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RAFAEL FONTES BLASKEVICZ - PERITO JUDICIAL AVALIADOR DE IMOVEIS ‘

CRECI/SP N° 161.153
CNAI N° 17.333

PARECER TECNICO

DE AVALIACAO MERCADOLOGICA

Imével avaliando: Apartamento n° 64, localizado no 6° pavimento, do Edificio
Natura — Torre 03, integrante do Condominio Gran Village
Sado Bernardo do Campo, situado na Avenida Moinho
Fabrini, n® 339, Independéncia, Sdo Bernardo do Campo,
Sao Paulo, CEP 09861-160.

Finalidade do Parecer: A finalidade deste parecer é determinar o valor de
mercado do imovel avaliando para fins de comercializagao.

Interessados: Condominio Gran Village Sao Bernardo e Marta Bueno da
Silva.

Rafael Fontes Blaskevicz
Corretor de Imoveis
Crecin® 161153 - 22 Regiao (Sao Paulo)
CNAI n° 17.333
Séao Bernardo do Campo, 07 de Janeiro de 2021.

Av. Ver. Narciso Yague Guimaraes, n° 1.145, cj. 406, Torre Office, Centro Civico, Mogi das Cruzes - Sdao Paulo
e-mail: pericias.rafael@gmail.com
Tel.: (11) 9-7547-0709

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por RAFAEL FONTES BLASKEVICZ e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 09/01/2021 as 18:43 , sob 0 nimero WSB021700022555

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1006517-97.2019.8.26.0564 e codigo A158CE9.
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RAFAEL FONTES BLASKEVICZ - PERITO JUDICIAL AVALIADOR DE IMOVEIS ‘

CRECI/SP N° 161.153
CNAI N°17.333

Processo: 1006517-97.2019.8.26.0564

Acao: Execucgao de Titulo Extrajudicial

Férum: 92 Vara Civel da Comarca de Sao Bernardo do Campo
Exequente: Condominio Gran Village Sao Bernardo
Executada: Marta Bueno da Silva

EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 9° VARA CIVEL DA COMARCA DE SAO
BERNARDO DO CAMPO - ESTADO DE SAO PAULO

Rafael Fontes Blaskevicz, Corretor de Imdveis com
registro no CRECI/SP da 22 Regido sob o n° 161.153,
inscrito no CNAI sob o n° 17.333, residente e
domiciliado na Avenida Vereador Narciso Yague
Guimaraes, 1.145, Cj. 406, Torre Office, Centro
Civico, Mogi das Cruzes, Sao Paulo, CEP 08780-000,
na qualidade de Perito Judicial Avaliador de Imodveis
designado nos autos do processo em epigrafe, vem
respeitosamente a presenga de Vossa Exceléncia,
apresentar o presente Parecer Técnico de Avaliagao
Mercadoldgica.

PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA

| - FINALIDADE
A finalidade do presente parecer € determinar o valor de mercado do imével

avaliando para fins de comercializacao, para instrugao do processo em referéncia.

Este parecer esta em conformidade com o disposto no art. 3° da Lei 6.530, de 12
de maio de 1978 (D.O.U. de 15/05/1978), que regulamenta a profissdo de Corretor de
Iméveis, e com as Resolugdes do Conselho Federal de Corretores de Iméveis (COFECI)
n°s 957, de 22 de maio de 2006 (D.O.U. de 26/06/2006), e 1.066, de 22 de novembro de
2007 (D.O.U. de 29/11/2007), que dispdem sobre a competéncia do Corretor de Imédveis
para a elaboragao de Parecer Técnico de Avaliagdo Mercadolégica e regulamentam a sua

forma de elaboracgao.
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Il - DA PROPRIETARIA DO IMOVEL

O imdvel avaliando esta registrado na matricula n° 64.1681, perante o 2° Cartério
de Registro de Iméveis de Sado Bernardo do Campo, sendo proprietaria a Sra. Marta Bueno
da Silva, RG. n° 28.930.489-1 SSP/SP, CPF n°® 276.666.158-17, conforme registro 5, ‘in

verbis”:

W LT A U SRR S

. Iy
f
R.5/64.168 -~Em18de a 2017.-
VENDA E COMPRA .
= Por escri de 03 de agosto de 2017
|

-{w.ie Ficha 2).-

| lavrada no

Livro n° 2 - Registro Geral

ate a i i Imdveis
e ﬁsﬁﬂ [— “*-_“zq G Y e i
S. B. do Campo, 18 de agosto de 2017.-

..

6°. Tabelionato de Motas da Comarca de Santo André, Estado de S&o Paulo, L® 387,
Pag. 205 a 207, o proprietario:- ELIOSMAR GLEISON DA SILVA LEAL, solteiro, ja
qualificado, "WVENDEU" o imével 4 MARTA BUENO DA SILVA, brasileira, solteira, maior,
enfermeira, RG. 28.930.488-1-SSP-SP, CPF. 276.666.158-17, residente e domiciliada na
Avenida Aricanduva, 8256, apto. 92, Bloco 6, Jardim Nove de Julho, em S&o Paulo - SP,
pelo preco ajustado de R$430.880,51, com as demais condigdes constantes do titulo.-
{Prenotagéo 2506874 de 04/08/2017)

REGISTRADO POR - W
Bel. Carlos Eduardo Rocelll - Escrevente Autorizado.-

EEEE AN AR T

lll - VISTORIA

A vistoria no imoével avaliando foi agendada e realizada no dia 11/12/2020, das
11h56min as 12h46min, com retomada as 15h50min as 16h10min. A diligéncia foi
acompanhada pela Sra. Francielly Silva Celestino, RG. n° 49.619.677-7, e pela pessoa que

se identificou como locatorio do imével, Sr. Luiz Fernando Garcia, RG. n° 33.257.714-4

IV - EQUIPAMENTO UTILIZADO
Durante a vistoria no imével avaliando, foi utilizado a camera do celular Iphone
X, modelo MQAG2LL/A.

