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EXCELENTISSIMA DOUTORA JUIZA DE DIREITO DA 72 VARA DA
FAMILIA E SUCESSOES DO FORO CENTRAL CIVEL DA COMARCA
DE SAQO PAULO-SP.

PROCESSO n°: 0021760-30.2022.8.26.0100

Eu ANDRE LUIS PARRON, Perito do Juizo, devidamente qualificado
nos autos processuais, venho respeitosamente a Vossa
Exceléncia apresentar em anexo o0s quesitos respondidos e o
Laudo de Avaliagdo Mercadoldégica referente aos imdveis de
matricula n® 053.971, 125.914, 50.013 e 57.597 (vaga extra)
que foram avaliados nos seguintes valores:

e Benfeitoria de Itu
Valor avaliado: R$ 121.522,83

e Imdével da Mooca
Valor avaliado: R$ 735.000,00

e TImdével da Vila Mariana (incluido a vaga)
Valor avaliado: R$ 815.000,00

Total: R$ 1.671.522,83

Portanto, esses sdo os valores a ser divididos equitativamente
em 50% durante a constdncia do casamento, correspondendo a

quantia de R$ 835.761,42 para cada uma das partes. Aproveito
para agradecer pela confiangca e nomeagdo concedida ficando

este Perito a disposicéo do Juizo para quaisquer
esclarecimentos que sejam necesséarios e para futuras
oportunidades.

Pede Deferimento.

Sdo Paulo, 25 de Abril de 2023.

Perito Judicial

ANDRE LUIS PARRON
CRECI-SP: 156.507-F / CNAI: 25.821
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RESPOSTAS AOS QUESITOS

1. QUESITOS DA EXEQUENTE

1.1. Imovel situado na Cidade de Itu - Rua Santa Marta n2 285, Jardim Theodora.

a) Qual era o valor do imdvel quando foi adquirido no ano de 2001 (terreno e construgao
inicial) e suas caracteristicas?

R: A principio foi efetuada a compra do terreno no ano de 1997 pelo valor de RS 65.993,79 e
depois foi feita a construcdo inicial em 2001 no valor de RS 110.014,23, sendo em épocas
diferentes. No entanto o intuito dessa avaliacdo é verificar o que corresponde a cada parte
desse imdvel na constancia do casamento e ndo seu valor integral. Em relacdo as

caracteristicas se trata de um sobrado residencial em condominio fechado, alto padrdo,
contendo uma 4drea inicial construida de 210,30 m? em um terreno com as seguintes
informacdes:

“ Conforme requerimento datado de 18 de Junho de 1.998,
averbado sob n? 05 na matricula n® 51.676, nesta data, o
loteamento denominado ‘Jardim Theodora’, foi REMANEJADO,
passando o terreno objeto desta matricula a possuir a seguinte
descricdo: medindo 15,76 m? em reta de frente para a rua
Dezesseis; do lado direito, de quem da rua olha o lote, mede
38,08 m confrontando com os lotes n% 27 e 28, encerrando a
drea de 600,14 m2 ”

Fy
Aw.04 - Em 01 de junho de 2.001. (microfilme 102.773).

A requerimento datado de 21 de maio de 2.001, e ZIelta a
presente averbhacis a fim de ficar constando gue no  LErranc
objets desta matricola foil CONSTRUIDD, no ano de 2.001y; uom
predio residencial, de padrac bom, gue recsbsu o n% 285 da
Alameda Santa Marta, constituido de 02 pavimentos, contends
210,30m2 de area construida, avaliado em RF-110.014.23 [valor
do m2: RFE-523,13) e cadastrado sasoch no 04.0004.00_ 0006000,
conforme comprovam a Certidio axpedida pela Prefeitura loeal,
em 07 de maic de 2.001 e Hablte-ge ne 07472001, de O3 ce
fevereiro de 2,001, apcesentados e microfilmados. Fei tambem
apresentada ¢ microfilmada a CcHMD do TMSS sob ni
Ql3752001-21038030, CEI R "Z1.240.1B276/ /63", emitida am 16
de majic da 2.001, euwja wveracidade fol confirmada via
internet. - \

O Escrevente Autorizada, iCarlos FRoberto Dias).
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b) Quais sdo os valores das benfeitorias realizadas no imdvel para ampliagao da area
construida, além da inclusdo de piscina e area de lazer?

R: O valor correspondente as benfeitorias referente as ampliacdes realizada em 2007 foi
avaliado na época em 65.071,17, porém teve que ser corrigido até 02/2012 data que se
refere a venda do imdvel, desta forma foi avaliado por este Perito em RS 121.522,83. As
benfeitorias se referem a area construida de 66,41 m? que ja esta incluso a area da piscina,
conforme averbacdo na matricula:

“A requerimento datado de 19 de setembro de 2008, é feita a
presente averbaclo a fim de ficar constando que o prédio
objeto desta matricula foi AMPLIADO no ano de 2.007, com
mais 43,16 m? de construgdo, sendo novamente ampliado no
mesmo ano com uma drea de 10,53 m? e construido uma
piscina com a drea de 12,72 m? somando um total de 66,41 m?
de amplia¢éo, avaliado em RS$-65.071,17 (valor do m? RS-
979,84), perfazendo um total de 276,71 m? de drea construida.”

¢) Qual o valor do imdvel apos a realizacdo das benfeitorias?

R: Apds a aquisicdo do terreno, construcdo inicial em 2001 e as ampliagbes em 2007, o
imovel foi vendido na época em 03/02/2012 pelo valor de R$ 690.000,00. Portanto, houve
uma valorizagdo apds a finalizacdo da obra, além do mais hd alguns gastos extras, como
despesas, taxa de corretagem em torno de “6%” e a margem de lucro obtida com a venda do
patrimonio na transacao imobiliaria.

d) Qual era o valor do imével no ano em que foi levado a venda?
R: Conforme citei na pergunta anterior o imével foi vendido em 03/02/2012 pelo valor de R$
690.000,00.

1.2. Imoveis situados na cidade de Sao Paulo

a) Quais eram os valores dos imoéveis periciados na época de sua aquisicdo?

R: Em relagdo ao imdvel da Rua Araribdia, 72 - Mooca, este foi adquirido no valor de RS
530.000,00 sendo escriturado em 09/03/2012. J4 o imdvel situado a Rua Topazio, 894 - Vila
Mariana foi adquirido Dezembro de 2009 pelo valor de RS 260.000,00.
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b) Quais sdo os valores atuais dos imdveis periciados?

R: Os imdveis que se situam em S3o Paulo, que é o Sobrado da Rua Araribdia, 72 - Casa 01 -
Mooca foi avaliado no valor de RS 735.000,00 (Setecentos e trinta e cinco mil reais). Ja o
apartamento residencial da Vila Mariana, situado na Rua Topazio, 894 — Apto. 72 foi avaliado
em RS 815.000,00 (Oitocentos e quinze mil reais).

c¢) Quais sdo as caracteristicas dos imoveis periciados?
R: O imédvel da Rua Araribdia, 72 - Casa 01 - Mooca é do tipo sobrado residencial, estda em

um condominio fechado, sem portaria, possui 3 dormitérios, sendo 2 suites, 3 banheiros +
lavabo e 4 vagas de garagem. Ja o imével da Rua Topazio, 894 - Apto. 72 é um apartamento
residencial, condominio de torre Unica, sem lazer, com 3 dormitdrios, 2 banheiro e vaga de
garagem (escriturada), medindo uma &rea util de 33,41 m? com capacidade para 3 veiculos
(tamanho P).

2. QUESITOS DO EXECUTADO

2.1. Com relacao ao imodvel de Itu, Rua Santa Marta, n2 285, localizado no loteamento
Jardim Theodora, conforme matricula anexa:

I) Sérgio adquiriu o terreno e construiu casa com 210,30m? (Av. 04 da matricula)

I) Apés seu casamento com Deborah, Sérgio ampliou a casa em mais 43,16m? (suite
master), 10,53m? (banheiro para suite) e 12,72m? (piscina), totalizando amplia¢cdo de RS
66,41m? (Av. 08 da matricula).

Com base nas informagdes acima, pergunta-se: Qual o valor de 50% (cinquenta por cento)
da ampliagdo de 66,41m??

R: O valor da ampliacdo (benfeitorias) realizadas em 2007 dos 66,41 m? foi avaliado em RS
121.522,83, portanto desse valor sera divididos em 50% a cada uma das partes, ou seja, RS
60.761,42 para cada.
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2.2. Com relagdao ao imdvel da Rua Topazio, 894, apto. 72 (matricula anexa):

1) Sérgio adquiriu 50% (cinquenta por cento) do apartamento com recursos provenientes
de heranca e doag¢do de seus pais (Manoel Silvério de Almeida e Zuleika Freitas de
Almeida), conforme langamentos em suas declaragées do Imposto de Renda. Os outros
50% (cinquenta por cento) mediante financiamento do Banco Itau S.A, liquidado com
parte do preco da venda do Imével de Itu, em 2014, sendo durante todo o periodo
realizadas apenas manutengdes no imoével.

2.3. Rua Araribdia, n2 72, casa 01 (matricula anexa):

i) Adquirido por RS 530.000,00 (quinhentos e trinta mil reais) com parte do
preco da venda do imdvel de Itu. Apds aquisicio somente realizadas manutengdes.

2.4. Considerando as informagdes acima, e que a Exequente Deborah tera direito

apenas a metade do valor correspondente a ampliagdo de 66,41m? do imével de Itu,

queria o Sr. Perito informar qual o valor correspondente a que ela tera direito.

R: Os valores que correspondem a 50% das partes sdo todos aqueles que o casal adquiriu
durante a constdncia do casamento, portanto além da ampliagdo dos 66,41 m? de Itu
correspondente ao valor avaliado por esse Perito em R$ 121.522,83 a exequente Déborah
também tem direito aos 50% dos imdveis de matriculas n2 125.914, 50.013 e 57.597 (vaga)
que foram avaliados no valor de RS 735.000,00 para o imdvel da Mooca e RS 815.000,00
referente o apartamento da Vila Mariana incluindo as 3 (trés) vagas de garagem. Portanto o
valor total a ser partilhado em 50% entre as partes é de RS 1.671.522,83.

2.5. Por fim, apds a avalicao dos imdveis e dos percentuais cabiveis a cada uma

das partes, queira o Sr. Perito descrever qual valor que cada parte tera direito na

partilha de bens.

R: Apds a avaliacdao dos bens em questdo durante a constancia do casamento, cabera a cada
uma das partes o valor de R$ 835.761,42.
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LAUDO PERICIAL DE AVALIACAO

Data da avaliagdo: 25/04/2023

Exequente: Déborah Celeste Paiva de Almeida
Executado: Sérgio Freitas de Almeida

Processo n2 0021760-30.2022.8.26.0100

Finalidade: O objetivo desse laudo é realizar pericias com bases em evidéncias e
informacbes documentais para determinar qual o valor do terreno, construcdes realizadas e
assim obter o valor das benfeitorias que foram realizadas antes e apds a unido estavel das
partes. Sendo assim, necessdria pericia para divisdo dos bens imdveis pertencentes a cada

uma das partes nas devidas proporgdes.

Imével: Lote 06, Quadra 19 — Condominio Jardim Theodora — Itu - SP

Vista aérea do Mosaico (foto - captada em 2020)

Meritissima: Dr.2 Erica Regina Colmenero Coimbra

Perito Judicial: André Luis Parron - CRECISP: 156507-F / CNAI: 25.821
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1. SOLICITANTE

Excelentissima Doutora Erica Regina Colmenero Coimbra, Juiza de Direito da 72 Vara da
Familia e Sucessoes do Foro Central Civel da Comarca de S3o Paulo - SP.

2. FINALIDADE

A finalidade desse laudo é determinar qual o valor do terreno e suas respectivas construcdes
(benfeitorias) que foram realizadas antes e durante a unido estavel das partes para que
possa ser feita a divisdo dos bens imdveis de forma iguais. A avaliagdo do imdvel consiste em
apurar os fatos que ocorreram no ‘passado’, durante a constdncia do casamento e unido
estavel a fim de obter o valor exato para divisdo do bem de forma justa e consistente.

3. NUMERO DESTE LAUDO

L01-0021760-30.2022.8.26.0100

4. DA COMPETENCIA

O presente Laudo de Avaliacdo Mercadoldgica é assinado por um Perito Judicial Avaliador,
profissional qualificado, corretor de imdveis, inscrito no Conselho Regional de Corretores de
Imoveis da 22 Regido - Sdo Paulo, CRECI-SP sob n2 156.507-F, estando em conformidade com
a Lei 6.530, de 12 de maio de 1978 (D.O.U. de 15/05/1978) na qual regulamenta a respectiva
profissdo de corretor de imodveis.

Este profissional também esta inscrito no Cadastro Nacional de Avaliadores de Imdveis, CNAI
sob n? 25.821, sendo possuidor do "Certificado de Registro de Avaliador Imobilidrio" emitido
e reconhecido pelo COFECI - Conselho Federal de Corretores de Iméveis, sendo assim, apto
para atuacdes em processos judiciais e extrajudiciais, conforme consta na Resolugdao COFECI
n2 1.066/2007 e Ato Normativo-COFECI n? 001/2011.

Nos termos do Comunicado Conjunto n2. 2191/2016, este Perito também possui cadastro
junto ao Tribunal de Justica - SP, na secao de Auxiliares da Justica, estando com seu curriculo
e documentagles atualizadas, comprovando sua aptiddao para atuagdao nos processos
judiciais.

ANDRE LUIS PARRON
Corretor e Avaliador de Imbéveis - CRECISP: 156.507-F / CNAI: 25.821
Cel: (11) 97435-6905 / e-mail: aparron@outlook.com Pag. 4
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5. PARTES DA ABNT/NBR

A ABNT/NBR 14653 é constituida pelas seguintes partes, sob o titulo geral "Avaliacbes de
Bens”.

Parte 1: Procedimentos gerais;

Parte 2: Imoveis urbanos;

Parte 3: Imdveis rurais;

Parte 4: Empreendimentos;

Parte 5: Mdaquinas, equipamentos, instalacdes de bens industriais em geral;

Parte 6: Recursos naturais e ambientais;

Parte 7: Patrimonio histdrico.

A NBR 14653-1 desempenha o papel de guia, indicando os procedimentos gerais para as
demais partes e, seguindo as orientacbes da Resolu¢do COFECI 1.066/07, foi tomada em
consideracdo em conjunto com a NBR 14653-2, NBR 14653-3 e NBR 14653-4.

6. ABREVIATURAS

A.7 - Area Total

A.11 - Area Total do Terreno

A.Cq - Area da Construc3o Inicial

A.ca - Area Construida Ampliada

A.1c - Area Total Construida

ABNT - Associac¢do Brasileira de Normas Técnicas
Art. - Artigo

CNAI - Cadastro Nacional de Avaliadores Imobiliarios
CRECI-SP - Conselho Regional de Corretores de Imédveis de Sao Paulo
IA - Imdével em Avaliagao

IPTU - Imposto Predial, Territorial e Urbano

MG - Média Aritmética Geral

MP - Média Ponderada

NBR - Normas Brasileiras

R.rp - Resultado do Fator de Depreciagao.

V.G.V ou V.G.L - Valor Global da Venda ou Locagao
V.A - Valor da Ampliagao

V.ca - Valor da Constru¢ao Ampliada

V.Co - Valor da Construcgao Inicial

V.orc - Valor de Depreciagdao por Tempo de Construgao
V.M - Valor Médio

V.V - Valor de Venda

V.L - Valor de Locagao

V.11 - Valor Total do Terreno

V.16 - Valor Total Geral
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7. CONSIDERACOES PRELIMINARES

# 7.1. DOS FATOS

O imodvel objeto deste laudo foi adquirido em 11/10/1997 por Sérgio Freitas de Almeida que
comprou o terreno (loteamento) no condominio Jardim Theodora pelo valor de R$
65.993,79, localizado na Quadra 19, Lote 06. A averbacdo foi feita na matricula do imodvel
tendo como endereco Alameda Santa Marta, 285 no bairro Chacaras Primavera, municipio
de Itu/SP, e encontra-se registrado sob a matricula de n2 053971 no cartério Oficial de
Registro de Imdveis da Comarca de Itu-SP, nos seguintes termos:

“ Conforme requerimento datado de 18 de Junho de 1.998, averbado
sob n? 05 na matricula n? 51.676, nesta data, o loteamento
denominado ‘Jardim Theodora’, foi REMANEJADO, passando o
terreno objeto desta matricula a possuir a seguinte descri¢do:
medindo 15,76 m? em reta de frente para a rua Dezesseis; do lado
direito, de quem da rua olha o lote, mede 38,08 m confrontando com

2 »

os lotes n% 27 e 28, encerrando a drea de 600,14 m~.

Iniciou-se a construcdo nesse terreno em 21/05/2001 (area construida: 210,30 m?, avaliado
em RS 110.014,23, saindo por RS 523,13 m?). Conheceu Déborah Celeste Paiva de Almeida
na qual mantiveram uma relagdo de unido estavel e se casaram sob regime de comunhdo
parcial de bens em 28/07/2007, mesmo ano que ocorreu a ampliacdo da area construida do
imdével em Itu sendo que foi ampliada uma area de 66,41 m? - avaliado na época em RS
65.071,17, totalizando uma &rea construida de 276,71 m?, conforme consta descrito na
matricula:

“ A requerimento datado de 19 de setembro de 2008, é feita a
presente averbag¢do a fim de ficar constando que o prédio objeto
desta matricula foi AMPLIADO no ano de 2.007, com mais 43,16 m?
de construgdo, sendo novamente ampliado no mesmo ano com uma
drea de 10,53 m? e construido uma piscina com a drea de 12,72 m?,
somando um total de 66,41 m? de ampliagdo, avaliado em RS-
65.071,17 (valor do m?: RS-979,84), perfazendo um total de 276,71
m? de drea construida. ”

Apds as benfeitorias realizadas, o imével foi vendido em 03/02/2012 pelo valor de RS
690.000,00. O valor da venda foi utilizado para compra do imdvel da Rua Araribdia, 72 - Casa
01 - Mooca - SP e a outra parte para quitar o valor do saldo de financiamento do imével da
Rua Topazio, 894 - Apto. 72 (42 andar) - Vila Mariana - SP.
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# 7.2. DOS DIRETOS

Conforme definido em Juizo na fls. 15, sentenca da Excelentissima Doutora Erica Regina
Colmenero Coimbra, foi definido o reconhecimento da Unido Estavel em Janeiro de 2003,
até o dia 28/07/2007 data da celebragdo do casamento. O divdrcio foi iniciado em Junho de
2019, sendo assim, os bens relacionados na constancia do casamento serdo divididos
equitativamente em 50% para cada uma das partes.

EE) 7.3. DO PEDIDO

A pedido de Vossa Exceléncia, a avaliagdo do imdvel da Alameda Santa Marta, 285 - Itu - SP,
localizado no Lote 06, Quadra 19, foi efetuada com base nos acontecimentos durante a
unido estavel e casamento das partes, conforme as instrugdes das fls. 46:

“ APELACAO. Acdo de divércio com partilha de bens. Sentenca de
parcial procedéncia. Insurgéncia das partes. Preliminares de nulidade
da audiéncia e cerceamento de defesa afastadas. No mérito, assiste
razéo a autora no tocante ao nome. N&o tendo adotado nome de
casada, deve permanecer com o mesmo nome, conforme pedido
expresso e ndo voltar a usar o nome de solteira. Assiste razGo em
parte ao requerido. Partilha que deve ser anulada. Requerido que
comprovou documentalmente que adquiriu terreno e realizou uma
construgdo inicial no imdvel de Itu, antes do inicio da unido, e que
esse bem foi vendido para aquisicdo de outro em Sdo Paulo.
Impossibilidade de reconhecimento de sub-rogagdo total, uma vez
que a autora demonstrou que a ampliagdo do imdvel foi realizada na
constdncia da unido. Necessdria a realiza¢do de pericia para apurar
o quanto cabia a cada parte do imdvel, para somente apds verificar
o percentual de cada qual na partilha dos bens adquiridos no curso
da unido e casamento. Senten¢a reformada. Recurso da autora a que
se dd provimento, dando-se parcial provimento ao recurso do
requerido. ” (grifos nossos).

8. DESCRICAO DO IMOVEL

Sao apresentadas em tabelas a seguir as caracteristicas que descrevem o imével avaliando.
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Preliminares

Enderego Alameda Santa Marta, 285 — Chacaras Primavera
Tipo do Lote Urbano

Quadra 19

Lote 06

Cidade/UF Itu / SP

CEP 13301-310
Matricula 053971

N2 Contribuinte 040104000006000
Area total 600.14 m?

Area construida 276,71 m?

Frente (largura) 15,76 m

Fundos (comprimento) 38,08

9. CARACTERISTICAS DA REGIAO

O imével avaliando esta localizado no condominio fechado Jardim Theodora, local de area
urbana exclusivamente para fins residenciais, localizado entre as Rodovias SP-79 (via
expressa Itu - Salto) e Rodovia Eng.2 Herculano de Godoy Passos.

Mapa da regido

/

4
=0

/
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Zoneamento: ZER1 (Zona Exclusivamente Residencial)

Principal Avenida préxima: Av. Vital Brasil

10. MAPA DE LOCALIZAGAO
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Coordenadas Geograficas (GPS)
Latitude: 23°14'58.5"S Longitude: 47°17'54.0"W
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12. METODOLOGIA

Em conformidade com a norma da ABNT/NBR 14.653-2, itens 8.3.1 para a elaboracdo deste
Laudo de Avaliacdo Mercadolégica e a realizacdo da avaliacdo da construcdo do imével
objeto deste parecer, utilizou-se o “Método da Quantificacdo do Custo”.

Pelo método aplicado, considerando os fatos e evidéncias, além de suas benfeitorias foi
levada em consideracdo a area real construida com base na matricula do imdvel, assim foi
possivel realizar a depreciacdo dessa construcdo para a data de venda do imdvel em 2012,
portanto foi considerada a valorizacdo da construcdo tendo como referéncia o indice de
fevereiro de 2012 do Custo Unitdrio Bdsico (CUB m?) de acordo com os critérios do projeto
padrdo do imdvel avaliando. A partir disso, foi possivel determinar o valor da construcdo na
constancia do casamento.

13. CRITERIOS DE AVALIACAO

Para a elaboracdo deste Laudo Pericial e a realizacdo da avaliacdo do imdvel objeto deste,
foram utilizadas informacgdes contidas na matricula do imdvel onde constam as averbacgdes e
registros desde a compra do terreno até construcdes (benfeitorias) realizadas. Além disso,
foram verificadas foto aéreo para averiguar de fato a construcdo no terreno. Em relagcdo as
construcoOes (benfeitorias) realizadas, foram descriminados os valores das construcdes dos
anos de 2001 e 2007, pois assim foi possivel calcular o valor e assim separar seus devidos
direitos.

ANDRE LUIS PARRON
Corretor e Avaliador de Imdéveis - CRECISP: 156.507-F / CNAI: 25.821
Cel: (11) 97435-6905 / e-mail: aparron@outlook.com Pag. 11

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por ANDRE LUIS PARRON e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 25/04/2023 as 10:52 , sob o nimero WJIMJ23407510047

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0021760-30.2022.8.26.0100 e c6digo TnTYZzcl.



fls. 133

LAUDO PERICIAL DE AVALIACAO PROCESSO: 0021760-30.2022.8.26.0100

13.1. ANALISE DOS FATOS (TIMELINE)

Linha do tempo

I Ve V.Co | V.CA | | VENDA !| DIVORCIO

202
1997 2001 ,p03 | 2007 2012 | 023

i R$65.993,79

13.2. ANALISE DO TERRENO E CONSTRUGOES

e ANTES DA UNIAO ESTAVEL

v" V.7 (Valor Total do Terreno): RS 65.993,79
v" V.G (Valor Construgdo Inicial): RS 110.014,23
v A.Co (Area Construida Inicial): 210,30 m? (2001)
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Veja que na matricula n2 053971, cita a compra do terreno efetuado por Sérgio Freitas de

Almeida no dia 11/10/1997.

r’ matrcula icha
(053371 l (_

R.03 - Em 01 de junho de 2. OOL.Gmxcrofxlme 102.772).
Por escritura de 17 de maio de 2.001, lavrada no Tabalide de
Notas de irapxt.1ngu1, deste Mun1c1pxo e Comarca, livro np@
0023, £la, f proprietiria SENPAK LTDA (CNPJ/MF no
gﬁg&gbglgcgh’o dium sede & Alameda Gabriel Monteiro da
a nv 2.050, Jardim América, em Sio Paulo-5P, (EFafami
PoE VEBNDA feita @ EERGEO mm nsmx'n (RG tn"g
4.477. 606—“%? -8P - CPPF no 313.727.676-49), brasileiro,
separado judicialmente, médico, residente e domiciliado a
Alameda dos Anapurus ne 1,441, apto. 103, Moema, em Sio
Paulo~SP, pelo valar de "-“.193'?9 o imbval objeto desta
mtricula, em solucdo ao Compromisso Particular de Venda e
Compra datado de !l de out ae ' 1.8997, nAao registrado, o

gual fiea 1ﬂn=m'al'-~n+o cumptido. Coneta ainda da esecritura,

A construcdo inicial foi averbada 21/05/2001, cita a area construida de 210,30 m? que foi
avaliada em RS 110.014,23, portanto este valor também estd fora da constancia do

casamento.

s
Av.04 - Em 01 de junho de 2.001. (microfilme 102.773).
A requerimento datado de 2] de maio de 2.001, & feita a
presente averbacgdo a fim de ficar constando que no (Eerrenc

objeto desta matricula 10 an QQ____Z_,, um
residencia e

(.ons‘tituxdo do 02 oavxmentos, contendo

O0m2 d , avaliado em K§=110,014.23 (valor
do m-. RS - 5"'3 13) e cadastradn soh n® 04.0104.00.0006.000,

conforme comprovam a Certiddo expedida pela Prefeitura local,
em 07 de maio de 2.001 e Habite-se n¢ 074/2001, de 09 de
fevereiro de 2.001, apresentados o microfilmadoc. Foi também
apresentada e microfilmada a CND do INSS sob ne
013752001~21038030, CEl nv “21.240,18276/63", emitida em 16

[de maio de 2.001, enja veracidade foi confirmada via
internet, -

0 Escrevents Autarizado, {Carlos Roberto Dias).
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e DURANTE UNIAO ESTAVEL E CASAMENTO (2003 A 2019)

v" A.ca (Area Construida Ampliada): 66,41 m? (2007)
v" V.ca (Valor da Constru¢do Ampliada): RS 65.071,17

Na matricula cita que a area do imdvel foi ampliada no ano de 2007 somando um total de
66,41 m? de area construida, que refere as ampliacdes de 43,16 m?, 10,53 m? e 12,72 m?
todas no mesmo ano. Portanto, esses sdo os valores que devem ser divididos em 50% a cada
parte, pois estdo dentro da constancia do casamento.

’
Av 08 - Em 23 de cutubro de 2008. (microfilme 147.347).
A requerimento datado de 19 de setombro de 2.008, & feits a
puumWoatudn ficar constandc que © nridi.o
ocbjeto desta matricula £oi AMPLIADO no ano de 2.007, com mais

continua no verso

matrcus ﬂdu
(03971 l F) I
verso

‘Slﬂdnmttnclo mdomtnqlﬂdonom ano
oo.n_a.izudolﬂMomM mmqnaina
de 14,707, somando um Cotal  de 6641 ampliagdo,
avaliado sm R$-65.071,17 (valor do m2: R§-979, 80, perfazendo
wn coux de 2‘”,71-8 de é&rea mm&dn, cadastrado
sob n* 04.0104.00.0006.000, conforme COmMProva Cartidio
n® 0833 expedida pela Prefeitura local, em 11 de junho de
2.008, mencionando os Habite-se n*"s 645/07, 648/07 e
646/07, apresentada & miorofilmada Foi aprasentada e
microfilmada a OCND do INSS, sob n® 078472008-21038030, CEIX
n® "38.500.04%E6/60" anitida em 18 de setembro de 2.008,
cuja veracidade fr, Ponfimad.a via intarnet.

A Oficial Z Mlxn Persona Fioravanti) .
e, Jf § I oL

e A.rc- AREA TOTAL CONSTRUIDA: 276,71 m?
e V.ig- VALOR TOTAL GERAL DO IMOVEL EM 2007: RS 241.079,19

V.ca = V.= (Var + V.Co)
V.ca = RS$ 241.079,19 - (65.993,79 + 110.014,23)

VALOR DA CONSTRUGAO AMPLIADA (2007) = R$ 65.071,17
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Apds as analises, ja sabemos que o valor a ser dividido em 50% para cada uma das partes é a
propria ampliacdo de 66,41 m? ocorrida em 2007, no entanto esse valor sofreu correcdo até
o momento da venda, tanto em sua depreciacdo fisica quanto em sua valoriza¢cdo no valor
de mercado para venda, portanto obteve-se um lucro que precisa ser verificado o quanto
cada parte terd direito. Veja na matricula que apds as benfeitorias o imével foi vendido em
03/02/2012 no valor total de RS 690.000,00.

