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1.0 - IMOVEL AVALIANDO

O signatario foi honrado com a nomeagado para
avaliar o imével objeto da Matricula n® 87.107 do Cartério de Registro de
Imbéveis de ltapecerica da Serra - SP, localizado na antiga Rua L, atual
Alameda Lindo Azul n® 92, constituido pelo LOTE 02, da QUADRA L,
integrante do loteamento denominado “GREEN VALLEY JARDIM
ITATIAIA”, no Bairro da Ressaca, Municipio de Embu das Artes — SP.

2.0 - VISTORIA

Dirigindo-se ao enderego supra descrito, nos dias
05/02/2020 e 08/02/2020, o signatario como sOi proceder tirou varias
fotografias, apresentadas a seguir, comprobatérias da vistoria, que ilustram e

dao boa nogao do imovel em questéo.

Foto n® 1 - Vista frontal do imével avaliando, localizado na
Alameda Lindo Azul n? 92, do Residencial
“GREEN VALLEY JARDIM ITATIAIA”, Bairro da
Ressaca — Embu das Artes.
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Foto n® 2 - Vista externa da portaria do Residencial “GREEN
VALLEY JARDIM ITATIAIA”.

Foto n® 3 - Vista interna da portaria do Residencial “GREEN
VALLEY JARDIM ITATIAIA”.
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Foto n® 4 - Vista da Alameda Lindo Azul, defronte ao imdvel
avaliando.

Foto n25 - Vista da placa oficial de denominagéo do logradouro
onde se localiza o imovel avaliando.
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Foto n® 6 - Vista do portdo de entrada do imoével avaliando,
localizado na Alameda Lindo Azul n2 92.

Foto n® 7 - Vista da placa de identificagdo da numeracgao oficial
do imével avaliando.
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Foto n? 8 - Vista do portdo de acesso ao imével avaliando, a
partir de seu interior.

Foto n? 9 - Vista parcial da fachada frontal do imével avaliando.
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Email: Ifbpfranco@uol.com.br

Vista da fachada lateral direita do im
social do imdvel avaliando.
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Foto n213 - Vista da escada de acesso a porta de entrada
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Foto n® 18 - Vista parcial do imével avaliando — Banheiro da
Suite 3.

Foto n? 19 - Vista parcial do imével avaliando — Suite 2.
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Foto n® 30 - Vista da porta de acesso ao quarto/depdsito junto a
porta da cozinha do imével avaliando.

Foto n? 31 - Vista parcial do imével avaliando — Quarto/Depdsito
junto a porta da cozinha.
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Foto n® 36 - Vista parcial externa do imével avaliando — Jardim.
Ao fundo Edificacao 2.

Foto n® 37 - Vista parcial do imével avaliando — Porta de acesso
a Edificagédo 2, localizada defronte a Edificagdo 1
(corpo principal).
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Foto n® 38 - Vista parcial do imdvel avaliando —
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Foto n® 42- Vista parcial do imével avaliando — Sala da
Edificacao 2.

Foto n? 43 - Vista parcial do imével avaliando — Fachada lateral
direita da Edificagao 2.
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Foto n® 45 - Vista parcial do imével avaliando — Canil e area de
depésito de materiais de jardinagem.
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Foto n?46 - Vista parcial do imével avaliando. Aspectos da area
ajardinada aos fundos do mesmo.

Foto n®47 - Vista parcial do imével avaliando — Area da
Churrasqueira.
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Foto n2 48- Vista parcial do imével avaliando — Area da
Churrasqueira.

Foto n? 49 - Vista parcial do imével avaliando. Abrigos de gés e
do medidor de energia elétrica.
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Foto n® 50 - Aspectos gerais do Residencial “GREEN VALLEY
JARDIM ITATIAIA” - Lago.

Foto n? 51 - Aspectos gerais do Residencial “GREEN VALLEY
JARDIM ITATIAIA” — Lago e playground.
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Foto n® 52 - Aspectos gerais do Residencial “GREEN VALLEY
JARDIM ITATIAIA” — Piscina.

Foto n® 53 - Aspectos gerais do Residencial “GREEN VALLEY
JARDIM ITATIAIA” — Quadra Poliesportiva.

28
Rua Bagé,n® 312, V. Mariana Email: Ifbpfranco@uol.com.br tel.: (011) 5579-0130
CEP 04012-140 cel.: (011) 99611-7852

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por LUIZ FRANCISCO BUENO PINHEIRO FRANCO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 20/02/2020 as 19:21 , sob o nimero WPEN20700224459

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1013139-28.2016.8.26.0006 e cddigo B24BAA2.



fls. 636
Luiz Francisco Bueno Pinheiro Franco
arquiteto — caun® A4253-6

2.1 - RESIDENCIAL

O “GREEN VALLEY JARDIM ITATIAIA” é um
condominio residencial de alto padrao, localizado na area urbana de Embu
das Artes-SP, a sudoeste de seu centro historico e comercial, com érea total
de 622.625,00m?, cuja implantacdo contempla grandes areas verdes
preservadas, ruas e alamedas largas e arborizadas, restaurante, piscinas,
quadras, pragas, cachoeiras e lago.

