EXCELENTiISSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 72 VARA CIiVEL
DO FORO REGIONAL Il - DE SANTO AMARO — SAO PAULO/SP

PROCESSO N°: 0013730-77.2020.8.26.0002

ACAO: Cumprimento de Sentenca — Locacdo de Imével

Diego Nunes Pinheiro, engenheiro, CREA n° 5070598642, Perito Judicial
nomeado e compromissado nos autos da acdo em epigrafe, requerida por ANDRE
DOS SANTOS TEIXEIRA, contra BRUNO TEIXEIRA MARQUES e MISLENE
CRISTINA MANJI TEIXEIRA, tendo se inteirado do assunto em pauta e realizado
os estudos que se fizeram necessarios, vem, respeitosamente, a presenca de
Vossa Exceléncia, apresentar as conclusdes a que chegou, consubstanciadas no

presente

LAUDO DE AVALIACAO
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Preliminares

.1 — Consideracdes Preliminares

O exequente apresentou inicial (fls.1/4) pleiteando, dentre outros pedidos, que
os executados fossem intimados a providenciar quitacdo de divida contraida pelo nao

pagamento dos alugueres, conforme termos contemplados na exordial.

De acordo com os fatos ja narrados nos autos e tendo em vista que ndo houve
a quitacdo do débito por parte dos executados, a referida divida recaiu sobre os
direitos que os mesmos possuem sobre o imével a ser avaliado, na forma de penhora
(fls. 143/144), sendo este signatario honrado com sua nomeacao (fls. 238 dos autos)
para a respectiva avaliacao.

As partes ndo apresentaram quesitos nem nao indicaram assistentes técnicos.

Informo ainda que, a convite deste Signatario, o Engenheiro
Civil/Eletricista/Eletrénico/Segurangca do Trabalho André Furukawa, registrado no
CREA/SP sob o n° 5070578816, contribuiu tecnicamente para a elaboracdo do

presente laudo.

Na presente avaliagdo, assumem-se que os elementos estédo corretos e que as

informagdes fornecidas por terceiros foram de boa-fé e sdo confiaveis.

1.2 — Objetivo do Trabalho

O presente trabalho tem por objetivo apurar o “Valor de Mercado Livre para

Venda” da Unidade Autbnoma, que os REQUERIDOS possuem sobre o imovel,

3
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estando este localizado no “Residencial Chacara Campo Limpo”. Apartamento n° 34,
3° pavimento da torre 9. Situado na Rua Catiara, n° 267 — Campo Limpo, Séo
Paulo/SP.

Entendemos como “Valor de Mercado Livre para Venda”, a importancia em
dinheiro que poderia ser obtida pelo imdvel, na data da avaliagao, para venda “a vista”,
a qualquer interessado, e considerado o0 mesmo sem clausulas restritivas quanto a
6nus, duvidas e dividas e quanto a eventuais fins expropriatorios, e passivos

ambientais.

Para tanto, a pericia avaliatéria desenvolvera seus calculos para o més de

abril/2024, tomando-se como base dados contemporaneos a esta data.
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Caracteristicas do Imovel
1.1 — Situacao

O Residencial Chacara Campo Limpo esta localizado na Rua Catiara, n° 267,

Campo Limpo, Sao Paulo/SP.

O imovel dista aproximadamente 20 km do centro da cidade de S&o Paulo, nas
proximidades das Estrada do Campo Limpo e Avenida Anacé, que se evidenciam

como importantes corredores viarios da regiao.

A regido caracteriza-se por uma ocupacgao predominantemente residencial,

além de apresentar varios estabelecimentos de ambito local e diversificado.
Trata-se de um local ocupado por iméveis de médio a alto padrao construtivo.

Para fins de avaliacdo, o bairro se enquadra na 5% Zona: Prédios de
apartamentos ou de escritérios de Padrao Médio — Dotadas de infraestrutura
completa com concentragdo de populagdo de renda média. Para classificagao
nesta zona, é necessario verificar a vocacao legal e a predominancia de
ocupacao que necessariamente tem que refletir verticalizagao, por meio de
edificios de apartamentos ou escritérios de padrao médio ou superior - das
Normas do IBAPE-SP (Instituto Brasileiro de Avaliagbes e Pericias de

Engenharia), possuindo Fr = 16,00m, Pmi = N/A e Pma = N/A.
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1.2 — Ocupacédo

O imodvel avaliando atualmente encontra-se ocupado pelos Requeridos,

segundo o porteiro do condominio.

1.3 — Mapa Fiscal

De acordo com a Planta Genérica publicada pela Municipalidade de S&o Paulo,

o imovel em questao situa-se na Quadra 089 do Setor 169.

1.4 — Zoneamento

Ap0Gs consulta aos mapas e textos das Leis e Decretos Municipais que definem
o Zoneamento do Municipio de S&o Paulo, aqueles aos quais temos acesso, verificou-
se que o imovel esta localizado em ZEUP - Zona Eixo de Estruturagdao da

Transformagao Urbana Previsto.