" “Folhas 131/133 dos autos”
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V - LOCALIZAGAO
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CRECI/SP N° 161.153
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O imével avaliando esta localizado na Avenida Moinho Fabrini, n° 339,

Independéncia, Sdo Bernardo do Campo, Sao Paulo, CEP 09861-160, “in verbis”:

WIF AN AR IADUAY VILA LABOR- ANIUVERFIA f, VILA rLuHL'hIR-“
JARDIM NAGOES S g HH
JARDIM ]
REID VILA SA E 3
AR SILVESTRE 5 Santo And
: JORDANOPOLIS 4 VILA
CANHEMA e ANCHIETA PINHEIRIN
LA DOS; CHACARA
VILA ALICE CAMPEOES by
VILA SCARPELLI
VILA IRAM
iadema M A PIRAPORINHA
AN JARDIM VILA @ Golden Square Shopping
~~CONCORDIA i3 JORDANOPOLIS
& VILA PADRE Vet VILA CERAMICA
18 % ANCHIETA LEOPOLDO Cidade da Crlanca@
{1 VILA CLARISSE
- PARQUE VILA NOGUEIRA Sdo Bernardo
IMIGRANTES \ do Campo i
\ GBI [E)SBC BATERIAS PIRAPORINHA P :
VILA ANA SOFIA MOMBAE i8¢ i
\ g
- g &
Av. Moinho Fabrini, \ &
PRJOAH':IDSI;JAD '339"“d999ﬂdéncia‘-- VILA JUPITER: < BAETA NE
VILA CONCEICAO \ VILA DOS
JARDIM JARDIM CASA
ARCO-IRIS GRANDE VILA EUCLIDES GALVAO
| VILA ROSA PLANALTO \ S VARDI A VILA TUPI
| || oLAVO BILAC B
.0 I }
2 |
0 SERRARIA CASA GRANDE V"‘;O?‘I'E“l"a"ﬁm NOVA
¥ oy viapusi  PETROPOLIS
2 il JARDIM PARQUE DOS J
JARDIM RUYCE CONTINENTAL PASSAROS VILA LUSITANIA 5\.:,":

JARDIM-UNIAO
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CRECI/SP N° 161.153
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VI - CONTEXTO URBANO

A vizinhanga do imdvel avaliando é caracterizada zoneamento misto, composto
por residenciais, comércios e industrias, possuindo rede de abastecimento de agua, rede
de energia elétrica, iluminagao publica, rede de esgoto, rede telefbnica, servigo de coleta
de lixo, TV a cabo, pavimentacdo, linhas de transporte publico, proximos a academia,
banco, escolas, farmacias, hospitais, padarias, e supermercados, com facil acesso a

Rodovia Anchieta.

VIl - DO IMOVEL AVALIANDO

O imdvel avaliando se refere ao apartamento n° 64, localizado no 6° pavimento,
do Edificio Natura — Torre 03, integrante do Condominio Gran Village Sado Bernardo do
Campo, situado na Avenida Moinho Fabrini, n° 339, Independéncia, Sado Bernardo do
Campo, Sao Paulo, CEP 09861-160, composto por sala dois ambientes, cozinha,
lavandeira, varanda gourmet, trés dormitério, sendo uma suite, um banheiro, encerrando a

area privativa de 81,83m?, conforme se verifica na matricula do imével “in verbis”:

Matricala A Oficial de Registro de Imdveis
: $io Bernardo do Campo - 5.P.
‘ -64.168- ] I -1- \ C - R

S. B. do Campo, 02 de dezembro de 2014.-

MOVEL - UNIDADE AUTONOMA, consistente do
partamento n° 64, localizado no 6° Pavimento da TORRE 3 — EDIFICIO NATURA
arte integrante do “CONDOMINIO GRAN VILLAGE SAO BERNARDO” situado na
venida Moinho Fabrini, n°. 339, contendo a Area real privativa de 81,830 metros
huadrados; Area real comum de 54,676 metros quadrados; Area real total de 135,506
istros quadrados; Coeficiente de proporcionalidade de 0,002105 (Na area real comum, ja
sta Inclulda & 4rea, referente a 01 vaga indeterminada para automével de passeio,
perada, se necesséria, com o auxilio de manobrista e localizada na garagem coletiva do
° afou 1° subsolo efou sobresolo); confrontando de quem da Avenida Moinho Fabri_ni olha
ara o empreendimento, pela frente com o apartamento de final *3" do pavimento
espectivo, area livre do condominio, hall de circulacdo e elevadores, pelo lado esguerdo
om o apartamento de final “5” do pavimento respectivo, hall de circulagéo e drea livre do
ndominio, peio lado direito com o recuo lateral do condominio € pelos fundes com o
cuo de fundos da construgio do edificio voltada para a Avenida Robert Kennedy. Inscr.
unic. n° 021.007.038.000.-

O imodvel conta com aproximadamente 05 (cinco) anos, de padrao construtivo
medio, em estado de conservacgéo possa ser caracterizado como entre novo e regular, cujo
estado possa ser recuperado com leve demé&o de pintura para recompor sua aparéncia,

conforme relatério que segue:
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RAFAEL FONTES BLASKEVICZ — PERITO JUDICIAL AVALIADOR DE IMOVEIS
Itima torre a esquerda:

’

Sala:

Condominio Gran Village a esquerda
éau

O Edificio Natura
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CRECI/SP N° 161.153

