LAUDO
PRELIMINARES

Refere-se o presente parecer técnico a ACAO DE
PROCEDIMENTO ORDINARIO onde CONDOMINIO
EDIFiCIO MONDIAL OFFICE & RESIDENCE FLAT move
em face de MORANGO E CINE ASSESSORIA LTDA.

Segundo descreve a peti¢do inicial de fls. 1/8, o
requeridko MORANGO E CINE ASSESSORIA LTDA, deixou
de pagar cotas condominiais para O autor CONDOMINIO
EDIFICIO MONDIAL OFFICE & RESIDENCE FLAT, tudo
conforme dados constantes na inicial.

Requer o autor entdo, que seja o requerido intimado
a saldar a divida com os acréscimos legais, sob pena de penhora
dos iméveis pertencentes a0 mesmo, imoveis estes objetos desta
pericia, ou seja, 0s apartamentos (Flat) n°® 1.707, n°® 1602 e n° 806,
localizados, respectivamente, no 17°, 16° ¢ 8° pavimentos no
Condominio Edificio Mondial Office & Residence Flat (Mercure
Hotels), sito a Rua Bardo de Maug, n® 450 (esquina com a rua
General Osorio), Centro, Comarca de Guarulhos.

Nomeado perito judicial feito a fl. 424, assumiu o
signatario 0 compromisso geral em Cartorio de bem e fielmente,
sem dolo nem malicia, apresentar seu parecer sobre a lide
localizada, e que hora submete a apreciagéo do E. JULGADOR,
conforme segue:



DA VISTORIA

Lembra este signatario que, no dia da vistoria,
constatou-se que as trés unidades estavam vagas ¢ sendo ocupadas
pelo condominio, para guarda de materiais diversos.

Portanto, apos o estudo acurado da matéria,
procedeu o signatario a vistoria nos imoveis, no dia 24 de
novembro de 2017 quando entdo buscou observar em cada uma
das trés unidades, o dimensionamento, as caracteristicas
aparentes, benfeitorias existentes e demais detalhes de interesse a
mais completa e perfeita conceituacdo de seu valor de mercado.

Na ocasido o mesmo foi atendido pela Sra. Giselle
Vieira Soeiro, Gerente Geral do grupo Mercur Hotels que deixou
a disposi¢do deste perito o Sr. Nivaldo que acompanhou toda a
vistoria, nas trés unidades residenciais € nas areas comuns do
Condominio-Flat.

Fizeram parte da pesquisa:

- visitas ao entorno da area para cadastramento €
levantamento de imoveis semelhantes (inclusive no proprio
Condominio);

- consultas ao Instituto Brasileiro de Avaliagdes e
Pericias de Engenharia para obtengdo de indices e critérios
atualizados de avaliacdo.
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LOCALIZACAO

Os imoveis avaliandos, estio representados pelos
apartamentos (Flat) n® 1.707, n° 1602 e n° 806, localizados,
respectivamente, no 17°, 16° ¢ 8° pavimentos no Condominio
Edificio Mondial Office & Residence Flat (Mercure Hotels), sito
a Rua Bardo de Maua, n° 450 (esquina com a rua General Osorio),
Centro, Comarca de Guarulhos

Fragmento do GoogleMapa com destaque para o edjificio.

REGISTRO DE IMOVEIS

Conforme fls. 415, 416 e 417 dos autos, os imoOveis
tem registro no 1° CRI de Guarulhos sob a Matricula n® 72.864
(apto. 806), Matricula n® 72.942 (apto. n° 1601) e Matricula n°
72.955 (apto. n° 1705).
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| DESCRICAO
O BAIRRO

O bairro denominado Centro Industrial e
Empresarial de Centro, onde se localiza o imovel objetivado no
presente laudo, constitui-se em bairro de facil acesso e possuidor
de muitos melhoramentos publicos.

O bairro  tem caracteristicas de uso
| comercial/residencial com énfase em edificios de esCritorios.

Dada a proximidade com o Aeroporto Internacional de Sao Paulo
| _Cumbica esta regido central possui diversas op¢des de servi¢os
| de hotelaria, dos quais, o proprio edificio onde constam as
unidades avaliandas (da rede Mercure).

