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Ex2 Sr, Dr. JUIZ DE DIREITO DA 42* VARA CiVEL DO FORO CENTRAL DA
CAPITAL - SP
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CANDIDO PADIN NETO, Perito Judicial, Eng®. Civil,
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1 - PRELIMINARES

O presente trabalho tem por base a avaliacao
dos imoveis de matriculas 246.155 e 244.093, descritos abaixo:

1

LIVRO NO2 - gsc;smo 11 CARTORIO DOREGISTRO DE MMOVEIS
ERAL de Sio Paulo

matricula ficha
(245-155 I [ ' Sko Paulo, 13 d¢ dezembro gg1s 91.

TMOVEL : APARTAMENTO n® 202, localizado no 29 andar ou 52 pa=-
Vimento do BLOCO 2, dasignado epIFicI0 calAaPl, integrante da
RESIDENCIAL MARAJOARA 11, situado na Avenida Dr. Silva Melo,
n@ 132, no Parque das fFigueiras, 299 subdistrito - Santo Ama
ra, com a graa atil de 57,47m2 a a area comum de 23,536m2, DEE
fazendo a area total de Bl 00ém2 , correspondsndo- lhe uma fra-=
¢ao ideal de 0,00211 ou 2§,72m2 no terreno condominial. Refe-
rido edificio fFoi submetidb ac regime de condominic conforme o
ragistro n? 38 feito na matricula n?® 164.758.

Contribuinte: 09D.468.1433-5, em area maior.

PROPRIETARIA: ELLUS CONSTRUTORA E INCORPDRADORA LTDA, com sede
na Rua Far{a Belchior Cruvingl, n? 699 - Sator Deste, na cida-
de de Goi&nia, Estado de Gl:l.l.aa, cGc. n2 02,817.682/0001-55,

REGISTRO ANTERIOR: R.11/164,.758B - deste Registra. uk—ﬂfk)
OEVALDD MagCHI Otcinl latpine

LIVRO N©2 - REGISTRO 11: CARTORIO DOREGISTRO DE IMOVEIS
GERAL de Sio Paulo

matrfecula ficha —
[ 244,093 I ( 1 I S3o Paulo. 29 ge  23gQosto  gets 91

IMOVEL: BUX SIMPLES (descobserteo) n® 458 locelizado ro andar
terreo ou 39 pavimento do empreendimentc denominado RESTDEN=-
CIAL MARAJUARA II, situwado na Avenida Dr. Silva Melo, n? 132,
no Paggue das Figueiras, 29a subdistrito - Santo Amaro, com a
area itil de 10,125m2 & a area comum de 1,004m2, perfazendo a
arsa total de 11 129m2, correspondendo- ha uma Fragau ideal ds
0,00009 ou 1,139m2 no tarrenu do condominio. Referido box foi
submetido ao regime de coendom{nic conforme registro n? 34 fei=
to na matricula n? 164,758,

Contribuinte: 090.468.1433-5 (arsa maior).

PRUPRIETARIA: ELLUS CONSTRUTORA E INCORPDRADORA LTDA, com seds
ne cidade de Goiania, Estado da Goias, na Rua Maria Balchior
Cruvinel, n? &99, Preca Almirante Tamandare., Setor Oeste,; CGC.
n? 02.817.682/0001=55.

REGISTRO ANTERIOR: R.11/M. 164.758B - deste Registr
ARCHI Otichai |
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2 - VISTORIA

2.1 — Do Local

O signatario dirigiu-se ao endereco,

Avenida Doutor Silva Melo, n®132, onde estio localizados ambos os imdveis,

verificando as condi¢des da drea em questdo e sua circunvizinhanca.

O local ¢é

dotado

de

todos os

melhoramentos publicos e de servicos, sendo servido por diversas linhas

regulares de transporte publico, préximas ao local.

Mapa de Localizacao - FOTO EXTRAIDA DO GOOGLE MAPS
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De acordo com a Lei de Zoneamento n? 16402/16 o
avaliando esta situado em uma ZM (Zona Mista), que permite a convivéncia de
usos residenciais e nao residenciais no mesmo espago, com predominancia de

atividades residenciais e densidade construtiva baixa a média.

2.2 - Do Cadastro Municipal

Os imoveis objetos da presente Ag¢do estdo
cadastrado pela Prefeitura do Municipio de Sao Paulo, situam-se na Avenida
Doutor Silva Melo, n?132, Sdo Paulo - SP. De acordo com a Planta de Valores do

Municipio de Sao Paulo pertencem ao setor 090, quadra 468.

