LUCIANO JORGE DE FARIA NEVES Rua Conde de Iraja 195
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EXCELENTISSIMO SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 42 VARA CIVEL
DO FORO REGIONAL II, STO. AMARO, SAO PAULO/SP.

Luciano Jorge de Faria Neves, Eng? Civil, Perito Judicial nomeado nos Autos do PROCESSO n2
0000619-94.2018.8.26.0002, em face DE CONDOMINIO RESIDENCIAL FLORESTA DO CAMPO
LIMPO, CNPJ n253.829.552/0001-73; e AQUILES APOSTOLATOS, CPF n2 341.588.806-10, vem
mui respeitosamente perante V. Exa., apresentar as conclusGes expressas no presente Laudo
Completo de Avaliagdo de Imével dos dois imdveis objeto do Processo Judicial supra citado.

LAUDO DE AVALIACAO DE IMOVEIS
APARTAMENTOS

Processo: N2 0000619-94.2018.8.26.0002

Requerente: CONDOMINIO RESIDENCIAL FLORESTA DO CAMPO LIMPO, CNPJ n9
53.829.552/0001-73

Requerido: AQUILES APOSTOLATOS, CPF n2 341.588.806-10.

Localizagao: Rua Professora Nina Stocco n? 596, aptos. 94, Bloco Q; e 124, Bloco P, Jardim
Catanduva, Sdo Paulo/SP, CEP 05767-001.

Data: 17 de junho de 2020

1) CONSIDERACOES PRELIMINARES

1.1 - OBJETIVO:
Constitui objetivo do presente trabalho a determinacdo do justo valor de mercado dos
iméveis abaixo especificados, dentro da finalidade indicada:

1.1.1 -Enderego: Rua Professora Nina Stocco n2 596
1.1.2 —Local: Bairro Jardim Catanduva (Capelinha — 292 Subdistrito, Sto. Amaro).
1.1.3 — Municipio: Sdo Paulo / SP.
1.1.4 —Coordenadas UTM:
- Latitude: 7385609.02 m-—S
- Longitude: 320503.05m —-E
- Fuso: 23K,
- Elevagdo: 769 m.

1.1.5 - Finalidade: O presente Laudo Pericial objetiva apurar o valor de venda do imével
com enderego acima identificado, baseado na apresentacao dos fatores técnicos que
subsidiaram sua elaboracao.
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1.2 - ATIVIDADES BASICAS:

Compreendem as etapas desenvolvidas durante a realizacdo do presente Laudo de
Avaliagao:

1.2.1 - Vistoria do imdvel: Foi realizada no dia 16/06/2020, as 10:00 horas, acompanhada

1.2.2

1.2.3

1.2.4

1.2.5

1.2.6

13

pelo Sr. Eduardo Oliveira de Vasconcelos, CPF n? 353.876.238-46 nas areas comuns
do conjunto residencial bem como dentro das unidades imobilidrias de n2 94
(noventa e quatro) do Bloco ‘Q’, e de n? 124 (cento e vinte e quatro) do Bloco ‘P’.

— Diagndstico do Mercado.

— Coleta de Dados: Procedida através de levantamentos realizados no mercado
imobilidrio de interesse na regido através de sites de venda de imdveis, os quais foram
identificados dentro do préprio Condominio Flores do Campo Limpo através das
fontes pertinentes.

— Escolha e justificativa da Metodologia e Critérios de Avaliacdo.
— Calculo do Valor do Imével.
— Consideracgdes Finais.

— CONCEITO DE VALOR:

Entende-se como valor de mercado a expressdo monetaria do bem, a data de
referéncia da avaliagdo, numa situacdo em que as partes conhecedoras das
possibilidades de seu uso e envolvidas em sua transacdo, ndo estejam compelidas a
negociagao.

O referencial adotado nesta avaliagdo encontra respaldo na NBR 14653-1 da ABNT
(Norma Brasileira para Avaliacao de Bens — Parte 1 — Procedimentos Gerais, onde em
seu item 3.44, esta preceituado:

“Valor de Mercado: quantia mais provdvel pela qual se negociaria voluntariamente e
conscientemente um bem, numa data de referéncia, dentro das condigées do mercado
vigente”.

Este valor corresponde também ao preco que se definiria em um mercado de
concorréncia adequada, caracterizado pelas seguintes premissas:

a) - Homogeneidade dos bens levados a mercado;

b) - Numero elevado de compradores e vendedores de tal sorte que ndo possam
individualmente ou em grupos, alterar o mercado;

c) - Inexisténcia de influéncias externas;

d) - Racionalidade dos participantes e conhecimento absoluto de todos sobre o bem,
o mercado e as tendéncias deste;

e) - Perfeita mobilidade de fatores e de participantes, oferecendo liquidez com
liberdade plena de entrada e saida do mercado;
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De acordo com a Unido Panamericana de Associa¢Oes de Avaliagdao (UPAV), temos:

1) O valor de um bem depende da finalidade da avalia¢do e da definicdo aplicavel
para o caso especifico em andlise no momento estabelecido para o trabalho de
avaliagdo.

2) Na Norma IVS-1 hd a seguinte definicdo: “Valor de Mercado — a quantia estimada
pela qual um bem poderia ser negociado na data da avaliagdo, entre um comprador
disposto a comprar e um vendedor disposta a vender, em uma transac¢do livre,
através de comercializa¢cdo adequada, em que as partes tenham agido com
informagdo suficiente, de maneira prudente e sem coa¢do”.

1.4 - CONDIGOES E LIMITACOES:
As presentes Avalicdes de Imdvel seguem as condicdes e limitacdes abaixo elencadas:

1.4.1 - Computamos e registramos como corretos os elementos documentais consultados
e as informacdes prestadas por terceiros, como de boa fé e confiaveis;

1.4.2 —Otrabalho apresentado e seus resultados finais sdo validos apenas para a sequéncia
metodoldgica apresentada, sendo vedada a utilizacdo desta Avaliacdo de Imdvel em
conexdo com qualquer outro.

1.4.3 — A responsabilidade técnica pelo presente trabalho encontra-se explicitada na
legislacdo que disciplina o exercicio da profissdo, bem como em regulamentos
elaborados pelo CREA - Conselho Regional de Engenharia e Agronomia.

1.4.4 —Por fugir afinalidade principal deste trabalho, dispensamos consideracdes legais de
mérito, concernentes a titulos, invasdes, hipotecas, superposicao de divisas, etc.,
providéncias estas aqui consideradas de carater juridico.

2) METODOLOGIA E CRITERIO DE AVALIAGAO

2.1 - METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO

A metodologia adotada para a determinag¢dao do valor do imével objeto deste trabalho,
amparou-se no Método Comparativo Direto de Dados de Mercado, nos termos do item 8.2.1
da NBR 14653-1 (Norma Brasileira para Avalicao de Bens — Parte 1: Procedimentos Gerais),
onde encontra-se a seguinte definicdo:

“8.2.1 - Método Comparativo Direto de Dados de Mercado: Identifica o valor de mercado do
bem por meio de tratamento técnico dos atributos dos elementos compardveis constituintes
da amostra”.

Este Método define o valor do bem imével através da comparagdao com dados de mercado
assemelhados quanto as suas caracteristicas intrinsecas e extrinsecas. As caracteristicas e
atributos dos dados pesquisados que exercem influéncia na formac¢dao dos precos e
consequentemente no valor, devem ser ponderados por homogeneizacdo dos fatores
atribuidos, ou por regressdo linear, respeitados os niveis de fundamenta¢do e precisao
definidos pela NBR 14653-2. E condi¢io fundamental para aplicacdo deste método a
existéncia de um conjunto de dados que possa ser tomado estatisticamente como amostra
do mercado imobiliario.
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2.2 - ESPECIFICAGAO DA AVALIAGAO:
A NBR 14653-1 (Norma Brasileira para Avaliacdo de Bens — Parte 1: Procedimentos Gerais)
em seu item 9, determina que uma avaliacdo serd especificada em decorréncia de prazos
demandados, recursos despendidos, disponibilidade de dados de mercado e natureza do
tratamento a ser empregado, tudo isso relativo a fundamentacdo e precisao, assim definidos:
“A fundamentacdo serd funcdGo do aprofundamento do trabalho de avaliagcdo, com o
envolvimento da selecdo da metodologia em razdo da confiabilidade, qualidade e quantidade
dos dados amostrais disponiveis”.
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“A precisdo serd estabelecida quando for possivel medir o grau de certeza e o nivel de erro
tolerdvel numa avaliagdo. Depende da natureza do bem, do objetivo da avaliagdo, da
conjuntura de mercado, da abrangéncia alcancada na coleta de dados (quantidade,
qualidade e natureza), da metodologia e dos instrumentos utilizados”.

Os graus de fundamentacao e precisdao foram definidos na NBR 14653-2 — Imédveis Urbanos,
aqui reproduzidos:

METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO:
“9.2.2 — 0 grau de fundamentacdo, no caso de utilizacdo do modelo de homogeneizacado por

fatores, deve ser determinado conforme a Tabela 1”.

Tabela 1 — Grau de fundamentagéo no caso de utilizagdo de modelos de homogeneizagdo por fatores:

- Grau
Item Descricao m T I
L _ Completa quanto a Completa quanto aos - . ~
Caracterizacdo do imovel P q P q Adocéo de situagéo
1 . todos os fatores fatores utilizados no .
avaliando . paradigma
analisados tratamento
Quantidade minima de
2 dados de mercado, 12 5 3
efetivamente utilizados
Apresentacao de Apresentacéo de
informacdes relativas . informacdes
Apresentacéo de .
a todas as . - . relativas a todas as
e o informagoes relativas .
Identificacdo dos dados caracteristicas dos caracteristicas dos
3 . a todas as
de mercado dados analisadas, com . dados
. caracteristicas dos
foto e caracteristicas ) correspondentes
. dados analisadas
conferidas pelo autor aos fatores
do laudo utilizados
Intervalo admissivel de
4 ajuste para o conjuntode | 0,80 a 1,25 0,50 a 2,00 0,40 a 2,50

fatores

No caso de utilizacdo de menos de cinco dados de mercado, o intervalo admissivel de ajuste é de 0,80 a
1,25, pois é desejdvel que, com um numero menor de dados de mercado, a amostra seja menos

heterogénea.

Para fins de enquadramento do Laudo em Graus de Fundamentagdo, devem ser

considerados os seguintes critérios:

- Na Tabela acima identificam-se trés campos (graus lll, Il e I) e quatro itens;
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III

- O atendimento a cada exigéncia do “grau |” terda um ponto; do “grau Il, dois pontos; e do
grau lll, trés pontos.
- O enquadramento global do laudo deverd considerar a soma de pontos obtidos para o

conjunto de itens, atendendo a Tabela.
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Graus I I I
Pontos minimos 10 6 4
Itens 2 e 4 no grau lll, | Itens 2 e 4 no minimo no -
P . . Todos, no minimo no
Itens obrigatorios com os demais no grau Il e os demais no grau |
minimo no grau I minimo no grau |

9.2.3 Grau de Precisdo, conforme Tabela 5.

Tabela 5 - Grau de precisdo no caso de utilizagéo de modelos de homogeneizagdo por fatores:

Descricdo Grau
1l 1] I
Amplitude do intervalo de confianca de 80% 0 0 o
em torno da estimativa de tendéncia central <30% <40% =50%

Nota: Quando a amplitude do intervalo de confianca ultrapassar 50%, nao ha classificacédo do
resultado quanto a precisdo e é necessaria justificativa com base no diagnéstico de mercado.

2.3 — APROVEITAMENTO EFICIENTE:

O principio que norteou o trabalho de avaliacdo residiu no aproveitamento eficiente
determinado por analise do mercado imobiliario, cujo conceito encontra-se assim definido
na NBR 14653-2 da ABNT:

“Aquele recomenddvel e tecnicamente possivel para o local, numa referéncia, observada a
tendéncia mercadoldgica nas circunvizinhangas, entre os diversos usos permitidos pela
legislagdo pertinente”.