Possui proximidade com a rodovia Presidente Dutra,
onde. nas proximidades do edificio onde constam 0s imoveis
avaliandos, constam diversas instalagdes da rede de comércio
atacadista e de grandes areas destinadas a diversas empresas de
Transportes.

A regido também dispde de escolas da rede publica e
" particular em todos os niveis de ensino, com destaque para a
Universidade de Guarulhos ¢ o Colégio Guilherme de Almeida.

Esta proximo das avenidas Guarulhos, Lino
Nogueira, Antonio de Souza e Tiradentes que sdo vias de
referéncia da regido atendidas por diversas linhas de Onibus que

| dio acesso aos demais bairros € municipios vizinhos.

Na area da saude a regido € atendida por hospitais da
| rede publica e privada (com destaque para O hospital e pronto
| socorro Carlos Chagas).

| Na area de lazer e cultura, afora salas de teatro ¢
| rede de cinemas em Shopping Centers, existem opgdes como
| pragas publicas ¢ parques, com destaque para o Centro Cultural
| Adamastor € do SESC Guarulhos.




A RUA BARAO DE MAUA

O Condominio Edificio Mondial Office &
Residence Flat se localiza na rua Bardo de Maua (esquina com a
rua General Osorio) que ¢ arborizada, pavimentada, com guias,
sarjetas e calgadas de boa qualidade em ambos os lados, provida
de iluminacdo publica e energia elétrica, 4gua tratada ¢ rede de
esgoto.

Fotos 01 e 02: Vista da rua Bardo de Maua. No destaque, a rua
General Osorio.




O CONDOMINIO
VISTO DA RUA

O Edificio Flat (da rede Mercure de hotéis) possui
um unico bloco composto por vinte € seis (26) pavimentos sendo
dois (2) subsolos, andar térreo, andar Convencoes, cinco (3)
andares de escritorios, quinze (15) andares de apartamentos
(hospedagem e residencial) € o pavimento de lazer (piscinas,
academia e sauna).
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Foto 03: Vista do Edificio Mondial Office & Residence Ltda.




O edificio foi construido ha aproximadamente ha 15
anos. De arquitetura simples, o edificio ¢ dotado de acabamentos
de boa qualidade com paredes externas revestidas com pintura a
base de latex acrilico e caixilhos feitos de PVC.

Foto 04: Vista da fachada do fundo do Edificio Manhattan.




O CONDOMINIO

OS ACESSQOS

Os acessos para o edificio sdo feitos pela rua Bardo
de Maua, tanto para os automoveis (no subsolos), quanto para os
pedestres. O aceso para pedestres se da sob marquise metalica de
embarque e desembarque de boa qualidade. O conjunto se
apresentou em bom estado de conservacao

Foto 05: Vista da entrada do Condominio.




A recepgdo, Unica, tanto para 0s escritorios quanto
para as unidades residenciais e de hospedagem, possui instalagdes
de interfone e sistema de video em circuito fechado com cameras
em diversos ambientes das areas comuns inclusive nas garagens.
O conjunto se apresentou com materiais de boa qualidade e em
bom estado de conservacao.

Fotos 06 e 07: Vistas da recepcao de do /ob do hotel.
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O CONDOMINIO
A AREA INTERNA (LAZER)

O condominio possui, no 22° andar, area destinada a
piscina, saunas ¢ academia, com acabamentos de 6tima qualidade.
O conjunto se apresentou em 6timo estado de conservacao.

Fotos 08, 09 e 10: Vista da area de lazer.
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Os andares que compde o edificio Manhattan sdo
intercomunicados por elevadores de 6timo padrdo e por escada de
concreto armado revestida com pintura simples dotada de
corrimdos continuos feitos com tubos de ferro pintado a base de
esmalte. O conjunto também se apresentou em bom estado de
conservacao

Foto 11: Vista da escada.