Cujo indice fiscal é: = R$ 2.958,00/25.

Imovel 1
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nm?,u DE Certidao de Dados Cadastrais do Imovel - IPTU 2025
FATFNDA

Cadastro do imovel: 050.458.2585-5

Looal do imovel:
AVDOUTOR SILVAMELO, 132 -AF 202

STOAMARC ESL2-ED.CAWFO CEP D2675-010
imével locaizade na 22 SubdivisSo da Zona Urbana

Endersgo para entrega da notificagdo:
AVDOUTOR SILVAMELO, 132 -AF 202
STO AMARC BL2-ED.CAWFO CEP 02675-010

Contribuinte(s):
INFORMACAC PROTEGIDA POR 29GL0 FISCAL

Dadoc cadactrale do terreno:

Area Incorporada (mR1 12.664 Testada (m): 15,0C
Area ndo ncorporada (M) 0 Fraglo ideat: 0,0021
Area total (m3x 12.664

Dadoc cadactraic da conctrugdo:

Area construlda (m3): 82 Paacric ga consruglo: 2<C
Ares ocupada pela construglo (m3) 3.06% Uso: residéncla
Ano da construzio comigido: 1881

Valorec de m* (R$):

- de terreno: 295800
- da construgdo: 2.395,00

Valorec para finc de odloulo do WPTU (R$):

- dd &rea incorporada: 56.288,00

- da area nSo Incomporada: 000

- da construgSo: 125.743.00

Saze de cakculo do IPTU: 182.02100
Imoével 2
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"ﬁm DE [Certidao de Dados Cadastrais do Imével - IPTU 2025

FATFNDA
Cadastro do Imovel: 090.458.2458-6

Looal go movel:
AVDOUTOR SILVAMELO, 132 -8X 458

DECSCOBERTO TERREO REZID MARAJOARA Il CEP OM575-010
Imével locaizado na 22 Subdivis$o da Zona Urbana

Enderego para entrega da notificagso:
AV DOUTOR SILVAMELO, 132 -8X 458
DECSCOBERTO TERREO REGCSID MARAJOARA Il CEFP O4575-010

Contribuinte(c):
:NFORMA{;AO PROTEGIDA POR SiGLO FISCAL

Dadoc cadactralc do terrenc:

Area Incorporada (m@) 12.664 Testada (m): 15,00
Area ndo ncorporada (m3kc 0 Fraglo ioeat 0,000
Area total (m3) 12,664

Dadoc cadastralc da conctrugdo:

Area construida (m*): 2 Paaric oa construclo: 2C
Area ccupada pela construgdo (m3x 3,058 Use: gargem
Ano da construgio comigido: 1830

Valorec de m* (R$):

- de terreno: 295800
- da construgdo 239500

Valorec para finc de odloulo do PTU (R$):

- g3 area Incorporada: 268100
- da area nSo Incomporada: 0,00
- da construgSo: 3.019,00
Sasze de cakuc do IPTU: 5.700,00
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2.3 - Do Terreno

O terreno onde esta inserido o Condominio
possui as seguintes caracteristicas:

Area: 12.664,00 m?
Testada: 15,00 m
Formato: Regular
Topografia: Plano

Consisténcia: Seco

2.4 — Do Condominio

Situado na Avenida Doutor Silva Melo, o
Condominio Marajoara Il é circundado por outros imoéveis residenciais e

comerciais.

Possui areas de lazer, como: piscina, quadra,

playground, saldo de festas, churrasqueira, entre outros.

Seguem abaixo algumas fotos do Condominio:
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2.4.1 - Da Classificacao do Edificio

A referida construgao de acordo com o Estudo

Valores de Venda do IBAPE/SP é classificada como:

.13  FADRAD MEDIHD
Edificios com guatro ou mais pavimentos apresentando alguma prescupacao com 2 formae a
funcionalidade arquitetdnica, principalmente no tocante 3 distribuicio interma das unidades,
em geral, quatro por andar. Dotados de elevadores de padrao medio {social € servigo), geral-
mente com acesses e drculagao pelo mesmo coredor, As dreas comuns apresentam acaba-
mentos de padrio medio & podem conter saldo de festas & eventuaimente, quadras de espor-
tes & piscinas, akém de guarita e apartamento de zelador. Fachadas com pintura sobre massa
comida ou texturizada, ou com aplicagao de pastithas, ceramicas, ou equivalentes.

