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1. OBJETIVO

O objetivo do presente trabalho técnico é determinar o justo, real e atual
valor de venda perante o mercado imobiliario, para o apartamento n® 133 do
Bloco - I, Condominio Residencial Sabias, bem como de uma vaga de garagem
coberta n® 133 demarcada sobre o pavimento térreo, sito a Rua das Savelhas
n® 117, Bairro do Conjunto Residencial Sitio Oratério, Cidade de Sao Paulo,
SP.

2. FINALIDADE

O presente laudo de avaliagédo judicial se destina a fornecer subsidios
técnicos e informacgdes para que V.Exa., possa ao final da presente demanda

julgar com precisao.

3. CONTEUDO

O presente resumo geral das avaliagdes, bem como os conceitos gerais,
as normas e os métodos utilizados nas avaliagbes dos bens, vao a seguir

discriminados:

Definicdes Normativas

Definicdes Gerais

Metodologia

Procedimentos para Avaliacao
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e Situacao e Descricdo do Imovel Avaliando
e Avaliacao

e Conclusédo

e Atestado

e Encerramento

4. NORMAS UTILIZADAS EM AVALIACOES

As normas utilizadas para avaliacdo neste laudo estdo a seguir
relacionadas e os valores, grau de fundamentacao e precisdo se enquadram no
nivel 1 (um).

e NBR 14653 — 1 Avaliacdo de Bens (Parte 1 — procedimentos gerais).

e NBR 14653 — 2/2011 (REVISADA) - Avaliacdo de Bens (Parte 2 — iméveis
urbanos).

e NBR 14653 — 3 Avaliacao de Bens (Parte 3 — Imdveis Rurais).

e NBR 14653 — 4 Avaliacao de Bens (Parte 4 — Empreendimentos).

o Valores de Edificagdes de Imoveis Urbanos (IBAPE-SP versao 2007).
e Avaliacado de Imoveis Urbanos (IBAPE - SP —2007).

e Lei de Zoneamento do Municipio de Sao Paulo.
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5. DEFINICOES NORMATIVAS

Para o bom entendimento dos métodos, critérios e nomenclaturas,
utilizadas neste laudo de avaliagédo judicial, relacionamos a seguir alguns dos
termos definidos pelas Normas Técnicas de Avaliagdes NBR - 14653 da ABNT.

5.1. AVALIACAO

E a andlise técnica, realizada por engenheiro de avaliagdes, para
identificar o valor de um bem, de seus custos, frutos e direitos, assim como
determinar indicadores da viabilidade de sua utilizagdo econémica, para uma
determinada finalidade, situacao e data.

5.2. ACESSORIOS

Bem que se incorpora ao principal e que possui valor isoladamente,

incorporado ou néo a ele.

5.3. BEM

Coisa que tem valor, suscetivel de utilizacdo ou que pode ser objeto de

direito, que integra um patriménio.

5.4. BENFEITORIAS

Resultado de obra ou servigo realizado num bem e que ndo pode ser

retirado sem destruicdo, fratura ou dano.
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5.5. CAMPO DE ARBITRIO

Intervalo de variacdo no entorno do estimador pontual adotado na
avaliacdo, dentro do qual se pode arbitrar o valor do bem, desde que justificado
pela existéncia de caracteristicas proprias ndo contempladas no modelo.

5.6. CUSTO DIRETO DE PRODUGAO

Gastos com insumos, inclusive mao de obra, na produ¢do de um bem.

5.7. CUSTO INDIRETO DE PRODUCAO

Despesas administrativas e financeiras, beneficios e demais 6nus e

encargos necessarios a producao de um bem.

5.8. CUSTO DE REEDICAO

Custo de reproducao descontada a depreciacédo do bem, tendo em vista

o estado em que se encontra.

5.9. CUSTO DE REPRODUCAO

Gasto necessario para reproduzir um bem, sem considerar eventual

depreciagao.
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5.10. DEPRECIACAO

Perda de valor de um bem, devido a modificacbes em seu estado ou

qualidade, ocasionadas por:

e DECREPITUDE: Desgaste de suas partes constitutivas, em consequéncia
de seu envelhecimento natural, em condicbées normais de utilizacdo e

manutencao.

o DETERIORAGAO: Desgaste de seus componentes em razio de uso ou
manutencgao inadequada.

e MUTILACAO: Retirada de sistemas e/ou componentes originalmente

existentes.

e OBSOLETISMO: Superacao tecnoldgica ou funcional.

5.11. ENGENHARIA DE AVALIACOES

Conjunto de conhecimentos técnico-cientifico especializado aplicado a
avaliacao de bens.

5.12. ENGENHARIA LEGAL

Parte da engenharia que atua na interface técnica legal envolvendo
avaliacOes e toda espécie de pericias relativas a procedimentos judiciais.
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5.13. FATOR DE COMERCIALIZACAO

Razao entre o valor de mercado de um bem e o0 seu custo de reedicao
ou de substituigdo, que pode ser maior ou menor do que 01 (um).