Deve-se, desta forma, obedecer aos critérios de uso e ocupacao normalmente
admitidos em segmento ZEUP — Zona Eixo de Estruturagao da Transformacao Urbana

Previsto.

Ressalto que estas informagdes somente poderao ser confirmadas em consulta

expressa aos 0rgaos municipais e estaduais competentes.

1.5 — Melhoramentos

O local onde esta situado o imovel é servido de todos os melhoramentos
publicos, tipicos dos locais de urbanizacao ja consolidada, tais como redes de agua,
esgoto, energia elétrica, telefone, iluminagdo, pavimentagéo, transportes coletivos,

coleta de lixo, entrega postal, dentre outros.
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Vistoria do Imodvel

lll.1 — O Residencial Chacara Campo Limpo

Aos trinta de abril de dois mil e vinte e quatro, procedeu-se a vistoria do imével

objeto da lide, segundo determinacgao judicial, para tomar conhecimento do local.

Verificou que se trata de um lote de meio de quadra com benfeitorias, topografia
plana, formato regular, acessibilidade direta e consisténcia de solo seca com vagas

de garagem no térreo.

Cabe esclarecer que nao foi possivel o acesso ao interior do apartamento
objeto da avaliagéo, pois os Requeridos ndo atenderam o interfone. O signatario
explicou o motivo de sua presenca e o porteiro alegou que nao foi comunicado sobre

a vistoria, ndo permitindo o acesso ao condominio.

Deste modo, para averiguagao da tipologia e do estado de conservagao dos
apartamentos do edificio, procedeu-se a vistoria das areas externas do condominio.
Tal providéncia mostra-se adequada para dar andamento ao trabalho de avaliagao,
pois contribui, na opinido do signatario, para celeridade processual e serve, sobretudo

para embasar os parametros adotados em relagao a unidade avaliando.

Lembrando que a providéncia além de adequada, também, e, principalmente,
esta totalmente de acordo com a NBR - 14653-2, como se demonstra:
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7.2.5.2 Impossibilidade de vistoria

Quando nao for possivel o acesso do avaliador ao interior do imével, o motivo deve ser justificado ne
laudo de avaliagéo. Neste caso, em comum-acordo com o contratante, a vistoria interna pode ser pres-
cindida e a avaliagio pode prosseguir com base nos slsmentos que for possivel obter ou fornecidos

pelo contratante, tais como:

a) descrigdo interna,

b) nocasode apartamentos, escritérios e conjuntos habitacionais, a vistoria externa de dreas comuns,
a vistoria de outras unidades do mesmo editicio e informagdes da respectiva administragao;

¢) no caso de unidades isoladas, a vistoria externa.
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Os requeridos, em caso de discordancia, em relacdo ao estado fisico do seu

imovel, devera comprovar a eventual divergéncia ou caso entenda que, ainda assim,

o perito deva vistoriar internamente a unidade objeto da lide, os trabalhos periciais

serao onerados, consequentemente, pela necessidade de realizacio de revistoria e

eventual correcdo do laudo.

O prosseguimento da avaliagdo foi possivel mediante tomada de fotos

externas do edificio onde se localiza o imével avaliando e informagdes obtidas nos

documentos acostados as fls. 141/142 dos autos (Matricula de Registro de Iméveis

n°® 416.328). O imovel € constituido por 15 (quinze) torres. O imédvel avaliando

apresenta as seguintes caracteristicas construtivas:

Item Caracteristicas
Composigao - Térreo: prejudicado
Estrutura - Concreto.
Fachada - Massa sob pintura.
Circulacao Vertical : - prejudicado.
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I11.1.1 — Caracteristicas da unidade auténoma avaliando

O apartamento n° 34 esta localizado no 3° pavimento da torre 9 do Residencial
Chacara Campo Limpo, ndo sendo possivel descrever suas caracteristicas e

constituicdo, uma vez que nao foi possivel o acesso ao mencionado apartamento.
O apartamento avaliando ndo possui direito ao uso de vaga de garagem.

Quanto ao acabamento interno, podemos destacar:

Ambiente Piso Paredes Forro
Sala Prejudicado Prejudicado Prejudicado
Banheiro Prejudicado Prejudicado Prejudicado

10
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Ambiente Piso Paredes Forro
Cozinha Prejudicado Prejudicado Prejudicado
Lavanderia Prejudicado Prejudicado Prejudicado

Suites e Quarto

Prejudicado

Prejudicado

Prejudicado

Banheiros das Suites

Prejudicado

Prejudicado

Prejudicado

Esquadrias e Vidros

prejudicado

Portas

- prejudicado

II.1.2 — Areas

De acordo a Matricula de Registro de Iméveis n°® 416.328 do 9° Cartorio do

Registro de Imdveis (fls. 141/142), a unidade autdbnoma apresenta as seguintes areas:

Contribuinte: 169.089.0067-2
Area privativa: 38,720 m?

