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LAUDO PERICIAL JUDICIAL DE AVALIA(}AO DE IMOVEL
(PARECER TECNICO DE AVALIAGAO MERCADOLOGICA - PTAM)

12 Vara Civel do Foro Regional de Jabaquara
Processo n°. 1010298-35.2017.8.26.0003
Exequente: Itau Unibanco S/A

Executado: José Carlos de Almeida Camargo Junior Me e
outro
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RESUMO

1. DO IMOVEL

Enderego: Avenida 11 de Junho, n°. 1.425, apartamento n°. 64, 6° andar — Edificio Ilguacu
Bairro: Vila Clementino

Cidade: Sao Paulo

CEP: 04041-054

2. DA CATEGORIA

Imével urbano residencial - apartamento

3. DO OBJETIVO

Determinar o Valor de Mercado para Comercializagdo (venda a vista).

4. DA FINALIDADE / SOLICITANTE

Pericia Judicial nos autos do processo n° 1010298-35.2017.8.26.0003, em trémite perante a 12
Vara Civel do Foro Regional de Jabaquara, em que sdo partes Itai Unibanco S/A x José

Carlos de Almeida Camargo Junior — Me e outro.

5. DA DATA DA VISTORIA

A vistoria foi realizada em 23 de agosto de 2018, as 13h.

6. DO VALOR DA AVALIAGAO PARA AGOSTO DE 2018

VALOR TOTAL DO IMOVEL AVALIANDO

R$ 440.000,00 (quatrocentos e quarenta mil reais)
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APRESENTAGAO

1. DO LAUDO PERICIAL - PTAM

O presente Laudo Pericial Judicial (Parecer Técnico de Avaliagao
Mercadolégica - PTAM) ¢é assinado por uma profissional Corretora de Imdveis inscrita no
CRECI-SP (Conselho Regional de Corretores de Imdveis - Sdo Paulo - 22 Regiéo), estando

habilitada como Avaliadora de Imdveis.

Esta Perita Avaliadora de iméveis também estd cadastrada no Cadastro
Nacional de Avaliadores de Imoveis - CNAI do COFECI' sob n°. 17143, sendo possuidora de
"Certificado de Avaliagbes Imobiliarias" emitido pelo CRECI-SP, o que Ihe confere comprovada
especializagdo na matéria em que estd opinando, estando habilitada como PERITA
AVALIADORA DE IMOVEIS.

Nos termos do Comunicado Conjunto n°. 2191/2016, esta perita também
encontra-se cadastrada junto ao Portal de Auxiliares da Justi¢a do Tribunal de Justi¢a de
Séao Paulo, estando apta para atuagéo nos processos judiciais.

A competéncia legal do Corretor de Imdveis em avaliar imoveis esta
autorizada na Resolu¢édo COFECI n°. 1.066/2007.

O "Parecer Técnico de Avaliagdo Mercadoldgica” € o documento no qual é
apresentado, com base em critérios técnicos, uma analise de mercado com vistas a
determinagéo do valor de comercializagdo de um imével, judicial ou extrajudicial, observando-se
o disposto na Resolugdo COFECI n°. 1.066/2007, que encontra-se em consonancia com a
normatizacdo estabelecida pela Associagao Brasileira de Normas Técnicas - ABNT que dispde
sobre Avaliagao de Imoveis (NBR 14.653-1).

1 Conselho Federal dos Corretores de Imdveis.
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A norma ABNT NBR n°. 14.653-1:2001, apresenta as seguintes defini¢des:

Parecer técnico: Relatorio circunstanciado ou esclarecimento técnico emitido por
um profissional capacitado e legalmente habilitado sobre assunto de Ssua
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 vens, seus custos, frutos ou direitos3.

A competéncia legal do Corretor de Imoveis em avaliar imoveis, esta
pacificado junto ao Tribunal Regional Federal da 1? Regiao/DF*, onde permitiu a elaboragao de
Parecer de Avaliagdo Mercadoldgica por meio de corretor imoveis.

