EXCELENTISSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 22 VARA CIVEL
DA COMARCA DE AMERICANA/SP

Processo n? 1010325.33.2018.26.0019

Ricardo José Antunes de Vasconcellos, CRECI 49.182, Perito
deste Juizo, devidamente qualificado nos autos processuais, nomeado para aferi¢cdo do
valor real dos bens imdveis determinados no processo, vem APRESENTAR o LAUDO a
Vossa Exceléncia bem como os estudos que dao suporte ao valor concluido.

VALOR SUGERIDO PARA O IMOVEL AVALIANDO PARA VENDA EM 05/2020:

R$ 1.723.608,00

(Um milhao, setecentos e vinte e trés mil reais, arredondados em milhar).

VISTORIA

Na data de 13 de dezembro de 2019, 10;00 hs, este Perito
efetuou inspecdo técnica através de visita in loco, para identificacdo dos elementos
fisicos e aspectos essenciais, a fim de possibilitar a definicdo do método avaliatério e
dos niveis de fundamentagao e precisdao a serem adotados nas avaliagdes dos imdveis.

A visita para realizacdo do trabalho ocorreu de forma tranqila,
sem mais alguma ocorréncia a ser relatada.

Importante : Este Expert ndo entrard no mérito sobre a documentag¢do do
imavel avaliando, por ndo ter Matricula Individualizada de Unidade
Auténoma.
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Uma das suites

Elevador

Fachada
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Piscina integrada a piscina

ANALISE DE MERCADO

Fonte: FipeZap — indice residencial venda — Publicado 04/01/2018

Indice FipeZap registra nova estabilidade nos pregos
de venda residenciais

Variacdo média dos precos de venda foi de -0,02% no més. Nos
ultimos 12 meses, queda nominal é de 0,70%

O indice FipeZap — que acompanha o preco de venda de iméveis
residenciais em 20 cidades brasileiras — encerrou o més de mar¢go com nova
estabilidade (-0,02%).

Considerando-se a inflagdo esperada® de 0,15% para margo,
segundo o Boletim Focus do Banco Central, o indice FipeZap encerrou o terceiro més
de 2018 com queda real no prego de venda de imdveis residenciais (-0,17%).

Com base nos trés primeiros meses de relativa estabilidade nos
precos nominais, o indice FipeZap acumula queda real de 0,84% em 2018. O
comportamento dos pregos residenciais em mar¢o de 2018 ndo foi homogéneo entre
as cidades monitoradas pelo indice FipeZap.
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Avaliadas individualmente, 9 das 20 cidades pesquisadas
apresentaram queda nominal no preco médio, com destaque para Distrito Federal (-
0,47%), Goiania (-0,28%) e Rio de Janeiro (-0,26%). J& entre as 11 cidades que
registraram aumento de prec¢o no periodo, as maiores variacdes foram observadas em
Vila Velha (+0,55%), Sdo Caetano do Sul (+0,45%) e Floriandpolis (+0,30%).

Considerando os Uultimos 12 meses, o indice FipeZap aponta
recuo (-0,70%) no preco médio dos imdveis residenciais. Nesse intervalo de tempo, 8
das 20 cidades pesquisadas acumulam queda nominal no preco de venda, destacando-
se: Rio de Janeiro (-4,91%), Distrito Federal (-3,22%) e Niterdi (-2,18%).

Por outro lado, entre as cidades que acumulam alta no preco
médio de venda, apenas em Floriandpolis (+5,30%) a variagdo observada supera a
inflagdo acumulada no periodo (+2,74%). Com o resultado, o preco médio de venda de
imoveis residenciais nas 20 cidades analisadas acumula queda real de 3,35%nos
ultimos 12 meses.

Em marco de 2018, o valor médio de venda dos imodveis
residenciais nas 20 cidades monitoradas foi de RS 7.547/m?. Rio de Janeiro se manteve
como a cidade com o m? mais caro do pais (RS 9.661/m?), seguida por S3o Paulo (RS
8.718/m?) e Distrito Federal (RS 7.777/m?). J4 as cidades com menor valor médio por
m?2 foram Contagem (RS 3.506/m?), Goiania (RS 4.102/m?) e Vila Velha (RS 4.700/m?).

