Perito Judicial
Eng®. Rodrigo Fidelis
CREA/RNP: 2606139143

EXMO(A) SR(A) DOUTOR(A) JUIZ(A) DE DIREITO DA 52 VARA CiVEL DO
FORO DE SAO BERNARDO DO CAMPO-SP

Processo: 1012221-96.2016.8.26.0564
Acao: Execucao de Titulo Extrajudicial
Exequente: Condominio Mansao Imperial
Executado: Josias Onebs Rossi

RODRIGO OTAVIO FIDELIS OLIVEIRA, Perito Judicial Avaliador de Imdveis, vem
respeitosamente perante a presenca de Vossa Exceléncia, apresentar o LAUDO DE
AVALIACAO MERCADOLOGICA.

Nestes termos,
Pede e espera deferimento.

Sao Bernardo do Campo-SP, 05 de dezembro de 2018.

RODRIGO 0?(\7'50 IDELIS OLIVEIRA
Perito Judi¢ial Avaliador e Engenheiro
CREA/RNP: 2606139143
CPF: 218.388.728-17
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Perito Judicial
Eng®. Rodrigo Fidelis
CREA/RNP: 2606139143

LAUDO MERCADOLOGICO n2 00020/18

AVALIACAO DE IMOVEL:

No dia dezenove de junho de dois mil e dezoito eu, RODRIGO OTAVIO FIDELIS
OLIVEIRA, Perito Judicial Avaliador e Engenheiro diplomado no Curso Superior na
Universidade S&o Marcos, regularmente inscrito no CPF sob o n° 218.388.728-17 e
CREA/RNP: 2606139143 fui nomeado pelo MM. JUIZ DE DIREITO Dr. Carlo Mazza
Britto Melfi da 52 VARA CIVEL DA COMARCA DE SAO BERNARDO DO CAMPO-SP,
para desempenhar suas fungbes com honestidade lealdade e disciplina, visando a
elaboragao de um LAUDO MERCADOLOGICO n? 00020/18.

I-HISTORICO:

No dia trés de dezembro de dois mil e dezoito, o PERITO acima designado esteve no
local para a realizagdo de pericia no imével e posterior elaboragdo do LAUDO
MERCADOLOGICO n® 00020/18.

Il- CARACTERISTICAS DOS EXAMES:

Pericia do bem imovel, Apartamento n? 44, localizado no 4° andar do Edificio Bourbon,
Torre B, parte integrante do empreendimento imobiliario denominado Mansao Imperial,
com acesso pelo n® 300 da Rua Princesa Francisca Carolina, melhor caracterizado na
matricula n® 125.271 do 1¢ Cartério de Registro de Imdéveis de Sao Bernardo do
Campo/SP, para avaliacao de seu preco de mercado.

lll- EQUIPAMENTOS UTILIZADOS:

Foram utilizados durante os exames: Camera Digital marca Nikon Wide 5x zoom 14.0
Megapixels, e uma trena metalica de 7,5m.

IV- DOS EXAMES:

Foi realizada uma vistoria no Apartamento n® 44, localizado no 4° andar do Edificio
Bourbon, Torre B, parte integrante do empreendimento imobiliario denominado Mansao
Imperial, com acesso pelo n® 300 da Rua Princesa Francisca Carolina, melhor
caracterizado na matricula n® 125.271 do 1°¢ Cartério de Registro de Iméveis de Sao
Bernardo do Campo, tal como constam das informagfes nos anexos processuais.

Este imével tem como PROPRIETARIO(s): Josias Onebs Rossi e Floraci Paulo Correia
Rossi e encontra-se arrolado no processo instaurado na 52 VARA CIVEL da Comarca
de Sdo Bernardo do Campo-SP, constando nos Autos principais Requerente:
Condominio Mansao Imperial e Requerido: Josias Onebs Rossi e outro.

Este trabalho teve como suporte técnico-cientifico, estudos de fotointerpretagéo,
observagoes feitas “in loco” em que foi observado o estado de conservag¢ao do imovel.
Efetuou-se uma vistoria em toda a area do imével e nos imdveis que o cercam.
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Perito Judicial
Eng®. Rodrigo Fidelis
CREA/RNP: 2606139143

O imovel vistoriado € um apartamento de médio-alto padrdo, em torre construida no ano
de 2011, com amplo terrago gourmet, sala 3 ambientes e todos dormitérios suites, sendo
uma delas suite principal com varanda privativa. O mesmo possui duas vagas de
garagem (duplas), totalizando 4 vagas cobertas, fixas e demarcadas no primeiro subsolo
do cond. Manséao Imperial. Bem como um depésito atrelado ao apto.

O condominio Mansao Imperial € suprido por servico de portaria 24h, circuito de
cameras fechado (CFTV), portdes eletrénicos para acessos de pedestres e veiculos e
0 mesmo é composto por 2 torres, sendo que cada torre possui 4 blocos, totalizando
desta forma 8 blocos que compde o condominio Mansao Imperial.

Cada torre possui 1 elevador de servigo que atende os 4 blocos pertencentes a ela, bem
como 1 elevador de servigo privativo para cada bloco, totalizando desta forma, 2
elevadores de servico e 8 elevadores sociais.

Bem como possui uma entrada independente para recepgao e entrada de prestadores
de servigos.

O Condominio possui, a destacar, piscina com raia aquecida, quadra de ténis,
brinquedoteca, cinema, playground, squash, dentre outros e esta proximo as principais
vias de acesso da Cidade de Sao Bernardo do Campo.