R.09 - Em 01 de margo da 2012. (microfilme 181 .576).

Por escritura de 03 de fevareiro de 2.012, lavrada no 1°
Tabelido de Notas local livzo n° 0616, £13.285/287, o
proprietério SERGIO FREITAS DE ALMEIDA (RG n°

4.477.606~-88SP~8P - CPF n® 313.727.676-49), Dbrasileiro,
médico, assistido por sua mulher DEBORAH CELESTE PAIVA DE
AIMEIDA (RG n° 7.754.844-88P-3 - CPF n° B11.452.418~-91),

brasileira, paedagoga, casados pelc regime da comunhiio parcial
dae bens, na wvigéncia da Lei n® 6.515/77, zresidentes e
domiciliados A Rua Topazio n® 6854, apartamento 72, Vila
Mariana, em S3o Paulo~-SP, ftransmitiu por VENDA feita a
emprasa SARATOV CONSULTORIA E PARTICIP LTDA (CNPJ/MF n*
08.598.852/0001-34), com sede a Rua Gabriele D’'Annunzio n°®
1409, apartamente 132, Campo Belo, em Siaoc Paulo-SP, pelo
valor de RI=690.000,00;, o imdével cbjeto desta matricula.

cazoe g Y .
A Oficial, /f |/ j—,—(rlza Personas Fioravanti) .
/
4«5 V,;},(,@OLLQ,U L

13.3. ATUALIZANDO E DEPRECIANDO O VALOR DA CONSTRUGCAO

Ap0s verificar os valores e obter o valor da area real construida de 2007, sera necessario
verificar a deprecia¢do da construcdo e também a valorizacdo até a data da venda do imével
que se concretizou em 03/02/2012. Para aplicagdo desse calculo, foi utilizado o indice da
tabela SINDUSCON do CUB-m? (Custo Unitdrio Bdsico), ou seja, qual o custo do m? da
construcdo atualizado para a data da venda do imdvel, para isso, foi obtido o indice da
construcdo referente o més vigente em Fevereiro de 2012 e multiplicado pela metragem da
area real construida, desta forma foi possivel descobrir o custo dessa construcdo na época
da venda do imével.
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V.ca = A.ca X CUB (Padrdo R1—A em 2012)
V.ca = 66,41 X 1.408,73
V.ca(NOVA) = 93.553,76
Ap0s calcular o valor do custo da construgao em 2012 com base no padrao residencial R1-A
da tabela SINDUSCON, é necessario depreciar pela técnica de Ross-Heidecke a idade da

construcdao em 5 anos para saber o quanto a construgao de 2007 valeria se fosse depreciada
para 2012, ano que se refere a data da venda do imovel.

Pesquisa na Tabela Ross-Heidecke
Estado de conservacgdo: B
Entre novo e regular
Idade do imovel em 2012: 5
Tipo do imovel: &0
RESIDEMNCIAL - CASA - FINO ou LUXO
Fator segundo a Tabela Ross-Heidecke: 5,53%
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DADOS PARA CONVERSAO

RS 1.408,73

Valor da construcdo do Imdvel
em avaliagdo:

RS 93.553,70

DADOS PARA DEPRECIACAO DO IMOVEL EM AVALIACAD

Vida Gtil do 1A {em anos): 60
Estado de Conservagdo do IA:| Entre novo e regular
indice na Tabela Ross-Heidecke: 5,53

Valor depreciado da construgdo RS

i 4 88.380,24
do Imdvel em avaliagao:

V-DTC = 88380,24

13.4. FATOR DE COMERCIALIZAGAO

Feita a realizacdo dos cdlculos foi obtido o valor do “custo” para se reproduzir a area

construida de 66,41 m? do imével em 2012 com base no seu padrio residencial, no entanto

€ preciso considerar o “fator comercializa¢do”, sendo que o imdvel foi vendido em 02/2012

por RS 690.000,00. Portanto obteve um lucro na transacdo imobilidria considerando as

flutuacdes do mercado na época, além disso, temos um DBI considerando as taxas com

impostos, despesas, publicidade e corretagem em torno de “10%” e a margem de lucro

estimada em 25% com a venda do imdvel. Com isso, foi possivel obter o fator mediante a

seguinte férmula:

o (V.DTC + DBI) + M.LUCRO
N V.DTC

e — (88.380,24 + 10%) + 25%
N 88.380,24

FC =1,3750
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V.A= V-DTC XFC

V.A = 88.380,24 X 1,3750

V.A=121.522,83

VALOR DA AMPLIAGAO PARA 2012 (DEPRECIADA): R$ 121.522,83

13.5. RESULTADO AUFERIDO

Considerando as informacgdes contidas na planta baixa, matricula do imével, metragem, area
construida, benfeitorias e valores da compra do terreno e construgdes adquiridas entre 1997
a 2007, pode se obter o valor da construcdo (benfeitorias) do imovel durante a constancia
do casamento, apds aplicacdo do CUB m? para calcular o custo de reproducdo da construgdo
ampliada em 2007 e a utilizacdo da técnica de Ross-Heidecke foi possivel obter o “fator” e
depreciar o estado de conservacdo pelo tempo de vida util da construcdo para a data da
venda em 02/2012, desta forma, o lucro obtido pela venda foi calculado pela aplicacdo do
“fator comercializagdao” para obter o valor da benfeitoria. Portanto obtém-se o valor da
construcdo (ampliagdo) desse imével objeto deste laudo pericial que deve ser divididos na
proporcao de 50% para cada uma das partes, conforme segue:

VALOR FINAL DA CONSTRUCAO
AMPLIADA (2012):

R$ 121.522,83
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14. CONCLUSAO

A pericia realizada no imovel deste laudo foi baseada em fatos, acontecimentos e registros
da época com o intuito de certificar a aquisicdo do terreno no ano de 1997 e sua construcdo
inicial em 2001, além disso, foram verificadas as amplia¢cdes realizadas durante a unido
estavel das partes que foram realizadas no ano de 2007.

Com base em diversas informacdes obtidas, tais como, matricula do imdvel, planta baixa,
testemunhos, provas documentais, além de dados e registros de foto aéreo junto a
Prefeitura de Itu dos anos de 2001 e 2005, comprovando a existéncia de construcdo por
meio das imagens de satélite, foram efetuadas diversas analises e cdlculos para se chegar ao
justo valor da benfeitoria. Desta forma, foi possivel obter o valor adquiridos pelas partes na
constancia do casamento, calculados pelo indice da tabela SINDUSCON do Custo Unitario
Basico — CUB m? da época e obter o valor depreciado e corrigido da construcdo que foi
ampliada em 2007 para a data da venda do imdvel que ocorreu em Fevereiro de 2012, assim
aplicado o fator comercializacdo foi obtido o justo valor da construcdo ampliada a ser
divididos em 50% a cada uma das partes.

VALOR FINAL DA CONSTRUCAO (AMPLIACAO): RS 121.522,83 (Cento e vinte e
um mil e quinhentos e vinte e dois reais e oitenta e trés centavos).

Agradeco a oportunidade de preparar e apresentar este trabalho, colocando a disposicdo de
Vossa Exceléncia para quaisquer esclarecimentos que se faca necessario.

S3o Paulo, 25 de Abril de 2023.

Atenciosamente,

X

André Luis Parron
Perito Judicial Avaliador - CNAI: 25.821
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15.1. MATRICULA DO IMOVEL
LIVRO N* 2 - REGISTRD REGISTRO DE IMOVEIS E ANEXDS
g DA COMARCA DE ITU . S8

[- 053571 ] (_ l Itu, 17 de Outubro de 1997,

Un terrenc urdano scm benfeitorias, situsdo ocom frente para &

rua Dezesseis, constituido pelo lote ne 06 da quadra n9 1% do

loteazente dencminads "Jardim Theodora®, nesta cldade,

medindo 15,36a de frente, igual medida nos fundos, por 39,08n E
- da fyente aos fundos em anbos ladon, encerrands a Areas  de o
4 620,24mn2, confrontands, 40 lado direito, de quem da rua oilha O |
9 para o tarrend, com o lote n? 05, do lado esguerdo com o lote ﬁ

ne 07 e nons fondo=s com on lotes nos 27 & 28, 'j
: PROFRIETARIA: SENPAR LTOA (CGU/MF n? 56.372.253/0001~-40), co T
‘} sede & Alasmda Gabriel Mootaliro da 8ilva n9 2.05%0, en Sio -
? Faulo-SE, E
3 REGISTRO ANTERIOR: Loteawento rogistrado sob n® 03 na matri- &
K cala n® 51,476 em 17.10.97, neste Recistro, i
- |
-';3 CONTRIBUINTE:04.0)04.00.0006.000 g
. AR Oficial, ~(Ilza Persona Fioravanti)., "1
B -
2 =
: 4 {1 i
. Av.01 - B2 06 da agosto ds 1,998, ¥
i Conforme requerinento deatado dGe 13 de Junho de 1,998, e
- averbado sob n? 05 na mateicula no 51,676, nesta data, o g
3 loteanento denominado “Jardin Thoeodora™, foi REMANEIADO, &
M passando o tarreno objeto dexta matricola A possuir a o
3 soguinte descricdo: "medindo 15,76m en reta de frente para a $
= roa Dezesseisy; do lado direito, de guen da rua olha ¢ lote, 2
= mede 38,08n confrontands com ¢ lote no 05; do lado esguerdo .
] pede  J8,08m confrontando oom © jote n® 07; aon  fundon nede {,
i 15,.76m canfrontmdu com ox lotax nos 27 ¢ 28, encerrando a a
% Srea de 600,142 3]
§ A Ofic!a! _(_[ ‘—tfnn Persona Fioravantil. ;
: orC e 3
. Q
- Av.02 - Ex 01 de junho do 2.001, Imicrotilme 102,772). o
; A rusa DEZESSEIS do loteansnts descninade “"JARDIN THEODORA", a
- nesta cidade, teve sua denoninagio alterada para  “ALAMEDA o
3 SANTA MARTA®, nos termos da Ledi Municipal no 4.274/99, 1
8 acguiveda nesta Reglistro. \g
§ 0 Escrevente Autorizado, (Carlos Robarto Dias). L‘\ :
: —> 7 -
g Q J &
$ continue no verso . 8
= q ! H
2 J 3
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R.03 - Em 01 de junho de 2,001, (nicrofilme 102,772).

Por eacritura de 17 de maio de 2,001, lavrada no Tabelido de
Notas de Pirapitingui, deste Municipio @ Comaxca, Livro nv
0023, fla, 095, & proprietaria SINPAR LTDA (CHPJI/MP no
56.372.253/0001-40), com sede & Alameda Gabriel Monteiro da
Silva ne 2,050, Jardim América, em Sio Pavlo-5P, transmitiu
por VERDA feita a SERGIO PREITAS DE ALMEIDA (RG 0o
4.477.606-55p~SP ~ CPF no 313.727.676=49) , brasileire,
separado judicialmente, midico, residente o domiciliade a
Alameda dos Anapurus n®  1.441, apte, 103, Moaema, om Sao
Paulo-SP, pelo valor de R$=65.993,79, o imdvel obieto dJdeata
matricula, en solucdo ao Compromisso Particular de Venda e
Compra datado dé 11 de outubro & 1.%97, n3o registrado, o
qual fica integralnente cumprido. Consta ainda da escritura,
que a vendedora apresentocu a C.E.D. do INSS sob no
164682001-21003030, Qactada de 18 de abril de 2.001, expedida
pela Diretoria de Arrecadacio ¢ Fiscalizagio do Instituto
¥acional do Segure Social - INSE @ a Certiclo da Quitagio de
Tridutos Padarais sob n0 4.450,.128, datada de 2] de fevereiro
de 2.001, wxpedida pela MF/SEF/SRRF-B? RP/DRF/S3o0 Paulo,
é# qua foram arguivadas no re do Tebelido de Notas.

0 Escreventa Autorizado, (Carlos Roberto Dias).,

-

v 4
Av.04 = BEm 01 de junho de 2.001. (microfilme 102,773).

A reguerimento datado de 21 de maio de 2,001, & feita a
presente averbacdo a fim de ficar comstando zwe no terrenc
ebjeto desta matrfcula foli CONSTRUVIDO, no ano da 2.001, um
predio residencial, de padrao bom, que recebeu ¢ ne 285 da
Alameda Santa Marta, constitvido de 92 gpavinentos, contendo
210,30n2 de area construida, avaliado em R3-110.014.23 (valor
do m2: R$-%523,13) e cadastrado sob ne¢ 04.0104.00.0006.000,
conforne comprovan a Certiddo expadida pela Prefeitura local,
em 07 de maio de 2,001 e Habite=se n0 074/2001, de 095 de
fevereiro de 2.001, apresentados @ microfilnados. Foi também
spresentada @ microfilmada a CND do INSS sob 19
013752001-21038030, CEI n0 "21.240,18276/63%, emitida em 16
de maio de 2.001, cuja veracidade foi confirmada via
internat.

0 Bsorevente Autorizado, (Carlos Rebarto Dias).
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LIWVAD N 2 . REGISTRO OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVELS

GERAL
DA COMARCA DE ITU - SP
Yol by —y
[‘ossru ] E:oz Itu, 23 de Cutubro de 2008,

Av.05 - Emn 23 de outubro de 2008. (microfilme 147.347).

Q loteamento dencminado “JARDIM THEODORA®, astd sujeite A&s
restrigoes constantes do Proocesso de Loteamento @ integrantes
do Contrato-Padrcido, arquivados neste Registro, cujo
cumprimantc atinge & OF PrOoprietArios © sous SUOOsEOXes,

A Oficial,

lza Persona Fioravanti) .,

Av.06 - E= 23 de ocutubro de 2008. (microfilma 147.347).

Pelo regquerimento averbado sob n* 08, & feita a praesente a
fim de ficar constando que © proprietario SERGIO FREITAS DE
ALNEIDA, teve seu estado civil alterado para DIVORCIADO, noa
ternos da Sentenga proferida em 09 de margo de 2.007, pelo
M. Juiz de Direite da 1" Vara da Familia e Sucessdées do Foro
Central da Comarca de B8ic Pauleo~8P, Dr. Luis Auguste da
Sampaio Arruda, transitada e julgade em 04 de abril de 2.007,
conforme comprova a Certidioc de Casamento passada em 15 da
saio de 2,007, pelo Oficial de Registro Civil das Fessoas
Hatuzais do 9° Subdistrito ~ Vila Mariana da Comarca de Sio
Paulo-8P, axtraida do livee B~10, €fla, 163-7, assento n®
2.844, apresaen aicrofilnada.

A Oficial, Ilza Persona Fioravanti) .

Av,07 - En 23 do outubro de 2008, (microfilme 147.347).

Pale requerimento & seguir registrado, @ feita a presente
averbaclo A fim de ficar constando que, © proprietirio SERGIO
FREITAS DE AIMEIDA, casou-se en 2" Nipcias no dia 28 de julbo
de 2.007, pelo regime da PARCIAL DE BENE com
CELXSTE PAIVA DE AIMEIDA a qual continucs & assinar o© RNOSmO
nowe, conforme comprova &4 Certidic de Casamento passada em 20
de julbo de 2.007, peloe Oficial de Registro Civil das Paascan
Naturaie do 10° Subdistrito - Belenzinho, da Comarca da Sio
Paulo-SP, extraida do 1livro B-029, fla. 023, assento n*
8,167, apresentada B microfilmada,

A Oficial,

lza Persona Fioravanti) .

Av.080 - Bn 23 de outubro de 2008. (microfilme 147.347).
A requerinento datado de 19 de setenbro de 2.000, ¢ feita =
presante averbagdo a fim de ficar constande gue o prédic

| objeto desta matricula foi AMPLIADO no ano de 2.007, com mais

continua no verso
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LT fcta E
[' 053971 [-ooz I :
Rl
43,16x2 de construpho, sando novamente ampliado No meswo ano i
com uma hres de 10,532 @ oonstruido uma piscina com a Area g
de 12, 7222, samands um total de 66, 41m2 do ampliagdo, B
avaliade em R§~-65,071,17 (valor do m2: R$-9579,04), perfazendo “43:
o un  total de 276,7im2 de Arxres construida, ocadastrado —— CHE 3
ﬂ sob n° 04.0104.00.0006.000, conforme cosprova Certidic - A 3
n® 0633 expedida pela Praefeitura local, em 11 da junho de = 2
}‘E 2.008, mencionando os Habite-se n*s 645/07, 648/07 e q4E £
)5 646/07, apresentada e microfilmada. Foi aprosentada o - 'i
z microfilmada a OND do INSS, sob n° 070472008-21030030, CEI §f =
n® "38.500.04966/60%, emitida em 18 do wetasbro de 2,008, t v
8 cuja veracidade foi, confirmada via internet, ¢ ;
3 £
§ A Oficial, lza Parsona Fioravanti). . g
i : g
2 R.09 - Em 01 de margo <de 2012, (microfilme 181.576), d 2
i Por escritura da 03 de fevereiro de 2,012, lavzada no 1° 3 f
j Tabelido de Notas local, livro n" 0616, £la.285/287, o ﬁ -3
1 proprietario SERGIO FREITAS DE AIMEIDA (RG n* tE S
& 4.477.606-55P-59 - CPF n° 313.727.676-45), brasileiro, r 3
- mddico, Massistido por sua mulher DEBORAN CELESTE PAIVA DE LB =
i ALMEIDA (RC n® 7.754.844-55P-59 -~ CPF n® 011,452 .4128-51), = 9
brasileira, paedagoga, casados pealo regime da coaunhio parcial T o
§ de bens, na vigincia da Lei n®" 6.515/77, residantas e " 'é
. daomiciliados & Rua Topaszio n* B854, apartamento 72, Vila $ g
s Mariana, em S&c Paulo-8P, transmitiu por VENDA feita a £ i
E emprasa SANATOV CONSULTORIA X PARTICIPACAO LIDA (CHPJ/MF n° 0
: 08 _598.652/0001-34), com =sede a Rua Gabrisle D' Annunzic n°® g =
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PROJETO DE AMPLIACAO (JULHO DE 2007)
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PROJETO DE AMPLIACAO (OUTUBRO DE 2007)
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15.3. TABELA ROSS-HEIDECKE

TABELA DE ROSS-HEIDECKE PARA DEPRECIACAO DE IMOVEIS
IDADE EM % ESTADO DE CONSERVACAO
DE VIDA
A B C D E F G H
2 1,02 1,05 3,51 9,03 18,90 | 39,30 | 53,10 | 75,40
4 2,08 2,11 4,55 10,00 | 19,80 | 34,60 | 53,60 | 75,70
6 3,18 3,21 5,62 11,00 | 20,70 | 35,30 | 54,10 | 76,00
8 4,32 4,35 6,73 12,10 | 21,60 | 36,10 | 54,60 | 76,30
10 5,50 5,53 7,88 13,20 | 22,60 | 36,90 | 55,20 | 76,60
12 6,72 6,75 9,07 14,30 | 23,60 | 37,70 | 55,80 | 76,90
14 7,98 8,01 10,30 | 15,40 | 24,60 | 38,50 | 56,40 | 77,20
16 9,28 9,31 11,60 | 16,60 | 25,70 | 39,40 | 57,00 | 77,50
18 10,60 | 10,60 | 12,90 | 17,80 | 26,80 | 40,30 | 57,60 | 77,80
20 12,00 | 12,00 | 14,20 | 19,10 | 27,90 | 41,80 | 58,30 | 78,20
22 13,40 | 13,40 | 15,60 | 20,40 | 29,10 | 42,20 | 59,00 | 78,50
24 14,90 | 14,90 | 17,00 | 21,80 | 30,30 | 43,10 | 59,60 | 78,90
26 16,40 | 16,40 | 18,50 | 23,10 | 31,50 | 44,10 | 60,40 | 79,30
28 17,90 | 17,90 | 20,00 | 24,60 | 32,80 | 45,20 | 61,10 | 79,60
30 19,50 | 19,50 | 21,50 | 26,00 | 34,10 | 46,20 | 61,80 | 80,00
32 21,10 | 21,10 | 23,10 | 27,50 | 35,40 | 47,30 | 62,60 | 80,40
34 22,80 | 22,80 | 24,70 | 29,00 | 36,80 | 48,40 | 63,40 | 80,80
36 24,50 | 24,50 | 26,40 | 30,50 | 38,10 | 49,50 | 64,20 | 81,30
38 26,20 | 26,20 | 28,10 | 32,20 | 39,60 | 50,70 | 65,00 | 81,70
40 28,80 | 28,80 | 29,90 | 33,80 | 41,00 | 51,90 | 65,90 | 82,10
42 29,90 | 29,80 | 31,60 | 35,50 | 42,50 | 53,10 | 66,70 | 82,60
44 31,70 | 31,70 | 33,40 | 37,20 | 44,00 | 54,40 | 67,60 | 83,10
46 33,60 | 33,60 | 35,20 | 38,90 | 45,60 | 55,60 | 68,50 | 83,50
48 35,60 | 3550 | 37,10 | 40,70 | 47,20 | 56,90 | 69,40 | 84,00
50 37,50 | 37,50 | 39,10 | 42,60 | 48,80 | 58,20 | 70,40 | 84,50
52 39,50 | 39,50 | 41,90 | 44,00 | 50,50 | 59,60 | 71,30 | 85,00
54 41,60 | 41,60 | 43,00 | 46,30 | 52,10 | 61,00 | 72,30 | 85,50
56 43,70 | 43,70 | 45,10 | 48,20 | 53,90 | 62,40 | 73,30 | 86,00
58 45,80 | 45,80 | 47,20 | 50,20 | 55,60 | 63,80 | 74,30 | 86,60
60 48,80 | 48,80 | 49,30 | 52,20 | 57,40 | 65,30 | 75,30 | 87,10
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62 50,20 | 50,20 | 51,50 | 54,20 | 59,20 | 66,70 | 75,40 | 87,70
64 52,50 | 52,50 | 53,70 | 56,30 | 61,10 | 68,30 | 77,50 | 88,20
66 54,80 | 54,80 | 55,90 | 58,40 | 69,00 | 69,80 | 78,60 | 88,80
68 57,10 | 57,10 | 58,20 | 60,60 | 64,90 | 71,40 | 79,70 | 89,40
70 59,50 | 59,50 | 60,50 | 62,80 | 66,80 | 72,90 | 80,80 | 90,40
72 62,20 | 62,20 | 62,90 | 65,00 | 68,80 | 74,60 | 81,90 | 90,90
74 64,40 | 64,40 | 65,30 | 67,30 | 70,80 | 76,20 | 83,10 | 91,20
76 66,90 | 66,90 | 67,70 | 69,60 | 72,90 | 77,90 | 84,30 | 91,80
78 69,40 | 69,40 | 72,20 | 71,90 | 74,90 | 89,60 | 85,50 | 92,40
80 72,00 | 72,00 | 72,70 | 74,30 | 77,10 | 81,30 | 86,70 | 93,10
82 74,60 | 74,60 | 75,30 | 76,70 | 79,20 | 83,00 | 88,00 | 93,70
84 77,30 | 77,30 | 77,80 | 79,10 | 81,40 | 84,50 | 89,20 | 94,40
86 80,00 | 80,00 | 80,50 | 81,60 | 83,60 | 86,60 | 90,50 | 95,00
88 82,70 | 82,70 | 83,20 | 84,10 | 85,80 | 88,50 | 91,80 | 95,70
90 85,50 | 85,50 | 85,90 | 86,70 | 88,10 | 90,30 | 93,10 | 96,40
92 88,30 | 88,30 | 88,60 | 89,30 | 90,40 | 92,20 | 94,50 | 97,10
94 91,20 | 91,20 | 91,40 | 91,90 | 92,80 | 94,10 | 95,80 | 97,80
96 94,10 | 94,10 | 94,20 | 94,60 | 95,10 | 96,00 | 97,20 | 98,50
98 97,00 | 97,00 | 97,10 | 97,30 | 97,60 | 98,00 | 98,00 | 99,80
100 100,00 | 100,00 | 100,00 | 100,00 | 100,00 | 100,00 | 100,00 | 100,00

15.4. TABELA DE ESTADO DE CONSERVAGAO

TABELA DE CLASSIFICACAO DO ESTADO DE CONSERVAGAO DO

IMOVEL

CLASSIFICAGAO cODIGO
Novo A
Entre novo e regular B
Regular C
Entre regular e reparos simples D
Reparos simples E
Entre reparos simples e importantes F
Reparos importantes G
Entre reparos importantes e sem valor H
Sem valor I
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15.5. TABELA DO GRAU DE FUNDAMENTAGAO

Grau de fundamentacao — Método da Quantificacdo do Custo

Pela utilizacao | Pela utilizacdo de
de custo custo unitario
. Pela elaboracdo de unitario basico basico
Estimativa do .
1 custo orgam,e.nto, no pa.ra pfara projeto
direto minimo projeto diferente do
sintético semelhante ao projeto
projeto padrao | padrao, com os
(2) devidos ajustes
2 BDI Calculado Justl(lec):ado Arbitrado
Calculada por Calculada por
levantamento do métodos
custo técnicos
de recuperacao do consagrados,
3 Depr,eFiagéo bem, para deixa-lo no consitfierando- Arbitrada
fisica estado de novo se idade,
ou vida util e
Casos de bens novos estado de
ou projetos conservagao
hipotéticos (2)
TOTAL DE 6 i 6 i
PONTOS
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Grau de fundamentacao

Graus \ \

. 5

Pontos minimos 7 3

(6)

Itens obrigatoérios no 1, com os demais 1e 2, nominimo no ;.
.. Todos, no minimo no
grau no minimo no grau grau ll
grau |

correspondente I v

e Conforme descrito na NBR 14.653-2 venho apresentar o grau de fundamentacao
realizado:

v" Pontos Minimos: 6 > 5
v’ Itens obrigatdrios: Grau ll, itens 1 e 2 no grau |l
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LAUDO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA
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Processo n2: 0021760-30.2022.8.26.0100
Finalidade: A finalidade desse laudo é determinar o valor de mercado do imdvel avaliando
para fins de partilha de bens.
Vista da fachada do imével avaliando
Meritissima: Dra. Erica Regina Colmenero Coimbra
Perito Judicial: André Luis Parron - CRECISP: 156.507-F / CNAI: 25.821
ANDRE LUIS PARRON
Corretor e Avaliador de Imdéveis - CRECISP: 156.507-F / CNAI: 25.821
Cel: (11) 97435-6905 / e-mail: aparron@outlook.com Pag. 1

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por ANDRE LUIS PARRON e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 25/04/2023 as 10:52 , sob o nimero WJIMJ23407510047

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0021760-30.2022.8.26.0100 e codigo CjkaWiz6.



fls. 153

LAUDO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA PROCESSO: 0021760-30.2022.8.26.0100
SUMARIO

SUIMARIO .......couetrrirectnsesesestessestsseseessssesessstssesesasssssssssssesestsssssestsssessssssssssssssssessssssessssnns 2
1. SOLICITANTE ....ucvetetetrteresesesssessesesssstssssssssssssssssssssssssssssssessssssssssssssssnsssnssssssssssssssssssesenens 4
2. FINALIDADE ......ucueeeererersrsesssssesesesssessssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssesssssesssensnsssnssssssssssssss 4
3. NUMERO DESTE LAUDO ......ccucetrurueentsseseessssssessssssssssssessssssssssesssssssssssssssssssssssssssssssssnsnns 4
4. DA COMPETENCIA ......cctereeeertreeeetseesesessssssesssssesessssssssessesssssssssssssssssssssssssssssssssssssnsnes 4
5. PARTES DA ABNT/NBR ....covevrrereuereueeesssssssssssssssssssssssssssssssssessssssssssssssssssssssnsssssssssssssssss 5
6. ABREVIATURAS.......cucevrerrrtrtrtsseseseseseesssssssssssssssssssssessssssssssssssssssssssssssssesssssssssssssssessssssss 5
7. IMOVEL AVALIANDO .....ccevevrrerererereeesssssssssssssssssssssssssssssssssessssssssssssssssssssssssnsssssssssssssss 6
8. VISTORIA .....veveeeueeeeeesesesssesesesesessssssssssssssssssssssssssssessssssnsasssssssssssesesessssnsnsssnssssessssssss 6
8.1. DESCRIGAO DO IMOVEL.......oeoveeeeoeecececesesies s ses e sassaenasnssnasaas 7
8.2. REGISTRO FOTOGRAFICO DO IMOVEL AVALIANDO ..........oovemreieeeeeeeeissessessssssesseseeesessess e 10
9. CARACTERISTICAS DA REGIAQ........cceeeerrrrerertreeseseeseessssssssesssssssssssessssssssnssessssssssssssans 36
10. CONFRONTAGOES......ccueivreereereeressesssessseessesssessssssesssesssesssesssessssssesssesssessssssssssesssesssenns 38
11. MAPA DE LOCALIZAGAO ......cucueeeererrtrtesssesssesessssssssssessssssssssssssssnssssssssssssssssssssssssens 38
11.1. MAPA DA TOPOGRAFIA .....cvorveverieeieeseeeeseeeeeseeeesesses s e ssesaesasssas s ses s sses s sessesssaseanenns 39
12, VISTA AEREA ........cotireueertreeeestsseessssssessssssesessssssssnsssssesensssessssssssesssssssessssnsssessnssssssasnes 39
12,1, VISTA AEREA 3D ..ot s s saesesnsan s 40
13. METODOLOGIA UTILIZADA ........cveeerrtetrertesesesesessssssesssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssens 40
14. PESQUISA DE MERCADO — IMOVEIS REFERENCIAIS.......cveverererererereeesesesssesesssssesssesesens 40
14.1. R1 = IMOVEL REFERENCIAL 1 ......ovoveeieeeeeeseeeeseeseese s eesnesn s ses s sessesnsananenns 41
14.2. R2 = IMOVEL REFERENCIAL 2 ......ovoveveeeeeeeeeeeeseeseesees e ness s s s sessesnsanesnenns 42
14.3. R3 = IMOVEL REFERENCIAL 3 ......ovuveoeeeeeeeeeceseses s sssnssn s ss s sessesnsanesnanns 43
14.4. RA = IMOVEL REFERENCIAL 4 ..ottt ee e ee et e v e et eeaesneereenesneeenesneeenen 44
14.5. R5 = IMOVEL REFERENCIAL 5 ..ottt ettt e et eee et eeee et eene et eeaeseeeeseenesneeenesneennen 45
14.6. R6 = IMOVEL REFERENCIAL 6 ..ottt e et et et eene et eene et esaesneeseenenneeenesneennens 46
14.7. R7 = IMOVEL REFERENCIAL 7 .ottt ettt e et et e et eeee et eene et eeaeseneeneenesneeenesneennen 47
14.8. R8 = IMOVEL REFERENCIAL 8 ..ottt et e et eeee et eeee et eeneeneeeaeseeeeeeeenenneeenesneennens 48