11
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Area de uso comum: 44,824 m?
Area total: 83,544 m?

Fracao Ideal do Terreno ocupado pela edificacdo: 0,003333 %

NOTA 1: O levantamento topografico cadastral para afericdo das metragens
nao faz parte da avaliagdo, mesmo porque nao existe verba para realizacdo desse

servico.

111.1.3 — Padrao Construtivo

Baseado no trabalho “indice — Unidades Padronizadas de 2019”, de autoria do
Instituto Brasileiro de Avaliagbes e Pericias de Engenharia - IBAPE/SP, o imovel pode
ser classificado como “Classe Residencial Vertical, Grupo Apartamento Padrao
Médio c/ Elevador”, com Intervalo de Fator Minimo de padrao construtivo igual a
5,075 do valor R8N do SINDUSCON.

lll.1.4 — Estado de Conservacao

De acordo com a vistoria realizada (vide documentacgéao fotografica no Capitulo
IV), o estado de conservagao do imoével avaliando, pode ser considerado como “Entre
regular e reparos simples”, possuindo idade de construgdo de 09 anos (de acordo
com a Certiddo de Dados Cadastrais do Imovel — IPTU 2024), vida util de 60 anos e
fator de depreciagao pelo obsoletismo e estado de conservacgao de 0,8458 (D-14

de acordo com a Tabela de Ross-Heidecke de Depreciagao Fisica).

Ressalta-se que nao faz parte do escopo desta avaliagao verificar as condi¢des
estruturais da construgao ou de suas fundagdes, nem testar as instalagdes hidraulicas
e elétricas. Nao ha razbes para suspeitar que exista algum problema sério, mas n&o

se pode responder por estes aspectos e suas possiveis implicacdes.

12
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TABELA DE ROSS-HEIDECK
Idade em Estado de Conservagao — Ec
% da vida A B [e D E F G H 75,20%
Referencial 0,00% 0,32% 2,52% 8,09% 18,10% 33,20% 52,60%
2% 0.9898 0.9866 0.9649 0.9097 0.8106 0.6612 0.4692 0.2455
4% 0.9792 0.9761 0.9545 0.9000 0.8020 0.6541 0.4641 0.2428
6% 0.9682 0.9651 0.9438 0.8899 0.7930 0.6468 0.4589 0.2401
8% 0.9568 0.9537 0.9327 0.8794 0.7836 0.6391 0.4535 0.2373
10% 0.9450 0.9420 0.9212 0.8685 0.7740 0.6313 0.4479 0.2344
12% 0.9328 0.9298 0.9093 0.8573 0.7640 0.6231 0.4421 0.2313
14% 0.9202 0.9173 0.8970 0.8458 0.7536 0.6147 0.4362 0.2282
16% 0.9072 0.9043 0.8843 0.8338 0.7430 0.6060 0.4300 0.2250
18% 0.8938 0.8909 0.8713 0.8215 0.7320 0.5971 0.4237 0.2217
20% 0.8800 0.8772 0.8578 0.8088 0.7207 0.5878 0.4171 0.2182
22% 0.8658 0.8630 0.8440 0.7958 0.7091 0.5784 0.4104 0.2147
24% 0.8512 0.8485 0.8297 0.7823 0.6971 0.5686 0.4035 0.2111
26% 0.8362 0.8335 0.8151 0.7686 0.6848 0.5586 0.3964 0.2074
28% 0.8208 0.8182 0.8001 0.7544 0.6722 0.5483 0.3891 0.2036
30% 0.8050 0.8024 0.7847 0.7399 0.6593 0.5377 0.3816 0.1996
32% 0.7888 0.7863 0.7689 0.7250 0.6460 0.5269 0.3739 0.1956
34% 0.7722 0.7697 0.7527 0.7097 0.6324 0.5158 0.3660 0.1915
36% 0.7552 0.7528 0.7362 0.6941 0.6185 0.5045 0.3580 0.1873
38% 0.7378 0.7354 0.7192 0.6781 0.6043 0.4929 0.3497 0.1830
40% 0.7200 0.7177 0.7019 0.6618 0.5897 0.4810 0.3413 0.1786
42% 0.7018 0.6996 0.6841 0.6450 0.5748 0.4688 0.3327 0.1740
44% 0.6832 0.6810 0.6660 0.6279 0.5595 0.4564 0.3238 0.1694
46% 0.6642 0.6621 0.6475 0.6105 0.5440 0.4437 0.3148 0.1647
48% 0.6448 0.6427 0.6286 0.5926 0.5281 0.4307 0.3056 0.1599
50% 0.6250 0.6230 0.6093 0.5744 0.5119 0.4175 0.2963 0.1550
52% 0.6048 0.6029 0.5896 0.5559 0.4953 0.4040 0.2867 0.1500
54% 0.5842 0.5823 0.5695 0.5369 0.4785 0.3902 0.2769 0.1449
56% 0.5632 0.5614 0.5490 0.5176 0.4613 0.3762 0.2670 0.1397
58% 0.5418 0.5401 0.5281 0.4980 0.4437 0.3619 0.2568 0.1344
60% 0.5200 0.5183 0.5069 0.4779 0.4259 0.3474 0.2465 0.1290
62% 0.4978 0.4962 0.4853 0.4575 0.4077 0.3325 0.2360 0.1235
64% 0.4752 0.4737 0.4632 0.4368 0.3892 0.3174 0.2252 0.1178
66% 0.4522 0.4508 0.4408 0.4156 0.3704 0.3021 0.2143 0.1121
68% 0.4288 0.4274 0.4180 0.3941 0.3512 0.2864 0.2033 0.1063
70% 0.4050 0.4037 0.3948 0.3722 0.3317 0.2705 0.1920 0.1004
72% 0.3808 0.3796 0.3712 0.3500 0.3119 0.2544 0.1805 0.0944
74% 0.3562 0.3551 0.3472 0.3274 0.2917 0.2379 0.1688 0.0883
76% 0.3312 0.3301 0.3229 0.3044 0.2713 0.2212 0.1570 0.0821
78% 0.3058 0.3048 0.2981 0.2811 0.2505 0.2043 0.1449 0.0758
80% 0.2800 0.2791 0.2729 0.2573 0.2293 0.1870 0.1327 0.0694
82% 0.2538 0.2530 0.2474 0.2333 0.2079 0.1695 0.1203 0.0629
84% 0.2272 0.2265 0.2215 0.2088 0.1861 0.1518 0.1077 0.0563
86% 0.2002 0.1996 0.1952 0.1840 0.1640 0.1337 0.0949 0.0496
88% 0.1728 0.1722 0.1684 0.1588 0.1415 0.1154 0.0819 0.0429
90% 0.1450 0.1445 0.1413 0.1333 0.1188 0.0969 0.0687 0.0360
92% 0.1168 0.1164 0.1139 0.1074 0.0957 0.0780 0.0554 0.0290
94% 0.0882 0.0879 0.0860 0.0811 0.0722 0.0589 0.0418 0.0219
96% 0.0592 0.0590 0.0577 0.0544 0.0485 0.0395 0.0281 0.0147
98% 0.0298 0.0297 0.0290 0.0274 0.0244 0.0199 0.0141 0.0074
100% 0.0000 0.0000 0.0000 0.0000 0.0000 0.0000 0.0000 0.0000
a) Novo e) Reparos simples
b) Entre novo e regular f) Entre reparos simples e importantes
c) Regular g) Reparos importantes
d) Entre regular e reparos simples h) Ent rerepa ros im port antes esem valor
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Avaliacao
V.1 — Metodologia