5.14. HOMOGENEIZACAO

Tratamento dos precos observados, mediante a aplicagdo de
transformacdes matematicas que expressem em termos relativos, as

diferencas entre os atributos dos dados de mercado e os do bem avaliando.

5.15. LAUDO DE AVALIACAO

Relatério técnico elaborado por engenheiro de avaliacoes.

5.16. LIQUIDAGAO FORCADA

Condicéao relativa a hipétese de uma venda compulséria ou em prazo
menor que o médio de absorcao pelo mercado.

5.17. MODELO DE REGRESSAQO

Modelo utilizado para representar determinado fendmeno, com base

numa amostra, considerando-se as diversas caracteristicas influenciantes.
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5.18. PESQUISA

Conjunto de atividades de identificacao, investigacdo, coleta, selecéo,
processamento, analise e interpretacéo de resultados sobre dados de mercado.

5.19. TRATAMENTO DE DADOS

Aplicagdo de operacdo que expressem, em termos relativos, as

diferencas de atributos entre os dados de mercado e os do bem avaliando.

5.20. VALOR DE MERCADO

Quantia mais provavel pela qual se negociaria voluntariamente e
conscientemente um bem, numa data de referéncia dentro das condi¢cdes do

mercado vigente.

5.21. VALOR RESIDUAL

Quantia representativa do valor do bem ao final de sua vida util.

5.22. VANTAGEM DA COISA FEITA

Diferenca entre o valor de mercado e o custo de reedicdo de um bem,

quando positiva.
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6. DEFINICOES GERAIS

6.1. DEFINICAO DE VALOR

Conceitualmente, a parte 1 (um) da Norma para Avaliagdo de Bens da
ABNT (NBR — 14653 - 1), define no conceito geral o valor de mercado como:

“Quantia mais provavel pela qual se negociaria voluntariamente e
conscientemente um bem, numa data de referéncia, dentro das condi¢cbées do
mercado vigente, ou seja, o valor de mercado é unico, muito embora existam

outros valores para mesmo imovel dependendo da finalidade da avaliagéo”.

6.2. DEFINIGAO DE FATORES

No sentido de elucidacdo, discorremos abaixo sobre os fatores que
interferem direta ou indiretamente, na determinacdo do valor de bens

imobiliarios:

e FATORES INTRINSECOS: Também chamados de fatores fisicos
decorrentes das proprias caracteristicas dos imoveis, quer seja quanto ao
terreno, como por exemplo: localizagdo, conformagéo topogréfica, forma
geomeétrica, constituicdo geoldgica do seu subsolo e outras: quer seja
quanto a construcao como: projeto, especificacées e qualidades do material

empregado, mao de obra de execucao, depreciacao fisica, etc.

e FATORES |INDIRETOS: Sao resultantes das modificacbes das
caracteristicas de determinadas regides, devidas a alteragbes de ordem
demogréfica, legal, social, politica ou econémica do local, as quais tendem

a valorizar ou desvalorizar o valor dos imoveis.
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6.3. GRUPOS DEFINIDORES

Para se avaliar um bem, utilizamos dois grupos, como especificados a

sequir:

e DIRETOS: Aqueles que definem o valor de forma imediata através da
composicao direta com dados de elementos assemelhados, constituindo-se

em método basico.

o INDIRETOS: Os que definem o valor através de processos de célculo com
emprego de sub-métodos auxiliares como o de custo, da renda, o evolutivo,

o residual ou outros.

7. METODOLOGIA

Seja qual for o método que se empregara a base para todas as
avaliacbes sera a comparacao, independente de ser direto ou indireto, assim
sendo de acordo com a Norma NBR 14653-2 da ABNT, podemos utilizar os

seguintes métodos.

7.1. METODOS DIRETOS

7.1.1. METODO COMPARATIVO DIRETO

Aquele que define o valor ou o custo de um bem através da comparagéo
com dados de mercado assemelhados quanto as caracteristicas intrinsecas e

extrinsecas desse bem.
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e METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO:
Identificam o valor de mercado do bem por meio de tratamento técnico dos

atributos dos elementos comparaveis, constituintes da amostra.

e METODO COMPARATIVO DIRETO DE CUSTO: Identificam o custo do
bem por meio de tratamento técnico dos atributos dos elementos

comparaveis, constituintes da amostra.