ANDRE LUIS PARRON
Corretor e Avaliador de Imbéveis - CRECISP: 156.507-F / CNAI: 25.821

Cel: (11) 97435-6905 / e-mail: aparron@outlook.com Pag. 2

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por ANDRE LUIS PARRON e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 25/04/2023 as 10:52 , sob o nimero WJIMJ23407510047

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0021760-30.2022.8.26.0100 e codigo CjkaWiz6.



fls. 154

LAUDO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA PROCESSO: 0021760-30.2022.8.26.0100
15. ADEQUAGOES E HOMOGENEIZAGAO DE VALORES........cceeurerrerrersesnesessesseesessessessesseneans 49
15.1. QUANTO AOS PRECOS DO TIPO OFERTA .....ocviuiuieeiieeteteteteeeeeeseseseseseseasesesesesesssesesessssesesesenes 49
15.2. QUANTO A IDADE DOS IMOVEIS ......oovvetiteeeeeeeeteteeeeeeeeee ettt ese e esesesesesenseseseasenenes 50
15.3. TRATAMENTO POR FATORES CORRETIVOS .....cuvuvuvierevetereeeeeeseseeeeesesessesesesssesssesesessssesesessnns 51
15.4. RESULTADO AUFERIDO ........ooveveeeeeeieeeeeeeieteteteeseesessseseaetesessssesessseseseseassssesssesssesesessssasesesanes 52
16. GRAFICO COMPARATIVO DE VALORES DO A E RS ....ccvereeuruerernererrensesesesessssessssessssessenes 53
17. NOTAS .oceeeeeeeeeeecsesssessseesseeseesstessesssesssessesssesssesssesssesssesssessssssesssesssesssesssessssssesssessassnes 54
18. CONCLUSAD .....ccuererrerrerneeeesesseesessessessssssssssessssssssssessessessssssssssssssssssesssssssessessenssssssenns 55
19, ANEXOS ....oeeceeeeeereecneessesssesssessessseassesssesssessesssesssesssesssesssesssessssssesssesssesssesssesnssssesssesssssnes 56
19.1. RELATORIO FOTOGRAFICO DA REGIAOD .......ocvivieieiiieieteteteeeeeeete e 56
19.2. MATRICULA DO IMOVEL .......vvivieieieiicieiete ettt ettt es s s s enne 59
19.3. CERTIDAO DE DADOS CADASTRAIS DO IMOVEL = IPTU 2023.......ocveveveeinieiieierereveeeeeses e 63
19.4. PLANTA DE SITUAGAOD ...ttt ettt s st es st anas s senne 64
19.5. TERMO DE VISITA ...ocviuieieiiietetetetetete ettt ettt ettt ettt es et se s s s st es et esean s s s sanne 65
19.6. TABELA ROSS-HEIDECKE .......coevevevieieieiieiereteteeeeeeees ettt seseaess st esesesessasssss s sesesesesessasassesesens 66
19.7. TABELA DE ESTADO DE CONSERVAGAD ......oovivieieiiieieieteeeeeeeee e 67
19.8. TABELA DE FATORES CORRETIVOS ......ouvvveveviuieeeeesieteteteteaeaeesesese e seasasass s eseseseseasssssesanne 68
19.9. TABELA DO GRAU DE FUNDAMENTAGAQ E PRECISAOQ ......cuoveeirrererereicereeeveveveveeessese e 70

ANDRE LUIS PARRON
Corretor e Avaliador de Imdéveis - CRECISP: 156.507-F / CNAI: 25.821
Cel: (11) 97435-6905 / e-mail: aparron@outlook.com Pag. 3

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por ANDRE LUIS PARRON e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 25/04/2023 as 10:52 , sob o nimero WJIMJ23407510047

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0021760-30.2022.8.26.0100 e codigo CjkaWiz6.



fls. 155

LAUDO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA PROCESSO: 0021760-30.2022.8.26.0100

1. SOLICITANTE

Excelentissima Doutora Erica Regina Colmenero Coimbra, Juiza de Direito da 72 Vara da
Familia e Sucessoes do Foro Central Civel da Comarca de Sdo Paulo - SP.

2. FINALIDADE

A finalidade desse laudo é determinar o valor de mercado do imdvel avaliando para fins de
partilha de bens.

3. NUMERO DESTE LAUDO

L02-0021760-30.2022.8.26.0100

4. DA COMPETENCIA

O presente Laudo de Avaliacdo Mercadoldgica é assinado por um Perito Judicial Avaliador,
profissional qualificado, corretor de imdveis, inscrito no Conselho Regional de Corretores de
Imoveis da 22 Regido - Sdo Paulo, CRECI-SP sob n2 156.507-F, estando em conformidade com
a Lei 6.530, de 12 de maio de 1978 (D.O.U. de 15/05/1978) na qual regulamenta a respectiva
profissdo de corretor de imodveis.

Este profissional também esta inscrito no Cadastro Nacional de Avaliadores de Imdveis, CNAI
sob n? 25.821, sendo possuidor do "Certificado de Registro de Avaliador Imobilidrio" emitido
e reconhecido pelo COFECI - Conselho Federal de Corretores de Imdveis, sendo assim, apto
para atuacdes em processos judiciais e extrajudiciais, conforme consta na Resolugdao COFECI
n2 1.066/2007 e Ato Normativo-COFECI n? 001/2011.

Nos termos do Comunicado Conjunto n2. 2191/2016, este Perito também possui cadastro
junto ao Tribunal de Justica - SP, na secao de Auxiliares da Justica, estando com seu curriculo
e documentacgbes atualizadas, comprovando sua aptiddo para atuagdo nos processos
judiciais.
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5. PARTES DA ABNT/NBR

A ABNT/NBR 14653 é constituida pelas seguintes partes, sob o titulo geral "Avaliacbes de
Bens”.

Parte 1: Procedimentos gerais;

Parte 2: Imodveis urbanos;

Parte 3: Imdveis rurais;

Parte 4: Empreendimentos;

Parte 5: Maquinas, equipamentos, instalacdes de bens industriais em geral;

Parte 6: Recursos naturais e ambientais;

Parte 7: Patrimonio histdrico.

A NBR 14653-1 desempenha o papel de guia, indicando os procedimentos gerais para as
demais partes e, seguindo as orientacbes da Resolu¢do COFECI 1.066/07, foi tomada em
consideracdo em conjunto com a NBR 14653-2, NBR 14653-3 e NBR 14653-4.

6. ABREVIATURAS

A.7 - Area Total

A.11 - Area Total do Terreno

A.y - Area util

A.c - Area Construida (privativa)

A.1c - Area Total Construida

ABNT - Associa¢do Brasileira de Normas Técnicas
Art. - Artigo

CNAI - Cadastro Nacional de Avaliadores Imobilidrios
CRECI-SP - Conselho Regional de Corretores de Iméveis de Sdo Paulo
D.7c - Depreciagdao por Tempo de Construgao

IA - Imdével em Avaliagao

IPTU - Imposto Predial, Territorial e Urbano

MG - Média Aritmética Geral

MP - Média Ponderada

NBR - Normas Brasileiras

R - Iméveis Referenciais

R.rp - Resultado do Fator de Depreciagao.

TG - Total Geral

V.G.V ou V.G.L - Valor Global da Venda ou Locacgao
V.y - Valor Unitario (preco por m?)

V.M - Valor Médio

V.V - Valor de Venda

V.L - Valor de Locacao
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7. IMOVEL AVALIANDO

O imovel objeto deste laudo de avaliacdo, de propriedade a Sérgio Freitas de Almeida,
brasileiro, portador da cédula de RG n2: 4.477.606-SSP/SP e CPF sob n®: 313.727.676-49 e
Déborah Celeste Paiva de Almeida, brasileira, RG: 7.757.844-SSP/SP e CPF: 811.452.418-91,
estd localizado no condominio Villagio Allegro a Rua Araribdia, 72 - Casa 01, no bairro da
Mooca, municipio de Sdo Paulo/SP, e encontra-se registrado sob a matricula de n2 125.914
do 72 Oficial de Registro de Imdveis de Sdo Paulo, nos seguintes termos:

“ IMOVEL: CASA n2 01, do CONDOMINIO VILLAGIO ALLEGRO,
situado na rua Araribdia, n? 72, no 162 SUBSISTRITO MOOCA,
contendo a darea privativa coberta edificada de 160,790m? (ja
incluidas a drea de 38,43m? referente as vagas n% 01, 02, 09 e
10, localizadas no subsolo e a drea de 1,50m?, referente ao
depdsito localizado no subsolo) area privativa descoberta de
7,160m?, drea comum coberta edificada de 54,375m?, drea
comum descoberta de 44,315m?, perfazendo a area total de
266,640m?, correspondendo a fracdo ideal de 21,4472% do
terreno.”

8. VISTORIA

O imovel foi vistoriado "in Loco" no dia 03/04/2023 as 09h00min por este subscritor em
companhia da Sr.2 Déborah Celeste Paiva de Almeida, proprietaria e por seu assistente
técnico Eng.? José Renato Dias de Castro. O imdvel residencial é do tipo ‘sobrado’, esta
localizado em um condominio fechado, composto por 5 (cinco) sobrados e ndao possui
sindico e portaria 24h, portanto sdo os préprios moradores que ditam as regras. O imével
avaliando é composto pelos seguintes ambientes: No térreo estd localizada a sala de estar,
jantar, lavabo, cozinha e drea de servigco. Ja no piso superior estdo os 3 dormitérios, sendo 2
suites e um total de 3 banheiros, além das 4 vagas de garagem (cobertas) localizadas no
subsolo. Foi possivel observar algumas avarias, como pequenas trincas, manchas nas
paredes, alguns problemas de infiltracdes, porém nada tdo significativo que possa afetar a
estrutura do imovel, em geral apresenta um estado de conservacao “entre regular e reparos
simples” e uma idade aparente de 20 anos. Portanto, apds a vistoria no imével foi conferida
a metragem, verificada a idade aparente, analisado o estado de conservacgdo, as avarias, as
benfeitorias e a qualidade do material utilizado em sua construgao.
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8.1. DESCRICAO DO IMOVEL

Sao apresentadas em tabelas a seguir as caracteristicas que descrevem o imével avaliando.

Preliminares
Data da vistoria

Acompanhada por

Qualificagdo do acompanhante

Enderego

Cidade/UF

CEP

Matricula

N2 Contribuinte

Area total

Area privativa (Construida)
Area privativa (Descoberta)

Area de uso comum

Fracao ideal

Sobre o Terreno

03/04/2023

Sr.2 Déborah Celeste Paiva de Almeida, Eng.2 José
Renato Dias de Castro

Proprietdria, atualmente reside no local
Assistente técnico (Exequente)

Rua Araribdia, 72 - Casa 01 - Mooca
S3o0 Paulo / SP

03113-070

125.914

028.051.0155-3

266,640 m?

160,790 m?

7,160 m?

54,375m? (Coberta, edificada)
44,315m? (Descoberta)

21,4472 %

Orientagao cardeal Leste

Frente
Extensao
Area total
Topologia
Posicao
Consisténcia
Inclinagao

Seco
Plano

14,5 metros

37,7 metros

546 m?

Nivel da rua

No meio da quadra

Sobre a Edificacao

Posicdo em relagdo a rua

Mesmo nivel

Tipo Sobrado
Localizacao Urbano
Tendéncia de uso na regiao Residencial

Padrdo / Aspecto geral

Médio, entre regular e reparos simples
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Portaria

Nao ha

Quantidade de dormitorios

3 dormitorios, sendo 2 suites

Quantidade de banheiros

3 banheiros + 1 lavabo

Quantidade de subsolos 1

Idade real 20 anos (2003)
Idade aparente 20 anos
Revestimento da fachada Textura
Esquadria porta Madeira
Esquadria janelas Aluminio

Garagem 4 vagas cobertas
Deposito Sim, localizado na garagem
Telhado Sim, telha de barro (ceramica)
Hidrometro Individual
Medidor de consumo de energia Individual
Medidor de gas Sim
Piscina infantil Sim
Churrasqueira Sim
Sobre a unidade em avaliagcao
‘ Orientagdo da janela da suite master Norte ‘
Comodo Descrigao Piso Parede Acabamento Teto
da parede
Sofé, estante, Pintura em Gesso em
Sala de estar mesa d? c~entro, Laminado Alvenaria estado estado
televisao e " ” " .
demais itens... regular regular
Mesas, cadeira,
cristaleira, Pintura em Gesso em
Sala de jantar comoda e Porcelanato Alvenaria estado estado
pequenos “regular” “regular”
itens...
Pia de granito,
lougas de Pintura em Pintura em
Lavabo ceramica e Granito Alvenaria estado estado
pequenos “ruim” “regular”
itens...
Fogao, Azulejo em Pintura em
Cozinha armarios, Ceramica Alvenaria estado estado
geladeira, “bom” “regular”
ANDRE LUIS PARRON
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micro-ondas e
itens diversos...
Armarinho,
- Textura em
maquina de
lavar estado
Area de ’ . _ “regular” Area
. aquecedor de Ceramica Alvenaria .
servico Azulejo em descoberta
passagem,
eladeira estado
g ’ “regular”
tanque e etc...
Cama, estante, . .
s , .. Pintura em Pintura em
Dormitério 1 bau, moveis e . .
, , . Laminado Alvenaria estado estado
(Suite Master) demais “ . w ,,
regular bom
pertences...
Guarda-roupas Pintura em Pintura em
Closet o recamier: Laminado Alvenaria estado estado
' “regular” “bom”
Pia de granito . .
. & ’ Azulejo em Pintura em
Banheiro 1 lougas de . .
, , N Ceramica Alvenaria estado estado
(Suite Master) | ceramica, box e “bom” “bom”
itens pessoais...
Cama, comoda . .
e ’ ’ Pintura em Pintura em
Dormitodrio 2 | guarda-roupas e . .
, . Laminado Alvenaria estado estado
(Suite) demais " " w ”
regular bom
pertences...
Pia de granito,
. abinete, box Azulejo em Pintura em
Banheiro 2 & ! ’ .. . )
(Suite) lougas de Ceramica Alvenaria estado estado
ceramica e itens “bom” “ruim”
pessoais...
Mesas de
escritorio, . .
estantes para Pintura em Pintura em
Dormitério 3 . P Laminado Alvenaria estado estado
livros, guarda- “ ” “ ”
. regular regular
roupas e demais
itens...
Pia de granito,
gabinete, box, Azulejo em Pintura em
Banheiro 3 lougas de Ceramica Alvenaria estado estado
ceramica e itens “bom” “bom”
pessoais...
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Corretor e Avaliador de Imdéveis - CRECISP: 156.507-F / CNAI: 25.821
Cel: (11) 97435-6905 / e-mail: aparron@outlook.com Pag. 9

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por ANDRE LUIS PARRON e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 25/04/2023 as 10:52 , sob o nimero WJIMJ23407510047

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0021760-30.2022.8.26.0100 e codigo CjkaWiz6.



‘9zieX[D 0B1pod 8 00T0°92°8°2202 0€-09/2T200 0SS8204d 0 swloul ‘op oluswndogeldualajuodiuge/dd/renbipeised/iq-snl-dsh-fessy/:sdny sus o assade ‘[eulblio 0 JIdJUOD elRd
/¥00TSL0VEZCINCA 0JBWNU 0 qos ‘ 2G:0T Sk £202/70/G¢ Wa opejodojold ‘ojned 0eS ap opels3 op eansne ap [eungul @ NOYHvYd SINT IYANY Jod swawrenbip opeuisse ‘feuiflo op ldoo 9 0juswnaop sisg

fls. 161
10

25.821
Pag.

0021760-30.2022.8.26.0100

156.507-F / CNAI:

Cel: (11) 97435-6905 / e-mail: aparron@outlook.com

ENTRADA DO CONDOMINIO

PROCESSO:

FACHADA

P

ANDRE LUIS PARRON

s

8.2. REGISTRO FOTOGRAFICO DO IMOVEL AVALIANDO

Corretor e Avaliador de Imdéveis - CRECISP:

LAUDO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA



‘9ZIMBN[D 001p02 8 00T0'92°'8'2202 0E-09/TZ00 0SS8201d 0 awiojul ‘op oluswnooeroualajuodiuge/bd/enbipelsed/iq snl-dsh fess//:sdny aus o assade ‘feulblio 0 JIBJUOD eled
/¥00TSL0VEZCINCA 0JBWNU 0 qos ‘ 2G:0T Sk £202/70/G¢ Wa opejodojold ‘ojned 0eS ap opels3 op eansne ap [eungul @ NOYHvYd SINT IYANY Jod swawrenbip opeuisse ‘feuiflo op ldoo 9 0juswnaop sisg

o
©
—
K% -
= (@] i
o
l .
< — w
© NI
N o N
© 0
. N
~N
S .I.
o
N <
. =4
o O
™
| ~
o
Nej £
~ |
— ~
o
o o
o .
[Xe)
. Te)
o —
S .o
M.._u [aF}
O \ w0
o) —H
£ .
n
29
O
|

SALA DE ESTAR

ENTRADA DO IMOVEL

ANDRE LUIS PARRON

Corretor e Avaliador de Imdveis
Cel: (11) 97435-6905 / e-mail: aparron@outlook.com

LAUDO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA



‘9zieX[D 0B1pod 8 00T0°92°8°2202 0€-09/2T200 0SS8204d 0 swloul ‘op oluswndogeldualajuodiuge/dd/renbipeised/iq-snl-dsh-fessy/:sdny sus o assade ‘[eulblio 0 JIdJUOD elRd
/¥00TSL0VEZCINCA 0JBWNU 0 qos ‘ 2G:0T Sk £202/70/G¢ Wa opejodojold ‘ojned 0eS ap opels3 op eansne ap [eungul @ NOYHvYd SINT IYANY Jod swawrenbip opeuisse ‘feuiflo op ldoo 9 0juswnaop sisg

[32]
[{e]
—
%)
= (@) n
(@)
— .
< — w
o~
% @ M
. 0
. N
N
N i
(@)
Q <
. =z
o O
(e9}
| ~
° o
~ I
— ~
(@]
S 0
o .
O
. Lo
@) —
S .o
% o
&) 95}
@) H
. 2
o,
[ae
O
|

ANDRE LUIS PARRON

Corretor e Avaliador de Imdveis

Cel: (11) 97435-6905 / e-mail: aparron@outlook.com

LAUDO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA



‘9zieX[D 0B1pod 8 00T0°92°8°2202 0€-09/2T200 0SS8204d 0 swloul ‘op oluswndogeldualajuodiuge/dd/renbipeised/iq-snl-dsh-fessy/:sdny sus o assade ‘[eulblio 0 JIdJUOD elRd
/¥00TSL0VEZCINCA 0JBWNU 0 qos ‘ 2G:0T Sk £202/70/G¢ Wa opejodojold ‘ojned 0eS ap opels3 op eansne ap [eungul @ NOYHvYd SINT IYANY Jod swawrenbip opeuisse ‘feuiflo op ldoo 9 0juswnaop sisg

fls. 164
13

Pag.

25.821

0021760-30.2022.8.26.0100

156.507-F / CNAI:

Cel: (11) 97435-6905 / e-mail: aparron@outlook.com

PROCESSO:

SALA DE JANTAR
AMBIENTES

ANDRE LUIS PARRON

Corretor e Avaliador de Imdéveis - CRECISP:

LAUDO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA



‘9zieX[D 0B1pod 8 00T0°92°8°2202 0€-09/2T200 0SS8204d 0 swloul ‘op oluswndogeldualajuodiuge/dd/renbipeised/iq-snl-dsh-fessy/:sdny sus o assade ‘[eulblio 0 JIdJUOD elRd
/¥00TSL0VEZCINCA 0JBWNU 0 qos ‘ 2G:0T Sk £202/70/G¢ Wa opejodojold ‘ojned 0eS ap opels3 op eansne ap [eungul @ NOYHvYd SINT IYANY Jod swawrenbip opeuisse ‘feuiflo op ldoo 9 0juswnaop sisg

Lo
©
—
] <
% o i
(@]
l .
(@] lg
. 23
N © Ay
2 .
) L
© N
2 .o
N H
N <
o =
] 3]
(@]
™ ~
|
° o
© _m
= o 9
S S
[V} _.DbOn
(@] . 3
(@] 6m
L
.. w3
O 1
a 0.9
a Ao
[£a) n =
O 5§
mun Pma
- o =
s a°
V U_nr
< H 5 <
-l )
v ©
Mvw
e Qa o T
O S
— MI3
O <
O ew
5 T —
Q i
A oo
S 53
a9 ae
[ 8O
= —
2 £
Y
8% <
< 0]
=
= G
o
= D
< 0]
G
= Y
a o
O
O
A
)
<L
|




‘9zieX[D 0B1pod 8 00T0°92°8°2202 0€-09/2T200 0SS8204d 0 swloul ‘op oluswndogeldualajuodiuge/dd/renbipeised/iq-snl-dsh-fessy/:sdny sus o assade ‘[eulblio 0 JIdJUOD elRd
/¥00TSL0VEZCINCA 0JBWNU 0 qos ‘ 2G:0T Sk £202/70/G¢ Wa opejodojold ‘ojned 0eS ap opels3 op eansne ap [eungul @ NOYHvYd SINT IYANY Jod swawrenbip opeuisse ‘feuiflo op ldoo 9 0juswnaop sisg

fls. 166
15

Pag.

25.821

0021760-30.2022.8.26.0100

156.507-F / CNAI:

Cel: (11) 97435-6905 / e-mail: aparron@outlook.com

PROCESSO:

COZINHA
ANDRE LUIS PARRON

Corretor e Avaliador de Imdéveis - CRECISP:

LAUDO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA



‘9z 061p02 8 00T0'92°8'2202 0£-09/TZ00 0SSa204d 0 awiloul ‘op’oluawnaogeldualaguouge/bd/enbipeised/iq snl-dsf fesay/:.sdny mz,_m 0 9ssaoe __M:_m:o o] h_EEwo M;Mn_
L¥00TSLOYECCINC O1swnu o gos NWHOH wm\mwom\vo\mw wa ope|odojold ‘ojned 0eS 9p OpeIST Op BINSNL 9P [eungul @ NOYHVd SINT IYANY Jod swawrenbip opeuisse ‘feuiblo op ldoo 9 0juswnIop sis3

N~
©
p ((e]
) [ ]
[%2)
= (@}
O .
5 o
(@] md/a
. o
6 0
- L
. N
[ee]
2 5
S <
S =4
R O
@ ~
™
_ [y
2 — . €
0
~ %! 5 S
N e\ 2%
° [ — o w
. 5
O g @
w0 R, O
n n =
- % o 2
g
2 S T L PWM 2
. o - .
o x -0 - 0w
) 'r v . * 9 I m
i T o E
a T | 5,8
| ——— . —~
< N S
“ !“ WG
5 < T e me
: —
O ¢ 25
5, ke 2
5 1 y 2
3 ey §3
e | r— i
[ : " —
S 0 . :
O
~an <L
[0)
<
g G
2 O
z 5
< » 0
g
A O
i O
O
(&)
D
<
|




‘9zieX[D 0B1pod 8 00T0°92°8°2202 0€-09/2T200 0SS8204d 0 swloul ‘op oluswndogeldualajuodiuge/dd/renbipeised/iq-snl-dsh-fessy/:sdny sus o assade ‘[eulblio 0 JIdJUOD elRd
/¥00TSL0VEZCINCA 0JBWNU 0 qos ‘ 2G:0T Sk £202/70/G¢ Wa opejodojold ‘ojned 0eS ap opels3 op eansne ap [eungul @ NOYHvYd SINT IYANY Jod swawrenbip opeuisse ‘feuiflo op ldoo 9 0juswnaop sisg

.

LAUDO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA

o]
©
—
%)
L o N
o
l .
< — w
NI
% © A
om — Te)
. N
[e\] lf"v.-nn.vf.ﬁ.r‘.lu.'.. .
o~ S+ .o
o — H
< e - M
o O
™
| ~
o
N} ﬁ_r €
~
5 = S
~N ~
o 0 o
o + O
O B
. Te} w
o —
1%} ANU G
0 v C
Ea| Ao
O 0 c
O =g
42 [SYIRORT
[y M ..
m_w O ®©
D! £
9}
H o, ~
n
o
B
89 g
™
29
~
(<))
=
=
o
O

Corretor e Avaliador de Imdveis




‘9zieX[D 0B1pod 8 00T0°92°8°2202 0€-09/2T200 0SS8204d 0 swloul ‘op oluswndogeldualajuodiuge/dd/renbipeised/iq-snl-dsh-fessy/:sdny sus o assade ‘[eulblio 0 JIdJUOD elRd
/¥00TSL0VEZCINCA 0JBWNU 0 qos ‘ 2G:0T Sk £202/70/G¢ Wa opejodojold ‘ojned 0eS ap opels3 op eansne ap [eungul @ NOYHvYd SINT IYANY Jod swawrenbip opeuisse ‘feuiflo op ldoo 9 0juswnaop sisg

(o2}
©
-
%)
= o m
o
l .
< — w
PRI
% © A
© . W )
> — ~N
N
S L
o
QV <
. =z
o O
™
| ~
o b
~ I
— ~
o
o o
o .
0
. Te}
(@) —
S .o
M.._u [al]
O 0
) —
: .
o
a4
O
I

ANDRE LUIS PARRON

Corretor e Avaliador de Imdveis

ACESSO AO PISO SUPERIOR
Cel: (11) 97435-6905 / e-mail: aparron@outlook.com

LAUDO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA
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CORREDOR
ANDRE LUIS PARRON

Corretor e Avaliador de Imdveis
Cel: (11) 97435-6905 / e-mail: aparron@outlook.com

LAUDO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA



9z 1] .O@ P02 @ 00T0'9¢°'8'¢202°'0€-09/.T200 Ossa ) ) ‘dshfess, WQHWC 9]IS 0 9Sssade '|eulbl |
OO;Q (o] GE‘_O“—C— .OU.OHC@EDOODG_OCQ‘_QH—CO h_hQG\OQ\_Gu_O_UMme‘_Q\LD Hmq.__. Q_Wuu_ _ \\ _ __ B0 oo ¢ \ X
i 14 OOE_COQOw. : [ Se 14 E@OE@OOOOQ o|jned Ooes ap opels3 Oop ealnsnr ap |jeunq <] Y ] Y od awswye @UOU@CWWG eulb OOUQQOO@OC@E:OOU@WN

o
~N
1 .
S b
2 o .
: .
: 0
: ~
: .
: H
. <
: Z
. O
N
2 ~
(@)
~ 5
(@) 7m
™ s
I '
(@) $
: © B
~ 4
—
N E
: g Q. g
: - A O
g S
. :
O 9l
1%} ,M Pmm
S M r o=
@ SCm
O “ m__
42 = :
¥ ) 2
; BT,
: D"mvva_U
o Mm%
° <
~
< ‘O :
1) = '
e S .
: 3 o T
zo dd
= (@] i
2 o ;
l
: 2
R <
%
M o
O o
~Mny m
A 19)
: ot
M g
o
: O
<
]
A
(@]
A
=)
IS
i




‘9zieX[D 0B1pod 8 00T0°92°8°2202 0€-09/2T200 0SS8204d 0 swloul ‘op oluswndogeldualajuodiuge/dd/renbipeised/iq-snl-dsh-fessy/:sdny sus o assade ‘[eulblio 0 JIdJUOD elRd
/¥00TSL0VEZCINCA 0JBWNU 0 qos ‘ 2G:0T Sk £202/70/G¢ Wa opejodojold ‘ojned 0eS ap opels3 op eansne ap [eungul @ NOYHvYd SINT IYANY Jod swawrenbip opeuisse ‘feuiflo op ldoo 9 0juswnaop sisg

o~
N~
—
K% -
= (@] (o]
o
l .
< — w
PREN
% © A
i 2
~N
S —
o
: 2
o 3
™
I ~
S -
=
5 = S
N ~
o o m
< O B
. 5%
O N_I.
2 0.9
B o O
O 0 =
x Ay ©
o = e
) N o ©
o H €
o D g
)
(&} = ~
n
o
R
a 7
M ™
<
~
o
=
A
o
O

Corretor e Avaliador de Imdveis

LAUDO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA
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ANDRE LUIS PARRON

Corretor e Avaliador de Imdveis
Cel: (11) 97435-6905 / e-mail: aparron@outlook.com

LAUDO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA
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BANHEIRO 2 (SUITE)
ANDRE LUIS PARRON

Corretor e Avaliador de Imdveis
Cel: (11) 97435-6905 / e-mail: aparron@outlook.com

LAUDO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA



‘9zieX[D 0B1pod 8 00T0°92°8°2202 0€-09/2T200 0SS8204d 0 swloul ‘op oluswndogeldualajuodiuge/dd/renbipeised/iq-snl-dsh-fessy/:sdny sus o assade ‘[eulblio 0 JIdJUOD elRd
/¥00TSL0VEZCINCA 0JBWNU 0 qos ‘ 2G:0T Sk £202/70/G¢ Wa opejodojold ‘ojned 0eS ap opels3 op eansne ap [eungul @ NOYHvYd SINT IYANY Jod swawrenbip opeuisse ‘feuiflo op ldoo 9 0juswnaop sisg

©
N~
—
%)
= o H
o
l .
< — w
N
% © A
© 0
. e\
~N
S H
o
N <
. =z
o O
™
| ~
o b
~ |
— ~
o
o v
o .
e}
. [Te]
@) —
S .o
Q &
O 0
(@) —
£ 3
n
\ 29
O
I

DORMITORIO 3

ANDRE LUIS PARRON

Corretor e Avaliador de Imdveis
Cel: (11) 97435-6905 / e-mail: aparron@outlook.com

LAUDO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA
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BANHEIRO 3
ANDRE LUIS PARRON

Corretor e Avaliador de Imdveis

Cel: (11) 97435-6905 / e-mail: aparron@outlook.com

LAUDO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA
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ANDRE LUIS PARRON

Corretor e Avaliador de Imdveis

.