Principais Caracteristicas do condominio:
Academia

Area de churrasco

Jardim

Piscina adulto e infantil
Piscina com raia aquecida
Playground

Quadra poliesportiva
Quadra de Tennys

Sauna

Saldo de festas

Seguranga 24h

Espaco gourmet

Home cinema adulto/infantil
Saldo de jogos “tenn”

Spa

Pet Place

Brinquedoteca
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V- METODOLOGIA AVALIATORIA:

Para avaliar a area foi utilizado o METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE
MERCADO, que é assim chamado porque o avaliador compara os valores e precos
praticados no momento da avaliagdo pelo mercado de imoéveis comparaveis nas
proximidades onde se localiza o imével.

VI- PESQUISA:

A pesquisa foi realizada nos dias 03 e 04 de dezembro 2018, utilizando o METODO
COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO onde foi arbitrado o valor de
mercado. A avaliacao é feita de forma criteriosa e alicercada nas diretivas e regras da
ABTN-Associacdo Brasileira de Normas Técnicas, por meio da NBR 14.653/2004,
partes 1, 2, 3 e 4 inclusive apresentando informac¢des que reforgam e comprovam o
valor do imével (Quadro Amostral, Planilha de Célculos, Planta de Localizagéo e etc.).

Para pesquisa dos valores foram consultadas imobilidrias locais, periddicos, exame de
documentos investigacao, diligéncias e informagdes testemunhais, além de consulta
aos corretores imobiliarios locais.

VIl- DA METRAGEM DO IMOVEL:

AREA
DEPENDENCIA (m2)
HALL PRIVATIVO 5
SALA DE ESTAR 21
SALA DE JANTAR 13
VARANDA GOURMET 15
WC SOCIAL 2,5
COZINHA/COPA 21
AREA DE SERVICO 12
WCA.S 2
SUITE 01 23
SUITE 02 43
DORM. 03 22
DORM. 04 23
WC DORM. 03/04 2,8
CORREDORES 4,5
AREA UTIL (m2) 209,8
AREA PRIVATIVA (m2)| 241,27
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VIll- DESCRIGAO DO IMOVEL:

1. SALA DE ESTAR:

Piso: porcelanato em cor clara (predominantemente branco) em 6timo estado de
conservagao, sem apresentar riscos, furos e/ou buracos no mesmo.

Paredes: pintura em PVA em cor clara (predominantemente cinza). Em étimo estado
de conservagao, sem apresentar buracos, rachaduras e/ou trincas.

Teto: pintura em cor clara (predominantemente branca) sem furos ou rachaduras em
perfeito estado de conservacao.

Esquadrias: em aluminio, sem amassados ou ranhuras em perfeito estado de
conservagao.

lluminacao: iluminagéao artificial do tipo de aparente, com lampada.

2. SALA DE JANTAR:

Piso: porcelanato em cor clara (predominantemente branco) em étimo estado de
conservagao, sem apresentar riscos, furos e/ou buracos no mesmo.

Paredes: pintura em PVA em cor clara (predominantemente cinza). Com uma das
paredes decorativas em madeira. Em 6timo estado de conservacao, sem apresentar
buracos, rachaduras e/ou trincas.

Teto: pintura em cor clara (predominantemente branca) sem furos ou rachaduras em
perfeito estado de conservacgao.

Esquadrias: em aluminio, sem amassados ou ranhuras em perfeito estado de
conservagao.

lluminacao: iluminagao artificial do tipo de aparente, com lampada.

3. VARANDA GOURMET:

Piso: em madeira em bom estado de conservacdo, sem apresentar riscos, furos e/ou
buracos no mesmo. Necessitando apenas de aplicagdo de resina, desgaste este natural
em virtude da exposicao ao tempo.

Paredes: textura em cor clara (predominantemente bege). Em 6timo estado de
conservagao, sem apresentar buracos, rachaduras e/ou trincas.

Teto: pintura em cor clara (predominantemente branca) sem furos ou rachaduras em
perfeito estado de conservacao.

Esquadrias: em aluminio, sem amassados ou ranhuras em perfeito estado de
conservacao.

lluminacao: iluminagéao artificial do tipo de aparente, com lampada.

A varanda em questdo é suprida por uma churrasqueira, bem como balcdo para
manuseio de alimentos, e pia.
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4. WC SOCIAL:

Piso: porcelanato na cor clara (predominantemente bege), em bom estado de
conservacgao, sem rachaduras ou furos.

Parede: papel de parede em cor escura (predominantemente cinza com detalhes
floridos) em 6timo estado de conservagao sem furos e/ou rasgos.

Teto: pintura em cor clara (predominantemente branca) sem furos ou rachaduras em
perfeito estado de conservacao.

Esquadrias: N/A

lluminacao: iluminacao artificial do tipo de aparente, com lampada.

5. COZINHA/COPA:

Piso: porcelanato na cor clara (predominantemente branco), em bom estado de
conservagao, sem rachaduras ou furos.

Parede: porcelanato na cor clara (predominantemente branco) até o teto sem furos ou
rachaduras em bom estado de conservacao.

Teto: pintura em cor clara (predominantemente branca) sem furos ou rachaduras em
perfeito estado de conservagao.

Esquadrias: em aluminio, sem amassados ou ranhuras em perfeito estado de
conservagao.

lluminacao: iluminacao artificial do tipo de aparente, com lampada.

6. AREA DE SERVICO:

Piso: porcelanato na cor clara (predominantemente branco), em bom estado de
conservagao, sem rachaduras ou furos.

Parede: porcelanato na cor clara (predominantemente branco) até o teto sem furos ou
rachaduras em bom estado de conservacao.

Teto: pintura em cor clara (predominantemente branca) sem furos ou rachaduras em
perfeito estado de conservacao.

Esquadrias: N/A

lluminacao: iluminagao artificial do tipo de aparente, com lampada.