Unidades contendo zala para dots ambientes, cozinha, area de servigo conjugada, dois ou trés

dormitérics {podendo um deles ter banhaino privativo) e uma vaga de gamgem por unidade,

podenda possuirn, também, dependéncias para empregada.

Caracterizam-se pela utilizag3o de materizis construtivos e acabamentos de boa gualidade,

parém padronizados e fabricados em escala comercial, tanto nas dreas privativas comao nas de

W50 Cormurm, t2ils commo:

" Pisos: taco, carpete de madeira ou acrilico, ceramica, piacas de granitao.

* Paredes: pintura latex sobre corrida ou gesso, azulejos de padrao comercial.

" Instalagbes hidraulicas: completas, atendendo disposicdo bdsica, com pecas sanitarias @
SEMIS respectivos componentes de pedrao comercizl, servidos por agua fria, podendo dispor
de aquecedor individual.

® Instalagbes elétricas: completas e com aiguns crcuitos independentes satisfazendo distri-
buigdo basica de pontos de luz & tomadas. com a possibilidade de inciusao de pontos para
telefone & televisao.

" Esquadrias: caixithos de ferro ou de aluminic; venerianas de aleminio ou PYC com dimen-
soes padronizadas.

Sen alevador JB2E 118 4,0
1.1.3 - Padirdo Médio

Com elevador 4,568 5075 5,583
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2.5 — Do Apartamento Avaliando — Matricula 246.155

O apartamento avaliando esta localizado no 2°
andar ou 5° pavimento do bloco 2 do Edificio Caiap6, Integrante do Residencial
Marajoara I, recebendo o nimero 202 (duzentos e dois) e possuindo uma vaga

de garagem.

Para efeito de avaliacdo, serdao apurados os valores
das Matriculas individualizadas, ou seja, o valor do apartamento sem vaga e a

vaga de garagem

2.5.1 - Das Areas Construidas (A.C.)

A areas construidas referentes ao apartamento
avaliando sao:

Area Util = 57,47 m?
Area Comum = 23,536 m?
Area Total = 81,006 m?

2.5.2 - Do Estado de Conservacao

Para efeito de avaliacdo, no estado atual,

classificamos as benfeitorias como:

Classificacao: Apartamento padrao médio com elevador.
Idade: 34 anos.
Estado de conservacao: E - Necessitando de reparos simples.

12
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ko o0 meras de dols anoL Que apreserte apenays Snaivde
desgasie natural da pintura externa
Edificacio rava 0w com redanma genal ¢ sehstandal, com
Eml:m e 033 menos de dols 2nos, que apresenie necessidads apenas de
o U dermin ieve de pinbura pare recompor 2 sus apardnoa.
Edificacho seminowa ou com reforma geral e substancie
243 eriire 2 = 5 anow cua estde geral possa s recuperado
S aponas oom reparos de svenduans fusuras superhciais
localiradas efou pintuma extema e mbemm
Edfiracho semmowa ou com refiorma geral e subatancial
Enten :::::;EHE a08 entre 2 e 5 anas, oo estado geal possa ser recuperad o
it vk com repans de fissuas e trincas focalizedas & superfician =
I et
Edificacso tujo cvtado goml possa sor recaperato oom
. pintura interna g extemma, apds reparos de fissras e
m AR tmncas supssiiciais genembzadses sem recuperagio da
F wylema esiretussl Everbusbmerie, revisdo do siskemra
T
Ed ficacan oujo estado-geml possa ser rocaperado oom
pintura miermna & exierma, apor ieparos de fissuras e
trncas, com estabilaacio ofou recuperacio localizada do
[ S =ema t'I'II'I.I'I:I.I.'IﬂLPa.;Im'I‘.I]ipJI:I hidriulicas & cletricas
poasam ser restaurada; mediante a revisda @ com
e w0 substitiugao eveniual de algumas pegas desgastadas
i adeaiand naturalmente Evertuaiments possa ser recesdnin &
substituicho dos revestimerdos de pimas & pancdes, de um,
ou de outrn chmode. Revisho de impermesbillizacio o
wibstituicho de tefhas da cobertura
Edificagio oujo estado goml possa ser recuperato com
pintura ntemas o externa, com substituicks de penos
de reqgularrasio da alvenaria, reparcs de fuaom o
" ] trincas, com estabiizacio efou recupenagio de grande
e 5280 parte o sisbrema evtrutural Az instalagoes hidraudica
e eldtrcas, possam s restaurmdas mediante o substiuican
i i daypecas aparenies & o dos revestimentos
de piscs & paredes. da maionela dos cbmodos, e faz
necewsdria Subwiiuscho ou repasoa imparantes na
imp=meabilizacho ou no tefhado
M pesitando Edsficagio oujo estada geral e recupemdo com
de repans estabilizaciao efou recuperacio do sstema estrutural
mﬁ-un:.:rnﬂa 1550 fubu.h‘h..l.:andl nmupnhmmmdr
elif e fisuras £ mncas, Subsituigas das nstiagoes hikdrdudcr
i e riEtricas. Substiuicho dos revestimenios da psos e
™ paredes Substruicio da impermeabilizacio ou do tethada
Lom vador 10000 Edificacio em estada de ruina.