A garagem nos subsolos do edificio, com acesso
externo feito pela rua Bardo de Maua e interno tanto pelos
elevadores quanto pelas escadas, possuem piso revestido com
cimentado de alta resisténcia, as paredes revestidas com ceramica
de padrio simples e forro foi tratado com pintura a base de latex.
As vagas sdo demarcadas, contudo 0 sistema € rotativo com
atuagdo de manobrista. Atualmente a area esta também destinada
a rede Flypark de estacionamentos.

Foto 12: Vista do acesso aos subsolos (garagens) do edificio.
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AS UNIDADES RESIDENCIAIS

APARTAMENTO N© 1705

O hall social do 17° andar, onde se encontra 0
apartamento n° 1.705, possui piso revestido com carpete
modulado de boa qualidade. As alvenarias sdo tratadas com papel
de parede e em marmore nos acessos aos elevadores. Tudo de boa
qualidade e em bom estado de conservagao.

Fotos 13 e 14: Vista do hall social do apartamento n° 1.705.
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A AREA INTERNA

O apartamento n° 1705 possui drea privativa de
33.,49m? distribuidos em sala/copa, quatro e banheiro.

QUARTO

N® 1705

Planta do apartamento sem escala.
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O acesso principal do apartamento se da pela
sala/copa que possui piso cimentado simples. As paredes ¢ forros
sdo revestidas com tinta a base de latex. As caixilharias (portas ¢
janelas) sdo de madeira ¢ PVC, respectivamente € a copa anexada
possui com cuba em ago inoxidavel embutida em tampo em
granito, tudo de qualidade simples. O conjunto apresentou-se em
bom estado de conservacgao.

Fotos 15 e 16: Vistas das sala/copa.
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O quarto possui 0os mesmos acabamentos aplicados
na sala. Ja o banheiro possui piso e paredes revestidos com
ceramicas simples, forro com pintura a base de latex, o box de
chuveiro montado em vidro temperado, metais e loucas sanitarias,
tudo de bom padro ¢ estado em bom estado de conservagao.

Fotos 17 e 18: Vistas do quarto e do banheiro.
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APARTAMENTO N© 1602

O hall social do 16° andar, onde se encontra o
apartamento n° 1.602, possui piso revestido com carpete
modulado de boa qualidade. As alvenarias sdo tratadas com papel
de parede e em marmore nos acessos aos elevadores. Tudo de boa
qualidade e em bom estado de conservagao.

Fotos 19 e 20: Vista do hall social do apartamento n° 1.602.
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A AREA INTERNA

O apartamento n° 1602 possui area privativa de
32,30m? distribuidos em sala/copa, quatro e banheiro.

ﬁ

AL A D
SALA COPA

QUARTO

h® 1602

Planta do apartamento sem escala.
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O acesso principal do apartamento se da pela
sala/copa que possui piso cimentado simples. As paredes ¢ forros
sdo revestidas com tinta a base de latex. As caixilharias (portas ¢
janelas) sdo de madeira e PVC, respectivamente € a copa anexada
possui com cuba em aco inoxiddvel embutida em tampo em
granito, tudo de qualidade simples. O conjunto apresentou-se em
bom estado de conservagao.

Fotos 21 e 22: Vistas da sala/copa.




O quarto possui os mesmos acabamentos aplicados
na sala. Ja o banheiro possui piso ¢ paredes revestidos com
ceramicas simples, forro com pintura a base de latex, o box de
chuveiro montado em vidro temperado, metais e loucas sanitarias,
tudo de bom padrio e estado em bom estado de conservacio.

Fotos 23 e 24: Vistas do quarto e do banheiro.




APARTAMENTO N°© 806

O hall social do 8° andar, onde se encontra o
apartamento n°® 806, possui piso revestido com carpete modulado
de boa qualidade. As alvenarias s@o tratadas com papel de parede
€ em marmore nos acessos aos elevadores. Tudo de boa qualidade
e em bom estado de conservagao.

Fotos 25 e 26: Vista do Aall social do apartamento n° 806.