O residencial situa-se a 10 minutos do centro
comercial de Embu das Artes e conta com saida para a Rodovia Régis
Bittencourt e Rodoanel Mario Covas.

Segue abaixo como Figura 1, mapa esquematico
indicando o acesso ao Condominio “GREEN VALLEY JARDIM ITATIAIA”

Soida 282
= Estrado ge tena

Disténecias ‘
Aaté B = 3,8 km R
Baoté C = 750 mis

C até D = 600 mis

Embu Centro

X pe%
tatuba Aimenat - B
Condominio ¢

Hotel Rancho Silvestre Green Valley ©

Figura 1 — Mapa de acesso ao Condominio “GREEN VALLEY JARDIM ITATIAIA”
FONTE: http://www.jardimitatiaia.com.br/acesso.htm
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Segue como Figura 2, mapa esquematico contendo

o tragado do arruamento interno do “GREEN VALLEY JARDIM ITATIAIA”

Figura 2 — Mabé d

- - - : Y ‘ -
o arruamento interno do Cond “GREEN VALLEY JARDIM ITATIAIA”

FONTE: http://www.jardimitatiaia.com.br/acesso.htm
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Seguem, abaixo colacionadas, imagens aéreas do
“GREEN VALLEY JARDIM ITATIAIA”, em Embu das Artes - SP, bem como
do imével avaliando, localizado em seu interior, mais precisamente a
Alameda Lindo Azul, 92.

FONTE: GOOGLE MAPS

Figura 3 — Vista aérea parcial do “GREEN VALLEY JARDIM ITATIAIA”

IMOVEL
AVALIAND

FONTE : GOOGLE MAPS

DETALHE: Imdvel avaliando
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2.2 - IMOVEL

2.2.1- TERRENO

O terreno do imével em estudo possui testada ao
nivel da Alameda Lindo Azul, topografia em aclive e solo aparentemente
seco e firme, correspondendo ao lote n? 02 da Quadra L do loteamento
denominado “GREEN VALLEY JARDIM ITATIAIA”, encontrando-se

edificado, e apresentando as seguintes dimensdes:

Frente = 34,27 m;

Fundo = 35,97 m;

Lateral esquerda = 61,98 m;
Lateral direita = 60,70 m.

Encerra uma area superficial de 2.432,00 m2,
conforme atesta a Matricula n® 87.107 do Cartério do Registro de Imdveis
de ltapecerica da Serra - SP, acostada aos autos sob fls. 237/242, cuja

copia parcial segue reproduzida abaixo na Figura 4:

LIVRO N.° 2 REGISTRO ﬁ
GERAL CARTORIO DO REGISTRO DE IMO
matricula ficha =™ ITAPECERICA DA SERRA - ESTADO DE SAQ PAULO
87.107 | o1 ltap. da Serra, 16 ¢¢ maio de 1995

IMOVEL :- Um terreno situado na Estrada Municipal e Rua L, ===
constituldo pelo lote 02 da quadra "L® do loteamento denoming
do JARDIM ITATIAIA, em zona urbana, no Bairro da Ressaca, no-
distrito e municipio de Embu, Ccomarca de Itapecerica da Serra
que assim se descreve:- Tem sua frente voltada para a Estrada
Municipal, em curva, com raio de 339,200ms. desenvolvimento ~
de 34,27ms. curva de concordancia até a Rua L, com raio de -~
18,00ms. desenvolvimento de 36,92ms. frente para a Rua L, me-
dindo 23,78ms, ainda com frente para a Rua L, em curva, com -
raio de 31,25ms, desenvolvimento de 35,97ms., 61,98ms. do la-
do direito de quem da Estrada Mumicipal olha para o terreno,-
confrontandc com o lote Ol, encerrando a area de 2,432,00ms2,
CADASTRO N2 36002000096.-

Figura 4 — Matricula n® 87.107 (parcial) — Cartério do Registro de
Imoveis de ltapecerica da Serra - SP
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2.2.2 - CONSTRUCAO

No terreno encontra-se erigida uma residéncia cuja
execugao teve inicio em 09/2003 (vide Anotacbes de Responsabilidade
Técnica — ARTSs, acostadas as fls. 403/404 dos autos) e que tal construcao
acha-se em conformidade com a Legislacdo de Protecdo aos Mananciais
Metropolitanos, como faz prova a Declaragao para Vinculagéo expedida pela
Secretaria do Meio Ambiente - SMA, averbada na AV.08 da referida
Matricula n? 87.107, abaixo parcialmente reproduzida na Figura 5:

AV,08/87.107 em 26 de junho de 2003

Conforme requerimento de 20 de maioc de 2003, o imovel retro -
matriculado, fica vinculado ao projeto de Residencia Unifae=--
miliar, com area construfda de 306,65m2, constante do Proces-
so da Secretaria do Meio Ambiente SMA n2 100154/03, conforme-
faz prova a Declaragﬁo para Vinculagde n? 187/03, expedida pe
la referida Secretaria, em 30 de abril de 2003;s¢ndo.que para
as finalidades da Legislagdo de Protegao aos Mananciais Metro
politanos, n3o serda a
cao e/ou parcelamen
diante prévia Declarhc&o
do Meio aAmbiente,Eu

averbei. Emolumentos do oF ) )
10 no194.024 .= cial R$,7,168- Guia 118/2003-Protoce

Figura 5 — Av. 08 da Matricula n® 87.107 — Cartério do Registro de
Imoveis de ltapecerica da Serra - SP

dmitida qualquer outra forma de utiliza-
area acima especificada, salvo me---

Pxpedida pela Secretaria de Estadoe=-
Diomar da Cruz Santana,escrevente=-

Trata-se de construgdo convencional de concreto e
alvenaria, composta de 1 (um) pavimento, e, segundo o projeto da
residéncia, do qual este signatario teve vistas, constam da mesma as

seguintes areas e ambientes:

AREAS DE PROJETO:

DEPOSITO: 9,87 m2

PAV. TERREO: 236,97 m?

MEZANINO: 19,66 m?

EDIFICACAO 2: 40,15 m?

TOTAL: 306,65 m?
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AREAS CONSTRUIDAS A CONSIDERAR NA AVALIACAO (obtidas com

base em medicoes efetuadas “in loco” pela pericia).

AMBIENTES DA EDIFICACAO PRINCIPAL:

e Sala de estar;

e Lavabo;

e Sala de refeicao;

e Cozinha;

e Despensa;

e 3 (trés) suites;

e Escritorio;

e Area de servico;

e Depésitos;

e Banheiro;

e Varanda;

e Garagem.

o AREA A
BENF. NOME ORIGEM () FATOR | CONSIDERAR NA
AVALIACAO
EDIFICACAO 1 -
CORPO PLANTA DE
1 PRINCIPAL - PAV. | APROVAGCAO 236,97 1,00 236,97
TERREO
EDIFICACAO 1 -
CORPO PLANTA DE
2 PRINCIPAL - APROVACAO 19,66 0,70 13,76
MEZANINO
COBERTURA -
3 GARAGEM CROQUIS 53,51 0,50 26,76
COBERTURA -
4 FUNDOS DA CROQUIS 34,27 0,50 17,14
EDIFICACAO 1
~ PLANTA DE
5 EDIFICACAO 2 APROVAGAO 40,15 1,00 40,15
AREA DA
6 CHURRASQUEIRA CROQUIS 41,00 0,70 28,70
CANIL /
7 DEPOSITO - CROQUIS 12,00 0,40 4,80
JARDINAGEM
TOTAL 368,27
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AMBIENTES DA EDIFICACAO 2:

Sala de estar;
Dormitorio;
Cozinha;

Area de servico;

Banheiro.

AMBIENTES ANEXOS:

Cozinha;

Varanda com churrasqueira.

A seguir sdo listados os principais acabamentos que puderam ser

observados:
Esquadrias: Madeira e vidro
Portas: Madeira e vidro

Revestimentos Externos:

Revestimentos Internos:

Massa fina e Pedra

Forros: Lajes e placas de gesso
Pintura Externa: Latex
Pintura Interna: Latex

Pisos Internos:

Pisos Externos: Pedras

Instalacoes Elétricas: Embutidas

Aparelhos de lluminagéao:

Instalacoes Hidraulicas: Embutidas

Massa fina, gesso e azulejos

Cerdmica esmaltada e madeira

Spots, lustres e luminarias
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A titulo ilustrativo, segue colacionada Planta Baixa do Pavimento Térreo da
residéncia disponibilizada pelo Executado.

PLANTA PAVIMENTO TERREQ EDIFICAGAO1

Outros detalhes construtivos podem ser observados nas diversas fotografias
retro apresentadas.

Com base em suas caracteristicas foi possivel
identificar seu padrao construtivo de forma a enquadra-la no trabalho
denominado “VALORES DE EDIFICACOES DE IMOVEIS URBANOS
IBAPE/SP” (validade a partir de 19/05/2019) e classifica-la como Casa
Padrao Superior — faixa minima de valor, cujas principais caracteristicas

vao a seguir reproduzidas:
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VALORES DE EDIFICACOES DE IMOVEIS URBANOS

26 PADRAQO SUPERIOR

Edificacdes em geral isoladas, podendo ser térreas cu com mais pavimentos, construidas
atendendo a projeto arquitetdnico planejado no tocante a disposicdo interna dos ambientes
e a detalhes personalizados nas fachadas. Compostas geralmente de sala para dois ou mais
ambientes, trés ou mais dormitérics (pelo menos uma suite), banheiros, lavabo social, copa,
cozinha,além de dependéncias de servigo completas e garagem para dois ou mais veiculos.Es-
trutura mista,cobertura de telhas de barro sobre estrutura de madeira ou lajes macicas imper-
meabilizadas com protecao térmica. Areas externas ajardinadas e pavimentadas com pedras
ou ceramicas especiais, eventualmente dotada de piscina cu churrasqueira.Fachadas pintadas
a latex sobre massa corrida, textura acrilica ou com aplicacdo de pedras ou equivalente.

