TADEU FREDERICO DE ANDRADE
. Corretor de Iméveis - CRECI-SP n° 81.866

Perito Avaliador de Iméveis - COFECI / CNAI n° 7.090
SISTEMA

COFECI-CRECI

AO JUIZO DA 22 VARA CIVEL DO FORO REGIONAL XV — BUTANTA DA
COMARCA DE SAO PAULO-SP

Processo n° 0704864-48.2012.8.26.0704

TADEU FREDERICO DE ANDRADE, PERITO JUDICIAL nomeado no
processo em epigrafe, tendo como requerente CONDOMINIO EDIFICIO LIGYA
e como requerido FABIO SIMOES DOS SANTOS, relativamente a avaliagéo
dos iméveis objeto do Termo de Penhora e Depésito as fls. 292, 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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RESUMO

IMOVEL

Rua Ernest Renan n°® 495 — apto. 121 e mais 04 vagas
Condominio Edificio Ligya

Paraisdpolis

Sao Paulo / SP

CEP 05656-020

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

FINALIDADE:
Pericia Judicial referente ao Processo n° 0704864-48.2012.8.26.0704 da 22

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

DATA DA VISTORIA:
04 de fevereiro de 2019

VALORES DA AVALIAGAO:

- VALOR TOTAL: R$600.000,00 (seiscentos mil reais)

- Apartamento n° 121: R$560.000,00 (quinhentos e sessenta mil reais)
- Vaga n° 4: R$10.000,00 (dez mil reais)

- Vaga n° 5: R$10.000,00 (dez mil reais)

- Vaga n° 6: R$10.000,00 (dez mil reais)

- Vaga n° 6: R$10.000,00 (dez mil reais)
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1 - APRESENTAGAO

O presente Laudo Pericial Judicial de Avaliagao de Imoével (Parecer Técnico
de Avaliacao Mercadolégica) é assinado por um Perito Avaliador de Imoéveis,
profissional Corretor de Imoéveis inscrito no CRECI-SP (Conselho Regional de

Corretores de Iméveis — Sao Paulo — 22. Regiao).

Este Perito Avaliador de Iméveis também estd cadastrado no Cadastro
Nacional de Avaliadores de Iméveis — CNAI do COFECI (Conselho Federal de
Corretores de Iméveis) sendo possuidor de “Certificado do Curso de Avaliagbes
Imobiliarias” emitido pelo CRECI-SP, o que I|he confere comprovada
especializacdo na matéria em que esta opinando, estando habilitado

legalmente como Avaliador de Imoéveis.

A competéncia legal do Corretor de Iméveis em avaliar iméveis esta prevista na
Lei n° 6.530 de 12 de maio de 1978 e pela Resolugao COFECI (Conselho

Federal dos Corretores de Iméveis) n° 1.066/2007.

Entende-se por “PTAM - Parecer Técnico de Avaliacdo Mercadolégica” o
documento no qual € apresentada, com base em critérios técnicos, uma analise
de mercado com vistas a determinacdo do valor de comercializagcdo de um
imovel, judicial ou extra-judicialmente, observando-se o disposto na Resolucao
COFECI n° 1.066/07, que também esta em consonancia com a normatizagao
estabelecida pela Associacao Brasileira de Normas Técnicas — ABNT sobre

Avaliagcao de Imdéveis, série de normas denominadas de NBR 14.653.

A NBR 14.653 da ABNT apresenta as seguintes definicbes sobre o assunto:
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- Parecer Técnico: Relatério 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.

Para que nao reste duvida sobre a competéncia legal do Corretor de Iméveis
em avaliar iméveis, a 72 Turma do Tribunal Regional Federal da 12. Regiao -
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, o Corretor de Iméveis / Perito Avaliador de Iméveis esta
autorizado legalmente e judicialmente a elaborar Pareceres Técnicos,

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

Por fim, este Parecer Técnico segue, principalmente, os padrdes de isengéo e
imparcialidade exigidos do profissional, bem como as orientagdes do Cédigo de
Etica da Profissao, conforme Resolucao COFECI n° 362/92.

2 - PREMISSAS

O imovel, objeto de estudo deste Parecer Técnico, foi considerado livre e
desembaracado de quaisquer 6nus ou comprometimentos, sem qualquer
restricao a sua livre comercializacao ou utilizagao, possuidor de documentacao

publica legalizada.
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As informacdes sobre os dados de quantidades fisicas do imével (como areas
e medidas) foram extraidas da documentacgao fornecida ou consultada.