3) DESCRICAO DOS OBJETOS
3.1 —Residéncias Unifamiliares
3.1.1 - Localizagao:
Os imdveis avaliando, no contexto urbano, possuem as seguintes caracteristicas:
- Logradouro frontal: Rua Professora Nina Socco;
- Bairro: Jardim Catanduva;
- Municipio: Sdo Paulo/SP, CEP 05767-001.

3.1.2 — Acesso: A Portaria de entrada ao conjunto de 21 edificios que formam o Condominio
Floresta de Campo Limpo, esta situada no logradouro Rua Professora Nina Stocco, que retine
caracteristicas de via principal, com mao dupla, faixa de rolamento com aproximadamente
9,00 metros, pavimentagdo asfaltica, guias, sarjetas e passeios em bom estado de
conservagao.
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3.1.3 —Tipo de Ocupacao Circunvizinha:

Predomina na regido a ocupacdo mista onde verificam-se os usos residencial unifamiliar com
predominancia de casas e alguns condominios verticais de padrdo construtivo simples;
estabelecimentos comerciais como armazéns, lojas, bancos, padarias, mercados de
suprimentos alimenticios, postos de servicos, oficinas de reparos automotivos, imobilidrias,
prestadores de servicos, industrias de pequena porte, clinicas, posto de saude, farmacias,
bares, lanchonetes e restaurantes populares, dentre outros.

3.1.4 — Infra-estrutura urbana:
O local, regido onde esta situado o Conjunto Residencial e os imdveis avaliando, é dotado
dos seguintes melhoramentos, servicos publicos e equipamentos comunitarios:

- Pavimentagao asfaltica da via publica;
- Ciclo-faixa no trecho em frente ao Residencial Floresta do Campo Limpo;
- Passeio e meio-fio;

- Rede de agua potavel;

- Rede de aguas pluviais;

- Rede coletora de esgoto;

- Rede de energia elétrica;

- Rede de Telefonia;

- lluminagdo publica;

- Rede de Cabeamento de TV;

- Arborizacdo;

- Transporte publico (6nibus);

- Coleta regular de lixo;

- Entrega Postal;

- Limpeza e conservacao viaria;

3.1.5 — Caracteristicas fisicas dos imoveis:

a) Apartamento n2 94: Matricula n? 262.899, Livro 2, ficha 1, no 112 Cartério de Registro de
Imoveis de Sdo Paulo/SP;

b) Apartamento n2 124: Matricula n2 262.892, Livro 2, ficha 1, no 112 Cartério de Registro
de Imoveis de S3o Paulo/SP.

- Frente e acesso ao Residencial Floresta de Campo Limpo: Rua Professora Nina Stocco;
- Bairro: Jardim Catanduva, S3o Paulo/SP;

- Topografia do terreno: declives acentuados;

- Topografia da Rua Professora Nina Stocco (acesso): leve declive;

- Local do terreno do Residencial: trata-se de uma area inserida huma ZC — Zona de

Centralidade dentro do Plano Diretor do Municipio, a qual tem a pretensao de “articula¢ao
entre moradia, comércio e empregos que favorecam o equilibrio das fung¢des urbanas da
cidade”.

- Orientagao Solar predominante de ambos apartamentos n2s 94 do Bloco “Q”, e 124 do
Bloco “P”: Oeste.
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3.1.6 — Descricao dos Imoveis:

Os imoéveis avaliando, localizados em regido de alta densidade demografica, sdo os
apartamentos de n2 94 (noventa e quatro), localizado no 92 andar do Bloco “Q”; e o de n?
124 (cento e vinte e quatro) localizado no 122 andar do Bloco “P”, ambos no Condominio
Floresta de Campo Limpo, que tem a Guarita de acesso pela Rua Professora Nina Stocco n?
596, CEP 05767-001, bairro Jardim Catanduva (Capelinha), S3o Paulo/SP, ambos de
propriedade de Aquiles Apostolatos, CPF n? 341.588.806-10, os quais tém as seguintes e
idénticas caracteristicas conforme Certiddes datadas de 08/07/1994, emitidas pelo 11¢
Oficial de Registro de Imdéveis da Comarca da Capital do Estado de Sao Paulo, Livro n2 2, ficha
1, Matriculas sob n2 262.899 referente ao apartamento n2 94; e n? 262.892 referente ao
apartamento n2 124:

- Area privativa de 45,810 m?;

- Area comum de 42,693 m? (ai incluida uma vaga de garagem coletiva, indeterminada);
- Area total de 88,5030 mZ;

- Fragdo ideal de 0,0983 %

3.1.7 — Divisdo (cémodos) dos apartamentos e padrdo construtivo:

- Padrdo simples de acabamento;

- Sala unica;

- Cozinha/Area de Servico;

- Banheiro social;

- Dois quartos sociais;

- Uma vaga de garagem coletiva indeterminada para cada um dos apartamentos.

3.1.8 — Equipamentos de Lazer e suportes do Condominio:

Os 21 blocos de edificios que compdem o Residencial Floresta de Campo Limpo, que estdo
distribuidos numa area de 60.000 m? (6,0 Ha), dispdem de um conjunto de equipamentos e
atrativos localizados no térreo, composto de:

- Saldo de festas/eventos/encontros/palestras/reunides com espago/copa-cozinha de apoio,
lavabos masculino/feminino de uso exclusivo dos moradores;

- Saldo de jogos no pavimento superior do saldo de festas;

- Play-ground infantil;

- Quadra poliesportiva (duas);

- Churrasqueiras - sete quiosques equipados e cobertos;

- Portaria com porteiro fisico 24 horas pela Rua Professora Nina Stocco;

- Interfone — comunicacdo interna

- Acesso de pedestres de moradores pela Rua Professora Nina Stocco;

- Hall de entrada em cada um dos 21 blocos;

- Dois elevadores, social e de servigos, em cada um dos blocos;

- Compartimento coletivo de gas de cozinha para atendimento ao Condominio;

- Rede interna de distribuicao de gas de cozinha;

- Lixeira coletiva externa;

- Vagas de garagem: 1008 unidades correspondendo a uma vaga por apartamento;
- Vagas para visitantes.
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- Pavimentacdo das vias de circulagdo interna e estacionamentos revestidas com blocos
intertravados de concreto; placas de concreto simples em alguns trechos;

- Calgadas com piso cimentado;

- Vinte e um blocos de apartamentos com 12 pavimentos, dispondo cada bloco de 4
apartamentos por andar, perfazendo um conjunto de 1008 unidades habitacionais
unifamiliares.

- Paisagismo com iluminacdo e arborizacdo natural abundante;

- Fachadas dos blocos revestidas com tijolos aparentes e detalhes em concreto aparente;

- Muro de fechamento do perimetro do Condominio.

Para melhor percepcdo demogréfica e situacdo dos imdveis dentro do bairro Jardim
Catanduva (Capelinha), inserimos neste trabalho a maquete eletronica do Residencial bem
como fotografia aérea (satélite) obtida no Google Earth em 14/03/2020, além do Mapa
municipal onde se verifica a ZC — Zona de Centralidade onde encontra-se o Residencial
Floresta de Campo Limpo bem como outras imagens das partes comuns do Residencial e do
apartamento (ANEXO N2 1) obtidas na vistoria procedida.

Magquete eletrénica do Residencial Floresta de Campo Limpo

Vista aérea Google obtida em 14/03/2020.
e
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Mapa do Zoneamento onde esta inserido o Condominio —Zona ZC.
No centro da imagem, a seta indica a drea onde o Residencial Floresta de Campo Limpo foi edificado (ZC — Zona de Centralidade).
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4 — DETERMINAGAO DO VALOR DE MERCADO
4.1 — Homogeneizagdo por Fatores:
No Tratamento da Homogeneizagao por Fatores, utilizam-se elementos (“fatores”) empiricos
para ajustar os dados de mercado a média, ou seja, sdao efetuadas transformagdes
matematicas que expressem, em termos relativos, as diferengas entre os atributos dos dados
de mercado e os do bem avaliando, que é estimado pela média ajustada da amostra.

4.2 — Coleta de Dados:

Compreende a etapa inicial onde serdo levantados os dados relativos aos imdveis com
caracteristicas semelhantes (homogeneiza¢dao por fatores) ao imdvel avaliando, cujos
tratamentos seguintes fornecerdo estrutura técnica e segura ao Laudo de Avaliagdo.

Para comparagdo entre todos os elementos da amostra, foi realizada pesquisa seletiva, onde
todos os imdveis sdo semelhantes aos imdveis avaliando; sdo apartamentos usados, com
idades aparentes aproximadas, neste trabalho, localizados na vizinhanga dentro do préprio
Residencial Flores do Campo Limpo, obtendo-se assim um recorte representativo e seguro
do mercado imobilidrio local, satisfazendo assim as exigéncias da Norma de Avaliacdo de
onde se retiram as condi¢des de:

- Equivaléncia de Situacdo: dados que estejam em um contexto geosocioeconémico
semelhante;

- Equivaléncia de Tempo: dados que foram ou estdo sendo comercializados ha ndo mais de
seis meses da data do Laudo;

- Equivaléncia de Caracteristicas: elementos que apresentem semelhangas fisicas;

- Comercializagdo: aplicada para corre¢ao do valor de mercado.
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4.3 — Processamento e Analise dos Dados:

O valor de um imével se forma a partir da combinacdo de alguns fatores ou variaveis
influenciadoras, que concorrem de forma (para mais ou para menos) significativa na
composicao do valor, exigindo atencdo especial quanto a sua importancia.

No caso em tela, apds a coleta de informacdes e analise dos dados pesquisados, realizamos
estudos dos Fatores que consideramos importantes conforme abaixo.

Ha de se colocar “pesos” em cada caracteristica de cada item dos imdveis colhidos a titulo
de amostra, tendo como objetivo impor coeficientes em funcdo dos dados, objetivando a
homogeneizagdo desses Fatores que compdem a amostra no tocante a seus pregos de
mercado em relagdo ao bem avaliando.

Para determinacdo do valor do imdvel usamos a férmula:

Vi= AxVmxK1xK2xk3x...xkn
Onde:
Vi= Valor do imdvel avaliando em (RS);
A = Area do imdvel avaliando em (m?);
Vm = Valor médio unitdrio em (RS/m?);
K = K1 aKnsdo os fatores de homogeneizacao (pesos, ajustes feitos nas caracteristicas de
cada item da amostra).
Fatores utilizados:
e Fator Oferta: Objetiva adequar os valores de cada imével conforme o tempo em que
eles se encontram expostos a venda no mercado.
OBS:
1) Se o imével ja foi vendido utiliza-se o Fator 1;
2) Se o imovel estiver em oferta:
2.1 — Utiliza-se Fator 0,9 para imodveis expostos até 4 (quatro) meses no mercado;
2.2 — Utiliza-se o Fator 0,8 para aqueles que estdo ha mais de 4 (quatro) meses no mercado,
(porque hd a o entendimento de que podem estar com pregos superestimados).

e Fator Quantidade de Quartos: E destinado a adequar diferencas de melhor ou pior
habitabilidade no imdvel da amostra em relagdao ao imdvel avaliando, fazendo-se o
uso dos atributos qualitativos absolutos através do emprego de coeficiente que
podem variar de 0,9 a 1,20 motivado por maior ou menor conforto aos moradores da
unidade.

e Fator Conservagao: Destinado a adequar diferencas entre imdveis mais velhos ou
mais novos que o avaliando, ou ainda se esta melhor conservado ou com problemas
que necessitem de reparos, reformas importantes, etc.

e Fator Padrao de Acabamento: Destinado a adequar diferencgas de niveis construtivos
(acabamento, arquitetura, etc.);

OBS:

Utiliza-se mais comumente: para Padrdao mais baixo = 0,90;
para Padrdao Normal =1,00;
para Padrdao mais Alto =1,10.