A AREA INTERNA

O apartamento n° 806 possui area privativa de
33,49m? distribuidos em sala/copa, quatro e banheiro.

|

LQUAKITD

N°® 806

Planta do apartamento sem escala.
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O acesso principal do apartamento se da pela
sala/copa que possui piso cimentado simples. As paredes e forros
sdo revestidas com tinta a base de latex. As caixilharias (portas €
janelas) sdo de madeira e PVC, respectivamente € a copa anexada
possui com cuba em ago inoxidavel embutida em tampo em
granito, tudo de qualidade simples. O conjunto apresentou-se em
bom estado de conservacgao.

Fotos 27 e 28: Vistas das sala/copa.




O quarto possui 0s mesmos acabamentos aplicados
na sala. J& o banheiro possui piso ¢ paredes revestidos com
ceramicas simples, forro com pintura a base de latex, o bhox de
chuveiro montado em vidro temperado, metais € loucas sanitarias,
tudo de bom padrdo ¢ estado em bom estado de conservagao.

Fotos 29 e 30: Vistas do quarto e do banheiro.




APURACAO DO VALOR DO IMOVEL
METODO COMPARATIVO DE DADOS DO MERCADO

O método comparativo direto ou método
comparativo de dados de mercado consiste na comparagio direta
do valor dos imoveis em oferta na regido com caracteristicas
semelhantes as do imovel em questdo, devidamente saneados.

Este signatario, apds pesquisa no proprio
condominio, em contato direto com as imobiliarias responsaveis,
apurou 06 unidades a venda. Todos estes elementos possuem
caracteristicas semelhantes e o mesmo padrio daquele dos
imoveis avaliandos. Todos, inclusive, também com direito a uma
vaga de garagem no subsolo do edificio

Em consulta junto as administradoras e imobiliarias
consultadas, a localizagdo por andar (que, geralmente seria um
fator a ser aplicado, na condigdo do mercado atual, ndo estdo
fazendo muita diferenca em relagdo ao preco de venda.

Portanto, dada a condicdo de localizacio dos
elementos comparativos (no proprio condominio) os fatores
adotados na homogeneizagdo serdo referentes somente a area de
cada unidade avalianda.

Vale lembrar que todo o rol foi pesquisado conforme
os ditames preconizados pelas NORMAS DO IBAPE, em vigor,
com o fito de se apurar, com rigor normal, 0o REAL VALOR DE
VENDA DO IMOVEL.

De acordo com a classifica¢do do Instituto Brasileiro
de Avaliagdes e Pericias de Engenharia, o imovel deve ser
classificado como do tipo:




Apartamentos — padrdo Superior

Edificios atendendo a projeto arquitetonico com solugdes planejadas tanto
na estética das fachadas como na distribui¢do interna dos apartamentos,
em geral dois por andar. Dotados de dois ou mais elevadores (social e
servigo), geralmente com acessos e circulagdo independentes. Hall social
ndo necessariamente amplo, porém com revestimentos e elementos de
decoracdo de bom padrdo. Areas externas com grandes afastamentos e

Jjardins, podendo ou ndo conter darea de lazer (saldo de festas, quadras de

esportes, piscinas e etc). Fachadas com pintura sobre massa corrida,
massa texturizada ou ceramica; eventualmente combinados com detalhes
em granito ou material equivalente.

OS ELEMENTOS DO MP

Considerando que algumas ofertas ndo refletem com
absoluta exatiddo o valor de mercado, pois admitem uma
elasticidade de negociagdo com uma suposta maior valorizagio,
sera efetuado um desconto, chamado de fator de oferta,
correspondente a 10%, compensando-se, assim, a sua
superestimativa natural. Ff= 0,9

Os fatores relacionados ao indice fiscal (setor,

quadra e zona) foram descartados pelo fato dos elementos

comparativos estarem no mesmo condominio do edificio
Manhattan.