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

admitidos como sendo verdadeiros e confiaveis.

O imével foi avaliado para o fim especifico de avaliagdo de mercado, com

enfoque as caracteristicas aparentes na data da vistoria.

Todas as informagdes de mercado obtidas nas pesquisas realizadas foram

consideradas como confiaveis.

Este Parecer Técnico constitui-se pec¢a Unica, ndo devendo, portanto, qualquer

informacao 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 iméveis semelhantes e
assemelhados, de mesmo segmento e enquadrados no mesmo universo
mercadoldgico, com o objetivo de encontrar a tendéncia de formacao de seus
precos, por meio de tratamento técnico dos atributos dos elementos

comparaveis constituintes da amostra.
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Por esse método, o valor do imével é definido através de comparagdes diretas
com outros similares, cujos dados basicos estejam disponiveis no mercado
imobiliario local, procedendo-se as devidas adequacgbes técnicas as
caracteristicas do imovel 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
aplicagcdo de outros métodos de avaliacdo (Método Involutivo, Método
Evolutivo, Método da Capitalizagdo da Renda, Método da Quantificacdao do

Custo, entre outros).

Valor de Mercado é a expressdo monetaria do bem na data de referéncia da
avaliagcao, que é representado pela livre negociacéo entre partes interessadas
e conhecedoras do imével, com suas potencialidades e limitagées, bem como

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

O Corretor de Iméveis / Perito Avaliador de Imédveis sempre analisa o imével
como um todo, dentro das variacdes 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 opiniao 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 nao explicadas por

raciocinio cartesiano, seguindo légica diferente.
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A analise subjetiva é a que realmente determina o quantum um imével pode
valer no mercado em dado momento, ja que o mercado ndo &€ composto
apenas por iméveis, mas também, e principalmente por pessoas ofertando e
demandando esses imoéveis, o0 que explica as oscilacbes e variagoes

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 Imoéveis / Perito Avaliador de Iméveis, identificar e precisar os

valores que estdo sendo praticados no mercado em dado momento.

Dessa forma, toda avaliacao de imével feita por um Corretor de Imoéveis / Perito
Avaliador de Imoéveis reflete uma conviccao pessoal de valor deste

profissional, ja que valor € uma condi¢ao subjetiva de um objeto ou bem.

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 especificacdo quanto a sua
fundamentacéao, precisdo e demonstracdo da pesquisa de mercado, conforme

disposicao normativa.
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5 - DOCUMENTAGCAO CONSULTADA

- Matriculas de Imével n° 88.171, n°® 88.172, n® 88.173, n° 88.174 e n° 88.175
do 18° Cartério de Registro de Imédveis da Comarca de Sao Paulo — Capital
(anexadas nos autos do processo as fls. 190 a 237)

6 - VISTORIA

A vistoria externa e interna ao imével foi realizada no dia 04 de fevereiro de
2019 as 10:00, tendo sido acompanhada pelo Sr. Amarildo, zelador do
condominio, o qual forneceu todas as informacdes solicitadas.

7 - LOCALIZAGAO

O imovel, apartamento n° 121, esta localizado no 12° andar do Condominio
Edificio Ligya, situado na Rua Ernest Renan n° 495, Parais6polis, Municipio de

Séo Paulo / SP, CEP 05659-020.

O condominio esta localizado no trecho da Rua Ernest Renan compreendido

entre a Rua Antonio Julio dos Santos e a Rua José Dias da Costa.

Dista cerca de 300 metros da Avenida Giovanni Gronchi e 1 km da Avenida

Morumbi.

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

infraestrutura urbana.
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8 — DESCRICAO DO CONDOMINIO

O Condominio Edificio Ligya € um condominio edilicio composto por uma Unica
torre, com 14 pavimentos (térreo, 12 andares de apartamentos e um subsolo
para vagas de garagem), possuindo uma unidade por andar, servidas por

escadas e por dois elevadores (social e servi¢o).

Trata-se de um condominio com infraestrutura basica, com seguranca, jardins,

playground, sala de ginastica e espaco para festas.

O condominio aparenta ser bem cuidado e administrado, com idade estimada

em torno de 30 anos.