LAUDO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA

VISTA DA JANELA (SUITE MASTER)
Cel: (11) 97435-6905 / e-mail: aparron@outlook.com
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ANDRE LUIS PARRON

Corretor e Avaliador de Imdveis

VISTA DA JANELA (DORMITORIO 3)

Cel: (11) 97435-6905 / e-mail: aparron@outlook.com

LAUDO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA
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Corretor e Avaliador de Imdéveis - CRECISP:

LAUDO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA
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ANDRE LUIS PARRON

Corretor e Avaliador de Imdveis
Cel: (11) 97435-6905 / e-mail: aparron@outlook.com

LAUDO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA
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ANDRE LUIS PARRON

Corretor e Avaliador de Imdveis

ACESSO AO SUBSOLO (GARAGEM)

Cel: (11) 97435-6905 / e-mail: aparron@outlook.com

LAUDO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA
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GARAGEM
ANDRE LUIS PARRON

Corretor e Avaliador de Imdveis
Cel: (11) 97435-6905 / e-mail: aparron@outlook.com

LAUDO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA
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VAGAS DE GARAGEM

ANDRE LUIS PARRON

Corretor e Avaliador de Imdveis
Cel: (11) 97435-6905 / e-mail: aparron@outlook.com

LAUDO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA
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0021760-30.2022.8.26.0100

156.507-F / CNAI:
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MEDIDOR DE GAS

PROCESSO:

DEPOSITO

ANDRE LUIS PARRON

Corretor e Avaliador de Imdéveilis - CRECISP:
Cel: (11) 97435-6905 / e-mail: aparron@outlook.com

LAUDO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA



fls. 187

LAUDO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA PROCESSO: 0021760-30.2022.8.26.0100

9. CARACTERISTICAS DA REGIAO

O imdével avaliando estd localizado proximo da Rua da Mooca e Avenida Paes de Barros,
regido com otima infraestrutura, comércios, restaurantes, pizzarias e demais servicos que
apresentam as caracteristicas apresentadas nas seguintes tabelas:

Mapa do perimetro (RAIO DE 1 KM)

E2g . ¥

Sobre a Regiao

Zoneamento: ZM (Zona Mista)

Principal Avenida préxima: Av. Paes de Barros

Ponto de referéncia: Padaria Selma P3es e Doces

ANDRE LUIS PARRON
Corretor e Avaliador de Imdéveis - CRECISP: 156.507-F / CNAI: 25.821
Cel: (11) 97435-6905 / e-mail: aparron@outlook.com Pag. 36

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por ANDRE LUIS PARRON e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 25/04/2023 as 10:52 , sob o nimero WJIMJ23407510047

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0021760-30.2022.8.26.0100 e codigo CjkaWiz6.
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fls. 188

0021760-30.2022.8.26.0100

Mapa do zoneamento

Estacdo Juventus Mooca

Universidade FAM - Campus Moinho Velho

Academia Mooca Trainning

Padaria e restaurante Selma P3es e Doces

Drogaria Sao Paulo

Supermercados (Carrefour Express, Mini Extra e Dia)

Lavanderia

Préximo a Av. Paes de Barros

Entre outros servigos...

Rua pavimentada

Rede de gas

P Lok

ANDRE LUIS PARRON

Corretor e Avaliador de Imdveis - CRECISP:

156.507-F / CNAI:
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Rede de telefonia

Rede de eletricidade

Rede de TV a cabo

Rede de Internet

10. CONFRONTAGCOES

A descricao exata e suas confrontagdes estdao melhores caracterizadas na Matricula de n.2

125.914 do 72 Oficial de Registro de Imdveis do municipio de Sdo Paulo e

fazem parte

integrante deste laudo, sendo que as possiveis alteracdes estardo contidas nas averbacdes

desse documento.

11. MAPA DE LOCALIZAGAO

4 Q 2
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Q k

Coordenadas Geograficas (GPS)
Latitude: 23°33'34.5"S Longitude: 46°36'09.9"W
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12.1. VISTA AEREA 3D

13. METODOLOGIA UTILIZADA

Em conformidade com a Resolugdo COFECI 1066/07, o anexo IV do Ato Normativo 001/2011
do COFECI e considerando o item 8.2.1 da ABNT/NBR 14653, para a elaboragdo deste Laudo
de Avaliagdo Mercadoldgica e a realizagao da avaliagdo do imdvel objeto deste parecer,
utilizou-se o “Método Comparativo Direto de Dados de Mercado”.

Pelo método aplicado, foi levada em consideragao as diversas tendéncias e flutuagdes do
mercado imobiliario, identificando-se imdveis que tenham elementos com atributos
comparaveis, chamados imédveis referenciais, para compard-los com o imdvel em avaliagado.
A partir da ponderagao dos dados obtidos, foi possivel determinar o valor do bem imével.

E nesse contexto que este método se apresenta como o mais recomendado e utilizado para
a avaliacdo de valor de imdveis.

14. PESQUISA DE MERCADO - IMOVEIS REFERENCIAIS

A determinacdo do valor do imdvel em avaliacdo foi realizada pela comparagdo no mercado
de outros 8 (oito) imdveis que apresentam elementos com atributos comparaveis. Estes
iméveis, sendo referenciais, foram utilizados no método aplicado neste laudo e estdo
identificados abaixo.
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14.1. R1 - IMOVEL REFERENCIAL 1

SOBRADO RESIDENCIAL, 3 DORMITéRIOS, 4 VAGAS - 17 ANOS
ENDERECO: RUA FLORIANéPOLIS, 374 - VILA BERTIOGA
AREA PRIVATIVA (CONSTRUIDA): 120 M?2
ESTADO DE CONSERVACAO: ENTRE NOVO E REGULAR
VALOR DO IMOVEL: R$ 650.000,00
ANUNCIO: BELLA CASA ADM. DE IMOVEIS LTDA - TEL: (11) 2081-1461 / 94569-4829
https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-de-condominio-3-quartos-mooca-zona-leste-

sao-paulo-com-garagem-120m2-venda-RS650000-id-2574264827/

DATA DA PESQUISA: 12/04/2023
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14.2. R2 — IMOVEL REFERENCIAL 2
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SOBRADO RESIDENCIAL, 3 DORMITéRIOS, 4 VAGAS - 14 ANOS
ENDERECO: RUA VLADIMIR JORGE, 315 - AGUA RASA
AREA PRIVATIVA (CONSTRUIDA): 350 M?
ESTADO DE CONSERVACAO: ENTRE NOVO E REGULAR
VALOR DO IMOVEL: RS 1.675.000,00
ANUNCIO: SABATINNI IMOVEIS - TEL: (11) 3584-7978 / 93925-5000
https://www.vivareal.com.br/imovel/sobrado-3-quartos-mooca-zona-leste-sao-paulo-
com-garagem-350m2-venda-R$1675000-id-2612719281/

DATA DA PESQUISA: 12/04/2023
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14.3. R3 - IMOVEL REFERENCIAL 3

SOBRADO RESIDENCIAL, 3 DORMITéRIOS, 4 VAGAS - 48 ANOS
ENDERECO: RUA SILVA COUTINHO, 58 - VILA ORATORIO
AREA PRIVATIVA (CONSTRUIDA): 274 M?
ESTADO DE CONSERVACAO: ENTRE REGULAR E REPAROS SIMPLES
VALOR DO IMOVEL: R$ 950.000,00
ANUNCIO: INFINITY & ALIARE IMOVEIS - TEL: (11) 98885-8836
https://www.vivareal.com.br/imovel/sobrado-3-quartos-mooca-zona-leste-sao-paulo-

com-garagem-274m2-venda-RS950000-id-2623070835/

DATA DA PESQUISA: 12/04/2023
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14.4. R4 — IMOVEL REFERENCIAL 4

SOBRADO RESIDENCIAL, 3 DORMITORIOS, 4 VAGAS - 46 ANOS
ENDERECO: RUA JANGURUCU, 360 - PARQUE DA MOOCA
AREA PRIVATIVA (CONSTRUIDA): 224 M?
ESTADO DE CONSERVACAO: REGULAR
VALOR DO IMOVEL: RS 845.500,00
ANUNCIO: CASTAN IMOVEIS - TEL: (11) 2694-0655 / 91478-3856
https://www.vivareal.com.br/imovel/sobrado-3-quartos-mooca-zona-leste-sao-paulo-

com-garagem-224m2-venda-RS845500-id-2610003698/

DATA DA PESQUISA: 12/04/2023
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14.5. R5 — IMOVEL REFERENCIAL 5

SOBRADO RESIDENCIAL, 3 DORMITORIOS, 4 VAGAS - 11 ANOS
ENDERECO: RUA OURINHOS, 374 - VILA BERTIOGA
AREA PRIVATIVA (CONSTRUIDA): 240 M?2
ESTADO DE CONSERVAGCAO: ENTRE NOVO E REGULAR
VALOR DO IMOVEL: R$ 1.270.000,00
ANUNCIO: TATUAPE HOUSE - TEL: (11) 3796-1331 / 2863-5659
https://www.vivareal.com.br/imovel/sobrado-3-quartos-mooca-zona-leste-sao-paulo-

com-garagem-240m2-venda-RS1270000-id-2545682114/

DATA DA PESQUISA: 12/04/2023
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14.6. R6 — IMOVEL REFERENCIAL 6
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SOBRADO RESIDENCIAL, 3 DORMITéRIOS, 4 VAGAS - 33 ANOS
ENDERECO: RUA DOMINGOS DE OLIVEIRA, 135 - MOOCA
AREA PRIVATIVA (CONSTRUIDA): 380 M?2
ESTADO DE CONSERVACAO: REGULAR
VALOR DO IMOVEL: RS 1.480.000,00
ANUNCIO: TATUAPE PRO IMOVEIS - TEL: (11) 2097-9191 / 95491-7556
https://www.vivareal.com.br/imovel/sobrado-3-quartos-mooca-zona-leste-sao-paulo-
com-garagem-380m2-venda-RS1480000-id-2568657429/

DATA DA PESQUISA: 12/04/2023
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14.7. R7 - IMOVEL REFERENCIAL 7
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SOBRADO RESIDENCIAL, 3 DORMITORIOS, 4 VAGAS - 20 ANOS
ENDERECO: RUA ARARIBOIA, 72 - MOOCA
AREA PRIVATIVA (CONSTRUIDA): 160 M?2
ESTADO DE CONSERVAGAO: REGULAR
VALOR DO IMOVEL: R$ 799.000,00
ANUNCIO: B&G IMOBILIARIA, ADMINISTRADORA E CORRETORA DE IMOVEIS LTDA
TEL: (11) 2796-7045 / 2796-7598
https://www.vivareal.com.br/imovel/sobrado-3-quartos-mooca-zona-leste-sao-paulo-
com-garagem-120m2-venda-RS799000-id-2569143617/
DATA DA PESQUISA: 12/04/2023
ANDRE LUIS PARRON
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14.8. R8 — IMOVEL REFERENCIAL 8

SOBRADO RESIDENCIAL, 3 DORMITORIOS, 4 VAGAS - 20 ANOS
ENDERECO: RUA PROFESSOR OLIVEIRA FAUSTO, 235 - ALTO DA MOOCA
AREA PRIVATIVA (CONSTRUIDA): 160 M?2
ESTADO DE CONSERVACAO: ENTRE NOVO E REGULAR
VALOR DO IMOVEL: R$ 827.900,00
ANUNCIO: SABATINNI IMOVEIS - TEL: (11) 3584-7978 / 93925-5000
https://www.vivareal.com.br/imovel/sobrado-3-quartos-mooca-zona-leste-sao-paulo-

com-garagem-160m2-venda-RS827900-id-2550873654/

DATA DA PESQUISA: 12/04/2023
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15. ADEQUAGOES E HOMOGENEIZAGAO DE VALORES

Apesar da similitude dos imodveis referenciais com o imdvel avaliando, foram necessarias
aplicacdes de cdlculos de adequacdo para a correta obtencdo de realidades homogéneas
para a conclusdo apresentadas. Seguem descri¢cdes dos cdlculos aplicados.

15.1. QUANTO AOS PRECOS DO TIPO OFERTA

Para os imoveis referenciais cuja fonte de pesquisa tenha sido uma oferta de mercado,
entende-se que normalmente os precos praticados sejam superiores ao verdadeiro valor do
imovel, tornando necessaria adequacdo pela aplicacdo de um fator redutor para adequa-los
ao valor de mercado.

Considerando a ABNT/NBR 14653-2, item 8.2.1.3.4. (o qual versa que “Os dados de oferta
sdo indicagbes importantes do valor de mercado. Entretanto, devem-se considerar
superestimativas que em geral acompanham esses precos e, sempre que possivel, quantifica-
las pelo confronto com dados de transagbes.”), segue tabela com a aplicacdo do fator
redutor de 8% (oito por cento) sobre o preco anunciado de cada imével nas condi¢des supra
descritas.

O célculo da aplicacdo do citado fator redutor foi obtido pela aplicacdo da seguinte formula:

Valor anunciado X 8)

Valor de mercado = Valor anunciado — ( 100

Na tabela abaixo, a coluna “Fator redutor de negocia¢ao” apresenta o valor a ser diminuido
do valor do anuncio a ordem de 8% (oito por cento) deste e a coluna a sua direita, “valor de
mercado do m?” apresenta o valor reduzido de cada imdvel referencial, ja dividido pela sua
metragem quadrada apresentada na coluna “Area privativa (m?)”.
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15.2. QUANTO A IDADE DOS IMOVEIS

As idades dos imoveis referenciais quando ndo sdo as mesmas que a idade do imodvel
avaliando, apresentando, portanto, diferencas quanto ao percentual de vida util de cada
bem, o que torna necessaria a homogeneizacdo dos valores para representarem a realidade
compativel, no sentido de se obter amostras compardveis para afericdio do valor em
conclusdo deste parecer.

Os imdveis referenciais mais novos que o imével avaliando serdo depreciados e os imdveis
referenciais mais velhos que o imdvel avaliando terdo seus valores aumentados
(valorizados), em ambos os casos sera usada a devida propor¢do de idade para se obter o
valor que estes referenciais teriam se tivessem a mesma idade e estado de conservagdao do
imoével avaliando.

A base de cdlculo sera obtida pela aplicagao das seguintes formulas, as quais se utilizam da
tabela de Ross-Heidecke, presente nos anexos deste laudo.

Valor do imoével X fator RossHeideck)

Valor Depreciado = Valor do Imével — ( 100

. Valor do imével
Valor Valorizado = (100 —fator RossHeideck)
100
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Calculou-se a diferenca de idade entre os imdveis referenciais e o imével avaliando e foi
levado em consideracdo que estes imodveis teriam uma vida atil de 70 anos para a
identificacdo da idade percentual de vida do imdvel, pela aplicacdo da seguinte férmula:

Idade do imébvel
Idade percentual de vida do imével = —— X 100
Vida util

A tabela apresenta a idade do IA (Imdével Avaliando), a qual foi considerada para a aplicacdo
da férmula acima nos cdlculos realizados.

A Ultima coluna a direita da tabela a seguir apresenta o valor do metro quadrado de cada
imovel referencial ja tendo sido aplicados os calculos até entdo descritos e sua ultima linha
abaixo apresenta a média aritmética desses valores.
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'::E::T Vida pnﬁzfual Columana | indica na Valor o m’ de
HEFREy R 'ﬂ-r:l:i: PRIE Extada de Corsenaiin T-:!D;EE'HT T:!b:;ﬂ . Venda
& ek 5 ] omogenelzada]
3 T a Enflra novo & ragular E S 3 2104 RS 2. 8333 37
-] L ali] Entra novo & regular B 3 55300 BE 4,159, 3=
-ZR i -4 Entra ragular e reparas SIMEEs ] 5 33.50H RS £.515.40 |
-2k o -1 R=gular C 4 28,10 BE 4. 839,75
i ik 14 Enitra nown & régular E 3 0100 85 4473, 58
-13 T -0 F.ﬂgulir C L] 14,2000 BS <. 178,17
] i) 0 Ragular C i A5 £.554,75
0 T 0 Eivtre nowvi & egdlar E 3 RS 4, 760,43
Fi | 0 B5 -
20 Y BS -

Mediade l'l‘l'mig;id-:! & homogeneizado {total dividido pela guartidsde de 1mﬁﬂ:eiam

| valer Homogeneaado do Imével em Avaliagic: | 736.420,73 |

15.3. TRATAMENTO POR FATORES CORRETIVOS

Feito as adequacgdes, devemos aplicar outros fatores que ainda ndo foram considerados e
sdo de suma importancia para composicdao do preco, para isso, foram multiplicados todos os
fatores e obtido o total de fatores para ser aplicado ao valor de homogeneizagao.
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Pesquisa nas Tabelas de Fatores
Inclinagdo do Terreno:

Terreno plano 1,00

Posi¢do do Terreno em relagdo ao nivel da rua:
Acima do nivel da rua até 2,00m 1,00

Consisténcia do Terreno:
Terreno seco 1,00
Quantidade de frentes: 1

Padrio da construgdo:
Padrio Médio 1,00
Total de fatores a aplicar ao Valor final do Imovel: 1,0000

V.G.V =T.fatores X V.homogeneizado

V.G.V = 736.420,73

V.U (Precgo por m?) = 4.580,02

15.4. RESULTADO AUFERIDO

Considerando a metragem quadrada do imédvel avaliando e multiplicando-se pelo valor
médio do metro quadrado (com base nos imdveis referenciais apds adequagdo e
homogeneizagao), obtém-se o valor avaliado do imdvel objeto deste laudo, conforme segue.

VALOR FINAL HOMOGENEIZADO DO

IMOVEL EM AVALIACAO: D TRHAHTE
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16. GRAFICO COMPARATIVO DE VALORES DO IA E Rs

Seguem graficos comparativos que apresentam os valores auferidos pelos calculos até aqui
apresentados e descritos.

O primeiro grafico apresenta a comparacdo de valores brutos dos imdveis, ou seja, os seus
valores integrais, na situacdo e condicdes de conservacdao em que se encontram e na regido
gue se situam, conforme pesquisa mercadoldgica realizada.

O segundo grafico apresenta a comparacdo dos valores do metro quadrado de cada um dos
imoveis neste laudo considerados, seja do imdvel avaliando, sejam dos imdveis referenciais.
Em ambos os graficos, na cor azul estdo representados os imdveis referenciais (Rs) e na cor
vermelha estd apresentado o imdvel avaliando (IA), objeto deste laudo. Ambos os imdveis
estdo apresentados nos graficos pela sua abreviatura, seguida da sua metragem quadrada,
conforme dados pesquisados e considerados na avaliacdo ora realizada.

( "

Comparacao de valores brutos dos imoveis

RS 1.800.000,00
RS 1.600.000,00
RS 1.400.000,00
RS 1.200.000,00
RS 1.000.000,00
RS 800.000,00
RS 600.000,00
RS 400.000,00
RS 200.000,00
RS-
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(‘

Comparacéo de valores de m?

RS 6.000,00
RS 5.000,00
RS 4.000,00
RS 3.000,00
RS 2.000,00
RS 1.000,00

RS -

17. NOTAS

Diversos elementos podem interferir na definicdo do valor de mercado de um imoével,
destacando-se inclinacdo do terreno, caracteristicas desvalorizantes, tal qual area de
alagamento e presenca de feiras livres, dentre tantas outras, bem como outros elementos
gue influenciam o acréscimo do valor do imdvel pela caracteristica de seu entorno pelas
melhorias publicas desejdveis e aspectos naturais. Portanto, na avaliagdo do imdvel objeto
deste laudo, todas as influéncias foram analisadas e foram consideradas as principais
divergéncias que impactam diretamente no valor entre as amostras e o imével avaliando,
considerando que esses imdveis possuem caracteristicas parecidas e se situam nas
imediagGes do imdvel avaliando tornando desnecessario a aplicagcdao de outros fatores que

nao convém com a metodologia utilizada.
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18. CONCLUSAO

Com base em pesquisa de imdveis com elementos e caracteristicas compardveis e por meio
do tratamento técnico e ponderacdes dos seus atributos, utilizando o Método Comparativo
Direto de Dados de Mercado, e aplicada as devidas técnicas de homogeneizagdo que
permitem a determinacdo do valor levando em consideracdo as diversas tendéncias e
flutuagdes especificas do Mercado Imobilidrio, a despeito de outros ramos da economia,
conclui-se o quanto segue acerca, representado em valor comercial de mercado do imédvel
objeto deste Laudo de Avaliacdo Mercadoldgica.

VALOR DO IMOVEL AVALIADO: RS 735.000,00 (Duzentos e cinquenta mil
reais).

Por tratar-se de um Laudo de Avaliacdo Mercadoldgica expedida comercial que se louva em
informacdes obtidas junto ao mercado imobilidrio, considerando imdveis com caracteristicas
e localizacdo socia econémica semelhante, deve-se prever uma possivel variacdo de até 3,1%
nos valores acima expressos “-3,1%” a “+3,1%"” considerando um nivel de confianca de 80%
com os dados apresentados, diante dos interesses inerentes do proprio mercado e de seu
proprietario.

Agradeco a oportunidade de preparar e apresentar este trabalho, colocando-me a
disposicdo de Vossa Exceléncia para quaisquer esclarecimentos que se facam necessario.

S3o Paulo, 25 de Abril de 2023.

Atenciosamente,

X

André Luis Parron
Perito Judicial Avaliador - CNAI: 25.821
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19.1. RELATORIO FOTOGRAFICO DA REGIAO
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19.2. MATRICULA DO IMOVEL

- Protocoio n™ 1.029.013 - Mac: 126914 - Pag, 100 d-& S0 - 1623
QSET'MO

A OFICIAL (if' DE REGISTRO DE IMOVEIS

&k Faw 10840 o Ageam 158
Lavsiopde - (A A8 - 530 Asale - W

ADEMAR FIORANELLI, 72 Oficial de Registro de imovels da Comarca da Capaal do
Estado de S50 Paulo, Republica Federativa do Brasil, atendendo pedido varbal da parte

nteressada, CERTIFICA que revendo ¢ LIVRO 2 de Registro Geral, da serventia a seu
cargo, neke fol abenta a matricula a seguir reprografada, € os 8106 nela praticados:

LIVRON.*2 « REGISTRO 7.* OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS
GERAL DE SAD PAULO

;- mAtGde——— - -~ e

., 0Nr

126.914 ' , I e 19 ds DEZEMBRO de 2003.

{ wmotmmnmmmmmMn-
\/ n* 72. no 16° SUBDISTRITO MOOCA, contendo @ drea privativa
¥ mamumn-m«wmumﬂm 02,

08 ¢ 10. locakzadas no subSCo @ & 4rea da 1 , referente ao deposto localizado

no subsolo) Srea privativa descobensa de area comum coberta edificada de
wmmmawp—mamwa -
265 B40m*, correspondendo a fragdo ideal de 21,4472% do tereno, -

CONTRIBUINTE 028.051.0022-0/0021-2 (drea makor)

PROPRIETARIOS 17 MOISES AYUCH AMMAR, brastewo, advogado, RG n* = =
' 3.825.668-SSP/SP @ CPFIVMF n* 232 402 96853, ommh«mqmdm
mmumnammnwemwvmmm
| AMMAR, brasieira, advogada, RG n® 4 595 815-SSP/SP e CPFW n® 805 157 383-
91, mesdenies & domiclisdos nests Capital na rua Tabajaras n® 52, ap. ™ 2)
RODRIGO AYUCH AMMAR, teaséeiro, advogedo, RG n* 11.767.000.5.SSPISP o
|  CPFMWF n* 255.780.920-01 casado apos sus Squisiclo Sob 0 regime da ComuNnSo
parcial de bens na vighncia da el 851577, com FERNANOA PINTO TEIXEIRA Q=
AVMMAR, brasilera, funciondns pdblica, RG n* 23.086818-1 o CPFMF n* &
247,845 50801, residenies e domicitados nesta Capital na rua Padre Raposo n® 881, =
3) MAURICIO AMMAR. trasielro, empresario, RG «° 13,957 000-7-S8P/SP ¢ CPFWF i
n* 255 853.238-60, mwmomammmu|
bens na vigéncia da Let 851577, com ANDREA CRISTINA CHIARASTELLI NAPPO |
AMMAR, brasteirs, publictéria, RG n® 25048 861.7S5P/SP o CPEMF n°
268.943,16800. residentes ¢ domkiados nesta Copial na Av Pnodoam:]

L4

adores

{

: heps Nassinadorwel. onrong. beidoc s/ ZTHEC-FOBUQ. LASVF-EQESF
L

Wiyt

1.340, & 4) GLAUCO CARVALHO MENDES, brasdero. engenhero, RG
10.882.961-SSP/SP o CPFMF n* 059 172 218.63, ¢ sua muber com quem & casado |

SSP/SP & CPF/ME 1 104.451.915-09, residentes ¢ domicikados nests Capital na rua |
Marina Cresgi 1 195, ap 1154

- BO% em comum aos proprstados qualficacos nos fens *1" a "I a
20% aos propeetinos quaMicados no fem "4,

REGISTRO ANTERIOR R. 06 (04/12/2000) dn

3
{
i
saf13sEek,
s
§i
2
i
-
;
g
<8
i

.

n* 62 266, desta Serventis ‘

Saec

Fausto M. ®, Mote

Av. 01, em 19 de DEZEMBRO de 2003,
! A presente mavicula 4 abarta nesta data a requenmeanto dos propristanos, nos
| emeos do mstrumento padticulss de, 28/11/2003, que cnginou © registo da
condomingl
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ﬁmmmom-w 125014 - Pag. 2 de 4 - mpresso por Alex - 1623

Vabe ap e
o

Onli

— P Rl R —-

125.914 |

- —_— - - —_— e -

Av. 02, em 03 de DEZEMBRO de 2004,

A vista do Instrumento particuiar da 017422004, na forma das leis Ms 4 380064 o
95447 e 0o Aviso ~ Redcbo de IFTU n* 000 231, expaddo pela Prefeitura da Capdal, |
para o sxercico de 2004 booownnrw.norwvdmmmm m.olarm
ndviduaiments peia mesma Prafe i 30 oMbyl o

Elcso L. G, ["orrdu
ESCIt. AUTORIZADO

R 03, em 03 de DEZEMBRO do m o J
Peio Instrumento partioular de 01122004, na forma Ju lels m's 4 280084 @ 951497,
MOISES AYUCH AMMAR ¢ sua muher YARA MARIA SARCO AMMAR, RODRIGOD
IAYUCH AMMAR, assistido de sua muber FERNANDA PINTO TEIXEIRA AMMAR;
IMAURICIO AMMAR. sssistdo o sua multe ANDREA CRISTINA CHIARASTELLI
NAPPO AMMAR & GLAUCO CARVALHO MENDES & sus muiher MARIA CRISTINA
VARALLA MENDES, todos retro guaificados, representados por MALUIRICIO AMMAR,
|retro qualificado, nos termos da procuragdo lavrada acs 13/06V2004, no fivro n* 167,
s 267F, do Candrio de Notas do 337 Subdistrito - Alto da Moooa, desto Capital,
VENDERAM & WILSON ROBERTO FERREIRA LEAL, brasioro, analsta ce sstomas
'[RG r® 16 297 555-7-SSP/SP ¢ CPFMF ° 089 806 188-07 » sus mulher com guem &
cotads sob o regme da comurhbo parcial de bens na vigdnoa ca Lel 651577
| ROSANGELA FERREIRA MIRANDA LEAL brasdera economista, RG r* 18 5§31 455
1 ESPISP e CPFAMF o 103.187 518-28, residenrtes e domiclados nesta Capital na
ra Japuruchia o 42, ap® 12, ¢ imdvel pelo vakr.de RS150 000,00 (noventa mil
reas), 408 quas RSE3 067 24 se ma\&ﬂzxﬂo recursos da conta vnculada
ao FGTS dos compradores " Elcbo L. G. Fervel

ESCR. AUTORIZADO

R 04, o 03 de DEZEMBRO de 2004 —— 7
Puko instramento pacticder de D1/12/2004 s formd das leis n®s 4, 380064 ¢ 951497
os adgurentes co R.O3, © imdvel a0 BANCO DO
ESTADO DE SAO PAULOD - A com sede nesta Capital, na Praga Artona
Prado o® 05, inscrto no CNPIMF sob o §1.411.633/0001-87. para garantia ca divica
e 357 00000, a sar paga por meio de 180 prestagles mensais e consecutivas no
vekr de RS$134116, cada ume, vencendc-se @ prmera no mis subsequente, No
mesmo dia correspondents 30 4O CONrMo, Cujas DRrCalRs SerR0 SCTeeciag JO§ [Lros )
e regyusies, mais muta calculados na forma pactusda neste instrumento. A sienscio n)
Nducidna em garantia vigorara pe'o prazo necessano ao integral pagamento do crédto
do fiduckdrio, sujeltando-se as csposgles desie instrumento o da Lel 8514 de 4
20111967 As demais cliusulas @ condicdes conslam do tula A gropriedade @
!

