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EXCELENTISSIMO (A) SENHOR (A) DOUTOR (A) JUIZ (A) DE DIREITO DA TERCEIRA VARA
CIiVEL DA COMARCA DE JUNDIAI/SP.

Processo Digital: 1013148-12.2020.8.26.0309
Classe — Assunto: Execucgao de Titulo Extrajudicial - Despesas Condominiais
Exequente: Condominio Residencial Tupi 2

Executado: Maria Paula Santos

Luiz Antbénio Gerardi, brasileiro, engenheiro, inscrito no
CREA/SP 0600600857, com endere¢co na Rua Nelson Camargo, 393 — Osasco — SP - CEP
06010-070 - Tel.: 11 2284 7740 - 11 99981-5891, em Osasco - SP, email
luiz.gerardi@consult.eng.br, no exercicio das fungdes de Perito Judicial homeado nos

autos, vem mui respeitosamente a presenga de V.Exa., apresentar o que adiante segue.

LAUDO PERICIAL

Termos em que pede deferimento.

Osasco, 28 de janeiro de 2.025.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por LUIZ ANTONIO GERARDI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 07/02/2025 as 17:41 , sob o nimero WJAI25700284820

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1013148-12.2020.8.26.0309 e c6digo 6¢chyxxr7.
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Solicitante: Tribunal de Justiga do Estado de Sao Paulo - Comarca de Jundiai/SP — 3° Vara Civel
Finalidade: Fins Judiciais
Objetivo: Valor de Mercado de Compra e Venda
Enderecgo: Rua Miguel Barreto Mattar, 451 — Res. Tupi 2, Ed. 3-Apto 203 ‘ CEP: ‘ 13219-325
Bairro: Nucleo Barao de Jundiai Cidade: ‘ Jundiafi ‘ UF: ‘ SP
Tipo do Imével: Apartamento
Uso do Imovel: Residencial
Area Privativa: 42,50 m? (conforme matricula)
Area Total: 59,3512 m? (conforme matricula)
N° de Vagas: 01 vaga de garagem descoberta e indeterminada

VALOR DE MERCADO DE COMPRA E VENDA: | R$ 123.400,00

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por LUIZ ANTONIO GERARDI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 07/02/2025 as 17:41 , sob o numero WJAI25700284820

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1013148-12.2020.8.26.0309 e c6digo 6¢chyxxr7.



fls. 299
LUIZ ANTONIO GERARDI
PERITO JUDICIAL
INDICE
1. LOCALIZAGAOD ....ceeeeetee ettt ettt ettt ettt e ettt et e ettt e et e e etseeaeeeeaaeeeateeeaseesateesaveesnesenneeans 5
2. CARACTERISTICAS DO LOGRADOURO PRINCIPAL ...ttt eeeeeee et e e e e e eeeeeeeeeeeeeeeeeeeeesaeeeaas 5
3. CARACTERIZAGAO DA REGIAD ... ..iiiuiiieetie ettt ettt ettt et sate e saaeesateeenaeas 5
3.1. LOCALIZAGAO E ATIVIDADES EXISTENTES 1.tueuitntuetneneuerneterneneenesesnesesessesessesesnesesassessesssessesesnssesnesssnssesnes 5
3.2. INFRAESTRUTURA URBANA 1 ttttttittteinetetetttetetsneaesnesesnenesnssesssesessesessesessesesnssessssssessesesnesesnesesnesesnes 5
4.  CARACTERISTICAS DO EDIFICIO ..vvieiiieeeceee ettt enaesaseenaeeneeenaesneeeneas 6
5. CARACTERISTICAS DA UNIDADE AVALIANDA ..ottt e e e e e e ee e e e e e e eeeeeeeseaeesaa 6
6. PRESSUPOSTOS, RESSALVAS E FATORES LIMITANTES ....ouiitiieieeee ettt e eae 7
7. = O] D10 ] O P 8
7.1. INORMAS TECNICAS . tuttttnttetrnetetnetereeseraesesessesesnesesessesnesesssesessesessesessssessesssssessssssessesesnssesnesssnesesnes 8
7.2. CLASSIFICACAO DOS METODOS DE AVALIAGAD .. eutnttetnrneterneneerneserneeesnesesssessnssessesesnesesesesessesessesnsnesns 8
7.3. CRITERIO ADOTADO t1tutttntuetneneurnesernesesnssesssesassssessesesnesesassesnssesessssessesessesessssessssesessesessesessesnsnesns 10
7.4. ESPECIFICACAO DA AVALIAGAD .. uutuitentteteteeeteteeneeertereenetesnesesnesesesesassesessssessesessesesnessssssessenssessesns 10
7.5. DEFINICOES TECNICAS DE VALORES ..ututtntuttetntterneneernesesnesesnesesnssesesssessesessssessesessssessessssssessenssessesnss 10
8. DIAGNOSTICO DE MERCADO ...ttt e et e e et e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e eeeaeeeeaes 14
8.1. CONTEXTO ECONOMICO MUNDIAL 1 ttutntttneterneteteesetersetesnesesesesnssesessesessesessesessesesassesessesessesessesnsnssns 14
8.2. CONTEXTO ECONOMICO BRASILEIRO t1vuitniniternitetneneternetesnenesnesesnesesessesessesessesesnesesnssesessesessesesnesesnenns 14
8.3. CONTEXTO DO MERCADO IMOBILIARIO BRASILEIRO .ututtnrtetnrneuerneserneseseesesarsesessesesnesesssesessesessesessesnsnsens 16
8.2. SITUAGAO ATUAL DO MERCADO DE IMOVEIS CONCORRENTES ..1uutuitueinernerteeueeneenaeeetrsassassassassassnssnssneens 17
TR V7N 7Y 07 Y TSP 18
9.1. TRATAMENTO DOS DADOS E IDENTIFICAGAO DO RESULTADO «euivninitiineniinenerrneterneneeneseseneeesnesesnesesnesesnees 18
9.2. MEMORIAL DE CALCULO tuttttninitntneteneterneteenetesenesesnesesnesesnesessssesesesssesessssessesessssessessssssessenssessesnes 18
9.3. (070] N [e] MU L7 Yo I PRt 19
10. TERMO DE ENCERRAMENTO ...ttt ettt et ettt e et e it e e s et e s eanesnesnesnesnesnnes 20
11. F A N L= (O 1 TN 21
4

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por LUIZ ANTONIO GERARDI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 07/02/2025 as 17:41 , sob o nimero WJAI25700284820

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1013148-12.2020.8.26.0309 e c6digo 6¢chyxxr7.



fls. 300

LUIZ ANTONIO GERARDI
PERITO JUDICIAL

1. LOCALIZAGAO

Enderecgo: ‘ Rua Miguel Barreto Mattar, 451 — Residencial Tupi 2, Bloco 3 - Apartamento 203

Bairro: ‘ Nucleo Barao de Jundiai ‘ Cidade: ‘ Jundiafi ‘ UF: ‘ SP
Denominacgao: Rua Miguel Barreto Mattar

Maos de Direcao: Dupla

Quantidade de Pistas: Unica

Quantidade de Faixas: Duas

Tracado: Misto

Perfil: Inclinado

Pavimentacao: Asfalto

Calgadas: Cimentadas

3. CARACTERIZAGAO DA REGIAO

3.1.Localizacao e Atividades Existentes

Uso Predominante: Residencial Multifamiliar
Densidade de Ocupacao: Média/Baixa
Padrao Econémico Médio/Baixo

Distribuicao da Ocupacao Vertical

Area sujeita a enchentes Nao

3.2.Infraestrutura Urbana

Transportes Coletivos Onibus
Intensidade de Trafego Baixa
Nivel de Escoamento Regular

Equipamentos Comunitarios | Seguranca/Educagéao/ Saude

Melhoramentos Publicos: Agua potavel / Esgotamento sanitério / Coleta de residuos sélidos / Energia

elétrica / Internet / Redes de comunicagao e televisdo / Aguas pluviais

Polos de influéncia: ‘ Estadio Doutor Jayme Cintra e Boa Supermercados

Principais vias de acesso: Avenida Antonio Frederico Ozanan, Avenida Sidney Mazzoni e Avenida dos

Imigrantes Italianos

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por LUIZ ANTONIO GERARDI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 07/02/2025 as 17:41 , sob o nimero WJAI25700284820
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4. CARACTERISTICAS DO EDIFiCIO

Nome:

Residencial Tupi 2

N° Pavimentos:

5 pavimentos tipo

Padrao Construtivo:

Simples

Estrutura: Concreto armado
Fechamento Lateral: Alvenaria
Revestimento Externo: Pintura

Idade Aparente: 13 anos

Estado de Conservagao:

E - Entre reparos simples e importantes

5. CARACTERISTICAS DA UNIDADE AVALIANDA

Identificagao:

Unidade 203 do Bloco 3

Dependéncias Internas:

2 dormitdrios, banheiro e sala, cozinha e lavanderia conjugados

Area Privativa:

42,50 m®

Area Total: 59,3512 m?

