (dois sociais e

um de servico).

Trata-se de um condominio com toda infraestrutura de segurancga e de lazer,
incluindo jardins, bicicletario, aquecimento central, espagco gourmet, espaco
zen, gerador, hidromassagem, lavanderia coletiva, piscina aquecida, sala de

ginastica, vestiario, cyber café home office, sala de reuni&o e saldo de festas.

O condominio possui recuo do logradouro, com portaria de seguranca 24
horas, aparentando ser bem cuidado e administrado, com idade estimada em

torno de 12 anos.

ENTRADA DO EDIFiCIO URBANO
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GERALDINA CAMILA CAMPOS CAETANO

PERITA JUDICIAL
Corretora de Imoveis - CRECI-SP n° 51.877

Perita Avaliadora de Iméveis

9 — DESCRIGAO DAS UNIDADES

As unidades em estudo, apartamentos duplex n° 1006 e 1007, estdo
localizadas no 10° e 11° pavimentos e sdo denominadas de apartamentos
duplex n°® 1006 e 1007.

Apesar de nado ter sido possivel vistoriar as unidades avaliadas, segundo
informacdes do Gerente Predial, as mesmas estdo unificadas fisicamente,

apesar de possuirem matriculas de imével separadas.

A unificacdo das unidades se deu por meio da eliminacdo da parede diviséria
entre as duas, o que resultou em um apartamento duplex composto
basicamente por sala, lavabo, cozinha americana, duas suites e closet, além

duas vagas indeterminadas de veiculos nos subsolos (uma para cada unidade).

PORTA DE ACESSO DAS DUAS UNIDADES PARADIGMAS
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10 — RESUMO DE AREAS

Com base nas informagdes das Matriculas de Imével, as unidades possuem as

seguintes areas, cada uma:

- Area Util: 43,870 m?

- Area Comum de Garagem (01 veiculo): 23,260 m?
- Area Comum: 31,879 m?

- Area Total: 99,009 m?

- Fragéo Ideal de Terreno: 0,7990 %

Obs.: Para efeito de avaliagdo sera considerada a area util de 43,870 m? que

é a unidade adotada no mercado imobiliario como referéncia.

11 — ELEMENTOS DE REFERENCIA (PESQUISA DE MERCADO)

As pesquisas de mercado identificaram imdveis semelhantes e relativamente
comparaveis na regido, todos do tipo duplex e com uma vaga de garagem,
em numero suficiente para estabelecer um valor médio por metro quadrado

para a area util de cada imovel, conforme relagcéo abaixo:

Elemento 01

Tipo: Apartamento Duplex

Endereg¢o: Rua Doutor Eduardo de Souza Aranha n°® 67 — 10 ° andar
Edificio Urbano Duplex (0 mesmo condominio)

Area Util: 44 m?

Quantidade de Vagas: 01

Preco de Venda: R$850.000,00

Fonte: Rarus Flats Imoveis

Tel.: (11) 3050-7600
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Elemento 02

Tipo: Apartamento Duplex

Endereg¢o: Rua Doutor Eduardo de Souza Aranha n°® 67 — 8 © andar
Edificio Urbano Duplex (0 mesmo condominio)

Area Util: 44 m?

Quantidade de Vagas: 01

Prego de Venda: R$795.000,00

Fonte: Adelino Alves Iméveis

Tel.: (11) 3165-2700

Elemento 03

Tipo: Apartamento Duplex

Endereg¢o: Rua Doutor Eduardo de Souza Aranha n°® 67 — 4 ° andar
Edificio Urbano Duplex (0 mesmo condominio)

Area Util: 44 m?

Quantidade de Vagas: 01

Preco de Venda: R$690.000,00

Fonte: Kalili Iméveis

Tel.: (11) 3539-3000

Elemento 04

Tipo: Apartamento Duplex

Endereg¢o: Rua Leopoldo Couto de Magalh&es Junior n°® 610 — 8 ° andar
Edificio Broadway

Area Util: 57 m?

Quantidade de Vagas: 01

Preco de Venda: R$742.000,00

Fonte: Paulo Roberto Leardi Imdveis

Tel.: (11) 3712-9770
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Elemento 05

Tipo: Apartamento Duplex

Endereg¢o: Rua Leopoldo Couto de Magalh&es Junior n°® 610 — 5 ° andar
Edificio Broadway

Area Util: 57 m?

Quantidade de Vagas: 01

Preco de Venda: R$695.000,00

Fonte: Antonio Tofaneli Iméveis

Tel.: (11) 5096-4391

Elemento 06

Tipo: Apartamento Duplex

Endereg¢o: Rua Urussui n® 70 — 4 ° andar
Edificio Flat Time

Area Util: 40 m?

Quantidade de Vagas: 01

Preco de Venda: R$610.000,00

Fonte: Nivel A Iméveis

Tel.: (11) 3090-1323

Elemento 07

Tipo: Apartamento Duplex

Endereg¢o: Rua Urussui n® 70 — 6 ° andar
Edificio Flat Time

Area Util: 40 m?

Quantidade de Vagas: 01

Preco de Venda: R$640.000,00

Fonte: Pinheiro Mello Negocios Imobiliarios
Tel.: (11) 3774-5560
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Elemento 08

Tipo: Apartamento Duplex

Endereg¢o: Rua Santa Justina n° 411 — 5 ° andar
Edificio Itaim Loft

Area Util: 45 m?

Quantidade de Vagas: 01

Preco de Venda: R$690.000,00

Fonte: Scheid Imoveis

Tel.: (11) 5523-0177

Elemento 09

Tipo: Apartamento Duplex

Endereg¢o: Rua Santa Justina n° 411 — 1 ° andar
Edificio Itaim Loft

Area Util: 45 m?