7.2. METODOS INDIRETOS

e METODO EVOLUTIVO: Aquele em que a composicdo do valor total do
imovel é feita a partir do valor do terreno considerados custo de reproducao
das benfeitorias e o fator de comercializa¢ao respectivo.

e METODO DA RENDA: Aquele em que o valor do imével é obtido com base
na capitalizacdo presente de determinacdo do periodo de capitalizacédo e
taxa de desconto a ser utilizada sua renda liquida, real ou prevista tendo
como aspecto fundamental.

e METODO INVOLUTIVO: Aquele baseado em modelo de estudo de
viabilidade técnico econbmico para apropriacdo do valor do terreno,
alicercado no seu aproveitamento eficiente, mediante hipotético
empreendimento imobiliario compativel com as caracteristicas do imével e

com as condi¢des do mercado.

e METODO DA QUANTIFICAGAO DO CUSTO: Identifica o custo do bem ou
de suas partes por meio de orcamento sintéticos ou analiticos a partir das
quantidades de servicos e respectivos custos diretos e indiretos.
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8. PROCEDIMENTOS PARA AVALIAGAO

Tendo em vista o retro descrito, deduzimos que, no caso vertente, 0
justo valor corresponde ao valor unico nelas conceituado o qual por sua vez, é
igual ao valor do mercado.

Em outras palavras, este ultimo equivale também ao valor real que se
definiia em um mercado de concorréncia perfeita, caracterizada pelas
seguintes premissas:

¢ Homogeneidade dos bens levados a mercado.

¢ Numero significativo de comprador e vendedor, de tal sorte que nao possam

normalmente ou em grupos, alterar o mercado.

e |nexisténcias de influéncias externas.

¢ Racionalidade dos participantes e conhecimento absoluto de todos sobre o

bem, o mercado e a tendéncia deste.

o Perfeita mobilidade de fatores e de participantes oferecendo liquidez, com
plena liberdade de entrada e saida do mercado.

As etapas para realizar a avaliagdo do imével em questao se dividem em:
e Vistoria
e Coleta de Dados
e Andlise dos Dados

e Formacéo de opinido de valor € eftc...
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8.1. VISTORIA

A vistoria é imprescindivel para a realizacdo do trabalho de avaliacdo,
em casos excepcionais, quando for impossivel o acesso ao bem avaliando,
admite-se a adocao de uma situacao paradigma, desde que acordado entre as
partes e explicitado no laudo.

8.2. COLETA DE DADOS

Em continuidade aos trabalhos de avaliacdo é efetuada a coleta dos
dados relativos as caracteristicas de cada um dos bens em analise, verificando
plantas, documentos, projetos, enfim, tudo que possa esclarecer os aspectos

relevantes para a avaliagéo.
Na coleta de dados é importante ressaltar:

e Pesquisa
e Situacao mercadolégica
e Dados fisicos — funcionais

e Dados de mercado

8.2.1. PESQUISA

E recomendavel que seja planejada com antecedéncia, tendo em vista
as caracteristicas do bem avaliando, disponibilidade de recursos, informagdes
€ pesquisas anteriores, plantas e documentos, prazo de execucéo dos servi¢os
e etc.

Rua Emilia Marengo, n® 260 - 14° Andar - Conj. 143 - Tatuapé - Sao Paulo - CEP 03336-000
Fone / Fax (011 ) 2671-1616 com. - E - Mail = fabio@martin.eng.br

Este documento é coépia do original, assinado digitalmente por FABIO MARTIN e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 10/03/2021 as 10:59 , sob o nimero WVIP21700284401

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1013305-17.2017.8.26.0009 e cddigo D60C237.



fls. 213

Fabio Martin

Engenheiro Civil = CREA n® 5060203570

8.2.2. SITUACAO MERCADOLOGICA

Na coleta de dados de mercado relativos as ofertas é imprescindivel a
busca de informagdes sobre o tempo de exposicdo no mercado e, no caso de
transacdes verifica-se a forma de pagamento praticada e a data em que

ocorreram.

8.2.3. DADOS FiSICOS - FUNCIONAIS

Sao aqueles que se referem as caracteristicas fisicas e funcionais do

imével.

A coleta desses dados é efetuada através de vistoria, que ¢é
imprescindivel para a realizacdo de uma boa avaliagao.

A vistoria tem como objetivo conhecer e caracterizar o bem avaliando e

sua adequacao ao segmento de mercado.

Durante as vistorias, o avaliador realiza o levantamento de dados
técnicos, caracteristicas fisicas, utilizacdo do bem e outros fatores relevantes

para a formacéo do valor.

Na vistoria o avaliador anota: as caracteristicas do bem avaliando,
levantamento de dados técnicos, analisando também os aspectos voltados ao
estado de conservacdo e manutencdo, a NBR 14653-2, classificando esses
dados como variaveis dependentes e independentes.
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8.2.4. DADOS DE MERCADO

A coleta de dados de mercado é feita através de uma pesquisa de

mercado, dentre os dados de mercado podemos destacar:

Precos de materiais

Cotacoes de mao-de-obra

Custos unitarios médios de construcao

Taxas de juros

Taxa de rendimento utilizado

Ofertas de imdveis (venda/locacao) comparaveis, etc.