7. WC AREA DE SERVICO:

Piso: porcelanato na cor clara (predominantemente branco), em bom estado de
conservacao, sem rachaduras ou furos.

Parede: porcelanato na cor clara (predominantemente branco) até o teto sem furos ou
rachaduras em bom estado de conservagao.

Teto: pintura em cor clara (predominantemente branca) sem furos ou rachaduras em
perfeito estado de conservagao.

Esquadrias: em aluminio, sem amassados ou ranhuras em perfeito estado de
conservagao.

lluminacao: iluminagao artificial do tipo de aparente, com lampada.
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Eng®. Rodrigo Fidelis
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8. SUITE 01:

DORM. SUITE 01:

Piso: carpete de madeira em 6timo estado de conservagdo, sem apresentar riscos,
furos e/ou buracos no mesmo.

Paredes: pintura em PVA em cor clara (predominantemente branca), com alguns
detalhes em papel de parede na cor rosa claro. Em étimo estado de conservacao, sem
apresentar buracos, rachaduras e/ou trincas.

Teto: pintura em cor clara (predominantemente branca) sem furos ou rachaduras em
perfeito estado de conservacao.

Esquadrias: em aluminio, sem amassados ou ranhuras em perfeito estado de
conservagao.

lluminacao: iluminagéao artificial do tipo de aparente, com lampada.

WC SUITE 01:

Piso: porcelanato na cor escura (predominantemente preto), em bom estado de
conservagao, sem rachaduras ou furos.

Parede: porcelanato na cor clara (predominantemente branco) até o teto sem furos ou
rachaduras em bom estado de conservacao.

Teto: pintura em cor clara (predominantemente branca) sem furos ou rachaduras em
perfeito estado de conservagao.

Esquadrias: em aluminio, sem amassados ou ranhuras em perfeito estado de
conservagao.

lluminacao: iluminacao artificial do tipo de aparente, com lampada.

9. SUITE 02 (PRINCIPAL):

DORM. SUITE 02:

Piso: carpete de madeira em 6timo estado de conservacdo, sem apresentar riscos,
furos e/ou buracos no mesmo.

Paredes: pintura em PVA em cor clara (predominantemente bege), com alguns detalhes
em papel de parede. Em 6timo estado de conservagdo, sem apresentar buracos,
rachaduras e/ou trincas.

Teto: pintura em cor clara (predominantemente branca) sem furos ou rachaduras em
perfeito estado de conservacao.

Esquadrias: em aluminio, sem amassados ou ranhuras em perfeito estado de
conservacao.

lluminacao: iluminagao artificial do tipo de aparente, com lampada.

CLOSET SUITE 02:

Piso: carpete de madeira em étimo estado de conservacdo, sem apresentar riscos,
furos e/ou buracos no mesmo.

Paredes: pintura em PVA em cor clara (predominantemente bege), com alguns detalhes
em papel de parede. Em étimo estado de conservagdo, sem apresentar buracos,
rachaduras e/ou trincas.

Teto: pintura em cor clara (predominantemente branca) sem furos ou rachaduras em
perfeito estado de conservacao.

Esquadrias: N/A
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lluminacao: iluminagao artificial do tipo de aparente, com lampada.

WC SUITE 02:

Piso: porcelanato na cor clara (predominantemente branco), em bom estado de
conservacao, sem rachaduras ou furos.

Parede: porcelanato na cor clara (predominantemente branco) até o teto sem furos ou
rachaduras em bom estado de conservagéo.

Teto: pintura em cor clara (predominantemente branca) sem furos ou rachaduras em
perfeito estado de conservacao.

Esquadrias: em aluminio, sem amassados ou ranhuras em perfeito estado de
conservagao.

lluminacao: iluminagéao artificial do tipo de aparente, com lampada.

O WC em questao é suprido por box para chuveiro duplo em blindex, bem como pia e
cuba dupla, para atender um casal.

10. DORM 03:

Piso: carpete de madeira em 6timo estado de conservacdo, sem apresentar riscos,
furos e/ou buracos no mesmo.

Paredes: pintura em PVA em cor clara (predominantemente roxo), com alguns detalhes
em papel de parede. Em 6étimo estado de conservagdo, sem apresentar buracos,
rachaduras e/ou trincas.

Teto: pintura em cor clara (predominantemente branca) sem furos ou rachaduras em
perfeito estado de conservacéo.

Esquadrias: em aluminio, sem amassados ou ranhuras em perfeito estado de
conservagao.

lluminacao: iluminagao artificial do tipo de aparente, com lampada.

11. DORM 04:

Piso: carpete de madeira em 6timo estado de conservacdo, sem apresentar riscos,
furos e/ou buracos no mesmo.

Paredes: pintura em PVA em cor clara (predominantemente rosa), com alguns detalhes
em papel de parede. Em 6étimo estado de conservagdo, sem apresentar buracos,
rachaduras e/ou trincas.

Teto: pintura em cor clara (predominantemente branca) sem furos ou rachaduras em
perfeito estado de conservagao.

Esquadrias: em aluminio, sem amassados ou ranhuras em perfeito estado de
conservacao.

lluminacao: iluminagao artificial do tipo de aparente, com lampada.
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12. WC DORM 03/04:

Piso: porcelanato na cor escura (predominantemente preto), em bom estado de
conservacgao, sem rachaduras ou furos.

Parede: porcelanato na cor clara (predominantemente branco) até o teto sem furos ou
rachaduras em bom estado de conservagéo.

Teto: pintura em cor clara (predominantemente branca) sem furos ou rachaduras em
perfeito estado de conservacao.

Esquadrias: em aluminio, sem amassados ou ranhuras em perfeito estado de
conservagao.

lluminacao: iluminagao artificial do tipo de aparente, com lampada.