Nota (*): informacdes do Boletim Focus do Banco Central. A variacdo real efetiva sera
conhecida apenas apds a divulgacdo do IPCA/IBGE de margo/2018.

FEl
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viarngo/ L0078

Preco médio anunciado f‘ipezap
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CRITERIOS PARA ESTA AVALIACAO

Adotado o “Método direto comparativo de dados de mercado”,

qgue se utiliza de uma amostra de dados composta por imdveis com projetos e
caracteristicas semelhantes, afericdo de um ou varios fatores fisicos, locacionais e
econdmicos, definidos em relagdo a propriedade avaliada e esclarecimentos sobre
transacdes feitas com imdveis de caracteristicas semelhantes, em ndimero e com
informacgdes suficientes, para que sejam obtidos resultados confiaveis. Através da
visita de campo na regido onde se encontra o imdvel avaliando obtem-se referéncias
sobre outros imdveis semelhantes. Também, buscam-se informagdes em empresas
imobilidrias, corretores especializados, anuncios de jornais, bancos de dados
existentes, construtores e ou incorporadores, compradores e vendedores, companhias
de habitacdo e drgdos de planejamento.  Fonte NBR — 14653 da ABNT

Foram utilizadas imagens dos sites de imobiliarias para ilustrar e,
para possivel busca e conferencia dos imdveis. Os codigos dos anuncios constam em
cada imagem e os imédveis foram conferidos.

Devido ao fato de todos os imdveis utilizados como
comparativos situarem proximos, foram aplicados apenas os fatores descritos abaixo
para maior convicgao e exatidao desta avaliagao.

Nao ha necessidade de outras comparacgoes.

e Fator de oferta ou fonte (Fo): Faz a correcdo da elasticidade da informacao,
pois usualmente os imdveis sao ofertados em valor superior ao que sao
efetivamente transacionados. E tomado em geral como 0,9 para imdveis
ofertados podendo chegar a 0,8.

e Fator de padrio de acabamento (Fd): E um fator que tem o objetivo de
eliminar as diferencas relativas as variagcoes nos detalhes de acabamento entre
diferentes imdveis. Sua aplicagdo é muito importante no caso de imoveis
residenciais, tem importancia relativa no caso de escritérios e pouca
importancia no caso de lojas.

Abaixo alguns imdveis comparados no que tange ao valor do imédvel.
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1 ) RS 4.000,00 m2 — no mesmo condominio
MICHELON Principal Quem Somos  Comprar  Alugar  Parceiros — Contatos
Busca Detalhada
Chacara com 10 Quartos a Venda, 470m=2
470 m?* 10 Quartos 7 Banheiros 10 Vagas
R$ 1.999.000 Plenom:

Recanto Jatoba, Americana - SP

Chacara com 2 Quartos a Venda, 398m?2

398 m* 2 Quartos 5 Banheiros 5 Vagas

R$ 1.600.299 (':!

Chacara com 3 Quartos a Venda, 256m?

256 m* 3 Quartos 2 Banheiros - Vaga

R$ 1.300.000 i llBonin

Chacara com 3 Quartos a Venda, 400m?=2

400 m?* 3 Quartos 2 Banheiros 5 VWagas

R$ 1.650.000

b
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6) 2.929,00 m2

Americana - 5P

Chacara com Quarto a Venda, 256m?2

256 m* 1 Quarto 2 Banheiros 5 Vagas

R$ 750.000

A média ponderada para o imével em questdo orbita em RS
4.000,00 por m2, tendo como base, area util construida.

Nesta seara, para 478,78 m2 x RS 4.000,00 m2, perfaz RS
1.915.120,00 x 0,90 ( FO), conclui-se :

RS 1.723.608,00 (Um milh3o, setecentos vinte e trés mil reais,
arredondados em milhar).

Americana, 22 de maio de 2020

Ricardo Vasconcellos
CRECI 49.182
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