FACHADA DO CONDOMINIO
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9 — DESCRIGAO DA UNIDADE

A unidade em estudo esta localizada no 12° andar e € denominada de
apartamento n° 121, sendo o apartamento duplex de cobertura do condominio,

possuindo ampla vista de 360°.

No seu piso de entrada, € composta basicamente por ampla sala com terraco,
sala de jantar, sala de almogo, cozinha, lavanderia, dependéncia para
empregada com sanitario, escritério, lavado, dois dormitérios simples, um

banheiro e uma suite master com closet e dois banheiros.

No piso superior, possui um amplo salao de lazer com lavabo, churrasqueira

coberta, e amplo terrago com piscina.

Possui dois acessos, porta social e de servigco, além de quatro vagas para
veiculos no subsolo de garagem, demarcadas e possuidoras de matriculas
independentes, além de um depdsito também localizado no subsolo,

denominadas de vagas n°® 04, n® 05, n° 06 e n° 07.

Apesar da boa distribuicao interna, a unidade encontra-se em estado de ampla
reforma, desativada ha muitos anos, sem qualquer material de acabamento
aplicado, com muito entulho de obra e com sérios problemas de infiltragbes e

humidade, além provaveis problemas elétricos e hidraulicos.
Seu estado de conservacao pode ser considerado como sendo péssimo € sem

condigdes de habitabilidade, sendo necessario a finalizagao da reforma iniciada

para que possa ter condicdes de moradia.
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QUATRO VAGAS DE VEICULOS NO SUBSOLO DE GARAGEM

30/41

R. Dr. Augusto de Miranda n° 597 - apto. 12-A - Pompéia - Sdo Paulo / SP - CEP 05026-000
(11) 4304-0040/ (11) 9.9636-8177 - tadeu.andrade@creci.org.br

fls. 523

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por TADEU FREDERICO DE ANDRADE e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 15/02/2019 as 11:34 , sob o nimero WRBT19700135586

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0704864-48.2012.8.26.0704 e codigo 1793289.



TADEU FREDERICO DE ANDRADE
-~ Corretor de Iméveis - CRECI-SP n° 81.866

Perito Avaliador de Iméveis - COFECI / CNAI n° 7.090
SISTEMA

COFECI-CRECI

10 — RESUMO DE AREAS

Com base nas Matriculas de Iméveis do 18° Cartorio de Registro de Imoveis,
acostadas aos autos do processo, as fls. 190 a 237, pode-se observar que o

imoével e suas quatro vagas de veiculos apresentam as seguintes areas:

1) Matricula de Imével n° 88.171 (apartamento n°® 121):
- area privativa: 464,38 m?
- area comum do edificio: 125,65 m?
- drea comum de lazer: 189,48 m?
- area bruta: 779,51 m?
- area ideal de terreno: 190,82 m?
- cota ideal de terreno: 12,7205 %
- cota ideal de despesa especifica: 15,2373 %
- cota ideal de despesa geral: 12,7225 %

2) Matricula de Imével n° 88.172 (vaga n° 04):
- area privativa: 14,16 m?
- drea comum do edificio: 13,93 m?
- area bruta: 28,09 m?
- area ideal de terreno: 6,88 m?
- cota ideal de terreno: 0,4587 %
- cota ideal de despesa especifica: 2,7778 %

- cota ideal de despesa geral: 0,4584 %
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3) Matricula de Imével n°® 88.173 (vaga n° 05):
- area privativa: 14,16 m?
- area comum do edificio: 13,93 m?
- area bruta: 28,09 m?
- area ideal de terreno: 6,88 m?
- cota ideal de terreno: 0,4587 %
- cota ideal de despesa especifica: 2,7778 %

- cota ideal de despesa geral: 0,4584 %

4) Matricula de Imével n° 88.174 (vaga n° 06):
- area privativa: 14,16 m?
- area comum do edificio: 13,93 m?
- area bruta: 28,09 m?
- area ideal de terreno: 6,88 m?
- cota ideal de terreno: 0,4587 %
- cota ideal de despesa especifica: 2,7778 %

- cota ideal de despesa geral: 0,4584 %

5) Matricula de Imével n°® 88.175 (vaga n° 07):
- area privativa: 14,16 m?
- area comum do edificio: 13,93 m?
- érea bruta: 28,09 m?
- area ideal de terreno: 6,88 m?
- cota ideal de terreno: 0,4587 %
- cota ideal de despesa especifica: 2,7778 %

- cota ideal de despesa geral: 0,4584 %

32/41

R. Dr. Augusto de Miranda n° 597 - apto. 12-A - Pompéia - S&o Paulo / SP - CEP 05026-000
(11) 4304-0040 / (11) 9.9636-8177 - tadeu.andrade@creci.org.br

fls. 525

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por TADEU FREDERICO DE ANDRADE e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 15/02/2019 as 11:34 , sob o nimero WRBT19700135586

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0704864-48.2012.8.26.0704 e codigo 1793289.



