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1.SOLICITANTE

A solicitante trata-se da 52 Vara Civel do Foro de Guarulhos/SP, no
qual este Leiloeiro foi nomeado junto aos autos 1003021-86.2014.8.26.0224.

2.0BJETIVO

O presente parecer sugestivo de avaliagao tem o objetivo de fornecer
e sugestionar o valor da avaliacdo do imével em questdo. Para isso, foram
levantados dados especificos do imével e seus arredores, area privativa, area
comum, informagdes e particularidades de sua localizagdo, bem como valores

praticados para imoveis semelhantes.

3. METODOLOGIA

Esta sugestdo de avaliagao foi realizada pelo método comparativo de

dados de mercado para obter o valor da area de terreno, bem como pelo método
do Custo para obtencao do valor das edificagdes, abaixo breve sintese:
e Levantamento dos dados do imével (area total, area construida, tipo da
construgéo e apresentacgao de fotos);
e Informacgdes inerentes a localizagao do imoével;

e Pesquisas de mercado realizadas na regiao do imovel, visando determinar o
valor médio da sua area total;

e Pesquisa de valores acerca da area construida do imoével, utilizando como
base a tabela fornecida pelo SINDUSCON/SP;

e Analise dos dados e conclusao do parecer sugestivo de avaliagao.

4. DADOS DO IMOVEL
4.1 Descrigao Matricula
Um prédio e seu respectivo terreno, situado a Rua Condessa Siciliano,

sob n°® 295, Jardim Sao Paulo, junto a uma praga ajardinada, no 8° Subdistrito-
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Santana, desta Capital, medindo 14,00 metros em curva, de frente para uma praca
ajardinada, 10,00 metros de frente para a Rua Condessa Siciliano, por 30,00
metros da frente aos fundos, do lado direito de quem da dita rua olha para o
imével, 8,00 metros na linha dos fundos, tendo do lado esquerdo delimitado por
uma linha que partindo do alinhamento da praga ajardinada segue em direcao aos
fundos na extensao de 22,30 metros; deflete a esquerda e segue na distancia 7,20
metros, encontrando a linha dos fundos e fechando o perimetro que encerra a area
de mais ou menos 407,00 metros quadrados, confrontando no lado direito, com o
lote n°® 08, e no lado esquerdo nos fundos com o prédio n°® 287, edificado no
remanescente do referido lote de terreno. Imovel registrado sob n® 35.166 do 3°
CRlI de Sao Paulo/SP. Proprietarios: Carlos Roberto de Campos, CPF
679.094.508-34 e Milzia Rocha de Oliveira Campos.

OBSERVACAO IMPORTANTE: O imével avaliando possui area construida de
APROXIMADAMENTE 280m? e 407m? de terreno. Ressalta-se que o imével em
questao faz parte de um todo maior com area total construida de 933m? e
area total de terreno de 1.150m?, que em sua totalidade compode atualmente
as instalacoes de uma escola. A presente avaliacao contemplou apenas a

area (de terreno e de construcao) correspondente a matricula 35.166 (3° CRI
de Sio Paulo/SP).

4.2 Fotos do Imoével

Na sequéncia segue algumas fotos do imovel:
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4.3. Localizagao do Imével
O imével em questéo localiza-se em no 8° Subdistrito-Santana, area
de predominancia residencial/comercial, de padrdo médio. Podemos observar que
ao lado do imdvel encontra-se a Associacdo SABESP. A regido € completamente
desenvolvida, sendo seu entorno composto por hospitais, supermercados, postos

de combustiveis, farmacias, restaurantes, e diversos outros.

5. PESQUISA DE MERCADO (AREA DE TERRENO)

5.1. Terreno na Av. Mal. Eurico Gaspar Dutra, mesma regidao do

imével avaliando (aprox. 1,5 km) — R$ 2.606,06/metro quadrado:

Lote/Terreno a Venda, 330 m2 por R$ 860.000
I_D 330m? g Nao informado P,‘ Nao informado E Nio informado
SOLICITAR SOLICITAR SOLICITAR

TERRENC PLANO JD. SAQ PAULO, EM EXCELENTE LOCALIZACAO
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5.2. Terreno na Rua Augusto Tortorelo de Araujo, mesma regiao

do imovel avaliando (aprox. 1,5 km) — R$ 3.234,09/metro quadrado:

Lote/Terreno a Venda por R$ 630.000

a3 n 5a Paulo - SP VER NO MAPA

ortorelo de Ara

@ Nao informado é Nao informado r‘f‘ Nao informado 5 Nao informado
SOLICITAR SOLICITAR SOLICITAR SOLICITAR

Terreno em Jardim Sao Paulo - S30 Paulg, 5P

aulo. Proximo da Avenida
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5.3. Terreno na Rua Durval Clemente, mesma regiao do imével

avaliando (aprox. 1,3 km) — R$ 2.941,18/metro quadrado:

g

[

eal - Venda - 5P . Lotes/Terrenos a venda em 530 Paulo - ZonaNorte - Jardim S3o Paulo -

Rua Durval Ciemente - Jardim Sao Paulo, 530 Paulo - 5P VER NO MAPA
|Q 204m? @ Nao informado T Naoinformado a Nao informado
SOLICITAR SOLICITAR SOLICITAR
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5.4. Terreno também na Rua Durval Clemente, mesma regiao do

imével avaliando (aprox. 1,3 km) — R$ 2.620,97/metro quadrado:

Viva Real < Venda - SP - Lotes/Terrencs a venda em S3o Paule - Zona Norte - Jardim S3o Paulo -

Rua Durval Clemente

Lote/Terreno a Venda, 248 m2 por R$ 650.000

Rua Durval Ciemente - Jardim S3o Paulo, 530 Paulo - SF VER NO MAPA

IO 248m: g Nio informado [a.' Nio informado & Nioinformado
SOLICITAR SOLICITAR SOLICITAR

TERRENG - |D. SAO PAULD
Excelente localizacdo, bom p/ construir de scbrados,

préximo ao metrd jd. S3c Paulo
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5.5. Terreno na Rua Joao Turra, mesma regiao do imével

avaliando (aprox. 3 km) — R$ 3.490,90/metro quadrado:

lote/terreno para comprar em

Rua Joao Turra - Santana, Sao Paulo - SP @
Lopes Condessa

RS 960.000 Creci: 029265-J-5P

‘L LOF

condominio ndo infermado « IPTU naoinformado
(]
275m*
Descrigao
Terreno de 275 m? no nivel da rua. Sendo 20 de frente para Rua Coénego Manuel
5 > e O Favoritar
Vaz e 15 metros de frente para rua Joao Turra. Ainda - a terceira divisa - de

11,20 m - com o condominio ao lado pega um terreno daquele condominio gue
hoje € da Prefeitura - area verde em até 7 metros pelo menos. Excelente para
condominio. Documentos e impostos em dia. Agende uma visita! - Ref.: 170-
IM378464
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6. VALORACAO (AREA DE TERRENO)

6.1 Média inicial de valores

No quadro abaixo, temos o valor do metro quadrado por amostra

encontrada na pesquisa de mercado, bem como a média final das amostras:

QUADRO DE AMOSTRAS

Item Metragem (M?) Valor total Valor/m?
5.1 330 R$ 860.000,00 R$ 2.606,06
5.2 195 R$ 630.000,00 R$ 3.234,09
5.3 204 R$ 600.000,00 R$2.941,18
5.4 248 R$ 650.000,00 R$ 2.620,97
5.5 275 R$ 960.000,00 R$ 3.490,91

VALOR MEDIO/M? R$ 2.978,64

Importante ressaltar, que visando encontrar o real valor de mercado do
imovel em questao, do valor médio obtido, sera considerado o percentual de 15%

para mais e para menos, eliminando assim as amostras fora desse intervalo.
Limite Inferior: R$ 2.531,84

Limite Superior: R$ 3.425,43

6.2 Média final de valores

No quadro abaixo, temos o valor médio final, ja retirando a amostra

que estava fora do intervalo estipulado anteriormente:

QUADRO DE AMOSTRAS
Item Metragem (M?) Valor total Valor/m?
5.1 330 R$ 860.000,00 R$ 2.606,06
5.2 195 R$ 630.000,00 R$ 3.234,09
5.3 204 R$ 600.000,00 R$2.941,18
5.4 248 R$ 650.000,00 R$ 2.620,97
VALOR MEDIO/M? R$ 2.850,57
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6.3 Valor final (AREA DE TERRENO)

Podemos verificar que o valor médio atribuido ao metro quadrado da
AREA DE TERRENO do imével em questdo perfaz o montante de R$
2.850,57/metro quadrado.

