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PERITO WAGNER GABASSI

AO JUIzO DA 5° VARA CIVEL DO FORO REGIONAL II - SANTO AMARO -
COMARCA DE SAO PAULO-SP.

PROCESSO: N° 1046045-54.2014.8.26.0002

ACAO: EXECUCAO DE TITULO EXTRAJUDICIAL - CONTRATOS
BANCARIOS

REQUERENTE: BANCO BRADESCO S/A

REQUERIDO: JULIANO EDUARDO DE MELO - ME E OUTRO

WAGNER GABASSI, Perito deste Juizo, devidamente qualificado
nos autos processuais, vem, respeitosamente, apresentar a Vossa
Exceléncia, dentro do prazo legal, o Laudo Pericial em Anexo.

Requer que seja autorizado o levantamento do valor de RS

5.600,00 (cinco mil e seiscentos reais), referente aos
honorarios periciais, face aos depdsitos Jjudiciais as fls.
619/620, cujo Formulario MLE - Mandado de Levantamento

Eletrdénico devidamente preenchido segue em anexo.
E o que requer.
Pede Deferimento.

Sdo Paulo, SP, 01 de novembro de 2024.

Wagner Gabassi
CRECISP 165.387
CNAI 20.350

Rua Ricardo Martinez Lourente, 38 - Jurubatuba - Sto Amaro - Sao Paulo - SP - CEP 04636-130
Cel. 11 9 8986-8050 E-mail: peritogabassi@gmail.com Site: https://gabassiimoveis.com.br

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por WAGNER GABASSI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 02/11/2024 as 01:48 , sob o numero WSTA24710984956
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PERITO WAGNER GABASSI

MES DE REFERENCIA — OUTUBRO/2024

LOCALIZAGAO / ENDERECO

Escritorio - tipo n21501 — 152 andar
Condominio Perdizes Trade Center — Rua Itapicuru, 369
Perdizes - Sao Paulo - SP - Cep: 05006-000

Rua Ricardo Martinez Lourente, 33 — Jurubatuba — Sto Amaro — Sdo Paulo — SP — CEP 04696-190
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1. SOLICITACAO

1.1.  EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 12 VARA CIVEL FORUM REGIONAL
Il SANTO AMARO - COMARCA DE SAO PAULO- SP

PROCESSO: N2 1046045-54.2014.8.26.0002
ACAO: EXECUCAO DE TiTULO EXTRAJUDICIAL - CONTRATOS

BANCARIOS

REQUERENTE: BANCO BRADESCO S/A
REQUERIDO: JULIANO EDUARDO DE MELO - ME E OUTRO

1.2.  FINALIDADE - OBJETIVO DA AVALIACAO PERICIAL

O presente Laudo Pericial tem por finalidade apresentar o Valor de Venda Mercado-
l6gica do IA, para imével de uso néo residencial em Edificio comercial, sendo o imo6-
vel, objeto de litigio.

1.2. Data da referéncia da pesquisa: 25 de outubro de 2024
1.3. Data da vistoria: 23 de outubro de 2024

1.4. Finalidade: Avaliagdo do imével para venda

1.5. Objetivo: Determinar o valor de venda mercadoldgica do |A
1.6. Categoria do IA: Superior

1.7. Estado de Conservacao do IA: Entre Nova e Regular

1.8. Idade do IA: 30 anos IAC 6 anos

2. DA COMPETENCIA

2.1. O subscritor é inscrito no CRECI - Conselho Regional de Corretores de Imé-
veis sob o numero 165.387 e no Cadastro Nacional de Avaliadores de Imdveis do
COFECI sob o numero 20.350, possuidor de Certificado do Curso de Avaliacdes
Imobiliarias, o que Ihe confere comprovada especializagao na matéria.
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2.2. A competéncia legal do Corretor de Imdveis em elaborar e assinar o PTAM,
decorre da Lei 6.530/78, artigo 3°, consolidado pela decisdo da 72 Turma do Tribunal
Regional Federal da 12 Regidao — Distrito Federal (TRF/DF emitiu o ac6rdao n°
200734000105910 em 29 de junho de 2010, negando provimento ao recurso de Ape-
lacdo Civel do CONFEA (Conselho Federal de Engenharia e Arquitetura) do IBAPE
(Instituto, Brasileiro de Avaliacdes e Pericias de Engenharia) em face ao COFECI
(Conselho Federal de Corretores de Imoveis), confirmando a competéncia legal do
Corretor de Iméveis em avaliar imoveis. Conforme Lei n2 6.530/78 - Resolucao
COFECI n? 1066/2007 - Ato Normativo n2001/2011.

2.3. Desta forma, o Corretor de Imoveis esta autorizado a elaborar Pareceres Téc-
nicos, particulares ou judiciais, para fins de valores para comercializagao.

2.4. A competéncia infra legal do Corretor de Iméveis para elaborar o PTAM esta
positivada na Resolugdo COFECI n® 1.066/2007, sendo o referido parecer identifi-
cado através do selo certificador emitido pelo COFECI. Nao menos importante, esta
disponivel no website www.cofeci.gov.br, consulta publica para identificacao dos ins-
critos no CNAI — Cadastro Nacional de Avaliadores.

3. CONSIDERACOES PRELIMINARES

3.1. O presente Parecer Técnico de Avaliacdo Mercadol6gica — PTAM assinado
pelo subscritor, devidamente inscrito no CRECI-SP, conforme artigo 3° da Lei
6.530/78, regulamentado pelo Decreto n® 81.871/78.

3.2. O imdvel, objeto de estudo deste Parecer Técnico de Avaliagdo Mercadolo-
gica - PTAM, esta devidamente registrado na matricula 82.245 junto ao 2° Cartério
de Registro de Iméveis de Sao Paulo.

3.3. Proceder a regularizacao documental da propriedade, ndo € objeto deste tra-
balho de avaliacdo imobiliaria e ndo atuamos na area juridica de regularizacéo do-
cumental e sim na avaliagdo imobiliaria, apontando valores mercadolégicos de um
imovel e apontando possiveis causas de valorizagao ou desvalorizagdo segundo um
fato constatado de alguma irregularidade, me reservando o direito de ndo afirmar
que sera ou nao possivel concluir tal regularizacao perante os érgdos competentes.

3.4. EXAME DA DOCUMENTACAO - Na presente anélise, assume-se que 0s
elementos constantes da documentacao oferecida a este signatario estdo corretos e
que as informacgdes fornecidas pelos proprietarios e terceiros, o foram de boa fé e
séo confiaveis.

3.5.  Em confronto entre a anadlise documental e as constatagdes faticas “IN LOCO”
da propriedade, verificou-se que o referido imével I.A., estd em conformidade com o
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que esta registrado em sua Matricula no Cartério de Registro de Iméveis de Sao
Paulo.

4. VISTORIA E DESCRICAO DO IMOVEL - 1A

4.1. O imdével foi vistoriado “In Loco” na data de 23 de outubro de 2024 pelo Avaliador
Perito Judicial Wagner Gabassi, devidamente cadastrado no portal Auxiliares da Jus-
tica TJSP, com inicio as 13:30hs e término as 14:40hs na area privativa, acompa-
nhado pelo Sr. Marcelo Luis da Silva CPF 317.124.426-48 (Assistente ADM- funcio-
nario da parte requerida) e pelo Sr. Rodolfo de Moura Guimaraes CPF 411.087.298-
78 ( representante do escritério de advocacia da parte requerente) e inicio as 14:43hs
e término as 15:01hs na area comum, acompanhado pelo zelador do prédio Sr. Irineu
Monteiro de Oliveira CPF 524.740.381-91, conforme termo de vistoria datado e as-
sinado.( anexos).

Edificagdo com reforma geral e substancial a menos de dois anos. Possuindo teto
em forro rebaixado, com paredes em pintura latex, piso em granito, alguns moéveis
planejados no banheiro, lavabo e prateleiras, necessitando alguns reparos.

A porta de acesso da unidade, encontra-se bloqueada por caixas, permitindo o
acesso interno de entrada pelo n? 1503.

A sala n®1501 possui uma parede com porta e diviséria em gesso, separando-a das
outras salas do conjunto n®1503, tornando-a com metragem menor do que consta na
matricula. O funcionario do escritério Sr. Marcelo, mencionou estar programada a
substituicdo da parede em gesso para o local correto e também a desobstrucdo da
porta da sala. Em nova visita sendo previamente agendada para a verificacao destes
fatos, na data de 01 de novembro de 2024, o Sr. Oceano Vieira de Melo nos recebeu
na recepcao do Edificio e ndo nos permitiu a entrada para a constatacao.

4.2. Deparando-se no local conforme segue, caracteristicas:

4.2.1 - Torre Unica: 25 pavimentos sendo 3 subsolos, piso térreo mais 21 andares
4.2.2 - Ano de Construgéo do Edificio: 1994

4.2.3 - Elevadores: 04 Capacidade: 13 pessoas

4.2.4 - CFTV: Sim / Cameras: Sim / TV a cabo: Sim / Telefone: Sim / Internet: Sim
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4.3. SEGURANCA

4.3.1. Possui sistema com guarda de seguranca ativo por 24 horas, no periodo diurno
e também no periodo noturno.

4.3.2. Sistema de acesso para condominos Acesso aos moradores é liberado apés
cartdo de acesso individual.

4.3.3. Sistema de acesso para pedestres visitantes e prestadores de servicos:
Liberacdo ao acesso interno pelo seguranca ap6s comunicacao via interfone com
identificacdo e liberacao de entrada apds a autorizacédo do condémino.

4.3.4. Sistema de acesso para veiculos de condominos: Portdo de acesso com
entrada e saida de veiculos por controle remoto.

4.4 CARACTERISTICAS DA EDIFICACAO

Especificacao Acabamentos
Fachada Ceramica e vidro
Esquadrias externas Aluminio com vidros
Hall social Porcelanato, paredes em latex sobre massa e teto re-

baixado com spots de lampada

Hall do avaliando Piso granito, paredes em latex sobre massa e teto re-
baixado com spots de lampada

Esquadrias internas Portas de madeira e janelas de aluminio com vidros

4.4.1. AREAS PRINCIPAIS

4.4.2. Sala/Antesala, Banheiro/Lavabo, portas de madeira, janelas aluminio com vi-
dros, 2 vagas de garagem.

4.4.3. CARACTERISTICAS DA EDIFICACAO INTERNA

AMBIENTE REVEST. PAREDE PISO TETO
Sala/Antesala Pintura sobre massa/ma- | Granito Rebaixado com
deira gesso e spots
de lampada
Banheiro Azulejo até o teto Ceramico Pintura  sobre
massa
Lavabo Pintura sobre massa Madeira Pintura  sobre
massa
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5. CARACTERI'STICAS,DO LOGRADOURO E CIRCUNVI-
ZINHAS - MELHORIAS PUBLICAS

5.1. Todas as ruas do entorno sao pavimentadas, possui lluminagéo Plblica, Rede
de Agua e Esgoto, Rede de Telefonia, Rede de TV a Cabo, Internet Banda
Larga, Coleta de Lixo Organico e Reciclavel, Linha de Transporte Coletivo
Urbano, Escolas Particulares, Escolas Publicas, Supermercados, Restauran-
tes, Igreja, Centro Veterinario, Academia, Metr6, Hamburgueria, Universida-
des, Parques.