Fracao Ideal: 0,416667 %

N°© Vagas: 01 vaga

Idade: 15 anos

Estado de Conservagao: D - Entre regular e necessitando de reparos simples
Piso: Cerédmico

Parede: Azulejo e massa com pintura a base de latex

Forro: Laje

Esquadria: Aluminio e madeira

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por LUIZ ANTONIO GERARDI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 07/02/2025 as 17:41 , sob o nimero WJAI25700284820
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6. PRESSUPOSTOS, RESSALVAS E FATORES LIMITANTES

Nenhuma responsabilidade sera assumida em questdes de natureza legal, e nenhuma investigacao foi feita
sobre o direito de propriedade ou quaisquer dividas referentes a propriedade avalianda. Admitiu-se nesta
avaliagao, a menos que indicado de outra forma, que a alegacao de propriedade € valida, os direitos de
propriedade sdo bons e comercializaveis e ndo ha gravames que nao possam ser removidos através dos

processos normais.

Nenhum estudo de impacto ambiental foi solicitado ou realizado. A total obediéncia as leis e regulamentos
ambientais de ambito federal, estadual e municipal foi assumida, definida e considerada no relatério, a
menos que declarado em contrario. Também se assumiu que todas as licengas, anuéncias ou outras
autorizagoes administrativas ou legislativas exigidas pelo governo municipal, estadual ou entidade privada

foram ou poderao ser obtidas ou renovadas para todos os itens cobertos pelo relatorio.

Considerou-se, como premissa, para efeito de avaliagédo, os bens livres de hipotecas, arrestos, usufrutos,
penhores, passivos ambientais ou quaisquer 6nus ou problemas que prejudiguem o seu bom uso ou

comercializagao.

Este perito ndo tem nenhum interesse atual ou futuro na propriedade que € objeto deste relatério e nao tem

nenhum interesse pessoal ou parcialidade com relagao as partes envolvidas.

Conforme nosso melhor entendimento, todos os dados contidos neste relatdrio sao verdadeiros e acurados.
Embora tirados de fontes confiaveis, ndo podemos dar nenhuma garantia nem assumir qualquer
responsabilidade legal pela precisao de quaisquer dados, opinides ou estimativas fornecidas por terceiros e

utilizados na formulagao desta analise.

Este perito e seus socios ndo tém qualquer interesse financeiro nas operagdes que envolvem o objeto da
avaliagao, caracterizando, assim, sua independéncia. Os honorarios contratados para a execugao deste
trabalho nado sédo baseados e nédo tém qualquer relagédo com os valores e indicadores aqui reportados. Isto
posto, o arbitramento de todos os valores aqui apresentados emana da formagao de opinides técnicas,

devidamente sustentadas e com toda independéncia.

O laudo é considerado por este perito Solugdes Patrimoniais como documento sigiloso, absolutamente
confidencial, podendo ser divulgado a terceiros mediante autorizagao do solicitante ou gestor imobiliario,
ressaltando-se que os trabalhos ndo devem ser utilizados para outra finalidade que néo seja as estabelecidas

anteriormente.

Relacionamos abaixo a documentagéao fornecida para a elaboragao deste relatério, que €, por premissa,
considerada boa e valida, nao tendo sido efetuadas analises juridicas ou medigdes de campo:
- Copia da matricula n® 134.726 do 2° Oficial de Registro de Imoveis, Titulos e Documentos, Civil de Pessoa

Juridica da Comarca de Jundiai - SP;

Para fins de calculo, foi utilizada area privativa e nimero de vaga conforme matricula.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por LUIZ ANTONIO GERARDI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 07/02/2025 as 17:41 , sob o nimero WJAI25700284820
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7. METODOLOGIA

7.1.Normas Técnicas

As normas de avaliagao da ABNT - Associacéo Brasileira de Normas Técnicas sédo constituidas de 7 partes

sob o titulo geral de “Avaliagdo de bens” e niumero referencial NBR 14653.

A parte 1 refere-se a Procedimentos Gerais, contudo s6 devera ser utilizavel em conjunto com as demais

partes, conforme abaixo:

o Parte 2: Imoveis Urbanos

o Parte 3: Imoveis Rurais

. Parte 4: Empreendimentos

o Parte 5: Maquinas, equipamentos, instalagdes e bens industriais em geral
. Parte 6: Recursos Naturais e Ambientais

o Parte 7: Patrimdnios Histoéricos

O presente trabalho é embasado nas diretrizes estipuladas nas normas da ABNT, NBR 14653-1 e 14653-2.

A interpretacao das especificagdes constantes das Normas da ABNT é discutida e apresentada através de
estudos analiticos pelo Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de Engenharia — IBAPE, Instituto de

Engenharia e outras associagdes de classe.

7.2.Classificagao dos Métodos de Avaliagao

De uma forma geral, conforme figura abaixo, existem 3 abordagens originais de avaliagao de onde derivam

todas as metodologias comumente utilizadas em todo o mundo:

Comparativo

eSempre considerado como
método prioritario;

ePossivel quando existe um
mercado ativo;

eProporciona resultados mais
diretos.

Custo

ePressupde a reposicdo do bem;

«E fundamentado no conceito
evolutivo;

eNormalmente passa pelo valor
novo;

eRequer um ajuste em fungdo
do estado do bem.

Renda

ePerspectivas futuras;

eCapacidade de geragdo de
beneficios;

*Projecbes esperadas;
eTaxas de atratividade;
e|ncertezas e risco

Nas normas vigentes da ABNT, NBR 14653-1, item 8.2 “Métodos para identificar o valor de um bem, de seus

frutos e direitos”, os processos avaliatdrios sao divididos em 4 grupos relacionados a seguir:

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por LUIZ ANTONIO GERARDI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 07/02/2025 as 17:41 , sob o nimero WJAI25700284820
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e Método COMPARATIVO Direto de Dados de Mercado
Identifica o valor de mercado do bem por meio de tratamento técnico dos atributos dos elementos

comparaveis, constituintes da amostra.

e Meétodo Evolutivo (CUSTO)
Identifica o valor do bem pelo somatério dos valores de seus componentes. Caso a finalidade seja a

identificacao do valor de mercado, deve ser considerado o fator de comercializagao.

e Método da Capitalizagdo da RENDA
Identifica o valor do bem, com base na capitalizagao presente de sua renda liquida prevista, considerando-

se cenarios viaveis.

e Meétodo Involutivo (variante da RENDA)
Identifica o valor de mercado do bem, alicergcado no seu aproveitamento eficiente, baseado em modelo de
estudo de viabilidade técnico-econémica, mediante hipotético empreendimento compativel com as
caracteristicas do bem e com as condi¢gdes do mercado no qual esta inserido, considerando-se cenarios

vidveis para execugao e comercializagdo do produto.

Para melhor entendimento dos processos avaliatdrios por parte do solicitante, reproduzimos também os
itens 8.3 “Métodos para identificar o custo de um bem” e 8.4 “Métodos para identificar indicadores de

viabilidade da utilizagdo econ6mica de um empreendimento” da NBR 14653-1.

METODOS PARA IDENTIFICAR O CUSTO DE UM BEM

e Método Comparativo Direto de Custo
Identifica o custo do bem por meio de tratamento técnico dos atributos dos elementos comparaveis,

constituintes da amostra.

e Método da Quantificagdo de Custo
Identifica o custo do bem ou de suas partes por meio de orgamentos sintéticos ou analiticos a partir das

quantidades de servigos e respectivos custos diretos e indiretos.

METODOS PARA IDENTIFICAR INDICADORES DE VIABILIDADE ECONOMICA DE UM EMPREENDIMENTO

Os procedimentos avaliatérios usuais com a finalidade de determinar indicadores de viabilidade da utilizagao
econdmica de um empreendimento sao baseados no seu fluxo de caixa projetado, a partir do qual sao
determinados indicadores de decisdo baseados no valor presente liquido, taxas internas de retorno, tempos

de retorno, dentre outros.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por LUIZ ANTONIO GERARDI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 07/02/2025 as 17:41 , sob o nimero WJAI25700284820
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7.3.Critério Adotado

Apos a apreciagdao da metodologia basica pode-se concluir que todos os métodos sdo comparativos
genericamente, isto porque, em qualquer um deles estaremos sempre comparando elementos, sejam eles
valores de venda ou oferta, de locagao, taxas de renda, atratividade ou mesmo a forma e o aproveitamento

eficiente de terrenos e imoveis.

No presente caso, tendo em vista a finalidade da avaliagdo, a natureza dos imdveis avaliandos, suas
situagdes geo-socio-econdmicas e a disponibilidade de dados e evidéncas de mercado seguras, optamos

pelo "Método Comparativo Direto de Dados de Mercado" para a definigdo dos valores.

7.4.Especificacao da Avaliagcao

A especificagao da avaliagdo esta apresentada a seguir quanto a fundamentagdo e quanto a precisao,

conforme as exigéncias definidas na NBR 14653-2, com detalhamento em anexo.