O WC em questao atende as “suites reversiveis” (DORM 03/04).

IX- DA LOCALIZACAO:

Sao Bernardo do Campo é um municipio brasileiro do estado de Sao Paulo, na mesorregiao
Metropolitana de Sao Paulo e microrregido de Sao Paulo. Pertence a Zona Sudeste da
Grande Sao Paulo, em conformidade com a lei estadual n® 1.139, de 16 de junho de 2011
e, consequentemente, com o Plano de Desenvolvimento Urbano Integrado da Regido
Metropolitana de Sao Paulo (PDUI), e também a regido ndo-oficial do Grande ABC. A area
total do municipio é de 409,88 km2 e sua populacao de acordo com estimativas do Instituto
Brasileiro de Geografia e Estatistica (IBGE) de 2016, é de 822,242 habitantes, o que resulta
em uma densidade demograéfica de 2024,33 hab/km?. A cidade detém esse nome em honra
a Sao Bernardo de Claraval, santo patrono da cidade.

Historia

Pode-se dividir a histéria de S&o Bernardo do Campo em varias fases. A primeira,
intimamente ligada as das vizinhas Santo André e Sao Paulo, se iniciou em 1550,
quando a cidade de Santo André da Borda do Campo comecou a se organizar. No inicio
de 1550 os padres jesuitas que desbravaram o Brasil em busca de catequizar os indios
descobriram que na regido de Sao Bernardo do Campo havia indios canibais. Seu
fundador foi Jodo Ramalho, que se casou com a india Bartira, filha do cacique Tibirica
dos indios guaianases que posteriormente tornou-se alcaide. A oficializacao da cidade
se deu em 8 de abril de 1553, quando foi erguido o pelourinho da vila denominada Santo
André da Borda do Campo. Essa fase teve fim no ano de 1560, quando seus habitantes
foram transferidos para Sao Paulo de Piratininga. A documentacao do periodo hoje se
encontra arquivada na cidade de Sao Paulo.

Apés a extingdo de Santo André da Borda do Campo, a vila vive um periodo de grande
estagnacdo, sendo transformada em uma grande sesmaria, da qual Amador de
Medeiros era o provedor. Em 1637, Miguel Aires Maldonado, genro de Amador de
Medeiros, doaria a sesmaria aos monges beneditinos do Mosteiro de Sao Bento, que a
transformam em duas grandes fazendas, a de Sao Caetano e a de Sao Bernardo.

Em 1717, o Abade Frei Bartolomeu da Conceigéo ordenara a constru¢cao de uma capela
dedicada a Sao Bernardo. A fazenda dos monges emprestaria 0 nome a regiao, que
passaria a ser conhecida como bairro de Sao Bernardo, da vila de Sao Paulo.

A populagao residente no nucleo da Fazenda de Sao Bernardo manifestou a vontade
de erigir uma nova igreja, mas ndo poderia fazer isto em terras do mosteiro. Por conta
disso, foi realizada a transferéncia da sede da vila, que ficava ha margem
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esquerda do Ribeirdo dos Couros (hoje Ribeirdo dos Meninos), para outro ponto, as
margens do mesmo rio, onde, em principios do século XIX, surge a Igreja Matriz e sdo
tracadas as primeiras ruas, derivadas da Estrada Geral de Santos (Caminho do Mar ou
Estrada do Vergueiro), que seriam o ponto inicial do nucleo urbano do municipio.

Em 1812, o Marqués de Alegrete eleva Sao Bernardo a freguesia, pela Resolugdo Régia
de 23/09/1812, abrangendo todas as atuais cidades da Regidao do Grande ABC. Anos
mais tarde, por forga da Lei Provincial n® 38, de 12/03/1889, Sao Bernardo adquire o
status de vila. Com a instalagdo do Governo Republicano, houve mudanga na
nomenclatura e a vila passa a ser denominada municipio.

Com a abertura da Sao Paulo Railway, em 1867, ligando Sao Paulo a Santos, ocorre o
abandono da Estrada Geral de Santos, provocando, assim, nova estagnacdo no
crescimento da sede do municipio (a atual Sado Bernardo do Campo). A estacao de trem
Sao Bernardo (atual Santo André), distante da sede do municipio e conhecida por Bairro
da Estagao, passa a constituir um ndcleo urbano a partir de 1867.

Ao longo dos anos, varios distritos foram criados no municipio de Sado Bernardo, os
quais dariam origem a atuais cidades da regido. Em 1896 é criado o Distrito de Paz de
Ribeirdo Pires e em 1907 é criado o Distrito de Paz de Paranapiacaba, ambos no
municipio de Sao Bernardo. Em 1910, por solicitacdo dos habitantes do Bairro da
Estacado, esta passa a ser denominada pela Sdo Paulo Railway como "Santo André",
em homenagem a vila fundada por Jodo Ramalho. No mesmo ano, por for¢ca da Lei n®
1.222-A, de 14/12/1910, é criado o Distrito de Paz de Santo André, compreendendo o
Bairro da Estacdo. Em 1916 é criado o Distrito de Paz de Sao Caetano e em 1934, é
criado o Distrito de Paz de Maua.

Em 1938, em pleno regime ditatorial da era Vargas, o interventor federal Ademar de
Barros determina, pelo Decreto n® 9.775, de 30/11/1938, que o distrito de Santo André
passa a ser a sede do municipio, e ndo mais a vila de Sdo Bernardo, o que se justificaria
pela maior prosperidade do nucleo/distrito de Santo André, em virtude da proximidade
com a ferrovia. O préprio nome do municipio € alterado para Santo André, tendo inicio
a historia recente desta cidade. A antiga sede municipal passa a ser considerada como
o Distrito de Séao Bernardo.