As fontes fornecedoras de dados sdo bastante variadas tais como:

Revistas

Jornais

Publicac6es especializadas

Cartorios

Internet

Corretores de imoveis

Proprietarios e inquilinos de imoveis comparaveis.
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8.3. ANALISE DOS DADOS

Na coleta de dados de mercado relativos as ofertas é imprescindivel a
busca de informacdes sobre o tempo de exposicdo no mercado e, no caso de
transacdes verifica-se a forma de pagamento praticada e a data em que

ocorreram.

8.3.1. ASPECTOS QUANTITATIVOS

E recomendavel buscar um nimero razoavel de dados de mercado, com

atributos comparaveis aos do bem avaliando.

8.3.2. ASPECTOS QUALITATIVOS

Buscar dados de mercado com atributos mais semelhantes possiveis
aos do bem avaliando.

Identificar e diversificar as fontes de informacdo, sendo que as
informacdes devem ser cruzadas, tanto quanto possivel, com objetivo de
aumentar a confiabilidade dos dados de mercado.

Identificar e descrever as caracteristicas relevantes dos dados de

mercado coletados.

Buscar dados de mercado de preferéncia contemporaneos com a data
de referéncia da avaliacao.
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8.4. FORMACAO DE OPINIAO DE VALOR

Através da coleta de dados procede-se a anadlise dos mesmos,

definindo-se a avaliagdo por um ou mais métodos.

Esta definicdo é feita analisando-se a quantidade e a qualidade dos
dados de mercado, aliadas a experiéncia do avaliador, objetivo do trabalho,
métodos a serem adotados, precisdo, fundamentacdo e o0s tratamentos

matematicos a serem empregados.

8.4.1 TRATAMENTOS MATEMATICOS

Os tratamentos matematicos podem ser subdivididos em duas grandes

correntes.

8.4.2. TRATAMENTO POR FATORES (MET. CLASSICA)

Envolve a aplicagdo de fatores e critérios, instituidos a partir da
observagao do comportamento do mercado imobiliario ao longo dos anos, ou a
partir de estudos especificos referendados pelo IBAPE, sendo a amostra
saneada ao final dos calculos.

8.4.3. TRATAMENTO CIENTIFICO

Se valer de metodologia cientifica, principalmente de estatistica
inferencial, sendo que neste mesmo tratamento a prépria amostra revelara qual

o comportamento do valor em funcéo de cada variavel considerada.
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9. SITUACAO E DESCRICAO DO IMOVEL AVALIANDO

9.1. LOCALIZACAO

O apartamento n? 133 estd situado sobre o 13° andar do Bloco - |,
Condominio Residencial Sabias, sito a Rua das Savelhas n® 117 no Bairro do
Conjunto Residencial Sitio Oratério na Cidade de Sao Paulo, SP.
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9.2. CARACTERISTICAS DA REGIAO

A regido no entorno do Condominio possui densa atividade residencial,
cujo logradouro e adjacéncias sao servidos por UBS, pequenos comércios, mini
padarias, bares, mercearia, bomboniere, supermercado, adega, lan house,
doceria, pizzaria delivery, pontos de 6nibus, cuja Rua das Savelhas, ndo tem
saida.
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O imovel avaliando estd inserido no quarteirdao formado pelas Ruas
Batista Fergusio e Custédio Cardoso, onde ha encerramento pelo logradouro
publico da Rua dos Melros.

9.3. ZONEAMENTO

Segundo a legislagdo de uso e ocupagado do solo em vigor, lei n?®
16.402/16, o local é tido como classica zona de transformacéo, ou seja, “VP-
ZM” (Qualificagao Urbana), conforme indica a seta amarela.

Os parametros sao a taxa de ocupacdo maxima de (85%) para lotes
com até 500,00 m2, coeficientes minimos de 0,300 e maximos de 2,000, além
do coeficiente basico de 1,000.

Possui junto a Municipalidade o indice Fiscal de R$ 450,81/m?2/ 2.020.
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9.4. ACESSIBILIDADE

O acesso ao logradouro publico do imével avaliando, é feito pela
Avenida Sapopemba e as Ruas Luis Juliani, Agostinho da Silva e Custodio
Cardoso.

9.5. MELHORAMENTOS PUBLICOS

O local é provido dos seguintes melhoramentos publicos, a saber:
- redes de aguas potaveis e pluviais;

- redes de esgoto e de energia elétrica/ telefone publico;

- rede de iluminacao publica;

- pavimentacao asfaltica;

- guias e passeio;

- coleta de lixo e servigos de correio;

- rede de TV a Cabo.

9.6. CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS

O imével avaliando possui classe residencial, grupo de apartamentos e
padrdo construtivo médio no intervalo médio de (R8N - 1.1.2 = 3,9580),
conforme o indice de Unidades Padronizadas do (IBAPE-SP) para o Ano de
2.019.
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9.7. APARTAMENTO N¢® 133 DO BLOCO - |

O Condominio Residencial Sabias possui Bloco Unico, pavimento térreo,
treze pavimentos tipos, quadro apartamentos por andar e cinquenta e duas
unidades autdbnomas no total, onde existem dois elevadores que servem o0s

Condominos.

