Perito Judicial Eduardo C. T. Ferrao
CAU — A65210-5

EXMO SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 22 VARA CIVEL DA COMARCA DE SAO
BERNARDO DO CAMPO

Processo n° 0033135-33.2018.8.26.0564
N° de ordem 2064/2017
Fase de cumprimento de sentenga

EDUARDO C. T. FERRAO, Perito Judicial, registrado no
CAU-SP sob o n° A65210-5, devidamente habilitado neste oficio conforme
o provimento CSM 2306/2015, nomeado nos autos supracitado, em que
sao partes:

MARCIA MARIA NAPO
Exequente

PEDRO MARTINEZ TEREZ
Executado

vem mui respeitosamente a presenca de V. Excia., apos
as vistorias necessarias e minucioso exame da matéria apresentar o
presente

4 )

LAUDO DE AVALIACAO

- J
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1. CONSIDERAGOES PRELIMINARES:

1.1. RESUMO DOS FATOS:

Trata-se de Cumprimento de Sentencga oriundo da Agao
de Adjudicacdao Compulséria, movida por Pedro Martinez Perez.

No dia 16 de abril de 2018, realizou-se a audiéncia
entre as partes supramencionadas.

Iniciado os trabalhos, a proposta de conciliagao restou
frutifera nos seguintes termos: O autor, Pedro Martinez Perez, pagaria aos
réus a importancia de RS 260.600,00 a titulo de pagamento pelo imdvel
que é objeto da demanda, em parcela Unica.

Tendo em vista o descumprimento do acordo
homologado, o juizo determina a avaliagao do bem penhorado, nomeando
este signatario para exercer a honrosa funcao de Perito Judicial, com o
objetivo de valorizar o referido bem.

As partes ndao formularam quesitos e tampouco indicam
assistentes técnicos para acompanhamento dos trabalhos periciais

Visa o presente trabalho apurar o justo e real valor de
mercado de um terreno de matricula 10.392 do 2° CRI de Sao Bernardo do
Campo, e as respectivas benfeitorias constatadas no local, conforme o r.
despacho proferido nos autos.

1.2. OBIJETIVO DO PRESENTE TRABALHO:

Este laudo tem como finalidade estabelecer o atual
valor de mercado do imdvel avaliando, um terreno, situada a Rua Dr.
Antbnio Jorge Franco, em frente ao n°135, Assunc¢dao, Sao Bernardo do
Campo, Sao Paulo. Este valor investigado é aquele que a propriedade
poderia alcangar se colocada no livre mercado, sem que nenhum dos
interessados, em uma eventual transacdao, comprador e vendedor,
estejam, por qualquer circunstancia, forcados ao negécio.

Pericias, Avaliagdes Patrimoniais e Consultoria
Avenida Macuco, 404, ¢j. 61 - Moema - Séo Paulo - SP - CEP: 04523-001
pericias.judiciais | @gmail.com

fls. 111

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por EDUARDO CUNHA DE TOLEDO FERRAO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 02/03/2020 as 19:36 , sob o nimero WSB020700579010

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0033135-33.2018.8.26.0564 e codigo 85BAD17.



Perito Judicial Eduardo C. T. Ferrao
CAU — A65210-5

Assim, o estabelecimento e a relagdo do somatdrio de
fatores que culminaram na presente avaliagdao foram apresentados por
este Perito utilizando-se, para tanto, dos recursos de vistoria no local,
provas apresentadas durante os trabalhos de diligéncia, documentagao
acostada aos autos, e por fim, a documentacdao compulsada e fornecida
pelas partes.

As pesquisas de mercado necessdrias foram realizadas
na sequéncia da vistoria.

Por premissa, o imével foi considerado livre de
quaisquer Onus, litigios e outros intervenientes que pudessem minorar ou
depreciar o valor de venda. Nao se realizou verificacao sobre os titulos
dominiais do imdvel, de modo que as informacgdes recebidas e constantes
nos Autos foram consideradas como fidedignas para conclusdao deste
trabalho.

Por fim, os valores encontrados para o imével em lide
estdo condicionados as bases do mercado especifico e atual do bem,
assim como, no estado que se encontra nesta data.

1.3. CONSIDERACOES PERTINENTES AO PRESENTE TRABALHO:

As informagdes colhidas na pesquisa de mercado, a par
de verificada a idoneidade das fontes consultadas, serdo admitidas como
verdadeiras e de boa fé.

Fizeram parte da pesquisa a realizagdao de vistoria
prévia na qual se considerou o entorno da drea para cadastramento e
levantamento de imoveis semelhantes.

O perito signatario declara que vistoriou pessoalmente
o imdvel avaliando e, nessa ocasiao, foram registradas as fotografias que
sao apresentadas nesta peca pericial e que demonstram o atual estado do
imovel.
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2. CONTORNOS TECNICOS DO PRESENTE TRABALHO:

Os critérios de avaliagdo foram baseados nas atuais
metodologias técnicas, consignadas pelas normas brasileiras da ABNT
(Associacdao Brasileira de Normas Técnicas), em especial a ABNT-
NBR14.653 — Avaliagdao de Bens - Parte 1, Procedimentos Gerais, com
ultima atualizacdo em 2019 e Parte 2, Avaliacao de imdveis Urbanos, com
Gltima atualizacgdo em 2011, além da Norma do IBAPE/SP (Instituto
Brasileiro de Avaliacdes e Pericias de Engenharia), com ultima atualizacao
em 2011.

As pesquisas imobilidrias permitiram a identificagao do
mercado de compra e venda de imdveis similares ao avaliando nas regides
em questao.

Com relagao ao tipo de laudo de avaliagao realizado, o
referido documento apresenta as seguintes caracteristicas:

Informagdes: N3ao assumimos responsabilidade pela precisao
das informacdes fornecidas por terceiros. Nos
reservamos no direito de fazer reajustes na
avaliagao, caso seja requisitado uma revisao,
tendo como base considera¢des adicionais ou
informagdes mais precisas fornecidas apds o
término deste trabalho.

Direito de propriedade: Nenhuma investigacao detalhada de direito de
propriedade e/ou dominio sobre o patrimdnio
em avaliacao foi realizada.

Data base: A data base, nas quais as conclusdes e opinides
foram expressas neste trabalho, esta indicada no
Laudo. O Perito ndao assume responsabilidade
por fatores econdmicos e/ou fisicos ocorridos
apos a data base, e que possam afetar a opiniao
relatada.
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Perito Judicial Eduardo C. T. Ferrao

Vistoria:

Compra e venda:

Confidencialidade:

CAU - A65210-5

O imdvel avaliando foi vistoriado por este Perito,
“in loco”, sendo que o valor corresponde ao
estado do bem a época da vistoria.

Todos os valores apresentados neste laudo
baseiam-se em nossa vistoria e informacgdes
fornecidas por terceiros. Nao assumimos
responsabilidade por alteracdes de valores em
fungdo das condi¢des de mercado ou inabilidade
do proprietdrio em negociar uma venda pelo
valor avaliado.

Este laudo, assim como todos os papéis de
trabalho, é confidencial. Nao podera ser
fornecida copia deste laudo ou dos papéis de
trabalho sem aprovacao formal do profissional
avaliador.

3. VISTORIA DO IMOVEL AVALIANDO:

Este signatdrio realizou vistoria no local do imdvel
penhorado, na data de 08 de outubro de 2019 as 11:00, com a presencga
da Sra. Marcia Maria Napo e do Sr. Josué.