2.6 — Da vaga de garagem (Box 458) — Matricula 244.093

A vaga avaliando trata-se do Box de niimero 458,

Integrante do Residencial Marajoara II.
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Para efeito de avaliagdo, consideraremos para a

vaga de garagem o valor de 10% do valor apurado para o apartamento avaliando.

2.6.1 - Das Areas Construidas (A.C.)

A dareas construidas referentes a vaga avaliando

Sao:

Area Util = 10,125 m?
Area Comum = 1,004 m?
Area Total = 11,129 m?

14
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3 - AVALIACAO - METODO COMPARATIVO

A avaliagdo terd por base a orientacdo das
Normas Gerais especificamente a NBR 14653-1 e NBR 14653-2 e as orientacoes
gerais e dos estudos realizados pelo IBAPE-SP, dos quais destacamos o novo

estudo “Valores de Edificagdes de Imdveis Urbanos - IBAPE/SP”.

No presente trabalho sera utilizado o Método
Comparativo Direto de Dados do Mercado, por ser este o mais indicado para o

presente caso.

No Método Comparativo o valor venda das
benfeitorias (V.B.) serd obtido através da comparacao direta entre os diversos
elementos ofertados, com caracteristicas semelhantes ao avaliando e situados na

mesma regido geoecondmica.

3.1 - Homogeneizacao dos Paradigmas

Para as homogeneizacdes necessarias foram
utilizados 7 (sete) paradigmas, todos localizados no Condominio Marajoara I,

especificados nos “Anexos 1 e 2” e listados abaixo conforme a tabela 01.
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TABELA 01: PARADIGMAS UTILIZADOS

N° PESQUISA N® ELEMENTO [TIPO DO MOVEL |DATA DA PESQUISA | LOGRADOURD |niMERG |
BS540 PAULO - SP- 2025 1 EDIFICA[;ka WVERTICAL | 05M272025 AVENIDA DOUTOR SILVA MELO | 132
S5A0 PAULO - 5P - 2025 2 EDIFICA[;;ka WVERTICAL | 05M272025 AVENIDA DOUTOR SILVA MELO | 132
SA0 PAULD - 5P - 2025 3 EDIFICA@.E\D WERTICAL | 031272025 ANENIDA DOUTOR SILVA MELO | 132
SA0 PAULOD - 5P- 2025 4 EDIFICAQE&D VERTICAL 051272025 AMENIDA DOUTOR SILVA MELO | 132
SA0 PAULOD - 5P- 2025 3 EDIFICAQE&D VERTICAL 051272025 AMENIDA DOUTOR SILVA MELO | 132
S5A0 PAULO - 5P - 2025 [ EDIFICA[;;ka WVERTICAL | 05M272025 AVENIDA DOUTOR SILVA MELO | 132
SA0 PAULD - 5P - 2025 7 EDIFICA@.E\D WERTICAL | 031272025 ANENIDA DOUTOR SILVA MELO | 132
Erﬁmelms da avaliagio
Tipo de Avaliacio Fator ofertaftransacéio) | *Acréscimo por vaga || ** Parcela benfetoria | Porcentagem de acréscimo por vaga no valor do imével
3 - Apartamento A 0,80 0,05 050 ** Valor para transposigéo da parcela do valor referente ao terreno de um local
Estudo Valores de Venda
Ano unicipic Metodologia
2025 |4 | SA0PAULOD-SP - ||| BAPE-SP -
Dados do avaliando
JArea construida Estado de conservacio Padrio da edificacio Idade
57,47 || E- REPAROS SIMPLES « | | | apartamento médio c/ elev. R ED =
Nimero de vagas- indice de localizagio
1 s 295300
Mome do Fator Valor Avaliando Incidéncia
[ fatorioc
[ fatorobs
[¥] fatorpad

Fvagas

3.1.1 - Fatores Utilizados

Fator Localizacgao: indice de 2.958,00/25 retirado da planta genérica de valores
da Capital, para o local avaliando.