TADEU FREDERICO DE ANDRADE
. Corretor de Iméveis - CRECI-SP n° 81.866

Perito Avaliador de Iméveis - COFECI / CNAI n° 7.090
SISTEMA

COFECI-CRECI

Obs.: Para efeito de avaliagdo sera considerada a Area Privativa de 464,38
m? que é a unidade adotada pelo mercado imobiliario. Além disso, se faz
necessario atribuir valores em separado para cada uma das vagas de veiculos,

em razdo das mesmas possuirem matriculas de iméveis independentes.

11 — PESQUISA DE MERCADO - ELEMENTOS DE REFERENCIA A VENDA

A pesquisa de mercado identificou varios imoéveis em oferta para venda na
regiao, relativamente comparaveis, inclusive no proprio condominio, apesar de
nao serem coberturas, mas em numero suficiente para estabelecer um valor
meédio por metro quadrado para a area privativa do imovel, sendo todos com 3

vagas ou mais:

Elemento 01

Tipo: Apartamento no Condominio Ligya (mesmo condominio)
Enderego: Rua Ernest Renan n° 465 — 8° andar

Preco de Venda: R$800.000,00

Area Privativa: 238 m?/ 5 vagas

Fonte: Iméveis no Morumbi - Tel.: (11) 3740-5591

Elemento 02

Tipo: Apartamento no Condominio Ligya (mesmo condominio)
Enderego: Rua Ernest Renan n° 465 — 5° andar

Preco de Venda: R$800.000,00

Area Privativa: 238 m?/ 3 vagas

Fonte: Iméveis no Morumbi - Tel.: (11) 3740-5591
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Elemento 03

Tipo: Apartamento no Condominio Ligya (mesmo condominio)
Enderec¢o: Rua Ernest Renan n° 465 — 2° andar

Preco de Venda: R$800.000,00

Area Privativa: 238 m?/ 3 vagas

Fonte: Imobiliaria Viver - Tel.: (11) 4118-2882

Elemento 04

Tipo: Apartamento no Condominio Mont Blanc e Mont Rouge
Endereg¢o: Rua Manoel Anténio Pinto n° 4 — andar intermediario
Preco de Venda: R$960.000,00

Area Privativa: 220 m?/ 3 vagas

Fonte: Morumbi Gold Iméveis - Tel.: (11) 3744-3685

Elemento 05

Tipo: Apartamento no Condominio Silvia

Enderego: Rua Anténio Julio dos Santos n°® 73 — andar intermediario
Preco de Venda: R$1.000.000,00

Area Privativa: 350 m?/ 4 vagas

Fonte: Vera Negécio Imobiliarios - Tel.: (11) 5081-6707

Elemento 06

Tipo: Apartamento no Condominio Toulouse Lautrec
Enderec¢o: Rua Doutor Francisco Degni n® 51 — 2° andar
Preco de Venda: R$800.000,00

Area Privativa: 228 m?/ 4 vagas

Fonte: Sampaio Solugdes Imobiliaria - Tel.: (11) 9.9598-0609
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Elemento 07

Tipo: Apartamento no Condominio Toulouse Lautrec

Enderec¢o: Rua Doutor Francisco Degni n°® 51 — andar intermediario
Preco de Venda: R$750.000,00

Area Privativa: 228 m?/ 4 vagas

Fonte: Sampaio Solugdes Imobiliaria - Tel.: (11) 9.9598-0609

Elemento 08

Tipo: Apartamento no Condominio Terrazza Morumbi

Endereg¢o: Rua Afonso de Oliveira Santos n° 50 — andar intermediario
Preco de Venda: R$1.200.000,00

Area Privativa: 362 m?/ 3 vagas

Fonte: Sr. Marcos Rocha (corretor de iméveis) - Tel.: (21) 9.8733-2322

12 — TRATAMENTO DE FATORES (HOMOGENEIZACAO)