Administrativo. Conselhos Profissionais. CONFEA X COFECI. Elaboragédo de
Parecer de Avaliagdo Mercadolégica. Atividade permitida ao Corretor de
Imoéveis. Lei n°. 6.530/78, art. 3°. Resolugdo COFECI n°. 957/2006, arts. 1° E 2°.
Instrumentos normativos em consonancia com a Lei n° 6.530/78. Auséncia de
nulidade ou invalidade.

1. A Resolugdo impugnada ndo se desvia das finalidades, bem assim das
determinagdes contidas na Lei n. 6.530/78, uma vez que "opinar quanto a
comercializagdo imobiliaria" inclui a elaboracdo do Parecer de Avaliagéo
Mercadologica descrito nos termos de art. 3° da Resolugdo COFECI n. 957/2006.

2. As atividades elencadas no art. 3° da Resolugdo COFECI n°. 957/2006, para
elaboragdo do Parecer de Avaliagdo Mercadoldgica, ndo necessitam de formagao
especifica na area de engenharia, arquitetura ou agronomia, porque tais atividades
estdo relacionadas com a respectiva area de atuagéo e de conhecimento do corretor
de imoveis.

3. O objetivo da Resolugéo é satisfazer e fornecer ao cidaddo uma avaliagao eficaz
do seu imdvel, determinada e real, com os conteldos e requisitos ideais de
conhecimento, fugindo de uma simples declaragdo de avaliagdo, que, as vezes,
eram efetuadas sem qualquer padronizagéo. E a seguranga do mercado imobiliario
que se objetiva, 0 que demonstra estar em harmonia com a finalidade da Lei n.
6.530/79.

4. A jurisprudéncia pétria j& se consolidou no sentido de que a avaliagdo de um
imovel ndo se restringe as areas de conhecimento de engenheiro, arquiteto ou
agrénomo, podendo, também, ser aferida por outros profissionais, tal como ocorre,
no aspecto mercadoldgico, com os corretores de imdveis (REsp n. 779.196/RS, Rel.

2NBR 14653-1:2001 item 3.34.
3 NBR 14653-1:2001 item 3.35.
4 Acordao n°. 0010520-92.2007.4.01.3400/DF.
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Ministro Teori Albino Zavascki, DJe de 09/09/2009; REsp 130.790/RS, 4° T., Min.
Salvio de Figueiredo Teixeira, DJ de 13/09/1999; REsp n. 21.303/BA, Relator
Ministro Dias Trindade, DJ de 29.06.1992). Precedentes dos Tribunais
Regionais Federais da 3%, 4°. e 5°. Regioes.

5. Apelagbes a que se negam provimento.

Diante disso, o profissional Corretor de Imoveis (Perito Avaliador) esta
autorizado legalmente e judicialmente a elaborar Pareceres Técnicos, particulares ou judiciais,

para fins de avaliagdes imobiliarias de mercado.

Desta forma, este Parecer Técnico encontra-se de acordo com os padrdes de
isencdo e imparcialidade exigidos do profissional, bem como as orientagées do Cédigo de Etica
da Profisséo, conforme Resolu¢do COFECI n°. 362/92, bem como o disposto no art. 3° da Lei n°.
6.530 de 12 de maio de 1978, que regulamenta a profissdo de Corretor de Imédveis, e com a
Resolugdo do Conselho Federal de Corretores de Iméveis (COFECI) n°. 1.066/2007, a qual
dispde sobre a competéncia do Corretor de Imdveis para a elabora¢do de Parecer Técnico de
Avaliagdo Mercadoldgica e regulamentam a sua forma de elaboragao.

2. DAS CONSIDERAGOES
O imovel objeto de estudo deste Parecer Técnico, foi considerado livre e
desembaracado de quaisquer 6nus ou comprometimentos, sem qualquer restricdo a sua livre

comercializa¢do ou utilizagdo, possuidor de documentagao publica legalizada.

As informagdes de areas e medidas foram extraidas da matricula do imével

n°® 25.976, 14° Cartdrio de Registro de Imdveis de Séo Paulo, juntada aos autos as fls. 61/66.
N&o foram efetuadas investigagdes quanto a veracidade e validade dos
documentos consultados, pressupondo-se a boa fé de seus conteudos e admitidos como sendo

verdadeiro e confiavel, uma vez que sdo documentos publicos.