A metodologia que sera adotada baseia-se na analise das qualificagdes fisicas
da propriedade em estudo e das informacdes diversas levantadas no mercado, que
séo tratadas conforme as diretrizes da norma NBR-14653-2 e NBR-12721 da ABNT
(Associacao Brasileira de Normas Técnicas) e da Norma para Avaliagado de Iméveis
Urbanos do IBAPE/SP-2011 (Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de
Engenharia de S&o Paulo), e a publicacdo do IBAPE — 2019: “indice — Unidades

Padronizadas, as quais devem ser utilizadas na determinacéo do valor do imével.

De acordo com os elementos comparativos coletados (amostras) e tratamento
de fatores realizados, o presente Laudo de Avaliagcdo enquadra-se no Grau de
Fundamentacao Il e Grau de Precisao lll (Vide Anexo I) da referida norma ABNT,

sendo para tanto adotado o Método Comparativo com tratamento por fatores.

O Meétodo Comparativo consiste na determinacdo do valor de um bem,
conhecido pela sua comparagao com outros similares, cujos valores sao identificados
através de pesquisa no mercado livre. ldentificamos elementos comparativos validos

que, de acordo com as normas, possuem os seguintes fatores de equivaléncia:

a) Situagdo: elementos que apresentam a mesma situagdo geo-socio-
econdmica;

b) Tempo: elementos comparativos que apresentam contemporaneidade com
a avaliacao;

c) Caracteristicas: elementos semelhantes ao imovel objeto, no que tange a

situacdo, grau de aproveitamento, caracteristicas fisicas, adequagao ao

29
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meio, utilizacio, dentre outros.

V.2 — Valor Unitario de Area Privativa

Para se chegar ao “Valor de Mercado Livre para Venda” do imével acima

mencionado, foi realizada ampla pesquisa nas imediagdes.