4. CARACTERISTICAS DO IMOVEL AVALIANDO:

4.1. AREA DO IMOVEL AVALIANDO:

0]

imovel encontra-se localizado na cidade de Sdo

Bernardo do Campo, estado de Sao Paulo, Rua Dr. Anténio Jorge Franco,
em frente ao n°135, Bairro Assungao.

A regido apresenta todos os melhoramentos publicos
usuais. Esta a uma distancia de 1,7 km, aproximadamente, em linha reta
do centro da cidade, 100 metros da Avenida Jodo Firmino e 500 metros da
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Rodovia Anchieta. Possui caracteristicas de ocupagao residencial, onde o
padrdo das construcdes é o médio.

A regidao possui escolas, municipal, estadual e
particular, o Hospital Assun¢dao, a UBS Vila Marchi, igrejas, oficinas
mecanicas, supermercados, agéncias bancdrias, farmacias, padarias,
lanchonetes e pequenos comércios.

A Avenida Jodao Firmino oferece muitas opc¢des de
comércio e servicos, como: Supermercado, o Colégio Abaco, a biblioteca
Guimaraes Rosa, o Teatro Elis Regina, restaurantes, padaria, postos de
gasolina, lojas automotivas, escola de danca, escola de idiomas, agéncias
bancarias, lojas e farmacias.

As dimensdes do terreno estao parcialmente
consoantes com os imdveis da regidao, uma vez que os lotes variam entre
tamanhos semelhantes ao avaliando e lotes menores ocupados por
residéncias, térreas ou sobrados, unifamiliares.

Segundo a Norma para Avaliacdo de Imdveis Urbanos
do IBAPE/SP, a area pertencente ao Grupo | (Zona de uso predominante
residencial e ocupagao horizontal), 22 Zona (Residencial Horizontal de
Padrao Médio). O entorno imediato apresenta as mesmas caracteristicas.
Porém, em lotes muito préximos ao avaliando, se encontram grandes
areas de uso industrial, como por exemplo a Montadora de caminhdes
Scania.

Segundo o Mapa de Zoneamento da Prefeitura de Sao
Bernardo, a drea pertence a ZUD 1 —Zona de Uso Diversificado 1.

Isso significa que o lote pode ser ocupado por uso
residencial ou comercial.
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Foto de satélite com lote identificado em vermelho.
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Planta de loteamento. Mapa Fiscal do Municipio com o lote indicado em
Avenida Macuco, 404, cj. 61 - Moema - Sdo Paulo - SP - CEP: 04523-001

vermelho. Fonte: SBCGeo.




4.2.

Perito Judicial Eduardo C. T. Ferrao
CAU — A65210-5

PLANTA DO IMOVEL AVALIANDO:

96

\ O | 99
1

/.50

30.00

IS LY,

RUA DR. ANTONIO JORGE FRANCO

Planta esquematica do terreno. Curvas de nivel meramente
ilustrativas.

Legenda: 1. arvore existente / 2. aterro proveniente de descarte
de entulho
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Perito Judicial Eduardo C. T. Ferrao

CAU - A65210-5

4.3. DESCRICAO DO IMOVEL AVALIANDO E SUAS BENFEITORIAS:

DADOS DO IMOVEL:
Endereco

Bairro

Cidade

Zona Fiscal

Quadra

Lote

Logradouro

indice Fiscal

Valor do IPTU mensal
Matricula

Area do Terreno
Dimensdes do terreno
Topografia

Forma do Terreno
Categoria

Estado geral de conservacao
Vagas defronte ao imdvel
Rede de dgua

Rede de Esgoto
Pavimentacgao

Gas canalizado

Guias e sarjetas
Captacao de aguas pluviais
Passeios (calgcadas)
Internet rapida
Energia domiciliar
lluminagao publica
Rede telefbnica
Telefonia celular
Transporte coletivo
Urbanizacao

Coleta seletiva de lixo
TV a cabo

Rua Dr. Antonio Jorge Franco, em frente ao n°135
Assungao

Sao Bernardo do Campo
016

030

038

01096.016.030-1
R$568,27/m? @ 2019

Nao Informado

10.392 do 2°CRI Sdo Bernardo do Campo
939,60m? (matricula)
Frente = 30,00m / Profundidade = 33,00m
Declive entre 10 e 15%
Irregular (conforme planta)
Terreno

“c” - Regular

0

Sim

Sim

Sim

Nao

Sim

Sim

Sim

Sim

Sim

Sim

Sim

Sim

Sim

Sim

Sim

Sim
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CARACTERISTICAS:

Trata-se de um terreno de forma irregular, conforme
planta, situado a Rua Dr. Antdnio Jorge Franco, no bairro Assun¢ao, com
30 metros de frente e medindo 939,60m? de area total.

Possui topografia acidentada em declive (frente do
terreno voltado para a rua mais alta que os fundos) de aproximadamente
5 metros de desnivel.

Todo o terreno é murado e todos os vizinhos ja estao
consolidados. De fato, o lote é um dos ultimos, com medidas semelhantes,
remanescente do nucleo compreendido pela Rodovia Anchieta, Avenida
Jodo Firmino, Avenida Robert Kennedy e Avenida José Odorizzi, ja que a
regido ja estd bastante consolidada.

Possui uma arvore de grande porte no lado direito e
proximo a calgada.

Recebeu em algum momento descarte de entulho na
por¢ao mais proximo a via.

Por apresentar medidas generosas, o terreno possibilita
a implantagao de edificio em altura, se tornando interessante para
incorporagao.
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4.4. REGISTRO FOTOGRAFICO NA VISTORIA:

Foto 01: Vista da fachada desde Rua Dr. Ant6nio Jorge Franco
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Perito Judicial Eduardo C. T. Ferrao
CAU - A65210-5
Avenida Macuco, 404, cj. 61 - Moema - Sdo Paulo - SP - CEP: 04523-001

Foto 01: Vista da Rua Dr. Antonio Jorge Franco sentido sul.
Foto 01: Vista da Rua Dr. AntOnio Jorge Franco sentido norte.
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Pericias, Avaliagdes Patrimoniais e Consultoria

Perito Judicial Eduardo C. T. Ferrao
CAU — A65210-5
ista do terreno desde canto oposto ao portao de entrada.
Avenida Macuco, 404, cj. 61 - Moema - Sdo Paulo - SP - CEP: 04523-001

Vista do terreno desde canto oposto ao portdao de entrada.

Vv

Foto 01
Foto 01
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CAU - A65210-5
Avenida Macuco, 404, cj. 61 - Moema - Sdo Paulo - SP - CEP: 04523-001

Foto 01: Vista do terreno desde um dos cantos inferiores.

Foto 01: Vista do terreno.
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Pericias, Avaliagdes Patrimoniais e Consultoria

CAU — A65210-5
Avenida Macuco, 404, cj. 61 - Moema - Sdo Paulo - SP - CEP: 04523-001

Perito Judicial Eduardo C. T. Ferrao
Imagem panoramica de um dos cantos inferiores do terreno.

Foto 01:

Foto 01: Vista do terreno desde um dos cantos inferiores.
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Vista do terreno desde o outro canto infer

Foto 01




Perito Judicial Eduardo C. T. Ferrao
CAU — A65210-5

5. AVALIACAO DO IMOVEL:

Face a pesquisa desenvolvida, foi possivel a utilizacao
de método direto mais recomendavel, a saber, o Método Comparativo
Direto de Dados de Mercado com Tratamento por Fatores, conforme
estabelecido nas Normas IBAPE/SP e ABNT/NBR14.653, cujos principios
foram utilizados de forma plena na apuracdo de valor basico unitario para
o terreno. A avaliacao se fez segundo o critério do metro quadrado médio
de terreno com caracteristicas e potencialidades semelhantes ao
avaliando, empregando-se os fatores de ajustes cabiveis, de conformidade
com as normas anteriormente mencionadas; para tanto, procedeu-se a
uma cuidadosa pesquisa de valores, cuja homogeneizacao foi processada
de acordo com as diretrizes contidas nas normas.