Caracterizam-se pela utilizagcdo de materiais construtivos e acabamentos de boa qualidade,
alguns fabricados sob encomenda, tais como:

Pisos: assoalho; carpete de alta densidade; cerdmica esmaltada; placas de marmore, de gra-
hito ou similar com dimensdes padronizadas.

Paredes: pintura acrilica sobre massa corrida ou gesso; ceramica, férmica ou pintura espe-
cial nas areasfrias.

Forros: pintura sobre massa corrida na prépria laje; gesso; madeira.

Instala¢ées hidraulicas: completas e executadas atendendo a projetos especificos; banhei-
ros com pecas sanitarias, metais e seus respectivos componentes de qualidade, podendo ser
dotados de sistema de aguecimento central.

Instalagdes elétricas: completas e compreendendo diversos pentos de iluminagéao e to-
madas com distribuicido utilizando circuitos independentes e componentes de qualidade,
inclusive pontos de telefone, de TV a cabo e,eventualmente, equipamentos de seguranca.

Esquadrias: madeira estruturada, ferro e/ou de aluminio, caracterizadas por trabalhos e pro-
jetos especiais.

———

Umero WPEN20700224459

19:21,sobon

as

do original, assinado digitalmente por LUIZ FRANCISCO BUENO PINHEIRO FRANCO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 20/02/2020

é copia

Intervalo de [ndices - Pc
Padrao - ; ;
Minimo Médio | Maxime
2.6 - Padrao Superior 2,356 2,656 3,008
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3.0 - AVALIACAO

Na presente avaliacdo serdo observadas as
preconizagdes constantes da “NORMA PARA AVALIACAO DE IMOVEIS
URBANOS” - IBAPE/SP 2011, além das orientagbes gerais da “NORMA DE
AVALIACAO DE BENS” - NBR 14653-2 da Associacao Brasileira de Normas
Técnicas — ABNT.

Para determinacao do valor do terreno sera utilizado
o denominado Método Comparativo Direto, através do qual seu valor unitario
sera determinado por meio da comparagéo direta com dados de elementos

assemelhados atualmente expostos a venda no livre mercado imobiliario.

Os dados desses elementos comparativos, o0s
céalculos e critérios de homogeneizacao, além do tratamento estatistico da
amostra, vao apresentados na pesquisa de valores a seguir:

3.1 - PESQUISA E HOMOGENEIZAGAO DE VALORES DE TERRENO

No presente caso, foram obtidos 6 (seis) elementos
comparativos constituidos de iméveis a venda no mesmo condominio
“GREEN VALLEY JARDIM ITATIAIA”, o que, a evidéncia, retrata bem o

valor a ser atribuido ao imével avaliando, além de satisfazer a “Norma

IBAPE” no que tange ao numero de comparativos do mesmo local.
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PESQUISA DE VALOR DE TERRENO

Alameda Lindo Azul, 92 - Green Valley - Embu das Artes -

Local: Sp
IL = 100,00
Fator de oferta: Sera aplicada uma deducdo de 10% (dez por cento) no valor das

ofertas, com base na elasticidade dos negécios e para se evitar a
superestimativa natural das mesmas.

Fator de transposicao: Considerado como 1,00 tendo em vista a equivaléncia dos locais
das ofertas e do imével avaliando.

Coeficiente de frente: Para 32 zona (Residencial Horizontal de Padrao Alto) onde a frente
de referéncia (Fr) é igual a 15,00 metros.

Coeficiente de Para 32 zona (Residencial Horizontal de Padrdo Alto) onde a
profundidade: profundidade minima de aproveitamento eficiente (Mi) é igual a

30,00 metros e a maxima (Ma) é igual a 60,00 metros.

Fator de topografia: Correcao para lote plano e em nivel com o logradouro com base
nos fatores de desnivel ou de declividade, prevalecendo o mais
agravante, constantes do item 10.5.2 da Norma IBAPE-SP.

Fator de consisténcia Corregéo para solo firme e seco por meio dos fatores constantes
do solo: do item 10.5.3 da Norma IBAPE-SP.

Benfeitorias: Serdo avaliadas em conformidade com o estudo “Valores de
Edificacées de Imoveis Urbanos — 2017", segundo suas diversas
tipologias construtivas.