Na planitha a seguir, denominada Tabela de
Homogeneizagdo, para cada elemento aplicaremos a expressio
adequada (baseada num paradigma) onde encontraremos o seu
valor por metro quadrado, ou seja, o valor encontrado ndo
corresponde ao valor real do elemento. Apés, o valor por metro
quadrado obtido (média saneada) sera aplicado na formula de
adequa¢do onde constam as caracteristicas da unidade objeto
desta lide. A seguir a descri¢do dos elementos do comparativo:




ELEMENTO N° 01

data da consulta

endereco

condominio

apartamento / andar
area (til

melhoramentos

preco e condigbes

tipo de negécio

contato

ELEMENTO N° 02
data da consulta

endereco

condominio

apartamento / andar
area (til

melhoramentos

preco e condicdes

tipo de negécio

contato

ELEMENTO N° 03

data da consulta

endereco

condominio

apartamento / andar
area (til

melhoramentos

preco e condigcoes

tipo de negécio

contato

- hovembro de 2017

: rua Barao de Maua, n° 450

: ED. MONDIAL OFFICE & RESIDENCE FLAT
: 16° andar

: 32,00m?

. piscina, ginastica e sauna

- R$ 140.000,00 a vista

:avenda

: Sr. Daniel (Steiner Imoveis F: 2463-3744)

- novembro de 2017

- rua Barao de Mau3, n° 450

: ED. MONDIAL OFFICE & RESIDENCE FLAT
: 7° andar

: 32,00m?

: piscina, ginastica e sauna

- R$ 180.000,00 a vista

2 avenda

- Sr. Daniel (Steiner Iméveis F: 2463-3744)

: novembro de 2017

: rua Barao de Maua, n° 450

: ED. MONDIAL OFFICE & RESIDENCE FLAT
: 8% andar

: 32,00m?

* piscina, ginastica e sauna

: R$ 190.000,00 a vista

. avenda

: Sr. Daniel (Steiner Iméveis F: 2463-3744)



ELEMENTO N° 04

data da consulta

enderego
condominio

apartamento / andar
area util

melhoramentos

prego e condi¢des

tipo de negdcio

contato

ELEMENTO N° 05

data da consulta

endereco

condominio

apartamento / andar
area util

melhoramentos

preco e condicoes

tipo de negocio

contato

ELEMENTO N° 04

data da consulta

endereco

condominio

apartamento / andar
area util

melhoramentos

preco e condigoes

tipo de negocio

contato

- novembro de 2017

: rua Barao de Maua, n° 450

: ED. MONDIAL OFFICE & RESIDENCE FLAT
: 7° andar

- 32,00m?

. piscina, ginastica e sauna

: R$ 130.000,00 a vista

- avenda

: Sra. Vitoria (SoFiats Imoveis F: 3059-0846)

: novembro de 2017

- rua Barao de Maua, n° 450

: ED. MONDIAL OFFICE & RESIDENCE FLAT
: 16° andar

: 32,00m?

. piscina, ginastica e sauna

: R$ 135.000,00 a vista

;. avenda

: Sra. Vitéria (SoFlats Imoveis F: 3059-0846)

: novembro de 2017

: rua Barao de Maua, n® 450

: ED. MONDIAL OFFICE & RESIDENCE FLAT
: 11° andar

- 32,00m?

. piscina, ginastica e sauna

: R$ 135.000,00 a vista

:avenda

- Sra. Vitoria (SéFlats Imoveis F: 3059-0846)