O imével objeto de avaliagéo foi devidamente vistoriado para fim especifico

de avalia¢do de mercado, com enfoque as mesmas caracteristicas aparentes na data da vistoria,
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considerando que o imovel esta acabado e concluido, com toda estrutura construtiva, elétrica e

hidraulica.

Todas as informagdes de mercado obtidas nas pesquisas realizadas foram

consideradas como confiaveis.

Este Parecer Técnico constitui-se peca unica, ndo devendo, portanto,

qualquer informagéo parcial a ser tomada como conclusiva.

3. DA METODOLOGIA APLICADA

O presente Parecer Técnico adotou 0 METODO COMPARATIVO DIRETO
DE DADOS DE MERCADO, através do qual o valor de um imovel é determinado a partir da
analise técnica do comportamento do mercado imobiliario, relativo a imoveis semelhantes e
assemelhados, de mesmo segmento e enquadrados no mesmo universo mercadoldgico, como

objetivo de encontrar a tendéncia de formagao de seus pregos.

No presente método o valor do imével é definido através de comparagbes
diretas com outros similares, cujos dados basicos estejam disponiveis no mercado imobiliario
local, procedendo-se as devidas adequacgdes técnicas as caracteristicas do imével avaliando,
ponderando-se os atributos que, intrinseca ou extrinseca, exer¢am influéncia na formagéo do

valor.

Em caso na falta de imdveis em oferta diretamente comparaveis no mesmo
universo mercadologico do imdvel avaliando, utiliza-se a comparagéo indireta, coletados a partir

de regides assemelhadas, bem como a aplicagéo de outros métodos de avaliagao®.

O Valor de Mercado é a expressdo monetaria do bem na data da avaliacao,
que é representado pela livre negociagdo entre as partes interessadas e conhecedoras do

5 Método Involutivo, Método Evolutivo, Método da Capitalizagéo da Renda, Método da Quantificagéo do Custo, dentre outros.

Pagina 6 de 25

fls. 136

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por ADRIANA MARIA LAURENTINO ALVES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 29/08/2018 as 10:48 , sob o nimero WJAB18701769618

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1010298-35.2017.8.26.0003 e c6digo 67877BC.



ADRIANA LAURENTINO

Corretora de Iméveis - CRECI/SP n° 146.826-F / Perita Avaliadora de Iméveis - COFECI-CNAI n°. 17143
adriana.laurentino@creci.org.br - (11) 9.7663-1287

imével, com suas potencialidades e limitagdes, bem como das condigdes mercadoldgicas do

seguimento ao qual o mesmo esteja integrado.

O Corretor de Imodveis/Perito Avaliador sempre analisa o imével como
um todo, dentro das variacoes da lei da oferta e da procura do mercado imobiliario no

momento da avaliagao.

Diante disso, os valores expressos ao final desse Parecer Técnico
representam basicamente a opinido genérica dos operadores do mercado local e principalmente

a expertise profissional do especialista envolvido na avaliagao.

A andlise realizada é de forma subjetiva, levando em consideracdo os
elementos de referéncia e seus componentes de abstragdo, com variaveis muitas vezes nao

explicadas por raciocinio cartesiano, seguindo légica diferente.

A andlise subjetiva é a que realmente determina o quantum de um imével
pode valer no mercado em dado momento, ja que 0 mercado ndo é composto apenas por
imovel, mas também por pessoas ofertando e demandando esses imoveis, 0 que explica as

oscilagdes e variagdes constantes.

Os vendedores e compradores, ou locadores e locatarios, s&o os que
realmente definem as bases de mercado de um bem, cabendo ao Corretor de Imdveis/Perito
Avaliador, identificar e precisar os valores que estdo sendo praticados no mercado em dado

momento.
Assim, toda avaliagdo de imovel feita por um Corretor de Imdveis/Perito
Avaliador reflete uma convicgao pessoal de valor deste profissional, ja que valor € uma condigéo

subjetiva de um objeto ou bem.