A partir deste rebaixamento politico, moradores ilustres de Sdo Bernardo fundam a
"Associacdo Amigos de Sao Bernardo" com o objetivo de alcangar a emancipagao
politico-administrativa do municipio, que acabou sendo alcangcada em 30 de novembro
1944 (Decreto-Lei n® 14.334, de 30/11/1944) e oficializada em 1° de Janeiro de 1945,
com a instalacdo do municipio de Sdo Bernardo do Campo, desmembrado de Santo
André, sendo o seu primeiro prefeito Wallace Cockrane Simonsen, presidente da
associagao que almejava a emancipagao.

O nome Sao Bernardo "do Campo" homenageia Santo André da Borda do Campo, vila
fundada por Jodo Ramalho, e foi escolhido por ja haver uma cidade no estado do
Maranh&o com o nome Sao Bernardo.

Em 1948 é criado o Distrito de Diadema, no municipio de Sao Bernardo do Campo, pela
Lei n® 233, de 24/12/1948, compreendendo a Vila Conceigao, os bairros Piraporinha,
Eldorado e parte do Tabodo. Em 1958 ocorre um plebiscito pelo qual este distrito obtém
sua emancipacao politica, vindo a tornar-se, em 1959, no municipio de Diadema.

Ainda nas décadas de 50/60 do século XX, Sdo Bernardo do Campo recebe o parque
automobilistico brasileiro, entdo em franca expansédo. O parque chega
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para alavancar de uma vez por todas o desenvolvimento do municipio, que, de 60.000
habitantes em 1960, passa a ter 740.000 j4 em 2000. Desta forma, a industria
automobilistica/autopecas passa a designar a cidade como a "Capital do Automével".
Além desse titulo, a cidade ostenta o de Capital da Industria Moveleira, que veio ainda
no século XIX, com a producao de moveis pelos primeiros imigrantes europeus.

A partir da década de 1980, a cidade cresce até chegar aos anos 90, periodo de
estagnagao econdmica e fuga de empresas sediadas no municipio que procuram por
cidades com melhores condigdes logisticas e impostos mais baixos.

Com novas politicas de incentivo ao crescimento do governo federal, a cidade volta a
crescer a partir de meados de 2005, e hoje a industria voltou a gerar emprego. Apesar
disso, o0 setor de comeércio e servigos continua emergente e ja configura parte importante
da vida econdémica da cidade.

Geografia

Localiza-se no alto da Serra do Mar, do planalto Atlantico, ocupa uma area de 408,45
quildmetros quadrados, e a altitude varia entre 60 metros do nivel do mar, na jungéo do
rio Passarelva com o rio dos Pildes (pé da Serra) até 986,5 metros, no Pico do Bonilha,
no bairro Montanh&o.
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X-ESCLARECIMENTOS:

A avaliagdo de um imovel objetiva a obtengao do seu real valor de mercado imobiliario
para venda ou para fins de locagdo, bem como se presta a avaliar as reais condigdes
do imével, tal como uma “vistoria” realizada antes/apés uma locagao de imével.

Muitos proprietarios acham que seus imoveis valem uma fortuna e colocam pregos
acima de mercado levando em conta as benfeitorias voluptuosas para seu conforto
funcional e para aumento de preco, 0 que é incorreto.

Para avaliar um imével, além da vistoria séo acrescentados muitos valores internos para
avaliar com precisdo. E muito importante observar as condi¢oes fisicas exatas do
imével, vizinhanga, localizagdo, comércio, escolas, condugdes, clubes, igrejas, etc.,
fatores que podem valorizar ou depreciar um imoével.

O mestre Ari Travassos, em sua renomada obra Compra e Vendas de Imoveis: Dicas &
Segredos, 3?2 Edigao, editora Cop. 1991, pag. 68.

"Estou aqui apenas para vistoriar... Todos os elementos serdo repassados... Para uma
avaliacdo a ponto do mercado... Estes dados que levantei serdo acrescentados a mais
outros de carater interno e que somados chegam perto de 180 itens para que se possa
avaliar com precisao.

Imagine que até a situacao politica e econémica do pais é levada em consideracao, pois
ai se sabe a situacao do mercado. ”

EM VIRTUDE DO EXPOSTO ACIMA CABE A ESTE AVALIADOR AFIRMAR QUE:

As amostras encontradas na pesquisa com imdéveis similares e aplicagdo do método
utilizado para chegar ao valor de mercado, este perito avaliador chega a concluséo de
que o presente imével esta avaliado dentro do mercado imobiliario para fins de
comercializacdo no valor de:

_ R$1.685.000,00
(UM MILHAO SEISCENTOS E OITENTA E CINCO
MIL REAIS)

Espero ter explorado e trazido aos autos as informagdes técnicas necessarias, para
convicgao das partes e do MM. Juiz, e assim coloco-me a vossa inteira disposigao para
outros esclarecimentos julgados pertinentes.

Nada mais havendo a consignar, dou por encerrado o presente LAUDO DE AVALIACAO
Pericial aos 05 de dezembro de 2018.