A TABELA DE HOMOGENEIZACAO

apartamento n° 1705

valor total do imovel

valor apart. 142 855,78
garagem 0,00
fvalor total 142.855,78

indice fiscal indice andar indice padrao
100 1.00 1.00
elemento 1 elemento 2 elemento 3
precgo 140.000.00 preco 180.000,00 preco 190.000,00
area atil qtil 32 area utl 32 area util 32
drea to1al 0 area total 0.00 area total 0,00
indice 1.00 indice 1.00 indice 1,00
idade 1.00 idade 1.00 idade 1,00
fator oferta 0.90 fator oferta 090 fator oferta 0,90
andar 1,00 andar 1.00 andar 1,00
Padrao 1,00 Padrdo 1.00 Padrao 1.00
comparativo 3.937,50 comparativo 506250 comparativo 534375
elemento 4 elemento 5 elemento 6
prego 130.000,00 preco 135.000,00 prego 135.000,00
area atil 32 area atil 32 area util 32
drea total 0,00 area total 0,00 area total 0,00
indice 1,00 indice 1,00 indice 1,00
idade 1,00 idade 1,00 idade 1,00
fator oferta 0,90 tator oferta 090 fator oferta 0.90
andar 1,00 andar 1,00 andar 1,00
Padrao 1.00 Padrao 1,00 Padrao 1.00
comparativo 3.656,25 comparativo  3.796,88 comparativo  3.796,88
area util c/ vaga 33.49 omparativo m édia bruta elemento V unitario
padrao 1 minimo 298594 1 393750
andar 1 meédia 4.265,63 2 5.062,50
valor imoével 142.855.78 m axim o 554531 3 534375
valorimovel 0.00 comparativo m édia saneada 4 365625
drea garagem 0.00 minimo 2.985,94 5 3.796.88
area atil 0.00 média 4.265,63 6 379688
area total maximo 5545 31 2559375
valor 0,00




A “idade do imdvel” (aproximadamente 15 anos)
¢ referente a idade aparente do mesmo, podendo, dependendo do
caso, depreciar ou ndo a avaliagdo. Contudo, estabelecida como
padrdo na homogeneizagdo dos elementos, onde todos passaram,
supostamente, a ter a mesma idade (por estarem no mesmo
edificio), tal fator em nada implicara no resultado final da
avaliacdo.

Temos como média bruta RS 4.265,63/m? onde os
elementos devem ficar entre R$ 2.985,94/m? e R$ 5.545,31/m?, ou
seja, todos os elementos foram aproveitaveis. Portanto a média
saneada de RS 4.265,63, aplicada na expressao:

R/t =@m X (Au)i

resultara o valor de RS 142.855,78 onde

Vt=  Valor Total
em = Valor por metro quadrado (Média Saneada)
Au=  Areautil

O VALOR REAL DO IMOVEL (apto. n°® 1705)

Portanto, o valor comercial do apartamento,
arredondado, seria de:

RS 142.856,00

(Cento e quarenta e dois mil e oitocentos e cinquenta e seis reais)
em novembro de 2017

Obs 1.: O valor total apurado foi resultado da avaliacdo do
apartamento com direito a uma vaga de garagem.

Obs 2.: A apuracdo do valor do apartamento ndo considerou
eventuais onus ou restricoes que possam recair sobre o _imovel, bem como partiu do
pressuposto de que a propriedade possui as caracleristicas descritas na Matricula n”

72.935 do 1” CRI de Guarulhos (fl. 417 dos autos) .
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A TABELA DE HOMOGENEIZACAO

apartamento n° 1602

indice fiscal indice andar indice padrao
1,00 1,00 1.00
elemento 1 elemento 2 elemento 3
preco 140.000,00 preco 180.000,00 precgo 190.000,00
area util auil 32 area util 32 area atil 32
drea total o area total 0,00 area total 0,00
indice 1,00 indice 1,00 indice 1,00
idade 1,00 idade 1.00 idade 1,00
fator oferta 0,80 fator oferta 090 fator oferta 0,90
andar 1,00 andar 1.00 andar 1,00
Padrao 1.00 Padrao 1.00 Padrdo 1.00
comparativo 3.837.50 comparativo 506250 comparativo 534375
elemento 4 elemento 5 elemento 6
preco 130.000 00 preco 135.000,00 preco 135.000,00
drea util 32 drea util 32 area util 32
area total 0,00 area total 0.00 area total 0.00
indice 1,00 indice 1.00 indice 1,00
idade 1,00 idade 1,00 idade 1,00
fator oferta 0,90 fator oferta 0.90 fator oferta 0,90
andar 1,00 andar 1,00 andar 1,00
Padrao 1,00 Padrao 1,00 Padrao 1.00
comparativo 3656,25 comparativo  3.796,88 comparativo 3.796 .88
area util ¢/ vaga 32,3 omparativo m édia bruta elemento V unitano
padrao 1 ™ [nim o 208504 | 7 393750 |
andar 1 media 4.265,63 2 506250
valor imadvel 137.779.69 m aximo 5545 31 3 534375
valor imovel 0,00 c omparativo m édia saneada 4 365625
area garagem 0.00 minimo 298594 5 3.796 88
area util 0,00 meédia 4.265,63 6 379688
area total maximo 554531 2558375
valor 0,00
valor total do im ével
valor apart. 137.779 .69
garagem 0,00
[eorom 13777565 ]