Apds apurado o valor da terra nua, procedeu-se o
calculo referente ao valor das benfeitorias existentes, novamente
homogeneizadas de acordo com seus atributos de padrao, estado de
conservacgao, decrepitude e idade.

A somatéria do valor do terreno e das benfeitorias,
aplica-se o Fator de Ajuste de Mercado, que é a apuracao, através de
pesquisa de mercado, da situacdao do mercado, contemporanea a
avaliacao, de se negociar o bem sob a dtica da “vantagem da coisa feita”,
ou ainda, a relagao entre oferta e demanda naquela regidao, para aquele
tipo especifico de imdvel.

Deve-se reiterar que o resultado obtido com a
aplicagao desta metodologia corresponde ao real valor de mercado, de
acordo com as considera¢des oferecidas anteriormente

NOTA IMPORTANTE:

O imodvel avaliando possui caracteristicas favoraveis
para incorporagao. Citamos as principais:

1. Segundo o Plano Diretor de SBC (LM 6.184/11) o lote encontra-se
na Zona de Uso Diversificado 1 (ZUD1). O Anexo Il da referida lei
informa que o Coeficiente de Aproveitamento Bdasico (CAb) é de 1,5.
Informa ainda que o Coeficiente de Aproveitamento Maximo (CAm)
é de 2,5. Para utilizagdo do CAm, é necessario verificar junto a
municipalidade a disponibilidade de compra da Outorga Onerosa do
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Direito de Construir (OODC) e, portanto, tal verificacdo nao faz
parte do presente trabalho. Entretanto, mesmo considerando
apenas o potencial construtivo basico (1,5), nos traz que é possivel
construir um edificio com pouco menos de 1.500m? de érea
computavel, o que ja viabilizaria um pequeno edificio, como por
exemplo um prédio residencial com aproximadamente 25 unidades
de 60m?. Levando-se em consideracdo que é possivel atingir o
Coeficiente Maximo de 2,5, ainda que através desse exercicio
rapido de Estudo de Viabilidade, podemos entender que esse
terreno apresenta vocagao para incorporagao.

. A localizacdo do terreno é favordavel tanto para uma incorporagao
de uso residencial quanto comercial ou ainda multifuncional, o que
agrega valor ao lote devido a versatilidade que possui. O lote se
encontra na rua Dr. Antonio Jorge Franco, a apenas 80m da Av. Joao
Firmino, exatamente na regiao onde se encontra o maior polo
comercial do bairro, o chamado Centro do Assun¢ao, muito proximo
a polos valorizantes como por exemplo o Teatro Elis Regina.

. A topografia do lote é bastante favordvel para a construgdao de
garagem subterranea, visto que possui declive acentuado de 5m em
direcdo ao fundo. Com esse tipo de desnivel, tendo ainda em vista
que a execugao de pavimentos no subsolo sao sempre muito mais
caros que os pavimentos tipo, é possivel a construcio de 2
pavimentos de garagem abaixo do nivel da rua com diminuigdo
substancial de dois custos de obra que sao sabidamente os mais
caros na execug¢ao de uma obra dessas: primeiro sdao 0os muros de
arrimo, que ficariam restritos apenas a face da rua e parcialmente
nas laterais. Segundo é a movimentagao de terra com envio desta a
algum bota-fora. Desta forma, o incorporador sabe que a execugao
de 2 niveis de garagem no subsolo desse terreno custara
substancialmente menos que por exemplo em um lote plano.
Formato do terreno com testada de 30m e 31m de profundidade
equivalente;

Formato do terreno, com medidas bastante propicias a constru¢ao
de edificio de apartamentos ou salas comerciais;

Escassez de terrenos com as caracteristicas do avaliando naquela
regido. Esse terreno, por si s, ja viabiliza uma incorporagao. Como
vimos, a topografia dele facilita a execu¢dao de dois niveis de
garagem, ainda, o fato de nao haver nenhuma edificagao elimina o
gasto com demolicao do existente. A cidade de Sao Bernardo tem
seu tecido urbano consolidado a muitos anos. Terrenos em regides
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centrais sao cada vez mais raros. Ao incorporador cabe muitas vezes
a tarefa de comprar um conjunto de lotes para viabilizar uma
incorporagao. Ao fazer isso, invariavelmente ele terd custos com as
aquisi¢coes individuais, unificacdes, demolicdo do existente, dentre
tantos outros custos que nao sao verificados no terreno avaliando.
Tendo isso em mente, é natural ao “terrenista” aplicar um “delta”
de valorizagdo em seu terreno, visto que o incorporador estara
comprando a comodidade e a rapidez ao mesmo tempo: um lote
pronto para construir.

Tais atributos demonstram a forte vocacdo deste
terreno para a incorporagao, o que cria valorizagao adicional ao bem.
Desta forma, os terrenos utilizados na pesquisa tentaram reproduzir, na
medida do possivel, essas mesmas condi¢cdes. Nao foram observadas
amostras suficientes nas imedia¢des do avaliando, o que nos levou a
aumentar a area de abrangéncia da pesquisa. Como principais elementos
homogeneizadores nessa pesquisa podemos destacar a utilizagao do Fator
Transposi¢do (Ft), que leva em conta o indice Fiscal do lote, valor que
agora esta sendo atualizado anualmente pela municipalidade, e a
experiéncia avaliatéria e mercadolégica deste profissional, com ampla
atuacdo na elaboragao de Laudos de Avaliacao na cidade de Sao Bernardo.

Conforme pesquisa que procedemos na regido do
imovel (ver anexo 1), o valor unitdrio médio de venda de terreno com
caracteristicas semelhantes ao avaliando, corresponde a 2.661,53 RS/m?
para o més de fevereiro de 2020.

O valor do terreno é obtido através da seguinte formula:
VT =Vu x AT x FAm
V1=939,60x2.661,53 x 1,0386

V1 =2.537.399,68

VALOR DO TERRENO = RS 2.537.399,68
Fevereiro/2020
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Onde:

V1 = Valor do terreno

Vu = Valor basico unitario do m? de terreno, estimado através da situacido
paradigma (obtido através da pesquisa de mercado, tratamento das
amostras por fatores e finalmente a homogeneiza¢gao das amostras). Vide
Anexo Il.

AT = Area do terreno (939,60m?)

Fam = Fator de Ajuste de Mercado, que teve seu cdlculo demonstrado na
Tabela 8 do Anexo Il

NOTA IMPORTANTE:

Para o caso em tela, apds extensa pesquisa de
mercado, a fim de se perceber a dinamica de oferta e demanda daquela
regido, foi constatado que existem alguns fatores que nao puderam ser
efetivamente homogeneizados através dos calculos apresentados no
Anexo Il. Como principais fatores a serem considerados, temos as
consideragdes feitas na Nota Importante anterior. De forma resumida,
dentre todas as amostras observadas, o avaliando possui a melhor uniao
de atributos necessdrios a uma incorporagao. A dificuldade de se
encontrar terrenos com mais de 800m? de area, o formato geralmente
alongado dos lotes, a existéncia de edificagdes que demandam custos
adicionais com demolicdes, dentre outros fatores, demonstra que o
avaliando possui o melhor custo de oportunidade dentro de seus pares.