10
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4.4 — Planilha de Homogeneizacdo por Fatores:
Seguem abaixo duas planilhas com o tratamento de homogeneizacao através de Fatores para
as presentes avaliagdes:

4.4.1 - Apartamento n2 94, Bloco Q, do Condominio Residencial Floresta do Campo Limpo:
Apartamento 94, Bloco Q

Valores . .Valor . .
Dados Fatores de homegeneizagdo ajustado Xi - Ma (Xi - Ma)?
Preco (RS) | Area (m2)| RS/ m2 Fo | Fgts |F cons|F pda|F hom RS/ m2
1 | 250.000,00 46,00 | 5.434,78 | 0,90 | 1,00 | 0,75 | 0,75 | 0,506 2.751,36 341,79 116.817,21
2 | 225.000,00 45,00 [ 5.000,00 | 0,90 | 1,00 | 0,70 | 0,75 | 0,473 2.362,50 |- 47,07 2.215,90
3 | 230.000,00 45,00 | 5.111,11 [ 0,90 | 1,00 | 0,65 | 0,70 | 0,410 2.093,00 |- 316,57 100.218,69
4 | 205.000,00 44,00 | 4.659,09 | 0,90 | 1,00 | 0,75 | 0,80 | 0,540 2.515,91 106,34 11.307,29
5 213.000,00 45,00 [ 4.733,33 1 0,90 | 1,00 | 0,75 | 0,75 | 0,506 2.396,25 |- 13,32 177,51
6 | 217.000,00 45,00 | 4.822,22 | 0,90 | 1,00 | 0,70 | 0,80 | 0,504 2.430,40 20,83 433,75
7 266.000,00 47,00 [ 5.659,57 | 0,90 | 1,00 | 0,70 | 0,65 | 0,410 2.317,60 |- 91,98 8.459,88
Média| 5.060,02 Média ajustada:| RS 2.409,57 239.630,24

F o - Fator Oferta Area Privativa: 45,8100

F qts - Fator quant. quartos (Ma) Média Saneada: | RS 2.409,57

Fcons - Fator conservagdo | | | Valor: | R$110.382,56

F pda - Fator padrdo acabamt2. Quantidade de dados (n): 7

4.4.2 - Apartamento n2 124, Bloco P, do Condominio Residencial Floresta do Campo Limpo:
Apartamento 124, Bloco P

Val
Valores . . aior . .
Dados Fatores de homegeneizagdo ajustado Xi - Ma (Xi - Ma)?
Preco (RS) | Area (m2)| RS/ m?2 Fo | Fqts |F cons|F pda|F hom RS/ m2
1 | 250.000,00 46,00 | 5.434,78 | 0,90 | 1,00 | 0,75 | 0,80 | 0,540 2.934,78 330,19 109.028,73
2 225.000,00 45,00 [ 5.000,00 | 0,90 | 1,00 | 0,75 | 0,80 | 0,540 2.700,00 95,41 9.103,52
3 | 230.000,00 45,00 | 5.111,11 | 0,90 | 1,00 | 0,70 | 0,75 | 0,473 2.415,00 |- 189,59 35.943,47
4 | 205.000,00 44,00 | 4.659,09 | 0,90 | 1,00 | 0,70 | 0,80 | 0,504 2.348,18 |- 256,41 65.743,94
5 | 213.000,00 45,00 | 4.733,33 (0,90 | 1,00 | 0,75 | 0,80 | 0,540 2.556,00 |- 48,59 2.360,76
6 | 217.000,00 45,00 | 4.822,22 | 0,90 | 1,00 | 0,75 | 0,80 | 0,540 2.604,00 |- 0,59 0,35
7 266.000,00 47,00 [ 5.659,57 | 0,90 | 1,00 | 0,70 | 0,75 | 0,473 2.674,15 69,56 4.838,78
Média| 5.060,02 Média ajustada:| RS 2.604,59 227.019,53
F o - Fator Oferta Area Privativa: 45,8100
F gts - Fator quant. quartos (Ma) Média Saneada: | RS 2.604,59
Fcons - Fator conservacio | | | Valor: | R$119.316,16
F pda - Fator padrdo acabamt2. Quantidade de dados (n): 7
Dados Localizacdo Fonte Telefone Cddigo
1 Rua Prof2 Nina Stocco 596, Jd Catanduva Sampa Imodveis 11-55117261 eli0920
2 Rua Prof2 Nina Stocco 596, Jd Catanduva 2AP Imoéveis 11-23842491 AP2724
3 Rua Prof2 Nina Stocco 596, Jd Catanduva Mercatto Imodveis 11-42458311 1858
4 Rua Prof2 Nina Stocco 596, Jd Catanduva Portal Prime Imév | 11-964427290 4565
5 Rua Prof2 Nina Stocco 596, Jd Catanduva JR Iméveis 11-55119991 JR442
6 Rua Prof2 Nina Stocco 596, Jd Catanduva EF5 Imdveis 11-47505515 AP1331
7 Rua Prof2 Nina Stocco 596, Jd Catanduva Kaza Show Imodv. | 11-947560221 2251
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4.5 — Célculo da Depreciagao:

4.5.1 - Conceito

Qualquer método de avalia¢do fornece ao fim o valor do bem imdvel avaliando como se
tratasse de uma construgdo nova. Como é comum que este bem ndo seja novo, faz-se
necessdrio aplicar-se uma corre¢do de forma a adequd-lo ao desgaste causado pela idade,
utilizacGo, manutengdo, sendo necessdrio considerarmos a depreciagdo das benfeitorias.

De acordo com o Glossdrio de Terminologia Bdsica Aplicdvel a Engenharia de Avaliacbes e
Pericias do IBAPE/SP, tem-se que depreciagdo é a diminui¢cdo do valor econémico ou do preco
de um bem, por alguma causa que lhe modificou o estado ou qualidade. Também pode ser
entendida como a perda da plena aptiddo da benfeitoria de servir ao fim a que se destina. No
caso de imdvel, as depreciag¢bes das constru¢des existentes no mesmo, ocasionam perda de
interesse, de comodidade, de procura e, portanto, de valor. Suas causas podem ser de ordem
fisica e funcional.

4.5.2 — Método utilizado neste trabalho: METODO DE ROSS-HEIDECKE

4.5.2.1 — Método de Ross:

Este método situa-se numa posicéo intermedidria entre o da linha reta e o da pardbola.

O coeficiente de depreciac¢do é dado pela expressdo:

Kd = 1/2 (x/n + x*/n?)

4.5.2.2 — Método de Heidecke:

Este método leva em consideragdo o estado de conservagdo da benfeitoria. Sabe-se que uma
benfeitoria regularmente conservada se deprecia de modo regular, enquanto que outra mal
conservada deprecia-se mais rapidamente.

O estado de conservacgdo da edificacdo deve ser classificado sequndo a graduagdo que consta
do quadro abaixo, resultado do estudo de Heidecke:
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CRITERIO DE HEIDECKE
Tabela de Ross-Heidecke - Depreciacdo Fisica (K)

Estado de Condigdes Fisicas Depreciac¢do
Conservacgao do Imével Classificacdo em %
NOVO - NAO SOFREU NEM NECESSITA DE
REPAROS

Com até seis meses de uso e sem danos.

A N&o sofreu nem necessita de reparos. Otimo 0,00

Edificacdo nova ou com reforma geral e substancial, com menos
de 02 anos, que apresente apenas sinais de desgaste natural da
pintura externa

ENTRE NOVO E REGULAR - apesar de ja submetido ao uso,
apresenta-se nas condi¢des de novo ou bem proximo disso. Nao
B recebeu e nem necessita de reparos. Muito bom 0,32

Edificacdo nova ou com reforma geral e substancial, com menos
de 02 anos, que apresente necessidade apenas de uma deméo
leve de pintura para recompor a sua aparéncia
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REGULAR - requer ou recebeu reparos pequenos. Quando o
objeto de servico de recuperagcdo ou de restauracdo recente
deixou em condigdes proximas ao de novo. Quando da
existéncia de atividade de manuteng&o permanente e eficiente
gue mantém a aparéncia e/ou uso em condicdes de
novo; Requer apenas limpeza sem utilizacdo de méo de obra
especializada para manter em boas condicbes de
uso/aparéncia.
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Bom

2,52

Edificacdo semi-nova ou com reforma geral e substancial entre
02 e 05 anos, cujo estado geral possa ser recuperado apenas
com reparos de eventuais fissuras superficiais localizadas e/ou
pintura externa e interna.

ENTRE REGULAR E REPAROS SIMPLES .Atividade de
manutencdo eventual ou periddica que mantém uma boa
aparéncia e condi¢Bes normais de uso, mas sem o aspecto de
novo ou recuperacao recente. Requer intervencdes superficiais
em pontos localizados para recuperacdo de desgastes
naturais. Pode requerer mao de obra especializada com uso de
instrumentos especiais.

Intermediario

8,09

Edificacdo semi-nova ou com reforma geral e substancial entre
02 e 05 anos, cujo estado geral possa ser recuperado com
reparo de fissuras localizadas e superficiais e pintura externa e
interna.

REPAROS SIMPLES - Requer reparagbes simples. Requer
intervengBes em pontos localizados ou em partes/componentes
definidos para restauragdo de aspectos e/ou funcionalidades
originais. Necessitam de servigos generalizados de manutencéo
e limpeza. Implicam a realizagdo de servigos superficiais ou
reparos de partes ou componentes definidos/localizados com
mé&o de obra especializada. Nado comprometem a operagéo e a
funcionalidade.

Regular

18,10

Edificacdo cujo estado geral possa ser recuperado com pintura
interna e externa, apdés reparos de fissuras superficiais
generalizadas, sem recuperacdo do sistema estrutural.
Eventualmente, revisdo do sistema hidraulico e elétrico.

ENTRE REPAROS SIMPLES E IMPORTANTES.

Requer intervengbes generalizadas na maior parte ou com
profundidades em pec¢as ou componentes especificos sob pena
de comprometimento iminente de operacao e
seguranca. Implica restauragdo ou recuperagdo com remocao/
substituicdo/ adicdo de elementos ou pegas com méao de obra
especializada.

Deficiente

33,20

Edificacdo cujo estado geral possa ser recuperado com pintura
interna e externa, apos reparos de fissuras, e com estabilizacdo
e/ou recuperacdo localizada do sistema estrutural. As
instalacdes hidraulicas e elétricas possam ser restauradas
mediante a revisdo e com substituicdo eventual de algumas
pecas desgastadas naturalmente. Eventualmente possa ser
necessaria a substituicdo dos revestimentos de pisos e paredes,
de um, ou de outro compartimento. Revisdo da
impermeabilizacao ou substituicdo de telhas da cobertura.

REPAROS IMPORTANTES - requer reparacoes
importantes. Requer intervencdes generalizadas e com
profundidade em partes ou pecas criticas sob o aspecto de
estética, salubridade, seguranca e funcionalidade.

Implica restaurac¢éo ou recuperagdo com remocao/ substituicao/
adicdo de elementos ou pe¢as com mao de obra especializada.

Mal

52,60
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Edificacdo cujo estado geral possa ser recuperado com pintura
interna e externa, com substituicdo de panos de regularizagao
da alvenaria, reparos de fissuras, com estabilizacdo e/ou
recuperacdo de grande parte do sistema estrutura. As
instalacdes hidraulicas e elétricas possam ser restauradas
mediante a substituicdo das pec¢as aparentes. A substituicdo dos
revestimentos de pisos e paredes, da maioria dos
compartimentos. Substituicdo ou reparacdes importantes na
impermeabilizacdo ou no telhado.