Data base: Pregos unitarios homogeneizados para o més de janeiro/2020 com
atualizagdes efetuadas com base nos indices IPC-FIPE quando
necessario.
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ELEMENTO COMPARATIVO N° 1

LOCALIZACAO E DADOS DO TERRENO
Enderego:  Alameda Andorinha - Em frente ao n® 200 - Jd Itatiaia - Embu das Artes

Indice Local: 100
Area: 1.527,00 m? Frente: 36,00 m Profund.equiv.: 42,42 m
Declividade Em aclive até 20% Posigdo: meio de quadra
Nivel: acima do nivel da rua até 2,00 m
Consisténcia do solo: seco

DADOS DA CONSTRUCAO

Padrdo: Terreno vago Faixa de valor: 0
Idade: 0 anos Conservacdo: 0

Area: 0,00 m?

DADOS DA OFERTA
Informante: Sra. Euvanir (Proprietaria)

Fone: 4781-1145 Condigées: a vista

Prego: R$ 400.000,00 Data da coleta. 31/01/2020
HOMOGENEIZACAO (coeficientes)

Fator oferta:  0,9000 Fator atualizagao: 1,0000

Fator transposigao: 1,0000

Fator profundidade: 1,0000 Fator frente 0,9013

Fator area: 1,0000 Fator esquina/frentes mult.:  1,0000

Fator topografia: ~ 1,1100 Fator consisténcia do solo: ~ 1,0000

Preco unitario = (R$ 400.000,00 x 0,90 - R$ 0,00) / 1.527,00 = R$ 235,76/m?
Preco unitario atualizado e homogeneizado:

Vu,; = 235,76 x1,0000 x ( 1,0000 + 1,0000 + 0,9013 + 1,0000 + 1,0000 + 1,1100 + 1,0000 - 7 + 1)

Vu,; = R$ 238,42 /m?
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ELEMENTO COMPARATIVO N° 2

LOCALIZACAO E DADOS DO TERRENO
Endereco:  Alameda Curié, ao lado direito do n? 85 - Jd ltatiaia - Embu das Artes

Indice Local: 100
Area: 2.181,00 m? Frente: 32,00 m Profund.equiv.. 68,16 m
Declividade Em aclive até 20% Posigdo: meio de quadra
Nivel: em nivel
Consisténcia do solo: seco

DADOS DA CONSTRUCAO

Padrdo: Terreno vago Faixa de valor: 0
Idade: 0 anos Conservacdo: 0

Area: 0,00 m?

DADOS DA OFERTA
Informante: Sr. José Batista (Proprietario)

Fone: 9-9152-9226 Condigdes: a vista

Prego: R$ 375.000,00 Data da coleta. 31/01/2020
HOMOGENEIZACAO (coeficientes)

Fator oferta: 00,9000 Fator atualizagao: 1,0000

Fator transposigao: 1,0000

Fator profundidade: 1,0074 Fator frente 0,9013

Fator area: 1,0000 Fator esquina/frentes mult.:  1,0000

Fator topografia: ~ 1,1100 Fator consisténcia do solo: ~ 1,0000

Prego unitario = (R$ 375.000,00 x 0,90 - R$ 0,00) / 2.181,00 = R$ 154,75/m?
Preco unitario atualizado e homogeneizado:

Vu, = 154,75x1,0000 x ( 1,0000 + 1,0074 + 0,9013 + 1,0000 + 1,0000 + 1,1100 + 1,0000 - 7 + 1)

Vu, = R$ 157,64 /m?
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ELEMENTO COMPARATIVO N° 3

LOCALIZACAO E DADOS DO TERRENO

Endereco:  Alameda Harpia ao lado esquerdo do n® 315 - Jd Itatiaia - Embu das Artes
Indice Local: 100

Area: 3.000,00 m? Frente: 50,00 m Profund.equiv.. 60,00 m

Declividade terreno plano Posigéo: meio de quadra

Nivel: em nivel

Consisténcia do solo: seco

DADOS DA CONSTRUCAO

Padrdo: Terreno vago Faixa de valor: 0
ldade: 0 anos Conservacdo: 0

Area: 0,00 m?

DADOS DA OFERTA
Informante: Sr. Alberto Roitberg

Fone: 9-9898-4078 Condigdes: a vista

Prego: R$ 600.000,00 Data da coleta. 31/01/2020
HOMOGENEIZACAO (coeficientes)

Fator oferta: 00,9000 Fator atualizagao: 1,0000

Fator transposigao: 1,0000

Fator profundidade: 1,0000 Fator frente 0,9013

Fator area: 1,0000 Fator esquina/frentes mult.:  1,0000

Fator topografia: ~ 1,0000 Fator consisténcia do solo: ~ 1,0000

Preco unitario = (R$ 600.000,00 x 0,90 - R$ 0,00) / 3.000,00 = R$ 180,00/m?
Preco unitario atualizado e homogeneizado:

Vu; = 180,00 x 1,0000 x ( 1,0000 + 1,0000 + 0,9013 + 1,0000 + 1,0000 + 1,0000 + 1,0000 - 7 + 1)

Vu; = R$ 162,23 /m?
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ELEMENTO COMPARATIVO N° 4

LOCALIZAQ/TO E DADOS DO TERRENO
Endereco:

Area: 2.695,00 m?
Declividade Em aclive até 20%
Nivel: em nivel

Consisténcia do solo: seco

DADOS DA CONSTRUCAO

Padrdo: Terreno vago
Idade: 0 anos Conservacdo: 0
Area: 0,00 m?