5.2. Distante a 1200m do IA, a Estacdo Palmeiras Barra Funda Linha 3-Vermelha com
acesso a linha amarela do metr6é pela Estacdo Pinheiros, contando com acesso a
ligacédo de todas as regides de Sao Paulo e inclusive algumas do interior.

5.3. Facil acesso a Avenida Sumaré e Avenida Pacaembu.

6. CARACTERISTICAS DA REGIAO

6.1 - Em Localidade Urbana, vias de acesso e proximidades do avaliando, tais
como:

6.2.- Distante a 1800m do Shopping Bourbon. E um centro comercial localizado
entre os bairros Pompeia, Perdizes, Barra Funda e Agua Branca, nos distritos
de Perdizes e Barra Funda, na cidade de Sdo Paulo. O Shopping pertence ao
grupo gaucho Zaffari e ocupa o mesmo local do antigo Shopping Center Matarazzo,
que foi arrematado pelo atual grupo em 1997. Desde entédo, os contratos com os
antigos lojistas foram rescindidos e o antigo shopping demolido.

6.3.- Distante a 1500m do Allianz Parque. E uma arena multiuso construida para
receber espetaculos, concertos, eventos corporativos e, principalmente, partidas de
futebol. A nova arena foi construida pela empresa WTorre Properties/Arenas, do
Grupo WTorre, onde se localizava o tradicional Estadio Palestra Italia, também co-
nhecido popularmente como Parque Antarctica.

6.4.- Distante a 650m do Parque da Agua Branca. E um parque localizado no dis-
trito da Barra Funda, na cidade de S&o Paulo, Brasil. O local possui 136.765.41m?,
e fica na Avenida Francisco Matarazzo no bairro da Agua Branca.

6.5. — Distante a 1200m da Estacdo Palmeiras - Barra Funda. E uma estacéo da
Linha 3-Vermelha do Metré de S&o Paulo e Linha 7-Rubi da CPTM e Linha 8-Dia-
mante da ViaMobilidade do trem suburbano. A estacédo de metrd fica dentro do Ter-
minal Intermodal Palmeiras—Barra Funda, uma importante estacao de transito em
Sao Paulo, trecho até a estacéo Largo Treze, em Santo Amaro.
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DE LOCALIZACAO - IA

7. MAP

7.1. Imagem Mapa

AVALIANDO 4

;
%

I.A.: Condominio Perdizes Trade Center —
Rua Itapicuru, 369 — Perdizes - Sao Paulo - SP
- Cep: 05006-000 - Escritorio - tipo n21501 — 152 andar

W 4
%ﬁ‘z« &N

Coordenadas Geodésicas

o Latitude: -23.535891557607734
e Longitude: -46.66780344004696
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8. DADOS DO IMPOSTO - 1A

8.1. Cadastro sob n? 021.044.0558-0
8.2. Consulta Débitos do IPTU — Possui débitos ano 2021 a 2024

S0L: 021.044.0558-0
Endereco: R ITAPICURU , 369 ES 1501 E 2 VG5 - PERDIZES CEP: 05008-000

S0L ascendente

Menhuma divida de imdvel ascendente encontrada

IPTU - Imposto Predial e Territorial Urhbano

Exercicio NL Valor principal remanescente Situacao
2024 Q 1 R%4.011 B0 EM ABERTO

2023 1 R%$3.838 50 DivIDA ATIA

2022 1 R$3.628 40 DivIDA ATIA

2021 1 R%2.968 65 DivIDA ATIA

8.3. ZONEAMENTO - ZEU - Zonas Eixo de Estruturacdo da Transformacao Urbana
sao porgdes do territério em que pretende promover usos residenciais e nao residen-
ciais com densidades demografica e construtiva altas e promover a qualificagdo pai-
sagistica e dos espacgos publicos de modo articulado ao sistema de transporte pu-
blico coletivo.

Ve pAdy (D) Geosampa (§) Mapa Digital da Cidade de S&o Paulo
& Sy 3

ZER-1 7COR-2
Ble
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9 RELATORIO FOTOGRAFICODOIA

Foto 02 - Entrada principal

.
&
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LAUDO DE AVALIA
Foto 07 - Sala

Foto 06 - Entrada principal sala n®1501 — acesso pela sala n® 1503
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Foto 08 — Antesala

Foto 09 - Lavabo
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Foto 10 - Banheiro

Foto 11 — Vista da rua
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Foto 12 — Entorno
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IMOBILLARLAS

QUADRO AVARIAS

FOTO - Parede avariada FOTO Teto gesso avariado

FOTO - Parede — Quadro de manutencao FOTO - Piso
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FOTO - Saida de veiculos
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FOTO - Vagas condéominos
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10. FONTES DE PESQUISA

FONTE DE PESQUISA: Viva Real - Samuel Iméveis (www.vivareal.com.br/imo-
vel/sala-comercial-perdizes-zona-oeste-sao-paulo-com-garagem-37m2-venda-
RS424000-id-2587701116/

R1—Valor R$ 424.000,00 — Portaria 24 horas, vaga, jardim, estacionamento visitante,
2 vagas de garagem. Custo por m2 R$ 11.459,46 (onze mil quatrocentos e cinquenta
€ nove reais e quarenta e seis centavos)
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FONTE DE PESQUISA: Viva real - Rebeca Imoveis (www.vivareal.com.br/imo-
vel/sala-comercial-perdizes-zona-oeste-sao-paulo-com-garagem-34m2-venda-
RS390000-id-2546907885/)

Rz — Valor R$ 390.000,00 — Sala Comercial de 34 m2, proximo a futura estacdo de
Metro. Custo por m2 R$ 11.470,59 (onze mil quatrocentos e setenta reais e cinquenta
€ nove centavos)
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FONTE DE PESQUISA: Viva real - Leardi Imoveis (www.vivareal.com.br/imo-

vel/sala-comercial-perdizes-zona-oeste-sao-paulo-com-garagem-40m2-venda-
RS450000-id-2737981213/)

Rs — Valor R$ 450.000,00 — Sala comercial com 40 m2, 02 banheiros. Custo por m?
R$ 11.250,00 (onze mil duzentos e cinquenta reais)
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FONTE DE PESQUISA: Viva real - Leardi Imoéveis (www.vivareal.com.br/imo-

vel/sala-comercial-perdizes-zona-oeste-sao-paulo-com-garagem-50m2-venda-
RS620000-id-2746639014/)

R4 — Valor R$ 620.000,00 — Sala Comercial em Perdizes com 50m2. 2 banheiros,
persianas, 2 aparelhos de ar condicionado e 2 vagas de garagem. Custo por m2 R$
12.400,00 (doze mil e quatrocentos reais)
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FONTE DE PESQUISA: Viva real - Oliveira Imoveis - 11 - 95795-1222 (www.viva-

real.com.br/imovel/sala-comercial-perdizes-zona-oeste-sao-paulo-com-garagem-
49m2-venda-RS549000-id-2739459022/)

Rs — Valor R$ 549.000,00 — Formado por 49 metros de area construida, possui 02
banheiros e 2 vagas de garagem. Custo por m2 R$ 11.204,08 (onze mil duzentos e
quatro reais e oito centavos)
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FONTE DE PESQUISA: Vivareal - Zimmermann Iméveis (www.vivareal.com.br/imo-

fls. 654

vel/sala-comercial-perdizes-zona-oeste-sao-paulo-com-garagem-50m2-venda-
RS580000-id-2614126913/)

Re — Valor R$ 580.000,00 — Com 50m? area Uutil, 2 banheiros, copa, tudo reformado.
Conta com 2 vagas de garagem. Custo por m2 R$ 11.600,00 (onze mil e seiscentos

reais)
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FONTE DE PESQUISA: Viva real - Century 21 Iméveis (www.vivareal.com.br/imo-

vel/sala-comercial-perdizes-zona-oeste-sao-paulo-com-garagem-50m2-venda-
RS500000-id-2613690592/

R7 — Valor R$ 500.000,00 — Ar condicionado, vao livre aberto sem divisorias,
excelente iluminag&o natural, grandes janelas, arejado, copa, 2 banheiros e 2 vagas
de garagem. Custo por m2 R$ 10.000,00 (dez mil reais)
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FONTE DE PESQUISA: Viva real - Oliveira Imoveis - 11 - 95795-1222 (www.viva-
real.com.br/imovel/sala-comercial-perdizes-zona-oeste-sao-paulo-com-garagem-
65m2-venda-RS650000-id-2514009355/)

Rs — Valor R$ 650.000,00 — Possui 65 metros quadrados, 2 banheiros e 2 vagas.
Custo por m2 R$ 10.000,00 (dez mil reais)
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FONTE DE PESQUISA: Viva real - FL Brokers Imoveis - 11 - 95795-1222 (www.vi-
vareal.com.br/imovel/sala-comercial-perdizes-zona-oeste-sao-paulo-com-garagem-
69m2-venda-RS720000-id-2707985522/)

Rg — Valor R$ 720.000,00 — Piso elevado, 02 banheiros, ar condicionado central, com
direito a 02 vagas de garagem com manobristas. Edificio com elevadores, seguranca
e portaria 24 horas, recepcao com controle de acesso. Custo por m2 R$ 10.434,78
(dez mil quatrocentos e trinta e quatro reais e setenta e oito centavos)

L4
R Guaicurus
Bour_bmsgé?gg":g : Shcging West Plaza J s
Ll Hey emaorial da
@ ; = America Latina
Ratfita Allianz Parque S ARRAIEGHEA
APE eda
; QU*’CE CAMPOS
PGMPEIA_{g g ELISEQS
q:-b & a8 '
s
PERDIZES 5
HU T 4 < SANTA CECILIA
9
JARDIM Shopping Patio :
VERA CRUZ 'qf Higiendpolis @ VILA BUARQUE
Google  SUMARE ; " Map data ©2024 Google

26
Rua Ricardo Martinez Lourente, 33 — Jurubatuba — Sto Amaro — Sdo Paulo — SP — CEP 04696-190
Cel. 11 9 8986-8050 / E-mail: peritogabassi@gmail.com / Site: https://gabassiimoveis.com.br/

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por WAGNER GABASSI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 02/11/2024 as 01:48 , sob o nimero WSTA24710984956

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1046045-54.2014.8.26.0002 e cédigo 6WDt4ggG.