Cozinha:
Lavanderia:

RAFAEL FONTES BLASKEVICZ - PERITO JUDICIAL AVALIADOR DE IMOVEIS

Av. Ver. Narciso Y. Guimaraes, n° 1.145, cj. 406, Torre Offices, Centro Civico, Mogi das Cruzes - Sao Paulo
(11) 9-7547-0709

e-mail: pericias.rafael@gmail.com / pericias@creci.org.br

Tel.:
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CRECI/SP N° 161.153

RAFAEL FONTES BLASKEVICZ - PERITO JUDICIAL AVALIADOR DE IMOVEIS

Varanda gourmet:
Corredor de acesso aos dormitdérios e banheiro:

Av. Ver. Narciso Y. Guimaraes, n° 1.145, cj. 406, Torre Offices, Centro Civico, Mogi das Cruzes - Sao Paulo

e-mail: pericias.rafael@gmail.com / pericias@creci.org.br

Tel.: (11) 9-7547-0709




'63D8STV 00Ip02 8 ¥950°92°'8'6T0Z 26-.TS900T 0SSa204d 0 awlojul ‘op ojuawndogeldualajuodiuge/fd/renbipeised/iq snl-dsh fesaj/:sdny aus o assade ‘[eulblio o 1Iaju0d ered
GS522000.TZO9SM 018WnNU 0 qos * £1:8T Se TZ0Z/T0/60 Wa 0pe|odojoid ‘ojned 0eS 9p Opels3 0p ednsnr ap [eunguL 8 ZOIAINSY1d STLNOH T13v4vy Jod sjuswienbip opeuisse ‘feulbuo op eidgd g ojuswnoop 81s3

fls. 215

CNAI N° 17.333
Pagina 9

CRECI/SP N° 161.153

Dormitoério 02:
Banheiro:

Dormitério 01:

RAFAEL FONTES BLASKEVICZ - PERITO JUDICIAL AVALIADOR DE IMOVEIS

Av. Ver. Narciso Y. Guimaraes, n° 1.145, cj. 406, Torre Offices, Centro Civico, Mogi das Cruzes - Sao Paulo

e-mail: pericias.rafael@gmail.com / pericias@creci.org.br

Tel.: (11) 9-7547-0709
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Banheiro:

RAFAEL FONTES BLASKEVICZ — PERITO JUDICIAL AVALIADOR DE IMOVEIS
Dormitorio 03, suite:

(11) 9-7547-0709

Av. Ver. Narciso Y. Guimaraes, n° 1.145, cj. 406, Torre Offices, Centro Civico, Mogi das Cruzes - Sao Paulo

e-mail: pericias.rafael@gmail.com / pericias@creci.org.br
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VIl - AREA DE USO COMUM

Consoante matricula do imével avaliando, corresponde ao proprietario do
apartamento a area de uso comum de 54,676m?, correspondente a uma vaga de garagem
indeterminada, bem como playground, piscina adulto e infantil, saldo de festas, academia,

SPA, sauna, entre outros, conforme relatério que segue:

Piscina adulto:

Piscina infantil:

a
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RAFAEL FONTES BLASKEVICZ - PERITO JUDICIAL AVALIADOR DE IMOVEIS

Playground:
Salao de festas:

Av. Ver. Narciso Y. Guimaraes, n° 1.145, cj. 406, Torre Offices, Centro Civico, Mogi das Cruzes - Sao Paulo
(11) 9-7547-0709

e-mail: pericias.rafael@gmail.com / pericias@creci.org.br
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Academia:
Quadra poliesportiva:
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de jogos:

ao
Brinquedoteca:

Sal
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RAFAEL FONTES BLASKEVICZ — PERITO JUDICIAL AVALIADOR DE IMOVEIS
Sauna:

Av. Ver. Narciso Y. Guimaraes, n° 1.145, cj. 406, Torre Offices, Centro Civico, Mogi das Cruzes - Sdo Paulo
(11) 9-7547-0709

e-mail: pericias.rafael@gmail.com / pericias@creci.org.br
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Vaga de garagem coberta n° 266, segundo informac¢des do Condominio é realizado o

sorteio a cada dois anos:

Necessario esclarecer que o condominio possui portaria 24h, segurangas,

ou seja, segurancga patrimonial.

IX - METODOLOGIA UTILIZADA

Para a realizacdo do presente trabalho utilizou-se o Método Comparativo
Direto de Dados de Mercado, que permite a determinagdo do valor levando em
consideragao as diversas tendéncias e flutuacbes do Mercado Imobiliario, normalmente
diferentes das flutuagdes e tendéncias de outros ramos da economia, sendo por isso 0
mais recomendado e utilizado para a avaliagdo de iméveis.

Pagina 16
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Neste método, a determinagdo do valor do imdével avaliando resulta da
comparagao deste com outros de natureza e caracteristicas intrinsecas e extrinsecas
semelhantes, a partir de dados pesquisados no mercado. As caracteristicas e os atributos
dos dados obtidos sdo ponderados por meio de técnicas de homogeneizagao

normatizadas.

X - PESQUISA DE MERCADO
A pesquisa de mercado permitiu a obtengédo de 06 (cinco) imodveis semelhantes

ao avaliando, conforme relatério anexo.

Xl - EXISTENCIA DE PREGOS DO TIPO OFERTA

A existéncia de precgos do tipo "oferta", normalmente superiores ao valor real do
imoével, torna necessario a aplicagédo de um redutor (Fator de Oferta) para adequa-los ao
valor de mercado, uma vez que nesses casos a euforia do vendedor ou do corretor exige
que o interessado apresente uma contraproposta, motivo pelo qual foi aplicado um redutor
(Fator de Oferta) de 10% (dez por cento) aos pregos do tipo "oferta", conforme relatorio

anexo.