Fator obsolescéncia: idade de 34 anos, com o estado de conservacio
“Necessitando de reparos simples”.

Fator Padrao Construtivo: Apartamento médio c/ elevador.

Fator Vagas: Sendo o apartamento avaliando possuidor de uma vaga.

3.1.2 - Calculo do Valor para venda(q)

Apés as homogeneizagoes levadas a efeito com todos

os fatores, foram encontrados os seguintes valores:
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TABELA 02: HOMOGENEIZACAO COM TODOS OS FATORES E ELEMENTOS

M® | Endereco | Unitéri0| Fluc| Fubl Fpad| Fvagas| Humugeneiza§50| Var.|
1 AVENIDA DOUTOR SILVA MELO 132 919200 0,000 -543.369 0,000  0.000 464863 09409
2 AVENIDA DOUTOR SILVA MELO 132 747692 0,000 441986 0,000 0,000 703494 09409
[¥l3 AVENIDA DOUTOR SILVA MELO 132 702000 0,000 -414975 0,000 0,000 660502 09409
¥4 AVEMIDA DOUTOR SILVA MELO 132 720000 0,000 425616 0,000 0.000 677438 09409
[#/l5 AVENIDA DOUTCOR SILVA MELO 132 761538 0,000 0,000 0,000 0,000 761538 1,0000
[#6 AVENIDA DOUTOR SILVA MELO 132 594000 0,000 0,000 0,000 0,000 594000 1,0000
7 AVENIDA DOUTOR SILVA MELO 132 6900,00 0,000 0,000 0,000 0,000 6900,00 1,0000
Nome do Fator Parimetros/Legenda Resultados
[w] fatorloc Unitarios Homogeneizagio
[v] fatorobs Média Média
fatnrpad 7.334 90 7.074,05
v
Fvagas Desvio padrdo Desvio padrdo
883132 856 35
- 3% - 30%
5.134 43 495184
+ 30% + 30%
853537 5.196,27
Coef. de variacdo Coef. de variagdo
13,40 12,11

Homogeneizando- se sem os fatores, observada na

coluna Unitarios, presente na tabela 02, encontramos os seguintes resultados:

Média saneada (q) = R$ 7.334,90/m?
Limite inferior: R$ 5.134,43/m?.
Limite superior: R$ 9.535,37/m?.

Coef. De variacao do unitario basico: (cv) = 13,40.

Homogeneizando-se com todos os fatores,

encontramos os seguintes resultados:

Média saneada (q) = R$ 7.074,05/m?
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Limite inferior: R$ 4.951,84/m?.
Limite superior: R$ 9.196,27 /m>.

Coef. De variacao do unitario basico: (cv) = 12,11.

No presente caso, vamos utilizar a
homogeneizacdao com todos os fatores “A”, “B”, “C” e “D”. Assim encontramos os

seguintes resultados:

Todos os elementos utilizados estdo dentro
dos limites pré-definidos (maximo e minimo), de acordo com as normas

adotadas.

Destarte, utilizando-se os fatores “A”, “B”, “C”

e “D”, temos:

Valor de venda unitario (q) = R$ 7.074,05/m?

Na tabela, abaixo apresentamos os resultados finais:

TABELA 03: QUADRO RESUMO
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Resultados ] Aderéncia |

Grau de Fund tacdo - 13.1.1 Requisitos para fund tacdo no tr por fatores: Conforme Tabela 3.