No anexo | (Pesquisas e Memoria de Calculos) desta avaliagdo apresentam-
se os elementos que foram selecionados pelas melhores condigbes comparativas,
baseando-se na comparacao direta com outros iméveis semelhantes ofertados no
mercado imobiliario da regido do avaliando. Todos os elementos comparativos
sofreram os tratamentos indicados pelas atuais “Normas de Avaliagées do IBAPE-
SP” (Tratamento por Fatores). No modelo apresentado, mostrou-se eficiente para
explicar a formagéo do valor unitario do imovel avaliando (na regido) o fator “oferta”.
Foi verificada também a influéncia dos fatores, “padrao construtivo” e “idade/estado

de conservacao”.

Referida pesquisa abrangeu 05 elementos comparativos representativos,
estando todos situados na mesma regido geoecondémica do imovel avaliando, sendo
datados da época da avaliagao, onde, apds sofrerem os devidos tratamentos, resultou

no seguinte valor unitario de area privativa:
Vut = R$ 4.569,234/m? de area privativa

V.3 — Valor da Unidade Autonoma

O valor de mercado para venda da unidade autbnoma avaliando sera dado

através da seguinte férmula:

Vi=Vux A
Onde:
Vut: valor unitario de area privativa = RS 4.569,234/m?
A: area privativa do apartamento =38,720 m?

30
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Vi =4569,234 x 38,720
Vi=R$ 176.920,7405

Ou em numeros redondos:

Vi=R$ 177.000,00 abril/2024

(Cento e setenta e sete mil reais)

V.4 — Valor dos Direitos do Executado sobre o imével

Para se chegar ao “Valor dos Direitos do Executado sobre o Imoével” foi
considerado o saldo devedor informado as fls. 210 dos Autos, atualizado até
24/05/2023 no valor de R$ 111.017,42.

Desta forma, o valor dos Direitos do Executado sobre a unidade autbnoma
avaliando sera dado através da seguinte formula:

Vdei = (Vi— Sa)

Onde:

Vi: valor do imovel = R$ 177.000,00
Sq: saldo devedor = R$ 111.017,42

Vdei = 177000,00 — 111017,42
Vdei = R$ 65.982,58
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Vdei = R$ 65.982,58 abril/2024
(sessenta e cinco mil e novecentos e oitenta e dois reais e cinquenta e oito
centavos)
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Conclusao

Apos as consideracdes e desenvolvimentos devidamente fundamentados nos

capitulos anteriores deste trabalho, este signatario conclui que:

1) O “Valor de Mercado Livre para Venda” do imével em questédo, para as
condi¢cdes de mercado praticadas na época da avaliagcao, importa em:

fls. 308

Vi=R$ 177.000,00 abril/2024

(Cento e setenta e sete mil reais)

2) O “Valor dos Direitos do Executado sobre o Imével” sobre o imdével avaliando,

importa em:

Vi= R$ 65.982,58 abril/2024

(sessenta e cinco mil e novecentos e oitenta e dois reais e cinquenta e oito

centavos)

OBS: Na presente avaliagdo nao serdo abordados aspectos de legalizagao de
usSo e ocupacéao, perante a municipalidade e ndo s&o consideradas eventuais verbas

para regularizagao do imovel.
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Consideracgoes Finais

Atesto que o presente Laudo de Avaliacdo obedeceu, criteriosamente, aos

seguintes principios fundamentais:

v" O imovel objeto do presente trabalho foi inspecionado e vistoriado in

loco;

v' Presume-se como sendo bom o titulo de propriedade, admitindo-se,

ainda, que o mesmo se encontra livre de quaisquer 6nus;

v' Para a presente avaliagdo assumiu-se que as dimensdes constantes da
documentacao ofertada e utilizada estao corretas, nao fazendo parte do

escopo deste trabalho a afericdo das mesmas.

v Nao fez parte do escopo desta avaliagcdo a realizagdo de quaisquer
estudos de engenharia acerca do solo, fundagdes, estrutura, instalagdes
elétricas e hidraulicas do imovel avaliando. Nao tenho razdes para
suspeitar que exista algum problema sério, mas ndo posso responder

por estes aspectos e suas possiveis implicacdes;

v' Este signatario ndo tem no presente, nem contempla para o futuro,
interesse algum no bem objeto desta avaliagdo, assim como n&o possui

qualquer inclinacido pessoal em relagao a matéria ou partes envolvidas;

v" No melhor conhecimento e crédito do signatario, as analises, opinides e
conclusées expressas no presente laudo sdo baseadas em dados,

diligéncias, pesquisas e levantamentos verdadeiros e corretos. Porém,
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desde ja me reservo no direito de rever minhas conclusdes caso haja

posterior comprovacgao de erro nas informacgdes fornecidas por terceiros;

v' Os honorarios profissionais deste signatario ndo estdo, de qualquer

forma, subordinados as conclusdes do presente laudo;

- A presente avaliacao e o respectivo Laudo foram elaborados com a estrita
observancia dos postulados dos Coédigos de Etica Profissional do
CONFEA Conselho Federal de Engenharia, Arquitetura e Agronomia e do
IBAPE/SP -Instituto Brasileiro de Avaliagbes e Pericias de Engenharia de
Sao Paulo (Resolugao Aprovada em Assembleia de 01 de fevereiro de
2005).
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Permanecendo a disposicdo de Vossa Exceléncia para eventuais

esclarecimentos, da- se por encerrado o presente laudo, composto de 36 (trinta e seis)

folhas, sendo esta ultima datada e assinada.