Logo, multiplicando a area de terreno do imével avaliando (407,00
metros quadrados) pelo valor médio obtido, temos o valor final da AREA DE
TERRENO em R$ 1.160.181,90 (um milhdo, cento e sessenta mil, cento e

oitenta e um reais e noventa centavos).

7. VALORACAO (AREA CONSTRUIDA)
7.1 Analise area construida

Conforme constatagao realizada e fotos ja apresentadas, verificamos
que o imdével inicialmente foi construido para utilizagdo residencial (sobrado),
sendo posteriormente adaptado para utilizagcdo comercial (escola). Porém, seu

formato e padréo construtivo é residencial.

7.2 Atribuicao de valores

De acordo com o boletim do SINDUSCON/SP, com data base de
10/2019, podemos verificar que para projetos com padrao residencial, o valor para
novos projetos correspondentes ao imoével avaliando é de R$ 2.084,08/metro

quadrado, considerando o padréo alto (R-1).

Ressalta-se, que conforme o proéprio site do SINDUSCON informa,
esses valores devem ser utilizados como base para novos projetos, ou seja, € uma

base orcamentaria para construcdes que ainda serao realizadas e novas.

Em uma construcdo nova, o construtor podera edificar a residéncia

personalizando e adaptando de acordo com suas necessidades. Além disso, as
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construgdes novas demoram um tempo consideravelmente maior para necessitar

de manutencgdes.

Considerando a explicagdo citada acima, e tendo em vista que a
residéncia apesar de estar em bom estado ndo é nova, o valor inicialmente

encontrado para novos projetos sera depreciado.

Visando realizar essa depreciacdo de forma condizente, tomaremos
como base a tabela de ROSS-HEIDECKE. O critério de ROSS-HEIDECKE é um
método misto, que combina o estado de conservagao do imével com a idade em
percentual da vida util provavel, sendo o mais utilizado na engenharia de

avaliacoes.

Levando em consideracdo que a edificacdo tem aproximadamente 40
anos, com base no método citado, a depreciagao do valor inicialmente encontrado

para o metro quadrado de construgao € de 50,2%, vejamos:

Tabela de Ross-Heidecke

Devolve valores de indice de depreciag¢ao indicados pela tabela de Ross-Heidecke

Instrucoes

Dados do imaovel

Seleccionar tipo de imével

CASA DE ALVENARIA

Indicar idade do imével (em anos)

40

% de vida 0til

62

Seleccionar estado de conservagio

B - Entre novo e regular

indice de depreciagio: 50.2
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Desse modo, subtraindo o percentual de depreciacido acima temos:

R$ 2.084,08 (valor para novos projetos do CUB em Outubro de 2019 —
50,2% (indice de depreciagao) = R$ 1.037.87/metro quadrado.

7.3 Valor area construida

Tendo em vista que a area total construida € de APROXIMADAMENTE
280 metros quadrados, atribui-se a construgdo o valor de R$ 290.603,60

(duzentos e noventa mil, seiscentos e trés reais e sessenta centavos).

8. VALOR FINAL DO IMOVEL

Com base nos valores, andlises e informacdes de mercado ja
expostas, conclui-se que o valor de mercado para o imovel em questao € assim
especificado:

VALOR IMOVEL = VALOR AREA DE TERRENO + VALOR AREA CONSTRUIDA
VALOR DO IMOVEL = R$ 1.160.181,90 + 290.603,60
VALOR DO IMOVEL = R$ 1.450.785,50

VALOR MEDIO ESTIMADO: R$ 1.450.000,00
(Um milhdo, quatrocentos e cinquenta mil reais)

9. RESPOSTA DOS QUESITOS APRESENTADOS PELA PARTE
EXECUTADA EXECUTADO:

Abaixo as perguntas realizadas, e na sequéncia sua respectiva

resposta, com base na constatacao in loco, bem como documentagao do imével.
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1. Queira o ilustre Expert informar qual o padrao construtivo dos iméveis

avaliandos.
Resposta: Conforme citado no item 7.2, padrao alto.

