Luna Domingues de Andrade Rebello

Engenheira Civil

fls. 683

EXCELENTISSIMO SENHOR DOUTOR JUiZ DE DIREITO DA 92 VARA CIiVEL
DO FORUM REGIONAL DE SANTANA - SAO PAULO

PROCESSO : N° 1022636-13.2018.8.26.0001

CARTORIO : 92 OFICIO CIVEL

ACAO : EXECUGAO DE TiTULO EXTRAJUDICIAL —
DESPESAS CONDOMINIAIS

EXEQUENTE : CONDOMINIO VILLAGE HOUDA

EXECUTADO : SERGIO FAOUR AUAD

LUNA DOMINGUES DE ANDRADE REBELLO,

engenheira civil, perita judicial, CREA n® 5069745235, intimado nos autos da presente acao,
vem, respeitosamente, a presenca de Vossa Exceléncia apresentar o LAUDO DE
AVALIACAO.

LAUDO DE AVALIACAO
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RESUMO

Motivo do Laudo de Avaliacao: Penhora de imével
Objetivo do Laudo de Avaliacao: Valor de Venda do Imével
Data Avaliacao: Més de abril de 2022

Objeto: Casa n° 04 a Avenida Nova Cantareira, n® 4.264, no Condominio Village de
Houda, CEP 02340-001 Tucuruvi — Sao Paulo / SP.

Matricula: N° 249.938 do 15° Cartério de Registro de Iméveis de Sao Paulo (folhas 471 a
476 dos Autos)

Valor: R$ 5.400.000,00 (cinco milhGes e quatrocentos mil reais)
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1- PRELIMINARES

O objetivo do presente trabalho é a determinagao do justo, real valor de mercado de venda
do imével localizado a Avenida Nova Cantareira, n°® 4264, casa 04 em Tucuruvi de Sao
Paulo - SP, conforme aponta a matricula 249.938 do 15° Cartério de Registro de Imoveis
de Sao Paulo.

A signataria é nomeada através da Decisao junto a folha 656 dos Autos para a realizagao
da Pericia avaliatéria para penhora do imével — Termo de Penhora junto as folhas 129. As
partes do processo nao indicaram assistentes técnicos para acompanhamento dos
trabalhos.

A vistoria do imével foi realizada no dia 31 de marco de 2022, quinta-feira, as 07h00,
com a presenca do executado Sergio Faour Auad e sem representantes da parte do
Exequente.

Admitem-se verdadeiros os documentos fornecidos e suas copias, fiéis aos respectivos
originais e o imével em questdo foi avaliado considerando sua condigdo livre e

desembaragado de quaisquer énus, encargos e gravames de qualquer natureza.

A presente avaliagdo esta de acordo com as Normas ABNT NBR 14653-1: 2011
“Avaliacdo de Bens — Parte 1: Procedimentos Gerais”, ABNT NBR 14653-2: 2011
“Avaliacdo de Bens — Parte 2: Imoéveis Urbanos”, “Norma para Avaliacdo de Iméveis
Urbanos IBAPE/SP — 2011” e estudos consagrados na Engenharia de Avaliagdes e
aprovados pelo Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de Engenharia de Sdo Paulo
— IBAPE/SP.
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2- VISTORIA
2.1. Caracteristicas da regiao

O local é dotado de todos os melhoramentos publicos disponiveis no municipio: redes de
agua, esgoto, 4aguas pluviais, iluminagcdo publica e domiciliar, comunicagoes,

pavimentacao, guias e sarjetas de concreto, bem como todos os servicos comunitarios.

O imovel esta localizado na Avenida Nova Cantareira, n° 4264 - uma das principais vias

de ligacao do bairro com diversos tipos de comércios e servicos.

NeS - i
Presidio'Militar
Romao Gomes

Imagem 01: Mapa a regiéo do im6vel avaliando.
(Fonte: Google Maps)
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Imagem 02: Mapa de satélite do condominio do imével avaliando.
(Fonte: Google Maps)
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2.2. Imovel Avaliando

O imovel avaliando é a casa 4 dentro de um condominio de 12 casas iguais. O SQL do
imovel € 070.337.0691-1 com 515,00 m2 de area construida conforme certiddo de dados

cadastrais no anexo |.