s
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A “idade do imovel” (aproximadamente 15 anos)
¢ referente a idade aparente do mesmo, podendo, dependendo do
caso, depreciar ou ndo a avaliagdo. Contudo, estabelecida como
padrdo na homogeneizacdo dos elementos, onde todos passaram,
supostamente, a ter a mesma idade (por estarem no mesmo
edificio), tal fator em nada implicara no resultado final da
avaliagao.

Temos como média bruta RS 4.265,63/m? onde os
elementos devem ficar entre R$ 2.985,94/m? e RS 5.545,31/m?,
ou seja, todos os elementos foram aproveitaveis. Portanto a média
saneada de RS 4.265,63, apli¢ada na expressao:

Vt=pm x (Au)
resultara o valor de RS 137.779.69 onde

Vi= Valor Total

em = Valor por metro quadrado (Média Saneada)
Au=  Areautil

O VALOR REAL DO IMOVEL (apto. §° 16;2) %

v
Portanto, o valor comercrat™d6™ apartamento,
arredondado, seria de:

RS 137.780,00

(Cento e trinta e sete mil e setecentos e oitenta reais)
em novembro de 2017

Obs 1.: O valor total apurado foi resultado da avaliacdo do
apartamento com direito a uma vaga de garagem.

Obs 2.: 4 apuracGo do valor do apartamento nio considerou
evenluais onus ou resiricoes que possam recair sobre o _imével. bem como partiu do
pressuposto de que a propriedade possui as caracteristicas descritas na Matricula n”

72,942 do 1° CRI de Guarulhos (fl. 416 dos autos) .




A TABELA DE HOMOGENEIZACAO

apartamento n° 806

indice fiscal indice andar indice padrao
1,00 1.00 1,00
elemento 1 elemento 2 elemento 3
preco 140.000.00 preco 180.000,00 preco 190.000,00
area atil atil 32 area atil 32 area Otil 32
drea total 4] area total 0.00 area total 0.00
indice 1,00 indice 1,00 indice 1.00
idade 1.00 idade 1.00 idade 1,00
fator oferta 0,90 fator oferta 090 fator oferta 0,90
andar 1,00 andar 1.00 andar 1,00
Padrao 1,00 Padrao 1,00 Padrao 1,00
comparativo 393750 comparativo 506250 comparativo 534375
elemento 4 elemento 5 elemento 6
preco 130.000,00 preco 135.000,00 preco 135.000,00
area ntil 32 area atil 32 drea atil 32
| area total 0.00 area total 0,00 area total 0.00
. indice 1,00 indice 1.00 indice 1,00
; idade 1,00 idade 1,00 idade 1,00
- fator oferta 0,90 fator oferta 0.80 fator oferta 0,80
i andar 1,00 andar 100 andar 1,00
i Padrao 1,00 Padrao 1.00 Padrio 1,00
. comparativo 365625 comparativo  3.796.88 comparativo 3.796 88
area Gtil ¢/ vaga 33,49 omparativo m édia bruta elemento V unitario
padrdo 1 minmo 298594 1 393750
. andar 1 média 4.265,63 2 5.062 50
valor imovel 142 85578 maximo 5545 31 3 534375
valor imovel 0.00 fcomparativo m édia saneada 4 3.656 25
drea garagem 0.00 minimo 2.98594 5 3.796 88
area ntil 0,00 média 4.265,63 6 3.796 88
area total maximo 554531 2559375
valor 0,00

valor total do im ovel

valor apart 142 855,78
garagem 0,00
fvalor total 142.855,78 |




A “idade do imovel” (aproximadamente 15 anos)
¢ referente a idade aparente do mesmo, podendo, dependendo do
caso, depreciar ou ndo a avaliagdo. Contudo, estabelecida como
padrio na homogeneizagio dos elementos, onde todos passaram,
supostamente, a ter a mesma idade (por estarem no mesmo
edificio), tal fator em nada implicara no resultado final da
avaliacdo.