2. Os iméveis avaliandos sofreram valorizagdo, sob o ponto de vista

comercial, em virtude de obras ou desenvolvimento econdmico da regiao?

Resposta: Sim, regido totalmente desenvolvida, conforme citado no item 4.3, o que

consequentemente favorece sua valorizagao.

3. Queira o ilustre Expert informar em que tipo de zona de avaliagao se

encontram os imoéveis avaliandos.
Resposta: O imdvel se encontra na Zona Norte de S&do Paulo.

4. Queira informar se nos locais que se encontram os iméveis existem todos
os melhoramentos publicos, vias de facil acesso e locomog¢ao de 6nibus e/ou

metré para o centro da cidade e demais bairros.

Resposta: Sim, no local do imovel existem todos os melhoramentos publicos, com
vias de facil acesso e proximo ao metré Jardim Sédo Paulo Ayrton Sena, ou Metrd

Santana, proximo também do Terminal Rodoviario do Tieté.

5. Queira o ilustre Expert informar se os imdéveis se encontram em boas

condi¢coes de uso.
Resposta: Imével em 6timo estado e condigdes de uso.
6. Qual a idade real e idade aparente dos iméveis avaliandos?

Resposta: A idade real do imovel € de 40 anos, porém, aparenta ser mais nova,

cerca de 25 anos.
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7. Existem iméveis semelhantes aos avaliandos para utilizagao do método de

avaliagcao por dados comparativos de mercado?

Abaixo alguns imdveis que podemos citar e comparar os dados de mercado:

7.1 O Imodvel abaixo, localiza-se na mesma rua do imével avaliando, também
sendo um sobrado, porém, devemos ressaltar que o mesmo possui metragem de
construgdo maior (300m?2), sendo o valor total de R$ 1.400.000,00.

Viva Real + Venda -+ SP - Sobradosavenda emS3o Paulo - Zona Norte - lardim 530 Paulo - COMPRA
Rua Condessa Siciliang R$ 1 400 OOO
x om—
Sobrado com 3 Quartos a Venda, 300 m? por
R$ 1 .400.000 €OD. L5126 Condominio Nao informado
Rua Condessa Siciliano - Jardim 580 Paule, 530 Paulo - 5P VER-NO MAPA IPTU Nao informado
SOLICITAR VALORES
|g 300m? g 3 quartos r'f' 5 banheiros ﬂ 3 vagas
3 suites

AMUNCIANTE PN

VER MAIS CARACTERISTICAS (3) Sl

LUPA ADMINISTRADORA E
IMOBILIARIA 5/5 LTDA - EPP

SOBRADO - JARDIM SAD PAULD
3 suites com armarios embutidos, sala 2 ambientes, copa, cozinha planejada, dep. de empregada, area de

servico, salso de festas, guintal cam churrasqeuirs, jardim, 3 vagas. Pisos em marmaore Carrara ftalianc & nadional Quero visitar

Rua Indiana, n°® 903, Brooklin Novo, Sao Paulo/SP | CEP 04.562-001 | 0800-730-4050

www.giordanoleiloes.com.br | contato@giordanoleiloes.com.br | juridico@leiloesjudiciais.com.br

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por GNYRIAN U ARAUNAESD AE ARADIR e Thitnwme die Justica dio Estado de Sao Paulo, protocolado em 28/08/2023 as 153:89 , sob o nimero WGRU29705832580

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1003025-86.2014.8.26.0224 e c6digo J6UGKE.



fls. 8380

GIORDANO BRUNO COAN AMADOR
LEILOEIRO OFICIAL | JUCESP 1061

Giordano Leilées

7.2 O imével abaixo, também localiza-se na mesma rua do imdével avaliando,
também sendo um sobrado, sua metragem é um pouco inferior, sendo 237m? de

area construida, também com o valor total de R$ 1.400.000,00:

-

] M
Viva Real - Venda - 5P . SobradosavendaemS3oPaule - Zona Nerte . Jardim 530 Pallo COMFRA

R$ 1.400.000

Sobrado com 3 Quartos a Venda, 237 m2 por
R$ 1.400.000 coo s

Jardim S50 Paule, 530 Paulo ~'SP VER NO MAPA Condeminio Nao informacdo
IPTU Mao informado
SOLICITAR VALORES
|g 237m? g 3 quartos H‘ 2 banheiros a 3vagas
3 suites

VER MAIS CARACTERISTICAS (3) ANUNCIANTE

Beyer Empresndimantos

Imobiliarios Ltda - ME
Proximo ac Metrd Santanalll !