Segue anexo:

Anexo |: Pesquisa e Memoria de Calculos.

Anexo Il: Documentos sobre o Imével obtidos no processo.

Séo Paulo, 03 de junho de 2024.

ENG° Diego Nunes Pinheiro
Perito Judicial
CREA 5070598642
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ANEXO |
PESQUISA E MEMORIA DE CALCULOS
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IMOVEL AVALIANDO

ENDERECO: Rua Catiara, n° 267, apartamento 34 da torre 9 do Residencial
Chacara Campo Limpo

TELEFONE:

SQL: 169.089.0067-2

INDICE FISCAL: R$ ,00

DATA DE EVENTO: 04/2024

TERRENO: ,00 m?

TESTADA: ,00 m

PADRAO CONSTRUTIVO: 5,075

FATOR LOCALIZAGAO: N/A

FATOR TESTADA: N/A

FATOR PROFUNDIDADE: N/A

FATOR AREA: N/A

iNDICE FOC: 0,87664

FATOR DE OFERTA: N/A

AREA PRIVATIVA: 38,720 m?
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ELEMENTO 01
ENDERECO: Rua Catiara, n° 267 2° andar
FONTE: Canaa Imdveis-2694018882 — Atendente: Kleiton

TELEFONE: (11) 5843-4100

SQL: 169.089 iNDICE FISCAL: R$ ,00
DATA DE EVENTO: 04/2024

TERRENO: ,00 m?

TESTADA: ,00 m

PADRAO CONSTRUTIVO: 5.075

FATOR LOCALIZAGAO: N/A

FATOR TESTADA: N/A

FATOR PROFUNDIDADE: N/A

FATOR AREA: N/A

iNDICE FOC: 0,87664 D-14

FATOR DE OFERTA: 0.9

AREA PRIVATIVA: 39,00 m2

PRECO: R$ 190.000,00

VALOR UNITARIO: 190000 x 0,9 = 171000 + 39 = 4384,62
VALOR UNITARIO/ m% R$ 4.384,62
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ELEMENTO 02

ENDERECO: Rua Catiara, n° 267 4° andar
FONTE: Yara Meneses-2706085378 — Atendente: Yara
TELEFONE: (11) 98433-3454

SQL: 169.089 iNDICE FISCAL: R$ ,00

DATA DE EVENTO: 04/2024
TERRENO: ,00 m?

TESTADA: ,00 m

PADRAO CONSTRUTIVO: 5.075
FATOR LOCALIZAGAO: N/A
FATOR TESTADA: N/A

FATOR PROFUNDIDADE: N/A
FATOR AREA: N/A

iNDICE FOC: 0,87664 D-14
FATOR DE OFERTA: 0.9

AREA PRIVATIVA: 39,00 m2
PRECO: R$ 195.000,00

VALOR UNITARIO: 195000 x 0,9 = 175500 + 39 = 4500
VALOR UNITARIO/ m% R$ 4.500,00
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ELEMENTO 03

ENDERECO: Rua Catiara, n° 267 3° andar

FONTE: Solange Zago-2696728852 — Atendente: Solange
TELEFONE: (11) 4281-0531/94928-1191

SQL: 169.089 iNDICE FISCAL: R$ ,00

DATA DE EVENTO: 04/2024
TERRENO: ,00 m?

TESTADA: ,00 m

PADRAO CONSTRUTIVO: 5.075
FATOR LOCALIZAGAO: N/A
FATOR TESTADA: N/A

FATOR PROFUNDIDADE: N/A
FATOR AREA: N/A

iNDICE FOC: 0,87664 D-14
FATOR DE OFERTA: 0.9

AREA PRIVATIVA: 39,00 m2
PRECO: R$ 195.000,00

VALOR UNITARIO: 195000 x 0,9 = 175500 + 39 = 4500
VALOR UNITARIO/ m% R$ 4.500,00
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ELEMENTO 04

ENDERECO: Rua Catiara, n° 267
FONTE: APE 11-2707891684
TELEFONE: (11) 5555-0175
SQL: 169.089 iNDICE FISCAL: R$ ,00
DATA DE EVENTO: 04/2024

TERRENO: ,00 m?

TESTADA: ,00 m

PADRAO CONSTRUTIVO: 5.075

FATOR LOCALIZAGAO: N/A

FATOR TESTADA: N/A

FATOR PROFUNDIDADE: N/A

FATOR AREA: N/A

iNDICE FOC: 0,87664 D-14

FATOR DE OFERTA: 0.9

AREA PRIVATIVA: 39,00 m?