4 N

Y K | LR fls. 658
\" - - V .

i R 2 LAUDO DE AVALIACAO

PERITO WAGNER GABASSI MERCADOLOGICA

FONTE DE PESQUISA: Lopes (www.lopes.com.br/imovel/REO370999/venda-sa-
las-2-vagas-sao-paulo-perdizes)

R1o — Valor R$ 477.000,00 — Ampla sala comercial, janelas grandes na sala e copa,
02 banheiros ventilados com luz natural. Espago para recepgdo e sala de espera.
Otima localizagao, perto de shopping, universidades e futura estacdo de metrd.
Facilidade de transporte publico. Duas vagas de garagem, portaria 24 horas e total
seguranga. Custo por m2 R$ 10.600,00 (dez mil e seiscentos reais)

F’“D-I-.IIF"El.f-"u;:}{é{lr CAMPO
@ ELISED
aQ
PERDIZES 3
VILA ANGLD SANTA CECILIA
BRASILEIRA ra's-l ’ &
& : ;
= Shopping Patio
VERA CRUZ ; Higiendpolis © viLa BUARQUE
SUMARE
X doFiesllO) HIGIENOPOLIS
o - - I
R Hejy, e Praga Franklin RDDSEUEH'O
SUMAREZINHO "%Dr . \
eado
© Aracs
Google C Crixap dsta 82024 Google

27
Rua Ricardo Martinez Lourente, 33 — Jurubatuba — Sto Amaro — Sao Paulo — SP — CEP 04696-190
Cel. 11 9 8986-8050 / E-mail: peritogabassi@gmail.com / Site: https://gabassiimoveis.com.br/

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por WAGNER GABASSI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 02/11/2024 as 01:48 , sob o nimero WSTA24710984956

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1046045-54.2014.8.26.0002 e cédigo 6WDt4ggG.



! é

Y T y, fls. 659
| - - .

o WP LAUDO DE AVALIACAO

PERITO WAGNER GABASSI MERCADOLOGICA

11. METODOLOGIA E CONSIDERACOES GERAIS

11.1. Adotou-se o “METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MER-
CADQ?”, através do qual o valor de um imovel é determinado a partir da analise téc-
nica do comportamento do mercado imobilidrio, relativo a imoveis semelhantes na
regido ou em outras regides semelhantes a nivel socioeconémico, com analises por
INFERENCIA ESTATISTICA e TRATAMENTO POR FATORES.

11.2. Valor de Mercado é a expressao monetaria do bem na data de referéncia da
avaliacao, que é representado pela livre negociacao entre partes interessadas e co-
nhecedoras do imdvel, com suas potencialidades e limitagdes, bem como das con-
dicdes mercadoldgicas do segmento ao qual o mesmo esteja integrado.

11.3. Assim, o valor expresso ao final desse Parecer Técnico de Avaliagdo Merca-
dolégica representa basicamente a opinidao genérica dos operadores do mercado lo-
cal e principalmente a expertise dos profissionais envolvidos na avaliagao.

11.4. Dessa forma, toda avaliagéo de imdvel reflete uma convicg¢ao de valor pessoal
do profissional Corretor de Iméveis que vive cotidianamente as oscilacbes do mer-
cado, visto estar diretamente ligado com os proprietarios ofertantes e compradores.

11.5. No mercado, os proprietarios arbitram seus precos, mas na maioria das vezes
esse valor é especulativo. Por outro lado, os compradores desejam pagar o menor
valor possivel. Neste momento, é de fundamental importancia a presenca do Corre-
tor de Iméveis como mediador entre as partes, para identificar precos praticados no
mercado naquele momento, para concluir a negociagdo, bem como, para expurgar
as especulacoes.

12. REFERENCIA NORMATIVA

12.1. Este Parecer Técnico de Avaliacdo Mercadoldgica esta definido como “Pare-
cer Técnico”, de acordo com a Resolugdo COFECI 1066/2007, Ato Normativo
001/2011, conciliado com o item 3.34 da ABNT NBR 14.653-1: 2001, classificado na
modalidade simplificada, atendendo aos requisitos minimos de informacoes.
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13. HOMOGENEIZACAO DOS DADOS

fls. 660

13.1. Formula para definigdo da quantidade minima de iméveis referenciais neces-
sarios para comparativos.

FORMULA n =3 (K+1)

n = quantidade minima de imoveis referenciais necessarios

k = quantidade de variaveis independentes (area privativa, dormitérios e metragem)

n =3 (K+1)
n=3(2+1)
n=3(3)
n=9

A norma ABNT NBR 14.653 minimo necessario grau Il

Tabela 3 — Grau de fundamentacao no caso de utilizagao do tratamento por fatores

Item Descrigao = Gﬁ'“ |
: Completa quanto a Completa quanto aos ;
1 Caracterizagdo do s f p ilizad Adocdo de situagao
imovel avaliando todos 0 atores atores utilizados no paradigma
analisados tratamento
Quantidade minima de
2 dados de mercado, 12 5 3
efetivamente utilizados
Apresentacao de
informacgbes relativas Apresentacdo de
a todas as informacGes relativas
R Apresentacéo de
3 Identificagdo dos dados ﬁﬁie;ﬁ::f:: d‘;gs informacgdes relativas a cara?:t:;?;?cg: doa
de mercado coor ko ! todas as caracteristicas dados
caracteristicas £08. 08008 aRANNas correspondentes aos
observadas pelo fatores utilizados
autor do laudo
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13.2. Matriz de coleta de dados referenciais. Caracteristicas, Metragens, Homoge-
neizacao

13.2.1 TABELA DE HOMOGENEIZAGAO DE DADOS

VAGAS/ | AREA PRIVA- VALOR VALOR ME-
TIPO SALAS BANHEIROS | GARAGEM TIVA M2 VENDA DIO M2
37
R1 2 2 2 424.000,00 11.459,46
34
R2 2 2 2 390.000,00 11.470,59
40
R3 2 2 2 450.000,00 11.250,00
50
R4 2 2 2 620.000,00 12.400,00
49
R5 2 2 2 549.000,00 11.204,08
50
R6 2 2 2 580.000,00 11.600,00
50
R7 2 2 2 500.000,00 10.000,00
65
RS 2 2 2 650.000,00 10.000,00
69
R9 2 2 2 720.000,00 10.434,78
45
R10 2 2 2 477.000,00 10.600,00
RS RS
TOTAL P/ MEDIA 489,00 5.360.000,00 | 110.418,91
2 2,00 2 48,90 R$536.000,00 R$11.041,89
IA - IMOVEL MEDIA HOMOGENEIZADA VALOR ME-
AVALIANDO m? DIO REFE-
RENCIAL HO-
AREA 14.354 46 MOGENEI-
PRIVATIVA M2 30% Superior 2o ZADO
37 30% Inferior 7.729,32 R$408.549,97

13.2.2. Tabela Acima, dados coletados de (R1, R2, R3, R4, R5, R6, R7, R8, R9 e
R10) junto aos corretores, imobiliarias, sites, proprietarios e outros para analise do
avaliador em comparacao com o IA. As coletas nem sempre traduzem a realidade
podendo estar com precos especulativos, assim sendo, a pratica mercadoldgica, a
expertise e experiéncia do avaliador tera peso significativo para conclusao do Pare-
cer Técnico PTAM.
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13.2.3. GRAFICO COMPARATIVO

13.000,00

12.000,00

11.000,00

10.000,00

9.000,00

£.000,00 ® Referencisis
7.000,00 Himdvel svaliando
£.000,00

5.000,00

4.000,00

3.000,00

2.000,00

1.000,00

1 2 3 4 s 6 7 & g 10

13.2.4. JUSTIFICATIVA: Face a especificidade do IA, na localidade e tempo de cons-
trucdo, foi necessario localizar referenciais dentro da menor distancia possivel, re-
corremos a utilizacdo de amostras com caracteristicas semelhantes ao avaliando,
inclusive para venda no préprio condominio.

13.3. Analise de dados amostrais

13.3.1. Dentro do intervalo do parametro de ponderacdo de homogeneizacao de da-
dos em 30% a mais e a menos, eliminam-se todas as amostras que nao estao dentro
do intervalo x —y.

13.3.2. Ndo foram desconsiderados nenhum dos dados amostrais.
Desta forma, ndo eliminamos nenhuma amostra, sendo:
e MA = Média Aritmética
MA = somatdria dos valores de venda referenciais dividido pela sua quantidade
MA = 5.360.000,00 R$ 110.418,91
= R$ 536.000,00 =R$ 11.041,89

10 10

¢ MH = Média Homogeneizada

MH = valor médio por m? vezes area do avaliando
MH = 11.041,89 X 37 = R$ 408.549,97
VV = Valor de Venda = R$ 408.549,97
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pE=

MPS = Média Ponderada Superior + 30% = R$ 14.354,46

MPI = Média Ponderada Inferior - 30% = R$ 7.729,32

O que esta de acordo com a Média de Venda por m? praticada pelo mercado imobi-
lidrio da regiao.

13.4. Andlise de dados por INFERENCIA ESTATISTICA

13.4.1. INFERENCIA

13.4.1.1. E o processo intelectual segundo o qual é possivel chegar a uma conclusdo
a partir de premissas.

13.4.2. ESTATISTICA

13.4.2.1. E o ramo das ciéncias matematicas aplicadas que usa o principio da teoria
das probabilidades no estudo de séries de dados numéricos.

13.4.3. ANALISES DE PRECISAO DE RESULTADOS UTILIZADA

13.4.3.1. MEDIDAS DE TENDENCIA CENTRAL

13.4.3.2. ESTIMADORES DE DISPERSAO

13.4.3.3. DISTRIBUIGAO NORMAL

13.4.3.4. TAMANHO DA AMOSTRA

13.4.3.5. ANALISE DE DISPERSAO

13.4.3.6. COEFICIENTE DE CORRELACAO

13.4.3.7. REGRESSAO LINEAR

13.4.3.8. INTERVALO DE CONFIANCA

13.4.3.9. VALOR CENTRAL PARA UMA DISTRIBUICAO DE PROBABILIDADE

13.4.4. MEDIDAS DE TENDENCIA CENTRAL - Valor central para uma distribuicdo
de probabilidade para uma percep¢ao mais apurada

13.4.4.1. MEDIA ARITMETICA - Soma dos valores de um conjunto de medidas di-
vidido pela quantidade de elementos somados. Resultado matematico.
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13.4.4.2. MODA - Valor que aparece com maior frequéncia no conjunto de dados.
13.4.4.3. MEDIANA - Medida de localizag&o do centro da distribuicdo dos dados.