O apartamento n® 133 no 132 andar do Bloco - | do condominio
residencial sabias, possui cozinha, lavanderia, sala de estar e jantar, dois
dormitérios e banheiro social, onde ha uma vaga de garagem coberta n® 133 no

pavimento térreo.

O Condominio Residencial Sabidas possui saldo de festas e

churrasqueira.

O apartamento n? 133 possui area util de 49,324 m2, area real de uso
comum de 28,226 m2?, area real total de 77,550 m2 e fracdo ideal de
0,480769%.

Segundo o indice de Unidades Padronizadas do (IBAPE-SP) do Ano de
2.019, o apartamento n? 133 do Bloco - | e possui “estado de conservagao - f -
necessitando de reparos de simples a importantes”, cuja idade estimada para a
construgao é de 30 (trinta) anos.
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9.7.1. VISTORIA TECNICA PERICIAL DO AP.133 - BLOCO - |

FOTO n? 01 Vista do trecho da Rua das Savelhas que, ndo tem saida.
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FOTO n® 03 Vista da portaria, acessibilidade e entrada para os Condéminos do

Condominio Residencial Sabias.

FOTO n® 04 Vista da fachada frontal do Bloco - | e que entesta para a Rua das

Savelhas.
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FOTO n? 05 Outra vista da portaria, acessibilidade e entrada para os
Condbminos do Condominio Residencial Sabias.

BLOCO 1

FOTO n® 06 Vista da identificacdo pertencente ao apartamento objeto da
penhora sobre a porta de acesso.
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FOTO n® 07 Vista da cozinha e lavanderia no apartamento n® 133 do Bloco - |,

cujos ambientes retro descritos sdo conjugados.
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FOTO n? 08 Vista da cozinha no apartamento n® 133 do Bloco - I.
Fone / Fax (011 ) 2671-1616 com. - E - Mail
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FOTO n® 09 Vista das manchas enferrujadas no piso ceramico da lavanderia

do apartamento n® 133 do Bloco - I.

FOTO n? 10 Vista dos descascamentos sobre as paredes internas e o teto da

lavanderia, devido a infiltragdo d’agua oriunda da laje de cobertura predial.
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FOTO n? 11 Vista dos danos sobre o piso ceramico pertencente a cozinha do

apartamento n® 133 do Bloco - I.

FOTO n® 12 Vista das trincas e do buraco sobre a gaveta d’agua fria que

alimenta o chuveiro no apartamento n® 133 do Bloco - I.
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FOTO n? 13 Vista da sala de estar pertencente ao apartamento n® 133 do Bloco
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FOTO n? 14 Vista do corredor interno que da acesso aos dormitorios e

banheiro social pertencente ao apartamento n® 133 no Bloco - I.
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FOTO n® 15 Vista do banheiro social e que pertencente ao apartamento n® 133

do Bloco - I.
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FOTO n? 16 Vista do 12 dormitério e que pertencente ao apartamento n® 133 no

Bloco - I.
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FOTO n® 17 Vista do estado em que se encontra o0 piso pertencente ao 1°

dormitério.

FOTO n? 18 QOutra vista do estado em que se encontra o piso pertencente ao 1°

dormitério.
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FOTO n® 19 Vista do descascamento abaixo da janela pertencente ao 1°

dormitério no apartamento n? 133 do Bloco - I.
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FOTO n® 21 Vista do saldao de festas pertencente ao Condominio Residencial

Sabias.

FOTO n® 22 Vista da vaga de garagem coberta e que pertence ao apartamento

n? 133 no pavimento térreo do Condominio Residencial Sabias.
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10. AVALIACAO

No laudo de avaliagao judicial, a pericia técnica judicial apresenta como
metodologia adotada, conforme as Normas Técnicas Vigentes da (ABNT) NBR-
14.653-1/2.001 (Avaliacao de Bens - Parte 01: Procedimentos Gerais) e NBR-
14.653-2/2.011 (Avaliacdo de Bens - Parte 02: Iméveis Urbanos), O METODO
COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO:

- CONCEITUACAO RESUMIDA:

“0 METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO
quando bem empregado, conduz a resultados extremamente confiaveis,
uma vez que o numero de conceituacoes tedricas para se chegar ao valor

de venda ou compra do imovel, é bastante reduzido”. (GRIFO NOSSO)

E evidente, por outro lado, que essa seguranca propiciada pelo Método
Comparativo Direto de Dados de Mercado se faz diretamente proporcional ao
grau de semelhanca que os elementos comparativos tenham em relacao ao

procurado (imoével avaliando).