XIl - DEPRECIAGAO

Foi calculado a depreciacdo das amostras pelo Método de Ross-Heidecke, de
acordo com a idade, vida util e estado de conservagao, inclusive levando o estando de
conservagao do imével avaliando, ou seja, imével com aproximadamente 05 (cinco) anos,
de padrao construtivo médio, em estado de conservacdo possa ser caracterizado como
entre novo e regular, cujo estado possa ser recuperado com leve deméo de pintura para

recompor sua aparéncia.

XIll - CONCLUSAO

Com base em pesquisa de imoveis de natureza e caracteristicas intrinsecas e
extrinsecas semelhantes, utilizando o Método Comparativo Direto de Dados de
Mercado, ponderando as caracteristicas e os atributos dos dados obtidos por meio de

técnicas de homogeneizagao normatizadas que permitem a determinagao do valor levando
Pagina 17
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em consideracao as diversas tendéncias e flutuacées do Mercado Imobiliario, normalmente
diferentes das flutuagdes e tendéncias de outros ramos da economia, conclui-se que o
Valor de Mercado do imoével objeto deste Parecer Técnico de Analise Mercadolégica
é de R$ 509.886,32 (quinhentos e nove mil, oitocentos e oitenta e seis reais e oitenta
e dois centavos), em Janeiro de 2021.

Concluido o Parecer Técnico, Rafael Fontes Blaskevicz, perito judicial avaliador
de iméveis, CRECI/SP (Conselho Regional de Corretores Imobiliarios) n° 161.153, com
registro no CNAI n° 17.333, coloca-se a disposicéo para quaisquer esclarecimentos que

porventura sejam necessarios.

Sao Bernardo do Campo, 07 de Janeiro de 2021.

RAFAEL FONTES BLASKEVICZ

CRECI/SP N° 161.153
CNAI N° 17.333
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ELEMENTOS DA AVALIACAO %

=

DADOS DA FICHA 1 o

NUMERO DA PESQUISA:  SAO BERNARDO DO CAMPO - SP - 2019 X] UTILIZADO DATA DA PESQUISA :  07/01/2021 §

SETOR : QUADRA : iNDICE DO LOCAL: 0,00 CHAVE GEOGRAFICA : S
- 2
DADOS DA LOCALIZACAO ? o
S, 00
ENDERECO : Avenida Moinho Fabrini NUMERO : 339 g ©
COMP.: BAIRRO : Independéncia CIDADE : SAO BERNARDO DO CAMPO - SP - ;‘
/ (o))
CEP: 09861-160  UF: SP g g
DADOS DA REGIAO Qo
<
MELHORAMENTOS : S 8
- Q
X PAVIMENTAGAO  [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO X REDE DE ILUMINAGAO PUBLICA EQ
A A A o ™
[X] REDE DE GAS [X] REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA  [X] TV A CABO g5
DADOS DO TERRENO § &
——
AREA (Ar) M 0.00 TESTADA - (cf) m: 0,00 PROF. EQUIV. (Pe) : 0,00 22
ACESSIBILIDADE : Direta FORMATO : Regular ESQUINA : N&o % @
TOPOGRAFIA : plano g8
CONSISTENCIA:  seco 2%
3
DADOS DO APARTAMENTO 3 8
e}
TIPO DA EDIFICACAO : Apartamento ESTADO : Novo FACE: -r'j s
" o
CARACTERISTICAS o 3
PADRAO : apartamento médio c/ elev. COEF. PADRAO : 1,926 CONSERVAGAO : b - entre novo e regular o 5
- O E
COEF. DEP. (k) : 0.964IDADE: 5 anos FRAGAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGASCOB.: 1 VAGAS DESCOB.: 0g £
- o
DIMENSOES 35
A. PRIVATIVA M2 81,83 AREA COMUM M2 0,00 GARAGEM M2: 0,00 TOTAL M2: 81,83 35

s c
EDIFICIO 25
DORMITORIOS : 2 SUITES: | W.C.: 1  QUARTO EMPREGADAS : 0 PISCINA: |  SALAODEFESTAS: 11~ 8
ELEVADORES: 2  PLAYGROUND: 1 SUPERIORES : 0 APTO/ANDAR : 0 SUB-SOLOS : 2 N g
S5
FATORES ADICIONAIS S 2
O
ADICIONAL 01: 1,00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1,00 é Q
g
ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 06: 1,00 Q g
- z L
DADOS DA TRANSACAO Os
S
NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS) : 585.000,00 VALOR LOCAGAO (R$): 0,00 g S
IMOBILIARIA : JC Negécios Imobiliarios CRECI n° 34360-J g §
CONTATO : TELEFONE : (11)'23794035 E
OBSERVACAO: Y1
https://www.jcnegociosimobiliarios.com/343/imoveis/venda-apartamento-2-dormitorios-jardim-independencia-sao-bernardo-do-campo-sp é &
8T
28
RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO 3 g
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGCAO @ o
O 1=
LOCALIZAGAO Floc : 0,00 FT ADICIONAL 01 : 0.00 VALOR UNITARIO : 7.148.%7 o
£ o
OBSOLESCENCIA Fobs : 0,00 FT ADICIONAL 02 : 0,00 HOMOGENEIZACAO : 7.148@ ﬁ
- - o R
PADRAO Fp : 0,00 FT ADICIONAL 03 : 0,00 VARIACAO : ],oo@ f,
RiSAN o

Q.
VAGAS 0,00 FT ADICIONAL 04 : 0,00 3 %
N
FT ADICIONAL 05 : 0,00 2 X
o £
FT ADICIONAL 06 : 0,00 ED
8 o
- ©
8
n C
w o
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ELEMENTOS DA AVALIACAO %