13.4.5. MEDIDAS DE DISPERCAQ

13.4.5.1. AMPLITUDE - Distancia numérica entre o menor e o0 maior valor num
conjunto de valores.

13.4.5.2. VARIANCIA AMOSTRAL - Indica o quéo distante os valores se encon-
tram da média.

13.4.5.3. DESVIO PADRAO,- Indica a regularidade de um conjunto de dados em
funcdo da média aritmética. E a raiz quadrada da variancia e permite uma percep-
¢ao intuitiva do avaliador do quao distante os valores se encontram da média.

13.4.6. VARIANCIA AMOSTRAL - Indica o quéo distante os valores se encontram
da média.

Formula (Excel)

> X~ X)
i=1

-

S —

n-1

13.4.7. DESVIO PADRAO - Indica a regularidade de um conjunto de dados em fun-
¢do da média aritmética. E a raiz quadrada da variancia e permite uma percepgéo
intuitiva do avaliador do quao distante os valores se encontram da média. Férmula
(Excel)
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VALOR VENDA

fls. 665

Média 536000
Erro padrdo 33672,60674
Mediana 524500
Modo #N/D

Desvio padrao 106482,132
Variancia da amostra 11338444444
Curtose -0,860897063
Assimetria 0,343497747
Intervalo 330000
Minimo 390000
Mdximo 720000
Soma 5360000
Contagem 10
Maior (1) 720000
Menor (1) 390000
Nivel de confianca (70,0%) 37030,311

13.4.9. QUADRO RESUMO - MEDIA SANEADA
MEDIA ARIT- A DESVIO PA-
METICA MEDIANA MODA AMPLITUDE VARIANCIA DRAO
R$ R$ R$ RS R$ R$
536.000,00 | 524.500,00 #N/D 330.000,00 |11.338.444.444,44| 106.482,13

13.4.10. Coeficiente de Correlacao de Pearson

Método estatistico para se medir as relagdes entre as variaveis dependentes e inde-
pendentes. r de Pearson

e Cov (X,Y) Covariancia dos valores das variaveis X e Y
e SxSy Desvio Padrao dos valores da variavel X multiplicado pelo Desvio Padrao dos
valores da variavel Y

O coeficiente da correlacao entre x com a variavel y € igual a covariancia delas divi-
dida pelo produto dos desvios padrao de cada uma dessas variaveis.
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~ Cou(X,Y)  ix
sz B STSy B n : 7L
_X%(ms - Z) _Z%(.%‘ —j)?
i= i=

13.4.11. Planilha de funcao estatistica CORREL (férmula excel), utilizada para obter
os resultados da formula acima.

13.4.12. QUADRO RESUMO - FORMULA EXCEL = CORREL

fls. 666

CORREL CORREL CORREL CORREL CORREL CORREL

PREGO X PRECOX | PRECOX | VAGASX | V.MEDIO | V. MEDIO M?

AREA M2 VAGAS DORMS DORMS | M2XAREA| XDORMS
0,95 #DIV/0! #DIV/0! #DIV/0! (0,51) #DIV/0!

13.4.13. Na correlacdo PRECO e AREA PRIVATIVA

Grafico de dispersdo para verificacdo da tendéncia na correlagdo entre a variavel
preco e a metragem quadrada do imével cujo resultado foi uma correlagéo positiva
com tendéncia linear e pontos proximos da linha de tendéncia CORREL = 0.95 apre-
sentando relacdo muito forte.

AREA PRIVATIVA M?

800.000,00
700.000,00 -6.
600.000,00 ‘ =
500.000,00 k4 Forga da correlagao
400.000,00 ,. Valor Forga
300.000,00 1 relagdo absoluta
200.000,00 09a1l relagdo muito forte
100.000,00 0,7a0,9 relacdo forte

B 0,3a0,7 relacio média

0 50 100 =
0ao0,3 relacdo fraca
0 relagdo nula
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13.4.14. Na correlacdo PRECO e DORMITORIO

Grafico de dispersdo para verificacdo da tendéncia na correlagdo entre a variavel
preco e a quantidade de dormitérios do imdvel cujo resultado foi uma correlagédo po-
sitiva com tendéncia linear e pontos préximos da linha de tendéncia CORREL = 1

apresentando relacao absoluta

800.000,00
700.000,00
600.000,00
500.000,00
400.000,00
300.000,00
200.000,00
100.000,00

SALAS

Forga da correlagao

Valor Forca
1 relagdo absoluta
09a1 relagdo muito forte
0,7a0,9 relagdo forte
03207 relagdo média
0a0,3 relagdo fraca
0 relagdo nula

13.4.15. Na correlacao PRECO e VAGA DE GARAGEM

Grafico de dispersdo para verificacdo da tendéncia na correlagdo entre a variavel
preco e a quantidade de vagas de garagem cujo resultado foi uma correlagéo positiva
com tendéncia linear e pontos préximos da linha de tendéncia CORREL = 1 apre-

sentando relacéo absoluta.

800.000,00
700.000,00
600.000,00
500.000,00
400.000,00
300.000,00
200.000,00
100.000,00

VAGAS/GARAGEM

Forca da correlacao

Valor Forga
1 relagdo absoluta
09al relagdo muito forte
0,7a0,9 relagdo forte
0,3a0,7 relagdo média
0ao0,3 relagdo fraca
0 relagdo nula
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13.4.16. DISTRIBUICAO NORMAL - Uma distribuicdo de probabilidade, pela qual
se apresenta o percentual de chance de se obter um dado aleatério da populagao
geral dos imoveis, que esteja dentro de um intervalo dessa distribuicao.

100% da populagao

flx) ! -rr.écfia -

Densidade
,.’
J‘ﬂ/

;.L—3u' j.L—2:’J’ L —oF i W+ ;_L+2rr p'.+3ﬂ'

~~

Tamanho:
1 desvio padrio

Tamanho do intervalo Proporgdo

1 desvio padrdo 68,26%
2 desvios padrdo 95,44%

f(x)
3 desvios padrdo 99,72%

/ﬂ \\ X

w—30 u-20 p-o L+o u+ 20 pu+ 30

l< 68,26% —] \
95,44%

< 99,72% >

13.4.17. Sendo assim, estatisticamente falando, existe uma probabilidade de que
95,44% de todos os elementos da populagcédo dos imoveis a venda, estejam no inter-
valo que se distancia da média, no valor equivalente a menos 2 Desvios Padrédo a
mais 2 Desvios Padréo.

13.4.18. Estatisticamente para obter 95% da populagcédo dos iméveis nos estudos de
probabilidades, teremos 1,96 desvios padrao para determinacao do intervalo de con-
fianca referente ao valor determinado para o avaliando.
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13.4.19. PLANILHAMENTO PARA BASE DE CALCULOS DE INFERENCIA ESTA-
TISTICA

13.4.19.1. CORRELACAO GERAL

CORRELAGAO
BANHEI-  VAGAS/GARA-  AREA PRIVATIVA VALOR

SALAS ROS GEM M? VENDA
SALAS 1
BANHEIROS #DIV/0! 1
VAGAS/GARAGEM  #DIV/0!  #DIV/0! 1
AREA PRIVATIVA
M2 #DIV/0!  #DIV/0! #DIV/0! 1
VALOR VENDA #DIV/0!  #DIV/0! #DIV/0! 0,946418026 1

13.4.19.2. CORRELACAO - AREA PRIVATIVA E VALOR DE VENDA

CORRELAGAO AREA PRIVATIVA E VALOR DE VENDA

AREA PRIVATIVA M? VALOR VENDA

AREA PRIVATIVA M? 1

VALOR VENDA 0,946418026 1

13.4.19.3. REGRESSAO

Técnica para analisar a relagdo de uma variavel dependente (y variavel dependente
preco) com variaveis independentes especificas (x varidveis independentes, dormi-
térios, banheiros, vagas de garagem, metragem). Realizacdo de andlises para se
concluir hipéteses.

Coeficiente de determinacdo R Quadrado = 0 quanto os dados dos referenciais ex-
plicam seu preco, quanto maior o R Quadrado mais explicativo € 0 nosso modelo em
%. Percentual % que varia entre 0 e 1
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RESUMO DOS RESULTADOS
Estatistica de regressdo
R multiplo 0,946418026
R-Quadrado 0,895707081
R-quadrado ajustado 0,882670466
Erro padrdo 36473,74957
Observacses 10

13.4.19.4. ANOVA

F de Significacao = teste de significancia da Regressao = desenvolvido por Ronald
Fisher e Jorg Wandels Ledecor.

Testa o efeito do conjunto de variaveis independentes sobre a varidvel dependente,
explica o quanto as variaveis explicam o preco, Resultado para o F de Significancia
menor que 5% ou 0,05. F de Significacao, considerar resultados até 5% ou 0,05, se
o resultado for maior que 5% rodar nova regressao desconsiderando alguma variavel
independente.

fls. 670

ANOVA

gl 5Q MQ F de significacdo
Regressdo 1 91403324740 91403324740 3,37949E-05
Residuo 8 10642675260 1330334408
Total 9 1,02046E+11

95% superio- Inferior Superior
Coeficientes  Erro padréo Stat t 95% inferiores res 70,0% 70,0%

Intersegdo  95208,81856 54414,49439 1,749695915 -30271,23052 220688,8676 34909,64448 155507,9926
AREA PRI-
VATIVA M? 9014,13459 1087,485446 8,288970323 6506,388654 11521,88053 7809,042547 10219,22663