Fundamentagao GRAU I
Precisdo GRAU I

7.5.Definicoes Técnicas de Valores
De acordo com a norma ABNT NBR 14.653-1:2019, aplicam-se os seguintes termos e definigdes:

e Valor de mercado: quantia mais provavel pela qual se negociaria voluntaria e conscientemente um
bem, em uma data de referéncia, dentro das condi¢gées do mercado vigente;

e Valorde liquidagéao forgada: valor de um bem, na hipdtese de uma venda compulsdria ou em espago
de tempo menor do que o normalmente observado no mercado;

e Valor econémico: valor presente da renda liquida auferivel pelo empreendimento, durante sua vida
econbmica, a uma taxa de desconto correspondente ao custo de oportunidade, considerados
cenarios previsiveis sob condi¢bes de risco;

e Valor depreciavel: diferenga entre o valor do bem na condigdo de novo e o seu valor residual;

e Valor de indenizagéo: valor atribuido a danos, perdas ou prejuizos provocados, referido a uma
determinada data;

e Valor em risco: valor representativo da parcela do bem que se deseja segurar e que pode
corresponder ao valor maximo seguravel;

e Valorespecial: valor que considera atributos particulares de um bem ou direito, que geram interesse
somente para um comprador especial ou sob as condi¢gées de uma premissa especial;

e Valor patrimonial: valor de um bem, partes de um bem ou conjunto de bens de pessoa fisica ou
juridica, determinado conforme o objetivo, a finalidade e a abrangéncia da avaliagéo;

e Valorresidual: valor do bem ao final de sua vida util ou de seu horizonte projetivo;

e Valorsinérgico: valor resultante da interagao de dois ou mais bens ou direitos, quando o valor global

for maior do que a soma dos valores individuais.

10
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Acrescentam-se ainda as definigbes de custo:

e Custode reedigao: custo de reprodugéao, descontada a depreciagdo do bem, tendo em vista o estado
em que se encontra;
e Custo de reprodugédo: custo necessario para reproduzir um bem idéntico, com a consideragdo dos

seus insumos pertinentes, sem considerar eventual depreciagéo.

No entanto, em se tratando de Valor de Mercado, existem outros tipos e definigcbes além da norma ABNT,
sendo o seu conhecimento de grande importéncia para o uso das avaliagoes. O tipo e a definigdo de valor em
questao precisam ser identificados de maneira clara, e as metodologias usadas adequadas com as
finalidades e os propdsitos da avaliagdo. Uma mudancga na definicdo de valor pode ter um efeito material nos

valores que se atribuem aos bens.

A definicdo e entendimentos de valor sempre foram controversos na engenharia de avaliagdes, existindo
varias definigbes, com diferentes enfoques. Como paradigma, para valor de mercado, a IVSC - International

Valuation Standards Council define da seguinte forma:

e “Quantia estimada pela qual um ativo ou passivo seria transacionado, na Data da Avaliagéo, entre um
comprador e um vendedor predispostos, em uma transagdo entre partes independentes, depois de um
tempo adequado de exposicdo ao mercado, onde as partes ajam com conhecimento, prudéncia e sem

compulsao.”

O IBAPE adota a definigdo dentro da linha conceitual das normas IVSC, ou seja:
e “Quantia mais provavel pela qual se negociaria com conhecimento, prudéncia e sem compulsdo um

bem, numa data de referéncia, dentro das condi¢ées do mercado vigentes.”

Para as normas contabeis definidas pelo Comité de Pronunciamentos Contabeis - CPC, o valor justo de um
ativo segue a diretriz do valor de mercado e é definido na CPC 46 - Mensuragao do Valor Justo como:
e  “oprego que seria recebido pela venda de um ativo ou que seria pago pela transferéncia de um passivo

em uma transagéao nao forgada entre participantes do mercado na data de mensuragédo”

A mensuragédo do valor justo de um ativo nao financeiro nas orientagées do CPC leva em consideragao a
capacidade do participante do mercado de gerar beneficios econémicos utilizando o ativo em seu melhor
uso possivel (highest and best use) ou vendendo-o a outro participante do mercado que utilizaria o ativo em
seu melhor uso. O melhor uso possivel de um ativo nao financeiro leva em conta o uso que seja fisicamente

possivel, legalmente permitido e financeiramente viavel.

O valor justo € uma mensuragdo baseada em mercado e ndo uma mensuragao especifica da entidade. Para
alguns ativos e passivos, pode haver informagdes de mercado ou transagdes de mercado observaveis
disponiveis e para outros pode nao haver. Contudo, o objetivo da mensuragao do valor justo em ambos os
casos é o mesmo —estimar o prego pelo qual uma transagao nao forgada para vender o ativo ou para transferir
0 passivo ocorreria entre participantes do mercado na data de mensuragao sob condigdes correntes de
mercado (ou seja, um prego de saida na data de mensuragao do ponto de vista de participante do mercado

que detenha o ativo ou o passivo).
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Quando o prego para um ativo ou passivo idéntico ndo € observavel, a entidade mensura o valor justo
utilizando outra técnica de avaliagdo que maximiza o uso de dados observaveis relevantes e minimiza o uso
de dados nao observaveis. Por ser uma mensuragao baseada em mercado, o valor justo € mensurado
utilizando-se as premissas que os participantes do mercado utilizariam ao precificar o ativo ou o passivo,

incluindo premissas sobre risco.

A instrugdo CVM N° 516, de 29 de dezembro de 2011, também da orientagdes e define valor justo para

propriedades para investimento da seguinte forma:

“Art. 7° Apds o reconhecimento inicial, as propriedades para investimento devem ser continuamente
mensuradas pelo valor justo.

§1° Entende-se por valor justo o valor pelo qual um ativo pode ser trocado ou um passivo liquidado entre
partes independentes, conhecedoras do negdcio e dispostas a realizar a transagédo, sem que represente
uma operacgéo forgada.

§29 Ovalorjusto de uma propriedade para investimento deve refletir as condigées de mercado no momento
de sua aferigéo.

§3° Amelhorevidéncia do valor justo é dada pelos pregos correntes de negociagdo em um mercado liquido,
de ativos semelhantes, na mesma regiao e condigao e sujeitos a contratos similares de aluguéis ou outros.
§4° Naimpossibilidade de aplicar o disposto no paragrafo anterior, a instituicdo administradora deve usar,
na ordem, as seguintes informagdes para estimar o valor justo:

| - pregos correntes praticados em um mercado liquido de ativos de diferente natureza, condigéao,
localizacéo, sujeitos a diferentes contratos de aluguéis ou outros, ajustados para refletir estas diferengas;
Il - pregos recentes de ativos semelhantes praticados em mercados menos liquidos, ajustados para refletir
quaisquer mudangas nas condi¢ées econémicas em relagao a data da ocorréncia daqueles pregos; ou

Il - projecées de fluxos de caixa descontados baseados em estimativas confiaveis de fluxos futuros de
caixa, consubstanciado nos termos do contrato de aluguel ou qualquer outro contrato existente e, quando
possivel, em evidéncias externas de valores correntes de aluguéis de ativos na mesma localizagao e
condigédo, devendo usar taxas de desconto que reflitam as avaliagbes atuais do mercado quanto as

incertezas no valor e prazo dos fluxos de caixa.”.

Entendemos por “mercado liquido” citado acima o conceito de “mercado ativo” apresentado pelas normas

contabeis definidas pelo CPC, conforme abaixo:

“Mercado ativo € um mercado onde todas as seguintes condigoes existem:

(a) os itens transacionados no mercado sdo homogéneos;

(b) vendedores e compradores com disposi¢cao para negociar sdo encontrados a qualquer momento para
efetuar a transagao; e

(c) os pregos estao disponiveis para o publico.”
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De qualquer forma, os valores de mercado sdo mensurados com seguranga em ambientes onde é possivel

se fazer uma comparacgao direta, ou ter suporte de mercado para tal assertiva.

Para imodveis residenciais, comerciais e outros bens padronizados e com mercado ativo normalmente é
possivel estimar valores diretamente por comparagao, contudo no caso de dificuldade de acesso a
informagoes efetivas de negodcios realizados, avaliagao de conjunto (“pacote”) de unidades autbnomas,
empreendimentos de grande porte, imdveis especializados ou em estagios intermediarios de projeto,
desenvolvimento ou implantagdo, ou mesmo titulos de valores mobiliarios lastreados em ativos nao
financeiros, nao é possivel fazer a avaliagao por comparagéao direta em fungao da pouca amostragem de

evidéncias de mercado.

Nestas situagdes € exigida a utilizagdo de técnicas de avaliagdo geralmente aceitas, estabelecendo-se
premissas e pressupostos que suprem a auséncia de evidéncias de mercado e permitem ao avaliador se
apoiar nas teorias da Engenharia de Avaliagdes e das Finangas Corporativas para embasar a aferigdo de um

referencial de valor que represente a melhor aproximagao do valor de mercado justo (“fair market value”).
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8. DIAGNOSTICO DE MERCADO

8.1.Contexto Economico Mundial

A economia mundial em 2024 esta se ajustando apos a recuperagao da pandemia e a crise de 2020, com
crescimento moderado. Economias avangadas, como EUA e Unido Europeia, enfrentam dificuldades devido
ao aumento das taxas de juros e desaceleragéo no consumo. Ja economias emergentes, como China e india,
mantém um crescimento robusto, apesar de desafios internos. A inflagdo, embora tenha diminuido desde
2022, continua a ser uma preocupagao, especialmente nos paises desenvolvidos. Tensdes geopoliticas,
como a guerra na Ucrénia e atritos entre EUA e China, impactam os mercados globais e as cadeias de
suprimentos.