PRECO: R$ 214.000,00

VALOR UNITARIO: 214000 x 0,9 = 192600 + 39 = 4938,47
VALOR UNITARIO/ m% R$ 4.938,47

— Atendente: Vania

fls. 317

42

Este documento € cdpia do original, assinado digitalmente por DIEGO NUNES PINHEIRO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 03/06/2024 as 08:51 , sob 0 nimero WSTA24704953432

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0013730-77.2020.8.26.0002 e codigo p4BVbDJX.



Diego Nunes Pinheiro
Engenheiro Civil

Pericias e Avaliagoes Imobiliarias

ELEMENTO 05

ENDERECO: Rua Catiara, n° 267

FONTE: Sky Realty-2682704860 — Atendente: Fernanda

TELEFONE: (11) 5523-4909/94714-2528

SQL: 169.089 iNDICE FISCAL: R$ ,00
DATA DE EVENTO: 04/2024

TERRENO: ,00 m?

TESTADA: ,00 m

PADRAO CONSTRUTIVO: 5.075

FATOR LOCALIZAGAO: N/A

FATOR TESTADA: N/A

FATOR PROFUNDIDADE: N/A

FATOR AREA: N/A

iNDICE FOC: 0,87664 D-14

FATOR DE OFERTA: 0.9

AREA PRIVATIVA: 39,00 m2

PRECO: R$ 196.000,00

VALOR UNITARIO: 196000 x 0,9 = 176400 + 39 = 4523,08
VALOR UNITARIO/ m2 R$ 4.523,08
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Valor Homogeneizagao
Vrx {1+ (F1—=1) + (F2-1) + ...+ (Fn-1)}

Valor Fator Fator Fator Fator Valor

Real/ Padrao Testada | Profundidade | Obsoletismo | Homogeneizado

m? Construtivo e estado de

Conservacgao

4384,62 | 1 N/A N/A 1 4384,62

4500 1 N/A N/A 1 4500

4500 1 N/A N/A 1 4500

4938,47 | 1 N/A N/A 1 4938,47

4523,08 | 1 N/A N/A 1 4523,08

o 4384,62 + 4500 + 4500 + 4938,47 + 4523,08
Média =
5
Média = R$ 4.569,234
— 2 — 2 — 2 2 — 2
Desvio Padréo=\/( 184,614)2+(—69,234)2+( 695,234) +(369,236)2+(—46,154)
Desvio Padrao= 190,86
Limite Inferior: 4569,234 x 0,7 = 3198,4638
Limite Superior: 4569,234 x 1,3 = 5940,0042
Observacgao: Todos os valores estao entre o limite inferior e o limite superior
CALCULO DO INTERVALO DE CONFIANCA
Xmax= 4569,234 + 1,5332 x (190,86) = 4715,55
(v4)
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(va)

(4715,55 — 4422,93) + 4569,234 = 6,41%

Xmin=4569,234 - 1,5332 x (190,86)

(Xmax - Xmin) + Média
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Tabela 3 — Grau de fundamentagéo no caso de utilizagao do tratamento por fatores
ltem Descrigédo Grau
1] Il |
1 Caracterizacéo do Completa quanto a todos
imdvel avaliando os fatores analisados
Quantidade minima
9 de dados de mercado, 5
efetivamente
ufilizados
Apresentacio de
informacdes relativas a
todas as caracteristicas
3 Identificacéo dos dos dados analisadas,
dados de mercado com foto e
caracteristicas
observadas pelo autor
do laudo
Intervalo admissivel
4 de ajuste para o 0,80a125
conjunto de fatores
*a No caso de utilizacdo de menos de cinco dados de mercade, o intervalo admissivel de ajuste € de 0,80 a 1,25,
pDiS =] dESEjéVEI que, com um numero menor de dados de mercado, a amostra seja menosheierogénea.
Intervalo Admissivel de Ajuste para o Conjunto de Fatores
1) 4384,62 +4384,62=1
2) 4500 +4500=1
3) 4500 +4500=1
4) 4938,47 +4938,47 =1
5) 4523,08 +4523,08=1
Obs: Todos dentro do intervalo de 0,80 a 1,25
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Tabela 4 — Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentacio no caso de
utilizag3do de tratamento por fatores
Graus ] Il I
Pontos Minimos 10 6 4
ltens 2 e 4 no
Itens obrigatorios no grau “irésmzﬂe;ég;gg%”’ minimo no grau Il e Todos, no minimo
correspondente e i—— 0s demais no minimo no grau |
g no grau |
Enquadramento
S Grau
Laudo Pontos (£1-4) Itens obrigatorios .
fundamentacéo
Valor do Imovel 11 Il Grau Il

Tabela 5 — Grau de precisdo no caso de utilizagdo de modelos de tratamento por fatores

Grau
Descricéo 1] Il |
Amplitude do intervalo
de confianca de 80% :
em torno do valor =405
central da estimativa

Mota: Quando a amplitude do intervalo de confianca ultrapassar 50%, ndo ha classificagdo do resultado quanto
a precisdo e & necessaria justificativa com base no diagnéstico do mercado.