ENTRE REPAROS IMPORTANTES E SEM
VALOR. Restauracao total de elementos ou pecas importantes.
Degradacgdo generalizada e com alto grau de exposi¢éo. Alto
nivel de comprometimento da funcionalidade, seguran cae
H operagao. Muito mal 75,20

Edificacdo cujo estado geral possa ser recuperado com
estabilizacdo efou recuperacdo do sistema estrutural,
substituicdo da regularizacdo da alvenaria, reparos de fissuras.
Substituicdo das instalag6es hidraulicas e elétricas. Substituicdo
dos revestimentos de pisos e paredes. Substituicdo da
impermeabilizacdo ou do telhado.

SEM VALOR - valor de demoli¢éo residual,

I em estado de demoli¢do. Sem condi¢Ges Demoligdo 100,00

de uso.

OBS: £ importante notar que as caracteristicas relativas aos estados de conservagdo acima
reproduzidos devem ser tomados como referéncia geral, cabendo ao avaliador a ponderagdo
das observacgdes colhidas em vistoria.

4.5.2.3 — Método de Ross-Heidecke
Trata-se de um método misto, considerando idade real (Ross) e estado de conservacao
(Heidecke).

NESTE PRESENTE TRABALHO DE AVALIACAO FAREMOS USO DESTE METODO.
O calculo da Depreciagao (“D”) é efetuado através da seguinte férmula:
D=[a+(1-a)c](1-Vr)

Onde:

D = Depreciagao total

a=1/2 (x/n+x*/n?)

x = ldade aparente ou real do imovel

n = Vida Util (Tabela 1)

¢ = Coeficiente de Heidecke

Vr = Valor Residual (Tabela 1)

Avida util ou referencial (VU) e o valor residual (VR), estimados para os padrdes especificados
neste estudo, sao:
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TABELA I:
Vida Util (VU) e Valor Residual (R=%) estimados para os padrdes (B.I.R.)
Vida Valor
Classe Tipo Padrao Util (anos)[Residual R (%)
BARRACO Rustico 5 0
Simples 10 0
Rustico 60 20
Proletario 60 20
Econdmico 70 20
CASA Simples 70 20
Médio 70 20
RESIDENCIAL Superior 70 20
Fino 60 20
Luxo 60 20
Econdmico 60 20
Simples 60 20
APARTAMENTO |Médio 60 20
Superior 60 20
Fino 50 20
Luxo 50 20
Econ6mico 70 20
Simples 70 20
ESCRITORIO Médio 60 20
COMERCIAL Superior 60 20
SERVICOS Fino 50 20
INDUSTRIAL Luxo 50 20
Econémico 60 20
GALPAO Simples 60 20
Médio 80 20
Superior 80 20
Simples 20 10
ESPECIAL COBERTURA Médio 20 10
Superior 30 10
15
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Os coeficientes de depreciagdo aplicaveis sdo os constantes da Tabela a seguir:

TABELA II: Coeficiente de Depreciagdo

IR am % da \AJ ESTADO DE CONSERVAGAD
3 ) [
2 0890 0,987 0,985
4 0,579 6,978 0,985
§ 0.368 0,965 0944
8 0,857 0,954 0,933
10 0,545 9,942 Da
1z 0,953 2,930 0908
14 0,920 0,917 0,507
16 0,507 0,904 0884
18 0,894 2,801 0871
20 0850 0,877 0868
22 0,866 0,853 0.344
24 0851 0,848 0320
28 0,436 8,844 D815
28 0,821 0,818 0,800
30 0805 0,502 0.785
a2 0.3 0,788 0768
34 0,772 9,770 0,753
38 0755 0,753 0738
a8 0,738 2,726 0718
40 0,720 0,718 0702
42 0,702 9,700 0884
44 0633 0,681 0668
48 0,884 0,662 0847
48 0,645 0,643 0624
50 0,625 ©523 0808
52 0,805 0,603 0500
54 4,534 0,582 0569
56 0,583 0,561 0549
58 0542 0,540 0528
80 0,520 0518 0507
82 0,498 0,488 D 485
44 0475 0,474 D463
86 0452 0451 0441
&8 0,428 0,427 0.418
70 0,405 0404 0.385
72 0381 0,380 0.37¢
74 0,358 €386 0.347
76 0,331 £330 0323
78 0,308 0,305 0.298
40 0,280 0278 0273
82 0,254 0,263 D247
84 0,227 0,225 0221
48 0,200 0200 0,595
88 0173 0,172 0168
40 0,146 D.145 0,141
§2 0,417 0116 o114
84 0,082 0,088 0.086
26 0,059 0,059 0,058
93 0,030 6,030 0029
100 0,000 0,000

£.000

0,257
0233
0,208
0,184
Q0,158
0,133
0107
0.021
0,054
0,027
Q0,000

@
08611
0,802
0.782
0,784
0774
0,764
0,754
0,743
0732
Q.721
@708
0,687
0B85
0,672
0,658
0,848
9,632
0.618
Q604
0,580
0575

0.544
0,528
0,512
0495
0478
0,481

Q426
0408
0,388
9370
0,381
2332
0312
0202
021
0.250
0220
0208
0,186
0184
0,142
0.119
0.086
0072
£.043
0.024
£,900

0.661
0,654
o647
2,639
0621
0623
0.8:5
0BL6
0,587
0588
0578

0,588
0543
0528
0.927
0516
0,504
045G
D.4E1
D.4E3
0485
CAd4
0421
0413

9
0468
0.484
0,459
0,454
0445
0442
0,436
0439
D424
0417
0410
0403
=)
0389
0.382
0374
0,365
0,358
0359
0341
0333
0324
0,315
0,308
0,295
0,287
0277
0267
0,257
0,248
0238
0,225
0214
0,203
0,592
0,130
0,168
0,187
0,145
0,133
0,120
0,508
0,095
0.0az

0,058
0,042
0,028
0,614
0,000

Conforme mostrado nas consideragdes acima, e reiterando que adotamos neste trabalho o
Método Ross-Heidecke para obtencdo do grau de Depreciacdo dos imdveis objeto das
avali¢Ges, seguem abaixo os calculos, conforme a NBR 14653 que nos permitiu a conclusao:

- Classe dos bens imdveis avaliando: Residenciais

- Grupo ao qual pertencem: Apartamento

- Valor Residual (Vr), conforme TABELA I (Residencial-Apto-Simples) = 20%

- Idade (x) = 10 anos

- Vida Util = 60 anos, conforme (TABELA 1)
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- Estado observado dos Imoveis:

1) Verificou-se na vistoria procedida que o imdvel apartamento n2 94 do Bloco Q, retne
caracteristicas em seu estado de conservacao que o credenciam ao enquadramento E=18,10
na tabela de Depreciacdo Fisica pelo critério de Heidecke.

2) Da mesma forma, o apartamento de n2 124 do Bloco P relne caracteristicas em seu
estado de conservacao, enquadrando-o na tabela de Depreciacdo Fisica no nivel E = 18,10

a) Célculo através do modo analitico:

Férmula:

D=a+[(1-a)c](1-Vr)

Onde:

D = Depreciacdo total

a=1/2 (x/n + x2/n?) = parcela de depreciacdo pela idade real ja decorrida (Ross).
¢ = Coeficiente de Heidecke

Vr = Valor Residual (Tabela I)

Conforme Ross, para ambos apartamentos n2 94 e 124, temos que:
a=1/2(10/60 + 10%/60?%) = 0,50 (0,1667 + 0,0278) = 0,0973

Conforme Heidecke, temos:

-Para ambos apartamentos de n2 94 do Bloco Q; e n2 124 do Bloco P, temos:

¢ =18,10% (Estado de Conservacao “E”)

Calculo do Coeficiente de Depreciacdo aplicavel sobre a parcela sujeita a mesma:
D=a+[(1-a)c](1-Vr)

D =0,0973 +[(1-0,0973) 0,1810] (1 - 0,20)

D =0,0973 +(0,1634)(0,80) =0,0973 + 0,1307 = 0,228

D=1-0,228=0,772.

Seguindo a TABELA Il (Ross-Heidecke) temos:

Na linha de “Idade em %” temos que Vd (Vida Util) = 60 anos
Aidade aparente do bem é = 10 anos

Temos:

10/60 = 0,167 > 16% (Adotaremos 16 %).

-Para ambos os apartamento de n2 94 e de n2 124 — Estado de Conservagao “E”:

Na coluna “E” da TABELA Il (estado de conservag¢do “E”) encontra-se o coeficiente K= 0,743
Assim temos que a Depreciacao (E) dos apartamentos n2 94 e de n2 124, é:

D=0,20+0,743 (1-0,20) = 0,7944.

4.6 — CALCULO DO VALOR DE MERCADO DOS BENS IMOVEIS AVALIANDO:
Férmula:

4.6.1 — Apartamento n2 94 do Bloco Q:

Vi =AxVuxD

Vi = Valor do imdvel

A = Area privativa do imével = 45,81 m?

Vu = Valor unitario por m? = RS 2.409,57/m?

D = Depreciagdo calculada = 0,7944

17
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Assim temos:
Vi=45,81m? x RS 2.409,57m? x 0,7944 = RS 87.687,78
Valor do Apartamento n2 94 do Bloco Q: R$ 88.000,00 (oitenta e oito mil reais).

4.6.2 — Apartamento n2 124 do Bloco P:

Vi =AxVuxD

Vi = Valor do imével

A = Area privativa do imével = 45,81 m?

Vu = Valor unitario por m? = RS 2.604,59/m?

D = Depreciacdo calculada = 0,7944

Assim temos:

Vi=45,81m? x RS 2.604,59/m? x 0,7944 = RS 94.784,84

Valor do Apartamento n2 124 do Bloco Q: R$ 95.000,00 (noventa e cinco mil reais).

4.7 — Classificagao da Avaliagdo:

a) Quanto ao Grau de Precisdo:

- Célculo do Desvio Padrdo:

OBS: O desvio padrdo é uma medida que expressa o grau de dispersdao de um conjunto de
dados. Ou seja, o desvio padrdo indica o quanto um conjunto de dados é uniforme. Quanto
mais proximo de O (zero) for o desvio padrdo, mais homogéneo serdo os dados amostrais.
O desvio padrdo (DP) é calculado usando-se a seguinte férmula:

DP= /(Xxi — Ma)?/n—1

Sendo: Y= simbolo de somatdrio: Indica que temos que somar todos os termos, desde a
primeira posicao (i=1) até a posicdo n;

Xi: valor na posi¢ao i no conjunto de dados;

Ma: média aritmética (ajustada) dos dados

n: quantidade de dados =7

Considerando os dados da amostra e aplicando-se a formula do item 4.4 — Planilha de
Homogeneizagdo por Fatores acima [(Xi — Ma)?] temos:

4.7.1- Para o apartamento n2 94 do Bloco Q = 239.630,24 temos:

Desvio Padrdo: DP = 1/239.630,24/6
DP = RS 199,84/m?

O calculo do Intervalo de confianga, com 80% de probabilidade de que o valor da avaliagao
do bem esteja contido neste intervalo, é regido pela Férmula:

Ic = Ma+/- [Ts (t1-a/2; n-1)] . DP

Onde:

Ic = Intervalo de confianca

Ma = Valor médio (ajustado) = (RS 87.687,78 / 45,81m?) = RS 1.914,16/m?
Ts = Tabela T.Student, coluna 0,80 (Bicaudal); Linha 6 (n — 1) > Ts = 1,440
DP = Desvio Padrdo = 199,84/m?