Para 2025, espera-se um crescimento mais equilibrado entre economias desenvolvidas e emergentes, mas
com desafios em economias avangadas devido ao impacto das altas taxas de juros. As economias
emergentes, como a india e a Africa, podem superar as ocidentais em termos de crescimento, mas enfrentam
desafios como desigualdade e instabilidade politica. A inflagdo pode ser mais moderada, e os bancos
centrais poderéao reduzir as taxas de juros, mas com cautela. A inteligéncia artificial podera ser importante
motor de crescimento, visto que se observa um movimento acelerado de grandes empresas explorando
formas de uso da ferramenta atualmente.

O mercado financeiro deve continuar volatil, com incertezas geopoliticas e politicas monetarias afetando os
investimentos. A guerra na Ucrania e as tensdes entre EUA, China e RUssia continuam a criar volatilidade nos
mercados. O cenario de 2025 dependera da adaptagao tecnoldgica, sustentabilidade e resolugao das

incertezas politicas para garantir o crescimento econémico.
8.2. Contexto Econdomico Brasileiro

A economia brasileira em 2024 enfrenta crescimento moderado e desafios estruturais, apds a recuperagao
pos-pandemia. Fatores como taxa de juros elevada, desaceleragdo do consumo e instabilidade politica
global impactam o desempenho econdmico. O agronegdcio continua sendo um pilar importante, com
exportagdes de commodities, enquanto a industria e o setor de servigos enfrentam dificuldades devido a
baixos investimentos e alta da inflagao.

Ainflagao, acima da meta do Banco Central, tem impactado negativamente com mais intensidade o mercado
de alimentos, combustiveis e energia, o que restringe o poder de compra e o crédito. O Banco Central
mantém a taxa Selic elevada (acima de 11%) para controlar a inflagao, o que afeta negativamente o consumo
e os investimentos.

O mercado de trabalho melhorou com a queda no desemprego, mas persiste o emprego informal e salarios
baixos. A recuperagao é desigual, com muitos ainda subempregados. O governo enfrenta um cenario fiscal
delicado, com altos niveis de divida e déficit publico, e busca implementar reformas, especialmente na area
social e em infraestrutura. No entanto, a resisténcia politica dificulta avangos significativos em reformas
fiscais.

Com relagao ao comércio externo, o Brasil continua dependente das exportagdes de commodities, o que &
positivo enquanto os pregos globais se mantiverem favoraveis, mas vulneravel a mudangas nas politicas

comerciais globais.
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Em 2025, espera-se que a economia brasileira cresga 1,5% a 2%, impulsionada pelo agronegécio, mas com
necessidade de diversificagdo e inovagdo em outros setores, como energia renovavel e tecnologia. Existe
também a expectativa de que a inflagdo recue, mas de forma gradual, com redugéo lenta da taxa de juros. O
governo precisara avancgar nas reformas fiscais para controlar a divida publica, e a reforma tributaria sera um
tema relevante.

A geragao de empregos formais e de qualidade sera um desafio. A diversificagdo das exportagdes e novos
acordos comerciais poderao fortalecer a economia, com foco em tecnologia e produtos industriais. O
sucesso das reformas fiscais e a adaptagao a novas tecnologias serdo fundamentais para garantir um

crescimento sustentavel e enfrentar os desafios fiscais e politicos do Brasil.

A seguir apresentamos o grafico ilustrando o PIB Brasil desde o0 ano 2000, com projegao para os anos de 2024
a2028.

Variac3o do Produto Interno Bruto anual em RS do ultimo ano (2023)
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Fonte dos dados: BCB-Depec / Elaboragéo do grafico: Consult
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8.3. Contexto do Mercado Imobiliario Brasileiro

O mercado imobilidrio brasileiro em 2024 apresenta um cenario diversificado, refletindo caracteristicas
regionais e a dindmica de cada segmento. Com fatores macroecondmicos como a alta taxa de juros e a
recuperagdo da economia pos-pandemia, o comportamento dos investidores e consumidores varia
significativamente conforme a tipologia de imdvel. Abaixo apresentamos um breve contexto para cada
segmento:

Escritérios: O mercado de escritérios segue em um processo de transformagao impulsionado pelo modelo
hibrido de trabalho. Em cidades como S3o Paulo e Rio de Janeiro, os edificios classe A e A+ continuam a ser
a preferéncia, especialmente nas regides mais valorizadas, como Faria Lima e Leblon. A demanda se
concentra em espagos flexiveis, com infraestrutura tecnoldgica avancada e certificagbes de
sustentabilidade.

Residencial: O setor residencial é impulsionado por diferentes demandas. O programa Minha Casa, Minha
Vida tem revitalizado o segmento popular, enquanto o médio e alto padrao enfrenta desafios devido ao custo
do crédito imobiliario. Nas grandes cidades, ha maior procura por imoéveis compactos e bem localizados,
refletindo mudancgas no estilo de vida e no perfil familiar.

Galpoes Logisticos: O setor de galpoes logisticos € um dos mais dindmicos, impulsionado pela expansao
do e-commerce e pela necessidade de cadeias de suprimentos mais eficientes. Regides estratégicas, como
os eixos das rodovias Anhanguera e Dutra, em Sao Paulo, lideram a demanda. Os empreendimentos com alta
tecnologia e localizagédo proxima a grandes centros urbanos sdo os mais valorizados.

Lojas de Rua e Centros Comerciais: A retomada do varejo fisico apds a pandemia trouxe novo félego para
lojas de rua e centros comerciais. Nas grandes cidades, ruas comerciais tradicionais, como Oscar Freire em
Sao Paulo, continuam sendo polos de atragao, enquanto shoppings buscam se reposicionar como espagos
de experiéncia e conveniéncia.

Shoppings Centers: Os shoppings brasileiros tém se adaptado ao consumidor atual, focando em
experiéncias, gastronomia e lazer, além de ampliar o mix de servigos e entretenimento. O setor premium,
com empreendimentos voltados a classes de maior renda, apresenta melhor performance, enquanto os
shoppings de médio porte enfrentam maior pressdo competitiva.

Hotéis e Residéncias Multifuncionais: O setor hoteleiro apresenta recuperagao consistente em destinos
turisticos e empresariais. Paralelamente, as residéncias multifuncionais (como o conceito de coliving e
apartamentos por assinatura) ganham forga em grandes centros urbanos, atendendo a jovens profissionais

e ndbmades digitais.

Em 2025, espera-se uma queda gradual das taxas de juros, porém com fechamento do ano ainda em
patamares elevados, que continuardo a limitar o acesso ao crédito e afetar principalmente a demanda por
imoveis residenciais. No entanto, alguns segmentos, como escritorios flexiveis e galpdes logisticos, devem
se beneficiar da reconfiguragdo das necessidades empresariais, com o aumento do home office e do
comeércio eletrénico, que demandam espagos mais eficientes e flexiveis. Além disso, a demanda por imdveis
sustentdveis deve crescer, a medida que empresas e consumidores buscam reduzir custos operacionais a
longo prazo, especialmente em um contexto de juros altos. Enquanto o setor residencial pode ser mais
impactado, os setores de escritdrios, logistica e imoveis sustentdveis encontrardao oportunidades de

crescimento ao atender as novas demandas do mercado.
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8.2.Situacao Atual do Mercado de Imoveis Concorrentes
Especificamente com relagao ao imodvel avaliando, temos a seguinte situagao:
Nivel de Oferta Nivel de demanda Absorgao Desempenho do Mercado
[] Alto [] Alto [] Réapida [] Aquecido
[X] Médio/Alto [] Médio/Alto [[] Normal/Répida [] Normal/Aquecido
[[] Médio [X] Médio [ Normal [ Normal
[[] Médio/Baixo [] Médio/Baixo X Normal/Dificil [X] Normal/Recessivo
[[] Baixo [] Baixo [] Dificil [T] Recessivo

Com relagdo a regiao, o estagio de desenvolvimento local pode ser considerado como “Consolidado

horizontal”, estando o imdvel avaliando situado em um local “Tradicional para o produto imobiliario”.
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9. AVALIAGAO

9.1.Tratamento dos Dados e Identificagcdao do Resultado

O valor de mercado foi obtido com base no unitario definido para a unidade padrao, considerando-se as

devidas corregdes especificas para adequa-lo as caracteristicas do avaliando.