Basicamente as caracteristicas importantes na determinacdo dos

valores de venda ou compra dos imoéveis, sao:
- localizacgéo;
-0 tipo de imével;
-0 seu tamanho (area);
- 0 padrao construtivo;

- a idade aparente;
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- a data do evento (fato oferta ou negécio realizado).

Assim, sugere-se que sejam admitidos como elementos comparativos
que atendam as seguintes caracteristicas com relagcdo ao valor de venda ou

compra do (imével avaliando), tais como:
a). sejam do mesmo tipo (apartamentos, coberturas, casas, etc.);

b). tenham dimensdes assemelhadas com as do imoével avaliando,
podendo-se, de uma forma geral, limitar as dimensdes entre a metade e o

dobro da area do imével avaliando;
c). sejam, dentro do possivel, do mesmo padrao construtivo;

d). tenham a idade (aparente) mais proxima possivel, limitando-se,
também aqui, as idades entre a metade e o dobro daquela do imovel avaliando;

e). tenham localizacdo semelhante ao imével avaliando, estando
obrigatoriamente, na mesma regido geoecondbmica e com indices de
transposicao limitados entre a metade e o dobro do indice do local do

avaliando;

f). possuam a data mais préxima possivel daquela do imével avaliando,
limitando-se o intervalo de validade a comparativos nao anteriores ou

posteriores a seis meses da data de oferta ou negocio realizado;

g). finalmente, em atendimento a recomendagdo da ABNT/NBR-14.653-
2/2.011 (Avaliagbes de Imébveis Urbanos), o numero de elementos
comparativos, ap6s o saneamento da pesquisa, deve ser no minimo igual a 05

(cinco), no caso de aplicacao da metodologia classica.
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Com referéncia a matéria em questao, este signatario ira reportar-se ao
trabalho de autoria do Engenheiro Joaquim da Rocha Medeiros Juanior,
apresentado no seminario Paulista de Avaliagdes e Pericias de 1992, realizado
pelo (IBAPE-SP), trabalho esse intitulado “Métodos Diretos x Métodos

Indiretos”, onde tece as seguintes consideracgdes:

“.. a bem da verdade, todos os métodos avaliatorios sao
comparativos, pois, qualquer deles, se baseia, fundamentalmente, no
confronto com valores de assemelhados: o que os distingue entre diretos
e indiretos, é o fato de, nos primeiros, ser menor o numero de etapas e ou
operacées necessarias a proceder as “homogeneizacées” destinadas a
considerar e equalizar as desigualdades entre o bem avaliando e os que
possam servir de termo de confronto”. (GRIFO NOSSO)

Como nenhuma destas etapas de “homogeneizacao” & absolutamente
perfeita, sempre encerrando probabilidade de introduzir distorcbes nos
resultados (especialmente quando usados os critérios denominados classicos,
das avaliacdes de nivel normal), resulta evidente que, ja de plano, os métodos
diretos, quando possivel usa-los, devem ser os preferidos, por terem maior

confiabilidade.

Por outro lado, € de ser considerado que, enquanto pelo método
comparativo direto de dados de mercado o0s resultados obtidos, se
corretamente conduzidos os calculos, levam a valores de mercado dos bens,
pelos métodos indiretos, o que se alcanca, na verdade, a bem dizer, sao
valores econémicos das propriedades.

“Como, pela prépria definicao das normas técnicas vigentes, o valor a
ser determinado deve ser o de mercado, correspondendo este ao preco que se
definiia em um mercado de concorréncia perfeita, - fica mais uma vez

comprovado que deva ser dada primazia ao uso dos métodos diretos”.
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10.1. CALCULO DO VALOR DE MERCADO PARA VENDA PELO
METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO

O Método Comparativo Direto de Dados de Mercado é segundo a
classificacdo da (ABNT - Associacdo Brasileira de Normas Técnicas), um
método direto, ou seja, permite que o valor de venda ou compra de
determinado imovel seja calculado a partir do tratamento adequado de dados
referentes as ofertas de elementos comparativos mais assemelhados ao

avaliando.
Para a perfeita aplicacdo deste método, as caracteristicas basicas em

que deve haver semelhanca, basicamente, estdo relacionadas com os

seguintes aspectos:
= - Localizacao;
= - Tipo de Imovel;
= - Dimensoes;
= - Padrao Construtivo;
= - ldade;
= - Data da Oferta.

Conforme o subitem 10.6 da Norma do (IBAPE-SP) é considerado

discrepante o elemento que:

a). os valores unitarios, em relacao ao valor médio amostral, extrapolem

a sua metade ou o dobro;
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b). o fator que, de per si, indicar a heterogeneizagcao a amostra s6 dever
ser eliminado na aplicacado conjunta de todos os fatores.