Vaiide a ceriddo cicanda ne Ink 2 sequi: hips Nassinador-web, onrong. beidocsZTHEC-FOBUQ. LASVF-EQESF

Flcio L, G. Ferreira
ESCR,
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heps Nassinador-web, onrong. befidocsZTHEC-FOBUQ.LASVF-EQESF

Vaide a cerdddo cicando no Ink 2 segur:

RO N2 - REGISTRO 7.* OFICIAL OE GISTRO DE IMOVEIS
GERAL DE SAO PAULO

Py

125.914 [ 2 25 de NOVEMBRO do 2008,

o Pawio,

/’ (continuacho da matricula n* 126.914)

Av. 05, am 25 de NOVEMEBRO de 2008,

A vigta ¢o instrumento particuar de ZAUT2007, e da Ala Ok Assembien Gers
Extraordndria reslizads em 3UDE2008, covidaments regstrads na Junta Comerca
@0 Estade de $80 Pauo sob o n* 335 304065 em data de 29122006, hwocmu
qué 0 credor BANCO DO ESTADO DE SAQ PAULO S/A - BANESPA, fol
WMMWWMMOW\'MR
BANESPA S/A . com sede nesta Capital, na rus Amador Bueno n® 474, CNPUMFE n*
90,400 SHR0001-42, Hicande © NCCrporado axtinto.

Eleso L. G- Ferreira
ESCR. ACTORUZADD

Av. 06, em 25 de

Pelo termo de quitagdo n* de 28/007/2007. o BANCO SANTANDER BANESPA

0449 de
S/A, em decoréncla da gquitacdo da divids, sutorizou o da
aenagdo Hducdria regisracs sob o n*
A0 dormicip gas cuciantes

Pals sscritra de 00372012 (iwo n® 1,350, fis 19?.189) do 26° Tabelto gde Noiss
desta Capttal, WILSON ROBERTO FERRERA LEAL, superniendenie de tecnologla »
s muiher ROSANGELA FERREIRA MIRANDA LEAL, pedagoge, |4 qualficados,
atuaimente residentes & domicifados nests Captal na rua Ararbdia, n* 72, casa 1

8 SERGIO FREITAS DE ALMEIDA, brasiero, médico, RG n*
4.477 GOB-SSPISP o CPEMF n' 313727 676-48 & sua muber DEBORAK CELESTE
PAIVA DE ALMEIDA, brasiieira, pedagoga, RG n' 7757 844-SSPISP & CPFMF n*
811 452 418-81, casados ach © mgime da comunhido parcial de bens ra vigéncia da lei
n* 681877, residentes & domickados nesta Capital, na rua Topazio n* 884, ap. 72, ©
imével pak vakr de R$530.000,00 (cuinhentos e trinta mil resis), &m cumprimantc ag
instrumanto pafdicss de compromsso de venda = comprs de 080272012, nio
ragisYado @ refendoe ro thub
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19.3. CERTIDAO DE DADOS CADASTRAIS DO IMOVEL - IPTU 2023
PREFEITURA DE Certidao de Dados Cadastrais do Imével - IPTU 2023
SAO PAULO
FAIENDA
Cadastro do Imdvel: 028.051,015853
Local do Imdvel:
RARARIBOWN, 72 -T2 CABA DY
MOOCA CONDVILLAGGIO ALLEG CEP 03113-070
Iméwel locaizado na 2* Subdhisio da Zena Ubans
Endurego para entrega da notdicagha:
RARARIBOWA 72-CS51
MOOCA SAO0 PAULO CEP 03113070
Comribuinte|s):
CPF 313727 67549 SERGIO FREITAS DE ALMEIDA
CPF 311 45241891 DEBORAH CELESTE PANA DE ALMEIDA
Dados cadastras do terreno:
Areaincorparads {m?) 546 Testada (m) 1400
Aran rdo incomperads (m?) 0 Fesnche idend 0,245
Area total (m”) 546
Dados cadastrais da construglo:
Afes coneindda (nv) 218 Paardo ds construgdo +-C
Area ooupada pela consyugdo (m') 438 Usc  msidbncis
ANG 48 CONBYUGE COmgida 2003
Valotes de m” (R3)
- 8 Jerrenc 2280
« da consyrugdo: 187100
Valores para fins de chiculo do IPTU (R$):
-8 #H8 RCOIPeraca 261 54000
- dn frun nho neoeparada 000
- d8 construgdo 331 38200
Base de cdkulbo o IPTU 583 037.00
Ressalvade o dreto da Fazenda Publca do Muricipio de S0 Pauc atualzar os dados constantes do Cadastro
Imobfiano Fecal, apurados cu verficacos a quaiquer tempo, mchuswe am relacdo a0 exerciao adrangico por
esin ceddo, » Secelans Muncpal g Fazends CERTIFICA gue 08 dados caoasiral acma foram ullizados no
langamento do imposto Preadal & Tamionsl Urbano do mdwvel 80 axercico de 2023
Cerliddo expedida via Intemet - Postana SF o® 0082004, de 28/0172004
A autenticidace desta certiddo poderd ser confirmada, 88é o dia 1000772023, am
nttp Owww predeitura sp goy bricicade’seretanaslinancas'senicos/cetidoes/
Data da Emissao: 11042023
Namaro do Documenta: 2 2000 01068401654
Solicitante: ANDRE LIS PARRION (CPF 300 966.248.80)
ANDRE LUIS PARRON
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19.5. TERMO DE VISITA

ANDRE LUIS PARRON

Corretor e Avaliador de Imdéveis - CRECISP: 156.507-F / CNAI: 25.821
Cel: (11) 97435-6905 / e-mail: aparron@outlook.com Pag. 65

WJIMJ23407510047

umero

10:52 , sob o nu

as

do original, assinado digitalmente por ANDRE LUIS PARRON e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 25/04/2023
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0021760-30.2022.8.26.0100 e codigo CjkaWtz6.

é copia

Z

Este documento



LAUDO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA

PROCESSO:

fls. 217

0021760-30.2022.8.26.0100

19.6. TABELA ROSS-HEIDECKE

TABELA DE ROSS-HEIDECKE PARA DEPRECIACAO DE IMOVEIS
IDADE EM % ESTADO DE CONSERVACAO
DE VIDA
A B C D E F G H
2 1,02 1,05 3,51 9,03 18,90 | 39,30 | 53,10 | 75,40
4 2,08 2,11 4,55 10,00 | 19,80 | 34,60 | 53,60 | 75,70
6 3,18 3,21 5,62 11,00 | 20,70 | 35,30 | 54,10 | 76,00
8 4,32 4,35 6,73 12,10 | 21,60 | 36,10 | 54,60 | 76,30
10 5,50 5,53 7,88 13,20 | 22,60 | 36,90 | 55,20 | 76,60
12 6,72 6,75 9,07 14,30 | 23,60 | 37,70 | 55,80 | 76,90
14 7,98 8,01 10,30 | 15,40 | 24,60 | 38,50 | 56,40 | 77,20
16 9,28 9,31 11,60 | 16,60 | 25,70 | 39,40 | 57,00 | 77,50
18 10,60 | 10,60 | 12,90 | 17,80 | 26,80 | 40,30 | 57,60 | 77,80
20 12,00 | 12,00 | 14,20 | 19,10 | 27,90 | 41,80 | 58,30 | 78,20
22 13,40 | 13,40 | 15,60 | 20,40 | 29,10 | 42,20 | 59,00 | 78,50
24 14,90 | 14,90 | 17,00 | 21,80 | 30,30 | 43,10 | 59,60 | 78,90
26 16,40 | 16,40 | 18,50 | 23,10 | 31,50 | 44,10 | 60,40 | 79,30
28 17,90 | 17,90 | 20,00 | 24,60 | 32,80 | 45,20 | 61,10 | 79,60
30 19,50 | 19,50 | 21,50 | 26,00 | 34,10 | 46,20 | 61,80 | 80,00
32 21,10 | 21,10 | 23,10 | 27,50 | 35,40 | 47,30 | 62,60 | 80,40
34 22,80 | 22,80 | 24,70 | 29,00 | 36,80 | 48,40 | 63,40 | 80,80
36 24,50 | 24,50 | 26,40 | 30,50 | 38,10 | 49,50 | 64,20 | 81,30
38 26,20 | 26,20 | 28,10 | 32,20 | 39,60 | 50,70 | 65,00 | 81,70
40 28,80 | 28,80 | 29,90 | 33,80 | 41,00 | 51,90 | 65,90 | 82,10
42 29,90 | 29,80 | 31,60 | 35,50 | 42,50 | 53,10 | 66,70 | 82,60
44 31,70 | 31,70 | 33,40 | 37,20 | 44,00 | 54,40 | 67,60 | 83,10
46 33,60 | 33,60 | 35,20 | 38,90 | 45,60 | 55,60 | 68,50 | 83,50
48 35,60 | 3550 | 37,10 | 40,70 | 47,20 | 56,90 | 69,40 | 84,00
50 37,50 | 37,50 | 39,10 | 42,60 | 48,80 | 58,20 | 70,40 | 84,50
52 39,50 | 39,50 | 41,90 | 44,00 | 50,50 | 59,60 | 71,30 | 85,00
54 41,60 | 41,60 | 43,00 | 46,30 | 52,10 | 61,00 | 72,30 | 85,50
56 43,70 | 43,70 | 45,10 | 48,20 | 53,90 | 62,40 | 73,30 | 86,00
58 45,80 | 45,80 | 47,20 | 50,20 | 55,60 | 63,80 | 74,30 | 86,60
60 48,80 | 48,80 | 49,30 | 52,20 | 57,40 | 65,30 | 75,30 | 87,10
ANDRE LUIS PARRON
Corretor e Avaliador de Imdbéveis - CRECISP: 156.507-F / CNAI: 25.821
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62 50,20 | 50,20 | 51,50 | 54,20 | 59,20 | 66,70 | 75,40 | 87,70
64 52,50 | 52,50 | 53,70 | 56,30 | 61,10 | 68,30 | 77,50 | 88,20
66 54,80 | 54,80 | 55,90 | 58,40 | 69,00 | 69,80 | 78,60 | 88,80
68 57,10 | 57,10 | 58,20 | 60,60 | 64,90 | 71,40 | 79,70 | 89,40
70 59,50 | 59,50 | 60,50 | 62,80 | 66,80 | 72,90 | 80,80 | 90,40
72 62,20 | 62,20 | 62,90 | 65,00 | 68,80 | 74,60 | 81,90 | 90,90
74 64,40 | 64,40 | 65,30 | 67,30 | 70,80 | 76,20 | 83,10 | 91,20
76 66,90 | 66,90 | 67,70 | 69,60 | 72,90 | 77,90 | 84,30 | 91,80
78 69,40 | 69,40 | 72,20 | 71,90 | 74,90 | 89,60 | 85,50 | 92,40
80 72,00 | 72,00 | 72,70 | 74,30 | 77,10 | 81,30 | 86,70 | 93,10
82 74,60 | 74,60 | 75,30 | 76,70 | 79,20 | 83,00 | 88,00 | 93,70
84 77,30 | 77,30 | 77,80 | 79,10 | 81,40 | 84,50 | 89,20 | 94,40
86 80,00 | 80,00 | 80,50 | 81,60 | 83,60 | 86,60 | 90,50 | 95,00
88 82,70 | 82,70 | 83,20 | 84,10 | 85,80 | 88,50 | 91,80 | 95,70
90 85,50 | 85,50 | 85,90 | 86,70 | 88,10 | 90,30 | 93,10 | 96,40
92 88,30 | 88,30 | 88,60 | 89,30 | 90,40 | 92,20 | 94,50 | 97,10
94 91,20 | 91,20 | 91,40 | 91,90 | 92,80 | 94,10 | 95,80 | 97,80
96 94,10 | 94,10 | 94,20 | 94,60 | 95,10 | 96,00 | 97,20 | 98,50
98 97,00 | 97,00 | 97,10 | 97,30 | 97,60 | 98,00 | 98,00 | 99,80
100 100,00 | 100,00 | 100,00 | 100,00 | 100,00 | 100,00 | 100,00 | 100,00

19.7. TABELA DE ESTADO DE CONSERVAGAO

TABELA DE CLASSIFICACAO DO ESTADO DE CONSERVAGAO DO

IMOVEL

CLASSIFICAGAO cODIGO
Novo A
Entre novo e regular B
Regular C
Entre regular e reparos simples D
Reparos simples E
Entre reparos simples e importantes F
Reparos importantes G
Entre reparos importantes e sem valor H
Sem valor I

ANDRE LUIS PARRON
Corretor e Avaliador de Imdbéveis - CRECISP: 156.507-F / CNAI: 25.821
Cel: (11) 97435-6905 / e-mail: aparron@outlook.com Pag. 67

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por ANDRE LUIS PARRON e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 25/04/2023 as 10:52 , sob o nimero WJIMJ23407510047

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0021760-30.2022.8.26.0100 e codigo CjkaWiz6.



fls. 219
LAUDO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA PROCESSO: 0021760-30.2022.8.26.0100
19.8. TABELA DE FATORES CORRETIVOS
FATORES CORRETIVOS SOBRE CONSISTENCIA DO TERRENO
CONSISTENCIA DO TERRENO FATOR
Terreno seco 1,00
Terreno em regido inundavel 0,90
Terreno contiguo a corrego 0,80
Terreno inundavel 0,70
Terreno permanentemente alagado 0,60
FATORES CORRETIVOS SOBRE INCLINACAO DO
TERRENO
TERRENO FATOR
Terreno plano 1,00
Caido para os fundos até 5% 0,95
Caido para os fundos de 5% até 10% 0,90
Caido para os fundos de 10% até 20% 0,80
Caido para os fundos mais de 20% 0,70
Em aclive até 10% 0,95
Em aclive até 20% 0,90
Em aclive acima de 20% 0,85
FATORES CORRETIVOS SOBRE ALTURA DO TERRENO
TERRENO FATOR
Abaixo do nivel da rua até 1.00m 1,00
Abaixo do nivel da rua de 1,00 até 2,50m 0,90
Abaixo do nivel da rua 2,50m até 4,00m 0,80
Acima do nivel da rua até 2,00m 1,00
Acima do nivel da rua de 2,00m até 4,00m 0,90
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19.9. TABELA DO GRAU DE FUNDAMENTACAO E PRECISAO

Grau de fundamentacao — Tratamento por fatores

Completa quanto Completa
Ca a uanto aos Adocdo de
Caracterizacdo do d . ¢ -
1 o, i todos os fatores fatores situacao
imovel avaliando . - .
analisados utilizados no paradigma
(3) tratamento
Quantidade
minima de
dados de 5
2 12 3
mercado, (2)
efetivamente
utilizados
Apresentagao de Apresentagao
informacgdes de
relativas Apresentacao informacdes
a todas as de relativas
- caracteristicas informacGes a todas as
Identificacdo dos . .
dos relativas a caracteristicas
3 dados .
dados analisadas, todas as dos
de mercado L
com foto e caracteristicas dados
caracteristicas dos dados corresponden
observadas pelo analisadas tes aos
autor do laudo fatores
(3) utilizados
Intervalo
admissivel de
. 0,80a 1,25
4 ajuste para o (3) 0,50a 2,00 0,40a2,50a
conjunto
de fatores
TOTAL DE
11 9 2 -
PONTOS
a No caso de utilizagdo de menos de cinco dados de mercado, o intervalo admissivel de
ajuste é de 0,80 a 1,25, pois é desejavel que, com um ndmero menor de dados de
mercado, a amostra seja menos heterogénea.
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Grau de fundamentacao

.. 10
Pontos minimos (11) 6 4
Itens 2 e 4 no
minimo
Itens 2 e 4 no grau ;.
e . no grau ll e os Todos, no minimo no
Itens obrigatdrios I1l, com os demais .
.. demais grau |
no minimo no grau ll , .
no minimo no grau |
v
Grau de precisdo
Descrigcao ‘

Amplitude do

intervalo de
confianca de 80 % e

¢ ° (6,20%) <40 % <50 %

em torno da v

estimativa de
tendéncia central

e Conforme descrito na NBR 14.653-2 venho apresentar os graus de fundamentagao e
precisdao do trabalho realizado:

v' Pontos Minimos: 12 > 10
v’ Itens obrigatdrios: Grau ll, itens 2 e 4 no minimo no grau Il
v" Precisdo: Graulll, 6,20% < 30%
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0

LAUDO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA

Data da avaliagdo: 25/04/2023

Imével Avaliando: Rua Topazio, 894 - AP 72 / 42 andar (Edificio Guaramirim) - Vila Mariana,
Sdo Paulo - SP, CEP: 04105-063

Processo n2: 0021760-30.2022.8.26.0100

Finalidade: A finalidade desse laudo é determinar o valor de mercado do imdvel avaliando
para fins de partilha de bens.

Vista da fachada do imdbével avaliando

Meritissima: Dra. Erica Regina Colmenero Coimbra

Perito Judicial: André Luis Parron - CRECISP: 156.507-F / CNAI: 25.821
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1. SOLICITANTE

Excelentissima Doutora Erica Regina Colmenero Coimbra, Juiza de Direito da 72 Vara da
Familia e Sucessoes do Foro Central Civel da Comarca de S3o Paulo - SP.

2. FINALIDADE

A finalidade desse laudo é determinar o valor de mercado do imdvel avaliando para fins de
partilha de bens.

3. NUMERO DESTE LAUDO

L03-0021760-30.2022.8.26.0100

4. DA COMPETENCIA

O presente Laudo de Avaliacdo Mercadoldgica é assinado por um Perito Judicial Avaliador,
profissional qualificado, corretor de imdveis, inscrito no Conselho Regional de Corretores de
Imoveis da 22 Regido - Sdo Paulo, CRECI-SP sob n2 156.507-F, estando em conformidade com
a Lei 6.530, de 12 de maio de 1978 (D.O.U. de 15/05/1978) na qual regulamenta a respectiva
profissdo de corretor de imodveis.

Este profissional também esta inscrito no Cadastro Nacional de Avaliadores de Imdveis, CNAI
sob n? 25.821, sendo possuidor do "Certificado de Registro de Avaliador Imobilidrio" emitido
e reconhecido pelo COFECI - Conselho Federal de Corretores de Iméveis, sendo assim, apto
para atuacdes em processos judiciais e extrajudiciais, conforme consta na Resolugdao COFECI
n2 1.066/2007 e Ato Normativo-COFECI n? 001/2011.

Nos termos do Comunicado Conjunto n2. 2191/2016, este Perito também possui cadastro
junto ao Tribunal de Justica - SP, na secao de Auxiliares da Justica, estando com seu curriculo
e documentacgbes atualizadas, comprovando sua aptiddo para atuagdao nos processos
judiciais.

ANDRE LUIS PARRON
Corretor e Avaliador de Imdéveis - CRECISP: 156.507-F / CNAI: 25.821
Cel: (11) 97435-6905 / e-mail: aparron@outlook.com Pag. 4

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por ANDRE LUIS PARRON e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 25/04/2023 as 10:52 , sob o nimero WJIMJ23407510047

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0021760-30.2022.8.26.0100 e c6digo VMmFXWM4M.



fls. 227

LAUDO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA PROCESSO: 0021760-30.2022.8.26.0100

5. PARTES DA ABNT/NBR

A ABNT/NBR 14653 é constituida pelas seguintes partes, sob o titulo geral "Avaliacbes de
Bens”.

Parte 1: Procedimentos gerais;

Parte 2: Imodveis urbanos;

Parte 3: Imdveis rurais;

Parte 4: Empreendimentos;

Parte 5: Maquinas, equipamentos, instalacdes de bens industriais em geral;

Parte 6: Recursos naturais e ambientais;

Parte 7: Patrimonio histodrico.

A NBR 14653-1 desempenha o papel de guia, indicando os procedimentos gerais para as
demais partes e, seguindo as orientacbes da Resolu¢do COFECI 1.066/07, foi tomada em
consideracdo em conjunto com a NBR 14653-2, NBR 14653-3 e NBR 14653-4.

6. ABREVIATURAS

A.7 - Area Total

A.1r - Area Total do Terreno

A.y - Area util

A.c - Area Construida (privativa)

A.1c - Area Total Construida

ABNT - Associac¢do Brasileira de Normas Técnicas
Art. - Artigo

CNAI - Cadastro Nacional de Avaliadores Imobilidrios
CRECI-SP - Conselho Regional de Corretores de Imédveis de Sao Paulo
D.7c - Depreciagdao por Tempo de Construgao

IA - Imdével em Avaliagao

IPTU - Imposto Predial, Territorial e Urbano

MG - Média Aritmética Geral

NBR - Normas Brasileiras

R - Iméveis Referenciais

R.rp - Resultado do Fator de Depreciagao.

TG - Total Geral

V.G.V ou V.G.L - Valor Global da Venda ou Locagao
V.l - Valor do Imdvel

V.y - Valor Unitario (preco por m?)

V.M - Valor Médio

V.V - Valor de Venda

V.L - Valor de Locacao

V.vaga - Valor da Vaga

VU.vaga - Valor Unitario por Vaga

ANDRE LUIS PARRON
Corretor e Avaliador de Imdéveis - CRECISP: 156.507-F / CNAI: 25.821
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7. IMOVEL AVALIANDO

O imovel objeto deste laudo de avaliacdo, de propriedade a Sérgio Freitas de Almeida,
brasileiro, portador da cédula de RG n2: 4.477.606-SSP/SP e CPF sob n®: 313.727.676-49 e
Déborah Celeste Paiva de Almeida, brasileira, RG: 7.757.844-SSP/SP e CPF: 811.452.418-91,
esta localizado no Edificio Guaramirim a Rua Topazio, 894 - Apto. 72 / 42 andar - Sdo Paulo -
SP, CEP: 04105-063, no bairro da Vila Mariana, municipio de Sdo Paulo/SP, e encontra-se
registrado sob a matricula de n2 50.013 do 12 Cartdrio de Registro de Iméveis de Sdo Paulo,
nos seguintes termos:

“O APARTAMENTO N2 72 no 492 andar ou 52 pavimento do
EDIFICIO GUARAMIRIM, na Rua Topdzio, n? 894, no 99
subdistrito - VILA MARIANA, contribuinte n2 038.112.0102-6,
com a area util de 102,04m2, area comum de 18,19m2,
totalizando a 4rea construida de 120,23m2, correspondendo-
Ihe uma quota parte ideal de 6,23% no solo e demais areas
comuns do prédio.”

8. VISTORIA

O imovel foi vistoriado "in Loco" no dia 05/04/2023 as 09h00min por este subscritor em
companhia de Sr. Sérgio Freitas de Almeida, proprietario, e do assistente técnico Eng.2 José
Renato Dias de Castros representando a parte exequente. O imdvel é um apartamento do
tipo “residencial” que esta localizado no 42 andar, apartamento n2 72 de frente para a Rua
Topazio, seus ambientes sao compostos por sala de jantar, sala de estar, cozinha, area de
servico, 3 dormitdrios, 2 banheiros, sacada no dormitdrio 1, além de 3 vagas de garagens
escrituradas que estdo localizada no subsolo na parte de trds do prédio tendo seu acesso
para a Rua Dr. Nicolau de Sousa Queiroz. Apds a vistoria, sendo conferida a metragem do
imével, idade, estado de conservagao, avarias, benfeitorias e a qualidade do material
utilizado em sua construcdo, foi possivel classificar o estado de conservacdo da unidade
“entre regular e reparos simples”, considerando a idade real do prédio de 61 anos
(construido em 1962) a unidade em si esta bem conservada devida a qualidade do material
empregado, sendo assim, possui pequenos reparos para ser feito, além do mais, devido a
boa conservagdo e manutengdes no condominio o mesmo apresenta ter uma idade
aparente de 42 anos.
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8.1. DESCRICAO DO IMOVEL

Sao apresentadas em tabelas a seguir as caracteristicas que descrevem o imével avaliando.

Preliminares
Data da vistoria

Acompanhada por

Qualificagdo do acompanhante

05/04/2023

Sr. Sérgio Freitas de Almeida

Eng.2 José Renato Dias de Castro
Proprietario, atualmente reside no local
Assistente técnico da exequente

Enderego Rua Topazio, 894 - AP 72 / 42 andar - Vila Mariana
Cidade/UF S3o0 Paulo / SP

CEP 04105-063
Matricula 50.013

N2 Contribuinte 038.112.0102-6
Area total (Construida) 120,23 m?

Area qtil 102,04 m?

Area de uso comum 18,19 m?

Fragdo ideal 6,23 %

Sobre o Terreno

Orientagdo cardeal Leste

Frentes (testada) 27,80 metros / 15.8 m—10,8 m
Area total 445 m?

Topologia Nivel da rua

Posicao No meio da quadra

Consisténcia Seco

Inclinagao Caido para os fundos de 5% a 10%

Sobre a Edificacdo

Posicdo em relagdo a rua Mesmo nivel

Tipo Apartamento

Localizacao Urbano

Tendéncia de uso na regiao Residencial

Padrdo / Aspecto geral Médio, entre regular e reparos simples
Quantidade de dormitdrios 3

Quantidade de banheiros 2

Quantidade de torres / blocos Unica, 2 apartamentos por andar
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9 andares
3(S1,S2 e S3)

Quantidade de andares
Quantidade de subsolos

Elevadores 1

Idade 61 anos (1962)
Idade aparente 42 anos
Revestimento da fachada Pintura
Esquadria porta Madeira
Esquadria janelas Aluminio

N3o hd vagas no condominio, apenas a vaga
escriturada que foi feita na UN 72 com
capacidade para 3 veiculos pequenos.