RODRIGO o?(%o IDELIS OLIVEIRA
Perito Judicial Avaliador e Engenheiro
CREA/RNP: 2606139143
CPF: 218.388.728-17
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ANEXOS:

ANEXO - | MAPA DE LOCALIZACAO

ANEXO - Il IMAGEM DE SATELITE

ANEXO - lIl PESQUISA DE MERCADO PARA VENDA DE APARTAMENTOS
ANEXO - IV MEMORIA DE CALCULO

ANEXO - V FOTOGRAFIAS

ANEXO - VI — MATRICULA DO IMOVEL
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ANEXO -1
MAPA DE LOCALIZACAO

Mapa de localizacao do Apartamento n® 44, localizado no 4° andar do Edificio Bourbon,
Torre B, parte integrante do empreendimento imobiliario denominado Mansao Imperial,
com acesso pelo n? 300 da Rua Princesa Francisca Carolina, matricula n® 125.271 do
12 Cartério de Registro de Iméveis de Sdo Bernardo do Campo

40 Saide | NK BB 0
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ANEXO —II
IMAGEM POR SATELITE

Imagem por satélite do Apartamento n® 44, localizado no 4° andar do Edificio Bourbon,
Torre B, parte integrante do empreendimento imobiliario denominado Mansao Imperial,
com acesso pelo n? 300 da Rua Princesa Francisca Carolina, matricula n® 125.271 do
12 Cartério de Registro de Iméveis de Sdo Bernardo do Campo
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ANEXO — il
PESQUISA DE MERCADO PARA VENDA DE APARTAMENTOS
AREA VALOR VALOR/m2
AMOSTRA | BAIRRO/CONDOMINIO |DORM |  (m2) (R$) (R$/m2)

1 MANSAO IMPERIAL 4 242 1350000 5578,512397
2 MANSAO IMPERIAL 4 242 1480000 6115,702479
3 MANSAO IMPERIAL 4 242 1600000 6611,570248
4 MANSAO IMPERIAL 4 242 1500000 6198,347107
5 MANSAO IMPERIAL 4 242 1490000 6157,024793
6 MANSAO IMPERIAL 4 180 1170000 6500

7 MANSAO IMPERIAL 4 242 1500000 6198,347107
8 MANSAO IMPERIAL 4 180 1400000 7777,777778
9 MANSAO IMPERIAL 4 242 1700000 7024,793388
10 MANSAO IMPERIAL 4 180 1200000 6666,666667
11 MANSAO IMPERIAL 4 180 1330000 7388,883889
12 MANSAO IMPERIAL 4 242 1850000 7644,628099
13 MANSAO IMPERIAL 4 242 1700000 7024,793388
14 MANSAO IMPERIAL 4 180 1200000 6666,666667
15 MANSAO IMPERIAL 4 180 1330000 7388,888889
16 MANSAO IMPERIAL 4 242 1850000 7644,628099
17 MANSAO IMPERIAL 4 242 1700000 7024,793388
18 MANSAO IMPERIAL 4 242 1239000 5119,834711
19 MANSAO IMPERIAL 4 242 1900000 7851,239669
20 MANSAO IMPERIAL 4 242 1600000 6611,570248

TOTAL 135194,674

Divide-se o valor do imovel pela area dele. Apés soma-se todas as amostras.

Somatdria das 20 amostras: 135.194,67
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ANEXO - IV

) MEMORIA DE CALCULO
AVALIACAO CONSIDERANDO-SE O VALOR DO m2 PELO
METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DO MERCADO.

MEDIA ARITMETICA DO VALOR DO m? DAS 20 AMOSTRAS PESQUISADAS.

MEDIA ARITMETICA = _SOMA DO VALOR DAS 20 AMOSTRAS = 135.194,67
20 20

MEDIA ARITMETICA = 6.759,73

MEDIA HOMOGENEIZADA

Eliminam-se as amostras considerando-se a observagao do avaliador.
Optou-se pela eliminagdo da amostra mais alta e mais baixa.

MEDIA HOMOGENEIZADA = SOMA DO VALOR DO m? DAS 18 AMOSTRAS
18

MEDIA HOMOGENEIZADA = 122.223.6
18

MEDIA HOMOGENEIZADA = 6.790,2

MEDIA PONDERADA

Determina-se um intervalo percentual para tratamento matematico das amostras.
Eliminando-se as amostras que ficarem fora do intervalo percentual adotado.
Na avaliagdo de imoéveis para o METODO COMPARATIVO DIRETO, adota-se um

percentual de (+15%).

Limite superior = MEDIA ARITMETICA x 1,15
Limite superior = 7.773,69

Média Aritmética: 6.759,73

Limite inferior = MEDIA ARITMETICA x 0,85
Limite inferior = 5.745,77

As amostras destacadas no quadro amostral na cor vermelha ficaram abaixo do limite
inferior estabelecido, enquanto as amostras destacadas na cor verde ficaram acima do limite
superior estabelecido, portanto tem-se:
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MEDIA PONDERADA = SOMA DO VALOR DAS 16 AMOSTRAS = 108.867.31
16 16

MEDIA PONDERADA = 6.804,21

VALOR DO IMOVEL (COMERCIALIZAGAO) = AREA TOTAL DO IMOVEL X MEDIA
] PONDERADA
VALOR DO IMOVEL (COMERCIALIZAGCAO) = 242 m2 X R$ 6.804,21

VALOR DE COMERCIALIZAGAO DO IMOVEL = R$ 1.646.618,82

CONCLUSAO:

Os valores de mercado indicaram que o valor de COMERCIALIZAGAO do imével objeto
deste laudo é:

VALOR MEDIO ESTIMADO: R$ 1.660.000,00 (arredondamento até o maximo de 1%).

Limite inferior: R$ 1.494.000,00 (Variagdo até o maximo de 10%).
Limite superior: R$ 1.826.000,00 (Variagcdo até o maximo de 10%).