18
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Concui-se, para o apartamento n2 94:

Ic=1.914,16 [+/- (1,44 x 199,84)]

Ic=1.914,16 (+/- 287,77)

Limite Superior (LS) =(1.914,16 + 287,77)/m? x 45,81 m? = R$ 100.870,41
Limite Inferior (LI) = (1.914,16 — 287,77)/m? x 45,81 m? = R$ 74.504,92

4.7.2- Para o apartamento n2 124 do Bloco P = 227.019,53, temos:

Desvio Padrao: DP = /227.019,53/6

DP =R$ 194,52/m?

O célculo do Intervalo de confianga, com 80% de probabilidade de que o valor da avaliacdo
do bem esteja contido neste intervalo, é regido pela Férmula:

Ic=Ma+/- [Ts (t1-a/2; n-1)] . DP

Onde:

Ic = Intervalo de confianca

Ma = Valor médio (ajustado) = (RS 94.784,84 / 45,81m?) = RS 2.069,09/m?
Ts = Tabela T.Student, coluna 0,80 (Bicaudal); Linha 6 (n—1) > Ts = 1,440
DP = Desvio Padrdo = 194,52/m?

Concui-se:

Ic=2.069,09 [+/- (1,44 x 194,52)]

Ic=2.069,09 (+/- 280,11)

Limite Superior (LS) =(2.069,09 + 280,11)/m? x 45,81 m? = R$ 107.616,78
Limite Inferior (LI) = (2.069,09 —280,11)/m? x 45,81 m? = RS 81.953,17
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Segue abaixo a Tabela t — Student (Intervalo de Confianca):
220002019
Unicaudal | 75% | 80%
1 1,000 | 1,376
2 0816 | 1.061 1
3 0785
4 0,741 |
5 o077 |0
8 0718 |
7 o7t |osse |
& o706 | osse
9 10703
10 0700
n s |
12 | 0895 | 087
{ I gl
TN
20

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por LUCIANO JORGE DE FARIA NEVES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 18/06/2020 as 11:00 , sob o nimero WSTA20703278894

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0000619-94.2018.8.26.0002 e c6digo BC57878.



LUCIANO JORGE DE FARIA NEVES Rua Conde de Iraja 195
PERITO JUDICIAL Vila Mariana, $d0 Paulo/SP
ENG® CIVIL, CREA 11569-D/PE ljin55@gmail.com

Para o apartamento n2 94 do Bloco Q:

O intervalo garante concluir com 80% de certeza que o valor de mercado do bem avaliando
representa em ralagdo a média: (RS 2.751,36 — 2.093,00)/2.409,57 = 27,32% (<30%),
concluindo em fim que foi atingida a Precisdo Grau Il no trabalho, conforme NBR 14652-2.

Descricao I Grau I I
Amplitude do intervalo de confianga de
80% em torno da estimativa de tendéncia <30% <40% <50%
central
Amplitude atingida Sim - -

Classificacdo quanto a precisao: Foi atingido o Grau lll

Para o apartamento n2 124 do Bloco P:

O intervalo garante concluir com 80% de certeza que o valor de mercado do bem avaliando
representa em ralacdo a média: (RS 2.934,78 — 2.348,18)/2.604,59 = 22,52% (<30%),
concluindo em fim que foi atingida a Precisdo Grau lll no trabalho, conforme NBR 14652-2.

L Grau
Descrigao T o I
Amplitude do intervalo de confianca de
80% em torno da estimativa de tendéncia <30% <40% <50%
central
Amplitude atingida Sim - -

Classificagdo quanto a precisao: Foi atingido o Grau lll

b) Quanto ao Grau de Fundamentagao:
Os graus de fundamenta¢dao obtidos nas presentes avaliagdes serdo demonstrados no
guadro a seguir.

TABELA DE PONTOS PARA CLASSIFICACAO QUANTO AO GRAU DE FUNDAMENTAGAO
GRAU
Iltem Descrigdo " Il I
1 | caracterizagdo do imével Completa quanto Completa quanto Adogdo de situagdo
avaliando a todos os fatores aos fatores utilizados Paradigma
analisados no tratamento
2 | Quantidade minima de
dados de mercado 12 5 3
utilizados
3 Identificacdo dos dados Apresentacdo de Apresentacdo de Apresentagdo de
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de mercado

informagdes relativas
a todas caracteristicas
dos dados analisados

com fotos e caracte-

informagdes relativas
a todas caracteristicas

dos dados analisados
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informagdes relativas
a todas correspon-
dos dados correspon-

dentes aos fatores

ajuste para o conjunto

de fatores

risticas conferidas utilizados.
pelo autor do Laudo
4 | Intervalo admissivel de 0,80a 1,25 0,50a 2,00 0,40a 2,50

Para atingir o Grau lll sdo obrigatdrias:

a) Apresentagao do Laudo na Modalidade Completa;
b) Identificacdo completa dos enderecos dos dados coletados no mercado, bem como

das fontes de informacao;
¢) Valor final adotado coincidente com a estimativa pontual de tendéncia central.

Para fins de enquadramento do Laudo em Grau de Fundamentag¢do, devem ser
considerados os seguintes critérios:

d) Na Tabela de Pontos para Classificacdo Quanto ao Grau de Fundamentacdo (acima),
identificam-se trés campos (Graus lll, Il e ) e itens;
e) O atendimento a cada exigéncia do Grau | tera 1 ponto; do Grau ll, 2 pontos; e do

Grau lll, 3 pontos;

f) O enquadramento global do Laudo deve considerar a soma de pontos obtidos para o
conjunto de bens, conforme tabela abaixo:

Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentag¢dao no caso de utilizagdo de

tratamento por fatores:

fls. 171

Graus

Pontos minimos

10

6

4

Itens obrigatdrios

Itens 2 e 4 no grau
I1l, com os demais no

minimo no grau Il

Itens 2 e 4 no minimo
no grau ll e os demais
no minimo no grau |

Todos, no
minimo no grau |

As presentes avaliagdes dos apartamentos n2s 94 e 124 atingiram as pontuag¢des abaixo:

Grau de Fundamentacgao
Pontuacgao - Uso do Tratamento por Fatores
Grau
Iltem Descricao 1l Il I
1 |Caracteristica do imovel 3 2 1
avaliando
2 | Quantidade minima de dados 0 2 1
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de mercado utilizados
3 |lIdentificacdo dos dados de 3 2 1
mercado
4 | Intervalo admissivel de 3 2 1
ajuste para o conjunto de
fatores
Sub-total 9 8 4

Ambos apartamentos (n2s 94 e 124) no tocante a classificagao quanto a Fundamentagao,
atingiram o Grau ll.

5) Conclusdo

Sendo assim, apds a verificacdo das caracteristicas da amostra obtida, o resultado dos
tratamentos efetuados, analisando todos os fatores influencidveis, sejam eles de natureza
social, econOmica, governamental, fisica ou natural, concluimos, depois de atestar que o
presente Laudo de Avaliacdo atingiu Grau de Fundamentagdo Il e de Precisdo lll, que os
valores dos imdvel, apartamentos de nimeros 94 do Bloco Q e 124 do Bloco P do Residencial
Floresta de Campo Limpo, localizados a Rua Professora Nina Stocco 596, Jardim Catanduva,
S30 Paulo/SP, CEP 05767-001 s3o de:

5.1 — Apartamento n? 94 do Bloco Q:
Valor do apartamento: RS 88.000,00 (oitenta e oito mil reais),

tendo:
5.5.1- Limite Superior: R$ 100.870,41
5.5.2- Limite Inferior: RS 74.504,92

5.2 — Apartamento n2 124 do Bloco P:
Valor do apartamento: RS 95.000,00 (noventa e cinco mil reais),
tendo:

5.5.1- Limite Superior: R$ 107.616,78
5.5.2- Limite Inferior: RS 81.953,17

6) Encerramento
6.1) Anexos:
6.1.1 — Fotografias (imdveis avaliando e dados da pesquisa Unica);
6.1.2 — Listagem com elementos pesquisados;
6.1.3 — Documento do RGI;
6.1.4 — Registros de Responsabilidade Técnica junto ao CREA.

6.2) Declara¢des em conformidade com o Cédigo de Etica:
O signatdrio atesta que o presente trabalho obedece criteriosamente aos seguintes

principios:
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6.2.1 - Os itens objeto deste trabalho foram inspecionados pela equipe técnica envolvida em
sua elaboracao;

6.2.2 — O signatdrio ndo tem no presente, nem contempla no futuro, interesse no Bem Imovel
envolvido neste trabalho;

6.2.3 — O signatdrio ndo tem inclinacdo e nem interesse em relacdo ao assunto deste
trabalho, tdo pouco em relacdo ao Solicitante.

6.2.4 — Este trabalho apresenta as condicbes limitativas apresentadas na introducdo, ou
porventura, em qualquer outra parte dele, que afetem as andlises, opinides ou conclusdes
nele contidas.

6.2.5 — O trabalho encontra-se abrigado por absoluta confidencialidade, sendo garantido o
sigilo quanto as razdes que motivaram a presente contratacdo, bem como aos resultados
finais alcancados.

6.2.6 — Este trabalho foi elaborado em obediéncia estrita aos principios dos Cédigos de Etica
Profissional do CONFEA — Conselho Federal de Engenharia e Agronomia e do IBAPE — Instituto
Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de Engenharia.

6.3) Termo de Encerramento:

6.3.1 — O responsavel técnico pelo trabalho coloca-se ao inteiro dispor para esclarecimentos
necessarios.

6.3.2 — O presente Laudo contém 50 paginas incluindo os quatro anexos, o qual estd assinado
eletronicamente.
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ATENCAO

O titular do direito autoral deste trabalho somente autoriza sua reproducdo nos casos legais
cabiveis, vedando sua copia ou qualquer forma de reproducdo que caracterize plagio ou
represente utilizacdo dos direitos exclusivos do autor, sendo que sua violacdo acarretara as
penalidades civis e/ou criminais previstas no art.184 do Cdédigo Penal Brasileiro e Lei n® 9.610.

Sdo Paulo, 18 de junho de 2020.
Luciano Jorge de Faria Neves
Eng? Civil — CREA 11569 D/PE
Perito Judicial

ANEXO 1 — RELATORIO FOTOGRAFICO

A) Condominio, areas externas, equipamentos, lazer e outros aparatos.
- Vistas externas do Residencial Floresta de Campo Limpo a partir da Rua Professora Nina
Stocco, onde localiza-se a Guarita de acesso ao conjunto residencial.

€sews o A
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Academia Ginastica

A) Fotos das partes comuns (arruamento) do Residencial Floresta de Campo Limpo

Arruamento interno

LUCIANO JORGE DE FARIA NEVES
ENG® CIVIL, CREA 11569-D/PE

PERITO JUDICIAL
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Rua (onde de Iraja 195
Vila Mariana, $ao Paulo/SP

Bica

Acesso apoio
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LUCIANO JORGE DE FARIA NEVES
ENG® CIVIL, CREA 11569-D/PE

PERITO JUDICIAL
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Rua Conde de Iraja 195
Vila Mariana, $ao Paulo/SP

B) Fotos do apartamento 94 do Bloco “Q” do Residencial Floresta de Campo Limpo
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Rua (onde de Iraja 195
Vila Mariana, $ao Paulo/SP

Banheiro social

Quarto 2

LUCIANO JORGE DE FARIA NEVES
PERITO JUDICIAL

ENG® CIVIL, CREA 11569-D/PE
Sala Estar ¢/ vista cozinha

Sala
Quarto 1



LUCIANO JORGE DE FARIA NEVES Rua Conde de Iraja 195
PERITO JUDICIAL Vila Mariana, Sdo Paulo/sP
ENG® CIVIL, CREA 11569-D/PE jin55@gmail.com
Cozinha/Area de Servigos Cozinha

——

C) Acabamentos Predominantes no apartamento n2 94, Bloco “Q”, Residencial Floresta
de Campo Limpo — Rua Professora Nina Stocco 596, Jardim Catanduva, Sao
Paulo/SP, CEP 05767-001.