Somente apds a validacao do conjunto de fatores, deve ser realizado o
saneamento dos dados homogeneizados, por meio dos seguintes
procedimentos:

a). calcula-se a média dos valores unitarios homogeneizados;

b). adota-se como intervalo de elementos homogéneos aquele definido

entre os limites de 30%, para mais ou para menos, do respectivo valor médio;

c). se todos os estiverem contidos dentro desse intervalo, adota-se a

média como representativa do valor unitario de mercado;

d). caso contrario, procura-se o elemento que, em mddulo, esteja mais
afastado da média, o qual é excluido da amostra, onde apds a exclusao,
procede-se como em (a) e (b), definindo-se novos limites;

e). se elementos anteriormente excluidos passarem a estar dentro dos

novos limites devem ser reincluidos;

f). este processo deve ser reiterado até que todos os dados atendam ao

intervalo de + ou — 30% em torno da ultima média.

Conforme disposto em no subitem (13.1.1.d) da Norma Técnica Vigente
da NBR-14.653-2/2.011 (Avaliacdo de Bens - Parte 02: Iméveis Urbanos), ndo
séo considerados elementos semelhantes ao avaliando aqueles cujos valores
unitarios, apds a aplicacao do conjunto de fatores, resultem numa amplitude de
homogeneizacdo aquém da metade ou além do dobro do valor original de
transacao (descontada a incidéncia do fator oferta, quando couber).
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10.2. EXPRESSAO DE CALCULO PARA APLICACAO DOS
FATORES

A aplicacao dos fatores na forma de somatério equivale a aplicacao da
seguinte expressdo de calculo para a homogeneizacdo, apds incidéncia do
fator oferta:

Vu =Vo x f (f) [ZF(n) —n +1/A(p)], onde:

- Vu = valor unitario basico (homogeneizado);
- Vo = valor de oferta ou negd6cio realizado;

- Fn = fatores de homogeneizacéo;

- n = numero de fatores utilizados;

- A(p) = area privativa da unidade (m?).

No caso da avaliagdo em tela, este signatario utilizara os seguintes

fatores, a saber:

- f (f) = fator de fonte que pode ser (oferta ou negécio realizado)
- observagéao utilizar-se-a devido ao médio numero de ofertas de venda para
apartamentos de cobertura na micro regidao, uma homoelasticidade ou

desconto de 10%);
- f (I) = fator de localizagao;
- f (v) = fator de vaga,;
- f (pc) = fator de padrao construtivo;

- f (fobs) = fator de obsolescéncia.
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Portanto, a féormula para a aplicagdo do método comparativo direto de
dados de mercado, ou seja, o corriqueiro processo dedutivo:

Vu = Vo x f (1) x [(f(I) + f(v) + f(pc) + f(obs) —n +1)/ A(p)] (1)

10.2.1. DA MEMORIA DE CALCULO

Antes do célculo individualizado de cada um dos valores unitarios
basicos (homogeneizado), a pericia técnica judicial salienta que:

- para o fator de fonte f(f) sera deduzido, apenas e tdo somente 10%
(dez por cento), quando o status for de oferta e nenhum desconto, quando

houver o negdcio realizado.

- quando o imével avaliando tiver uma, ou mais vagas de garagem
coberta com relagdo ao elemento comparativo, adiciona-se 5% (cinco por

cento) por vaga de garagem coberta sobre o unitario do fator de vaga;

- quando o imdvel avaliando tiver menos vaga de garagem coberta com
relacdo ao elemento comparativo, desconta-se 5% (cinco por cento) sobre o
unitario do fator de vaga.

10.2.2. DADOS DO APTO N2 133 DO BLOCO - |

Aplicando-se a Tabela n® 01 do “IUP do (IBAPE-SP) para o Ano de
2.019”, teremos a Vida Referencial (IR) e o Valor Residual ( R ) para a tipologia
do Apartamento n® 133 do Bloco - | e consequentemente da vaga de garagem,

conforme indica o retdngulo vermelho:
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Dessa feita teremos: - a). I(e) = “30 anos” (relagdo percentual entre a
idade da edificacao na época de sua avaliagao);

- b). I(r) = “60 anos” (vida referencial relativa ao padrao da construgéo)
I(e)/I(r) = 30/60 = 0,5000 ou 50,00%;

- ¢). R (valor residual) = “20%”;

- d). estado de conservacgao da edificagcao = “a - nova”, conforme, o IUP -
(IBAPE-SP) para o Ano de 2.019;
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Aplicando-se a Tabela n® 02 do IUP - (IBAPE-SP) para o Ano de 2.019,

obteremos o coeficiente K e calcularemos o Fator de Obsolescéncia:
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- e). K (coeficiente de Ross/Heideck) = (sem interpolagao “0,4175")
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Sendo assim, ter-se-a:

Foc (fator de obsoletismo) = R + k x (1-R) = [0,20 + (0,4175) x (1,00-
0,20)];

Foc (fator de obsoletismo) = “0,5340".