O unitario adotado foi determinado apdés uma ampla pesquisa junto ao mercado imobiliario, através de
anuncios nos jornais e contatos com corretores, imobilidrias atuantes, proprietarios e pessoas afins.
Identificamos elementos comparativos validos que, de acordo com as "Normas", devem possuir os seguintes

fatores de equivaléncia:

a) Equivaléncia de Situagao

Da-se preferéncia a locais da mesma situagao geo-socio-econémica, do mesmo bairro e zoneamento.

b) Equivaléncia de Tempo

Sempre que possivel, os elementos comparativos devem apresentar contemporaneidade com a avaliagao.
c) Equivaléncia de Caracteristicas

Sempre que possivel deve ocorrer a semelhanga com o imovel objeto da avaliagdao no que tange a situagao,

grau de aproveitamento, caracteristicas fisicas, adequagédo ao meio, utilizagao etc.

9.2.Memorial de Calculo

VALOR Area Unitario Valor
Privativa (m?) (R$/m?) (R$)
MERCADO: 4250 2.903,90 123.400,00
18

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por LUIZ ANTONIO GERARDI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 07/02/2025 as 17:41 , sob o nimero WJAI25700284820

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1013148-12.2020.8.26.0309 e c6digo 6¢chyxxr7.



fls. 314

LUIZ ANTONIO GERARDI
PERITO JUDICIAL

9.3.Conclusao

Com base nos critérios expostos anteriormente, concluimos pelo seguinte valor:

VALOR DE MERCADO DE COMPRA E VENDA: | R$ 123.400,00

E importante ressaltar que o valor definido para o imdvel dentro dos critérios e procedimentos usuais da
Engenharia de Avaliagbes nao representa um numero exato e sim uma expressao monetaria tedrica e mais
provavel do valor pelo qual se negociaria voluntariamente e conscientemente um imdvel, numa data de
referéncia, dentro das condi¢gdes de mercado vigente. Isto nao significa que eventuais negociagodes efetivas
nao possam ser feitas por valores diferentes destes, inferiores ou superiores, dependendo de aspectos

especificos relacionados aos interesses das partes envolvidas.

'Documento assinado digitalmente por:

LUIZ ANTONIO GERARDI
ENG® CIVIL - CREA N°0600.600.857

I vide certificagdo da assinatura digital na ultima pagina do documento. A validade da assinatura podera ser verificada no protocolo de
assinatura enviado juntamente com o presente laudo.
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10.TERMO DE ENCERRAMENTO

Nada mais havendo a ser esclarecido, damos por encerrado o presente laudo, que se compoe de 20 paginas

(e seus anexos), sendo a ultima datada.

O laudo é considerado por este perito como documento sigiloso, absolutamente confidencial.

Em anexo:

e Croqui de localizagao;
e Documentacao fotogréfica;
e Tratamento de dados;
e Especificagao da avaliagao,

e Documentagao do imovel.

Osasco, 26 de dezembro de 2.024
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11.ANEXOS
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Acesso aos apartamentos do Bloco 3
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Imoével Avaliando
Acesso ao apartamento n® 203
Sala com cozinha e area de servigo conjugada
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Dormitério 1
Dormitério 2
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DETERMINAGAO DO VALOR DO IMOVEL AVALIANDO

No tratamento de dados foi utilizado o tratamento por fatores, no qual admite-se, a priori, a validade da existéncia de relagdes fixas entre os
atributos especificos e os respectivos pregos.

Conforme a NBR 14653-2, os fatores utilizados neste tratamento devem ser indicados periodicamente pelas entidades técnicas regionais
reconhecidas e revisados em periodos méximos de dois anos, e devem especificar claramente a regido para a qual sdo aplicaveis.
Alternativamente, podem ser adotados fatores de homogeneizagdo medidos no mercado, desde que o estudo de mercado especifico que lhes
deu origem seja anexado ao Laudo de Avaliagéo.

No presente trabalho, utilizamos os fatores que efetivamente contribuiram na homogeneizagdo. Analisamos o coeficiente de variagdo antes e
depois da aplicagao de cada varidvel isoladamente, visando a sua redugdo. Este procedimento foi utilizado, pois os fatores regionais nao foram
publicados até o fechamento deste trabalho.

FATOR OFERTA: adotou-se um fator de reducdo de 10% sobre o preco ofertado, considerando-se a elasticidade da negociacéo,
fechamento.

ATUALIZAGAO: nio foi necessaria visto que os elementos comparativos sdo contemporaneos a avaliaggo.

FATOR PADRAO CONSTRUTIVO: o fator deve ser considerado na proporgéo do padrdo das construgdes, limitando-se a sua influéncia a parcela
com que os mesmos contribuem na composigéo do valor final do imdével.

FATOR DEPRECIAGAO: deve-se também apropriar o fator depreciagdo, tomando-se por base os fatores de obsolescéncia do elemento avaliando
e comparativos, restringindo sua influéncia, como no caso anterior, a parcela representada pela constru¢do no valor do imoével.

FATOR VAGAS: a interferéncia da quantidade de vagas de garagem no preco final das unidades foi definida através da ponderagédo do valor
unitario das vagas e das unidades, estabelecendo um peso médio para o metro quadrado de garagem em relagéo ao da unidade. O fator deve ser
limitado apenas a parcela de influéncia que a quantidade de vagas contribui na composigao do valor final do imével.

FATOR PROPORGAO DE AREAS: os elementos comparativos foram corrigidos em fungdo de sua area, tendo em vista que existe uma diferencga
de valores unitarios de acordo com a dimenséo da unidade, sendo os de maior extensdo com unitarios menores, limitando-se a sua influéncia a
parcela com que os mesmos contribuem na composigao do valor final do imével.

Para tanto, utilizamos a férmula constante da publicagdo “Curso Basico de Engenharia Legal e de Avaliagdes”, autor Sérgio Antonio Abunahman,
2a. Edigao, Editora Pini:

1

Areac tivo |* . ) . . L
w quando a diferenga entre as dreas do comparativo e do avaliando for inferior a 30%
AreaAvaliando

%=

quando a diferenga entre as areas do comparativo e do avaliando for superior a 30%

Areacomparativo
AreaAvaliando

FATOR LOCAL: os elementos comparativos ndo foram transpostos através dos valores de langamento tributario, uma vez que estes estdo
defasados da realidade do mercado imobilidrio local. A transposigdo que utilizamos no presente laudo foi baseada na escala de valores que
variade 0 a 10 (notas atribuidas ao local), devidamente aferidos para o local avaliando. O fator deve ser limitado apenas a parcela de influéncia
que a localizagédo contribui na composicéo do valor final do imével.
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PESQUISA DE VALORES

O valor de mercado foi obtido com base no unitdrio definido para a unidade padrao, considerando-se as devidas corregdes especificas para
adequa-lo as caracteristicas do avaliando.

O unitério adotado foi determinado apdés uma ampla pesquisa junto ao mercado imobilidrio, através de anlncios nos jornais e contatos com
corretores, imobilidrias atuantes, proprietarios e pessoas afins. Identificamos elementos comparativos validos que, de acordo com as "Normas",
devem possuir os seguintes fatores de equivaléncia:

a) Equivaléncia de Situagao
Déa-se preferéncia a locais da mesma situagéo geo-sécio-econdmica, do mesmo bairro e zoneamento.

b) Equivaléncia de Tempo
Sempre que possivel, os elementos comparativos devem apresentar contemporaneidade com a avaliagéo.

c) Equivaléncia de Caracteristicas

Sempre que possivel deve ocorrer a semelhanga com o imdvel objeto da avaliagdo no que tange a situagdo, grau de aproveitamento,
caracteristicas fisicas, adequacdo ao meio, utilizagéo etc.

TRATAMENTO ESTATiSTICO

A anélise e saneamento dos resultados obtidos é efetuada adotando-se uma faixa de 30% em torno da média, descartando-se os elementos
discordantes.

Nesta explanacao adotaremos a seguinte notagéao:

M = média aritmética
q = média saneada

O intervalo de confianga com 80% de certeza minima (segundo as Normas) deve ser calculado da seguinte maneira, segundo a distribuicdo t de
Student:

EOQ= t(n—l,a/2)><[%j
"

Onde:

n = n°de elementos

a=20% (100 - 80) (incerteza)
S = desvio padrao

Onde:
t(n-1, 10%) é a ordenada de distribuigdo de Student, com (n-1) graus de liberdade.