Acabamentos Predominantes do apto. 94, Bloco Q - Cond. Floresta C. Limpo
1 |Fachada Principal |
Paredes Ceramica tijolo aparente
2 |Arruamento, garagens e circulages |
Piso Blocos Intertravados de Concreto/Cimentado
3  |EdificagOes das partes comuns |
Piso Ceramica Esmaltada
Paredes Pintura PVA sobre reboco e massa PVA
Teto Pintura PVA sobre reboco e massa PVA
Esquadrias Metalica
4 |Apartamento 94, Bloco Q
Sala
Piso Cimentado pintado
Paredes Pintura PVA ¢/ emassamento gesso ou PVA
Teto PVA ¢/ emassamento gesso ou PVA
Janelas Aluminio
Portas Madeira
5 |Banheiros
Piso Porcelanato
Paredes Porcelanato
Teto Forro PVC
Janelas Metalica
Portas Madeira
Lougas Padrdo popular
Ferragens Padrdo médio/popular
6 |Cozinha/A. Servigos |
Piso Ceramica esmaltada
Paredes Inacabadas
Teto PVA c/forro gesso
Janelas Aluminio
Portas Madeira
Ferragens Inexistentes
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Rua (onde de Iraja 195
liin55@gmail.com

Vila Mariana, $ao Paulo/SP

Entrada do apto. 124

D) Fotos do apartamento 124 do Bloco “P” do Residencial Floresta de Campo Limpo
Porta de acesso ao apto. 124

Hall de entrada do apto. 124

LUCIANO JORGE DE FARIA NEVES
ENG® CIVIL, CREA 11569-D/PE

PERITO JUDICIAL
Hall de entrada ao Bloco “P”

Sala
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Rua Conde de Iraja 195
Vila Mariana, $ao Paulo/SP
liin55@gmail.com

Quarto 2
Cozinha

LUCIANO JORGE DE FARIA NEVES
ENG® CIVIL, CREA 11569-D/PE

PERITO JUDICIAL

Banheiro

Quarto 1
Cozinha



LUCIANO JORGE DE FARIA NEVES

PERITO JUDICIAL

ENG® CIVIL, CREA 11569-D/PE

Rua Conde de Iraja 195
Vila Mariana, $ao Paulo/SP
ljin55@gmail.com

E) Acabamentos Predominantes no apartamento n2 124, Bloco “P”, Residencial

Floresta de Campo Limpo — Rua Professora Nina Stocco 596, Jardim Catanduva, Sao

Paulo/SP, CEP 05767-001.

Acabamentos Predominantes do apto. 124, Bloco P - Cond. Floresta C. Limpo

1 Fachada Principal

Paredes

Ceramicatijolo aparente

2 Arruamento, garagens e circulagdes |

Piso

|Blocos Intertravados de Concreto/Cimentado

3 EdificacOes das partes comuns |

Piso Ceramica Esmaltada
Paredes Pintura PVA sobre reboco e massa PVA
Teto Pintura PVA sobre reboco e massa PVA
Esquadrias Metalica

4 Apartamento 124, Bloco P
Sala
Piso Ceramica Esmaltada
Paredes Pintura PVA ¢/ emassamento gesso ou PVA
Teto PVA ¢/ emassamento gesso ou PVA
Janelas Aluminio
Portas Madeira

5 Banheiros

Piso Sem acabamento
Paredes Sem acabamento
Teto Forro PVC
Janelas Metalica

Portas Madeira

Lougas Sem acabamento
Ferragens Sem acabamento

6 |Cozinha/A. Servicos

Piso Ceramica esmaltada

Paredes Inacabadas |

Teto Pintura PVA ¢/ emassamento gesso ou PVA
Janelas Aluminio

Portas Madeira

Ferragens Inexistentes
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LUCIANO JORGE DE FARIA NEVES Rua Conde de Iraja 195
PERITO JUDICIAL Vila Mariana, $d0 Paulo/SP
ENG® CIVIL, CREA 11569-D/PE ljin55@gmail.com
ANEXO 2

a) LISTAGEM DOS ELEMENTOS PESQUISADOS COM INTERFERENCIA DOS FATORES EM
REFERENCIA AO APARTAMENTO N2 94, BLOCO “Q” DO CONDOMINIO RESIDENCIAL
FLORESTA DO CAMPO LIMPO.

Apartamento 94, Bloco Q

Valor
Valores N .

Dados Fatores de homegeneizacdo ajustado

Preco (RS) | Area(m2)| R$S/m2 | Fo | Fqts |Fcons|Fpda|Fhom RS/ m2
1 | 250.000,00 46,00 | 5.434,78 | 0,90 | 1,00 | 0,75 | 0,75 | 0,506 2.751,36
2 225.000,00 45,00 | 5.000,00 | 0,90 | 1,00 | 0,70 | 0,750,473 2.362,50
3 | 230.000,00 45,00 | 5.111,11 | 0,90 | 1,00 | 0,65 | 0,70 | 0,410 2.093,00
4 | 205.000,00 44,00 | 4.659,09 | 0,90 | 1,00 | 0,75 | 0,80 | 0,540 2.515,91
5 | 213.000,00 45,00 | 4.733,33 | 0,90 | 1,00 | 0,75 | 0,75 | 0,506 2.396,25
6 217.000,00 45,00 | 4.822,22 | 0,90 | 1,00 | 0,70 | 0,80 | 0,504 2.430,40
7 | 266.000,00 47,00 | 5.659,57 | 0,90 | 1,00 | 0,70 | 0,65 | 0,410 2.317,60
Média] 5.060,02 Média ajustada:| RS 2.409,57
F o - Fator Oferta Area Privativa: 45,8100
F gts - Fator quant. quartos (Ma) Média Saneada: | RS 2.409,57
Fcons - Fator conservagdo | | | Valor: | R$110.382,56

F pda - Fator padrdo acabamte. Quantidade de dados (n): 7

b) LISTAGEM DOS ELEMENTOS PESQUISADOS COM INTERFERENCIA DOS FATORES EM
REFERENCIA AO APARTAMENTO N2 124, BLOCO P, DO CONDOMINIO RESIDENCIAL
FLORESTA DO CAMPO LIMPO.

Apartamento 124, Bloco P

Valor
Valores N .

Dados Fatores de homegeneizagao ajustado

Preco (RS) | Area (m2)| RS/ m?2 Fo | Fqts |Fcons|F pda|F hom RS/ m?2
1 250.000,00 46,00 | 5.434,78 | 0,90 | 1,00 | 0,75 | 0,80 | 0,540 2.934,78
2 | 225.000,00 45,00 | 5.000,00 | 0,90 | 1,00 | 0,75 | 0,80 | 0,540 2.700,00
3 230.000,00 45,00 | 5.111,11) 0,9 | 1,00 | 0,70 | 0,75 10,473 2.415,00
4 | 205.000,00 44,00 | 4.659,09 | 0,90 | 1,00 | 0,70 | 0,80 | 0,504 2.348,18
5 213.000,00 45,00 | 4.733,33 | 0,9 | 1,00 | 0,75 | 0,80 | 0,540 2.556,00
6 | 217.000,00 45,00 | 4.822,22 | 0,90 | 1,00 | 0,75 | 0,80 | 0,540 2.604,00
7 266.000,00 47,00 | 5.659,57 ] 0,90 | 1,00 | 0,70 | 0,75 10,473 2.674,15
Média] 5.060,02 Média ajustada: | RS 2.604,59
F o - Fator Oferta Area Privativa: 45,8100
F gts - Fator quant. quartos (Ma) Média Saneada: | RS 2.604,59
Fcons - Fator conservagdo | | | Valor:| R$119.316,16

F pda - Fator padrdo acabamte. Quantidade de dados (n): 7

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por LUCIANO JORGE DE FARIA NEVES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 18/06/2020 as 11:00 , sob o nimero WSTA20703278894
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LUCIANO JORGE DE FARIA NEVES
PERITO JUDICIAL
ENG® CIVIL, CREA 11569-D/PE

Fontes das informagdes:

Rua Conde de Iraja 195
Vila Mariana, $ao Paulo/SP
liin55@gmail.com

Dados Localizagao Fonte Telefone Cdédigo
1 Rua Prof2 Nina Stocco 596, Jd Catanduva Sampa Imoéveis 11-55117261 eli0920
2 Rua Prof2 Nina Stocco 596, Jd Catanduva 2AP Imoveis 11-23842491 AP2724
3 Rua Prof2 Nina Stocco 596, Jd Catanduva Mercatto Imoveis 11-42458311 1858
4 Rua Prof2 Nina Stocco 596, Jd Catanduva Portal Prime Imév| 11-964427290 4565
5 Rua Prof2 Nina Stocco 596, Jd Catanduva JR Imoveis 11-55119991 JR442
6 Rua Prof2 Nina Stocco 596, Jd Catanduva EF5 Imdveis 11-47505515 AP1331
7 Rua Prof2 Nina Stocco 596, Jd Catanduva Kaza Show Imodv. | 11-947560221 2251

OBS: Os dados da Amostra aqui apresentados serviram de base para aplicagao de Fatores nas

duas unidades imobiliarias, apto. 94 bloco Q e apto. 124 bloco P.

1) Dado n? 1 da Amostra:
1.1 —Imdvel: Apartamento
1.2 —Valor: RS 250.000,00
1.3 — Objetivo: Venda
1.4 — Area Privativa: 46,00 m?2
1.5 — Quantidade de Quartos: 2 ud
1.6 — Endereco: Rua Professora Nina Stocco 596, Jardim Catanduva, CEP 05767-001.
1.7 — Data da Pesquisa: 01/06/2020
1.8 —Vendedor: Sampa Imdveis
1.9 — Telefone: 11-55117261
1.10 - Fotos:

Vista a partir do apto.
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LUCIANO JORGE DE FARIA NEVES Rua Conde de Iraja 195
PERITO JUDICIAL Vila Mariana, Sdo Paulo/SP
ENG® CIVIL, CREA 11569-D/PE jin55@gmail.com
Sala Circulagdo interna Quarto Quarto
Banheiro social - Banheiro social Cozinha Area de Servigos
2) Dado n? 2 da Amostra:
2.1 - Imoével: Apartamento
2.2 —Valor: RS 225.000,00
2.3 — Objetivo: Venda
2.4 — Area Privativa: 45,00 m?2
2.5 — Quantidade de Quartos: 02 ud
2.6 — Endereco: Rua Professora Nina Stocco 596, Jardim Catanduva, CEP 05767-001.
2.7 — Data da Pesquisa: 31/05/2020
2.8 —Vendedor: 2AP Imdveis
2.9 —Telefone: 11-23842491
2.10 — Fotos:
36

fls. 185

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por LUCIANO JORGE DE FARIA NEVES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 18/06/2020 as 11:00 , sob o0 nimero WSTA20703278894

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0000619-94.2018.8.26.0002 e c6digo BC57878.