PRECO DE | FATOR | PRECO TRATADO AREA PRECO TRATADO
VENDA | OFERTA (R$) CONSTRUIDA (m?) (R$ / m?)
(R$)
01| 800.000 0,90 720.000 238 3.025
02 | 800.000 0,90 720.000 238 3.025
03 | 800.000 0,90 720.000 238 3.025
04 | 960.000 0,90 864.000 220 3.927
05 | 1.000.000 | 0,90 900.000 350 2.571
06 | 800.000 0,90 720.000 228 3.157
07 | 750.000 0,90 675.000 228 2.960
08 | 1.200.000 | 0,90 1.080.000 362 2.983
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Obs.: Sobre os pregos em oferta normalmente aplica-se um fator de
comercializagdo (liquidez) com coeficiente de 0,90 a fim de compensar

eventual desconto nas negociagbes em caso de venda.

A média aritmética dos precos tratados por metro quadrado de area privativa

dos oito elementos de referéncia em oferta a venda resulta em R$3.084 / m?2.

13 — INTERVALO DE DISCREPANCIA

Sobre a média acima encontrada de R$3.084 / 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:

R$3.084 / m? (média simples) x 1,30 = R$4.009 / m? (limite maximo)
R$3.084 / m? (média simples) x 0,70 = R$2.158 / m? (limite minimo)

Desta forma, verificou-se que nenhum dos elementos de referéncia devera ser
excluido, pois todos encontram-se dentro dos limites maximo e minimo do

intervalo de discrepancia.

No entanto, em razdo da atual crise de liquidez a que passa o mercado
imobiliario, se faz necessario aplicar um “fator extra de liquidez” na ordem de

15% para menos, como segue:

R$3.084 / m? (média simples) x 0,85 (fato extra de liquidez — 15%)
= R$2.621 / m? x 464,38 m? (area privativa) = R$1.217.139,98
ou R$1.200.000,00 por arredondamento de mercado
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Ocorre que, a unidade avalianda encontra-se em péssimas condi¢cdes de
conservacao e de manutencao, tendo sido iniciada uma grande reforma que

esta atualmente paralisada, agravando ainda mais a liquidez do imovel.

Nao bastasse este fato, soma-se que de um modo geral, no mercado
imobiliario, as unidades do tipo “cobertura duplex”, geralmente tem seus
valores por metro quadrado abaixo dos praticados nos andares tipos no mesmo

condominio.

Isso se da pelo fato de que as “coberturas duplex” sempre tem a taxa
condominial cobrado em torno do dobro da taxa dos demais unidades tipo no

mesmo condominio.

Por essas razdes e principalmente pela necessidade de ampla e total reforma
da unidade, se faz necessario a aplicagdo de um “fator reforma” arbitrado em
50% para menos, a fim de dar liquidez e eventualmente compensar a aquisicao

de um imével com tantos pontos negativos, através do seguinte calculo:

R$1.200.000,00 (valor do imével em condi¢gdes normais de habitabilidade)
x 0,50 (fator reforma)
= R$600.000,00

Nesse valor, devemos considerar que ja estdo incluidas as quatro vagas de
veiculos com matriculas individualizadas, para as quais podemos arbitrar um
valor de R$10.000,00 para cada uma, destacando-se que tais vagas so6
poderao ser vendidas para outros proprietarios de outras unidades no mesmo
condominio, levando em conta que as unidades ja possuem pelo menos trés

vagas cada uma.
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14 — CONSIDERAGCOES FINAIS

O imoével esta inserido no bairro de Paraisépolis, na zona sul da cidade de Sao
Paulo, dentro do qual situa-se a “Comunidade de Parais6polis”, com inUmeros

imoveis irregulares habitados por populagao de baixa renda.

A referida comunidade também é conhecida pela falta de segurancga publica e
pelos eventos aos finais de semana de “bailes funk”, conferindo a regiao e ao

imoével avaliando uma consideravel depreciacao perante o mercado imobiliario.

Trata-se de um apartamento duplex de cobertura de grande porte, com quatro
vagas de veiculos com matriculas individualizadas, no subsolo da garagem e

mais um depésito.

Apesar do porte do imével e de suas caracteristicas, ndo condiz com a
infraestrutura disponivel no condominio, podendo ser considerado como um
imoével de dificil liquidez, mesmo reformado e em perfeitas condi¢cdes de
habitabilidade.