Desta forma, dentro do que estabelecem as normas
IBAPE/SP e ABNT NBR 14.653, cabe ao profissional avaliador, a seu
critério, quando devidamente fundamentado, atribuir, através do campo
do arbitrio, valorizacdo ou deprecia¢ao adicional ao valor obtido apds a
homogeneizacdao das amostras pesquisadas. Esse fator tem o limite
maximo de 15% para mais ou para menos. Para o caso em tela temos que
o Fator de Arbitrio (Fa) é:
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FATOR DE ARBITRIO (Fa) = 1,12

Portanto temos que o Valor do Imével Final (ViF) é:

VIF=VTXFA
ViF=2.537.399,68 x 1,12
ViF=2.841.887,64

VALOR DO IMOVEL FINAL = RS 2.841.887,64

Que, em numeros redondos é igual a:

VALOR DO IMOVEL FINAL = RS 2.842.000,00
Fevereiro/2020
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6. CONCLUSAO:

Determinamos para o imével, o valor de:

Valor do imovel
RS 2.842.000,00

(Dois milhdes oitocentos e quarenta e dois mil reais)

Fevereiro/2020

7. ENCERRAMENTO:

A seguir, da este Perito Judicial, como encerrado o seu
trabalho, sendo este documento composto de um total de 26 (vinte e seis)
folhas, todas digitadas, numeradas e rubricadas, sendo a ultima folha
datada e assinada pelo Perito signatario.

Atesto que o imdvel alvo do presente Laudo de Vistoria
foi inspecionado e vistoriado “in loco” e pessoalmente por este Perito.

Este signatario ndo tem no presente, nem contempla
para o futuro, nenhum interesse na comercializagdo do material em
avaliacdo, assim como ndo possui qualquer inclinagdo pessoal em
relagdao a matéria ou as partes envolvidas.
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No melhor conhecimento e a crédito deste signatario,
as analises, opinides e conclusdoes expressas no presente laudo sao
baseadas em dados, diligéncias, pesquisas e levantamentos verdadeiros
e corretos.

Anexos:

Anexo | — Pesquisa expedita de valores de venda de apartamentos,
contendo 9 (nove folhas).

Anexo Il — Tratamento dos valores de pesquisa, contendo 15 (quinze
folhas).

Anexo Il - Documentos, contendo 4 (quatro folhas).

Termos em que pede deferimento.
Sao Paulo, 2 de margo de 2020.

eyl s

Eduardo C. T. Ferrao
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ANEXO |
PESQUISA EXPEDITA DE VALORES DE VENDA DE CASAS
Avenida Macuco, 404, cj. 61 - Moema - Sdo Paulo - SP - CEP: 04523-001
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ELEMENTO n2 01:
Endereco

Bairro

Cidade

Logradouro

indice Fiscal

Area do terreno
Dimensdes do terreno

Area util

Dormitorios

Banheiros

Vagas de garagem

Categoria

Idade estimada da edificagao
Topografia

Caracteristicas

Estado de conservacgao

Padrao do imével considerando
eventuais benfeitorias

Valor do IPTU mensal
Referéncia imobiliaria

Valor

Imobilidria / contato

CAU - A65210-5

Rua Dr. Jer6nimo Adamo 45
Assungao

Sao Bernardo do Campo
01396.025.008-1

RS 502,34 @ 2019

766m?

Frente = 14,50m / Profundidade = 52,50m

(segundo o Cadastro Municipal)
347m?
6

(2 Privativo) — (4 Social) — (0 Servigo) — (0 Lavabo)

N3o informado
Casa térrea

50

plana

Terreno com planta aprovada na prefeitura para
torre de 10 andares com uso comercial ou
residencial, localizado em rua particular sem saida,

6tima localizagao.

“e” — Entre regular e necessitando de reparos

simples
1.2.5 - Médio

263,66

TEO310-PBQ

1.800.000,00

Passaro Imdveis / 4392-7999
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ELEMENTO n2 02:
Endereco

Bairro

Cidade

Logradouro

indice Fiscal

Area do terreno
DimensoOes do terreno

Area util

Dormitorios

Banheiros

Vagas de garagem

Categoria

Idade estimada da edificacdo
Topografia

Caracteristicas

Estado de conservacgao

Padrao do imével considerando
eventuais benfeitorias

Valor do IPTU mensal
Referéncia imobiliaria

Valor

Imobilidria / contato

CAU - A65210-5

Esquina da Rua Ana maria Martinés com Av. Jodo
Firmino, em frente a Praga Giovanni Breda
Assung¢ao

Sao Bernardo do Campo

07014.025.060-1

RS 663,32 @ 2019

843m?

Frente = 31,00m / Prof. Equiv. = 27,19m

Terreno de formato irregular

620m? de construgdo + 50m? de cobertura

0

(0 Privativo) — (0 Social) — (0 Servico) — (0 Lavabo)
Ndo informado

Terreno com posto de abastecimento desativado
200

plana

Terreno de esquina, em frente a Praca Giovani
Breda, atualmente ocupado por um posto de
gasolina desativado. Ponto com forte vocagao
comercial.

“e” — Entre regular e necessitando de reparos
simples

1.2.5 - Médio

N3o informado

TE0145-PBQ

3.500.000,00

Passaro Imdveis / 4392-7999

Pericias, Avaliagdes Patrimoniais e Consultoria

Avenida Macuco, 404, cj. 61 - Moema - Sdo Paulo - SP - CEP: 04523-001
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Perito Judicial Eduardo C. T. Ferrao

ELEMENTO n®2 03:
Endereco

Bairro

Cidade

Logradouro

indice Fiscal

Area do terreno
Dimensdes do terreno

Area util

Dormitorios

Banheiros

Vagas de garagem

Categoria

Idade estimada da edificagao
Topografia

Caracteristicas

Estado de conservacgao

Padrao do imével considerando
eventuais benfeitorias

Valor do IPTU mensal
Referéncia imobiliaria

Valor

Imobilidria / contato

CAU - A65210-5

Rua Argia, em frente ao n2 122

Assungao

Sao Bernardo do Campo

01032.016.033-1

RS 507,46 @ 2019

441,67m? (segundo o cadastro Municipal)
Frente = 12,50m / Profundidade = 35,33m
(segundo o Cadastro Municipal)

Om?

0

(0 Privativo) — (0 Social) — (0 Servigo) — (0 Lavabo)
Nao informado

Terreno

N/D

Decline entre 5 e 10%

Terreno muito préoximo ao avaliando, localizado no
centro do bairro Assuncao, declive propicio a
construgao de garagem. Terreno pequeno para
incorporacao.

N/D

N/D

N3o informado

TEO154-PBQ

1.000.000,00

Passaro Imdveis / 4392-7999

Pericias, Avaliagdes Patrimoniais e Consultoria

Avenida Macuco, 404, cj. 61 - Moema - Sdo Paulo - SP - CEP: 04523-001
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fls. 138

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por EDUARDO CUNHA DE TOLEDO FERRAO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 02/03/2020 as 19:36 , sob o nimero WSB020700579010

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0033135-33.2018.8.26.0564 e codigo 85BAD1C.