Garagem

Hidrometro Individual
Medidor de consumo de energia Individual
Medidor de gas Sim
Area de lazer N3o ha
Sobre a unidade em avaliacdo
‘ Orientacdo das janelas principais Leste ‘
n .~ . Acabamento
Comodo Descrigao Piso Parede Teto
da parede
Sofa, rack .
televisé’o m;asa Pintura em Gesso em
Sala de estar ! Marmore Alvenaria estado Estado
de centro, “ . " 8
.. regular bom
demais itens...
Mesa, cadeiras Pintura em Gesso em
Sala de , , .
ntar e relégio de Marmore Alvenaria estado estado
J parede “regular” “bom”
Geladeira,
fogao, micro- . .
gon'das Azulejo em Pintura em
Cozinha L. ’ Granito Alvenaria estado estado
armarios, mesa, “bom” “regular”
cadeiras e itens
em geral...
Area de Maquina de Azulejo em Pintura em
servico lavar e itens Ceramica Alvenaria estado estado
¢ diversos... “regular” “regular”
Cama, guarda- Pintura em Gessoem
Dormitdrio 1 | roupas, criado Madeira Alvenaria estado Estado
mudo e etc... “bom” “bom”
ANDRE LUIS PARRON
Corretor e Avaliador de Imdéveis - CRECISP: 156.507-F / CNAI: 25.821
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Mesa de .
o computador, ' . Pintura em Gessoem
Dormitdrio 2 guarda-roupas e Madeira Alvenaria estado estado
> . “regular” “bom”
itens diversos...
2 Camas,
guarda-roupas, Pintura em Gessoem
Dormitdrio 3 | criado mudo e Madeira Alvenaria estado estado
quadro de “regular” “bom”
parede
Pintura em Gesso em
Corredor Quadro e mesa Marmore Alvenaria estado estado
de parede “bom” “bom”
Pia de marmore
e granito, loucas Azulejo em Pintura em
Banheiro 1 de cerdamica, Ceramica Alvenaria estado estado
gabinete e itens “bom” “ruim”
pessoais...
Pia de marmore
e granito, loucgas Azulejo em Pintura em
Banheiro 2 de cerdmica, Ceramica Alvenaria estado estado
gabinete e itens “bom” “regular”
pessoais...
Sacada - Granito Alvenaria - -
(Quarto 1)
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8.2. DESCRICAO DA VAGA DE GARAGEM

A vaga de garagem n? 52 estd localizada no 492 subsolo (S3) do condominio Edificio

Guaramirim, o residencial ndo dispGe de garagem coletiva, no entanto, foi realizado um

acordo na época entre o proprietdrio e o sindico do condominio para ceder o espaco da area

comum do prédio e registrar como area de uso particular, portanto foi “comprado esse

espaco” que era inutilizavel pelo condominio e regularizado dando origem a matricula n2

57.597. No entanto, ao confrontar as informacdes que estdo registradas na matricula com a

realidade dos fatos, foi observado que a area registrada na Prefeitura de SP é de 18 m?, ndo

correspondendo com a situacdo real, sendo que realizadas as medidas foi calculada a area

atil total de 33,41 m2. Veja as informacdes coletadas:

CROQUI DA VAGA

1,20 m
<
N
W
2,47 m 30,85 m g‘ 2,49 m
12,49 m 0,73m

Altura (pé direito): 2,65 m

Area Util (Real): 33,41 m?

Capacidade: Tem limite para até 3 (trés) veiculos pequenos (Tamanho P)

2,10 metros

2,00 metros

s0A38W OZ'Y

sollaw L'y

2,50 metros

s0413W 0SS
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DIMENSOES DE VAGAS E FAIXAS DE ACESSO

__ Vagapara estacionamento Faixa de acesso a vaga
TipodeVeiculo  Altura Largura Comprimento 0a45° 462 90°
Pequeno 2,10 2,00 4,20 275 4,50
Médio 210 210 3,70 275 500
Gande 230 250 5.50 3.80 550
Deficientefisico 230 350 55 380 550
Moto 2,00 1,00 2,00 275 275
Caminhao leve (8 t) 3,50 3,10 8,00 4,50 7,00
*Valores em metros.

Veja que os registros feitos na matricula ndo correspondem com a realidade dos fatos
apresentando divergéncia na area da vaga de garagem. Portanto, para fins de avaliacdo sera
considerada a area Uutil real existente de 33,41 m2.

— malricein — ficha
57397 [ 01

L8

] Sio Pale, 01 de fevereiro de 1388

A VAGA nf 52 ne geragem no 4¢ subselo do EDIFICIO GUARAMIRINM,
na rua Topézio, n¥ 894, no 99 subdistrito - VILA MARTAMA, -~
gontribuinte ne 038,112,0098-4, com a ares exclusiva de -, -,
18,00nd, corresspondendo=lhe no terreno e demals colisas de o
uso & destinagdo comuns do predio, ume quota parte ideal de

4,162 ou seja, 0,93%,-PROFRIETARIOS:- WALTER CONZAGA DE CLI
VEIRA, do comérclo e s/m MERY RACHID DE OLIVEIRA, do lar, -
res, e dom, n/Cap,, na rus Muniz de Souzs, n? 285.- TTTULOD

AQUISITIVO:~ THARSCAICAC ne 79.442,= O QFICIAL-.~.=, =y =u=, =,

——— e —— ey
—_—
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BANHEIRO 1

ANDRE LUIS PARRON

Corretor e Avaliador de Imdveis

.

LAUDO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA
Cel: (11) 97435-6905 / e-mail: aparron@outlook.com
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VAGA DE GARAGEM

ANDRE LUIS PARRON

Corretor e Avaliador de Imodveis

Cel: (11) 97435-6905 / e-mail: aparron@outlook.com

LAUDO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA



INVINAMX WA 0B1p0d 8 00T0°92°8'2202 0€-09/2T200 0SS8204d 0 swloul ‘op ojuswndogeldualajuodiuge/dd/renbipeised/iq-snl-dsh-fess//:sdny aus o assade ‘[eulblio o JIsju0d ered
/¥00TS.0¥EZCINCM 0J8WNU 0 gos * ZS:0T S £202/70/SZ Wd ope|odoiold ‘ojned OBS ap 0pelis3 op ealsNne ap [eungul 8 NOYHYd SINT IHANY Jod swswienbip opeuisse ‘feuiblio op eldgo 9 ojuswnoop 9)s3

o
re}
N
%)
= o n
o
l .
< — w
NI
% © A
@ o
. N
~N
S .I.
o
N <G
. =4
o O
™
| ~
o
N} F €
~
— 5 m
~N ~
o 0 o
o - O
O B
. 5%
o —
1%} mW S
0 o c
Ea| Ao
O 0 c
(@) — m
O
m PMm
Bc.m
55
A 9}
~
n
o
B
89 g
™
29
N~
(<))
=
—
o
O

Corretor e Avaliador de Imodveis

LAUDO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA
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ANDRE LUIS PARRON

Corretor e Avaliador de Imodveis
Cel: (11) 97435-6905 / e-mail: aparron@outlook.com

LAUDO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA
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ANDRE LUIS PARRON

VISTA DA FRENTE (RUA TOPAZIO)
Corretor e Avaliador de Imodveis

Cel: (11) 97435-6905 / e-mail: aparron@outlook.com

LAUDO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA
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9. CARACTERISTICAS DA REGIAO

O imodvel avaliando esta localizado entre a Rua Vergueiro e o Parque da Aclimacdo, regido
com o6tima infraestrutura, comércios, cafeterias, hotelarias e demais servicos que
apresentam as caracteristicas nas seguintes tabelas:

Mapa do perimetro (RAIO DE 1 KM)

P - STV o LT3 e

Sobre a Regiao

Zoneamento: ZEU (Zona Eixo de Estruturagao da Transformacao Urbana)

Principal Avenida préxima: Av. 23 de Maio (Corredor Norte-Sul)

Ponto de referéncia: Proximo ao Parque da Aclimacgao

ANDRE LUIS PARRON
Corretor e Avaliador de Imdéveis - CRECISP: 156.507-F / CNAI: 25.821
Cel: (11) 97435-6905 / e-mail: aparron@outlook.com Pag. 35

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por ANDRE LUIS PARRON e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 25/04/2023 as 10:52 , sob o nimero WJIMJ23407510047

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0021760-30.2022.8.26.0100 e c6digo VMmFXWM4M.
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Mapa do zoneamento

EstagOes Paraiso e Ana Rosa

Parque da Aclimagao

Padaria - Recanto Doce

Cafeteria — The American Coffee and Cake
Hospital e maternidade Santa Joana
Hortifruti — Sabor da Roga

Posto de combustivel BR

Préximo a Rua Vergueiro

Entre outros servigos...

Inclinagdo do terreno (Topografia)

Infraestrutura e servigos piblicos

Rua pavimentada
Rede de gas

Rede de telefonia
Rede de eletricidade

ANDRE LUIS PARRON
Corretor e Avaliador de Imdéveis - CRECISP: 156.507-F / CNAI: 25.821
Cel: (11) 97435-6905 / e-mail: aparron@outlook.com Pag. 36
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Rede de TV a cabo

Rede de Internet

10. CONFRONTAGCOES

A descricdo exata e suas confrontacdes estdo melhores caracterizadas na Matricula de n.2
50.013 do 192 Cartério de Registro de Imdveis do municipio de Sdo Paulo e fazem parte
integrante deste laudo, sendo que as possiveis alteracdes estardo contidas nas averbacdes
desse documento.

11. MAPA DE LOCALIZACAO

- ; » v

O
O
Q

O
<9

Coordenadas Geograficas (GPS)
Latitude: 23°34'39.8"S Longitude: 46°38'08.9"W

ANDRE LUIS PARRON
Corretor e Avaliador de Imdéveis - CRECISP: 156.507-F / CNAI: 25.821
Cel: (11) 97435-6905 / e-mail: aparron@outlook.com Pag. 37
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ANDRE LUIS PARRON

Corretor e Avaliador de Imodveis
Cel: (11) 97435-6905 / e-mail: aparron@outlook.com

7

12. VISTA AEREA

LAUDO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA

11.1. MAPA DA TOPOGRAFIA
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12.1. VISTA AEREA 3D

e

p.

13. METODOLOGIA UTILIZADA

Em conformidade com a Resolu¢do COFECI 1066/07, o anexo IV do Ato Normativo 001/2011
do COFECI e considerando o item 8.2.1 da ABNT/NBR 14653, para a elaboracdo deste Laudo
de Avaliacdo Mercadoldgica e a realizacdo da avaliacdo do imdvel objeto deste parecer,
utilizou-se o “Método Comparativo Direto de Dados de Mercado”.

Pelo método aplicado, foi levada em consideragao as diversas tendéncias e flutuagdes do
mercado imobiliario, identificando-se imdveis que tenham elementos com atributos
comparaveis, chamados imdveis referenciais, para compard-los com o imdével em avaliagao.
A partir da ponderagao dos dados obtidos, foi possivel determinar o valor do bem imével.

E nesse contexto que este método se apresenta como o mais recomendado e utilizado para
a avaliacdo de valor de imdveis.

14. PESQUISA DE MERCADO - IMOVEIS REFERENCIAIS

A determinagdo do valor do imdvel em avaliagado foi realizada pela comparagdo no mercado
de outros 10 (dez) imdveis que apresentam elementos com atributos compardveis. Estes
imoveis, sendo referenciais, foram utilizados no método aplicado neste laudo e estao
identificados abaixo.

ANDRE LUIS PARRON
Corretor e Avaliador de Imdéveis - CRECISP: 156.507-F / CNAI: 25.821
Cel: (11) 97435-6905 / e-mail: aparron@outlook.com Pag. 39
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14.1. R1 - IMOVEL REFERENCIAL 1

APARTAMENTO RESIDENCIAL, 3 DORMITORIOS, 2 VAGAS - 24 ANOS
ENDERECO: RUA GALOFRE, 69 - VILA MARIANA
AREA PRIVATIVA (CONSTRUIDA): 118 M?2
ESTADO DE CONSERVAGAO: REGULAR
VALOR DO IMOVEL: R$ 1.200.000,00
ANUNCIO: NEON IMOVEIS - JARDIM DO MAR - TEL: (11) 3190-8200
https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-3-quartos-vila-mariana-zona-sul-sao-

paulo-com-garagem-118m2-venda-R$1200000-id-2567910892/

DATA DA PESQUISA: 19/04/2023

ANDRE LUIS PARRON
Corretor e Avaliador de Imdéveis - CRECISP: 156.507-F / CNAI: 25.821
Cel: (11) 97435-6905 / e-mail: aparron@outlook.com Pag. 40
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14.2. R2 — IMOVEL REFERENCIAL 2

j

=
,

g :
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APARTAMENTO RESIDENCIAL, 3 DORMITORIOS, 2 VAGAS - 35 ANOS
ENDERECO: RUA MADRE CABRINI, 240 - VILA MARIANA
AREA PRIVATIVA (CONSTRUIDA): 140 M?
ESTADO DE CONSERVAGAO: REGULAR
VALOR DO IMOVEL: RS 1.400.000,00
ANUNCIO: SCALZITTI & AUERBACH EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA — ME
TEL: (11) 3258-0563 / 3415-9748
https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-3-quartos-vila-mariana-zona-sul-sao-
paulo-com-garagem-140m2-venda-R$1400000-id-2490880696/

DATA DA PESQUISA: 19/04/2023

ANDRE LUIS PARRON
Corretor e Avaliador de Imdéveis - CRECISP: 156.507-F / CNAI: 25.821
Cel: (11) 97435-6905 / e-mail: aparron@outlook.com Pag. 41
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14.3. R3 - IMOVEL REFERENCIAL 3

APARTAMENTO RESIDENCIAL, 3 DORMITéRIOS, 2 VAGAS - 43 ANOS
ENDERECO: RUA OUVIDOR PELEJA, 779 - VILA MARIANA
AREA PRIVATIVA (CONSTRUIDA): 112 M?
ESTADO DE CONSERVACAO: REPAROS SIMPLES
VALOR DO IMOVEL: RS 775.000,00
ANUNCIO: APE 11 - TEL: (11) 5555-0175
https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-3-quartos-vila-mariana-zona-sul-sao-

paulo-com-garagem-112m2-venda-RS775000-id-2546642249/

DATA DA PESQUISA: 19/04/2023

ANDRE LUIS PARRON
Corretor e Avaliador de Imdéveis - CRECISP: 156.507-F / CNAI: 25.821
Cel: (11) 97435-6905 / e-mail: aparron@outlook.com Pag. 42
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14.4. R4 — IMOVEL REFERENCIAL 4
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APARTAMENTO RESIDENCIAL, 3 DORMITORIOS, 3 VAGAS - 43 ANOS
ENDERECO: RUA TOPAZIO, 878 - VILA MARIANA
AREA PRIVATIVA (CONSTRUIDA): 114 M?
ESTADO DE CONSERVAGAO: ENTRE REGULAR E REPAROS SIMPLES
VALOR DO IMOVEL: R$ 799.000,00
ANUNCIO: B E G IMOVEIS — TEL: (11) 4750-5988 / 94756-8523
https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-3-quartos-vila-mariana-zona-sul-sao-
paulo-com-garagem-114m2-venda-RS799000-id-2582687318/

DATA DA PESQUISA: 19/04/2023

ANDRE LUIS PARRON
Corretor e Avaliador de Imdéveis - CRECISP: 156.507-F / CNAI: 25.821
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14.5. R5 — IMOVEL REFERENCIAL 5

s R ‘ —

APARTAMENTO RESIDENCIAL, 3 DORMITORIOS, 3 VAGAS - 38 ANOS
ENDERECO: RUA BAGE, 136 - VILA MARIANA
AREA PRIVATIVA (CONSTRUIDA): 100 M?2
ESTADO DE CONSERVAGAO: REPAROS SIMPLES
VALOR DO IMOVEL: RS 1.190.000,00
ANUNCIO: EMCASA — TEL: (21) 4042-3875 / (11) 3197-6638
https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-3-quartos-vila-mariana-zona-sul-sao-
paulo-com-garagem-100m2-venda-R$1190000-id-2582095342/

DATA DA PESQUISA: 19/04/2023
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14.6. R6 — IMOVEL REFERENCIAL 6
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APARTAMENTO RESIDENCIAL, 3 DORMITORIOS, 3 VAGAS - 25 ANOS
ENDERECO: RUA PEDRO POMPONAZZI, 789 - VILA MARIANA
AREA PRIVATIVA (CONSTRUIDA): 117 M?
ESTADO DE CONSERVAGAO: ENTRE NOVO E REGULAR
VALOR DO IMOVEL: RS 1.450.000,00
ANUNCIO: HIT IMOVEIS - TEL: (11) 2157-2300 / 97333-7272
https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-3-quartos-vila-mariana-zona-sul-sao-
paulo-com-garagem-117m2-venda-R$1450000-id-2608112897/

DATA DA PESQUISA: 19/04/2023
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14.7. R7 — IMOVEL REFERENCIAL 7
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APARTAMENTO RESIDENCIAL, 3 DORMITORIOS, 3 VAGAS - 24 ANOS
ENDEREGO: RUA DESEMBARGADOR ARAGAO, 221 - VILA MARIANA
AREA PRIVATIVA (CONSTRUIDA): 111 M?
ESTADO DE CONSERVAGAO: ENTRE NOVO E REGULAR
VALOR DO IMOVEL: R$ 1.000.000,00
ANUNCIO: SH PRIME IMOVEIS — TEL: (11) 4750-2725 / 97652-0442
https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-3-quartos-vila-mariana-zona-sul-sao-
paulo-com-garagem-111m2-venda-R$1000000-id-2618028982/

DATA DA PESQUISA: 19/04/2023

ANDRE LUIS PARRON
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14.8. R8 — IMOVEL REFERENCIAL 8

APARTAMENTO RESIDENCIAL, 3 DORMITORIOS, 4 VAGAS - 35 ANOS
ENDERECO: RUA IZAR, 50 - BOSQUE DA SAUDE
AREA PRIVATIVA (CONSTRUIDA): 114 M?
ESTADO DE CONSERVAGAO: ENTRE REGULAR E REPAROS SIMPLES
VALOR DO IMOVEL: RS 1.267.000,00
ANUNCIO: MOSCOU IMOVEIS - TEL: (11) 98075-0102 / 3431-0103
https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-3-quartos-vila-mariana-zona-sul-sao-

paulo-com-garagem-114m2-venda-R$1267000-id-2584483913/

DATA DA PESQUISA: 19/04/2023

ANDRE LUIS PARRON
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14.9. R9 - IMOVEL REFERENCIAL 9

APARTAMENTO RESIDENCIAL, 3 DORMITORIOS, 4 VAGAS - 20 ANOS
ENDERECO: RUA PELOTAS, 255 - VILA MARIANA
AREA PRIVATIVA (CONSTRUIDA): 104 M?2
ESTADO DE CONSERVACAO: REGULAR
VALOR DO IMOVEL: R$ 1.399.990,00
ANUNCIO: OH IMOVEIS — TEL: (11) 3937-3900 / 94054-1905
https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-3-quartos-vila-mariana-zona-sul-sao-

paulo-com-garagem-104m2-venda-R$1399990-id-2621332060/

DATA DA PESQUISA: 19/04/2023

ANDRE LUIS PARRON
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14.10. R10 - IMOVEL REFERENCIAL 10

APARTAMENTO RESIDENCIAL, 3 DORMITORIOS, 4 VAGAS - 37 ANOS
ENDERECO: RUA JOAQUIM DE ALMEIDA, 55 - MIRANDOPOLIS
AREA PRIVATIVA (CONSTRUIDA): 120 M?2
ESTADO DE CONSERVAGAO: ENTRE REGULAR E REPAROS SIMPLES
VALOR DO IMOVEL: RS 1.210.000,00
ANUNCIO: BELLA CASA ADM. DE IMOVEIS LTDA — TEL: (11) 2081-1461 / 94569-4829
https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-3-quartos-mirandopolis-zona-sul-sao-

paulo-com-garagem-120m2-venda-R$1210000-id-2617744639/

DATA DA PESQUISA: 19/04/2023

15. ADEQUACOES E HOMOGENEIZACAO DE VALORES

Apesar da similitude dos imdveis referenciais com o imével avaliando, foram necessarias
aplicagOes de calculos de adequacdo para a correta obtencdo de realidades homogéneas
para a conclusdo apresentadas. Seguem descri¢des dos calculos aplicados.
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15.1. QUANTO AOS PRECOS DO TIPO OFERTA

Para os imoveis referenciais cuja fonte de pesquisa tenha sido uma oferta de mercado,
entende-se que normalmente os precos praticados sejam superiores ao verdadeiro valor do
imovel, tornando necessaria adequacdo pela aplicacdo de um fator redutor para adequa-los
ao valor de mercado.

Considerando a ABNT/NBR 14653-2, item 8.2.1.3.4. (o qual versa que “Os dados de oferta
sdo indicagbes importantes do valor de mercado. Entretanto, devem-se considerar
superestimativas que em geral acompanham esses pre¢os e, sempre que possivel, quantificd-
las pelo confronto com dados de transagbes.”), segue tabela com a aplicacdo do fator
redutor de 8% (oito por cento) sobre o preco anunciado de cada imével nas condi¢des supra
descritas.

O célculo da aplicacdo do citado fator redutor foi obtido pela aplicacdo da seguinte formula:

Valor anunciado X 8)

Valor de mercado = Valor anunciado — ( 100

Na tabela abaixo, a coluna “Fator redutor de negocia¢dao” apresenta o valor a ser diminuido
do valor do anuncio a ordem de 8% (oito por cento) deste e a coluna a sua direita, “valor de
mercado do m?” apresenta o valor reduzido de cada imdvel referencial, ja dividido pela sua
metragem quadrada apresentada na coluna “Area privativa (m?)”.
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15.2. QUANTO A IDADE DOS IMOVEIS

As idades dos imdveis referenciais quando ndo sdo as mesmas que a idade do imdvel
avaliando, apresentando, portanto, diferencas quanto ao percentual de vida util de cada
bem, o que torna necessaria a homogeneizacdo dos valores para representarem a realidade
compativel, no sentido de se obter amostras compardveis para afericdio do valor em
conclusdo deste parecer.

Os imoveis referenciais mais novos que o imdvel avaliando serao depreciados e os imdveis
referenciais mais velhos que o imodvel avaliando terdo seus valores aumentados
(valorizados), em ambos os casos sera usada a devida proporcao de idade para se obter o
valor que estes referenciais teriam se tivessem a mesma idade e estado de conservagdao do
imovel avaliando.

A base de calculo sera obtida pela aplicacdo das seguintes férmulas, as quais se utilizam da
tabela de Ross-Heidecke, presente nos anexos deste laudo.

Valor do imoével X fator RossHeideck)

Valor Depreciado = Valor do Imével — ( 100

. Valor do imébvel
Valor Valorizado = (100 —fator RossHeideck)
100

Calculou-se a diferenca de idade entre os imdveis referenciais e o imével avaliando e foi
levado em consideragdo que estes imdveis teriam uma vida util de 60 anos para a
identificacdo da idade percentual de vida do imével, pela aplicagdao da seguinte formula:

Idade do imébvel

Idade percentual de vida do imével = —— X 100
Vida util

A tabela apresenta a idade do IA (Imével Avaliando), a qual foi considerada para a aplicacao
da férmula acima nos célculos realizados.

A Ultima coluna a direita da tabela a seguir apresenta o valor do metro quadrado de cada
imovel referencial ja tendo sido aplicados os calculos até entdo descritos e sua ultima linha
abaixo apresenta a média aritmética desses valores.

ANDRE LUIS PARRON
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OADDS DE HOBADGE ENEFACAD D04 IMUWVES EEFERERCIAS
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Médla de m® arriphdo & homoseactzado (atal dividido pela quartidsde deimieais referencials):

Walar H do de imével em Avalia

15.3. TRATAMENTO POR FATORES CORRETIVOS
Feito as adequacbes, devemos aplicar outros fatores que ainda ndo foram considerados e

324.991,39

sdo de suma importancia para composicdo do preco, para isso, foram multiplicados todos os

fatores e obtido o total de fatores para ser aplicado ao valor de homogeneizagao.

Inclinagdo do Terreno:

Caido para os fundos de 5% até 10% 0,90

Posicdo do Terreno em relacio ao nivel da rua:

Acima do nivel da rua até 2,00m 1,00

Consisténcia do Terreno:

Terreno seco 1,00

Quantidade de frentes: 2

Padrio da construgdo:

Padriao Méadio 1,10
Total de fatores a aplicar ao Valor final do Imével: 0,9900

V.V =T.fatores X V.homogeneizado

V.V = 816.246,48

V.U (Preco por m?) = 7.999,28

Corretor e Avaliador de Iméveis - CRECISP:
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15.4. QUANTO A DIFERENCA DE VAGAS

Apés efetuar os devidos ajustes e tratamento das amostras de suas principais divergéncias
em relacdo ao imével avaliando, foi utilizado amostras com quantidades diferentes de vagas
de garagem, buscando o equilibrio e tendo como objetivo inferir os dados e verificar qual a
varia¢do do preco por m? em relagcdo as amostras com quantidade diferente de vagas. Para
isso, utilizou o cdlculo estatistico para obter a varidncia e assim chegar ao desvio padrao
entre as varidveis, assim é possivel saber que a diferenca dessa relacdo é o proprio valor da
vaga de garagem, segue abaixo a férmula com os calculos apresentados:

Formula

g = (X —X)? _ \/§

n—1
DESVIO PADRAO = 4.182,95

Considerando que a vaga de garagem possui uma area de 33,41 m?, basta multiplicar o
resultado do desvio padrdo pela area da vaga, assim é possivel saber o valor total da vaga de
garagem pela diferenga de m? entre a prépria variagdo das amostras.

V.vaga = Desv.pad X A.u (vaga)

V.vaga = 139.752,36

Devemos agora, dividir o valor total da vaga pela quantidade de vagas disponiveis, assim é
possivel saber o valor individual de cada vaga, vejamos a seguir:

VU.vaga = V.vaga ~ n

VU.vaga = 139.752,36 + 3

VU.vaga = 46.584,12
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15.5. PRECIFICANDO O VALOR DO IMOVEL E DA VAGA DE GARAGEM
Apbs a realizacdo dos calculos sabemos que o valor do imdvel ja considerando as 3 vagas de

garagem corresponde ao valor total de RS 816.246,48, uma vez que as amostras coletadas

sdo de imdveis com 2, 3 e 4 vagas. Desta forma, foi essencial essas variacdes nos dados

amostrais para saber qual o preco da vaga.

VALOR DO IMOVEL

V.I=V.V-V.vaga
V.l =816.246,48 — 139.752

V.l = RS 676.494,12

,36

VALOR DA VAGA

V.vaga = RS 139.752,36

V.G.V = R$ 816.246,48

15.6. RESULTADO AUFERIDO

Considerando a metragem quadrada do imédvel avaliando e multiplicando-se pelo valor
médio do metro quadrado (com base nos imdveis referenciais apds adequacdo e
homogeneizacdo), obtém-se o valor avaliado dos imdveis objetos deste laudo, conforme

segue.

VALOR FINAL DOS IMOVEIS EM
AVALIACAO:

R$ 816.246,48

ANDRE LUIS PARRON
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16. GRAFICO COMPARATIVO DE VALORES DO IA E Rs

Seguem graficos comparativos que apresentam os valores auferidos pelos calculos até aqui

apresentados e descritos.

O primeiro grafico apresenta a comparacdo de valores brutos dos imdveis, ou seja, os seus
valores integrais, na situacdao e condicbes de conservacdo em que se encontram e na regiao
gue se situam, conforme pesquisa mercadoldgica realizada.
O segundo grafico apresenta a comparacao dos valores do metro quadrado de cada um dos
imoveis neste laudo considerados, seja do imdével avaliando, sejam dos imdveis referenciais.

Em ambos os graficos, na cor azul estdo representados os imdveis referenciais (Rs) e na cor
vermelha estd apresentado o imdvel avaliando (IA), objeto deste laudo. Ambos os iméveis
estdo apresentados nos graficos pela sua abreviatura, seguida da sua metragem quadrada,
conforme dados pesquisados e considerados na avaliacdo ora realizada.

s )
Comparacao de valores brutos dos imoveis
RS 1.600.000,00
RS 1.400.000,00
RS 1.200.000,00
RS 1.000.000,00
R$ 800.000,00
R$ 600.000,00
RS 400.000,00
RS 200.000,00
R$- bttt
T 0 Q2 QD A LA DY LA A D
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Comparacéo de valores de m?

RS 14.000,00
RS 12.000,00
RS 10.000,00
RS 8.000,00
RS 6.000,00
RS 4.000,00
RS 2.000,00

RG- ———

17. NOTAS

Diversos elementos podem interferir na definicdo do valor de mercado de um imoével,
destacando-se inclinacdo do terreno, caracteristicas desvalorizantes, tal qual area de
alagamento e presenca de feiras livres, dentre tantas outras, bem como outros elementos
gue influenciam o acréscimo do valor do imdvel pela caracteristica de seu entorno pelas
melhorias publicas desejdveis e aspectos naturais. Portanto, na avaliagdo do imdvel objeto
deste laudo, todas as influéncias foram analisadas e foram consideradas as principais
divergéncias que impactam diretamente no valor entre as amostras e o imével avaliando,
considerando que esses imdveis possuem caracteristicas parecidas e se situam nas
imediagGes do imdvel avaliando tornando desnecessario a aplicagdo de outros fatores que

nao convém com a metodologia utilizada.