Imagem 04: Ambiente da entrada com sala integrada.
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A casa tem garagem na parte de baixo com dependéncias de empregada e lavanderia,
térreo com sala integrada na cozinha, lavabo, piscina e area gourmet externa, e no
primeiro andar sdo 4 suites, sendo a suite principal com varanda e closet. A casa possui
detalhes de revestimentos, pisos e lougas.

Imagem 05: Sala de estar.

Imagem 06: Cozinha.
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Imagem 13: Garagem para 4 carros.

O Padrao das construgdes deste imovel foi definido conforme Norma de Avaliagbes de
Iméveis Urbanos — IBAPE/SP e classificado como:

Casa Padrao Fino com indice médio de 3,865

A construgdo, que foi apresentada nas fotos, teve suas condigbes de conservacao
enquadradas na referéncia C — Regular conforme Quadro 1 da Norma de Avaliagdes de
Imoveis Urbanos — IBAPE/SP e apresenta uma depreciacao de 2,52%.
Edificagdo seminova ou com reforma geral ou substancial
entre dois a cinco anos, cujo estado geral possa ser

c Regiar 252 recuperado apenas com reparos de eventuais fissuras
superficiais localizadas e/ou pintura externa e interna.
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3- AVALIACAO
3.1 Metodologia e critérios adotados
3.1.1 Avaliacao do valor de venda do imével

A avaliagao do imdvel foi realizada através do Método Comparativo Direto, pela técnica
de tratamento por fatores, em consoante a Norma para Avaliagdo de Imoveis Urbanos —
IBAPE/SP - 2011.

Sua aplicagao se resume na determinacao do valor unitario basico do metro quadrado na
regiao do imovel avaliando por meio da homogeneizagao das caracteristicas dos iméveis
comparativos em relagdo a situacdo paradigma, que é determinada pelo proprio
elemento avaliando e normas avaliatérias levando em consideracéo as valorizagbes e

desvalorizacoes das variaveis.

Os fatores obrigatoérios pela norma e utilizados na avaliagdo foram:
a) Fator Oferta

b) Fator Localizacao

d
e) Fator de Adequacao ao Obsoletismo e Conservacao

)
)

c) Fator Area
) Fator Padrdo Construtivo
)

A descricao da aplicacao dos fatores esta apresentada no Apéndice Il deste Laudo.

3.2 Avaliacao do Imovel
3.2.1 Valor Unitario Basico

O valor unitario homogeneizado calculado no Apéndice Ill deste Laudo resultou em:
Valor Unitario de Venda: R$ 10.597,59/ m?

3.2.2 Caélculo do Valor de Venda (Vv)

O valor do imével é dado pelo produto da area, informacgao retirada da matricula e seu
valor unitario basico respectivo obtido no item anterior.

Va = Area x Valor Unitario Basico

Va1l = 515,00 m2 x R$ 10.597,59/m2 = Va = R$ 5.457.756,63 = arredondando para

R$ 5.400.000,00
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5. CONCLUSAO

A perita signatéaria concluiu que para o més de abril de 2022 o imovel objeto — casa de n°
4 em condominio, localizado a Avenida Nova Cantareira, n° 4264 — tem o valor de venda:

R$ 5.400.000,00 (cinco milhoes e quatrocentos mil reais).

Rua Evaristo da Veiga, 54, Apt. 153A - Belenzinho - Sao Paulo - SP - CEP 03021-090 - Tel: (11) 99607-2228 - E-mail: lunarebello.eng@gmail.com

Pagina 12

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por LUNA DOMINGUES DE ANDRADE REBELLO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 28/04/2022 as 13:47 , sob o nimero WSAN22701476038

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1022636-13.2018.8.26.0001 e codigo YTR66YWa.



Luna Domingues de Andrade Rebello

Engenheira Civil

fls. 695

ENCERRAMENTO

Segue o presente laudo em 13 (treze) folhas, digitadas de um sé lado.

Acompanham 3 (trés) apéndices e 1 (um) anexo.

Luna Domingues de Andrade Rebello
Engenheira Civil
Perita Judicial

Sao Paulo, 26 de abril de 2022
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Engenheira Civil

Luna Domingues de Andrade Rebello

N

APENDICEI|

;

CRITERIO DE HOMOGENEIZACAO
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1. Fatores Homogeneizantes Obrigatérios

1.1 Fator oferta ( Ff)

Elementos providos de oferta devem ter um desconto de 10% para compensar a
superestimativa das mesmas, conforme item 10.1 da Norma para Avaliacdo de
Iméveis Urbanos — IBAPE/SP — 2011.