Perito Judicial Eduardo C. T. Ferrao

ELEMENTO n2 04:
Endereco

Bairro

Cidade

Logradouro

indice Fiscal

Area do terreno
Dimensdes do terreno
Area util

Dormitorios
Banheiros

Vagas de garagem
Categoria

Idade estimada da edificacdo
Topografia
Caracteristicas

Estado de conservacgao

Padrao do imével considerando
eventuais benfeitorias

Valor do IPTU mensal
Referéncia imobiliaria

Valor

Imobilidria / contato

CAU - A65210-5

Rua Guadalajara, em frente ao n2 405

Rua Cristiano Angeli, em frente ao n21.508
(2 lotes unificados)

Assungao

Sao Bernardo do Campo
01072.0129.050-1

RS 594,63 @ 2019

540m?

Frente = 10m / Profundidade = 54m

Om?

0

(0 Privativo) — (0 Social) — (0 Servico) — (0 Lavabo)
N/D

Terreno

N/D

Decline entre 5 e 10%

Sao 2 lotes, um atras do outro, dando frente para
duas ruas. Ndo possui dimensdes para
incorporacao.

N/D

N/D

N3o informado

TEO154-PBQ

1.000.000,00

Guaira Negdcios Imobiliarios / 4348-1900

Avenida Macuco, 404, cj. 61 - Moema - Sdo Paulo - SP - CEP: 04523-001
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Perito Judicial Eduardo C. T. Ferrao

ELEMENTO n2 05:
Endereco

Bairro

Cidade

Logradouro

indice Fiscal

Area do terreno
Dimensdes do terreno
Area util

Dormitérios

Banheiros

Vagas de garagem
Categoria

Idade estimada da edificagao
Topografia
Caracteristicas

Estado de conservacgao

Padrao do imével considerando
eventuais benfeitorias

Valor do IPTU mensal
Referéncia imobiliaria

Valor

Imobilidria / contato

CAU - A65210-5

Esquina da Rua Maria Julia Capassi com Av.
Humberto de Alencar Castelo Branco com Rua
Luigia Bortolotto Bernardello (em frente ao
Supermercado Bem Barato)

Alves Dias

S3do Bernardo do Campo

01360.030.146-1

RS 538,22 @ 2019

780m?

Frente = 39m / Profundidade = 20m

270m?

0

(0 Privativo) — (4 Social) — (0 Servigo) — (0 Lavabo)
Nao informado

Galpao

30

plana

Terreno com galpao, uso preferencial comercial.
“e” — Entre regular e necessitando de reparos
simples

2.2.2 - Simples

669,75

3933

2.000.000,00

Conquistha Iméveis / 3593-6177

Pericias, Avaliagdes Patrimoniais e Consultoria

Avenida Macuco, 404, cj. 61 - Moema - Sdo Paulo - SP - CEP: 04523-001
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Perito Judicial Eduardo C. T. Ferrao

ELEMENTO n¢ 06:
Endereco

Bairro

Cidade

Logradouro

indice Fiscal

Area do terreno
Dimensdes do terreno
Area util

Dormitorios
Banheiros

Vagas de garagem
Categoria

Idade estimada da edificagao
Topografia
Caracteristicas

Estado de conservacgao

Padrdo do imével considerando
eventuais benfeitorias

Valor do IPTU mensal
Referéncia imobiliaria

Valor

Imobilidria / contato

CAU - A65210-5

Av. Humberto de Alencar Castelo Branco, n2 4405.
Assungao

S3do Bernardo do Campo

01360.025.059-1

RS 609,99 @ 2019

1.496m?

Frente = 17m / Profundidade = 88m

1400m?

0

(0 Privativo) — (0 Social) — (0 Servico) — (0 Lavabo)
Nao informado

Galpao

20

plana

Terreno com galpao, uso preferencial comercial ou
residencial.

“e” — Entre regular e necessitando de reparos
simples

2.2.2 - Simples

1.541,66

42087

6.500.000,00

Guaira Negdcios Imobiliarios / 4348-1900

Pericias, Avaliagdes Patrimoniais e Consultoria

Avenida Macuco, 404, cj. 61 - Moema - Sdo Paulo - SP - CEP: 04523-001

pericias.judiciais | @gmail.com
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Perito Judicial Eduardo C. T. Ferrao

ELEMENTO n2 07:
Endereco

Bairro

Cidade

Logradouro

indice Fiscal

Area do terreno
Dimensdes do terreno
Area util

Dormitorios

Banheiros

Vagas de garagem
Categoria

Idade estimada da edificagao
Topografia
Caracteristicas

Estado de conservacgao
Padrdo do imovel considerando
eventuais benfeitorias
Valor do IPTU mensal
Referéncia imobiliaria
Valor

Imobilidria / contato

CAU - A65210-5

Esquina da Rua Vicente Galafassi com Av. Wallace
Simonsen com Rua Airton Gomes de Miranda
Nova Petrdpolis

Sao Bernardo do Campo

02632.025.059-1

RS 681,75 @ 2019

964m?

Frente = 26m / Profundidade = 37m

0

0

(0 Privativo) — (0 Social) — (0 Servigo) — (0 Lavabo)
Ndo informado

Estacionamento

N/D

plana

Terreno um estacionamento e lava rapido

N/D

N/D

803,00

TEOO095

2.800.000,00

Zanon Imdveis / 3996-0330

Pericias, Avaliagdes Patrimoniais e Consultoria
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Perito Judicial Eduardo C. T. Ferrao

ELEMENTO n® 08:
Endereco

Bairro

Cidade

Logradouro

indice Fiscal

Area do terreno
Dimensdes do terreno
Area util

Dormitorios

Banheiros

Vagas de garagem
Categoria

Idade estimada da edificagao
Topografia
Caracteristicas

Estado de conservagdo
Padrao do imével considerando
eventuais benfeitorias
Valor do IPTU mensal
Referéncia imobiliaria
Valor

Imobilidria / contato

CAU - A65210-5

Rua Paulo Afonso, n2 420

Nova Petrépolis

S3do Bernardo do Campo
01240.001.118-1

RS 1.196,37 @ 2019

880m?

Frente = 21m / Profundidade = 41,90m
0

0

(0 Privativo) — (0 Social) — (0 Servico) — (0 Lavabo)
N/D

Terreno

N/D

plana

Terreno baldio

N/D

N/D

1.050,00

TE4186

3.300.000,00

Casari Imoveis / 4122-7777

Avenida Macuco, 404, cj. 61 - Moema - Sdo Paulo - SP - CEP: 04523-001
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Pericias, Avaliagdes Patrimoniais e Consultoria

Perito Judicial Eduardo C. T. Ferrao
CAU - A65210-5
ANEXO Il
TRATAMENTO DOS VALORES DA PESQUISA
Avenida Macuco, 404, cj. 61 - Moema - Sdo Paulo - SP - CEP: 04523-001
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Perito Judicial Eduardo C. T. Ferrao
CAU — A65210-5

Pericias, Avaliagdes Patrimoniais e Consultoria
Avenida Macuco, 404, cj. 61 - Moema - Sdo Paulo - SP - CEP: 04523-001
pericias.judiciais | @gmail.com