ANDRE LUIS PARRON
Corretor e Avaliador de Iméveis - CRECISP:

Cel: (11) 97435-6905 / e-mail: aparron@outlook.com

156.507-F / CNAI:

25.821
Pag.

56

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por ANDRE LUIS PARRON e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 25/04/2023 as 10:52 , sob o nimero WJIMJ23407510047

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0021760-30.2022.8.26.0100 e c6digo VMmFXWM4M.



fls. 279

LAUDO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA PROCESSO: 0021760-30.2022.8.26.0100

18. CONCLUSAO

Com base em pesquisa de imdveis com elementos e caracteristicas compardveis e por meio
do tratamento técnico e ponderagdes dos seus atributos, utilizando o Método Comparativo
Direto de Dados de Mercado, e aplicada as devidas técnicas de homogeneizagdo que
permitem a determinacdo do valor levando em consideracdo as diversas tendéncias e
flutuagdes especificas do Mercado Imobilidrio, a despeito de outros ramos da economia,
conclui-se o quanto segue acerca, representado em valor comercial de mercado do imédvel
objeto deste Laudo de Avaliacdo Mercadoldgica.

VALOR DOS IMOVEIS AVALIADO: R$ 815.000,00 (Oitocentos e quinze mil
reais).

Por tratar-se de um Laudo de Avaliacdo Mercadoldgica expedida comercial que se louva em
informacdes obtidas junto ao mercado imobilidrio, considerando imdveis com caracteristicas
e localizacdo socia econémica semelhante, deve-se prever uma possivel variacdo de até 4,5%
nos valores acima expressos “-4,5%” a “+ 4,5%"” considerando um nivel de confianca de 80%
com os dados apresentados, diante dos interesses inerentes do proprio mercado e de seu
proprietario.

Agradeco a oportunidade de preparar e apresentar este trabalho, colocando-me a
disposicdo de Vossa Exceléncia para quaisquer esclarecimentos que se facam necessario.

S3o Paulo, 25 de Abril de 2023.

Atenciosamente,

/ F

André Luis Parron
Perito Judicial Avaliador - CNAI: 25.821
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19.2. MATRICULA DO IMOVEL
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MATRICULA N2 57.597 (VAGA DE GARAGEM)
A R Lo A GoRTES TR )
| -
LIVRO N 2 - iEGISTRO t° CARTORIO DE REGISTRO DE IMOYEIS C
GERAL @ 55 Puly o
- Ty 'WM——\
| 57, 597—_] ( Sis Puds, Ol Go fovereiro de 1966 . .'
A VAGA n¥ 52 na garagea no 0% suueolo do EDIFICIC GUARAMIRIM, -
" o8 rus Topdzio, n® 894, ao 92 subdistrito - VILA MARIANA, -
?3 contribulnte n¢ 038,112,0008-4, com & dres exclusiva de =.=-,
< 16,0002, correspondendo-lhe no terrenc e demsis celeag de =
;‘ use @ destinegBo cosuns do predlo, ume quots perte ideal de
3 4,1682 ou sejs, 0,93%,-PROPRIETARIOS:~ WALTER GONZAGA DE OL1
3 VEIRA, do comérciec e s/m MERY RACHID. DE OLIVEIRA, do lar, = @
i res. ¢ Gom. n/Cap., na rus Nuni2 de Souza, n® 28% . 17100 =
g KUTSITIVO:= TRANSCEICKD ne 79.442.= O OFICIAL-,».» = mu=, =, Y a0
— e £5
: j S
2 ~1/57.537 Por wscriturs de 15 de dezembro de 1,987, do Car E.bg
’g torio do Registro Civil & Tabelionsto do Distrite de Itague= g S
: re, desta Capital, WALTER GONZACA DE OLIVEIRA, brazileiro, - - Y
i do coméreio, RG n§ 1.660.79% e e/m MERY RACHID DE OLIVEIRA,- e S
5 brasllelre, do conércia, RG m? 3,562,885 e CFF numero =,-,-, n e
“ 047.5%8.048-68, casades pela regine da comunhdo de bens, an= 3 :‘2
J tos do Led 6515/77, ras, & don, n/Cap,, o2 rua Castro Alves, S
bl n? 785, apte 91, TRANSMITIRAM POR VENDA FZITA & CESAR WIZ - g @
:—. JORGE, brasileirn, tecnico em computador, RC n2 5.656.602 e = ;
| a/m NEUSA BUFLAUSING JCROE, brasileira, funcionsria pablica, 33
i AG n® 5.8B03.956 o CPPTa £92.838.608-% s 692.700,378-72, ca- 3 >
é =adoe pelo regine da comunhio porcial do Yens, ne viginely - =
& 4u Lei B515/77, res. ¢ dom, n/Csp., ns rua Csstro Alves, n?
301, ept? 39, pela valer de Cz$ 1,000,000,00, o indvel desta
: e de satricula, n¥ 57,596,-5i0 hulo. de fevereiro de -,-
{ 1,988~ 0 ESCHEVENTE n.mxum‘m}@_{éﬂh_’_
3 (g /
3 H=2/57,597 Pela mesma escriturs do R-1, o8 adquirentes te-\d:i
_ ficado & dever nos vendedores a quantia de Cz§ 700,000,00, 2 =
representados por )0 notas promissdriss, sewdo as § prmetx & gg
de C2§ 60,000,00, ceda usa, ¢ a8 5 restentes de -.-.-.-.-.-.«I £%
{eontinua no verso) o §§
QD ::
@
il
Cortislo sravats dgherwprts por MERNANE 32 VA 04 LU Excoverde - TAOSD0LY 148X S
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Faa W50 8 B otnTedn 200256 MIPE A0 213 0. O Mg oAV Sea(Tw s30T ORMA A=RES 1207 1 €027 ADCH 0426 19! F 15000558

(ta matrfouls, & viots du quitosgio dada por WALTEL 002G /

AT VONTTG S R 2

mavinie Feda
[_ 57597 l( 01 '

de Cz§ ¥0,000,00, cada ums, vencando-se & em 30/12/1987, ¢ = |
‘a5 demais sucessivamente ats final liquidegdo, deram-ihes en |
‘garantia hipotecdris o iedvel desta ¢ da matricula, a® -,-.=

57,596, Sic Peule, 01 de foyerelro de 1,988,- O ESCREVENTE
| AUTOR1ZADO
(& /

| J=97,597 CANCELADA 5 hipotecs rezistrads sob n? 2 nese

U2 OLIVETA ¢ p/m MURY RACEID DE OLIVEIUX » UESLR LUTZ JOi-
G4 ¢ g/m A=USA ZUPLASING JOSGE, mog termos do dnmat. part./|
de 19/12/1,988.~ &80 Foulof 1l de abdil de 1,989,- O SAURE. |
VERCE AUTCLIZATO, S s ‘

KN - Em 30 de margo de 2005
Ref premofegio n 222 187, de 25 de margo de 2005

' Coefforme Facritars Publica de Comprs ¢ Venda lgvrada em |8 |
de marco de 2008, as fls, 203205, no hivro n 2033, du 26* Tabeido de Notas desta
Capial, CESAR LUIZ JORGE, RG n. 5.656 602.5.55P/5P, CPF(MF) n 692 838 698- |
34, wcnico om computador, ¢ ok esposa, NEUSA LUFLAUSING JORGE, BG n
5803 956-SSP/SP, CPEME) n, 092 780.308-12, fumcionaria  poblica, brasileiros,
casados sob o regimee da comurhilo percial de beos, na vigénca da Lei n 65,5157,
residentes e domiciliadns ne Rus Afibaie n 415 — Jardim Paslisn. Ribeirto Proto - SP. |

 VENDERAM o mdrcl, pddo valor de RS 2000000 (viate mil reais) a ABDUL

| MONEYM KASSEM AHMAD RG n 558 355.7-SSPSP, CPFIME) o

003 294.059-53, buasileiro, solteiro, makr. comercinme. resdents & domaciliado na Raa

| Topszio n. B34, ap 42 - Aclimaglo, nesia Capital Valor Vi Progoraiosal.

RS 10.054.50. (Microfilme n, 222 187)

Ana,FRuli dos Luls Artémin 0% Souzn
Escrmeng Sataune g o

AV 05 - Ens 12 de abal de 2011

Ref prenntacado n 250 724, de 8 de abeil de 2011
e im0 0 A COMEIENR DY BONA U2 Yem = < o= o o mmmmmmm R

Cortialo wavass dgta et por REGANE SEVA DA LUS - Eseroverde - 1 AO002) (44 &1

.e.0Nr
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Pao o033 e riDdeds 400058 MNP NTE S COWE 00 Oy SOV OWE TS ea e ARMe 2 DRRIRTI Y L2023 ADCP DA 19T 1 S0 0T

W0 F VOWSDGT S e

UVARO N2 2 - REGISTRO GERAL 1. OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVESS

Comarca e 550 Pauly - Tapeal

- Mt ———— o ———

57597 n S Feus 12 de abril de 2011

i Averba-se, nos Torecs da FEscrtura Piblica do Veada ¢ Compra
levrac em 1" de dezzmbiro de 2009, piginas 3137315, livio » 2.17), ¢ Fscritura Bublca
de Reticagdo, caﬂoammmollvmhmi'dokmwdcwll pagnas
19U192, o n. 2243, ambas pelo 10° Tabelifio de Notaé dess Crpiti, que o imovel e
analmwnte lcuw nlo cootribuiste 3. 038.1120155-7, Cerfidio de Dados
- IPTU, vitern do

AVI06-Em |24 ide 2010

Rel prenctagio n 290,724, dc ¥ de abril de 2011

I ALTERACAO DE ESTADO CIVIL Averba-se, mos termas das Fseriturss Pubeas
| mencionadas ma everbacio knterior, Gue & dpoca de uguisicho odjeta do R IM supm,
ABDUL MONEYM KASSEM AHMAD ostemave o estado civil ¢ saando sob o

| regme da comunhdo precial de bens, com ZILDA ROSA FIDELES MACTEL, » nual

| passu & assasr-se: ZILDA ROSA FIDELES MACIEL AHMAD, RG n 6 626.174.3-

| SSPTR, CPFIMF) o 007 244.619-98, brasdeia, do lar, ¢ que por sentenga proferids em

| 5 de julho de 2008, pel Juxea de Diresto da Vars d= Familia da Comarca de Foz do

Igusgu - PR. com trinsta em pelgado em 1° de novenbvo de 2005, foi deccetado o

diviecia consemsual do cusul ABDUL MONEYM KASSEM e ZILDA ROSA

FIDELES MACEEL AHMAD, passando oly a assmarsa 7 3

MACIEL, confofne cersdio do

130 DO26510 99 do (* Oficio de

Juridicas - Comaea d Foz do .

: 2 fad lavag
)‘ (7l -

:
R. 97 - B 12 dg abil de 2011
)

Ref prenategio n 200 724, de 8 do abnl de 201 1

VENDA £ COMPRA. Conforme Escrituras Piblicas mencionedas na AV 05 supra,

os propriesdrios VENDERAM o mdvel pelo vakr de RS 4500000 (quarenta ¢

saca mil ruls). # SERGIO FREITAS DE ALMEIDA, RG n 4477 606.SSP/5P,
-------------- mm e A CONUBUS 0D YISO« v <= wms o v m e e

Cortidis ssnvoss digheirarts por METTANE BRVA B4 (U2 - Esswverte - | LOUALY 1A 41

.9

Saec

Servico de Atendmento

Documento assinado digitalmente
www.registradores.onr.org.br

.onr

Eletronico Compartilhado

Corretor e Avaliador de Imbéveis - CRECISP: 156.507-F / CNAI:

ANDRE LUIS PARRON

Cel: (11) 97435-6905 / e-mail: aparron@outlook.com

25.821

P4g. 68

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por ANDRE LUIS PARRON e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 25/04/2023 as 10:52 , sob o numero WJMJ23407510047

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0021760-30.2022.8.26.0100 e c6digo VMmFXWM4M.



fls. 291
LAUDO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA PROCESSO: 0021760-30.2022.8.26.0100
TR0 NOLZIGE S Shbd 4k
—
Wl ity ————— N
| 57.597 l 02 ®
L .
5 [ CPF(MF)n 313.727.676-4% médico, casado 200 o regime da comemhio purcial dz bens,
g na vigiticie da Lof n 6.515/77, com DEBORAN €
v
S
: Mahee 2
= e
§ e ‘ 7 c
é \ l““ﬂhll.ﬂ.:&dn:.':":“h‘l':"_lk-lﬂ MATHICOL A g Eb
Phnibe DB de B ave A o sln & San Fawe Gl R o
% | CHIRTWIO0 £ s 17 e 0 pocomte vomades s omdbde s dommon Ac st 5, 8 17, o La o' 002ASTA, b & fvws & B h.
= brmurte chotodng o okt € posonsw de G Socm Thgtd KTt l s Sommes s Mndbly Procvt e o' 1200 23040, o —
g | Zome meten thnvah e rom wvrele 1o veers o spm how rrm e S0 Wi & be i ek (mve. s yweh s Bie For'e s C
IR TR STPTSCTT T TR v — °
- | e Sy t) -
| "
% | o o o Cwhma v K0 0 41 e do g 1 0 o U
s | A Bty 1A Punnlireas b caress e oo § Al jor L=
LA e T M B RO, XV LY 3 m °
H e Brg ) WRAS ""“"":":’f_::x::"!*':-"-”’*ﬂ C -
£ 1: ;:.'_'__ N - SELEN 1L LI RRAR | LIRSS "
P gl AN ARTIL L TR o 3
b o2
- . °°
H ca
; - g -
3 Es
33
f‘ v
] e 3
3 ()
i
Y
a =
£ 3
€5
‘§ o
Q:¢
D::
© 8
B
(O 55
P
nid
Cortetio soavoss dpteieserty por MESTANE 32 VA 04 (U2 Escwverte - 1104002) 1480 &
ANDRE LUIS PARRON
Corretor e Avaliador de Imbéveis - CRECISP: 156.507-F / CNAI: 25.821
Cel: (11) 97435-6905 / e-mail: aparron@outlook.com Pag. 69

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por ANDRE LUIS PARRON e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 25/04/2023 as 10:52 , sob o numero WJMJ23407510047

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0021760-30.2022.8.26.0100 e c6digo VMmFXWM4M.



LAUDO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA

PROCESSO:

fls. 292

0021760-30.2022.8.26.0100

19.3. CERTIDAO DE DADOS CADASTRAIS DO IMOVEL - IPTU 2023

SAO PAULO

FAZENDA

Local do Imdvel:
R TOPAZIO, 804 - APTO 72

ACLIMACAQ CEP 04106053
Iméwel localizado na 1* Subdhisso da Zona Urbana

Enderego para entrega da notdicacho:
R TOPAZIO. B34 - APTO 72
ACLMACAD CEP 04105053

Comribuinte{s):
CNPJ 60,701 1800001-04  BANCO ITAU SA

Valores para fins de chiculo do IPTU (RE):

=GB MBS PCOIpCrass 171 82000
~dn frnn nbo incorporads 000
- d8 constugha 76 08500
Base 0s c3kulo co PTU 267 70500

PREFEITURA DE Certiddo de Dados Cadastrais do Imével - IPTU 2023

Cadastro do Imovel: 03811201025

CPF 8114524901 DEBORAH CELESTE PAIVA DE ALMEIDA

Dados cadastras do terreno:

Araq incorparada (m?) 445 Testada (m) 27.80
Asan rdo incorpernda (m?) 0 Feagio idest 0,0681
Area total (m*) 445

Dades cadastrais da construgdo:

Area consindda (m') 2 Padirdo as comtrugdo 2C
Area noupada pela construglo (m') 300 Uso msidancia

AND 48 CONBNUCES COmg s 1962

Valores de m” (R$):

- o Jerreng 403500

» da construcdo: 314200

Ressalvade o dreto da Fazenda Pubkca do Muricipio de $30 Paue atuaizar os dados constartes do Cadastro
Imobfidno Fscal, aparados cu verficados a quaiquer tempo, moksnve om relacdo a0 exercico abrangico per
esls cerdbo, » Seceelans Muncpal @ Fazenda CERTIFICA gue o8 dbdos CAoasirams acma fomm uliizados no
langamento do imposto Predal & Temtonal Urbano do imdvel 60 exercico de 2023

Cerliddo expedida via Intemet - Portana SF o® 0082004, de 281012004
A autenticidace desta certiddo poders sar confimmada, até o dia 1/07/2023, am

nitp wew predetura 5p gov Hricidade'seceanaslinancas'senicos/canidoes/

Data da Emissao: 11042023
Namaero do Documento: 2 20070 01064035554

Solicitante: ARDRE LIS PARRON (CPF 300 966, 248-80)

ANDRE LUIS PARRON

Corretor e Avaliador de Imodveis

- CRECISP:

156.507-F / CNAI:

Cel: (11) 97435-6905 / e-mail: aparron@outlook.com

25.821
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VAGA DE GARAGEM

PREFEITURA DE
SAO PAULO

FAZENDA

Local da Imovel:
R TOPAZIO, 804 -3 52

ACLIMACAQ CEP 04106053
Imével locaizado na 1* Subdhisio da Zona Urbana

Endurogo para entrega da notdicacho:
R TOPAZIO, 534 - APTO 72
VILA MARIANA SA0 PAULO CEP 04105-062

Certiddo de Dados Cadastrais do Imével - IPTU 2023

Cadastro do Imovel: 038.112.0185.7

Comriduinto{s):

CPF 313727 67649 SERGIO FREITAS DE ALNEIDA

CPF 811 452 41821 DEBORAH CELESTE PANVA DE ALMEIDA
Dades cadastras do terreno:

Araa incorparads (m?) 445 Testada (m)

Aran rdo incomperads (m?) [ FesgAc idead

Area total (m*) 445

Dades cadastrais da construgdo:

Area constiida () 18 Padrio ds construgdo
Area noupada pela construglo (m') »0 Uso madancis
AND 48 CONSYUCES COMgIsa 1962

Valores de m” (R$):

- o Jerreng 403500

« da construcdo: 314200

Valores para fins de ciiculo do IPTU (RE);

~ 0B B8 IPCOIpCraa 2358700

~dn frnn nbo incorporads 000

- d8 constugha 11.316,00

Base 0= cikulo co PTU 34 905 00

2780
0.0083

2C

Ressalvado o dreto da Fazenda Pubica do Muricipio de 30 Paue atualzar os dados constaries do Cadastro
Imobfidno Fscal, aparados cu verficados a quaiquer tempo, moksnve om relacdo a0 exercico abrangico per
esls cerdbo, » Seceelans Muncpal @ Fazenda CERTIFICA gue o8 dbdos CAoasirams acma fomm uliizados no
langamento do mposto Pradal & Temtonal Urbano do imdvel 6o exercico de 2023

Cerliddo expedida via Intemet - Portana SF o® 0082004, de 281012004
A autenticidace desta certidBo poderd ser confimada, a4é o dia 10/07/2023, am

nitp Swew predeltura sp gov Dricidadaisecetanaslinancas'senicos/canidoes/

Data da Emissao: 11042023
Namero do Documento: 2 2003 01068408121

Solicitante: ANDRE LIS PARRON (CPF 300 966, 248-80)

ANDRE LUIS PARRON
Corretor e Avaliador de Iméveis - CRECISP:

156.507-F / CNATI:
Cel: (11) 97435-6905 / e-mail: aparron@outlook.com

25.821
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~

19.4. PLANTA DE SITUACAO

_«

ANDRE LUIS PARRON

25.821

156.507-F / CNAI:

- CRECISP:
Cel: (11) 97435-6905 / e-mail: aparron@outlook.com

Corretor e Avaliador de Imodveis
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19.5. TERMO DE VISITA

ANDRE LUIS PARRON
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19.6. TABELA ROSS-HEIDECKE

TABELA DE ROSS-HEIDECKE PARA DEPRECIACAO DE IMOVEIS
IDADE EM % ESTADO DE CONSERVACAO
DE VIDA
A B C D E F G H
2 1,02 1,05 3,51 9,03 18,90 | 39,30 | 53,10 | 75,40
4 2,08 2,11 4,55 10,00 | 19,80 | 34,60 | 53,60 | 75,70
6 3,18 3,21 5,62 11,00 | 20,70 | 35,30 | 54,20 | 76,00
8 4,32 4,35 6,73 12,10 | 21,60 | 36,10 | 54,60 | 76,30
10 5,50 5,53 7,88 13,20 | 22,60 | 36,90 | 55,20 | 76,60
12 6,72 6,75 9,07 14,30 | 23,60 | 37,70 | 55,80 | 76,90
14 7,98 8,01 10,30 | 15,40 | 24,60 | 38,50 | 56,40 | 77,20
16 9,28 9,31 11,60 | 16,60 | 25,70 | 39,40 | 57,00 | 77,50
18 10,60 | 10,60 | 12,90 | 17,80 | 26,80 | 40,30 | 57,60 | 77,80
20 12,00 | 12,00 | 14,20 | 19,10 | 27,90 | 41,80 | 58,30 | 78,20
22 13,40 | 13,40 | 15,60 | 20,40 | 29,10 | 42,20 | 59,00 | 78,50
24 14,90 | 14,90 | 17,00 | 21,80 | 30,30 | 43,10 | 59,60 | 78,90
26 16,40 | 16,40 | 18,50 | 23,10 | 31,50 | 44,10 | 60,40 | 79,30
28 17,90 | 17,90 | 20,00 | 24,60 | 32,80 | 45,20 | 61,10 | 79,60
30 19,50 | 19,50 | 21,50 | 26,00 | 34,10 | 46,20 | 61,80 | 80,00
32 21,10 | 21,10 | 23,10 | 27,50 | 35,40 | 47,30 | 62,60 | 80,40
34 22,80 | 22,80 | 24,70 | 29,00 | 36,80 | 48,40 | 63,40 | 80,80
36 24,50 | 24,50 | 26,40 | 30,50 | 38,10 | 49,50 | 64,20 | 81,30
38 26,20 | 26,20 | 28,10 | 32,20 | 39,60 | 50,70 | 65,00 | 81,70
40 28,80 | 28,80 | 29,90 | 33,80 | 41,00 | 51,90 | 65,90 | 82,10
42 29,90 | 29,80 | 31,60 | 35,50 | 42,50 | 53,10 | 66,70 | 82,60
44 31,70 | 31,70 | 33,40 | 37,20 | 44,00 | 54,40 | 67,60 | 83,10
46 33,60 | 33,60 | 35,20 | 38,90 | 45,60 | 55,60 | 68,50 | 83,50
48 35,60 | 35,50 | 37,10 | 40,70 | 47,20 | 56,90 | 69,40 | 84,00
50 37,50 | 37,50 | 39,10 | 42,60 | 48,80 | 58,20 | 70,40 | 84,50
52 39,50 | 39,50 | 41,90 | 44,00 | 50,50 | 59,60 | 71,30 | 85,00
54 41,60 | 41,60 | 43,00 | 46,30 | 52,10 | 61,00 | 72,30 | 85,50
56 43,70 | 43,70 | 45,10 | 48,20 | 53,90 | 62,40 | 73,30 | 86,00
58 45,80 | 45,80 | 47,20 | 50,20 | 55,60 | 63,80 | 74,30 | 86,60
60 48,80 | 48,80 | 49,30 | 52,20 | 57,40 | 65,30 | 75,30 | 87,10
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62 50,20 | 50,20 | 51,50 | 54,20 | 59,20 | 66,70 | 75,40 | 87,70
64 52,50 | 52,50 | 53,70 | 56,30 | 61,10 | 68,30 | 77,50 | 88,20
66 54,80 | 54,80 | 55,90 | 58,40 | 69,00 | 69,80 | 78,60 | 88,80
68 57,10 | 57,10 | 58,20 | 60,60 | 64,90 | 71,40 | 79,70 | 89,40
70 59,50 | 59,50 | 60,50 | 62,80 | 66,80 | 72,90 | 80,80 | 90,40
72 62,20 | 62,20 | 62,90 | 65,00 | 68,80 | 74,60 | 81,90 | 90,90
74 64,40 | 64,40 | 65,30 | 67,30 | 70,80 | 76,20 | 83,10 | 91,20
76 66,90 | 66,90 | 67,70 | 69,60 | 72,90 | 77,90 | 84,30 | 91,80
78 69,40 | 69,40 | 72,20 | 71,90 | 74,90 | 89,60 | 85,50 | 92,40
80 72,00 | 72,00 | 72,70 | 74,30 | 77,10 | 81,30 | 86,70 | 93,10
82 74,60 | 74,60 | 75,30 | 76,70 | 79,20 | 83,00 | 88,00 | 93,70
84 77,30 | 77,30 | 77,80 | 79,10 | 81,40 | 84,50 | 89,20 | 94,40
86 80,00 | 80,00 | 80,50 | 81,60 | 83,60 | 86,60 | 90,50 | 95,00
88 82,70 | 82,70 | 83,20 | 84,10 | 85,80 | 88,50 | 91,80 | 95,70
90 85,50 | 85,50 | 85,90 | 86,70 | 88,10 | 90,30 | 93,10 | 96,40
92 88,30 | 88,30 | 88,60 | 89,30 | 90,40 | 92,20 | 94,50 | 97,10
94 91,20 | 91,20 | 91,40 | 91,90 | 92,80 | 94,10 | 95,80 | 97,80
96 94,10 | 94,10 | 94,20 | 94,60 | 95,10 | 96,00 | 97,20 | 98,50
98 97,00 | 97,00 | 97,10 | 97,30 | 97,60 | 98,00 | 98,00 | 99,80
100 100,00 | 100,00 | 100,00 | 100,00 | 100,00 | 100,00 | 100,00 | 100,00

19.7. TABELA DE ESTADO DE CONSERVAGAO

TABELA DE CLASSIFICACAO DO ESTADO DE CONSERVAGAO DO

IMOVEL

CLASSIFICAGAO cODIGO
Novo A
Entre novo e regular B
Regular C
Entre regular e reparos simples D
Reparos simples E
Entre reparos simples e importantes F
Reparos importantes G
Entre reparos importantes e sem valor H
Sem valor I
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19.8. TABELA DE FATORES CORRETIVOS
FATORES CORRETIVOS SOBRE CONSISTENCIA DO TERRENO
CONSISTENCIA DO TERRENO FATOR
Terreno seco 1,00
Terreno em regido inundavel 0,90
Terreno contiguo a corrego 0,80
Terreno inundavel 0,70
Terreno permanentemente alagado 0,60
FATORES CORRETIVOS SOBRE INCLINACAO DO
TERRENO
TERRENO FATOR
Terreno plano 1,00
Caido para os fundos até 5% 0,95
Caido para os fundos de 5% até 10% 0,90
Caido para os fundos de 10% até 20% 0,80
Caido para os fundos mais de 20% 0,70
Em aclive até 10% 0,95
Em aclive até 20% 0,90
Em aclive acima de 20% 0,85
FATORES CORRETIVOS SOBRE ALTURA DO TERRENO
TERRENO FATOR
Abaixo do nivel da rua até 1.00m 1,00
Abaixo do nivel da rua de 1,00 até 2,50m 0,90
Abaixo do nivel da rua 2,50m até 4,00m 0,80
Acima do nivel da rua até 2,00m 1,00
Acima do nivel da rua de 2,00m até 4,00m 0,90
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19.9. TABELA DO GRAU DE FUNDAMENTACAO E PRECISAO

Grau de fundamentacao — Tratamento por fatores

Completa quanto Completa
Ca a uanto aos Adocdo de
Caracterizacdo do d . ¢ -
1 o, i todos os fatores fatores situacao
imovel avaliando . - .
analisados utilizados no paradigma
(3) tratamento
Quantidade
minima de
dados de 5
2 12 3
mercado, (2)
efetivamente
utilizados
Apresentagao de Apresentagao
informacgdes de
relativas Apresentacao informacdes
a todas as de relativas
- caracteristicas informacGes a todas as
Identificacdo dos . .
dos relativas a caracteristicas
3 dados .
dados analisadas, todas as dos
de mercado L
com foto e caracteristicas dados
caracteristicas dos dados corresponden
observadas pelo analisadas tes aos
autor do laudo fatores
(3) utilizados
Intervalo
admissivel de
. 0,80a 1,25
4 ajuste para o (3) 0,50a 2,00 0,40a2,50a
conjunto
de fatores
TOTAL DE
11 9 2 -
PONTOS
a No caso de utilizagdo de menos de cinco dados de mercado, o intervalo admissivel de
ajuste é de 0,80 a 1,25, pois é desejavel que, com um ndmero menor de dados de
mercado, a amostra seja menos heterogénea.
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Grau de fundamentacao

.. 10
Pontos minimos (11) 6 4
Itens 2 e 4 no
minimo
Itens 2 e 4 no grau ;.
e . no grau ll e os Todos, no minimo no
Itens obrigatdrios I1l, com os demais .
.. demais grau |
no minimo no grau ll , .
no minimo no grau |
v
Grau de precisao
Descrigcao ‘
Amplitude do
cor:?i;iw: Ic(l)edSeO % =ER
¢ ° (9 %) <40% <50%
em torno da v
estimativa de
tendéncia central

e Conforme descrito na NBR 14.653-2 venho apresentar os graus de fundamentagao e
precisdao do trabalho realizado:

v Pontos Minimos: 12 > 10
v’ Itens obrigatdrios: Grau ll, itens 2 e 4 no minimo no grau Il
v" Precisdo: Grau lll, 9% < 30%
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EXCELENTISSIMA DOUTORA JUIZA DE DIREITO DA 72 VARA DA
FAMILIA E SUCESSOES DO FORO CENTRAL CIVEL DA COMARCA
DE SAQO PAULO-SP.