13.4.19.5. INTERVALO DE CONFIANCA DO IA

Célculo de valores aproximados de um intervalo confiavel com a probabilidade de
conter o verdadeiro valor, considerando toda a populacao dos imoveis colocados a
locacao.
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Tabela “t de sudent” da estatistica (excel Intervalo de confianca)
= INT.CONFIANCA. T (Alfa; Desvio Padréo; Tamanho)
Nivel de Significancia
95% 0,05 (5%)
90% 0,10 (10%)
85% 0,15 (15%)
80% 0,20 (20%)
75% 0,25 (25%)
70% 0,30 (30%)
13.4.19.6. Excel Taxa de variacao
Calculo do Intervalo de Confianga
INTERVALO DE CONFIANCA DO IA
Confi- Tx de Limite Limite
anca Alfa intervalo variacao inferior superior
0,95]0,05 67655,51894 15,78% | 361.076,28 | 496.387,32
0,90/0,10 55203,24334 12,88% | 373.528,56 | 483.935,04
0,85]0,15 47570,04317 11,10% | 381.161,76 | 476.301,84
0,80/0,20 41910,13523 9,78% | 386.821,66 | 470.641,93
0,75|0,25 37330,98236 8,71% | 391.400,82 | 466.062,78
0,70]0,30 33433,4982 7,80% | 395.298,30 | 462.165,30
13.5. CALCULO DO VALOR DO AVALIANDO
EQUACAO DO MODELO MATEMATICO DA REGRESSAQ
Formula genérica Y = ﬂo -+ ﬁ]_Xl + ﬁan
Y =B0 +81 X1
« Y= Valor mais preciso determinado para o imével avaliando
40
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o B0 =coeficiente de intercesséo
e 1 = coeficiente para m2
o X = area m2do avaliando

Calculo: Y = 80 +81 X1

~

e Y = coeficiente de intercessao + coeficiente para m? vezes area m? do avali-
ando (Excel Tabela Regressao)

Y = B0 +p1 X1
Y = 95208,8185616501 + 9014,13458974131 X 37

Y = 428.732,80

13.6. Taxa de variacao

Calculo do percentual de variagéo = dividir o valor para o Intervalo de confianga pelo
valor determinado, ou seja, Intervalo de confianga dividido pelo valor do avaliando
(Excel Taxa de Variacao)

9316.786063 / 428.732,80 = 0,0780 ou seja, de 7,80 %

Calculo do Intervalo de confianga = subtrair e somar valor para o Intervalo de confi-
anca do valor determinado, sendo:

428.732,80 - 9316.786063 = 395.298,30
428.732,80 + 9316.786063 = 462.165,30

13.7. RESULTADO FINAL DA INFERENCIA ESTATISTICA

IA - Imovel Avaliando:

Sala 37mz?, 02 salas, 01 Banheiro/Lavabo, 02 Vagas de garagem, com 04 elevadores
Valor determinado: R$ 428.732,80

Podendo variar 7,80 % para mais ou para menos, perfazendo o seguinte intervalo:

De R$ 395.298,30 a R$ 462.165,30
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Valor estatistico arredondado do imével avaliando: R$ 428.000,00

13.8. RESULTADO DO VALOR ESTATISTICO DO AVALIANDO

fls. 673

RESULTADO FINAL DA INFERENCIA ESTATISTICA

IA - Imovel Avaliando | Valor determi- Podendo Perfazendo o seguinte Valor arre-

nado variar para intervalo dondado do
mais ou imével avali-

para menos ando:

RS RS
. 2 0,

Sala com?ruall 37m? | R$428.731,80 7,80% 395.298 30 | 462.165,30 RS 428.000,00
01 Banheiro/lavabo e

02 Vagas de garagem

VALOR ESTATISTICO DO AVALIANDO
SEM DEPRECIACAO

R$ 428.000,00

13.9. DA DEPRECIAQAO
Calculo em % de vida util do imével.

Vida util 100%

‘ 60 ‘ ‘ 100 ‘

ASSIM COMO

[ ¢ ]

IAC % DE VIDA
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13.9.1. Desta forma seu estado de conservacgao foi classificado segundo o estudo e
a tabela Ross-Heidecke coluna “b” Entre novo e regular e linha “10” em % de vida e
o resultado na intersecc¢éo da depreciagcao calculada em 5%.

13.9.2. A porcentagem de Depreciacdo Ross-Heidecke foi considerada, por haver o
entendimento da similaridade da relacao entre o Imével Avaliando e os Iméveis Pa-
radigmas, estando o Avaliando em regular estado de conservagao aparente.

13.9.3. ESCRITORIO PADRAO SUPERIOR 2.1.4 TABELA VIDA REFERENCIAL

EM 60 ANOS
L Idade Referencial - | Valor Residual -
CLASSE TIFO PADRAD Il R %)

1.1.1- Padrio Ristico 5 0

PANEALS 1.1.2- Padrio Simples 10 0
1.2.1- Padrio Ristico 60 20 i

1.2.2- Padr3o Proletario &0 20
1.2.3- Padriio Econdmico 70 20 |

1.2.4- Padrio Simples 70 20
caca 1.2,5- Padriio Midio 70 20 |

1.2.6 - Padric Superior 0 n
RESIDENCIAL 1.2.7- Padrio Fino &0 20 |
1.2.8 - Padrio Luxo &0 20 |
1.3.1- Padriio Econdmico &0 20 |

1.3.2- Padran Simples [=1H] 20
ARTAMENTE [L3:3- Padro Médio 60 20 |

1.3.4- Padrio Superior &l 20
1.3.5- Padriio Fino 50 20 |

1.3.6- Padrdo Luxo 50 20
2.1.1- Padriio Econbmica 70 20 |

2.1.2- Padriio Simples 0 20
Ccrmome P13 Padrie Médic 60 20 |

COMERCIAL 2.1.4- Padran Superior (=] 20
SERVICO E 2.1.5- Padrdo Fing 50 20 |

WNOUSTRIAL 2.1.6- Padrao Luxe S H 20
2.2.1- Padrio Econdmico 60 20 |

2.2.2- Padrio Simples &0 20
GALPAG: 2.2.3- Padrio Médio 80 20 |

: _[2.2.4- Padrdo Superior 20 20
3.1.1- Padrdo Simples 20 10 |

ESPECIAL COBERTLIRA 3.1.2- Padrio Meédio 20 10
3.1.3- Padriio Superior 30 10 |
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13.9.4. TABELA
Tabela de Ross-Heidecke
ESTADO DE CONSERVACAQ
c d e 1 g h

3.51 9,03 18.9 33.9 53.1 75.4

4,55 100 19.8 34.8 53,6 75,7

5,62 11,0 20,7 35,3 54,1 76.0

6,73 121 21.6 36,1 54,6 76,3

7.88 13.2 22.6 36.9 55,2 76.6

9.07 14,3 23,6 37.7 55,8 76,9

10,3 15.4 24.6 38,5 56,4 77.2

116 166 25.7 39.4 57.0 7.5

129 17.8 26,8 40,3 57.6 77.8

14,2 191 27.9 42,2 58,3 78,2

15,6 204 29,1 42,2 59,0 78,5

17,0 218 30,3 43,1 59,6 78,9

18.5 23.1 3.5 441 60,4 79,3

20 24 B 32,8 45,2 61,1 79,6

30 19.5 19.5 21,50 26.0 34,1 46,2 61,8 B0.0
32 21.1 21,1 23,1 275 35,4 47,3 62,6 80,4
34 22,8 22.8 24,7 29.0 36.8 48,4 63,4 80,8
36 24.5 245 26 .4 30.5 38.1 49.5 64,2 81.3
38 26,2 26.2 28.1 32,2 39.6 50,7 65,0 81,7
40 28.8 288 299 338 41,0 51,9 65,9 82,1
42 29,8 29.8 316 355 425 53,1 66,7 82,6
44 H7 3.7 334 37.2 44,0 54,4 67.6 83.1
46 33,6 33.6 35.2 389 45,6 55.6 68,5 83,5
48 35.5 355 37.1 40.7 47,2 56,9 69,4 84.0
50 37.5 37.5 39,1 42 6 48.8 58,2 70.4 84,5
52 39,5 39,5 419 44,0 50,5 59.6 71,3 85,0
54 41.6 41,6 43,0 46,3 52,1 1.0 72.3 85.5
56 43,7 43,7 451 48.2 53,9 62,4 63.3 86,0
58 45,8 45,8 47,2 50.2 55,6 63,8 74,3 86.6
60 48,8 48.8 493 52.2 57,4 65,3 75,3 B7.1
62 50,2 50.2 51.5 54 2 59,2 66,7 75,4 87,7
64 52.5 52,5 53,7 56.3 61,1 61.3 77.5 88,2
66 54.8 548 559 58.4 69.0 69,8 78,6 88.8
68 57,1 57.1 58.2 60.6 64,9 71.4 79,7 89.4
70 59.5 59.5 60.5 62,8 66,8 72,9 80.8 90,8
72 62,2 61,9 62.9 85.0 68.8 74.8 81,9 90,6
74 64,4 64 .4 65.3 67.3 70,8 76.2 83,1 91,2
76 66,9 66.9 67.7 69.6 72,9 77.9 84.3 91.8
78 69,4 694 2.7 719 74,9 89,6 85.5 92,4
80 72.0 72.0 72.7 74.3 771 81.3 86,7 93,1
82 74,6 74,6 75,3 76.7 79,2 83.0 88,0 93,7
B4 773 773 77.8 79.1 81,4 84,8 89,2 94,4
BB 80.0 80,0 80.5 816 83.6 86.6 90.5 95,0
BB 82,7 82,7 83,2 B4.1 85,8 88.5 91,8 95,7
90 85,5 85,5 859 86.7 88,1 90,3 93,1 96,4
92 88,3 83.3 88.6 89.3 20.4 92,7 94.5 97.1
94 91,2 91.2 914 91.9 92.8 94.1 95.8 97.8
96 94 1 94 1 94,2 94 6 95,1 96,0 97,2 98,5
98 97.0 97.0 97 1 973 97,6 98.0 98,0 99.8
100 1000 100,0 100,0 100.0 100,0 100,0 100,0 100,0

a) Novo
b) Enire novo e regular
ch Regular

d} Entre regular e reparos simples
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fi Entre reparos simples e importantes

g) Reparos importantes

h) Entre reparos importantes e s'valor
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13.9.5. QUADRO RESUMO DEPRECIACAO

VALORES REFERENCIAIS
VALOR HOMOGE- VALOR DE DEPRECIACAO
M2 NEIZADO ANALISE ROSS-HEIDECKE D‘é’:;(g;zgx)
PARADIGMA ESTATISTICA TABELA 5%
AU RS RS RS RS
37 408.549,97 428.731,80 21.436,59 407.295,21

13.10. FATORACAO EM RELACAO AO MERCADO E A PROPRIEDADE

13.10.1. Foram considerados Fatores de Depreciacdo e Valoragdo mensurada em
notas de valoracao positiva e negativa KY. Em relacdo a localizacéo, condi¢cdes, ca-
racteristicas dos iméveis paradigmas, momento econémico e preferéncias.