O intervalo de confiabilidade é dado pela seguinte férmula:
IC=M=EOQ

"q" somente seré rejeitado se jt(n-1); > t(n-1, a/2)
Para o teste de hipotese:

Onde: S
n = n°elementos —_—
M = média aritmética
q = média saneada
S = desvio padrao

O memorial de célculo segue adiante com seus respectivos resultados parciais e finais.
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TRATAMENTO ESTATISTICO

Ndmero de Elementos
Média Aritmética
Desvio Padrao

Coeficiente de Variacao

Limite Inferior
Limite Superior

Elementos saneados
Média Saneada

t de Student
Intervalo de Confiabilidade
Inferior

Superior

Hipotese de rejeicao

7

2.903,90
238,04
8%

2.032,73
3.775,06

7
2.903,90

1,4400
0

2.774,34
3.033,45

Aceito a Média Saneada

4%
4%
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AVALIAGAO

[Area 42,50 |

Valor de Mercado para Venda
Unitario Saneado 2.903,90

Valor do imovel 123.400

Intervalo de Confiabilidade
Inferior 118.000
Superior 129.000

Griéfico de Unitarios Observados versus Unitarios Estimados pelo Modelo

Unitarios Estimados pelo Modelo (R$/m?)
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o
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Analise dos Coeficientes de Variagao

Unitario Puro 13%| |Unitério Homog. o 8%
Resultados da influéncia integral das variaveis
[v. Padro 13%|  |Vv. Prop. Area 13%|
|V. Depreciacédo 9%| |V. Frentes #DIV/0! |
|V. Localizacao 13%|  |v. Andar 13%|
[v. vagas 13%|  [v. vista 13%|
[V. Testada 13%|  |V. NdoUsado: 13%|
[V. Profundidade 13%|
Resultados da influéncia ajustada das variaveis

V. Padréo 13% V. Prop. Area  13%
Peso 100% Peso 100%
V. Depreciacéo < 9% V. FrentesMultiplas 13%
Peso 1,00 Utilizado Nao

V. Localizaggo &  13% V. Andar  13%
Peso 1,00 Peso 0%
V. Vagas 13% V. Vista 13%
Peso 100% Peso 0%
V. Testada «  13%| |V.NaoUsado:  13%
Fator 0% Peso 0%
V. Profundidade &  13%

Fator 0%
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D Comparativo 01 Comparativo 02 Comparativo 03 Comparativo 04 c ivo 05
Enderego: R. Miguel Barreto Mattar, 451 R. Miguel Barreto Mattar, 451 R. Miguel Barreto Mattar, 301 R. Miguel Barreto Mattar, 301 R. Miguel Barreto Mattar, 451 R. Miguel Barreto Mattar, 301
Bairro: Jd. Tamoio Jd. Tamoio Jd. Tamoio Jd. Tamoio Jd. Tamoio Jd. Tamoio
Municipio: Jundiaf Jundial Jundiai Jundiaf Jundial Jundiaf

UF: sp sp sp sp sp sp
LatitudelLongitude: -23.194878, -46.851807 -23.194878, -46.851807 -23.194955, -46.852912 -23.194955, -46.852912 -23.194878, -46.851807 -23.194955, -46.852912
Data Base: jan/25 jan/25 jan/25 jan/25 jan/25 jan/25
Prego (R$): 135.000,00 120.000,00 160.000,00 130.000,00 175.000,00

% a vista: 100% 100% 100% 100% 100% 100%
Situacao Venda: Transacao oferta oferta oferta oferta oferta

Area Privativa (m?): 42,50 42,50 42,50 42,50 42,50 42,50
Vagas: 1 1 1 1 1 1
Padrao: imp nE partamer p Apartamento\Simp p imp 1EL p 1to\Simpl partamento\Simpl
Intervalo: Min Méd-Min Méd-Min Méd Méd-Min Méd
Idade (anos): 15 15 15 15 15 15
Estado de Conservagéo: D -entre regular e rep. simples D -entre regulare rep. simples E -reparos simples B-entre novo e regular D -entre regular e rep. simples C-regular
Nota Local: 6,5 6,5 6,5 6,5 6,5 6,5
Imobiliari Corretora Corretora Five Solugdes Corretor Solida
Contato: Daniele Roveri Aline Gilberto (Giba) Marcio de Jesus Vanessa
Telefone: (11) 94268-1226 (11) 995980743 (11) 93055-8033/4492-7939 (19) 97410-9110 (11) 94572-4217
D Comparativo 06 Comparativo 07 Comparativo 08 Comparativo 09 Comparativo 10
Enderego: R. Miguel Barreto Mattar, 451 R. Miguel Barretto Mattar, 451 R. Miguel Barretto Mattar, 580

Bairro: Jd. Tamoio Jd. Tamoio Jd. Tamoio

Municipio: Jundiai Jundial Jundiai

UF: SP SP SP

Latitude/Longitude: -23.194878, -46.851807 -23.194956, -46.852912 -23.195359, -46.850347

Data Base: jan/25 jan/25 jan/25

Preco (R$): 145.000,00 159.999,00

% a vista: 100% 100% 100%

Situagéo Venda: Transagao Oferta Oferta

Area Privativa (m?): 42,50 42,50 42,50

Vagas: 1 1 1

Padrao: p nE partamer p Apartamento\Simp|

Intervalo: Min Min Min

Idade (anos): 15 15 15

Estado de Conservagéo: D -entre regular e rep. simples D - entre regular e rep. simples C-regular

Nota Local: 6,5 6,5 6,5

Imobiliaria: M. Padovani CFIméveis

Contato: Maristela Claudia Fernanda

Telefone: (11) 97216-2481 (11) 97137-1000
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Amostra
1D
1

N o o wWwN

Unitario
Puro
3.176,47
2.823,53
3.764,71
3.058,82
4.117,65
3.411,76
3.764,68

Fator Fator
a vista | Atualiz.
1,00 1,00
1,00 1,00
1,00 1,00
1,00 1,00
1,00 1,00
1,00 1,00
1,00 1,00

Fator
Oferta
0,90
0,90
0,90
0,90
0,90
0,90
0,90

Unitario
Venda
2.858,82
2.541,18
3.388,24
2.752,94
3.705,89
3.070,58
3.388,21

Fator
Vagas

1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00

Fator
Padrao

0,95
0,95
0,90
0,95
0,90
1,00
1,00

Fator Fator
Deprec. Prop.Area
1,00 1,00
1,13 1,00
0,93 1,00
1,00 1,00
0,95 1,00
1,00 1,00
0,95 1,00

Fator
Local

1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00

Fator
Andar

1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00

Fator
Vista

1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00

Fator Fator
NaoUsado Homog.
1,00 0,95
1,00 1,08
1,00 0,83
1,00 0,95
1,00 0,85
1,00 1,00
1,00 0,95

Unitario Situagao
Homogeneizado] Saneamento
2.715,88 dentro
2.744 47 dentro
2.812,24 dentro
2.615,29 dentro
3.150,01 dentro
3.070,58 dentro
3.218,80 dentro
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Amostra Unitario Residuo ;
Observado |Estimado Absoluto Relativo RESIDUOS RELATIVOS
11 3.176,47 3.396,37 219,90 7%
2| 2.823,53 2.987,55 164,02 6%
3| 3.764,71 3.887,42 122,71 3% 100%
4] 3.058,82 3.396,37 337,55 11% 90%
5 4.117,65 3.795,95 (321,70) -8% 80%
6| 3.411,76 3.226,56 (185,20) 5% 70%
7| 3.764,68 3.396,37 (368,31) -10% 60%
8 50%
9 40%
10 30%
11 20%
12 10%
; o [
-10%
15 0%
17 -30%
18 -40%
19 -50%
20 -60%
21 -70%
22 -80%
23 -90%
24 -100%
25 1 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24 25
MEDIA DE RESIDUOS RELATIVOS 7%
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TABELA 3 - GRAUS DE FUNDAMENTAGAO NO CASO DE UTILIZAGAO DO TRATAMENTO POR FATORES (ABNT NBR 14653-2:2011)

- GRAU
ITEM DESCRIGCAO i m 1 PONTOS
1 Caracterizagao do imével avaliando Completa quanto a todos os fatores Completa quanto aos fatores utilizados Adogo de situagdo paradigma 3
analisados no
2 Quantidade minima de da‘c‘jos de 12 5 3 2
mercado efetivamente utilizados
- . - . Apresentagdo de informagdes
Apresentagao de informagdes relativas < . - " .
- Apresentagéo de informagdes relativas relativas a todas as
. a todas as caracteristicas dos dados - op
3 Identificagdo dos dados de mercado . s a todas as caracteristicas dos dados caracteristicas dos dados 2
analisadas, com foto e caracteristicas .
analisadas correspondentes aos fatores
observadas pelo autor do laudo .
utilizados
4 Ime.rvalo admissivel de ajuste para o 0,802 1,25 0,50 22,00 0,40 2 2,50* 3
conjunto de fatores
* No caso de utilizagao de menos de cinco dados de mercado, o intervalo admissivel de ajuste é de 0,80 a 1,25, pois é desajavel que, com um nimero menor de dados de mercado, a
amostra seja menos heterogénea.
[ SOMATORIA [ 10

TABELA 4 - ENQUADRAMENTO DO LAUDO SEGUNDO SEU GRAU DE FUNDAMENTAGAO NO CASO DE UTILIZAGAO DE TRATAMENTO POR FATORES

GRAUS

Pontos Minimos

10

6

4

Itens obrigatérios

Itens 2 e 4 no Grau Ill, com os demais
no minimo no Grau I

Itens 2 e 4 no Grau Il e os demais no
minimo no Grau |

todos, no minimo no grau |

QUANTO A FUNDAMENTAGAO, A AVALIAGAO ENQUADRA-SE COMO: GRAU I

TABELA 5 - GRAU DE PRECISAO NOS CASOS DE UTILIZAGAO DE MODELOS DE REGRESSAO LINEAR OU DO TRATAMENTO POR FATORES

DESCRIGAO m G'a“" |
Amplitude do intervalo de confianga de 80% em . _ _
torno da estimativa de tendénica central <=30% <=40% <=50%
[ INTERVALO DE CONFIANGA | 9% |