Item | Descrigdo Grau Il Grau Il Grau |
Caracterizagdo da imdvel | Completa quanto a todas Completa gto oz fatores Adocin de situacio
1 avaliando varidveis analisadas W ugados no tratamento r naradiama r
Quantidade minima de -
2 dados de mercado usados 2 r g 4 g

W Apresentagio de informagdes relativas
3 ldentificagio dos dados de | 5'tadas as caracteristicas dos dados
mercada analizadas, com foto & caracteristicas
obzervadas pelo autar do laudo

Apresentagdo de informagdes relativas
atodas as caracteristicas dos dados r
cormespondentes aos fatores utilizados

Apiesentacdo de informacies relativas
W atodas as caracteristicas r
dos dados analizadas

Intervalo admissivel de
ajuste para o con. fatores

4

| AN

0805125 W 0502200 r 04022507 r

*a No caso de utilizagéo de menos de cinco dados de mercado, o intervalo admissivel de ajuste € de 0,80 a 1,25,
pois é desejavel que, com um nimero menor de dados de mercado, a amostra seja menos heterogénea.

Grau de Fundamentacgo: 11
Resultado final da avaliagio
Média saneada
7.074,05

Intervalo de confianga do paradigma
Minimo W aximo

6.607,97

Valor unitario
7.074,05

Intervalo de Confianga Avaliando
Minimo Wéximo
6.607,96

alor totat

7.540,13

406.54565

7.540,14

Grau de precisdo: III
Quando a amplitude do intervalo de i ultr:

50%, ndo ha icagdo do r quanto & preciséo e € necessaria justificativa com base no diagnostico

3.2 - Valor do Apartamento com vaga (V.l.)

O valor do imovel, apartamento com vaga (V.L.)
serd obtido através da multiplicacao da area privativa do apartamento (Ap) pelo
valor unitario por metro quadrado de area privativa (q) ja saneado, conforme
especificado no Anexo 01, do presente laudo, e visualizado na tabela acima, com
o resumo dos valores obtidos.

V.I.=Apxq
Onde:
Ap: Area Privativa do apartamento.
Ap =57,47 m?
g: Valor Unitario homogeneizado por metro quadrado de area util do ap.

q = R$ 7.074,05,/m?
19
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V.I.=57,47x7.074,05

V.I. = R$ 406.545,65

3.3 - Valor do Apartamento sem vaga (V.l.1.)

Conforme ja mencionado, o valor final do

apartamento sera apurado sem o valor da vaga.

O valor apurado para a vaga sera igual a 10% do

valor do apartamento com vaga.

Sendo assim o valor do apartamento sem a vaga

sera:
V.L..=V..-(0,10xV.L)
V.I.1.=406.545,65 - (0,10 x 406.545,65)
V.L.1.= 406.545,65 - 40.654,56
V.L.1.= R$ 365.891,09

Ou em numeros redondos

V.I.1. = RS 365.891,00 (trezentos e sessenta e cinco mil e oitocentos e noventa e

um reais.) — Para dezembro de 2025.

3.3.1 —50% do Valor do Apartamento (V.l.1.50%)

V.l.250% = 365.891,00/2

V.1.250% = R$ 182.945,5 Ou em numeros redondos
20
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V.1.2.50% = RS 182.946,00 (cento e oitenta e dois mil novecentos e quarenta e seis

reais.) — Para dezembro de 2025.

3.4 - Valor da vaga de garagem -Box 458 (V.l.2.)

O valor apurado para a vaga sera:
V.1.2.=0,10 x 406.545,65
V.I.2. = R$ 40.654,56

Ou em numeros redondos

V.1.2.= R$ 40.655,00 (quarenta mil e seiscentos e cinquenta e cinco reais.) — Para

dezembro de 2025.

3.4.1 — 50% do valor da vaga- Box 458 (V.l.2.50%)

V.l.250% = 40.655,00/2
V.l.250% = R$ 20.327,50

Ou em numeros redondos

V.i.zs0% = R$ 20.328,00 (vinte mil e trezentos e vinte e oito reais.) — Para

dezembro de 2025.
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4 - RESPOSTA AOS QUESITOS

4.1 — Quesitos do Autor (Fls. 470/473)

1. Queira o Sr. Perito Judicial descrever os iméveis

em andlise, em seus aspectos fisicos, suas dimensdes e caracteristicas.

Resp.: Vide item 2. Vistoria.

2. Poderia o Sr. Perito descrever detalhadamente
as caracteristicas atuais da regidao onde encontram-se os iméveis objeto da lide,

no que se refere ao perfil de renda?

Resp.: Situado na Avenida Doutor Silva Melo, o
Condominio Marajoara Il é circundado por outros imoéveis residenciais e
comerciais. Possui Otima infraestrutura. O perfil da regiao é de classe

média/alta.