4. DAS REFERENCIAS NORMATIVAS
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O presente Parecer estd definido como "Parecer Técnico". conforme
descrito na ABNT NBR 14.653-1, classificado na MODALIDADE SIMPLIFICADA, atendendo aos
requisitos minimos de informagdes, dispensado de especificagdo quanto a sua fundamentagao e
precisdo, nos termos do art. 473 do CPC, bem como do anexo IV do Ato Normativo do
COFECI® n°. 001/2011.

5. DA DOCUMENTAGAO CONSULTADA

Para avaliagdo do imovel foi consultada a matricula do imével n°. 25.976,
14° Cartério de Registro de Imdveis de Sao Paulo (fls. 61/66).

6. DO OBJETO DA PERICIA

% MATRICULA N°. 25.976: Apartamento n°. 64, 6° andar SEM DIREITO a

vaga de garagem.

7. DA COMUNICAGAO DA PERICIA - ADVOGADOS DAS PARTES

Ao agendar a data da pericia, esta perita em cumprimento ao art. 466, §2° do

Novo Cédigo de Processo Civil, informou nos autos a data e horario da pericia.

De acordo com as fls. 129, as partes foram intimadas em 22/08/2018, sobre
o dia e horério da pericia:

2/08/2018 Certidao de Publicacdo Expedida
Relagéo :0261/2018 Data da Disponibilizagéo: 22/08/2018 Data da
Publicagao: 23/08/2018 Numero do Diério: 2643 Pagina: 2600/2619

21/08/2018 Remetido ao DJE
Relagao: 0261/2018 Teor do ato: FlIs.126/127: Ciéncia as partes da
realizagao da pericia designada para o dia 23/08/2018 - quinta feira, as
13 horas, no imével da Av. 11 de junho, 1425 - ap. 64 - Vila

6 Conselho Federal de Corretores de Imoveis.
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Clementino. Advogados(s): Jorge Donizeti Sanchez (OAB 73055/SP)

8. DA VISTORIA

A vistoria no imével foi realizada em 23 de agosto de 2018 (quinta-feira), as
13h.

Na data da pericia fomos atendidos pelo zelador do condominio, Sr. Evaldo
(telefone 11 9.4716-6242), que nos informou que o imével encontra-se locado para uma

senhora e que a mesma nao se encontrava no local.

Considerando que nao foi possivel a entrada na unidade avaliada, o Sr.
Edvaldo nos informou sobre a quantidade comodos da unidade, bem como sobre a area de lazer

do condominio.

Esta Perita Avaliadora de Imdveis considera que ndo houve prejuizo ao

presente trabalho, considerando o estado de conservagéo constatado externamente.

A impossibilidade de vistoria interna esta regulamentada no item 7.3.5.2
da NBR 14.653-2 da ABNT (imével paradigma).

9. DA LOCALIZAGAO

O imdvel residencial (apartamento) estd localizado na Avenida Onze de

Junho, n°. 1.425, apartamento 64, 6° andar, Bairro Vila Clementino, Sao Paulo.

O bairro é bem servido de escola, fast food, posto de gasolina, lanchonete,

banco, faculdade, onde ha grande circulagdo veiculos, coleta de residuos sélidos, agua pluvial,
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iluminagao publica, agua potavel, energia elétrica, esgotamento sanitario, pavimentagéo asfaltica

e rede telefonica.

10. MAPA DA LOCALIZAGAO DO IMOVEL
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12. DA QUADRA FISCAL DO IMOVEL AVALIANDO
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AV. I DE JUNHO

oD 1 (COD LOG.15.025-8)

12. DA DESCRIGAO DO IMOVEL

De acordo com a matricula do imével n° 25.976, do 14° Cartério de

Registro de Iméveis de Sao Paulo, o imbvel possui as seguintes caracteristicas:
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IMOVEL: APARTAMENTO n°. 64, localizado no 6° andar ou 9° pavimento do
“EDIFICIO IGUAGU”, sito & Avenida 11 de Junho, 1.425, esquina com a
Avenida Rubem Berta, na Saude, 21° Subdistrito.