QUANTO A PRECISAO, A AVALIAGAO ENQUADRA-SE COMO: GRAU Il
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[APARTAMENTO n. 203, tipo,

g
0

L UPI 2, situado nesta cidade, na RUA,
CARLOS HUMMEL GUIMARAES, n. 451, Ny

comum, cabendo-lhe ) vaga descoberta e
indeterminada, no pavimenta térreo, a qual € inalienavel, indivisivel, acessoria e
indissoluvelmente ligada & unidade autdnoma. CONTRIBUINTE PM N.
21.026.0068.##414

PROPRIETARIO - FUNDO DE ARRENDAMENTO RESIDENCIAL - FAR,

inscrito no CNPJ 03.190,16710001-50, com sede ne Setor Bancario Sul, Quadra
4, Lotes 3 e 4, Brasilia — DF. #

REGISTRO ANTERIOR - "egistro n. 07 da matricula 124.174, datado de 28 ge
ostT df 201.2, nesta serventia. Conferido por Paulo Ribeiro. Matriculago por
\j /(r\na kcia Donadel, escrevente). Jundiai. 28 de agosto de 2012.@
Y ! (José Renato Chizotti). #titts

A ( -
-—~A§§RTURA DE MATRICULA -

Protocolo 303.057, em 07/08/2012. A presente
matricula foi aberta de oficio nos termos do item , letra “aX do Capitulo XX, Provimento

5B/89 das NSCGJ/SP. Isenta de custas e de eﬂ?mgntos, Yundiai, 28 de agosto de

2012. Conferido por Paulo Ribeiro. Averb porjl (Ana Lucia Donadel,
escrevente), Lt

AV 02 - RESTRICGES - Protocolo 303.057, em_ 07/08/2012. Nos termos da AV 03 da
matricula 124.174, datada de 21 de setembro de 3011, desta serventia, € a presente
Para constar as restricées contidas na Clausula 13%, )l “a" b’ g “c”. e paragrafos 3°, 4° ¢
5° do artigo 2° da Lei 10.188/2001: a} o empree

ndimento ora adquirido compora o
patriménio do Fundo a que se refere o “caput” do artigo 2°
fevereiro 2001: ' i

da Lei 10.188 de 12 de

0S as seguintes restrigdes:

nao respondem direta ou indiretamente por qualquer
qbn_gac;éo c_!a CEF; nao compde a lista de bens e direitos da CEF para efeito de

. N@o podem ser dadcs em garantia de débito de

passiveis de execugio por quaisquer crederes da CEF por
mais privilegiados que possam ser; nao podera ser constituido quaiquer dnus real sobre
0s iméveis que compde o patriménic do FAR: <) ficara disp

Certidao Negativa de Débitos expedida pelo INSS-€ 0 CQT

for alienar os iméveis integranies do patriménio’do fundo, ‘com fundamento no paragrafo
6% do artigo 1° da Lei n. 10.188 de 12.%4:200\1.1Jun§q i, 28_de agosto de 2012.
Conferido por Paulo Ribeiro. Averbado] por \ !éé{% (Ana Licia Donadel,
_escrevente). #ss ? J

"oontlnua\!g@
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6digo GriyidkiZQu.
i i esso 1013148-12.2020.8.26.0309 e c6

iginal sse o site https://esaj.tisp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o proc
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AV 03 - RETIFICACEOILOCALIZAQ[\O — Nos termos da letra “a”, do inciso |, do an.
213 da Lei n. 6.015/73, e documentos digitalizados sob n. 303.057, datados de

28108/2012, € a presente averbagao de oficio para cons?,q-ug 0 imével desta matricula

localiza-se na RUA MIGUEL BARRETO MATTAR, n. 451, e nao como erroneamente
B3 e

constou em sua abertura. Isenta de custas e de emolufentos. ﬁg}gﬁn 05 de setembro

de 2012. Conferido por Paulo Ribeiro. Averbado Affor \gi 4 | (Ana Lucia

Donadel, escrevente). ittt ! !

7

AV 04 - TRASLADAMENTO/CANCELAMENTO -‘Rretécolo n..327.078, em 20/01/2014.
Conforme AV 09 da matricula 124.174, feita nesta data & a presente para constar que
fica cancelada a restricdo constante da AV 02, desta matricula, no que se refere a
alinea "b" do inciso Il da ¢ldusuia 132, ¢c.c. paragrafos 3° a 5° do art. 2° da Lei 10.188/01.

Isenta de custas e de emolumentos. Jundiai, 28 de janeir: - ferido por
Esmeralda Fernandes Balieiro Souza e Silva. Averbado pgf .- - (Edson
Alexandre Gallera, escrevente). X -

R 05 - VENDA E COMPRA - Protocolo n. 327.078, em 20/01/2044. Nos termos do
contrato por instrumento particular de venda e compra direta de imével residencial com
parcelamento e alienagao fiducidria no programa minha casa minha vida - PMCMV -
recursos FAR, firmado nesta cidade, aos 18 de outubro de 2012, a proprietaria FUNDOQ
DE ARRENDAMENTO RESIDENCIAL - FAR vendeu este imovel 3 MARIA PAULA
SANTOS, brasileira, divorciada, diarista, RG n. 25.805.209-0-SSP/SP, CPF n.
155.107.638-17, residente e domiciliada & Rua Carlos Angelo Mathion, n. 1.420, h182,
Jardim Tamoio, nesta cidade, pelo preco de R$ 57.773.77. Emitida DOI. Jundiai, 28 de
janei erido por Esmeralda Fernandes Balieiro Souza e Silva. Registrado
\___ (Edson Alexandre Gallera, escrevente)

.

TITUICAO DE PROPRIEDADE FIDUCIARIA - Protocolo n. 327.078, em
20/01/2014. Nos termos do contrato por instrumento particular citado (R 05), este imovel
foi constituido em propriedade fiduciaria, na forma do artigo 22 da Lei n. 9.514/97 ¢
transferida sua propriedade resolivel ao FUNDO DE ARRENDAMENTO
RESIDENCIAL - FAR, com o escopo de garantia do financiamento por esta concedida
a proprietaria MARIA PAULA SANTOS, no valor de R$ 57.773,77. com recursos do
FAR no valor de R$ 54.173.77, a ser amortizado em 120 prestacdes mensais e
consecutivas, vencendo-se a primeira parcela em 18 de novembro de 2012, o reajuste
da divida contratada sofrera atualizagdo anual e ocorrera no dia correspondente ao do
aniversario do contrato, com base na atualiza¢do da TR, ou outro indice que venha a
substitui-lo em fungdo de determinagdo legal especifica, com sistema de amortizacdo
SAC, tendo sido estipulado o prazo de caréncia de 60 dias, contados do 1° encargo
mensal nao pago, nos termos do artige 26, § 2° da citada lei. Para os efeitos do artigo
24, inciso VI da citada lei este imavel foi avaliado em R$ 57.773.77. Integram o presente
registro para todos os efeitos, as demais condigoes e clausulas conslantes do referido
titulo. Jundiaf, 28 de janeiro de 20 |§ pnrerto,por Esmeralda Fernandes Balieiro

Souza e Silva. Registrado por =2t X (Edson Alexandre Gallera,
tescrevente), NG e

O ATO ACIMA E O ULTIMO PRATICADO NESTA MATRICULA
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Certifico, atendendo a pedidb

anteriormente a 28/09/2022
ALIENAGCOES E ONUS R 1S\

REIPERSECUTORIAS. Préticadd

& NO {Mmovel
Jundiai-Sp, Qquinta-feira/29 de se¢ embro de

sada, que conforme buscas efetuadas
OCcopia noticia integraimente todas
OES DE AGOES REAIS OU PEssoals
© imovel objets da matricula n° 134803 .

as

Ao Oficial: R$ 17,19
Ao Estado: R$ 4,89
Ao Sec. Faz.: R$ 3,34
Ao Reg. Civil:R$ 0,90
Ao Trib. Jus.: R$ 1,18
Ao Municipio:R$ 0,52
Ao Min. Pub.: RS 0,83
Total: RS 28,85
Prenotacgio: 560810

endereco eletrénico:
https:Ilsolodlghal.t]sp.jus.br
Selo Digital:

1126233E1 000000079488422K

o Thitiuved e gttt Estiato die S Paulin, protocolato em CRO2/2022
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Valide aqui
a certidao.