LUCIANO JORGE DE FARIA NEVES Rua Conde de Iraja 195
PERITO JUDICIAL vila Mariana, $io Paulo/SP
ENG® CIVIL, CREA 11569-D/PE liin55@gmail.com
Sala Sala

Quarto Banheiro

3) Dado n?3 da Amostra
3.1 —-Imoével: Apartamento
3.2 —Valor: RS 230.000,00
3.3 - Objetivo: Venda
3.4 — Area Privativa: 45,00 m?
3.5 — Quantidade de Quartos: 02 ud
3.6 — Endereco: Rua Professora Nina Socco 596, Jardim Catanduva, CEP 05767-001.
3.7 — Data da Pesquisa: 31/05/2020
3.8 — Vendedor: Mercatto Iméveis
3.9 - Telefone: 11-42458311
3.10 - Fotos:
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LUCIANO JORGE DE FARIA NEVES Rua Conde de Iraja 195
PERITO JUDICIAL Vila Mariana, Sio Paulo/sP
ENG® CIVIL, CREA 11569-D/PE liin55@gmail.com
Cozinha Banheiro
=
Quarto
4) Dado n? 4 da Amostra
4.1 — Imodvel: Apartamento
4.2 —Valor: RS 205.000,00
4.3 — Objetivo: Venda
4.4 — Area Privativa: 44,00 m?
4.5 — Quantidade de Quartos: 02 ud
4.6 — Endereco: Rua Professora Nina Stocco 596, Jardim Catanduva, CEP 05767-001.
4.7 — Data da Pesquisa: 31/05/2020
4.8 —Vendedor: Portal Prime Imoéveis.
4.9 — Telefone: 11-964427290
4.10 — Fotos:
Vistas do Arruamento interno Hall de elevadores
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LUCIANO JORGE DE FARIA NEVES Rua Conde de Iraja 195
PERITO JUDICIAL vila Mariana, $io Paulo/SP
ENG® CIVIL, CREA 11569-D/PE liin55@gmail.com
Entrada / Sala Sala Quarto

Cozinha

Banheiro ‘

5) Dadon?5 da Amostra
5.1 —Imédvel: Apartamento
5.2 —Valor: RS 213.000,00
5.3 — Objetivo: Venda
5.4 — Area Privativa: 45,00 m?2
5.5 — Quantidade de Quartos: 02 ud
5.6 — Endereco: Rua Professora Nina Stocco 596, Jardim Catanduva, CEP 05767-001.
5.7 — Data da Pesquisa: 31/05/2020
5.8 —Vendedor: JR Imdveis.
5.9 — Telefone: 11-55119991
5.10 — Fotos:
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Rua (onde de Iraja 195
Vila Mariana, $ao Paulo/SP

Cozinha
Banheiro

Sala

Sala
Cozinha/vista sala
Quarto

Vista a partir do apto.
Area de Servicos

Sala

LUCIANO JORGE DE FARIA NEVES
ENG® CIVIL, CREA 11569-D/PE

PERITO JUDICIAL
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LUCIANO JORGE DE FARIA NEVES Rua Conde de Iraja 195
PERITO JUDICIAL vila Mariana, $io Paulo/SP
ENG® CIVIL, CREA 11569-D/PE liin55@gmail.com

6) Dado n? 6 da Amostra
6.1 — Imdvel: Apartamento
6.2 —Valor: R$ 217.000,00
6.3 — Objetivo: Venda
6.4 — Area Privativa: 45,00 m?
6.5 — Quantidade de Quartos: 02 ud
6.6 — Endereco: Rua Professora Nina Stocco 596, Jardim Catanduva, CEP 05767-001.
6.7 — Data da Pesquisa: 10/03/2020
6.8 — Vendedor: EF5 Imodveis
6.9 — Telefone: 11-47505515
6.10 — Fotos:

Sala Sala

Circulagdo Quarto Cozinha Banheiro

7) Dadon?7 da Amostra
7.1 —Imoével: Apartamento
7.2 —Valor: RS 266.000,00
7.3 — Objetivo: Venda
7.4 — Area Privativa: 47,00 m?2
7.5 — Quantidade de Quartos: 02 ud
7.6 — Endereco: Rua Professora Nina Stocco 596, Jardim Catanduva, CEP 05767-001.
7.7 — Data da Pesquisa: 31/05/2020
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ANEXO 3 — Documentos

- CERTIDAO DE REGISTRO DO IMOVEL NO RGI DO APARTAMENTO N2 94:

* AN
11Rl 00000000

PLINIO ANTONIO CHAGAS, Bacharel em Direito, Décimo Primeiro Oficial de Registro -
Iméveis da Comarca da Capital do Estado de Sdo Paulo, Repliblica Federativa do Brasil,

CERTIFICA, apedidodo(a,s) interessado(a,s), que, revendo o Livro 2 (dois) de Registro
Geral do Servigo de Registro de Iméveis a seu cargo, dele consta a matricula do teor seguinte:

LIVRO NO2 - REGISTRO 11e CARTORIO DOREGISTRO DE IMOVEIS
GERAL de Sdo Paulo

matricuia ficha
[ 262.899 ' [ 01 l ; 08 julho 94.
Sio Paulo, de de 18

IMOVEL: APARTAMENTO nQ@ 94, localizado no 990 andar do Bloco
Q, do Conjunto Residencial Floresta de Campo Limpo, situado
4 Rua Professora Nina Stocco, n@ 596, bairro Capelinha, no
292 Subdistrito - Santo Amaroc, com a area dtil de 45,81m2,
drea comum de 42,693mZ, inclusive a correspondente a uma
vaga para a guarda de um automdével de passeio, de tamanho
médio, em local indeterminado, totalizando a drea construfda
de 88,5030m2, correspondendo-~lhe a fraclc ideal de 0,0983%
no terreno e coisas comuns. Referido conjunto faz parte do
condominio objeto do R.6/M. 103.886, deste Cartério.
CONTRIBUINTE RS 168.297.0208-8.

PROPRIETARIO: DELFIN S/A. — CREPITO IMOBILIARIO, com sede na
Praia do Flamengo, n2 200, 160 andar, na Cidade do Rio de
Janeiro-RJ, inscrita no CGC/MF. sob n® 61.648.853/0001-29.

. REGISTRO ANTERIOR: Transcrig3c nQ 4.766, feita em
-04/10/1974 {(Ms. 13.191 e 103.886 ério.

Av.1/262.899:- Da Ata da Assembléia Geral Ordindria e
ExtraordinSria de 05 de maio de 1.992, registrada sob n2
214,332, em 31 de Julho de 1992, na Junta Comercial do
Estado do Rio de Janeiro, e de conformidade com a certidéo
ne 94/0542354, expedida em 10 de junho de 1994, pela Junta
Comercial do Estado do Rio de Janeiro, e requerimento de 07
de junho de 1994, procede-se a presente x)n?ra constar que a
DELFIN S/A. - CREDITO ITMOBILIARIO, CGC. n* 61.648.853/0001-
29, foi incorporada pela DELFIN RIO S/A. - CREDITO
IMOBILIARIO, CGC. n® 33.923.848/0001-41, com sede na Praia
do Flamengo, ng@ 200, 162 andar, na Cidade e Estado do Rio de
Janeiro, passando o imével desta matricula a incorporar o
patriménio desta dltima, tendo sido atnibuido ao imével,
pela Prefeitura do Municipio de Sdo h-para o exercicio
de 1994, o valor venal de CR$ 5.42%.400,00.
Data da matricula.

CONTINUA NO VERSO

Integram & circunscrigBo imobliidria de competdncia deste Servico de Registro de imévels
© 26° Subdistrito - SANTO AMARO e 32° Subdistrito - CAPELA DO 8OCORRO, desde

07 de outubro de 1839 ; - @ o Distrito de PARELHEIROS, desde 15 de maio de 1944.

§
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tisp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0000619-94.2018.8.26.0002 e cddigo B4ADBES.

Este documento & cépia do ariginal, assinado digitalments por ROBERTA REBOUCAS CAVALHEIRO, liberado nos autos em 16/03/2020 as 10:05 .
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é copia

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0000619-94.2018.8.26.0002 e c6digo BC57878.
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o
&
2
iy g
5
matricuia ficha é
o
[ 262.899 l ( o1 l §
varsae é ‘;
R.2/262.899:~ Por escritura de 24 de julho de 1998 do 1° Tabelifio de Notas desta ]
Capital, fivro 2652 - fls.245, DELFIN RIO S/A CREDITO IMOBILIARIO, ja qualificado, a3
VENDEU o imével a MARIA DE FATIMA FRAGA DA SILVA, RG n° 16.979.138-5- g @
SSP/SP e CPF n° 283.747.620-04, brasileira, divorciada, do comérclo residente e §§
domiciliada na Alameda dos Anjicos, n° 212, Granja Viana este Estado, pelo 8
preco de R$ 29.000,00. g§
Data:- 26 de outubro de 1998. o 8
Sa
23
£ E
ING CALEMY 85
> &£
Av.3/262.899: PENHORA (Prenotagio 1.289.984 - 06/03/2020) 2
Pela certiddo de 06 de margo de 2020 e decisdo de 26 de feversiro de 2020, do Juizo =
de Direito da 4 Vara e respectivo Oficio Civel do Foro Regional de Santo Amaro, desta x5
Capital, Tribunal de Justica do Estado de S@o Paulo, extraida dos autos (processo n° o 5
000619-94.2018.8.26.0002) da agio de execugdo civii movida por CONDOMINIO z 8
RESIDENCIAL FLORESTA DE CAMPO LIMPO, CNPJ/MF n® 53.829.552/0001-73, em Z 8
face de AQUILES APOSTOLATOS, CPF/MF n® 341.588.806-10, o imdvel de O s
propriedade de MARIA D FRAGA DA SILVA, CPF/MF n°® 283.747.620-04, < B
foi penhoradoe, juntamente com outro imével, para garantia da divida de R$76.175,67, = §
tendo sido nomeado depositdrio o executado. Consta da certiddo que eventual =, b=
necessidade de intimagéo de cdnjuge serd analisada nos autos pelo Magistrado. &8
Data: 12 de margo de 2020 =8
xg
Este ato foi verificado, conferido e assinado digitalmente por )
CELSO APARECIDO LEITE BARROSO: 11331405807 8 E
Hash: 39F2DAA42F28F85485783DCODO95D856 5 2
{Matricula em Servigos Online - www. 11ri.com.br) ag
58
23
8=
90
5 8 £
@ B
52
3
2
Loy 25
ENCERRAMENTO DESTA CERTIDAO NA PROXIMA PAGINA' |:> g5
F§ £ES
; 32
S e e 838
e TR0 § £
o w a.
45

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por LUCIANO JORGE DE FARIA NEVES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 18/06/2020 as 11:00 , sob o0 nimero WSTA20703278894
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S&a' Poulo, 12 da  Margo da 2020

Flicangels da 3117
Bsoxevonte Autorissds

Costas ¢ cnpiusontos des proscote corti{d¥o ircluldos no rogistra do clctnlo.
Balleiia CorfiesSan taaebien Dalo Mok o witec W, 14ileom b
49° Ofictal S Ragisirs de oedvaiy - PLINIO ARTONIO CRAGAS

Rus Relpon Gy iy Qtvedes, 335 - V. Ancrods - CEP 05725-159 - 550 Paulo - 5P
Tol: (1137799080

Fg: bOO03 { 09003

Eate sodimento S of is 4o ofgnal, aszinsdo dgitsliments por ROBERTA REBOLICAS CAVALEEIRU hibarats nos adtoe M 150332020 e “C0S .