PROCESSO n°: 0021760-30.2022.8.26.0100

Eu ANDRE LUIS PARRON, Perito do Juizo, devidamente
qualificado nos autos processuais, venho respeitosamente a

Vossa Exceléncia manifestar seus esclarecimentos conforme cita

o R.Despacho de fls. 484 a fim de atender quanto a
determinacdo do V.Acérddo (agravo de instrumento) dos autos n°
2259415-90.2023.8.26.0000 de fls. 474-479 onde teve a deciséo

reformada com as seguintes observacdes:

“AGRAVO DE INSTRUMENTO.
Insurgéncia contra decisdo que
homologou a pericia realizada
sobre imével, em
desconformidade com o decidido
no v.acérddo que decidiu sobre
o processo de conhecimento. No
julgado em questao, ficou
decidido que a pericia deveria
determinar o valor de terreno
com edificagdo que pertencia
exclusivamente ao agravante,
até a data do inicio da wuniédo
estavel, e que recebeu
ampliagcdo e benfeitorias apdés o
inicio da uni&do com a agravada,
avaliando-se o valor final de
venda e que foi utilizado para
aquisigdo de outro imével.
Impossibilidade de simples
rateio em iguais proporgdes a
ambos os cénjuges. Decisao
reformada para determinar novos
esclarecimentos do "Expert",
anulando-se a homologagdao do
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laudo pericial 3ja elaborado.
Recurso a que se da
provimento.".

Assim, para atender a determinacdo do V.Acdrddo, este
expert vem apresentar:

LAUDO COMPLEMENTAR

1. Dos Fatos

1.1. Apds andlise minuciosa dos autos processuais e as
documentacbes dos 1imdveis, referente as datas de wvenda e
compra observa-se as seguintes averbacodes:

Matricula n°® 053.971 (Imével da Al. Santa Marta, 285 - Itu)

R.08 - Em 01l de marge de 2012, (microfilme 181.578).

Por escritura de 03 de Ffevereiro de 2.012, lavrada no 1°
Tabelidc de Metas leocal, livre n® 0616, flas.2B5/287, o
proprietario SEREID FREITAS OE ATMETIDA {RE n®
4.477 . 60E-38P-8P = CPF n® 313.727.676=-49), brasileirn,
médico, assistido por sua mmlher DEBORAE CELESTE PAIVA DE
AIMEIDA (BG n® T7.754.844=55P=SF = CFF n* HB1l.452.41l8=91),
brasileira, pedagoga. casados palo regime da comunhis parcial
de bens, na wvigéncia da Lei n" 6.515/77, . residentes e
domiciliadeos & PRua Topazico n® 854, apartamento 72, Vila
Mariana, em 380 Paulo-8F, +tradsmitiu por VENDA feita a
eEprasa SABATOV CONSULTORIA E I"IFI'IEIE‘M:M LTDAR (CHPJI/MF n°
08.598 ,852,/0001-34), com seda a Fua Gabriele D'Annunzio n°
1408, apartamento 132, Cazmpo Bele, em Sioc Paulc-2PF, palo
valor de RE-E30.000,00, ¢ imbével cbieto desta matricula.

A Oficial, Tlza Perscna Fiocravanti) .

1.2. Veja que a venda do imével da Alameda Santa Marta, 285
— Itu ocorreu em 03/02/2012, no valor de RS 690.000,00. No
entanto, antes da venda do Imdével de Itu as partes j& estavam
morando no imével da Rua Topazio, 894 - Vila Mariana, pois foi
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adquirido alguns anos antes, no dia 17/12/2009, por meio de

financiamento bancdrio conforme vejamos a seguir:

Matricula n° 50.013(Imével da Rua Topazio, 894 - Vila Mariana)

o
R. 07 - Em 13 de janeiro de.2010
- Rel prenotagio n. 274.469, de 17 de dezembro de 2006

MENDA F COMPRA: Conforme Instrumento Particular mencionadn na averbagio
antenor, o proprctario VENDEL o imdvel pelo valor de RS 260.000,00 (duzentos e
sessemta mil reais) a SERGIO FREITAS DE ALMEIDA, RG n. 4477606-55P/SP,
CPF(MF) n. 313 727.676-49, médico e sua mulher DEBORAH CELESTE PAIVA
DE ALMEIDA, RG n 7757844-SSP/SP, CPF(MF) n. 811452 418-91, pedagoga,
brasileiros, casados sob o regime d& comunhiio parcial de bens. na vigéncia da Lei n
|_ e e e o o e o G, B N R R T P -I_'mm:i:m.ﬂ. I ) R

6.515/77, residentes e domiciliados na Alameda Santa Marta n. 2
Venal de Referéncia: R$ 100.414,00. (Microfilme n. 274 469).

i C d)‘ 3 %
= Mmﬁo dos Santos

OFICIAL
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R O08-Em 13 dcjanm'lélﬂl{}

Ref. prenotagio n. 274 469, de 17 de dezembro de 2009

ALIENACAQ FIDU - Conforme Instrumento Particular mencionado na
AV.06 supra, os proprietarios ALIENARAM FIDUCIARIAMENTE o imdvel ao
BANCO ITAU S.A., inscrito no CNPJ(MF) sob n. 60.701.150/0001-04, com sede na
Praga Alfredo Egydio de Souza Aranha n. 100 — Torre Itatisa, nesta Capital, a quem fica
| constituida a propriedade fiduciaria do imével, em garantia da divida no valor de RS
163.890,00 (cento e sessenta e trés mil oftocentos ¢ noventa reais), que sera exigivel dos
alienantes-fiduciantes. juntamente com encargos financeiros ¢ demais acessorios, em
214 (duzenias e quatorze) prestagles mensais e sucessivas, pelo Sistema de
Amortizacio Constante — SAC, no valor total inicial de R$ 2.539,65 (dois mil
quinhentos e trinta e nove regis e sessenta e cinco centavos), a razio de decréscimo de
RS 6,68 (seis reais e sessenta e oito centavos), ¢ juros a taxa efetiva de 0,9112% ao meés,
senda a taxa de juros de condigio especial de 0,8734% ao més, vencendo-se a primeira
em 3 de janeiro de 2010, e as demais em igual dia dos meses subseqilentes, tendo sido
atribuido ao imével o valor de RS 260.000,00 (duzentos e sessenta mil reais).
efeitos do art 24, VI, da Lei n. 9.514/97; constando do titulo out
condigdes, (Microfilme n. 274 469),

Flauzline Aradjo dos Santos
OEICIAL

AV. 10 - Em 30 de setembro de 2014
Ref. prenotagdo n. 329 916, de 29 de setembro de 2014

CANCELAMENTO: Averba-se, a requerimento do credor devidamente formalizado,
firmado nesta Capital em 22 de s

Flauzilino Araljo dos Santos

Ramurg Cf:rius Nares Pawao OFICIAL

Escrevente
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Matricula n° 57.597 (Vaga de garagem, imével da Rua Topazio)

R.07-Em 12 d&}abril de 2011
Ref. prenotagio n. 290.724, de 8 de abril de 2011

VENDA ¥ COMPRA: Conforme Escrituras Publicas mencionadas na AV.05 supra,
0s proprietarios VENDERAM o imovel, pelo valor de R$ 45.000,00 (quarenta e
cinco mil reais), a SERGIO FREITAS DE ALMEIDA, RG n. 4.477.606-SSP/SP,

Aratjo dos Santos
CFICIAL

Ou seja,

1.3. Na compra do imbével da Rua Topéazio, 894 - Vila Mariana
no dia 17/12/2009 houve uma entrada de RS 96.110,00 sendo
financiado o restante em RS 163.890,00, tendo em vista que o
valor da compra na época era de R$ 260.000,00. Passados 1 ano
e 4 meses, dia 08/04/2011 foi adguirida a vaga de garagem
deste mesmo imbével na constédncia do casamento no valor de RS$
45.000,00. N&do foi utilizado o dinheiro da venda do imével da
Al. Santa Marta, 285 - Itu para a compra do apartamento da Rua
Topazio, 894 - Vila Mariana, e sim, para abater o saldo
devedor que foi quitado em 22/09/2014.

1.4. Por fim, quando houve a venda do imével da Al. Santa
Marta, 285 - Itu no dia 03/02/2012, dias depois, mais
especificamente em 08/02/2012 as partes compraram o imdével da
Rua Araribdia, 72 - Mooca que este sim foi obtido a vista com
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o dinheiro da venda. Sendo que, mais tarde em 22/09/2014
abateriam o saldo devedor do imdével alienado da Rua Topéazio.

- - e ook g ol ol e o R
R. 07, em 28 de marwﬁﬁﬁﬁ;l 306.074 de 21/0312012).

Pela escritura de 09/03/2012 (ivro »® 1.350, fis. 197199 do 28° Tabelias de Notas
desta Capital, WILSON ROEERTO FERREIRA LEAL, superintendente de tecnologia e
sua mulher ROSANGELA FERREIRA MIRANDA LEAL, pedagoga, |4 qualificados,
glualmentie residentes e domiciliados nesta Capital, na rua Araribdia, n® 72, casa 1,
VENDERAM 2 SERGIO FREITAS DE ALMEIDA, brasileiro, médico, RG n”
4477 G0B-SSPISP e CPF/MF n® 313.727 676-48 e sua mulher DEBORAH CELESTE
PAIVA DE ALMEIDA, brasileira, pedagoga, RG n" 7.757.844-5C5P/SP e CPFMF n®
B11.452 418-91, casados sob o regime da comunhdo parcial de bens na vigéncis da lai
n® 8.515/77, residentes & domiciliados nesta Capital, na rua Topézio n® 854, ap. 72, o
imbvel pelo valor de R$530.000,00 (quinhenios e trinta mil reais), em curmprimento ao
instruments particular de compromisso de venda e compra de 080272012, nao
registrado & reflendo no titulo,

Femanda 5. Marmno

AMD) ascrevenia-

Conclusdo dos fatos

1.5. Apds as anadlises dos fatos, estd claro que com O

dinheiro da venda do imével da Al. Santa Marta, 285 - Itu,
parte foi wusada para comprar (a vista) o imbével da Rua
Araribdéia, 72 - Casa 01 - Mooca e o restante da verba para

quitar o saldo devedor do imével financiado da Rua Topéazio,
894 - Vila Mariana, no entanto o valor da vaga de garagem e da
entrada de RS$ 96.110,00 foi pago pelas partes na constdncia do
casamento sem a utilizacdo do wvalor da venda. Assim, para que
seja possivel atender ao V.Acdérddo, os calculos deverdo ser
feitos separadamente pelos valores exatos que foram avaliados.
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DOS IMOVEIS

2.1. Os respectivos laudos de avaliacdo entregues por este

perito avaliou os imdvelis com os seguintes valores:

Ou
do

Imével da Rua Topézio, 894 - Apto. 72 - Vila Mariana
Valor: RS 676.494,12 (Imbvel) + R$ 139.752,36 (Vaga de
garagem p/ 3 veiculos P) = R$ 816.246,48.

Imével da Rua Araribdia, 72 - Casa 01 - Mooca
Valor: R$ 736.420,73

Imével da Alameda Santa Marta, 285 - Itu
Valor: R$ 690.000,00

Sendo que cabe ao imdével de Itu,
RS 568.477,17 - Pertence ao executado.
RS 121.522,83 - Rateado em 50% entre as partes.
v Autora: Detém 8,81% sobre o imével, produto da venda.
R$ 60.761,4150
v/ Réu: Detém 91,19% sobre o imével, produto da venda.

RS$ 568.477,17 + RS 60.761,4150 = R$ 629.238,5850

2.2. Assim, nas fls. 403-404 citei o seguinte trecho:

“O valor de RS 568.477,17 & o que
cabe ao executado do terreno (1997)
e construcdo inicial (2001) que se
valorizou.”

seja, totalizando junto com as ampliacdes os RS 690.000,00
produto da venda atualizado em 2012.
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2.3. Quanto a parte exclusiva do executado este perito néao
conseguiu obter indices e/ou amostras para calcular de forma
separada o valor do terreno (1997) e a construgdo inicial
(2001), tendo em vista passados muitos anos, ndo tendo
referéncias nessa época. No entanto, as ampliagcdes de 2007
foram obtidas e assim subtraidas com o valor da venda foi
possivel saber o restante que cabe ao executado. Portanto, néo
h4d necessidade de refazer os laudos, e sim complementar e

esclarecer quanto aos direitos, tendo em vista que Jj& foram

esclarecidos os valores de mercado e calculados com base nas
informagcdes coletadas naquilo que foi possivel. Porém, para
uma maior precisdo dos calculos fol necessario usar os valores
avaliados em nUmeros exatos.

3. DOS DIREITOS

3.1. Tendo em vista os esclarecimentos j& prestados, e
ciente este perito de que os valores mercadoldédgicos dos
iméveis estdo corretos e ndo sofreram alteracdo, o que cabe
agora ¢ decidir os direitos que cada parte terd sobre os

referidos bens iméveis. Assim, em conformidade a determinacéo
do V.Acérddo, perante os fatos, documentos e valores com base
na fracdo que cada parte tem direito sobre a venda do imével
de Itu e aquisicdo dos demais imbéveis. Os célculos das partes
ficam da seguinte forma:

Valores apurados

Iméveis Valor Pago Valor atual
RS 65.993,79 (1997)
V.or + V.Co |RS 110.014,23 (2001) E({f) 15:685477’1; |
Itu = RS 176.008,02 ata da venda
RS 121.522,83
V.CA 65.071,17 (2007) (Data da venda)
Mooca RS 530.000,00 RS 736.420,73
RS 96.110,00 (Ato)
Vila Mariana RS 163.890,00 (Saldo) RS 676.494,12
= RS 260.000,00
Vaga de garagem R$ 45.000,00 R$ 139.752, 36
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Sérgio Freitas de Almeida

e Imdével de Itu: 629.238,5850 (Fragdo de 91,19%)

e Imébvel da Mooca: 483.307,0000 (fracdo da venda) +
103.210,3650 (50% da valorizacdo) = 586.517,3650.

e Imdével da Vila Mariana: Entrada: 48.055,0000 (50%) /
Saldo: 149.451,2910 (Fracdo da venda) + 208.247,0600 (50%

da valorizacdo) = 405.753,3510.
e Vaga de garagem (Vila Mariana): 22.500,0000 (50%) +
47.376,1800 (50% da valorizacdo) = 69.876,1800.

Subtotal: R$ 1.691.385,4810

Déborah Celeste Paiva de Almeida

e Imdével de Itu: 60.761,4150 (Fragdo de 8,81%)

e Imével da Mooca: 46.693,0000 (fracdo da venda) +
103.210,3650 (50% da valorizacdo) = 149.903,3650.

e Imébvel da Vila Mariana: Entrada: 48.055,0000 (50%) /
Saldo: 14.438,7090 (fracdo da venda) + 208.247,0600 (50%

da valorizacédo) = 270.740,7690.
e Vaga de garagem (Vila Mariana): 22.500,0000 (50%) +
47.376,1800 (50% da valorizacdo) = 69.876,1800.

Subtotal: R$ 551.281,7290

TOTAL DOS BENS IMOVEIS = R$ 2.242.667,2100

* OBS: A vaga de garagem foi adguirida separada durante a
consténcia do casamento antes da venda do imével de Itu. Assim
como o imbével da Vila Mariana, porém este foi obtido por meio
de financiamento imobilidrio. Sendo, R$ 96.110,00 de entrada e
o0 restante financiado em R$ 163.890,00 que foi gquitado em
22/09/2014 com o dinheiro da venda.
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Assim, respeitando aos valores adquiridos e suas respectivas
valorizacgbdes, descontando o valor da venda do imdével de Itu
sobra dos demais imdveis:

Valor: R$ 1.552.667,2100. Sendo que destes;

» Autora: R$ 490.520,3140 (31,59%)
» Réu: R$ 1.062.146,8960 (68,41%)

ma

Agradeco a MM. Juiza pela oportunidade e apresentacdo desse
trabalho ficando este perito a disposicdo para quaisquer

esclarecimentos, se necesséario.

Pede Deferimento.

Sdo Paulo, 01 de Abril de 2024.

r

Périto Judicial

ANDRE LUIS PARRON
CRECI-SP: 156.507-F / CNAI: 25.821
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RESPOSTAS AOS QUESITOS

1. QUESITOS DA EXEQUENTE

1.1. Imovel situado na Cidade de Itu - Rua Santa Marta n2 285, Jardim Theodora.

a) Qual era o valor do imdvel quando foi adquirido no ano de 2001 (terreno e construgao
inicial) e suas caracteristicas?

R: O valor do terreno no ano de 1997 foi de RS 65.993,79 e a construgdo inicial em 2001 no
valor de RS 110.014,23, sendo esses os valores pagos na época pelo executado, onde mais
tarde, junto com as benfeitorias (ampliagdes) feitas pelas partes se valorizaram até a época
da venda em Fevereiro de 2012. Em relacdo as caracteristicas se tratava de um prédio
residencial (sobrado) em condominio fechado, alto padrdo, contendo uma area inicial
construida de 210,30 m2 em um terreno com as seguintes informacdes:

“Conforme requerimento datado de 18 de
Junho de 1.998, averbado sob n2 05 na
matricula n® 51.676, nesta data, o loteamento
denominado Jardim Theodora’, foi
REMANEJADO, passando o terreno objeto
desta matricula a possuir a seguinte
descricdo: medindo 15,76 m? em reta de
frente para a rua Dezesseis; do lado direito, de
quem da rua olha o lote, mede 38,08 m
confrontando com os lotes n9% 27 e 28,

211

encerrando a drea de 600,14 m?.

Fi
Av.04 = Em 01 de junhe de 2.001. [microfilme 102.773).

A requerimento datado de 21 de maio de 2.001, € feita a
presente avaerbhagios a fim de ficar constando gude no  LErranc
objeto desta matricola foi CONSTRUIDD, no and de 2.001; um
predio residencial, de padrae bom, goe recebeu o n@ 285 da
Alameds Santa Marta, constituido de 02 pavimentos, contends
210,30m2 de Area construida, avaliade em R$-110.014.23 (valor
dp m2: RE-523,13%) g cadastrado aocbh ne 04.0004.00.0006. 000,
conforme comprovam a Certidio expedida pela Prefeitura local,
em 07 de maic de 2.001 ¢ Hablte-ge no 07472001, de O3 de
fevereiro de 2,001, apresentadoe e microfilmados. Feli tambem
apresentada ¢ microflilmada a CcHMD do IMSS sob nd
Ql3752001-21038030, CEI R "Z1.240.1B276/ /63", emitida am 16
de maic da 2.001, euja wveracidade foi confirmada via
internst. |

0 Egcrevents autorizada, (Carios Robarto Dias).
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b) Quais sdo os valores das benfeitorias realizadas no imével para ampliagao da area
construida, além da inclusdo de piscina e area de lazer?

R: O valor correspondente as benfeitorias referente as ampliacdes realizada em 2007 foi
avaliado na época em RS 65.071,17, porém teve que ser corrigido até 02/2012 data que se
refere a venda do imdvel, desta forma foi avaliado por este Perito em RS 121.522,83. As
benfeitorias se referem a drea construida de 66,41 m? que ja estd incluso a area da piscina,
conforme averbacdo na matricula:

“A requerimento datado de 19 de setembro de
2008, é feita a presente averbag¢do a fim de
ficar constando que o prédio objeto desta
matricula foi AMPLIADO no ano de 2.007,
com mais 43,16 m? de construgcdo, sendo
novamente ampliado no mesmo ano com uma
drea de 10,53 m? e construido uma piscina
com a drea de 12,72 m? somando um total de
66,41 m? de ampliacdo, avaliado em RS-
65.071,17 (valor do m?% RS-979,84),
perfazendo um total de 276,71 m? de drea
construida.”

c) Qual o valor do imével apés a realizagao das benfeitorias?

R: Apds a aquisicdo do terreno, realizada a construgdo inicial em 2001 e as ampliagGes
(benfeitorias) em 2007, o imdvel foi vendido na época em 03/02/2012 pelo valor de R$
690.000,00. Portanto, houve uma valorizagdo do (terreno + construgdo inicial) em RS
568.477,17 que somados as ampliacdes e benfeitorias no valor de RS 121.522,83,
totalizaram assim o valor do imével, produto da venda.

d) Qual era o valor do imével no ano em que foi levado a venda?
R: Conforme ja mencionado na questdo anterior, o imével foi vendido em 03/02/2012 pelo
valor de RS 690.000,00.
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1.2. Imoveis situados na cidade de Sao Paulo

a) Quais eram os valores dos imdveis periciados na época de sua aquisi¢do?

R: Em relacdo ao imdvel da Rua Araribdia, 72 - Mooca, este foi adquirido em 08/02/2012 no
valor de RS 530.000,00. Ja em relagdo ao imdvel situado a Rua Topazio, 894 - Vila Mariana,
foi adquirido em 17/12/2009 por meio de financiamento bancario (aliena¢do fiduciaria), pelo
valor de RS 260.000,00.

b) Quais sdo os valores atuais dos imdveis periciados?
R: Os valores atuais dos imdveis sao:

e Rua Araribdia, 72 - Casa 01 - Mooca.
Valor: RS 736.420,73

e Rua Topazio, 894 - AP 72 - Vila Mariana.
Valor: RS 676.494,12 (Imdvel) + RS 139.752,36 (Vaga de garagem p/ 3 veiculos P) = RS
816.246,48.

OBS: J4 em relacdo ao imodvel da Alameda Santa Marta, 285 - Itu, esse foi vendido pelo valor
de RS 690.000,00, sendo o valor de referéncia em 03/02/2012.

¢) Quais sdo as caracteristicas dos imdveis periciados?
R: O imével da Rua Araribdia, 72 - Casa 01 - Mooca é do tipo sobrado residencial, estd em

um condominio fechado, sem portaria, possui 3 dormitdrios, sendo 2 suites, 3 banheiros +
lavabo e 4 vagas de garagem. Ja o imével da Rua Topazio, 894 - Apto. 72 é um apartamento
residencial, condominio de torre Unica, sem lazer, com 3 dormitérios, 2 banheiro, vaga de
garagem (escriturada), medindo uma érea util de 33,41 m? com capacidade para 3 veiculos
(tamanho P). Com relagdo ao imével de Itu, foi obtidas documentacgdes, fotos e depoimentos
para apurar que se tratava de um sobrado residencial de alto padrdao com area de terreno de
600,14 m? e area total construida de 276,71 m?2.

PROCESSO N°: 0021760-30.2022.8.26.0100

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por ANDRE LUIS PARRON e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 01/04/2024 as 14:01 , sob o nimero WJIMJ24406377182

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0021760-30.2022.8.26.0100 e codigo saroVBsO.



fls. 504

ANDRE LUIS PARRON
Corretor e Avaliador de Imdbéveis - CRECISP: 156.507-F / CNAI: 25.821
Cel: (11) 97435-6905 / e-mail: aparron@outlook.com

2. QUESITOS DO EXECUTADO

2.1. Com relacdao ao imodvel de Itu, Rua Santa Marta, n2 285, localizado no loteamento
Jardim Theodora, conforme matricula anexa:

I) Sérgio adquiriu o terreno e construiu casa com 210,30m? (Av. 04 da matricula)

Il) Apés seu casamento com Deborah, Sérgio ampliou a casa em mais 43,16m? (suite
master), 10,53m? (banheiro para suite) e 12,72m? (piscina), totalizando amplia¢do de RS
66,41m? (Av. 08 da matricula).

Com base nas informag6es acima, pergunta-se: Qual o valor de 50% (cinquenta por cento)
da ampliagdo de 66,41m??

R: O valor da ampliacdo (benfeitorias) realizadas em 2007 dos 66,41 m? foi avaliado em RS
121.522,83, portanto desse valor sera divididos em 50% a cada uma das partes, ou seja, RS
RS 60.761,4150 para cada.

2.2. Com relagdo ao imoével da Rua Topazio, 894, apto. 72 (matricula anexa):

I) Sérgio adquiriu 50% (cinquenta por cento) do apartamento com recursos provenientes
de heranca e doagcdao de seus pais (Manoel Silvério de Almeida e Zuleika Freitas de
Almeida), conforme langamentos em suas declaragées do Imposto de Renda. Os outros
50% (cinquenta por cento) mediante financiamento do Banco Itau S.A, liquidado com
parte do preco da venda do Imével de Itu, em 2014, sendo durante todo o periodo
realizadas apenas manutengdes no imével.

2.3. Rua Araribdia, n2 72, casa 01 (matricula anexa):

i) Adquirido por RS 530.000,00 (quinhentos e trinta mil reais) com parte do
preco da venda do imdvel de Itu. Apds aquisicdo somente realizadas manutengoes.

2.4. Considerando as informagdes acima, e que a Exequente Deborah tera direito

apenas a metade do valor correspondente a amplia¢do de 66,41m? do imédvel de Itu,
queria o Sr. Perito informar qual o valor correspondente a que ela tera direito.

R: Considerando a determinacdo do V.Acdrddo que reconheceu a impossibilidade de sub-
rogacdo total do imdvel, sera de direito a exequente Deborah o valor de RS 60.761,4150 do
imovel de Itu, isso corresponde a uma fragdao de 8,81% sobre o imdvel produto da venda.

PROCESSO N°: 0021760-30.2022.8.26.0100

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por ANDRE LUIS PARRON e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 01/04/2024 as 14:01 , sob o nimero WJIMJ24406377182

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0021760-30.2022.8.26.0100 e codigo saroVBsO.



fls. 505

ANDRE LUIS PARRON
Corretor e Avaliador de Imdbéveis - CRECISP: 156.507-F / CNAI: 25.821
Cel: (11) 97435-6905 / e-mail: aparron@outlook.com

Tendo em vista que o terreno e a construcao inicial foram obtidos apenas pelo executado
(Sérgio), e as benfeitorias por ambas as partes durante a constancia do casamento. Assim, a
respectiva fracdo da venda deve ser aplicada sobre a aquisicdo dos demais imdveis, no
entanto, imdveis adquiridos na constancia do casamento antes da venda do imdvel de lItu,
esses serdo na proporcao de 50% para cada, conforme vejamos os cdlculos a seguir:

Sérgio Freitas de Almeida

e [movel de Itu: 629.238,5850 (Fracdo de 91,19%)

e Imédvel da Mooca: 483.307,0000 (fracdo da venda) + 103.210,3650 (50% da
valorizacdo) = 586.517,3650.

e Imovel da Vila Mariana: Entrada: 48.055,0000 (50%) / Saldo: 149.451,2910 (Fracdo
da venda) + 208.247,0600 (50% da valorizacao) = 405.753,3510.

e Vaga de garagem (Vila Mariana): 22.500,0000 (50%) + 47.376,1800 (50% da
valorizacdo) = 69.876,1800.

Subtotal: RS 1.691.385,4810

Déborah Celeste Paiva de Almeida

e Imovel de Itu: 60.761,4150 (Fracdo de 8,81%)

e Imovel da Mooca: 46.693,0000 (fracdo da venda) + 103.210,3650 (50% da
valoriza¢do) = 149.903,3650.

e Imovel da Vila Mariana: Entrada: 48.055,0000 (50%) / Saldo: 14.438,7090 (fracdo da
venda) + 208.247,0600 (50% da valoriza¢ao) = 270.740,7690.

e Vaga de garagem (Vila Mariana): 22.500,0000 (50%) + 47.376,1800 (50% da
valoriza¢do) = 69.876,1800.

Subtotal: RS 551.281,7290

TOTAL DOS BENS IMOVEIS = R$ 2.242.667,2100
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2.5. Por fim, apods a avalicdao dos imodveis e dos percentuais cabiveis a cada uma

das partes, queira o Sr. Perito descrever qual valor que cada parte tera direito na

partilha de bens.

R: Apds a avaliagdo dos bens antes e durante a constancia do casamento, considerando a

venda do imével de Itu, e valorizacdo dos demais bens remanescentes, cabera a parte os
seguintes valores:

Valor: RS 1.552.667,2100. Sendo que destes;

> Autora: RS 490.520,3140 (31,59%)
> Réu: RS 1.062.146,8960 (68,41%)
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DECISAO
Processo n°: 0021760-30.2022.8.26.0100
Classe - Assunto Cumprimento de sentencga - Dissolugdo
Exequente: Deborah Celeste Paiva de Almeida
Executado: Sergio Freitasde Almeida

Juiz(a) de Direito: Dr(a). Erica Regina Colmenero Coimbra

VISTOS.

Fls. 675/676; 678 € 679/680: Indefiro 0 pedido apresentado pela exequente.
A0 gue consta, o laudo apresentado se apresenta devidamente retificado, nos termos do que
apontado no v.Acorddo. Assim, resta homol ogado.

No mais, aguarde-s¢ a juntada dos oficios encaminhados, para que,
eventual mente necessario, se proceda com nomeacdo de perito como requerido.

Nesse sentido, apOs juntada das respostas aos oficios, manifestem-se os
interessados em termos de prosseguimento. Prazo 15 dias.

Intime-se.

Sa0 Paulo, 11 de novembro de 2024.
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