VERIFICAGAO CONJUNTA DOS FATORES
1 2 3 4
Transposicdo Profundidade Testada Topografia
Vu Final
Elemento | homogeneiza | Variagao do | Valor Unitario| Variagao do | Valor Unitario| Variagao do | Valor Unitario| Variagao do | Valor Unitario
do (R$/m?) | Valor Unitario| Ajustado | Valor Unitario| Ajustado | Valor Unitario| Ajustado [ Valor Unitario| Ajustado
(R$/m?) (R$/m?) (R$/m?) (R$/m?) (R$/m?) (R$/m?) (R$/m?) (R$/m?)
Vu Av1 Vu' (-)AV1 AV2 Vu' (-)AV2 AV3 Vu' () AV3 AV4 Vu' () AV4
Paradigma
1 2.169,20 229,16 1.940,04 0,00 2.169,20 0,00 2.169,20 194,00 1.975,19
2 2.748,16 -368,79 3.116,94 0,00 2.748,16 257,36 2.490,79 285,96 2.462,20
3 2.759,65 244,18 2.515,47 477,75 2.281,90 0,00 2.759,65 0,00 2.759,65]
4 3.033,54 -110,83 3.144,36 394,36 2.639,17 250,00 2.783,54 0,00 3.033,54
5 2.631,40 115,96 2.515,44 0,00 2.631,40 207,70 2.423,70 230,77 2.400,63
6 2.817,17 -184,79 3.001,95 0,00 2.817,17 0,00 2.817,17 300,20 2.516,97
7 2.730,85 -435,13 3.165,98 0,00 2.730,85 261,41 2.469,44 290,46 2.440,39
8 2.402,29 -1.685,21 4.087,50 0,00 2.402,29 337,50 2.064,79 375,00 2.027,29
9
10
11
12
Média 2.661,53 2.935,96 2.552,52 2.497,28 2.451,98
Desvio 265,94 633,02 238,02 281,33 347,99
Padrdo
cv 9,99% 21,56% 9,32% 11,27% 14,19%]
Tabela 02
. . Utilizagdo
Coeficiente Tipo Resultado
Isolado Ausente
Nenhum 20,5%
Transposi¢do Obrigatério @ 11,6%| ) 21,6%| @ Usar
Profundidade Obrigatério ] 19,2%| 9,3%| @ Usar.
Testada Obrigatdrio P 23,0%| (@ 11,3%| @& Usar,
Topografia Complementar P 22,3% |0 14,2%| @ Usar
Todos 10,0%
Tabela 03

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por EDUARDO CUNHA DE TOLEDO FERRAO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 02/03/2020 as 19:36 , sob o nimero WSB020700579010
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Perito Judicial Eduardo C. T. Ferrao
CAU — A65210-5

SANEAMENTO AMOSTRAL
Elemento _ Valores Unitarios (R$/m?)
Original Saneamento 1 | Saneamento2 | Saneamento3 | Saneamento 4
1 2.169,20 2.169,20 2.169,20 2.169,20 2.169,20
2 2.748,16 2.748,16 2.748,16 2.748,16 2.748,16
3 2.759,65 2.759,65 2.759,65 2.759,65 2.759,65
4 3.033,54 3.033,54 3.033,54 3.033,54 3.033,54
5 2.631,40 2.631,40 2.631,40 2.631,40 2.631,40
6 2.817,17 2.817,17 2.817,17 2.817,17 2.817,17
7 2.730,85 2.730,85 2.730,85 2.730,85 2.730,85
8 2.402,29 2.402,29 2.402,29 2.402,29 2.402,29
9
10
11
12
Média 2.661,53 2.661,53 2.661,53 2.661,53 2.661,53
Média + 30% 3.459,99 3.459,99 3.459,99 3.459,99 3.459,99
Média - 30% 1.863,07 1.863,07 1.863,07 1.863,07 1.863,07
Desvio padrdo 265,94 265,94 265,94 265,94 265,94
Elementos 8 8 8 8 8
Tabela 04

Pericias, Avaliagdes Patrimoniais e Consultoria

Avenida Macuco, 404, cj. 61 - Moema - Sdo Paulo - SP - CEP: 04523-001
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Perito Judicial Eduardo C. T. Ferrao

CAU - A65210-5

CALCULO DO FATOR DE AJUSTE DE MERCADO

Elemento Valor Pesquisado | Fator Fonte | Valor deduziudo Valor do Tereno Valor das Fator de Ajuste
(R9) (Oferta) Oferta (R$) (R$) Construgées (R$) | ao Mercado
Vo Ff Vv Vt Vb Fam
1 1.800.000,00 0,90 1.620.000,00 1.641.019,59 1.089.375,49 0,5933
2 3.500.000,00 0,90 3.150.000,00 2.101.174,89 24.392,86 1,4820
3 1.400.000,00 0,90 1.260.000,00 867.998,75 0,00 1,4516
4 1.000.000,00 0,90 900.000,00 1.184.448,09 0,00 0,7598
5 1.500.000,00 0,90 1.350.000,00 1.638.584,30 199.961,33 0,7343
6 2.000.000,00 0,90 1.800.000,00 3.818.534,28 2.009.081,78 0,3089
7 6.500.000,00 0,90 5.850.000,00 2.456.035,42 0,00 2,3819
8 2.800.000,00 0,90 2.520.000,00 3.290.504,17 931.878,64 0,5968|
9
10
11
12
MEDIA: 1,0386
Tabela 08
VALOR DO IMOVEL
Parcela Valor (RS)
Valor do Terreno - Vt 2.129.224,00
Valor da Benfeitoria - Vb 313.931,75
Fam 1,0386

Valor do Imdvel - Vi

2.537.399,68

Estatistica Valor
Valor Unitério (RS/m?) 2.661,53
DP da Amostra 265,94
Elementos Usados 8,00
Graus de liberdade 7,00
Amplitude Total 266,07
Amplitude (%) 10,00%

Grau de Precisao

Tabela 10
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Perito Judicial Eduardo C. T. Ferrao
CAU — A65210-5

PODER DE PREDICAO DO MODELO - VALORES UNITARIOS DOS TERRENOS
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Grafico 01

FUNDAMENTOS ASSUMIDOS:

1. Foram coletados 08 elementos de pesquisa situados no mesmo setor
fiscal do imdvel avaliando ou em setores adjacentes ao mesmo, na mesma
regido geoecondmica e contemporaneos a data da presente avaliacao.

2. Os elementos foram homogeneizados em conformidade com as normas
do IBAPE/SP, vélidas a partir de novembro de 2011.

3. As benfeitorias existentes nos elementos pesquisados foram avaliadas
de acordo com o estudo de “Valores de Edificag6es de Iméveis Urbanos”
do IBAPE/SP, publicado em 2002 com a ultima atualizagao feita 2017.

4. As amostras foram divididas em dois grupos principais. O primeiro
grupo representado por terrenos baldios ou com construgdes sem valor
comercial, que ja depreciaram por completo por conta da idade avancada
ou mau estado de conservagdo. O segundo grupo contém imdveis com
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Perito Judicial Eduardo C. T. Ferrao
CAU — A65210-5

benfeitorias com algum valor comercial. Para estes imodveis, foi feito o
calculo do valor das benfeitorias devidamente depreciadas pelo estado de
conservagao e decrepitude, segundo o estudo de “Valores de Edificagbes
de Imodveis Urbanos” do IBAPE/SP. Do valor ofertado subtraiu-se as
benfeitorias para entao realizar a homogeneizacao das amostras para se
estabelecer o valor médio do terreno.

5. Preco de oferta (Po): é o valor que o imével estd sendo ofertado no
mercado.

6. Fator oferta (Ff): deducao de 10% no precgo das ofertas, para cobrir risco
de eventual superestimava por parte das ofertas (elasticidade dos
negdcios).