O VALOR ARBITRADO PARA O IMOVEL EM
QUESTAO E DE
R$ 1.685.000,00
(UM MILHAO SEISCENTOS E OITENTA E CINCO MIL
REAIS).
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ANEXO -V
REGISTRO FOTOGRAFICO

T

FOTO 01 B — ENTRADA SERVICO COND. MANSAO IMPERIAL
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FOTO 02 - FACHADA DO BLOCO ED. BOURBON
FOTO 03 - ELEVADOR SOCIAL QUE ATENDE AO BLOCO “B”
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FOTO 04 — SALA DE ESTAR - APTO 44B

FOTO 05
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o"‘

FOTO 06B — VISTA 02 V

ARANDA GO

URMET — APTO 44B
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FOTO 07 -
FOTO 08A — VISTA 01 COZINHA/COPA — APTO 44B
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— APTO 44B
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— VISTA 02 COZINHA/COPA

FOTO 09 — AREA DE SERVICO

FOTO 08B
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ANEXO Vi )
MATRICULA DO IMOVEL
Matricula n. 125.271

O Bel. ANDRE DE AZEVEDO PALMEIRA, 1° Oficial de Registro de Imdveis de Sac Bemardo do Campo,
Estado de S&o Paulo, CERTIFICA, a pedido de parte inleressada; que revendo ©s Livros de
Registro a seu cargo, neies, no de nimera DOIS de Regisira Geral, verificou constar a matricula do teor

seguinte, reproduzida em forma reprografica, nos termos do paragrafo 1° do artigo 19 da Lei 6015/73:

3

LIVRO . 2- REGISTRO GERAL 1° OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS

? l de Sie Bernardo do Campo - SP
3 125.271 r W
' m 01 de dezembro de 2011

/ N
IMOVEL: Apartamento n° 44, localizado no 4° andar do EDIFICIO BOURBON (Torre
B). parte integrante do empreendimento imobilidrio denominade CONDOMINIO
MANSAO IMPERIAL, com acesso pelo n® 300 da RUA PRINCESA FRANCISCA 5
CAROLINA, composto de sala de estar/jantar, terrago com local pars churrasqueira, E
favabo, sala intima com terrago, rouparia, area de circulaglo, um dormitéric do tipo
it suite com espaco para armario e terrago, irds dormitdrios do tipe sulte, cozinha com
copa @ depésito e area de servigo com W.C. e depésito; com area privativa de
242,170m? (ja inclulda a dres de 3,670m? correspondente ao depdsito vinculade n°
162, situado no 1° subsolo), drea comum de 147,367m?, sendo coberta de 85,758m?
: € descoberta de 50808m? |a inclulda a drea correspondents a 03 vagas de
3 garagem, localizadas na garagem coletiva, perfazende um total de 389,537m?
correspendento a fragdc ideal de 0,.005367 do terrenc, com drea total edificada de
338 828m*. A unidade confronta, de guem de dentrc do apartaments olha para a
Avenida Pery Renchetti, pela frente, com o hall de servigo, vazio, com parte da caixa
3 de escada e espago aéreo sobre areas do condominio; pelo lade dirsito, com o hall
de servigo e com 0 apartamento de final 3; . pelo lado esquerdo e peles fundes. com
1 espage adrec sobre 2reas do condeminio, O menclonade edificio acha-se construid
em terreno com @ area de 8.835,12m? localizado nas Rua Princesa Francis
Carolina, Avenida Pery Ronchetti, Avenida Wallace Simonsen & Alameda Dom Pedre
de Alcantara.

)

1* Oliciol de Registiro do [movels 8 Angxos

CADASTRO MUNICIPAL: 004.037.011.000 (Area Maior)

PROPRIETARIA: GAFISA S/A, inscrita no CNPJ/MF sob n° 01.545.826/0001-07, cp
sede na Avenida das Nagdes Unidas, n® 8501, 18° andar, Pinheiros, em 3$2
Paulo/SP.

REGISTRO ANTERIOR: Matricula n°110.248, aberta em 07 de fevereiro de 2008,

onds a Instituicdo Parcial da Condominio acha-se registrada sob o n49, nesta data e
Serventia.

A Escravents Autorizada, - 3
@ s Mo S ;r ar— E
DANI

20RQ70Q

AA

LA BAEZA GONCALVES DIAS

Av.1, em 18 de margo de 2012

Nes termos. do Oficio n® 031/CAAR/2012, expedido em 10 de feversiro de 2012, pela
Companhia Ambiental do Estado de S&o Paulo - CETESB, no Processo CETESB n® | |
473/08(PA), e conforme Av.76 feita nesta data na Matricula n® 110.949, procedo esta :
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LIVRO N*.2 - RECISTRO GERAL

[

- O Escrevente Autorizado,

averbagao para constar que o terrenc &m que se encontra erigido o empreendimanto
denominado CONDOMINIO MANSAO IMPERIAL, do qual o iméve! objeto dests
malricula & parte Integrante, encontra-se contaminado em parte, tendo sido =

respectiva area Inciulda na Relagao de Areas Contaminadas do Estado de Sao Paulo.

A Escrevente Autorizada | :
' Lo Y
Sl

LA BAEZA GONCALVES DIAS

AV.2 em 286 de abril de 2013,

Nos termes do instrumente particular de 18 de fevereiro de 2012, com forga de
escritura publica, nos termos do § 5° acrescido ao artigo 61, da Lei n®4.380 de 21 de
agosto de 1964, palo artigo 1° da Lel n® 5.04S de 29 de junho de 1986 & também pela
Lei 8,514 de 20 de novembro de 1887 & com base na Certiddo de valor venal do
exercicic de 2013, procedo a presente averbagdc para constar que o imove! cbjeto

desta matricula encentra-se atualmente cadastrado na Prefeitura Municipal sob o
n®004.037.011.118. 2

O Escrevents Autorizado,

R.3. em 26 de abril de 2013,

Pelo instrumentc particular referida na AV.2, & proprietaric GAFISA S/A, anterlorments
qualificada, VENDEU o imdvel desta matricula pelc prego de R$643 878,84, 2 JOSIAS
ONEBS ROSSI, RG n®18 258.333-SSP/SP, CPF/MF sob n°113.166.228-88 = sua
esposa FLORAC! PAULO CORREIA ROSSI, RG n°28.470,154-3-SSP/SP, CPFIMF
s0b n°176.384.438-73, ambos brasileiros, empresdrios, casados sob o regime da
comunhao parcial de bens, na vigéncia da Lel n°6.515/77, residentes e domiciliados
na Rua D'Artagnan, n°67, apartamento 13, Vila Caminho do Mar, nesta cidade. Do

valor acima noticiado, R$243.372 84 foram pagos cem recursos préprios dos
adquirentes.