UM APARTAMENTO, com area util de 78,10m? area comum de 15,41m2,
perfazendo um aarea total construida de 93,51ms2, e quota ideal no terreno
de 1,704%. Contribuinte Municipal: 042.195.0028-6.

Considerando que ndo consta na matricula o direito a vaga de garagem, a
mesma informac&o foi confirmada pelo zelador Sr. Edvaldo.

14. DA DESCRICAO DO CONDOMINIO
Segundo informagbes do Senhor Edvaldo (zelador), o condominio é
composto por 01 bloco de edificio, denominado torre, com 12 (doze) andares, sendo 04 (quatro)

apartamentos por andar.

O bloco € servido por 02 (dois) elevadores, sendo social e de servigo, €, a

garagem possui 01 (um) subsolo com 03 (trés) entradas e saidas de veiculos.

A area de lazer é composta somente por saldo de festas, segundo o Sr.

Edvaldo (zelador).

O valor do condominio esta em torno de R$ 900,00 a R$ 1.000,00.

15. DA DESCRIGAO DA UNIDADE

Tendo em vista que néo foi possivel adentrar no imdvel avaliando, qual

seja, 0 apartamento niimero 64, localizado no 6° andar, segundo informagdes do Sr. Edvaldo
(zelador) o imével é composto por: 02 (dois) dormitérios, 01 (um) dormitério de empregada,
sala, cozinha, area de servigo, 02 (dois) banheiros, sendo 01 social e 01 de emprega.

16. RESUMO DAS AREAS
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Com base nas informagdes da matricula do imdvel, a unidade é composta

pelas seguintes areas:

MATRICULA N°. 25.976

Area Util 78,10m?
Area comum 15,41m?
Area total 93,51m?
Fracao ideal 1,704%

17. DO ZONEAMENTO

Perimefro  Legislagao
ZONA EIXO DE ESTRUTURACAC DA
TRANSFOBMACADO URBANA PREVISTO
PERIMETRC DE QUALIFICACAD
AMBIENTAL

MACROAREA DE URBANIZACAD
CONSOLIDADA - MUC '

0ooo L 16402/2016

0004 L 164022016

nood | L 16050/2014
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ENTRADA E SAIDA DE VEICULOS 01

ENTRADA E SAIDA DE VEICULOS 03
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VISAO DO EDIFICIO PELA RUA JOAO DE CASTILHO

19. PESQUISA DE MERCADO (elementos de referéncia)

Em consultas juntos as imobiliarias locais, as pesquisas indicaram o0s
seguintes elementos de referéncias semelhantes e assemelhados de iméveis (casas) em oferta

na regido:

a) Local: Avenida Onze de Junho, n°. 1.456 — (cddigo IM01386641)
Area util: 78m? (aproximadamente)

Dependéncias: 02 dormitorios, 01 vaga de garagem

Prego: R$ 460.000,000 (R$ 5.897,00/m? sobre a area (til)

Fonte: Sr. Edvaldo - (11) 9.4716-6242

b) Local: Avenida Onze de Junho, n°. 1.256 — (codigo IM01386641)
Area atil: 63m? (aproximadamente)
Dependéncias: 02 dormitorios, 01 vaga de garagem
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Prego: R$ 420.000,000 (R$ 6.666,00/m? sobre a area Util)
Fonte: Hirata Iméveis Vila Mariana — CRECI 40077 - (11) 5594-4628

¢) Local: Avenida Onze de Junho, n°. 826 — (codigo MA10465)

Area util: 68m? (aproximadamente)

Dependéncias: 03 dormitorios, 01 vaga de garagem

Prego: R$ 450.000,00 (R$ 6.617,00/m? sobre a area (til)

Fonte: Imobiliaria Jupiter Ltda EPP - CRECI 00695J) - (11) 9.9726-3683 / 9.8392-1877

d) Local: Avenida Onze de Junho, n°. 415 — (c4digo AP1006)

Area Gtil: 68m? (aproximadamente)