No entanto, seu atual estado de conservacao e manutencao faz com que sua

liquidez, que normalmente ja seria prejudicada, seja acentuada ainda mais.

Além disso, ha o fator do alto valor da cota condominial como agravante para

que haja interessados na sua aquisigao.
Sua unica vantagem é o fato de que possui quatro vagas de veiculos com

matriculas individualizadas, as quais podem ser vendidas para eventuais

conddéminos interessados.
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Desta forma, os valores consignados ao final deste estudo procuraram levar
em conta todas as variaveis atuais do mercado imobiliario e também das

caracteristicas especificas do imével.

15 - AVALIAGAO

Concluiu-se, ap6s pesquisas de mercado, coleta de opinides de operadores do
mercado imobiliario, vistoria ao imével, analise da documentacao apresentada,
analise e consideragdes objetivas e subjetiva do Perito Avaliador de Imoveis,
que o imével urbano residencial (apartamento duplex de cobertura), mais
quatro vagas de veiculos e um depdsito, objetos deste Laudo Pericial Judicial
de Avaliacao de Imoével, localizado na Rua Ernest Renan n° 495, Paraisépolis,
Municipio de Sao Paulo / SP, CEP 05659-020, podem ser AVALIADOS, pelos
seguintes valores de comercializagcdo para venda a vista nas condigbes

normais de mercado:

- VALOR TOTAL: R$600.000,00 (seiscentos mil reais)

- Apartamento n°® 121: R$560.000,00 (quinhentos e sessenta mil reais)
- Vaga n°4: R$10.000,00 (dez mil reais)

- Vaga n° 5: R$10.000,00 (dez mil reais)

- Vaga n° 6: R$10.000,00 (dez mil reais)

- Vaga n°7: R$10.000,00 (dez mil reais)

Obs.: Os valores acima devem ser considerados como sendo 0s mais
provaveis valores para a venda a vista, podendo haver uma variag&o licita em
torno de 5% para mais ou para menos, considerando para negociag¢bes direta
entre vendedor e comprador, sem qualquer custo de intermediagcdo ou

comissé&o de corretagem.
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16 — CURRICULO DO AVALIADOR

- Corretor de Iméveis: Inscrito no CRECI-SP desde 2008

- Subdelegado Distrital da Zona Oeste do CRECI-SP

- Perito Avaliador de Imoveis: Inscrito no “CNAI - Cadastro Nacional de
Avaliadores de Imoveis” do COFECI - Conselho Federal de Corretores de
Iméveis, com certificado de especializagdo em “Avaliagbes Imobiliarias” e
Membro do “Grupo de Trabalho de Avaliagdo Mercadoldgica e Pericias” do
CRECI-SP, elaborando avaliagbes para imoveis de interesse do TJSP -

Tribunal Judicial do Estado de S&o Paulo e do Ministério Publico de Sdo Paulo.

- Perito Judicial: Nomeado em diversas Varas Civeis e Varas da Familia e
Sucessées da Comarca de Sdo Paulo e diversas outras do interior do estado.
- Assistente Técnico Judicial: Atuando em diversos processos judiciais

auxiliando e acompanhando a atuagéo de Peritos Judiciais.

- Professor: Ministrando diversos cursos profisionalizantes para formagédo e
especializagéo de Corretfores de Imoveis e Avaliadores Imobiliarios em escolas

credenciadas.
- Palestrante: Atuando em diversas imobiliarias e em seg¢bes da OAB-SP para

explanar sobre assuntos como: documentagdo imobiliaria, avaliagdo imobiliaria

e pericia judicial.
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17 — ENCERRAMENTO

E para que produza os seus efeitos legais, TADEU FREDERICO DE
ANDRADE, Corretor de Iméveis inscrito no CRECI-SP (22. Regidao) sob n°
81.866 e Perito Avaliador de Iméveis inscrito no COFECI / CNAI sob n°® 7.090,
assinam e certificam este Laudo Pericial Judicial de Avaliagdo de Imovel,
contendo 41 (quarenta e uma) folhas, sendo que este documento foi elaborado

de acordo com a legislacao vigente.

Sao Paulo, 15 de fevereiro de 2019

TADEU FREDERICO DE ANDRADE
Corretor de Iméveis - CRECI-SP n° 81.866
Perito Avaliador de Iméveis - COFECI / CNAI n° 7.090
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