Continua na Ficha N° 2
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LIVRO N2, 2 - REGISTRO GERAL

1% OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVELS |

Em 26 de abril de 2013

de Sao Bernardo do Campo - SP

= marciia et Sl e

125.271 l 2 I
L ] | J
=

O Escrevente Aulcrizado,

O Escravents Autorizado,

R4 em 26 de 3brl de 2013,

Pelo instrumente particular referide na AV.2 ., os adguirentes JOSIAS ONEBS ROSSI
e sua esposa FLORAC! PAULO CORREIA ROSSI, anteriormente qusiificados,
ALIENARAM FIDUCIARIAMENTE o imével desta matricula a0 BANCO BRADESCO
S/A, inscrito no CNPJ/MF scb n° 60.746.948/0001-12; com sede no nucies
Administrativo denominade Cidade ds Deus, s/n® Vilz Yara, Osasco/SP, em garantia
do financiamento que esta lhes concedeu, no valor de R$400.000,00, acrescido da
importdncia de RS$58.000.00, valor este destinado ao pagamento despesas
acessorias, totalizando RS$458.000,00, que devara ser pago através de 160
prestacées mensals e consecutivas do valor total inicial de R$6 601,88, incluidos juros
& taxa nominal de 8.20% a.a e efetiva de 860% 2.2, & acessdrios, vencendo-se £
primeira presiagdo em 20 de marge de 2012, Sistema de amortizagdo: SAC. O
contrats, contendo as demais condigdes do financiamento. estad sendo microfilma

nesta data.

O Escrevente Autonizado,

O Escrevente Autarizado,

/
i Av,5, em 18 de junho de 2014. \_/

‘ Prenotagdo n® 425.970, de 10 de junho de 2014,

De acordo com o terme de reabilitagdo para uso declarado n® 0044/2014, expedido
pela CETESB - COMPANHIA AMBIENTAL DC ESTADC DO SAQ PAULO, aos 02 de
{ junho de 2014 e conforme Av.77 feita nesta data na matricula n® 110,848, procedo &
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—— TR tiera
125.271 2 l
e LIVRO N°.2 - RECISTRO GERAL

=

NI

presente averbagdo para constar que o imdvel localizado & Rua Francisca Carofina,
300, S#oc Bernardc do Cesmpo. onde encontra-se erigido o empreendimentc
denominado CONDOMINIO MANSAQ IMPERIAL, do qual o imével objetc desta
matricula & parie integrante, “com base no Despacho 062/14/CAAC, apenso & Pasta
Administrativa CETESB n° 473/08, fol considerado reabilitado para uso residencial,
com o estabelecimento de medida de conirole institucional, por meic de restricbes ao
uso das aguas subterrdneas, na area poligonal delimitada pelas seguintes
coordsnadas UTM, Fuse: 23K, Dantum: WGS84: 1) 342739 mlL; 7377724 mS; 2)
342783 mL: 7377835 mS, 3) 342587 mL; 7377914mS; 4) 342547 mL; 7377801 mS".

A Escrevente Autorizada, [
/A—\ DANIELA NECOL /ﬁl.'

CERTIFICO E DOU FE que = o
ABRANGENDO APENAS E TA

(serte ¢ pia-€ repeedurdg auténtica da ficha a gue se-refere,
> SOMENTE AS MUTAGOES OCORRIDAS ATE O DIA UTIL

termos do at. 19, peragrafo 1° &8 015773, NADANIAIS CONSTANDO em relagao 8o
imével O refenido & verdade & : rdo do Camp; caia e hora abaixo indicadas
O Escreventa Autorizado = losg Ricardo Mirsnda \

g * Regisko de tmovers de 580 Pauo Se 23UNEN) &
zsnznsvz,ma Qewoui gfeis o BT, 1" Regisiro de Iméveis de Sz Pavio de
261214827 a 10BN E21; Ao €° Refistrs d 34 2S111852; As 14" Registro de Iméveis de Sio
Pavio de 21711/1842 » 07/04/1854, ke I' R Syeis de Santo Andre de (8041854 « 08/OHESE, Ac 1* Registro de Imdves

1_;'-?\ fical de Negisg de imvelse
Anexos de SHo Bernardo do mmpo
José Ricando Mirenda |

o |

e orieial s 38 2837 Cartido expedida 2s 15:35.17 horas do dia 06/01/2016
Ao IPESE. RS *5.34 Pars layraiura de escrituras esta certidao ¢ vaiida por 30 dias (NSTQISP, XiV, 58,°C").
Ao SEhNat R 23t Codigode contiol de cenaso

et il R @8 Pedido N°653325

SELOS E CONTRIBUICOES
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ENCERRAMENTO

O presente Laudo de Avaliagdo é composto por 37 paginas todas de um lado sé,
rubricadas pelo avaliador, que subscreve e assina esta ultima.

Sao Bernardo do Campo-SP, 05 de dezembro de 2018.

RODRIGO O?%O IDELIS OLIVEIRA
Perito Judi¢ial Avaliador e Engenheiro
CREA/RNP: 2606139143
CPF: 218.388.728-17
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