DADOS DA OFERTA
Informante: Sr. Alberto Roitberg
Fone: 9-9898-4078

Prego: R$ 360.000,00

HOMOGENEIZACAO (coeficientes)

Alameda Garga - Jd Itatiaia - Embu das Artes
Indice Local:
Frente: 40,00 m

100
Profund.equiv.. 67,38 m
Posigdo: meio de quadra

Faixa de valor: 0

Condigdes: a vista
Data da coleta. 31/01/2020

Fator oferta: 00,9000 Fator atualizagao: 1,0000

Fator transposigao: 1,0000

Fator profundidade: 1,0062 Fator frente 0,9013

Fator area: 1,0000 Fator esquina/frentes mult.:  1,0000
Fator topografia: ~ 1,1100 Fator consisténcia do solo: ~ 1,0000

Prego unitario = (R$ 360.000,00 x 0,90 - R$ 0,00) / 2.695,00 = R$ 120,22/m?

Preco unitario atualizado e homogeneizado:

Vu, =

Vu, = R$ 122,33 /m?

120,22 x 1,0000 x ( 1,0000 + 1,0062 + 0,9013 + 1,0000 + 1,0000 + 1,1100 + 1,0000 - 7 + 1)
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ELEMENTO COMPARATIVO N° 5

o ERRE
'(1;5%5256 Go72

LOCALIZAQ/TO E DADOS DO TERRENO
Endereco:

Area: 2.114,00 m?
Declividade Em aclive até 10%
Nivel: em nivel

Consisténcia do solo: seco

DADOS DA CONSTRUCAO

Padrdo: Terreno vago

Idade: 0 anos Conservacdo: 0
Area: 0,00 m?

DADOS DA OFERTA

Informante: Sr. Jo&o (Proprietario)
Fone: 9-8256-0872

Prego: R$ 420.000,00

HOMOGENEIZACAO (coeficientes)

Alameda Bem-Te-Vi , ao lado direito do n2348 - Jd Itatiaia - Embu das Artes
Indice Local:
Frente: 35,00 m

100
Profund.equiv.. 60,40 m
Posigdo: meio de quadra

Faixa de valor: 0

Condigdes: a vista
Data da coleta. 31/01/2020

Fator oferta: 00,9000 Fator atualizagao: 1,0000

Fator transposigao: 1,0000

Fator profundidade: 1,0000 Fator frente 0,9013

Fator area: 1,0000 Fator esquina/frentes mult.:  1,0000
Fator topografia: ~ 1,0500 Fator consisténcia do solo: ~ 1,0000

Preco unitario = (R$ 420.000,00 x 0,90 - R$ 0,00) / 2.114,00 = R$ 178,81/nm?

Preco unitario atualizado e homogeneizado:

Vus =

Vus; = R$ 170,10 /m?

178,81 x 1,0000 x ( 1,0000 + 1,0000 + 0,9013 + 1,0000 + 1,0000 + 1,0500 + 1,0000 - 7 + 1)
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ELEMENTO COMPARATIVO N° 6

LOCALIZAQ/TO E DADOS DO TERRENO
Endereco:

Area: 2.200,00 m?
Declividade Declive acima de 20%
Nivel: em nivel

Consisténcia do solo: seco

DADOS DA CONSTRUCAO

Padrdo: Terreno vago

Idade: 0 anos Conservacdo: 0
Area: 0,00 m? FOC: #N/D
DADOS DA OFERTA

Informante: Sra. Margarida Camara

Fone: 4704-3199

Prego: R$ 270.000,00

HOMOGENEIZACAO (coeficientes)

Alameda Garg¢a - Jd Itatiaia - Embu das Artes
Indice Local:
Frente: 30,00 m

100
Profund.equiv.. 73,33 m
Posigdo: meio de quadra

Faixa de valor: 0

Condigdes: a vista
Data da coleta. 31/01/2020

Fator oferta: 00,9000 Fator atualizagao: 1,0000

Fator transposigao: 1,0000

Fator profundidade: 1,0177 Fator frente 0,9013

Fator area: 1,0000 Fator esquina/frentes mult.:  1,0000
Fator topografia:  1,4300 Fator consisténcia do solo: ~ 1,0000

Prego unitario = (R$ 270.000,00 x 0,90 - R$ 0,00) / 2.200,00 = R$ 110,45/m?

Preco unitario atualizado e homogeneizado:

Vug =

Vu, = R$ 149,00 /m?