Fam canfenr o arginal. acex
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- ART do CREA, ne (final) 8712 - REFERENTE AO APTO. N2 94
Péagina 1/1
Anotacdo de Resp bilidade Técnica - ART C REA_ P E ART OBRA / SERVICO
i n®
Lei n° 6.496, de 7 de dezembro de 1977 N° PE20200508712
e
Conselho Regi | de Engenharia e Agr de Per
INICIAL
1. P Técnico
LUCIANO JORGE DE FARIA NEVES
Titulo profissional: ENGENHEIRO CIVIL RNP: 1802188940
Registro: PE011569 PE
2. Dados do G
C C ial Floresta do Campo Limpo CPF/CNPJ: 53.829.652/0001-73
RUA PROFESSORA NINA STOCCO N°: 596
Complemento: Apartamento 84 Bairro: JARDIM CATANDUVA
Cidade: SAO PAULO UF: SP CEP: 05767001
Contrato: N#o especificado Celebrado em: 27/05/2020
Valor: R$ 2.500,00 Tipo de contratante: Pessoa Juridica de Direito Privado
Acao Institucional: Edificacéo com area de Construcéio até 70m?®
3. Dados da Obra/Servico
RUA PROFESSORA NINA STOCCO N°: 598
Complemento: Apartamento 84 Bairro: JARDIM CATANDUVA
Cidade: SAO PAULO UF: sP CEP: 05767001
Data de Inicio: 12/06/2020 ( Previso de término: 31/07/2020 Coordenadas Geograficas: 0,0
Finalidade: Judicial I Cédigo: N&o Especificado
Proprietario: G io R do Campo Limpo CPF/CNPJ: 83.829.562/0001-73
4. At Técnica
12 - ELABORAGAO Quantidade Unidade
23 - Laudo > ARQUITETURA > #29012 - EDIFICAGAO 45,81 m?
Apbs a conclus&o das atividades técnicas o profissional devera proceder a baixa desta ART
5. Observacoes
Elaborag&o de Laudo Pericial de Avaliaggo de Imével
8. De
- Clausula Compromisséria: Qualquer conflito ou litigio originado do presente contrato, bem como sua interpretaco ou execugao, serd resolvido por
arbitragem, de acordo com a Lei no. 8.307, de 23 de setembro de 1996, por meio do Centro de Mediagao e Arbitragem - CMA vinculado ao Crea-PE,
nos termes do respectivo regt o de arbi que, exp e, as partes declaram concordar
- Declaro que estou cumprindo as regras de acessibilidade previstas nas normas técnicas da ABNT, na legislacéo especifica e no decreto n.
5296/2004.
7. Enti de Classe /
FaS
NAO OPTANTE /
s, // C o o v A
‘D.;m sel erdageiras as informagoes aci LUCIANO JORGE DE FARIA NEVES - CPF: 143.042.784-91
= X / 6—de 4 22 de/%p‘; ﬁ
Local data Condominio Residencial Floresta do Campo Limpo - CNPJ:
53.829.552/0001-73
8.
* Conforme Art. 4° da Resolug&o 1025/2009: O registro da ART efetiva-se apds o seu cadastro no sistema eletrénico do CREA e o recolhimento do
valor correspondente
10. Valor
Valor da ART: R$ 88,78 Registrada em: 02/06/2020 Valor pago: RS 88,78 Nosso Numero: 8302557382
A autenticidade desta ART pode ser verificada em: http/icrea-pe sitac.com.br/publico, com a chave: SCx04
Impresso em: 03/06/2020 as 09:35:37 por: , ip: 45.234,102.36
‘Www.creape org.br creape@creape.org.br CRE A_PE
Tel (81)3423-4383  Fax: (81)3423-4383 e die ol
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- CERTIDAO DE REGISTRO DO IMOVEL NO RGI DO APARTAMENTO N2 124:

Z = Etiqueta Arisp

T e Tt
01724358 s ‘

11RI REGISTRODEIMOVEI
11° OFICIAL DE REGISTRQ DE IMOVEIS DA COMARCA DA CAPITAL DO ESTADO DE SAO 'j’AULO

ik PLINIO ANTONIO CHAGAS, Bacharel em Direito, Décimo Primeiro Oficial de Registro de

: imoveis da Comarca da Capital do Estado de Sao Paulo, Republica Federativa do’ Brasil,

50 _ CERTIFICA, apedidodo(as) 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 seguinte:
% £

LIVRO NO 2 - REGISTRO 1l CARTORIO DO REGISTRO DE IMOVEIS
GERAL de Sdo Paulo

matricula ficha
[j 262,892 ‘ (7 .0 Sio Paule,08 4,  Julho dets 98-

I}

7
IMGVEL: AFPARTAMENTO n@ 124, localizado no 120 andar do Bloco ;
P, do Conjunto Residencial Floresta de Campo Limpo, situado P
a Rua Professora Nina Stocco, n0 596, bairro Capelinha, no
' 990 Subdistrito - Santo Amaro, com a drea util de 45,81m2Z,
drea comum de 42,693m2, inclusive a correéspondente a uma
it vaga para a guarda de um automével de passeio, de tamanho
médio, em local indeterminado, totalizando a drea construida
de 88,5030m2, correspondendo~lhe a fracldo ideal de 0,0983%
no terreno e coisas comuns. Referido ¢onjunto faz parte do
condominio objeto do R.6/M, 103.886, deste Cartério.
QQHIRI!QI!I]_BQ $68.29?;0172—3.

~N

Grasieta Gomes Cardéso Oliveira

PROPRIETARIO: DELFIN S/A. — GREDITO IMOBILIARIO, com sede na
Praia do Flamengo, n2 200, 169 andar, na Cidade do Rio de
Janeiro-RJ, inscrita mo CGC/MF. sob ne 61.648.853/0001-29.

Comarca de Séo Paulo - SP

Verificador:

11° Oficial de Registro de Imdveis

P

| REGISTR JOR: Transcricio _nQ 254,766, feita em
£ aLn & 04/10/1974 (M5 . 13.@91 e 1 , deste| Cantério. \

N

’
N

Av.1/262.892:~ Da Ata da Assembléia Geral Ordinéria e
Extraordindria de 05 de maio de 1.992, registrada sob n
214,332, em 31 de Julho de 1992, na Junta Comercial. do
Estado do Rio de Janeiro, e de conformidade com a certiddo
n® 94/0542354, expedida em 10 de junho de 19%4, pela Junta
Comercial do Estado do Rio de Janeiro, e reguerimento de Qa7
de junho de 1994, procede-se a presente para constar que a
DELFIN S/A. - GREDITO IMOBILIARIO, CGC. kkng- 61.648.853/0001-
29, foi incorporada pela DELFIN, RIO S/A. - CREDITO
INOBILIARIO, CGC. n® 33.923.848/0001-41, com sede na Praia
do Flamengo, n®@ 200, 162 andar, na Cidade e Estado do Rio de
Janeiro, ‘passando 0 imdvel desta matricula a incorporar o
patriménio desta dltima, tendo sido at ibuido ao imdvel,
. pela Prefeitura do Municipio de Séo para o’\exercicio
de 1994, o valor venal de CR$_57%:

ia deste ServiGo de Registro de Imoveis

Subdistrito - SANTO AMARO e 32° Subdiistrito - CAPELA DO $OCORRO, desde

ML 111179 -AB - 511737

- e oDistrito de PARELHEIRQS, desde 15 de maio de 1944
N L

13- 645000~ 1117

Data da matricula. i
|

40 ¥nobiliaria de

'iiﬁﬂ500|

1
117-

B

outubro de 1939 ;

CONTINUA NO VERSO '

m a ci

ESC
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Etiqueta Arisp

.

1Rl 0172435

matricuia ficha
{ 262.892 l ‘ , 01 —]
verso

R.2/262.892; Por escritura de 24 de julho de 1998, do 1° Cartério de Notas desta
Capital, Lv. 2652 - Flis. 257, DELFIN RIQ S/A CREDITO IMOBILIARIO, CGC n°®
33.923.848/0001-41, com sede na rua Baro do Flamengo n® 22, sala 1.003,
Flamengo, Rio de Jaﬁeiro— RJ, vendeu o imével a MARIA DE FATIMA FRAGA DA
SILVA, RG n® 16.979.138-5/SP e CPF n°® 283.747.620/04; brasilelra, divorciada, do
comércio, residente e dorniciliada na Alameda dos Anjicos n® Granja Viana, Cotia, .
neste Estado, pelo preco de R$ 28.000,00.
Data‘:- 26 de outubro de 1998:

Av.3/262.892:- PENHORA ot

Pala cortidio de 11 de junho:-de 2012, do Juizo de Direito da 3° Vara e respectivo

Oficio Civel do Foro Regional de Santo Amaro, desta Capital, extrafda dos autos

(processo n® 0233515-27,2009.8.26.2002) da agdio de Execucdo Clvil movida) pelo
TA DE CAMPO LI CNPJ n°

§3.629.552/0001-73, contra DE FATIMA F DA_SILVA, CPFn°

283.747.620-04, o imodvel fol penhorado para garantia da divida de RS 33.502,98,

tendo side nomeada depositiria 1A DE FATIMA FRAGA VA.

Data: 19 de Junho de 2012.

49
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- ART do CREA, n2 (final) 8718 - REFERENTE AO APTO. N2 124
Pagina 1/1
Anotacdo de R bilidade Técnica - ART C REA_PE ART OBRA / SERVICO
o
Lei n° 6.496, de 7 de dezembro de 1977 N° PE20200508718
——
G lho Regi | de Engenharia e Agronomia de Pernambuco
INICIAL
1. Responsével Técnico
LUCIANO JORGE DE FARIA NEVES
Titulo profissional: ENGENHEIRO CIVIL RNP: 1802188840
Registro: PE011568 PE
2. Dados do Contrat
C : Cond i ial Floresta do Campo Limpo CPF/CNPJ: 53.829.552/0001-73
RUA PROFESSORA NINA STOCCO N°: 596
Complemento: Apartamento 84 Bairro: JARDIM CATANDUVA
Cidade: SAO PAULO UF: sP CEP: 05767001
Contrato: Nao especificado Celebrado em: 27/05/2020
Valor: RS 2.500,00 Tipo de contratante: Pessoa Juridica de Direito Privado
Acéo Institucional: Edificacio i ial com area de Construco até 70m*
3. Dados da O vigo
RUA PROFESSORA NINA STOCCO N°: 696
Complemento: Apartamento 94 Bairro: JARDIM CATANDUVA
Cidade: SAO PAULO UF: sP CEP: 06767001
Data de Inicio: 15/06/2020 1 Previsdo de término: 31/07/2020 Coordenadas Geograficas: 0,0
Finalidade: Judiciat > Cédigo: Nao Especificado
Proprietario: Aquiles Ap CPF/CNPJ: 341.588.806-10
4. Atividade Técnica
12 - ELABORAGAO Quantidade Unidade
23 - Laudo > ARQUITETURA > #29012 - EDIFICACAO 45,81 m?
Apbs a conclusao das atividades técnicas o profissional deveréa proceder a baixa desta ART
5. Observacdes
Elaborag&o de Laudo Pericial de Avaliagso de Imbvel.
6.D
- Clausula Compromisséria: Qualquer conflito ou litigio originado do presente contrato, bem como sua interpretacao ou execugao, seré resolvido por
arbitragem, de acordo com a Lei no. 9.307, de 23 de setembro de 1996, por meio do Centro de Mediagdo e Arbitragem - CMA vinculado ao Crea-PE,
nos termos do respectivo regulamento de arbitragem que, expressamente, as partes declaram concordar
- Declaro que estou cumprindo as regras de acessibilidade previstas nas normas técnicas da ABNT, na legislagéo especifica e no decreto n.
5296/2004.
7. Entidade de Classe / )
NAO OPTANTE W
7 >z ="
ﬁ serem ve de,,as as informagtes acima LUCIANO JORGE DE FARIA NEVES - CPF: 143.042.784-91
Sthes /7/’ w2020
data Condominio Residencial Floresta do Campo Limpo - CNPJ:
§3.829.55210001-73
9.
* Conforme Art. 4° da Resolugao 1025/2009: O registro da ART efetiva-se apés o seu cadastro no sistema eletronico do CREA e o recolhimento do
valor correspondente
10. Valor
Valor da ART: R$ 88,78 Registrada em: 02/06/2020 Valor pago: RS 88,78 Nosso Numero: 8302557388
A autenticidade desta ART pode ser verificada em: http:/icrea-pe. sitac.com. br/publico, com a chave: DWADd
impresso em:; 03/06/2020 as 09:47:19 por: , ip: 45.234.102.86
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do original, assinado digitalmente por LUCIANO JORGE DE FARIA NEVES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 18/06/2020 as

é copia

Este documento

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0000619-94.2018.8.26.0002 e c6digo BC57878.