13.10.2. O tratamento por fatores corresponde a aplicacdo em avaliagdes, onde nele
€ admitido que o problema maior pode ser dividido em varios problemas menores
(problema da localizagao, problema do estado de conservacao, problema de vagas
de garagem, etc.), que séo ajustados INDIVIDUALMENTE, perante uma situacao de
referéncia, adotada como paradigma.

13.10.3. O fator oferta é utilizado em face da superestimativa dos dados de oferta
ocasionados pela elasticidade do mercado imobiliario, razdo pela qual podera ser
descontado um valor de até 10% sobre o valor original da oferta.

13.10.4. Para unidades habitacionais, os fatores referentes a cota parte da constru-
cao aplicaveis sao:

13.10.4.1. Fator Padrdo Construtivo: Corresponde a fungdo exponencial da propor-
cao entre o Fator Padrao Construtivo do Avaliando e o Fator Padrdo Construtivo do
Elemento.

13.10.4.2. Fator Conservacao e Obsolescéncia: Corresponde a funcédo exponencial
da proporcao entre o Fator Conservacao e Obsolescéncia do Avaliando e o Fator
Conservacgao e Obsolescéncia do Elemento.

13.10.4.3. Fator Andar: Diante da variabilidade do valor unitario em face da localiza-
cao do andar, e efetuando-se uma analise macro dos dados de mercado, adota-se
uma fungéo exponencial da propor¢ao entre Fator Andar do Imével Avaliando e o
Fator Andar do Elemento.

13.10.4.4. Fator Salas: Diante da variabilidade do valor unitario em face da quanti-
dade de salas, e efetuando-se uma analise macro dos dados de mercado, adota-se
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uma funcao exponencial da proporcéo entre o Fator Sala do Imével Avaliando e o
Fator Sala do Elemento.

13.10.4.5. Fator Vagas de Garagem: Diante da variabilidade do valor unitario em face
da quantidade de vagas de garagem, e efetuando-se uma analise macro dos dados
de mercado, adota-se uma funcédo exponencial da propor¢cao entre Fator Vagas de
Garagem do Imével Avaliando e o Fator Vagas de Garagem do Elemento.

13.10.4.6. Fator Banheiros: Diante da variabilidade do valor unitario em face da quan-
tidade de Banheiros, e efetuando-se uma analise macro dos dados de mercado,
adota-se uma funcao exponencial da proporcao entre Fator Banheiros do Imdével
Avaliando e o Fator Banheiros do Elemento.

13.10.4.7. Todos os fatores se referem a essa situagao paradigma, admitindo que
sao correlacionados. Portanto, devem ser aplicados na forma de ajustes somatorios
ou subtrativos.

13.11. QUADRO RESUMO FATORACAO (abaixo).

13.11.1. KY QUADRO FATORES DE PONDERACAO POSITIVA E NEGATIVA

Fatores | Elemento | Positiva | Neutra | Negativa | Relacéo Ajuste
Similari- Referencial
dade
K1 Oferta X 1,0 1,00
K2 Padrao X 1,0 1,00
K3 Conserva- X 1,0 1,00
cao
K4 Andar X 1,0 1,00
K5 Salas X 1,0 1,00
K6 Vagas X 1,0 1,00
K7 Banheiros X 1,0 1,00
46
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PERITO WAGNER GABASSI

LAUDO DE AVALIAGZ\O
MERCADOLOGICA

13.12. QUADRO RESUMO FATORACAO

FATORES DE PONDERAGAO - KY FP
FATOR DE FATOR DE FATOR DE
PONDERACAO PONDERAGCAO PONDERAGCAO P\éﬁﬁizgx)
POSITIVA NEUTRA NEGATIVA
K1, K2, K3, K4, K5, K6, K7 RS
0,00 1,00 0,00 RS 407.295,21

14. PRE-AVALIACAO

14.1. CALCULO DO IA

fls. 678

14.2. (Soma V.G.V/L + numero de referéncias) + (Soma de m2 + niumero de refe-
réncias) = VM do metro quadrado dos imoéveis referenciais multiplicado pela area do
IA. Valor da Inferéncia Estatistica - subtracdo % depreciacao - subtracao % ponde-
racao = Conclusao do Parecer Técnico de Avaliagcdo Mercadoldgica.

AREA - DEPRE-
VALOR HOMOGENEI- | INFERENCIA " -
poRm2 | POIA ZACAO ESTATISTICA | CIAGAO | AVALIAGAOIA
RS 11.007,98 37 RS 408.549,97 | RS 428.731,80 RS 407.295,21
14.3. QUADRO RESUMO
QUADRO FINAL RESUMO DOS VALORES VENDA
AVALIACAO 100%
VALOR DE < A VALOR FINAL
W | Homogenezapo | INFERENGA | SR e | poNperabo
ESTATISTICA
37 | RS 408.549,97 | R$ 428.731,80 | 404.444,44 |R$407.295,21 | RS 407.295,21

Rua Ricardo Martinez Lourente, 33 — Jurubatuba — Sto Amaro — S&o Paulo — SP — CEP 04696-190
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DA AVALIAGCAO
VALOR
PORCENTAGEM V‘:\LP%RRZCI;LAL
EXECUCAO
100% R$407.295,21

14.4. De acordo com o entendimento do avaliador e dentro de padrdes de avaliagao
pelo modo comparativo direto, considerando a localizagao, o entorno ou circunvizi-
nhanca, condigdes fisicas do imoével, do logradouro e comparando-o as ofertas das
referéncias, o perito avaliador podera acrescer ou decrescer o valor de venda do
imovel objeto desse Parecer Técnico de Avaliagdo Mercadolégica — PTAM, locali-
zado na Rua ltapicuru, 369 — Sala n® 1501 — 152 andar — Condominio Perdizes Trade
Center — Perdizes - Sao Paulo — SP.
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LAUDO DE AVALIAGAO
MERCADOLOGICA

PERITO WAGNER GABRASSI

15. CONCLUSAO

15.1. Conclui-se, apds pesquisas, coleta de opinides de operadores do mercado imo-
biliario, vistoria ao imével e analise da documentacao apresentada, que o valor de
mercado para a venda de 100% do imével desse Laudo de Avaliacdo Mercadoldgica,
ja considerado depreciagdo na porcentagem de 5,0%, segundo tabela de deprecia-
cao Ross-Heidecke, referente ao tempo de vida util e estado de conservacéo(item
13.9.4.), andlise por Inferéncia Estatistica (item13.4) e valoracao e depreciacao KY
quanto a fatores de ponderacgéo positiva e negativa (item 13.11.1), representa nesta
data, o valor arredondado de mercado de R$ 407.000,00 (quatrocentos e sete mil
reais). Considerando 100% da propriedade.

15.2. Por tratar-se de um Laudo de Avaliacado Mercadolégica, expedida através de
informacgdes obtidas junto ao mercado imobiliario, considerando iméveis com carac-
teristica e localizagao sécia econémica, semelhantes, deve-se prever uma possivel
variacao de até 5% no valor acima expresso (-5% a +5%), considerando os interes-
ses do proprio mercado e de seu proprietario.

15.3. Tabela conclusiva:

VALOR  |AREA VALOR INFERENCIA | DEPRECIACAO | PONDERAGAO | CONCLUSAO
POR M2 M? | HOMOGENEI- | ESTATISTICA
ZADO
R$ 11.007,98 | 37 | R$408.549,97 |R$428.731,80 | R$21.436,59 | R$407.295,21 |R$407.295,21
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16. ASSINATURA / SELO CERTIFICADOR

Selo Digital Certificador Federal COFECI n2 084805

Sao Paulo, 01 de novembro de 2024

WAGNER GABASSI
CRECISP n® 165.387
CNAI N® 20.350
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17. ABREVIATURAS

AU — Area util

CIRP — Cartao de identidade de regularidade profissional
Cm? - Custo por metro quadrado

CNAI — Cadastro Nacional de Avaliadores Imobiliarios
COFECI - Conselho Federal de Corretores de Iméveis
CRECI — Conselho Regional de Corretores de Iméveis
CRI — Cartorio de Registro de Imdveis

IA — imo6vel em avaliando

M2 - Metro quadrado

MG — Média geral

PTAM — Parecer Técnico de Avaliacao Mercadolbgica
R1, R2, R3, R4, R5, R6, R7, R8, R9 e R10 - Referencial ou imdvel paradigma
V.G.V/L — Valor geral de venda/locacao

VM — Valor da média

V.V.L — Valor de venda/Locacgao

Rua Ricardo Martinez Lourente, 33 — Jurubatuba — Sto Amaro — Sdo Paulo — SP — CEP 04696-190
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18. CURRICULO

18.1. WAGNER GABASSI
CRECISP 165387CNAI 20350

Dados Pessoais:

CPF:100.672.178-93

Endereco: Rua Ricardo Martinez Lourente, 33
Bairro: Jurubatuba - Santo Amaro

Cidade: Sao Paulo Estado: SP
Telefone: (11) 98986-8050

E-mail: peritogabassi@gmail.com

Diplomas, especialidades e curriculo resumido, podem ser verificados e comprova-

dos pelo Site: E 1 E
https://gabassiimoveis.com.br QR Code i%

TJSP no link: https://www.tjsp.jus.br/auxiliaresjustica/auxiliarjustica/consultapublica

18.2. Formacao Diplomas Habilitagoes:

Técnico em Transagdes Imobiliarias

Corretor de iméveis registro CRECISP 165.387

Curso Perito Judicial CRECISP

Avaliador imobiliario PROECCI — CRECI

Inscrito no CNAI n? 20.350 - Cadastro Nacional dos Avaliadores Imobiliarios
Gestor Imobiliario - Universidade Estacio (Concluido em 2020)

Direito FMU: Faculdades Metropolitanas Unidas (incompleto 6° semestre)
Nomeado como Membro do Conselho Regional CRECI

Curso Documentacao Imobiliaria

Curso Coaching Profissional

Curso Avaliagoes Imobiliarias por Inferéncia Estatistica

Credenciado imobiliario habilitado da Caixa Econémica Federal

18.3. Experiéncias no ambito Judicial:

Nomeacoes como Perito Judicial:

18; 22; 3?; 52; 62 Vara Civel Forum Santo Amaro - Nagdes Unidas - SP
72, 102 Vara Familia Forum Santo Amaro - Nagdes Unidas - SP

189, 292 Vara Civel Forum Joao Mendes

12 Vara Civel Férum Jabaquara
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4° Vara Civel Férum de ltapecerica da serra
12 Vara Civel de Peruibe

3¢ Vara Civel de Praia Grande

12 Vara Civel de Cubatao

12 Vara Civel Férum de Santo André

2° Vara Familia de Sorocaba

12 Vara Civel de Sao Roque

2° Vara Familia de Sao Bernardo do Campo
12 Vara Civel Férum Embu das Artes

18.4. Wagner Gabassi, Corretor e Perito Avaliador Imobilidrio, brasileiro, 56 anos,
casado desde 1990, 02 filhos universitarios, residente e domiciliado no bairro de In-
terlagos — SP. Mais de 23 anos exercendo atividades na area comercial e empresa-
rial.