Temos como média bruta RS 4.265,63/m? onde os
elementos devem ficar entre RS 2.985,94/m? e RS 5.545,31/m?, ou
seja, todos os elementos foram aproveitaveis. Portanto a média
saneada de RS 4.265,63, aplicada na expressao:

!Vt =oem X (Au)
resultara o valor de RS 1425.855,78 onde

Vit=  Valor Total
em = Valor por metro quadrado (Média Saneada)
Au=  Area util

O VALOR REAL DO IMOVEL (apto. n°® 806)

Portanto, o valor comercial do apartamento,
arredondado, seria de:

RS 142.856,00

(Cento e quarenta e dois mil e oitocentos e cinquenta e seis reais)
em novembro de 2017

Obs 1.: O valor total _apurado foi resultado da avaliacdo do
apartamenio com direito a uma vaea de earazem.

Obs 2.: 4 apuracdo do valor do apartamento ndo considerou
eventuais onus ou restricdes que possam recair sobre o imovel, bem como partiu do
pressuposio de gue a propriedade possui as caracteristicas descritas na Matricula n®
72.864 do 1° CRI de Guarulhos (fl_413 dos autos) .




RESUMO

OBJETO DA AVALIAGAO:
REGISTRO:

VALOR DO APARTAMENTO:

DATA DA AVALIACAO:
METODO UTILIZADO:
LOCALIZACAO DO UNIVERSO:

OBJETO DA AVALIAGAO:
REGISTRO:

VALOR DO APARTAMENTO:

DATA DA AVALIACAO:
METODO UTILIZADO:
LOCALIZACAO DO UNIVERSO:

OBJETO DA AVALIAGAO:
REGISTRO:

VALOR DO APARTAMENTO:

DATA DA AVALIACAO:
METODO UTILIZADO:
LOCALIZACAO DO UNIVERSO:

o apartamento de 1.705
Matricula n® 72.955 | Guarulhos.

Fgem o (+10%): RS 157.141.00

142.856,00
erro (-10%): RS 128.571,00

novembro de 2017.
comparativo direto - seis elementos.
todos no mesmo condominio

o apartamento de n° 1.602 )
Matricula n® 72.942 Rl Guarulhos.

e
~“margem dé'ero (+10%): RS 151.558.00
€ 137.780,00.
Nthtagon . TIETZEM (-10%): RS 124.002,00

novembro de 2017.
comparativo direto - seis elementos.
todos no mesmo condominio

o apartamento d 806

Matricula n° 72.864 1° CRI Guarulhos.

rgem (+10%): RS 157.141,00

comparativo direto - seis elementos.

todos no mesmo condominio

Obs 1.: O valor total_apurado foi resultado da avaliacdo dos
apartamentos com direilo a uma vaga de ecaragem cada um.

Obs 2.: A apuracdo do valor dos _apartamentos ndo considerou
eventuais onus ou restri¢oes gque possam recair sobre os imoveis, bem como partiu do
pressuposto_de que _as propriedades _possuem_as_caracteristicas descritas _em_seus
registros no 1° CRI de Guarulhos .

Obs 3.: Todas as trés unidades avaliadas localizam-se__no
condominio Edificio Mondial Office & Residence Flat com endereco junto a rua Bardo
de Maua. n” 430. Ceniro, Guarulhos.

)



ENCERRAMENTO

Dada por encerrada a missao, apresento o referido
trabalho em 37 (trinta e sete) folhas, impressas ¢ numeradas de
um s6 lado, todas rubricadas, com exce¢do da primeira ¢ desta
altima, que vao assinadas e datadas.

Sio Paulo, 08 de dezembro de 20 1_7.

- ,'/
b

JOSE ROBERTO BANDOUK
Arquiteto - Perito Judicial
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