1.2  Fator localizacao ( Fl)

Para a transposicao de valores de um local para outro, foi utilizada a relagdo entre
indices de transposicao que refletem a realidade do mercado imobiliario da regidao
avaliando tendo no numerador o valor do local do imével avaliando ( ILa ) e no
denominador, o do imével comparativo ( ILe ).

1.3  Fator area (Fa)

Os elementos comparativos foram homogeneizados em fung¢do da area, conforme o
Estudo do Engenheiro Sérgio Abunaman, em seu Livro Homogeneiza¢do de areas
para avaliacdo de imdveis urbanos.

Ah = [(Ae/Aa)/40u1/8]

Sendo:

Ah = Area homogeneizada
Ae = Area do elemento comparativo
Aa = Area do imdvel avaliando

A utilizagéo do expoente deve ser utilizada da seguinte forma:

Ae—-Aa = 30% — 1/4 e Ae—-Aa > 30% — 1/8

1.4 Fator de adequacao ao obsoletismo e ao estado de conservacao ( Foc)
Os elementos comparativos foram homogeneizados segundo o método
Ross/Heidecke que leva em conta obsoletismo, tipo de construgcdo e acabamento,
além do estado de conservagao da edificacao.

Foc=R + K* (1-R)

R = coeficiente residual correspondente ao padrao da edificacdo
K = coeficiente Ross/Heidecke de estado de conservagao da edificacao

1.5  Fator padrao construtivo do prédio ( Fpc)
Os elementos comparativos foram homogeneizados em fung¢é@o do padréo construtivo

dos prédios, com o emprego dos coeficientes previstos no estudo Edificacbes —
Valores de Venda — 1987 — Versao 2002.
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2. Validacoes

Os fatores obrigatorios apresentados (localizagao, area, obsolescéncia e padrdo
construtivo) devem ser testados, e suas condicoes de homogeneizacao verificadas e
comprovadas através da reducédo de coeficiente de variagdo. Conforme previsto no
item 4 do 10.6 da Norma para avaliagao de iméveis urbanos IBAPE/SP: 2011.

3. Saneamento da amostra

Apos as validagoes dos fatores é feita uma homogeneizagao dos valores somente
com os fatores que reduziram o coeficiente de variagdo da amostra.

Com isso é realizada o saneamento da amostra final, onde todos os valores devem
estar dentro de faixa de +/- 30% média da amostra.
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Engenheira Civil

Luna Domingues de Andrade Rebello

APENDICE Il
ELEMENTOS COMPARATIVOS
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ELEMENTO COMPARATIVO N2 01

Fonte de Informacao

Mirantte iméveis - Nevair (11) 99218-0666

Data Abril de 2022 (oferta)
Localizagao Condominio do imével avaliando
Area 515,00
Padrao Construtivo - indice 3,865
Estado de conservacéao (c) regular

Valor de Venda

R$ 6.490.000,00

ELEMENTO COMPARATIVO N2 02

Fonte de Informacao

Escodelar I. Imobilidria - Cristiane (11) 2476-1887

Data Abril de 2022 (oferta)
Localizagéao Condominio do imoével avaliando
Area 515,00
Padréao Construtivo - Indice 3,865
Estado de conservacgao (c) regular

Valor de Venda

R$ 5.950.000,00

ELEMENTO COMPARATIVO N2 03

Fonte de Informacao

Escodelar I. Imobiliaria - Cristiane (11) 2476-1887

Data Abril de 2022 (oferta)
Localizagao Condominio do imével avaliando
Area 515,00
Padrao Construtivo - Indice 3,865
Estado de conservacgao (c) regular
Valor de Venda R$ 6.900.000,00

Rua Evaristo da Veiga, 54, Apt. 153A - Belenzinho - Sao Paulo - SP - CEP 03021-090 - Tel: (11) 99607-2228 - E-mail: lunarebello.eng@gmail.com
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Este documento é copia do original, assinado digitalmente por LUNA DOMINGUES DE ANDRADE REBELLO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 28/04/2022 as 13:47 , sob o nimero WSAN22701476038

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1022636-13.2018.8.26.0001 e codigo YTR66YWa.
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Luna Domingues de Andrade Rebello