Venda = 1,00 e oferta = 0,90

7. Valor unitario da amostra (Va): é o valor efetivamente utilizado para o
calculo, que se obtém através da seguinte férmula:

Va=(PoxFf)/Au

Onde:

Va = Valor unitario da amostra
Po = Prego de oferta

Ff = Fator oferta

Au = Area util

8. Fator Padrao Construtivo (Pc): relagao entre os coeficientes do Estudo
de Venda de Valores de Edificacdes de Imdveis Urbanos do IBAPE/SP. O
Fator se da pela relagdao entre o Padrao Construtivo do avaliando e o
padrao do elemento amostral.
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Perito Judicial Eduardo C. T. Ferrao
CAU — A65210-5

9. Fator de Obsolescéncia e Conservagao (Foc): Leva em consideracao a
idade e estado de conservacdo indicados com base no critério de Ross /
Heideck. O grau de obsoletismo ou decrepitude da amostra se da pela
relacdo entre a idade estimada da edificacdo e o estado de conservacao
do imdvel, levando-se em consideragao o estado de conservacao da
estrutura, fechamentos, sistemas prediais e demais componentes e se
estes foram bem mantidos ou substituidos se obsoletos. O Fator se da
pela expressao:

Foc=R + K x (1-R)
Onde:

R = coeficiente residual da vida referencial desse tipo de edificacao
(0,20)

K = coeficiente de Ross / Heideck

10. Fator Localizacdao: leva em conta possiveis valorizacdes ou
desvalorizagdes em relagcao a diferenca de localizagao entre os elementos
comparativos e o imdvel objeto da avaliacao. Ele é expresso com base na
relagao entre os indices Fiscais, obtidos na Planta Genérica de Valores do
Municipio. Fatores superiores a 2,00 e inferiores a 0,50 serdo
considerados até esses dois limites informados (fator maximo).

11. Fator Coeficiente de Profundidade: trata-se de fungao exponencial da
propor¢ao entre a Profundidade Equivalente (Pe) e as profundidades
limites indicadas para este tipo de terreno, segundo a Tabela 2 da Norma
IBAPE/SP.

12. Fator Coeficiente de Testada (Frente): é a fun¢cao exponencial da
proporgao entre a frente projetada (Fp) e a de referéncia (Fr).

13. Fator topografia: atribui-se valorizacao ou depreciacdo do elemento
amostral, de acordo com a formacao topografica do terreno em relagao ao
elemento paradigma.
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Perito Judicial Eduardo C. T. Ferrao
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14. Fator Frentes Multiplas: Os terrenos de esquina ou de frentes
multiplas devem ser avaliados como tendo uma sé frente, principal,
escolhida como sendo a que implica no seu maior valor, aplicando-se os
fatores indicados na tabela constante na Norma IBAPE/SP. Para o caso em
lide, temos que nao ha alteragao.

15. Fator de Arbitrio: de forma a trazer para a realidade de mercado o
valor de determinado imdvel, aplica-se, a critério deste perito, um fator de
homogeneizagao adicional, de forma a apreciar ou depreciar determinada
amostra, caso seja necessario. Tal fator pode ser aplicado quando o
imovel apresenta caracteristica especifica, como uma benfeitoria
voluptudria que possa apresentar real valor de apreciacdo ou depreciagao,
amostras que apresentem caracteristicas especificas e/ou atipicas ou,
ainda, de carater histdrico ou artistico, que ndo estejam acuradamente
precificadas no valor do imdvel e outros que se mostrarem pertinentes, de
forma que ndo estejam devidamente precificados no valor de oferta do
imovel e ndo tenha sido corretamente saneado com os outros fatores
aplicados. Esse fator sera aplicado em conjunto com os outros fatores,
conforme demonstrado no item abaixo. Na eventualidade de tal fator ser
aplicado em determinada amostra, uma breve explicacdao sera dada ao
final deste Anexo, bem como a metodologia de calculo utilizada.

16. Fator de Homogeneiza¢dao Resultante (Fres): este nUmero demonstra o
fator de homogeneizagao final aplicado na amostra e é calculado pela
seguinte férmula:

Fres = 1+[(F, —1)+(F2 -1)+(F3 -1) ... (Fa -1) )]

Segundo a norma IBAPE/2011, o intervalo admissivel de ajuste para o
conjunto de fatores é:

Grau de fundamentagaol =0,40a 2,50
Grau de fundamentagao Il = 0,50 a 2,00
Grau de fundamentagao 111 = 0,80 a 1,25

GRAU OBTIDO NESTE ITEM: Il
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Perito Judicial Eduardo C. T. Ferrao
CAU — A65210-5

17. Grau de Fundamentacao com utilizacao de fatores, segundo a Tabela 3
da Norma IBAPE/SP de novembro de 2011:

Item 1, Caracterizagao do imével avaliando: Completa quanto a todos
os fatores analisados — GRAU Il

ltem 2, Quantidade minima de dados de mercado, efetivamente
utilizados: Entre 11 e 5 amostras — GRAU Il

ltem 3, lIdentificacdo dos dados de mercado: Apresentacao de
informagdes relativas a todas as caracteristicas dos dados
correspondentes aos fatores utilizados — GRAU |

Item 4, Intervalo admissivel de ajuste para o conjunto de fatores (das
amostras efetivamente utilizadas) — GRAU I

GRAU DE FUNDAMENTACAO METODO COMPARATIVO: Il

18. Grau de Fundamentag¢ao com utilizacdao do Método Evolutivo, segundo
a Tabela 7 da Norma IBAPE/SP de novembro de 2011:

Item 1, Estimativa do valor do terreno: — GRAU Il

ltem 2, Estimativa dos custos de reedi¢cao: — GRAU I

Iltem 3, Fator de comercializagdo: inferido em mercado semelhante —
GRAU Il

GRAU DE FUNDAMENTAGCAO DO PRESENTE ESTUDO: li
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19. Grau de precisao da homogeneizacdo das amostras através do
tratamento por fatores, segundo a Tabela 11 da Norma IBAPE/SP de
novembro de 2011:

Amplitude do intervalo de confianga de 80% em torno da estimativa
de tendéncia central:

Menor ou igual a 30% - GRAU Il
Menor ou igual a 40% - GRAU Il
Menor ou igual a 50% - GRAU |

GRAU DE PRECISAO DO PRESENTE ESTUDO: II

20. Saneamento das amostras: das amostras homogeneizadas tira-se a
média aritmética. Aquelas que se encontram acima ou abaixo de 30% do
valor da média sdao descartadas para elaboracdao do valor do terreno,
conforme podemos observar nas tabelas. Com as amostras fora da
margem eliminadas, realizou-se nova contagem e com a sua média
aritmética feita, realizou-se nova verificacdao se os valores selecionados
ficaram dentro da margem que por fim resulta o valor médio e saneado
de:

VALOR MEDIO TERRENO (Vi)
2.661,53 RS/m?
Base fevereiro de 2020

21. O Fator de Ajuste de Mercado (Fam) é a capacidade de o mercado
absorver determinado imédvel, quando negociado, em determinado
momento. Esse fator pode apreciar ou depreciar o bem, de acordo a
relagdo entre oferta e demanda praticada naquele mercado. Uma
pesquisa de mercado foi elaborada e o valor de Fam calculado na Tabela 8,
resultando em:
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FATOR DE AJUSTE DE MERCADO (Fam)
1,0386
Base fevereiro de 2020

22. Descricao dos Fatores de Arbitrio aplicados por amostra:

N3ao foi aplicado;
N3ao foi aplicado;
N3ao foi aplicado;
N3ao foi aplicado;
N3ao foi aplicado;
N3ao foi aplicado;
N3ao foi aplicado;
Nao foi aplicado;
. Nao foi aplicado;
10. Nao foi aplicado;
11. Nao foi aplicado;
12. Nao foi aplicado.