=

DADOS DA FICHA 2 o

NUMERO DA PESQUISA:  SAO BERNARDO DO CAMPO - SP - 2019 X] UTILIZADO DATA DA PESQUISA :  07/01/2021 §

SETOR : QUADRA : iNDICE DO LOCAL: 0,00 CHAVE GEOGRAFICA : S
- 2
DADOS DA LOCALIZACAO ? o
S, 00
ENDERECO : Avenida Moinho Fabrini NUMERO : 339 g ©
COMP.: BAIRRO : Independéncia CIDADE : SAO BERNARDO DO CAMPO - SP - f’é
/ (o))
CEP: 09861160  UF: SP g g
DADOS DA REGIAO Qo
<
MELHORAMENTOS : S 8
e Q
X PAVIMENTAGAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO [X] REDE DE ILUMINAGAO PUBLICA £EQ
A A A o ™
[X] REDE DE GAS [X] REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA  [X] TV A CABO g5
DADOS DO TERRENO § &
==
AREA (Ar) M 0.00 TESTADA - (cf) m: 0,00 PROF. EQUIV. (Pe) : 0,00 22
ACESSIBILIDADE : Direta FORMATO : Regular ESQUINA : N&o % @
TOPOGRAFIA : plano g8
CONSISTENCIA:  seco g5
2 3
DADOS DO APARTAMENTO 3 8
e}
TIPO DA EDIFICACAO : Apartamento ESTADO : Novo FACE: -r'j s
" o
CARACTERISTICAS o 3
PADRAO : apartamento médio c/ elev. COEF. PADRAO : 1,926 CONSERVAGAO : b - entre novo e regular o 5
- SE
COEF. DEP. (k) : 0,964IDADE: 5 anos FRAGAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGASCOB.: 2  VAGAS DESCOB.: 0g £
- o
DIMENSOES 35
A. PRIVATIVA M2 81,83 AREA COMUM M2 0,00 GARAGEM M2: 0,00 TOTAL M2 : 81,83 = g

, c
EDIFICIO 25
DORMITORIOS : 3 SUITES: 1 W.C.: 1  QUARTO EMPREGADAS : 0 PISCINA: |  SALAODEFESTAS: 11~ 8
ELEVADORES: 2  PLAYGROUND : 1 SUPERIORES : 0 APTO/ANDAR : 0 SUB-SOLOS : 2 N 8
S5
FATORES ADICIONAIS S 2
O
ADICIONAL 01: 1,00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1,00 é Q
S
ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 06é: 1,00 Q g
- z L
DADOS DA TRANSACAO Os
S
NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS$) : 650.000,00 VALOR LOCAGAO (R$): 0,00 g S
IMOBILIARIA : Facilitiméveis e Seguros CRECI n° 26424-J g g
CONTATO : TELEFONE : (11)-2374979§l E
OBSERVACAO: Y1
https://www.facilitimoveis.com.br/1677/imoveis/venda-apartamento-3-dormitorios-independencia-sao-bernardo-do-campo-sp é &
sT
28
RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO 3 g
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO @ o
O 1=
LOCALIZAGAO Floc : 0,00 FT ADICIONAL 01 : 0.00 VALOR UNITARIO : 7.943.39 o
S o
OBSOLESCENCIA Fobs : 0,00 FT ADICIONAL 02 : 0,00 HOMOGENEIZACAO : 7.148@ ﬁ
- - o I8
PADRAO Fp: 0,00 FT ADICIONAL 03 : 0,00 VARIACAO : 0 90@ f,
= |©

Q.
VAGAS 79433 FT ADICIONAL 04 : 0,00 '8 %
w [=
FT ADICIONAL 05 : 0,00 2 8
@ =
FT ADICIONAL 06 : 0,00 ED
8 o
S (&)
o8
n
uw a
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ELEMENTOS DA AVALIACAO %

=

DADOS DA FICHA 3 o

NUMERO DA PESQUISA:  SAO BERNARDO DO CAMPO - SP - 2019 X] UTILIZADO DATA DA PESQUISA :  07/01/2021 §

SETOR : QUADRA : iNDICE DO LOCAL: 0,00 CHAVE GEOGRAFICA : S
- 2 o
DADOS DA LOCALIZACAO ? o
S, 00
ENDERECO : Avenida Moinho Fabrini NUMERO : 339 g ©
COMP.: BAIRRO : Independéncia CIDADE : SAO BERNARDO DO CAMPO - SP - §
/ (o))
CEP: 09861-160  UF: SP g g
DADOS DA REGIAO Qo
<
MELHORAMENTOS : S 8
- Q
X PAVIMENTAGAO  [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO X REDE DE ILUMINAGAO PUBLICA EQ
A A A o ™
[X] REDE DE GAS [X] REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA  [X] TV A CABO g3
DADOS DO TERRENO § &
——
AREA (Ar) M 0.00 TESTADA - (cf) m: 0,00 PROF. EQUIV. (Pe) : 0,00 22
ACESSIBILIDADE : Direta FORMATO : Regular ESQUINA : N&o % @
TOPOGRAFIA : plano g8
CONSISTENCIA:  seco 2%
3
DADOS DO APARTAMENTO 3 g
e}
TIPO DA EDIFICACAO : Apartamento ESTADO : Novo FACE: -r'j s
" o
CARACTERISTICAS o 3
PADRAO : apartamento médio c/ elev. COEF. PADRAO : 1,926 CONSERVAGAO : b - entre novo e regular o 5
- O E
COEF. DEP. (k) : 0.964IDADE: 5 anos FRAGAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGASCOB.: 1 VAGAS DESCOB.: 0g £
- o
DIMENSOES 35
A. PRIVATIVA M2 81,83 AREA COMUM M2 0,00 GARAGEM M2: 0,00 TOTAL M2: 81,83 5 &