Engenheira Civil

ELEMENTO COMPARATIVO N2 04

Fonte de Informacao Julio Ribeiro dos Santos (11) 95333-3000
Data Abril de 2022 (oferta)
Localizacdo Avenida Nova. (?antareira, 3?24 — condominio

vizinho ao avaliando

Area 600,00

Padrao Construtivo - indice 3,865
Estado de conservacéao (a) Edificacdo nova

Valor de Venda R$ 5.999.000,00

ELEMENTO COMPARATIVO N2 05

Fonte de Informacao Paulo Henrique Iméveis (11) 95965-3295
Data Abril de 2022 (oferta)
Localizagao Avenida Nova Cantareira, 3912 — condominio

vizinho ao avaliando

Area 500,00

Padrao Construtivo - indice 3,865

Estado de conservacao (c) regular
Valor de Venda R$ 6.000.000,00

Rua Evaristo da Veiga, 54, Apt. 153A - Belenzinho - Sao Paulo - SP - CEP 03021-090 - Tel: (11) 99607-2228 - E-mail: lunarebello.eng@gmail.com
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Este documento é copia do original, assinado digitalmente por LUNA DOMINGUES DE ANDRADE REBELLO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 28/04/2022 as 13:47 , sob o nimero WSAN22701476038

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1022636-13.2018.8.26.0001 e codigo YTR66YWa.
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Engenheira Civil

Luna Domingues de Andrade Rebello

N~

APENDICE Il

s

CALCULOS DE AVALIACAO

Rua Evaristo da Veiga, 54, Apt. 153A - Belenzinho - Sao Paulo - SP - CEP 03021-090 - Tel: (11) 99607-2228 - E-mail: lunarebello.eng@gmail.com
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Engenheira Civil

Luna Domingues de Andrade Rebello

ANEXOI

CERTIDAO DE DADOS CADASTRAIS

Rua Evaristo da Veiga, 54, Apt. 153 A - Belenzinho - Sao Paulo - SP - CEP 03021-090 - Tel: (11) 99607-2228 - E-mail: lunarebello.eng@gmail.com
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pREFRA DE Certidao de Dados Cadastrais do Imével - IPTU 2022

SAO PAULO

FAZENDA
Cadastro do Imoével: 070.337.0691-1

Local do Imovel:
AV NOVA CANTAREIRA, 4264 - CS 4

VILLAGGIO HOUDA CEP 02340-001
Imovel localizado na 22 Subdivisdo da Zona Urbana

Endereco para entrega da notificagao:

AV NOVA CANTAREIRA, 4264 - CS 4
VILLAGGIO HOUDA CEP 02340-001

Contribuinte(s):
CNPJ 62.237.367/0001-80  BRAZILIAN MORTGAGES COMPANHIA HIPOTECARIA
CPF 093.152.868-20 SERGIO FAOUR AUAD

Dados cadastrais do terreno:

Area incorporada (m2): 6.001 Testada (m): 60,30
Area nao incorporada (m?2): 0 Fracao ideal: 0,0832
Area total (m2): 6.001

Dados cadastrais da construgao:

Area construida (m?): 515 Padrao da construcao: 1-E
Area ocupada pela construcdo (m?2): 2.000 Uso: residéncia
Ano da construgao corrigido: 2014

Valores de m? (R$):

- de terreno: 1.842,00
- da construgdo: 2.021,00

Valores para fins de calculo do IPTU (R$):

- da area incorporada: 581.698,00
- da area nao incorporada: 0,00
- da construcao: 978.367,00
Base de calculo do IPTU: 1.560.065,00

Ressalvado o direito da Fazenda Publica do Municipio de Sao Paulo atualizar os dados constantes do Cadastro
Imobiliario Fiscal, apurados ou verificados a qualquer tempo, inclusive em relagdo ao exercicio abrangido por
esta certidao, a Secretaria Municipal da Fazenda CERTIFICA que os dados cadastrais acima foram utilizados no
langcamento do Imposto Predial e Territorial Urbano do imével do exercicio de 2022.

por LUNA DOMINGLIES DE ANDRADE RERFILLQ e Tribunal de lustica do Fstada de Sag Paulo praton

Certidao expedida via Internet - Portaria SF n® 008/2004, de 28/01/2004.
A autenticidade desta certiddo podera ser confirmada, até o dia 11/07/2022, em

http://www.prefeitura.sp.gov.br/cidade/secretarias/financas/servicos/certidoes/

Data de Emissao: 12/04/2022
Numero do Documento: 2.2022.003342702-8
Solicitante: LUNA DOMINGUES DE ANDRADE REBELLO (CPF 381.709.248-20)
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