o NOULRWNRE
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Perito Judicial Eduardo C. T. Ferrao
CAU — A65210-5

MUNICIPIO DE SAO BERNARDO DO CAMPO
SECRETARIA DE FINANGCAS
DEPARTAMENTO DA RECEITA
CERTIDAO DE DADOS CADASTRAIS
PROTOCOLO: 295DSTEPKQG3

O DEPARTAMENTO DA RECEITA DO MUNICIPIO DE SAO BERNARDO DO CAMPO, DE ACORDO COM OS
ELEMENTOS CONSTANTES DO CADASTRO FISCAL IMOBILIARIO, CERTIFICA:

INSCRIGAO IMOBILIARIA: 016.030.038.000
CONTRIBUINTE: PEDRO MARTINEZ PEREZ
LOCAL DO IMOVEL: RUA DR. ANTONIO JORGE FRANCO
NUMERO: 0
CEP: 09810050
LOTE: 6-7-8
ARRUAMENTO: BAIRRO JURUBATUBA
AREA DE TERRENO: 939,60 m?
AREA PROPORCIONAL: 0,00 m2
AREA DE CONSTRUGAO: 0,00 m2

RESSALVA: AS INFORMAGCOES DE CADASTRO IMOBILIARIO, CONTIDAS NESTA CERTIDAO, QUER SEJAM
QUANTO A PROPRIEDADE, POSSE OU DOMINIO, QUER SEJAM QUANTO A DEFINIGAO FISICA DO IMOVEL
OU IMOVEIS, INCLUSIVE VIAS, TRECHOS DE VIAS OU LOGRADOUROS FRONTEIRICOS, ENTENDEM-SE
PARA 0S EFEITOS TRIBUTARIOS E FISCAIS, PROPRIOS E ESPECIFICOS DA LEGISLAGAO VIGENTE, NAO
SE PRESTANDO PARA OUTROS EFEITOS A NAO SER OS PROPRIOS E DECORRENTES DA TRIBUTAGAO.

Certiddo expedida via internet, com base na Instrugédo Normativa SF-1 N°. 005/2010 de 1° de Dezembro de 2010.
EMITIDO NO DIA: 01/03/2020 AS 00:35:44

Chave de Seguranga: C7WTRWZUY

A utilizago desta CERTIDAO est4 condicionada & verificagéo de autenticidade no portal da Secretaria de Finangas.
http://www.sf.saobemardo.sp.gov.br

Ateng&o: Qualquer rasura ou emenda invalidara este documento
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MUNICIPIO DE SAO BERNARDO DO CAMPO
SECRETARIA DE FINANCAS

CERTIDAO DE VALOR MiNIMO APURADO DO EXERCICIO DE 2020

O DEPARTAMENTO DA RECEITA DO MUNICIPIO DE SAO BERNARDO DO CAMPO, DE ACORDO COM OS
ELEMENTOS CONSTANTES DO CADASTRO FISCAL IMOBILIARIO, CERTIFICA:

INSCRIGAO IMOBILIARIA:  016.030.038.000

ENDERECO: RUA DR. ANTONIO JORGE FRANCO NUMERO: 0
BLOCO:

APARTAMENTO:

COMPLEMENTO:

LOTE: 6-7-8

QUADRA:

ARRUAMENTO: BAIRRO JURUBATUBA

AREA DE TERRENO: 939,60 m2

AREA PROPORCIONAL: 0,00 m2

AREA DE CONSTRUCAO: 0,00 m2

VALOR DO TERRENO : VALOR DA CONSTRUGAO : VALOR TOTAL :
R$ 917.333,55 R$ 0,00 R$ 917.333,55

[NOVECENTOS E DEZESSETE MIL, TREZENTOS E TRINTA E TRES REAIS E CINQUENTA E CINCO CENTAVOS]

VALOR MINIMO APURADO EM 01/03/2020, ATUALIZADO ATE A PRESENTE DATA.

RESSALVA: AS INFORMAGCOES DE CADASTRO IMQBILIARIO, CONTIDAS NESTA CERTIDAO, QUER
SEJAM QUANTO A PROPRIEDADE, POSSE OU DOMINIO, QUER SEJAM QUANTO A DEFINIGAO FiSICA
DO IMOVEL OU IMOVEIS, INCLUSIVE VIAS, TRECHOS DE VIAS OU LOGRADOUROS FRONTEIRICOS,
ENTENDEM-SE PARA OS EFEITOS TRIBUTARIOS E FISCAIS, PROPRIOS E ESPECIFICOS DA
LEGISLACAO VIGENTE, NAO SE PRESTANDO PARA OUTROS EFEITOS A NAO SER 0S PROPRIOS E
DECORRENTES DA TRIBUTAGCAO.

Certidao expedida via internet, com base na Instru¢ao Normativa SF-1 N°. 005/2010 de 1° de Dezembro de 2010.
EMITIDO NO DIA: 01/03/2020 AS 00:34:21

Chave de Seguranca: 2EPW3N8XZ

Atencédo: Qualquer rasura ou emenda invalidaré este documento.
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MUNICIPIO DE SAO BERNARDO DO CAMPO
SECRETARIA DE FINANCAS
DEPARTAMENTO DA RECEITA

CERTIDAO DE VALOR VENAL DO EXERCICIO DE 2020

O DEPARTAMENTO DA RECEITA DO MUNICiPIO DE SAO BERNARDO DO CAMPO, DE ACORDO
COM OS ELEMENTOS CONSTANTES DO CADASTRO FISCAL IMOBILIARIO, CERTIFICA:

INSCRIGAO IMOBILIARIA: 016.030.038.000

CONTRIBUINTE: PEDRO MARTINEZ PEREZ

LOCAL DO IMOVEL: RUA DR. ANTONIO JORGE FRANCO NUMERO: 0
LOTE: 6-7-8

ARRUAMENTO: BAIRRO JURUBATUBA

AREA DE TERRENO: 939,60 m?

AREA PROPORCIONAL: 0,00 m2

AREA DE CONSTRUGAO: 0,00 m2

VALOR DO TERRENO : VALOR DA CONSTRUGAO : VALOR TOTAL :

R$ 638.011,93 R$ 0,00 R$ 638.011,93

[SEISCENTOS E TRINTA E OITO MIL, ONZE REAIS E NOVENTA E TRES CENTAVOS]

RESSALVA: AS INFORMAGCOES DE CADASTRO IMOBILIARIQ, CONTIDAS NESTA CERTIDAO,
QUER SEJAM QUANTO A PROPRIEDADE, POSSE OU DOMINIO, QUER SEJAM QUANTO A
DEFINIGAO FiSICA DO IMOVEL OU IMOVEIS, INCLUSIVE VIAS, TRECHOS DE VIAS OU
LOGRADOUROS FRONTEIRICOS, ENTENDEM-SE PARA OS EFEITOS TRIBUTARIOS E FISCAIS,
PROPRIOS E ESPECIFICOS DA LEGISLACAO VIGENTE, NAO SE PRESTANDO PARA OUTROS
EFEITOS A NAO SER OS PROPRIOS E DECORRENTES DA TRIBUTACAO.

Certidao expedida via internet, com base na Instrucao Normativa SF-1 N°. 005/2010 de 1° de Dezembro de 2010.
EMITIDO NO DIA: 01/03/2020 AS 00:38:54

Chave de Seguranca: 54V528U6T

www.sf.saobernardo.sp.gov.br

Atencdo: Iquer rasur: menda invalidara est mento.
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