re c
EDIFICIO 25
DORMITORIOS : 2 SUITES: | W.C.: 1  QUARTO EMPREGADAS : 0 PISCINA: |  SALAODEFESTAS: 11~ 8
ELEVADORES: 2  PLAYGROUND: 1 SUPERIORES : 0 APTO/ANDAR : 0 SUB-SOLOS : 2 N g
S5
FATORES ADICIONAIS S 2
O
ADICIONAL 01: 1,00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1,00 é Q
g
ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 06: 1,00 Q s
- z L
DADOS DA TRANSACAO Qs
S
NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS$) : 480.000,00 VALOR LOCAGAO (RS): 0,00 g S
IMOBILIARIA : Tendo Iméveis CRECI 31877-J g §
CONTATO : TELEFONE :  (11)-34588348 3
OBSERVACAO: Y1
https://www.tendoimoveis.com.br/imovel/apartamento-com-2-dormitorios-a-venda-82-m-por-510000-independencia-sao-bernardo-do-campo- é &
Sp/AP0597-THJY S =
28
RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO 3 g
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGCAO @ o
O 1=
LOCALIZAGAO Floc : 0,00 FT ADICIONAL 01 : 0.00 VALOR UNITARIO : 5.865,82 o
£ o
OBSOLESCENCIA Fobs : 0,00 FT ADICIONAL 02 : 0,00 HOMOGENEIZACAO : 5.865@ ﬁ
- - o R
PADRAO Fp : 0,00 FT ADICIONAL 03 : 0,00 VARIACAO : ],oo@ f,
RiSAN o

Q.
VAGAS 0,00 FT ADICIONAL 04 : 0,00 3 %
N
FT ADICIONAL 05 : 0,00 2 X
o £
FT ADICIONAL 06 : 0,00 E o
8 o
- ©
8
n C
w o



: L ] jl- fls. 228
28
o Avaliar
umidesk
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DADOS DA FICHA 4
NUMERO DA PESQUISA:  SAO BERNARDO DO CAMPO - SP - 2019 & UTILIZADO DATA DA PESQUISA: 05/01/2021
SETOR : QUADRA : iNDICE DO LOCAL: 0,00 CHAVE GEOGRAFICA :
DADOS DA LOCALIZAGAO
ENDERECO : Avenida Moinho Fabrini NUMERO : 339

COMP.: BAIRRO : Independéncia

CEP : 09861-160 UF: SP
DADOS DA REGIAO

CIDADE : SAO BERNARDO

DO CAMPO - SP

MELHORAMENTOS :

X PAVIMENTAGAO  [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO

[X] REDE DE GAS [X] REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA  [X] TV A CABO

DADOS DO TERRENO

(X REDE DE ILUMINACAO PUBLICA

ocolado em 09/04/2021 as 18:43], sob o nimg¢ro WSB0O21700022555

.2019.8.26.0564 e codigo A158CE9.

——
AREA (Ar) M2 0,00 TESTADA - (cf) m: 0,00 PROF. EQUIV. (Pe) : 0,00 2
ACESSIBILIDADE : Direta FORMATO : Regular ESQUINA : Né&o %
TOPOGRAFIA : plano g
CONSISTENCIA : seco §
DADOS DO APARTAMENTO %
TIPO DA EDIFICACAO : Apartamento ESTADO : Novo FACE: -r'j

(2]

CARACTERISTICAS =
PADRAO : apartamento médio c/ elev. (+) COEF. PADRAO : 2,160 CONSERVAGAO: a - novo et

= k3]

COEF. DEP. (k) : 0.964IDADE: 5 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGAS COB.: 2 VAGAS DESCOB.: 0 G
DIMENSOES E
A. PRIVATIVA Mz 81,83 AREA COMUM M? 0,00 GARAGEM M2 : 0,00 TOTAL M2: 81,83 =

Ve c
EDIFICIO 3

DORMITORIOS : 3 SUITES: 1 W.C.: 1  QUARTO EMPREGADAS : 0 PISCINA: |  SALAODEFESTAS: 1t

ELEVADORES: 2  PLAYGROUND: 1 SUPERIORES : 0 APTO/ANDAR : 0 SUB-SOLOS : 2 N
g

FATORES ADICIONAIS X
ADICIONAL 01: 1,00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1,00 é
(9]

ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 06: 1,00 L
- =

DADOS DA TRANSACAO Q

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (R$): 560.000,00 VALOR LOCAGCAO (R$): 0,00 Q
IMOBILIARIA : Proativa Consultoria Imobiliaria Creci: 21243-J-SP g

CONTATO : TELEFONE : (11)-4435555§l
OBSERVAGCAO: @
https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-apartamento-3-quartos-com-piscina-independencia-sao-bernardo-do-campo-sp-8 1m2-id- @

g
2497611302/ I
=)
©
RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO ?‘3
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO @
O
LOCALIZAGAO Floc : 0,00 FT ADICIONAL 01 : 0.00 VALOR UNITARIO : 6.84345
£

OBSOLESCENCIA Fobs : 0,00 FT ADICIONAL 02 : 0,00 HOMOGENEIZACAO : 5.566@

- - o
PADRAO Fp: -593,10 FT ADICIONAL 03 : 0.00 VARIACAO : O,SI%
=

VAGAS 684,35 FT ADICIONAL 04 : 0,00 '3

L
FT ADICIONAL 05 : 0,00 2
]
FT ADICIONAL 06 : 0,00 E
S
Q
i

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1006517-9
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ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 5
NUMERO DA PESQUISA:  SAO BERNARDO DO CAMPO - SP - 2019 & UTILIZADO DATA DA PESQUISA: 07/01/2021
SETOR : QUADRA : iNDICE DO LOCAL: 0,00 CHAVE GEOGRAFICA :
DADOS DA LOCALIZAGAO
ENDERECO : Avenida Moinho Fabrini NUMERO : 339

COMP.: BAIRRO : Independéncia
CEP: 09861-160 UF: SP

DADOS DA REGIAO

CIDADE : SAO BERNARDO DO CAMPO - SP

ocolado em 09/04/2021 as 18:43], sob o nimg¢ro WSB0O21700022555

.2019.8.26.0564 e codigo A158CE9.