Dependéncias: 02 dormitorios, 01 vaga de garagem

Prego: R$ 600.000,00 (R$ 8.823,00/m? sobre a area Util)

Fonte: Fernando Kozlowski Cortes - CRECI 70163F - (11) 3869-3000 / 9.9430-5333

e) Local: Avenida Onze de Junho, n°. 686 — (codigo AP0040)
Area util: 96m? (aproximadamente)

Dependéncias: 03 dormitorios, 01 vaga de garagem

Prego: R$ 720.000,00 (R$ 7.500,00/m? sobre a area Util)

Fonte: JV Oliveira Consultoria e Administragao de Iméveis - CRECI 141363F - (11) 259%4-

0828 /9.9972-6610.

f) Local: Avenida Onze de Junho, n°. 980 - (codigo 257136)

Area Gtil: 74m? (aproximadamente)

Dependéncias: 02 dormitorios, 01 vaga de garagem

Prego: R$ 515.000,00 (R$ 6.959,00/m? sobre a area Util)

Fonte: Bloom Negécios Imobiliarios Ltda - ME - CRECI 29979J - (11) 2394-5140

g) Local: Avenida Onze de Junho, n°. 643 — (c4digo F4066)
Area util: 50m? (aproximadamente)

Dependéncias: 01 dormitério, 01 vaga de garagem

Prego: R$ 450.000,00 (R$ 9.000,00/m? sobre a area Util)
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Fonte: Fabio Ramalho - CRECI 62720F - (11) 5686-5704 / 9.9961-7813

20. DO TRATAMENTO DE FATORES E DOS ELEMENTOS DE REFERENCIA

(homogeneizagao)
Elementos Prego Fator Oferta | Fator Dormitério | Fator garagem
01 R$ 460.000,00 0,90 1,00 0,95
02 R$ 420.000,00 0,90 1,00 0,95
03 R$ 450.000,00 0,90 0,95 0,95
04 R$ 600.000,00 0,90 1,00 0,95
05 R$ 720.000,00 0,90 0,95 0,95
06 R$ 515.000,00 0,90 1,00 0,95
07 R$ 450.000,00 0,90 1,05 0,95

Sobre os pregos em oferta normalmente aplica-se um fator de
comercializaggo (liquidez) com coeficiente de 0,90.

ELEMENTOS PRECO AREA UTIL RESULTADO
TRATADO
01 R$ 393.300,00 78 R$ 5.042,00
02 R$ 359.100,00 63 R$ 5,700,00
03 R$ 365.512,50 68 R$ 5.375,00
04 R$ 513.000,00 68 R$ 7.544,00
05 R$ 584.820,00 96 R$ 6.091,00
06 R$ 440.325,00 74 R$ 5.950,00
07 R$ 403.987,50 50 R$ 8.079,00
Média por R$ 6.254,00
R$/m?
Intervalo de discrepancia: 20%
% R$6.254,00/m?x 1,20 = R$ 7.505,00/m? (limite maximo)
% R$ 6.254,00/m? x 0,80 = R$ 5.003,00/m? (limite minimo)
ELEMENTOS PREGO AREA UTIL RESULTADO
TRATADO
01 R$ 393.300,00 78 R$ 5.042,00
02 R$ 359.100,00 63 R$ 5,700,00
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03 R$ 365.512,50 68 R$ 5.375,00

05 R$ 584.820,00 96 R$ 6.091,00

06 R$ 440.325,00 74 R$ 5.950,00

Média por R$ 5.631,00
R$/m?

A média de pregos tratados por m? da regido resultou em R$ 5.631,00/m?.
Diante disso, temos:

% 5.631,00 (média tratada pesquisada) x 78,10 (area til) = R$ 439.854,51
(quatrocentos e trinta e nove mil, oitocentos e cinqiienta e quatro reais e cingiienta e um

centavos).

VALOR TOTAL DO IMOVEL

(arredondamento)

R$ 440.000,00 (quatrocentos e quarenta mil reais)

21. DAS CONSIDERAGOES FINAIS

O imovel esta bem localizado com facil acesso a Avenida Rubem Berta, onde

em seu entorno ha imoveis residenciais e comerciais.