18.5. Informacoes Complementares:

Perito Avaliador de Prédios Publicos.

e Mais de 13.600 m2 em Prédios Publicos avaliados de utilizacdo do Férum do
Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo.

e Por solicitacdo do Tribunal Regional do Trabalho 22 Regido, mais de 9.800 m?
em Prédios Publicos avaliados de utilizagdo do Férum da Zona Sul -SP.

e Avaliador conveniado perante Orgdos Publicos, Tribunais, Ministério Publico
Estadual, Federal, Autarquias e Prefeituras.

18.6. Atuante pela Justica Gratuita - Defensoria Publica.

e Corretor associado imobiliaria Lopes 2013 - 2015 - 12 no Ranking vendas.
e Corretor associado imobiliaria Fernandez Mera 2015 — 2017.
e Avaliador imobiliario no setor privado.

» SERVICO PUBLICO FEDERAL
’ Conselho Regional de Corretores de Imdveis - CRECI 22 REGIAQ
e IDENTIFICACAO FUNCIONAL
WAGNER GABASSI T,
= &)

MEMBRO DIVULGACAO

118-REGIONAL DE OSASCO : g
g
CRECI: 165387-F ﬁ

; i o Validade
Vélido somente com a apresentacdo do Cartéo de
Regularidade do CRECISP atualizado. 31/ 12/ 2024
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19. ANEXOS

19.1. Matricula N2 82.245 22 CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVEIS DE SAO
PAULO

Descricao do Imével Av. 12 — Penhora

Pag: 000

IIIIIIIIIIIIII ||||I||IIIIIII

IMOVEL: = We 1501, no 150 pa-
wimento 40 "EOIFICIO FPERDISES TRADE CENTER®, situado na
RUA ITAPICURD We 363, mo 130 subdistzite - Perdizes, com
dres privativa de 36,%1m2., a frea comum de 7,7imi., a krea
da garagem acessfria ds 56.26m2., encerrande a f&rea total
@e 100,30m3.. correspondendo-lbe s fracho ideal mo terrenc
da 0,5423%:~ sendo que, a irea de garagem supra, correspon-
de & 2 (duas) vagas indsterminadas, locallzadas indistinta-
mente em qualquer dos locais & elss destinados.

X — e

A
02.245 o6

62 & comge vaaiTDR

continuagho da ficha 05
empresaria, BG. n®  6.308.197-0-SSP/SP, CEE/MY. n®
523.721.090-91, ® sua esposa BONIA APARECIDA MARSAIOLLI DE
WELO, brasileirs, espresiris, NG. s 8.624.728-55P/SP.
COF/MF. n® 119.368.416-06, casados #ob o regime da comunhao
de bens, antes da Lei €515/77, residentas & domiciliados
Aesta Capital, ma Mus Itspicusu n® 43 (732, rexdizes

O Escrevente Auterisado -/
SPS— ‘

g
:

{

3 il 0 prooasa IMEIME.54 714 26 002 @ edeigo VeaGYOR

CONTRIBUINTE:~ 021.044.0416-%.
coMPARY

= LToA., com
seds nesta Capital, ma rus Azscari, 164, inscrits no CGC/MF
sob ne 52.133.717/0001-05.

BEGISTRO ANTERIOR: R.2/M-76.574, de 08-13-1992 (aquisiglo),
® B.12/M-76.574, Ge 15-03-1934 (condominic). deste CartSric.

Av. 12 e= 27 do feversiro oq
Prenctacks 438.944 - 07/02/2018
PEMNORA

Y ——

Da Cartidic datads de 08 de feversiro de 3018,
PHOOG197523, emitide por weio eletrénico (mes termos do
proviments ©6 €/3008 Corregedoria Gearal da Justics do
Estade de Shs Paule) por Suslii Maria Igine Silva Fransin,
Dizeters @s Diviske do B° Oficis Civel de Fere Megiensl de
Santo Amare, dests Comares da Capital. sxtraida dos suses
« - ) da Acho da Exesucio
Civii movida pelo BANCO BRADESCO S/K.. CHRIME m

| %0.746.948/0001-13, contra JULTANO EDUARDO DE MELO, CPF/MF
n* 157.004.448-10. também nomesds depesitiris, e JULIANO
B T e |
que © imbvel objete desta matriculs, foi PENNORADO mes
shitdes ewios. sevte ebes (SoBbyias, 4 e g e
R3-748.010,91 \ S |

© oficial:

Av.l. em 15 de setesbro de 1994.
HIPOTECAS ( refer@ncia )

© "EDIFICIO PEEDITES TRADE CENTER®, ds gual o imbvel dssta
matsicula fes parte Lategraste, acha-se gravado por DUAS

pela CORPANY ENGENEA-

HIA E CONSTRUCDES LTDA..acima qualificada, em favor 4o BAN-
€O BAMERINDUS DO BRASIL S/A., com sede em sm Curitiba, Pa-
rani, COC/NF 0° 76.343.113/0001-94, & sabes:~ A PRINETEA,
registrada sob ne 4, em 14-12-1932, na matricula ne 76.574,
nos termos da escritura de 17-08-1991 ( Lo 830, fls. 131),

retificada e ratificada pela sscritura de 13-10-1982 (Li-

suE

e ||

© Escravente Autorizado -;_ é:.;

= Fitt DOS ATOS PRA l!:Aﬂ:lA NI!!A IIM‘MEIIM =
~ VIDE COTA NA PROXIMA P, -

L] “continus no verso*

Peih gtk g e e et

ara CONNUY 1 ONGNAI &-6550 0 Ul NBEa 0LY TR0 s BITAEANTAL YD AL v aneranci A0

i
3
[
'
|
¥
i
i
i
i
§
H
¢
H
!
i
L}

et s

19.2. DOCUMENTOS

Taxa mensal de condominio Notificacdo de Langamento

[ aw.eoRicoPeRDEzEs TeECENER PTU - dol (22 via)
- [reemyem— — e T
021,044.0558-0 2024 o 0110112024
Taimina
S
Locado

FTAPICUIRL, 359 - ES 1501 E 2
PERDZES LUPERD TRADE CENTER GEP 08000
unavel loesllzact na * Subdiivsaa da Zona U

= E Endereco para entraga da not llﬂc'&u'
. = X RTAPICURL, 363 E5 1501 .2
2° via de boleto? (&) PERDIZES E0 PERD TRADE CENTER GEP 05006900
Solicite pelo WhatsApp! %
it

Vocé também pode emitir pela Web.

Cantrbuiniefs).
INFORMAGAD PROTEG DA POR SIGLD FISCAL

Acesse: hubert com br [=] UINTE DE DI EFENGA HOMMNAL -LE 15 8313
[roRp——— Datos casasais a constucsa
Aven Incorperada () 21 e Ganatitise (7 101
hoca hho Heorporata E O i ocigada pele consiruclo (mk 2037
o et ey 2 0 vt o1 1034
Tasada 07 ot o comatura s

R O CONEORATE
TRADECENTER Uniace (01 libe 252152000

Domonstrativa de cilcula:

ont120s 7w

BASES BE CALEULO RS,

Tom5041672

el el

BANCO ITAU | 3411 3410109508 nar3n AR mOSTe LA

ana“mE e e B

CALCULO 00 MPOSTD TEARITORAL (18}
eissoca e st o | e s

.u VALOR APACAR (R

e ot et s TR S| | [e—) [ )
" e 0080 088 ading N

P —

Nimr dabocumrs. 1 ik Coute

7541 _EDIFICIO PERDIZES TRAGE CENTER ) LN 1501 BOLETO REGISTRADO ot WAGHER GABASS| CP# 10672176
EANO VIE (9h O MELD CPF 523-°"*=.81 -

RUAITAICURUS08  GEF 95006000 SAD PALLD P [

I|I| [|| I|”II|‘ I|I| || |I||||‘|| I””Imlm A e

Rua Ricardo Martinez Lourente, 33 — Jurubatuba — Sto Amaro — Sdo Paulo — SP — CEP 04696-190
Cel. 11 9 8986-8050 / E-mail: peritogabassi@gmail.com / Site: https://gabassiimoveis.com.br/

| Pagaiet o i barcs w4 2 st vencmeri

B o R
[BAcoremies e coen s rvssomion

nmmmn e % [“w s
| |'fos \ P 2 |

| o e com 24 o e

ks wegzada o

54

WSTA24710984956

01:48 , sob o numero

do original, assinado digitalmente por WAGNER GABASSI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 02/11/2024 as

é copia

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1046045-54.2014.8.26.0002 e cédigo 6WDt4ggG.

Este documento



Y

PERITO WAGNER GABASSI

PERICIAS B AVALIAGOES
ERICIREL A s

LAUDO DE AVALIAGAO
MERCADOLOGICA

Planta — Sala n? 1501

Planta — 159 Pavimento

Termo de Vistoria

Termo de Vistoria
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PERITO WAGNER GABASSI

AO JUiIzO DA 5° VARA CIVEL DO FORO REGIONAL II - SANTO AMARO
COMARCA DE SAO PAULO - SP.

PROCESSO: N° 1046045-54.2014.8.26.0002

ACAO: EXECUCAO DE TITULO EXTRAJUDICIAL - CONTRATOS
BANCARIOS

REQUERENTE: BANCO BRADESCO S/A

REQUERIDO: JULIANO EDUARDO DE MELO - ME E OUTRO

WAGNER GABASSI, Perito deste Juizo, devidamente qualificado
nos autos em epigrafe, vem, respeitosamente, perante Vossa
Exceléncia, em cumprimento a intimacdo, prestar esclarecimentos
sobre as peticdes as fls. 689/691 e 706/708 dos Autos.

ESCLARECIMENTOS:

O perito foi intimado para esclarecer o valor da nua
propriedade referente ao imbével avaliado no laudo pericial. O
laudo pericial apresentado, concluiu que o valor total da
propriedade (100%) é de R$ 407.000,00 (quatrocentos e sete mil
reais) .