110,45 x 1,0000 x ( 1,0000 + 1,0177 + 0,9013 + 1,0000 + 1,0000 + 1,4300 + 1,0000 - 7 + 1)
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QUADRO RESUMO E TRATAMENTO ESTATISTICO

o UNITARIO

AMOSTRA
SANEADA

Ne Endereco HOMOGENEIZADO
] Alameda Andorinha - Em frente ao n° 200 - Jd ltatiaia R$ 238,42 /m?
- Embu das Artes

Alameda Curio, ao lado direito do n285 - Jd ltatiaia -

Embu das Artes
Alameda Harpia ao lado esquerdo do n? 315 - Jd

Itatiaia - Embu das Artes
4 Alameda Garga - Jd ltatiaia - Embu das Artes R$ 122,33 /mz2
Alameda Bem-Te-Vi , ao lado direito do n? 348 - Jd

R$ 157,64 /m?

R$ 162,23 /m?

5 |tatiaia - Embu das Artes R$ 170,10 /m2
6 Alameda Garga - Jd Itatiaia - Embu das Artes R$ 149,00 /m?
N: 6

Média aritmética:  R$ 166,62 /m?
Limite superior (+30%): R$ 216,61 /m2
Limite inferior (-30%): R$ 116,63 /m?

discrepante

R$ 157,64 /m?2

R$ 162,23 /m?2

R$ 122,33 /m?

R$ 170,10 /m?

R$ 149,00 /m?
5

5 Elementos contidos no intervalo de amostra saneada

MEDIA SANEADA = R$ 152,26/m? - janeiro/2020
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3.2-VALOR DO TERRENO - Vt

Portanto, de posse desse valor unitario basico de

metro quadrado de terreno de R$ 152,26/m2 e tendo em vista a area do

terreno em tela de 2.432,00 m2, obteremos:

Vt=Vyx At/ {1 +[(Cr-1) + (Cp-1) + (Fiop-1)] + (Fe-1)]}

Onde:

. Vt—\Valor do terreno

. V,— Valor basico unitario

. A —Areado terreno

. C¢— Coeficiente de frente

. G, — Coeficiente de profundidade
. Fwp — Fator topografia

. F.— Fator consisténcia do solo

Sendo:

Vy= R$ 152,26/m?
A;=2.432,00 m2

Ci=(F/Fp)' - f=0,15 (Expoente para 32 Zona)
Ci=(15,00/ 30,00)>"
Ci=0,90125

Pe=2.432,00/34,27 = 70,97 m

Como
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(Pma < Pes 3Pma) ’
Cp =1/ ((Pma /Pe) + (1-( Pma /Pe)) X (Pma/ Pe) P)) , onde p=0,5

Cp = 1/((60/70,97)+((1-(60/70,97)) x (60/70,97)°*))

C,=1,013

Fiop= 1,05 (em aclive até 10%)

Fc=1,00

Substituindo os valores na expressao, teremos:

Vi= R$ 152,26/m2 x 2.432,00 m? [1+ (0,90125-1) + (1,013-1) + (1,05-1) + (1,00-1)]

Resultando no valor arredondado de:

Vit = R$ 384.000,00 — base janeiro de 2020

3.3 - VALOR DA CONSTRUGAO - V¢

O valor da construgdo foi obtido por meio da
expressao abaixo cujos resultados vao explicitados na planilha de célculo

resumida adiante.

Ve = A X Ve X Foe onde:

V. : Valor da construgao
A :Area ponderada da construcéo = 368,27 m2 *

V¢ : valor unitario da construgcdo = R8N x coeficiente de padrdo de construgao
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Foc : fator de obsoletismo e conservagao

Com

¢ R8N: indice CUB = R$ 1.437,58/m? (janeiro/2020)

e Padrao: Casa Padrao Superior, faixa minima = 2,356
e |dade: 15 anos

o Vida referencial = 70 anos

e Valor residual = 20%

e Conservagao = “c” (regular)

CALCULO DO VALOR DAS BENFEITORIAS
(CONFORME ESTUDO "Valores de Edificagdes de Imdveis Urbanos - IBAPE/SP -2017")

Referéncia: jan/20 R-8N (R$/m?) = 1.437,58
TIPO/PADRAO m AREA |UNITARIO | SUB-TOTAIS

BENF il IDADE| Ir | CONSERVAGAO FOC ) (RS /m?) (R$)

CASA/SUP c
1 — 15 | 70 0,8784 368,27 | 2.975,09| 1.095.635,20
Minimo 2,356 x R-8N regular
TOTAL (R$) 1.095.635,20
AreaTotal: 368,27 m?

Sendo: FOC=R+Kx(1-R)
onde: K=1-12x(le/Ir+le2/1Ir2) x (1 - % de depreciacao constante no quadro A do citado estudo)

R - conforme constante na tabela 1 do citado estudo.