MELHORAMENTOS :
[) PAVIMENTACAO X REDE DE COLETA DE ESGOTO [X] REDE DE ILUMINAGAO PUBLICA
[X) REDE DE GAS [X| REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA  [X] TV A CABO
DADOS DO TERRENO
o
AREA (Ar) M2 0,00 TESTADA - (cf) m: 0,00 PROF. EQUIV. (Pe): 0,00 s
ACESSIBILIDADE:  Direta FORMATO : Regular ESQUINA : N&o s
TOPOGRAFIA : plano g
CONSISTENCIA : seco §
DADOS DO APARTAMENTO %
TIPO DA EDIFICACAO : Apartamento ESTADO : Novo FACE: -r'j
(2]
CARACTERISTICAS =
PADRAO : apartamento superior ¢/ elev. (+) COEF. PADRAO : 2,640 CONSERVAGAO: a-novo et
= k3]
COEF. DEP. (k) : 0.964IDADE: 5 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGASCOB.: 1 VAGASDESCOB.. 0%
DIMENSOES
A. PRIVATIVA M2 81,83 AREA COMUM M2 0,00 GARAGEM M?2: 0,00 TOTAL M2 81,83
EDIFiCIO
DORMITORIOS : 3 SUITES: 1 W.C.: 1  QUARTO EMPREGADAS : 0 PISCINA: 1  SALAODEFESTAS: |
ELEVADORES: 2  PLAYGROUND: 1 SUPERIORES : 0 APTO/ANDAR : 0 SUB-SOLOS : 2

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1,00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1,00
ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 0é: 1,00
DADOS DA TRANSAGCAO
NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (R$) : 530.000,00 VALOR LOCAGCAO (R$): 0,00
IMOBILIARIA : Iméveis Tavella Creci: 148275-F-SP
CONTATO : TELEFONE : (19)-368124

OBSERVACAO:

https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-apartamento-2-quartos-com-piscina-independencia-sao-bernardo-do-campo-sp-80m2-id-

2495802081/

RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO

dssinhdo digitalmente pé8 RAFAEL]FONTES BLABKEVICZ e Tribunal de Ju

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO
LOCALIZAGAO Floc : 0,00 FT ADICIONAL 01 : 0.00 VALOR UNITARIO : 6.476,8
£
OBSOLESCENCIA Fobs : 0,00 FT ADICIONAL 02 : 0,00 HOMOGENEIZACAO : 5.075@
PADRAO Fp : -1.401,35 FT ADICIONAL 03 : 0,00 VAR|ACAO . O,78§6
VAGAS 0,00 FT ADICIONAL 04 : 0,00 §
FT ADICIONAL 05 : 0,00 é
FT ADICIONAL 06 : 0,00 £
g
)
%]
L

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1006517-9



: L ] jl- fls. 230
28
o Avaliar
umidesk
ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 6
NUMERO DA PESQUISA:  SAO BERNARDO DO CAMPO - SP - 2019 & UTILIZADO DATA DA PESQUISA: 05/01/2021
SETOR : QUADRA : iNDICE DO LOCAL: 0,00 CHAVE GEOGRAFICA :
DADOS DA LOCALIZAGAO
ENDERECO : Avenida Moinho Fabrini NUMERO : 339

COMP.: BAIRRO : Independéncia
CEP: 09861-160 UF: SP

DADOS DA REGIAO

CIDADE : SAO BERNARDO DO CAMPO - SP

ocolado em 09/04/2021 as 18:43], sob o nimg¢ro WSB0O21700022555

.2019.8.26.0564 e codigo A158CE9.

MELHORAMENTOS :
X PAVIMENTAGCAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO [X] REDE DE ILUMINAGAO PUBLICA
[X) REDE DE GAS [X| REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA  [X] TV A CABO
DADOS DO TERRENO
o
AREA (Ar) M2 0,00 TESTADA - (cf) m: 0,00 PROF. EQUIV. (Pe): 0,00 s
ACESSIBILIDADE : Direta FORMATO : Regular ESQUINA : N&o %
TOPOGRAFIA : plano g
CONSISTENCIA : seco §
DADOS DO APARTAMENTO %
TIPO DA EDIFICACAO : Apartamento ESTADO : Novo FACE: -r'j
(2]
CARACTERISTICAS =
PADRAO : apartamento médio ¢/ elev. COEF. PADRAO : 1,926 CONSERVAGAO: c - regular g
= k3]
COEF. DEP. (k) : 0.945IDADE: 5 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGASCOB.: 1  VAGASDESCOB.. 0%
DIMENSOES
A. PRIVATIVA M2 81,83 AREA COMUM M2 0,00 GARAGEM M2: 0,00 TOTAL M2 : 81,83
EDIFICIO
DORMITORIOS : 3 SUITES: 1 W.C.: 1  QUARTO EMPREGADAS : 0 PISCINA: 1  SALAODEFESTAS: |
ELEVADORES: 2 PLAYGROUND: 1 SUPERIORES : 0 APTO/ANDAR : 0 SUB-SOLOS : 2