Grau de Precisao

(Xmax— Xmin) + Média = (4715,55 — 4422,93) + 4569,234 = 6,41%

6.41% < 30%
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PLINIO ANTONIO CHAGAS, Bacharel em Direito, Décimo Primeiro Oficial de Registro de
Imdveis da Comarca da Capital do Estado de Sao Paulo, Replblica Federativa do Brasil,
CERTIFICA, apedidodo(a,s) interessado(a,s), que, revendo o Livro 2 (dois) de Registro

Geral do Servigo de Registro de Imoveis a seu cargo, dele consta a matriculado teor seqguinte:

HVRON'2 - REGISTRO 11° REGISTRO DE IMOVEIS DE SAO PAULO
CNS N° 11.117-9
e M Atricula ficha
416.328 ] [ 01 ] Sdo Paulo12 de margo de 2015.

IMOVEL:- APARTAMENTO n° 34, localizado no 3° pavimento da TORRE 9, integrante
do empreendimento denominado ‘RESIDENCIAL CHACARA CAMPO LIMPO’, na
Rua Catiara, n°® 267, e Ruas Clarimunde Gongalves, Luiz Bianconi, Paulo Gomiero, Dr.
Anastacio do Bonsucesso e Viela Um, no Bairro de Campo Limpo, no 29° Subdistrito -
Santo Amaro, com a area privativa de 38,720m* e a area comum de 44,824m?
perfazendo a area total de 83,544m? correspondendo-lhe uma fragdo ideal de
0,003333 no terreno de demais coisas comuns do condominio. Referido
empreendimento foi submetido ao regime de condominio, conforme o registro feito sob
n? 903 na Matricula n® 378.906 deste Servigo Registral.

CONTRIBUINTE:- 169.089.0067-2 em area maior.

PROPRIETARIO:- BRUNO TEIXEIRA MARQUES, RG n° 343010781-SSP/SP,
CPF/MF n° 393.301.778-59, brasileiro, solteiro, maior, contador, residente e domiciliado
nesta Capital, na Rua Pascoal Melantonio, n® 329, ap. 23 B, Vila Inglesa.

REGISTROS ANTERIORES:- Registro n° 135, feito em 11/03/2014, e Registro n°
1077, feito nesta data, ambos na Matricula n® 378.906 deste Servigco Registral.

Este ato foi verificado, conferido e assinado digitalmente por
CELSO APARECIDO LEITE BARROSO: 11331405807
Hash: D9OEBEB&4FD77BEEFDB385C835D04775
(Matricula em Servigos Online - www. 11ri.com.br)

Av.1/416.328:- REFERENCIA (Prenotagdo n° 1.106.015 - 20/02/2015)

Conforme o registro n® 136, feito em 11/03/2014, na Matricula n® 378.906 deste Servigo
Registral, verifica-se que pelo instrumento particular de 20 de fevereiro de 2014, com
forca de escritura publica, nos termos e forma das Leis 4.380/64 e 9.514/97, ambito do
Programa Nacional de Habitagdo Popular integrante do Programa Minha Casa, Minha
Vida, na forma da Lei 11.977/2009, BRUNO TEIXEIRA MARQUES, solteiro, ja
qualificado, alienou fiduciariamente o imédvel, em garantia, a favor da CAIXA
ECONOMICA FEDERAL - CEF, inscrita no CNPJ/MF sob o n® 00.360.305/0001-04,
com sede em Brasilia - DF, no Setor Bancario Sul, Quadra 4, lotes 3/4, tendo como
interveniente construtora a CONSTRUTORA TENDA S/A, inscrita no CNPJ/MF sob o
n® 71.476.527/0001-35, com sede nesta Capital, na Avenida das Nagdes Unidas, n°
12495, 10° pavimento, Brooklin Paulista, e ainda, como incorporadora/spe/fiadora a FIT
40 SPE EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA, CNPJ/MF n° 09.541.902/0001-
00, com sede nesta Capital, na Avenida das Nagdes Unidas, n° 8.501, 18° pavimento,
Pinheiros, pelo valor de R$128.480,00, pagavel por meio de 360 prestagies mensais e
sucessivas, com juros contratuais anuais a taxa nominal de 6,6600% e efetiva de
6,8671%, vencendo-se a primeira no més subsequente, no mesmo dia correspondente
ao do contrato, sendo as prestagdes e o saldo devedor reajustaveis na forma do titulo.

A garantia fidejusséria prevalecera somente durante a fase de construgdo e até que
sejam entregues e recebidas as unidades residenciais vinculadas ao empreendimento,

= ey
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