O local é servido por infra-estrutura urbana, possuindo iluminagdo publica

energia elétrica, rede telefnica, esgotamento sanitario e pavimentagao asféltica.

Em consulta junto ao site da Prefeitura de S&o Paulo, verificou-se que o

imével ndo possui débitos relativos a IPTU:
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Contribuinte: 042 195 0023-6
IPTU Débitos Exercicio Atual

02-NADA DEVE FPAGAER, DEBITO QUITADO.

»»»»>>>» ESTA INFOEMACAOQ NAO INCLUI DEBITOS DE CONTRIBEUINTES ANTERIORES
L

IPTU Débitos Exercicios Anteriores

Nio existem débitos anteriores

Nova Pesquisa

Nesta avaliagdo, foram computados como corretos, as informagdes

fornecidas por terceiro, de boa fé e confiaveis.

O valor constante nesta avaliagéo esta dentro de uma faixa comercial na qual
nao devera encontrar dificuldades de negociagao, em caso de venda, ressaltando que o imével

nao possui direito a vaga de garagem.

Desta forma, o valor consignado ao final deste trabalho levou em conta todos
os fatores objetivos e subjetivos do mercado imobiliario para o presente caso, sem levar em

consideracdo quaisquer débitos existentes.

22. DA AVALIAGAO

Por fim, apos pesquisas de mercado, coleta de opinides de operadores do
mercado imobiliario da regido, vistoria no imével, além da analise e consideragdes objetivas e
subjetivas do avaliador, que o imovel residencial avaliando neste Laudo Pericial Judicial de
Avaliagao de Imével (PTAM?), localizado na Avenida Onze de Junho, n°. 1.425, apartamento

64, 6° andar, Bairro Vila Clementino, Sdo Paulo, pode ser avaliado em:

7 Parecer Técnico de Avaliagao Mercadoldgica.
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R$ 440.000,00 (quatrocentos e quarenta mil reais)

E para que se produzam os seus efeitos legais, ADRIANA MARIA
LAURENTINO ALVES, Corretora de Imoveis, inscrita no CRECI/SP sob n°. 146.826F, Perita
Avaliadora de Imdveis inscrita no COFECI/CNAI sob n°. 17143, assina e certifica este LAUDO
PERICIAL JUDICIAL DE AVALIAGAO DE IMOVEL (Parecer Técnico de Avaliagio
Mercadolégica), contendo 25 (vinte e cinco) paginas, sendo que este documento foi elaborado

de acordo com a legislagéo vigente.
Sé&o Paulo, 29 de agosto de 2018.

WM@K

et

ADRIANA MARIA LAURENTINO ALVES
Corretora de Iméveis - CRECI/SP n°. 146.826-F
Perita Avaliadora de Imoveis - COFECI/CNAI n°. 17143
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Integram o presente Parecer Técnico 0s seguintes anexo:
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% Curriculo.

20. DO ANEXO
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e IPTU - Notificagdo de Langamento (2° via)
PREFEITURA DE CADASTRO DO TMOVEL EXERCICID ML D"‘T;;;F'DE'&T“
m PAULO 042.195.0028-6 2018 01 01/01/2018

FAZENDA

Situagdo:  Ativa
Local do Imdvel:
AN ONZE DE JUNHO, 1425 - AP B4
CEP 04041-054
Imédvel localizado na 12 Subdivisdo da Zona Urbana

Enderego para entrega da notificagio:

AV ONZE DE JUNHO, 1425 - AP 64
CEP 04041-054

Contribuinte(s):
CPF 256.721 49847 JOSE CARLOS DE ALMEIDA CAMARGO JUNICR

Mensagens:
DESCONTO NO VVI- LEI 15.889/13, ART.T.
LIMITE DE DIFERENCA NOMINAL - LE! 15.889/13

Dados cadastrais do terreno: Dados cadastrais da construgao:
Areaincorporada (m?): Area construida (m?):
Area nfio incorperada (m?): Area ocupada pela construcdo (m2):
Area total (m): Ano da construcdo comigido:
Testada (m): Padrdo da construgio:

Uso: residéncia

Demonstrativo de calculo:

BASES DE CALCULD (R$):
AREAS (M2] VALOR M2 FATORES BASE DE CALCULD FATOR
CansTion EoS =TT _ s ESPECIAL _
o4 | 206700 0,5800 | i | 102.807,00 | 1,000000 | i
TEANENG MCoRe TRmREWC g o ™ ™ EEL=TT MACAD AL TERR (WGORPORADD ESPECIAL
850 | 2.743.00 1,0000 |*| 1.3000 |“ 15000 | | ooito |© 53.045.00 | L | 1,000000 | =R

[ |

X

TENREND ] T TR EE ) [FRORGAD T TR A TR G [Erpe
x X E X = ] ={g)

CALCULO DO IMPOSTO PREDIAL (RS):

SASE DECALCULD
1) 4 [ - T AUQUCTA DESCONTIVACREECIMG  BMPOSTD CALCULADD FAT ESFEC DEDUCHERACREECMOSE IMFOETO A PAGAR

[ 2370600 [ oota ][ Ftaz |=[  1#se¢ | x[ 100000 |+ 118,42 = 47p2 =)

CALCULO DO IMPOSTO TERRITORIAL (R$):
BASE DE CALCULD (T ALIQUOTA DESCONTOACRESCIMG MFOSTC CALOULADD FATEBFEC DEDUGOESIACREECIMOS IMFOETO A PAGAR
x - = | | x | - | 0,00

VALOR A PAGAR (RS):
TOTAL D08 IMPOTOR D + (]

VALOR COMPENEADOD E/OU ATUALEAGAD MONETARL TOTAL A PABAR DATA DE WENCIMENTD
CREDITD DA NF ELETRONICA DA 47 PREETAZRD

4782 0.00 020 47,82 140272018

Data de Emissdo: 23082018
Nimero do Documento: 12018 0016852 14-0
Solicitante: ADRIAMA MARIA LAURENTING ALVES (CPF 302587 788-07)

A autenficidade desta notficacio poderd ser confimmada, até o dia 2101 172018, em www.prefeitura sp.gov.br
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CURRICULO

Perfil: Pericia em Vistoria e Avaliacies Imobiliarias

Estado Civil: Casada

Data de nascimento: 19/07/1982

Crecin® 146 826 F / COFECI-CNAIn®. 17143

Enderego: Rua das Catiléias, n® 98, CEP: 02314-070 - SP
Contatos: Telefone Celular 11 —9.7663-1287

Email: adriana.laurentino@creci.org.br.

Area de interesse
Pericia em Vistoria e Avaliagbes Judiciais de Iméveis Urbanos, Rurais e Galp6es Industriais.
Areas de atuagio

Pericias avaliatérias e mercadoldgicas (valor de um determinado bem, revisional de aluguel,

renovatoria, leildo de iméveis, alienacéo judicial, etc.);

Indicagoes/Nomeagdes

Profissional indicada e nomeada para atuar no Foro Central da Comarca da Capital de Séo
Paulo, Foro da Comarca de Guarulhos, Féruns Regionais do Butantd, Jabaquara, Santana,
Santo Amaro, S0 Miguel Paulista, Foro da Comarca de Amparo, Braganca Paulista, Embu
Guacu, ltapewi, Itatiba, Itapira, Jandira, Mairipord, Mogi das Cruzes, Piracaia, Socorro, Santos,
Valinhos, Vinhedo.

Especializagbes

v Curso de Técnica em Transagdes Imobiliarias — TTI;

v Curso de Avaliagio Imobiliaria - Escola GEAD (Centro de Ensino a Distancia);

¥ Curso de Avaliaggo de Imoveis — Diario das Leis Cursos;

v Curso de Pericia Vistoria e Avaliagiio de Iméveis — CONPE. (Conselho Nacional de Peritos
Judiciais);

v Curso de Pericia Judicial - CONPEJ (Conselho Nacional de Peritos Judiciais) |
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