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1,00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1,00
ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 06: 1,00
DADOS DA TRANSAGAO
NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (R$) : 530.000,00 VALOR LOCAGAO (R$): 0,00
IMOBILIARIA : 4Thorres Imoveis Creci: 24309-J-SP
CONTATO : TELEFONE :  (11)-374440

OBSERVACAO:

https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-apartamento-2-quartos-com-piscina-independencia-sao-bernardo-do-campo-sp-8 1m2-id-

90223294/

RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO

dssinhdo digitalmente p&® RAFAEL]FONTES BLABKEVICZ e Tribunal de Ju

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO
LOCALIZAGAO Floc : 0,00 FT ADICIONAL 01 : 0.00 VALOR UNITARIO : 6.476,8
£
OBSOLESCENCIA Fobs : 104,18 FT ADICIONAL 02 : 0,00 HOMOGENEIZACAO : 6.581 @
PADRAO Fp : 0,00 FT ADICIONAL 03 : 0,00 VARIAGCAO : ],o]%
VAGAS 0,00 FT ADICIONAL 04 : 0,00 §
FT ADICIONAL 05 : 0,00 é
FT ADICIONAL 06 : 0,00 £
g
)
%]
L

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1006517-9



MODELO DE ESTATISTICA DESCRITIVA

DESCRICAO : Condominio Gran Village SBC
EDIFICACAO VALORES DE VENDA : IBAPE-SP - 2019 - SAO PAULO - SP

DATA :

07/01/2021

Avaliar

fls. 231

0 em 09/01/2021 as 18:43 , sob o niimero WSB021700022555

o
FATOR OFERTA/TRANSACAO 0 10% PARCELA DE BENFEITORIA: 0,8 E)J
. @
OBSERVACAO : ﬂ
<
o
(@)
S
NS
(8]
o
<
[{e]
)
S
©
FATORES o
r ts b)‘
FATOR INDICE S
X Locadlizagédo 215,00
Idade 5

|Z| Obsolescéncia

X Padrdo
|X Vagas

Estado de Conservagcdo B - ENTRE NOVO E REGULAR

apartamento médio ¢/ elev.

Vagas |

Acréscimo 6%

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por RAFAEL FONTES BLASKEVICZ e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, proto
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1006517-97.201
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APRESENTACAO DOS RESULTADOS 2
o
DADOS DO AVALIANDO @
Tipo : Apartamento Local : Avenida Moinho Fabrini 339 apto 64 ed. Natura Independéncia SAO Data : 07/01/2021 E
Cliente : 9° Vara Civel Sdo Bernardo % o
Area terreno m?: EdificagGo m?: 81,83 Modalidade : Venda @ :dé
™
Distribuicdo espacial p 9
g = <
+ T 'y E. A Rrradenmal h"i:[l' ,% 8‘:
S8
- S8
> k2 S o
S 3
] Z [S2JTe}
f 3 eQ
a3 % g
8 ®
I [}
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O N
liage 30C N
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; s
o
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q L it MOINHE % 8
Jig R 112 Qo
o fiast o D T a
L @ o
¥ nl::_:_'. ST o 14l == LIOJ g
A 4 . - 10 - ar ._-lr_. D _z B
[AETE] '.lIL'II.LT.'II.l I_ ||I _cI}I_'ﬂ At I 2 2 E
F 2 el . Ra® 5 5 =
ongle I L e e 39
38
=R
, £ £
VALORES UNITARIOS VALORES HOMOGENEIZAD@Sg
—
Média Unitdrios : 6.792,54 Média Unitérios : 6.231,05 o
N
Desvio Padrao : 708,80 Desvio Padrao : 862,39 O
>
-30%:4.754,78 -30%:4.361,73 ISICJ
+30% : 8.830,30 +30% : 8.100,36 2
-
Coeficiente de Variagdo : 10,4400 Coeficiente de Variagdo : 13,8400 ?;
_ w
GRAU DE FUNDAMENTACAO E
O
Descrigao GRAU 111 GRAU I GRAU I Z

Completa quanto a todas
varidveis analisadas

Completa gto aos fatores
usados no tratamento

Adocdo de situagao
paradigma

Carac. do imével avaliando

—

Quantidade minima de 12
dados de mercado usados

5 3

3

Identificagdo dos dados Apresentagdo de inform ref a todas Apresentagdo de inform ref a todas

as caract dos dos dados analisados|

Apresentagdo inform ref a todos as

as caract dos dos dados analisados caract dos dados ref aos fatores

de mercado

Intervado de ajuste de cada

X | O|O|Od
Ul 0X |0
O X|0|X

4 ltator p/ o conj de fatores 0.80a1.25 0,50 a2,00 040 2,50 *a

GRAU DE FUNDAMENTACAO: I

FORMACAO DOS VALORES

MEDIA SANEADA (RS): 6.231,05

VALOR UNITARIO (R$/m2): 6.231,05000 VALOR TOTAL (R$) : 509.886,82

INTERVALOS DE CONFIANCA (80%): Paradigma INTERVALOS DE CONFIANCA (80%): Avaliando
INTERVALO MINIMO : 5.711,40 INTERVALO MINIMO :  5.711,39

INTERVALO MAXIMO : 6.750,70 INTERVALO MAXIMO : 6.750,71

GRAU DE PRECISAO
GRAU DE PRECISAO: I

Para conférir o original, acesse o site https:4esaj.tispjus-bripastadigital/pg/abrirConferenciaD

Este documento é cop|a do original| assinado diyitalmenie por RAFAE