Vc = R$ 1.095.635,20 — base janeiro de 2020

3.4 - VALOR TOTAL DO IMOVEL - VI

Assim sendo, tendo em vista os fatores e elementos
apontados, o perito signatario avalia o imével situado na Alameda Lindo
Azul, n® 92, integrante do loteamento denominado “GREEN VALLEY
JARDIM ITATIAIA”, por:

VI =Vt+Vc
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VI = R$ 384.000,00 + R$ 1.095.635,20

Resultando no valor arredondado de:

VI = R$ 1.480.000,00

(Um milhao, quatrocentos e oitenta mil reais)
(data base: janeiro/2020)

4.0 - QUESITOS

4.1 - QUESITOS DA AUTORA
a) Se a construgcao do imével é regular

RESPOSTA: Nao obstante a verificacao da regularidade da construcao
nao seja objeto do presente trabalho, este signatario, diante do que dos
autos consta e que vai informado no item 2.2.2 retro, pressupoe tratar-
se de construcao regular.

b) Se existem débitos de IPTU do imbvel avaliado

RESPOSTA: De acordo com a Certidao Positiva com Efeito Negativo de
Tributos Imobiliarios emitida pela Prefeitura de Embu das Artes
(juntada em ANEXO), existe acordo de parcelamento de débitos quites
até 28/01/2020.

c) Se o imovel avaliado se encontra em area com restricbes ambientais

RESPOSTA: Sim, o imdével se encontra em area com restricoes
ambientais conforme relato posto no item 2.2.2 retro, e, também,
considerando-se o teor do que vai indicado em placa de adverténcia
afixada nas proximidades da portaria do Residencial, registrada pela
foto n2 3 do item 2.0 - VISTORIA.
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d) O valor de LIQUIDACAO FORCADA do imével, nos termos da NBR
14.653 da ABNT.

RESPOSTA: Nos termos da NBR 14.653 da ABNT, jun/2019 (copia
parcial a seguir), o estabelecimento de valor da liquidacao forcada
requer a adocao de critérios acordados previamente entre as partes,
tais como datas, taxa de atratividade, prazos de comercializacao, etc..

Diante disso, apenas em atencao a arguicao da exequente, o signatario
observa ter chegado a seu conhecimento o que seria uma praxe entre
as instituicoes financeiras, as quais estabeleceriam, a titulo de
liquidacao forcada, uma reducao de 30% sobre

o valor do imovel.

11.3 Liquidacao forcada

Quando solicitado, além do valor de mercado, pode constar no laudo de avaliagao o valor para liquidacdo
forgada, para uma certa data, adotando-se critérios acordados entre contratantes e contratados.

Convém que o valer de liquidacao for¢ada corresponda ao valor presente liquido de um fluxo de caixa,
resultante de receitas e despesas inerentes ao bem, descontado a uma taxa de atratividade definida
pelo contratante, considerado um prazo de comercializacdo usual de mercado.

FONTE: NBR 14.653 da ABNT, jun/2019
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5.0 - ENCERRAMENTO

Laudo impresso em 52 (cinquenta e duas) folhas
digitadas somente no anverso, sendo esta ultima devidamente datada e
assinada.

Segue ainda:

ANEXO - Certidao Imobiliaria.

Sao Paulo, 20 de fevereiro de 2.020.

A

Luiz Francisco Bueno Pinheiro Franco

arquiteto - cau n2 4253-6
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ANEXO

Certidao Imobiliaria

Local:

Alameda Lindo Azul, 92 — no loteamento denominado “GREEN
VALLEY JARDIM ITATIAIA” , Embu das Artes — SP.

Certidao Positiva com Efeito Negativo de
Tributos Imobiliarios emitida pela Prefeitura de
Embu das Artes
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28/01/2020 CERTIDAO IMOB

PREFEITURA DA ESTANCIA TURISTICA DE EMBU DAS ARTES
Secretaria de Administragéo

CERTIDAO POSITIVA COM EFEITO NEGATIVO DE
TRIBUTOS IMOBILIARIOS

N°. 1304/2020

Certificamos para os devidos fins e efeitos que na inscricdo imobilidria abaixo descrita existe ACORDO(s) DE
PARCELAMENTO(s) SOB O n°. ,o qual, esta quites com esta Municipalidade até a presente data.

Inscrigao Imobiliaria: 09.42.52.0727.01.000

Proprietario: CARLOS ALBERTO RODELA

Local: AL LINDO AZUL 82

Bairro: JARDIM ITATIAIA

Lote: 02 Quadra: L

Fica ressalvado o direito desta Prefeitura na cobranga de débitos provenientes de impostos, taxas e multas que venham ser
apurados ou que se verifique a qualquer tempo, inclusive em relagédo aos tributos e periodos referidos nesta certidao.

Prefeitura da Estancia Turistica de Embu das Artes, 28 de Janeiro de 2020

Rua Andronico dos Prazeres Goncalves, 114 - Centro - CEP.: 06804-900 - Embu - SP
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