Em Local Privilegiado. AcaitaPermuta porimovel na Capital ou ne Litoral!!

3 Suftes, Sacadas, Living 2 Ambientes, 5ala TV, Dependénciza de Empregada, Quintal com Churrasqueira, Garagem
para 3 Autos. Quero visitar
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7.3 O Imovel abaixo, também localiza-se na mesma rua do imdvel avaliando,
também sendo um sobrado, porém, devemos ressaltar que 0 mesmo possui
metragem de construgao consideravelmente maior (380m?), sendo o valor total de
R$ 1.200.000,00.

viva Real - Venda - SP - Sobradosvenda em 530 Paulo - Zona Morte - Jardim S8o Paulo - COMPRA

Rua Condessa Siciliano R$ 1 200000

Sobrado com 4 Quartos a Venda, 380 m2 por -
R$ 1 200000 COD. 169-IM170452 Condominio SOLICITAR

Rua Condessa Siclliano - Jardim 530 Paulg; Sdo Paulo- 5P VER NO MAPA 1BTU R$ 6,500
0 ssom? £ 4quartos [ 4 banheiros Zvagas ANUNCIANTE t‘, LOPES
: CONGESSA
1 suite Lopes Condessa ’
Casa-530 Paule-jardim sao paulolzona norte) | Ref.: 169-1M170452 Quero visitar
LINDO SOBRADO NO JARDIM SAD PAULD COM 3 DORMITORIOS SENDOD 1 SUITE, COM ARMARIOS, SALA INTIMA, 2

SALAS, ESCRITORIO, LAVASOD, COZINHA PLANEJADA, COPA COZINHA, AREA DE SERVICO, LATERAL TERRALOD 2
VAGAS GARAGEM
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7.4 O Imébvel abaixo, localiza-se muito proximo ao imovel avaliando, cerca de 70
metros de distancia, na mesma rua também sendo um sobrado, porém, devemos
ressaltar que 0 mesmo possui metragem de constru¢do muito maior (341m?3),
sendo o valor total de R$ 1.383.000,00.

Viva Real « Wenda - SP . Sobradosdvends em’S3c Paulg + Zona Norte  Jardim 530 Paulg - COMPRA

Rua Condessa Siciliang R$ 1 383000

Sobrado com 3 Quartos a Venda, 341 m2 por
R$ 1.383.000 169-1M175364 Condominio SOLICITAR

Ruz Condessa Sidliano - jardim-S3o Paule, 530 Paulo --SP VER'NO MAPA IPTU RE 740

O same B 3quartos [™ 4banheiros & 6vagas ANUNCIANTE % LOPES
o CONDESSA
3suites Lopes Condessa

VER MAIS CARACTERISTICAS (6)

Quero visitar

(1) VER TELEFONE

Excelente Sobrado Com facil acesso ao Metro Jardim S3o Paulo Ayrton Sena ou Metro Santana

QUINTAL COM CHURRASQ
CONHECER!FACIL ACESS0 AQ METRO ]
AQ CENTER T E LAR CENTER.AD TE
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8. Qual o método utilizado para avaliagao dos iméveis?

Resposta: Método comparativo de dados de mercado para obter o valor da area de
terreno e Método do Custo para obtencdo do valor das edificagbes, conforme ja

citado no item 3.

9. Havendo fatores adicionais valorizantes, foram adicionados no método

utilizado?

Resposta: Todos os fatores que valorizam o imovel, tais como, localizacéo, estado

de conservacao, utilizagao atual foram considerados nos métodos utilizados.
10. Qual o valor de mercado dos iméveis avaliandos?

Conforme pode ser verificado no item 8, o valor de mercado do imével avaliando é

de R$ 1.450.000,00 (um milhdo, quatrocentos e cinquenta mil reais).

Sendo o que tinha para o momento, reitero votos de elevada estima e

distinta consideracao.

Sao Paulo, 14 de novembro de 2019.

(assinado digitalmente)
GIORDANO BRUNO COAN AMADOR
Leiloeiro Publico Oficial
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