LIVRO N° 2 REGISTRO
GERAL i'”m!~§n

Valide a certidao clicando no link a seguir: https://assinador-web.onr.org.br/docs/ZKM4P-WMMZB-EHWHT-3L92X
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condominio denominado RESIDENCIAL TUPI 2, situado nesta cidade, na RUA
CARLOS HUMMEL GUIMARAES, n. 451, Nicleo Colonial Bardo de Jundiai,
contendo 4rea privativa principal de 42,5000m2, area privativa de garagem de
12,000m2, area comum de 4,8512m2, totalizando uma area de 59,3512m2,
correspondente a 0,416667, equivalente a 59,3088m2 do terreno e coisas de uso
comum, cabendo-lhe o direito de uso de 01 (uma) vaga descoberta e
indeterminada, no pavimento térreo, a qual € inalienavel, indivisivel, acesséria e
indissoluvelmente ligada a unidade auténoma. CONTRIBUINTE PM N.
21.026.0068.35HH:

PROPRIETARIO - FUNDO DE ARRENDAMENTO RESIDENCIAL - FAR,
inscrito no CNPJ 03.190.167/0001-50, com sede no Setor Bancario Sul, Quadra
4, Lotes 3 e 4, Brasilia — DF. #H¢

diai, 28 de agosto de
(Ana Lucia Donadel,

. escrevente). #HHH

AV 02 — RESTRIGOES — Protocolo 303.057, ets.07/08/2012. Nos termos da AV 03 da
matricula 124.174, datada de 21 de setembro de 2011, desta serventia, é a presente
para constar as restrigbes contidas na clausula 132, Il “a”, “b” e “c”, e paragrafos 3°, 4° e
5° do artigo 2° da Lei 10.188/2001: a) o empreendimento ora adquirido compora o
patriménio do Fundo a que se refere o “caput” do artigo 2° da Lei 10.188 de 12 de
fevereiro 2001; b) 0 empreendimento ora adquirido, bem como seus frutos e
rendimentos, serdo mantidos sob a propriedade fiduciaria da CEF e niio se comunicam
com o patrimdnio desta observadas quanto a tais bens e direitos as seguintes restrigées:
- ndo integram o ativo da CEF; nio respondem direta ou indiretamente por qualquer
obrigagéo da CEF; n3o compde a lista de bens e direitos da CEF para efeito de
liguidacdo judicial ou extrajudicial; ndo podem ser dados em garantia de débito de
operagdo da CEF; ndo séo passiveis de execugao.por quaisquer credores da CEF por
mais privilegiados que possam ser; ndo podera ser constituido qualquer 6nus real sobre
os imdveis que compde o patriménio do FAR; c) ficara dispensada da apresentagao de
Certidao Negativa de Débitos expedida pelo INS TF da Receita Federal quando
for alienar os imoéveis integrantes do patriménig’do fundo, '¢om fundamento no paragrafo
6° do artigo 1° da Lei n. 10.188 de 12.02 iai, 28 _de agosto de 2012.

|_escrevente). #5H

Conferido por Paulo Ribeiro. Averbadg’| por }Il,l/ ; (Ana Lacia Donadel,

“continua\w;@dy

r o
APARTAMENTO n. 203, tipo, localizado no 2° Pavimento, do EDIFICIO 03, do
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escrevente).

AV 03 — RETIFICAGAO/LOCALIZAGAO - Nos termos da letra “a”, do inciso 1, do art.
213 da Lei n. 6.015/73, e documentos digitalizados sob n. 303 057, datados de
28/08/2012, & a presente averbagao de oficio para constar-gue o imovel desta matricula
localiza-se na RUA MIGUEL BARRETO MATTAR, n. A51, e nRdo como efroneamente
constou em sua abertura. Isenta de custas e de emolumento iat;05 de setembro
de 2012. Conferido por Paulo Ribeiro. Averbado Afjor Yi (f | (Ana Lucia
Donadel, escrevente). it

AV 04 - TRASLADAMENTO/CANCELAMENTO - colon 2?.078, em 20/01/2014.
-Conforme AV 09 da matricula 124.174, feita nesta data, & a presente para constar que
fica cancelada a restricdo constante da AV 02, desta matricula, no que se refere a
alinea "b" do inciso Il da cldusula 139, c.c. paragrafos 3° a 5° do an 2° da Lei 10. 188/01
Isenta de custas e de emolumentos. Jundial, 28 de janelr
Esmeralda Fernandes Balieiro Souza e Silva. Averbado p
Alexandre Gallera, escrevente). X f-t

R 05 - VENDA E COMPRA - Protocolo n. 327.078, em 20/01/2014. Nos termos do
contrato por instrumento particular de venda e compra direta de imével residencial com
parcelamento e alienagdo fiduciaria no programa minha casa minha vida - PMCMV -
recursos FAR, firmado nesta cidade, aos 18 de outubro de 2012, a proprietaria FUNDO
DE ARRENDAMENTO RESIDENCIAL - FAR vendeu este imével a MARIA PAULA
SANTOS, brasileira, divorciada, diarista, RG n. 25.805.209-0-SSP/SP, CPF n.
155.107.638-17, residente e domiciliada 2 Rua Carlos Angelo Mathion, n. 1.420, h182,
Jardim Tamoio, nesta cidade, pelo prego de R$ 57.773,77. Emitida DOI. Jundiai, 28 de
jangirg g P0 anferido por Esmeralda Fernandes Balieiro Souza e Silva. Registrado

‘(I:'('_‘TB;_”J' (Edson Alexandre Gallera, escrevente).

R 06 - CONSTITUIGAO DE PROPRIEDADE FIDUCIARIA - Protocolo n. 327.078, em
20/01/2014. Nos termos do contrato por instrumento particular citado (R 05), este imdvel
foi constituido em propriedade fiduciaria, na forma do artigo 22 da Lei n. 9.514/97 e
transferida sua propriedade resolivel ao FUNDO DE ARRENDAMENTO
RESIDENCIAL - FAR, com o escopo de garantia do financiamento por esta concedida
a proprietaria MARIA PAULA SANTOS, no valor de R$ §7.773,77, com recursos do
FAR no valor de R$ 54.173,77, a ser amortizado em 120 prestagbes mensais e
conseculivas, vencendo-se a primeira parcela em 18 de novembro de 2012, o reajuste
da divida contratada sofrera atualizagao anual e ocorrera no dia correspondente ao do
aniversario do contrato, com base na atualizagdo da TR, ou outro indice que venha a
substitui-lo em fungdo de determinac¢do legal especifica, com sistema de amortizagdo
SAC, tendo sido estipulado o prazo de caréncia de 60 dias, contados do 1° encargo
mensal ndo pago, nos termos do artigo 26, § 2° da citada lei. Para os efeitos do artigo
24, inciso VI da citada lei este imével foi avaliado em R$ 5§7.773,77. Integram o presente
registro para todos os efeitos, as demais condigdes e clausulas constantes do referido
titulo. Jundial, 28 de janeiro de 20j4—Cpffertdo,pgr Esmeralda Fernandes Balieiro
Souza e Silva. Registrado por (ﬁﬁi‘éﬁ"@\ (Edson Alexandre Gallera,

-
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VaIide_ agui
@ certiddo. e T e —CNM 112623.2. 0134803 1
LIVRO N° 2 REGISTRD
pro - §, Oficial de Registro de Iméveis
JRp—— o - - Comarca de Jundiai-SP
134.803 ] 02

Valide a certidao clicando no link a seguir: https://assinador-web.onr.org.br/docs/ZKM4P-WMMZB-EHWHT-3L92X

(AV 07 - PENHORA - Em 20 de setembro de 2023. Nos termos da certiddo de penhora,)

expedida aos 14/09/2023, extraida dos autos da agio de execuc¢dio Civil, processo n.
1013148-1220208260309, em trdmite no Juizo do 3° Oficio Civel, movida por
RESIDENCIAL TUPI 2, CNPJ/MF n° 17.299.291/0001-63, em face de MARIA PAULA
SANTOS, CPF/ME n°® 155.107.638-17, procede-se a penhora sobre os direitos de
aquisigiio objeto do R 05 ¢ R 06, deste imével em favor exequente para garantia da
divida no valor de R$ 27.291,29, tendo sido de io MARIA PAULA
SANTOS. Justi¢a Gratuita. Protocolo n. 494.787, em 4/@/2 .P 000483541. Digitado
por Roger Rodrigues. Conferido e averbado por, (Leandro Michel
Bressan, escrevente).#

Selo Digital: 1126233E1000000090734023H.

O ATO ACIMA E O ULTIMO PRATICADO NESTA MATRICULA

Certifica e d& fé que a presente copia é reproducdo auténtica da ficha de Matricula n.
134803, em conformidade com o artigo 19 paragrafo 1 da Lei n® 6.015/73. Jundiai-SP,
quarta-feira, 20 de setembro de 2023.

Renan Cayres Alves -Escrevente {Assinado Digitalmente).

Ao Oficial: R$ 0,00 Para conferir a procedéncia

Ao Estado:  R$ 0,00 ‘deste documento efetue a

Ao Sec. Faz.: R$ 0,00 leitura do QR Code impresso ou
o ' acesse o enderego eletrénico:

AoReg. Civil: R$0,00 e elodigital.tisp.jus.br

Ao Trib. Jus.: R$ 0,00 Selo Digital:

Ao Municipio: R$ 0,00 1426233E30000000907599230

Ao Min. Pab.: R$ 0,00

Total: R$ 0,00

Prenotacdo: 494787
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