3. Poderia o Sr. Perito informar se na regidao dos
iméveis periciados existem poucas ou muitas areas disponiveis para venda e,
também, se o local é area nobre, de valorizacdo garantida e se presta para

qualquer tipo de utilizacao diversa da atual?
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Resp.: A regido possui dreas a serem

verticalizadas, sendo um local nobre e utilizacdo diversa.

4. Poderia o Sr. Perito descrever detalhadamente

os imdveis penhorados? Qual a idade real e aparente dos iméveis?

Resp.: Vide item 2. Vistoria.

5. Os imdveis apresentam benfeitorias? Se
positivo, poderia descrevé-la? Os imdveis ou suas imedia¢des possuem algum
elemento que importe em sensivel desvalorizacao? Ou importe em dificuldade

de alienagao?

Resp.: Vide item 2. Vistoria

6. Pode o Sr. Perito descrever o estado atual de

conservacdo dos iméveis?

Resp.: Vide item 2. Vistoria

7. Pode o Sr. Perito discorrer sobre o momento
econdmico que o Brasil esta passando, informando se a liquidez dos iméveis foi
afetada e explicar como o valor dos imdveis, em geral, sdao afetados? E para os

iméveis avaliando, a liquidez é baixa?
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Resp.: Atualmente a liquidez gira em torno de 1

(um) ano.

8. Poderia o Sr. Perito informar ao AFERIR o valor
final dos imdveis avaliado, qual seria o valor do desagio em ocasido de venda

forcada? Qual serd o valor final dos iméveis nesta ocasido?

Resp.: Ndo ha desagio.

9. Poderia o Sr. Perito informar se os imoveis

estdo ocupados?

Resp.: Sim.

10. Poderia o Sr. Perito informar se os imoéveis

possuem débitos de natureza condominial?

Resp.: Nao apurado.

11. Poderia o Sr. Perito, informar quanto as
caracteristicas do entorno dos iméveis periciados quanto a voca¢ao, acesso,
densidade de ocupagdo, equipamentos publicos e servicos e o perfil

socioeconOmico da regiao?
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Resp.: Possui todos os melhoramentos urbanos e

artérias de grande porte.

12. Sr. Perito, poderia informar se os imoveis

estdo alinhados a vocagdo das regidoes em que estao localizados?

Resp.: Sim.

13. Poderia o Sr. Perito informar se existe alguma
caracteristica na regiao dos imoveis periciados que possa prejudicar a liquidez
do mesmo (exemplos: invasdes, lixdes, aglomerados subnormais, possibilidade

de alagamentos, pontos de uso de entorpecentes, etc.)?

Resp.: Nao.

14. O Sr. Perito poderia informar se os imoveis
periciados possuem alguma caracteristica especifica, que possa influenciar

negativamente a comercializacdo do mesmo?

Resp.: Nao.

15. O Sr. Perito poderia informar se existem
indicios de contaminacdo nos iméveis periciados e nos imoveis do entorno

imediato?
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Resp.: Nao.

16. Pode o Sr. Perito contextualizar o Mercado
Imobilidrio da regido, quanto ao periodo médio de absorcao pelo mercado de
imdveis anunciados, projetos em desenvolvimento, unitarios médios
praticados, precos médios praticados para as tipologias de terrenos,
armazéns/galpoes, residéncias verticais e horizontais e liquidez, regides com

maior valorizagdo e regides menos desvalorizadas?

Resp.: Varios empreendimentos estao sendo
realizados na regido, o imovel pertence a um grande condominio, que possui

atrativos pelo que oferece aos compradores.

e-mail: candido.padin@terra.com.br
fones (11) 3129-9409 / 3105-5950 / 9.3098-2704 (WhatsApp adm)
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5 - TERMO DE ENCERRAMENTO

Nada mais a ser esclarecido, encerramos o
presente trabalho que constam de 27 (vinte e sete) folhas timbradas,
digitalizadas, sendo esta ultima datada e assinada. Ficando desde ja ao inteiro
dispor desse Digno Juizo e das partes para quaisquer outros esclarecimentos que

se fagam necessarios.

Consta também de 2 Anexos.
- Homogeneizagoes dos Paradigmas.

- Pesquisas de valores.

Sao Paulo, 09 de dezembro de 2025.

Eng?. Candido Padin Neto - CREA 119756/SP -
Perito Judicial dos MM. Juizes de Direto
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