Quantidade de Vagas: 01

Preco de Venda: R$650.000,00

Fonte: LS Prado Imoveis

Tel.: (11) 3881-8118
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12 - TRATAMENTO DE FATORES (HOMOGENEIZAGAO)

PRECO DE FATOR PRECO AREAUTIL | PRECO
VENDA OFERTA TRATADO (m?) (R$ / m?)
(R$) (R$)

01 R$850.000,00 0,90 R$765.000,00 44 m? 17.386

02 R$795.000,00 0,90 R$715.500,00 44 m? 16.261

03 R$690.000,00 0,90 R$621.000,00 44 m? 14.113

04 R$742.000,00 0,90 R$667.800,00 57 m? 11.715

05 R$695.000,00 0,90 R$625.500,00 57 m? 10.973

06 R$610.000,00 0,90 R$549.000,00 40 m? 13.725

07 R$640.000,00 0,90 R$576.000,00 40 m? 14.400

08 R$690.000,00 0,90 R$621.000,00 45 m? 13.800

09 R$650.000,00 0,90 R$585.000,00 45 m? 13.000

Obs.: Sobre os precos em oferta normalmente aplica-se um fator de
comercializagdo (liquidez) com coeficiente de 0,90 a fim de compensar

eventual desconto nas negocia¢gdées em caso de venda.

A média aritmética dos precos tratados por m? de area util dos nove elementos

de referéncia em oferta resulta em R$13.930 / m2.

13 — INTERVALO DE DISCREPANCIA e CALCULO DE VALOR

Sobre a média acima encontrada de R$13.930 / m? se faz necessario

estabelecer um intervalo de discrepancia na ordem de 30% para cima e para

baixo da referida média, a fim de que eventuais elementos de referéncia que

estejam fora desta faixa sejam excluidos, como segue:
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R$13.390 / m? (média simples) x 1,30 = R$17.407 (limite maximo)

R$13.390 / m? (média simples) x 0,70 = R$9.373 (limite minimo)

Constatou-se que todos os nove elementos de referéncia se encontram dentro
dos limites maximo e minimos do intervalo de discrepancia, ndo sendo

necessario qualquer excluséao.

Portanto, o resultado sera:

43,870 m? (area util da unidade)
X

R$13.390 / m? (preco médio tratado por m?)

R$587.419,30

ou R$590.000,00 por arredondamento de mercado (para cada unidade)

14 — CONSIDERAGCOES FINAIS

Os imbveis estdo inseridos em bairro de classe média-alta, na zona sul da
cidade de Sao Paulo, em condominio composto por uma unica torre, com toda

infraestrutura de lazer e seguranca.

Tratam-se de dois apartamentos do tipo duplex, conjugados e unidos entre si

por meio de eliminagédo da parede divisoria entre eles.

O condominio se apresenta aparentemente bem administrado e em bom

estado de conservacgao, apesar de sua idade estimada em 15 anos.

Por se tratar de iméveis modificados, em razao da unificacdo das unidades, os

mesmos poderdo encontrar alguma dificuldade para venda individual, pois
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eventuais compradores deverdo realizar obras para o retorno da situagao

original., qual seja, a construcéo de parede diviséria e outras adaptacdes.

Conclui-se que a melhor opgéo de venda é em conjunto e no estado em que se

encontram, ou seja, conjugados.

Desta forma, os valores consignados ao final deste estudo, levam em conta
todas as variaveis atuais do mercado imobiliario, as caracteristicas
encontradas, bem como a localizagcdo e o padrédo de condominio no qual os

imodveis estdo inseridos.

15 — AVALIAGAO

Concluiu-se, ap6s pesquisas de mercado, coleta de opinidées de operadores do
mercado imobiliario, vistoria aos imobveis, analise da documentacéo
apresentada, analise e consideragcdes objetivas e subjetivas da Perita
Avaliadora de Imdveis, que os imoveis urbanos residenciais em estudo, objeto
deste Laudo Pericial Judicial de Avaliagdo de Imovel, apartamentos duplex n°
1006 e 1007, com uma vaga de garagem coletiva cada um, localizados no 10°
andar do Edificio Urbano Duplex, situado na Rua Doutor Eduardo de Souza
Aranha n° 67, Vila Nova Concei¢ao, Subdistrito do Jardim Paulista, Municipio
de Sao Paulo / SP, CEP 04543-120, podem ser AVALIADOS pelo VALOR DE
MERCADO PARA VENDA A VISTA (VALOR DE COMERCIALIZAGAO), em:

- IMOVEL 1 (apartamento n° 1006):
R$590.000,00 (quinhentos e noventa mil reais)

- IMOVEL 2 (apartamento n° 1007):
R$590.000,00 (quinhentos e noventa mil reais)
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16 — ENCERRAMENTO

E para que produza os seus efeitos legais, GERALDINA CAMILA CAMPOS
CAETANO, PERITA JUDICIAL, Corretora de Iméveis inscrita no CRECI-SP
(22. Regiao) sob n° 51.877 e Perita Avaliadora de Imédveis, assina e certifica
este Laudo Pericial Judicial de Avaliagao de Imoével (Parecer Técnico de
Avaliagdo Mercadolodgica), contendo 37 (trinta e sete) folhas, sendo que este
documento foi elaborado de acordo com a legislagao vigente.

Sao0 Paulo, 29 de novembro de 2019

GERALDINA CAMILA CAMPOS
Perita Judicial
Corretora de Imoveis - CRECI-SP n° 51.877
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