FUNDAMENTACOES QUANTO A NUA PROPRIEDADE E USUFRUTO:

NUA-PROPRIEDADE

e Ao nu-proprietario ird caber a propriedade despida de
usufruto, ou seja, para esta parte do acordo ira restar
apenas a perspectiva de propriedade, a qual poderd ser
consolidada somente por meio de morte ou renuncia do
usufruto, além de poder contar, também, com o fim do
prazo determinado.

e Diante das regras estabelecidas, a morte do
usufrutudrio é o limite méximo de duracdo de um
usufruto. Dessa maneira, o direito também pode ter um
prazo estipulado diante da Justica. Caso o)
usufrutudrio morra antes do término do periodo que foi
estabelecido, o direito de usufruto serd extinguido,

1
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onde a posse poderad ser transmitida integralmente para
o0 nu-proprietério.

e O nu-proprietdrio, que detém a nua propriedade, poderéa
sim vendé-lo. No entanto, o que serd efetivamente
alienado serd tdo somente a nu-propriedade, ou seja,
o dominio do imdével, tendo o adquirente que respeitar
o direito de usufruto da pessoa que detém a posse do
mesmo.

USUFRUTUARIO VENDA DA PROPRIEDADE

e O usufrutuadrio, a pessoca que tem direito ao usufruto
de um imével, ndo pode vendé-lo. Isso porque o direito
de usufruto apenas permite que se more, alugue ou
empreste a propriedade nos termos da lei. Tal situacéo
se deve ao fato de que o wusufrutudrio nd&o é o
proprietadrio da casa, apartamento ou terreno. Sendo
assim, a venda apenas é permitida quando realizada
pelo proprietario.

e Qutra caracteristica importante do wusufruto ¢é a
temporalidade. Como esse direito é pessoal e
intransferivel, caso aquele que usufrui morra,
seus filhos e descendentes ndo podem gozar do bem.

DOS DIREITOS DO NU-PROPRIETARIO

e A nua-propriedade é aquela cujo direito de wusufruto
estd suspenso. Ou seja, 0 nu-proprietario tem direito
sobre o bem e pode vendé-lo, mas, ao comprador resta
apenas a perspectiva de propriedade. Isso significa
que ela sb6 serd consolidada apdés a morte do

usufrutuario ou rentncia do usufruto. Outra
possibilidade ¢é o fim do prazo determinado pela
Justica.

e Diante dessas informacdes, podemos afirmar que
a diferenca entre usufrutuario e nu-proprietario é que
enquanto o primeiro pode gozar do bem sem ser o
proprietario, o segundo ocupa uma posicdo inversa. Ele
é proprietario, mas ndo pode usufruir do imdbvel.

e [ possivel a penhora, com a ressalva de gque quem
adquirir o imével, em eventual hasta publica, terd que
respeitar o direito do usufrutuario. Em outras

2
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palavras, a compra da nua propriedade ndo permite ao

comprador morar no imdbével, alugad-lo, ou exercer

O

direito de posse do bem, que serd do usufrutuario, até
que o usufruto seja extinto. Neste caso, o que estd em
questdo é a nua-propriedade do bem. Isso significa que
o comprador teréd direitoa propriedade, mas o usufruto,
a posse, é de outra pessoa. Para mudar a situacéo,
apenas com a morte do usufrutudrio ou caso ele autorize

o0 encerramento do usufruto.

VALOR DA NUA-PROPRIEDADE

e Quando houver a transmissdo da nua-propriedade, havera
recolhimento de ITBI incidente sobre 2/3 do valor venal
do imével e, em seguida, quando houver a constituicéo

do usufruto, de forma ndo onerosa, haveréa

o

recolhimento de ITCMD incidente sobre 1/3 do valor

venal do imdvel.

e A lei paulista que regulamenta o imposto de transmisséo
causa mortis e doacdo - ITCMD, Lei n°. 10.705/2000,
Capitulo IV da Base de Calculo, Artigo 9, estabelece
que o usufruto corresponde a 1/3 (um tergo), e a nua
propriedade corresponde a 2/3 (dois tercgos),

do valor do bem.
Fonte:

Link:https://www.al.sp.gov.br/repositorio/legislacao/lei/2000/lei-10705-
28.12.2000.html

CAPITULO IV
da Base de Calculo

Artigo 8° - A base de célculo do imposto & o valor venal do bem ou direito transmitido, expresso em moeda nacional ou em UFESPs (Unidades Fiscais do Estado de Sé&o Paulo)
§1°-Para os fins de que trata esta lei, considera-se valor venal o valor de mercado do bem ou direito na data da abertura da sucess&o ou da realizagdo do ato ou contrato de doagdo.
§2°-Nos casos a sequir, a base de célculo é equivalents a
1. 143 {umtergo) do valor do bem, na transmisséo ndo onerosa do dominio til;
2. 2/3 (dois tergos) do valor do bem, na transmisséo ndo onerosa do dominio direto;
3.1/3 {um tergo) do valor do bem, na instituigéo do usufruto, por ato ndo oneroso;
4. 213 (dois tergos) do valor do bem, na transmiss&o ndo onerosa da hla-propriedade
§3° - Na hipdtese de sucessivas doagdes entre 0s mesmos doador & donatério, serdo consideradas todas as transmissdes realizadas a esse titulo, dentro de cada ano civil, devendo o imposto ser recalculado a cada nova
doagéo, adicionando-se & base de calculo os valores dos bens anteriormente transmitidos e deduzindo-se os valores dos impostos j& recolhidos. {(NR)

-§3 pela Lei 1° 10,002, de 23/12/2001, com efeitos a patir de 07/01/2002.
§4" Para a apuracéo da base de célculo podera ser exigida a apresentacéo de declaracéo, conforme dispuser o regulamento. (NR)

pela Lei n® 10,992, de 247122001, com efeitos a paitir de 07/01/2002.

Artlgo 10 - O valor do bem ou direito na transmisséo "causa mortis" & o atribuido na avaliacéo judicial e homologado pelo Juiz.
§1° - Se ndo couber ou for prescindivel a avaliacao, o valor sera o declarado pelo inventariante, desde que haja expressa anuéncia da Fazenda, observadas as disposigbes do artigo 9°, oU o proposto por esta e aceito pelos
herdeiros, seguido, em ambos 05 casos, da homologagéo judicial
§2°- Na hipotese de avaliagéo judicial ou administrativa, sera considerado o valor do bem ou direito na data da sua realizagéo
§3° - As disposicdes deste artigo aplicam-se, no que couber, as demais partilhas ou divisdes de bens sujeitas a processo judicial das quais resultemn atos tributaveis
Artigo 11 - Ndo concordando a Fazenda com walor declarado ou atribuido a bem ou dirsito do espdlio, instaurar-se-4 o respectivo procedimsnto administrativo de arbitramento da base de célculo, para fins de lancamento e
notificagéo do contribuinte, que podera impugna-lo
§1°-Fica assegurado ao interessado o direito de requerer avaliagdo judicial, incumbindo-lhe, neste caso, o pagamento das despesas.
§2°- As disposi¢oes deste artigo aplicam-se, no que couber, &s dernais partilhas ou divisdes de bens sujeitas a processo judicial das quais resultern atos tributéveis
Artigo 12 - No calculo do imposto, néo serdo abatidas quaisquer dividas que onerem o bem transmitido, nem as do espdlio
Artigo 13 - Mo caso de imdvel, o valor da base de célculo ndo sera inferior.
I - em se tratando de imdvel urbano ou direito a ele relativo, ao fixado para o langamento do Imposto sobre a Propriedade Predial e Territorial Urbana - IPTU;
Il - em se tratando de imével rural ou direito a ele relativo, @o valor total do imével declarado pelo contribuinte para efeito de langamento do Imposto sobre a Propriedade Territorial Rural - TR
Artigo 14 - No caso de bem mdvel ou direito ndo abrangido pelo disposto nos artigos 9°, 10 e 13, a base de célculo é o valor corrente de mercado do bem, titulo, crédito ou direito, na data da transmisséo ou do ato
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VALOR APURADO NO LAUDO 100% DA PROPRIEDADE
QUADRO FINAL RESUMO DOS VALORES VENDA
AVALIACAO
AU VALOR I;’é"éRNE; VALOR JA VALOR JA CONCLUSAO 100%
M? | HOMOGENEIZADO ESTATISTICA DEPRECIADO PONDERADO VALOR FINAL
ARREDONDADO
37 RS 408.549,97 | RS 428.731,80 404.444,44 |RS 407.295,21 RS 407.000.00

CALCULO DO VALOR DA NUA PROPRIEDADE

Sobre o imével descrito na Matricula n® 82.245 do 2° Cartério de Registro de Imoéveis
de Sao Paulo/SP, portanto considerando a Nua Propriedade equivalente a 2/3 do
Valor Final do Imével, resulta no seguinte calculo:

NP= (R$ 407.000,00 / 3) x 2 = R$ 271.333,33
NP=407.000,00 / 3 = 135.666,67

NP= 135.666,67 X 2 = 271.333,33
NP = 271.333,33

e CONCLUSAO DOS ESCLARECIMENTOS:

VALOR TOTAL DA| USUFRUTO NUA
PROPRIEDADE 1/3 OU PROPRIEDADE
APURADO NO 33,3333% 2/3 OU

LAUDO 100% 66,6666%
407.000,00 R$ 135.666,67 | R$ 271.333,33

QUADRO RESUMO
VALOR TOTAL VALOR
APURADO NO DA NUA
e o | PROPRIEDADE

66,6666%
R$ R$
407.000,00 271.333,33
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CONCLUSAO:

Diante das informacgdes apresentadas e dos célculos
realizados com base no laudo pericial e na legislacéo
aplicavel, conclui-se que:

1. 0 valor total correspondente ao percentual penhorado 100%
da propriedade, fls. 213 dos autos, conforme apresentado na
conclusdo do laudo pericial as fls. 680 dos autos é de R$
407.000,00 (quatrocentos e sete mil reais).

2. 0 valor correspondente ao usufruto, 1/3 ou 33,3333% ¢ de R$
135.666,67 (cento e trinta e cinco mil seiscentos e sessenta
e sels reais e sessenta e sete centavos).

3. Considerando a Nua Propriedade equivalente a 2/3 ou
66,6666% do Valor Final da avaliacdo do Imdével, o valor
correspondente a nua propriedade é de RS
271.333,33 (duzentos e setenta e um mil trezentos e trinta
e trés reais e trinta e trés centavos)

Agradeco desde j& a atencdo dispensada por Vossa Exceléncia
e reafirmo meu compromisso com os trabalhos em questéo.
Termos em que,

Pede deferimento.

Sdo Paulo, SP, 10 de fevereiro de 2025.

Wagner Gabassi
Perito Judicial/Conciliador
CRECISP 165.387 / CNAI 20.350
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