O apartamento n? 133 do Bloco - | possui classe residencial, grupo de
apartamentos e erigidos em padrdo construtivo simples no intervalo médio de
(1.1.2 - R8N - PC = 3,9580 com Elevador), conforme o indice de Unidades
Padronizadas do Ano de 2.019 pelo (IBAPE - SP - Instituto Brasileiro de
Avaliacdes e Pericias de Engenharia do Estado de Séao Paulo).

Os dados técnicos dos elementos comparativos que subsidiardo os
célculos dos valores unitarios basicos (homogeneizados) se encontram no

Anexo — | deste laudo de avaliagéo judicial;

Para o tratamento dos fatores de vaga, obsolescéncia, padrao
construtivo e localizacdo, a pericia técnica judicial da seguinte férmula de
corregdo, onde o indice corrigido € obtido através da divisdo entre o indice do

avaliando pelo comparativo, conforme:

indice corrigido =  (indice avaliando)

(indice comparativo)

Apenas, o fator de fonte tera aplicacao direta na férmula (1), deste laudo
de avaliagdo judicial.
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10.2.2.1. ELEMENTO COMPARATIVO N2 01 (ANEXO - 1)

- a). I(e) = “30 anos” (relacao percentual entre a idade da edificacdo na

época de sua avaliagao);

- b). I(r) = “60 anos” (vida referencial relativa ao padrdo da construgéo)
[(e)/I(r) = 30/60 = 0,5000 ou 50,00%;

- ¢). R (valor residual) = “20%”;

- d). estado de conservacao da edificacdo = “d” - entre regular e
necessitando de reparos simples (pagina n® 16 dos Valores das Edificacdes de
Iméveis Urbanos do IBAPE-SP);

- e). K (coeficiente de Ross/Heideck) = (sem interpolagao “0,5744")

Sendo assim, teremos:

Foc (fator de obsoletismo) = R + k x (1-R) = [0,20+ (0,5744) x (1,00-
0,20)]

Foc (fator de obsoletismo) = “0,6595”

Aplica-se a férmula: [classe = residencial/grupo = apartamentos/padrdo
simples em intervalo médio (1.1.2) de R8N com elevador] = “3,9580’;

Vu(1) = Vo x f(f) x [(SFn = n +1)JA(p)

Vu(1) = R$ 180.000,00 x (0,9000) x [(R$ 1,0000/mz/R$ 1,0000/m?) +
(1,0000/1,0000) + (3,9580/3,9580) + (0,5340/0,6595) — (4) +1]/49,324 m?

Vu(1) = R$ 162.000,00 x [(1,0000) + (1,0000) + (1,0000) + (0,8097) — (4)
+1]/49,324 m? = R$ 2.659,38/m?
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10.2.2.2. ELEMENTO COMPARATIVO N2 02 (ANEXO - 1)

- a). I(e) = “30 anos” (relacao percentual entre a idade da edificacdo na

época de sua avaliagao);

- b). I(r) = “60 anos” (vida referencial relativa ao padrao da construgéo)
[(e)/I(r) = 30/60 = 0,5000 ou 50,00%;

- ¢). R (valor residual) = “20%”;

- d). estado de conservagao da edificacao = “d” - entre regular e
necessitando de reparos simples (pagina n® 16 dos Valores das Edificacdes de
Iméveis Urbanos do IBAPE-SP);

- e). K (coeficiente de Ross/Heideck) = (sem interpolagao “0,5744")

Sendo assim, teremos:

Foc (fator de obsoletismo) = R + k x (1-R) = [0,20+ (0,5744) x (1,00-
0,20)]

Foc (fator de obsoletismo) = “0,6595”

Aplica-se a férmula: [classe = residencial/grupo = apartamentos/padrao
simples em intervalo médio (1.1.2) de R8N com elevador] = “3,9580”;

Vu(2) = Vo x f(f) x [[SFn = n +1)JA(p)

Vu(2) = R$ 160.000,00 x (0,9000) x [(R$ 1,0000/mz/R$ 1,0000/m?) +
(1,0000/1,0000) + (3,9580/3,9580) + (0,5340/0,6595) — (4) +1]/49,324 m?

Vu(2) = R$ 144.000,00 x [(1,0000) + (1,0000) + (1,0000) + (0,8097) — (4)
+1]/49,324 m2 = R$ 2.363,90/m?
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10.2.2.3. ELEMENTO COMPARATIVO N2 03 (ANEXO - 1)

- a). I(e) = “30 anos” (relacao percentual entre a idade da edificacdo na

época de sua avaliagao);

- b). I(r) = “60 anos” (vida referencial relativa ao padrao da construgéo)
[(e)/I(r) = 30/60 = 0,5000 ou 50,00%;

- ¢). R (valor residual) = “20%”;

- d). estado de conservagao da edificagcao = “d” - entre regular e
necessitando de reparos simples (pagina n® 16 dos Valores das Edificacdes de
Iméveis Urbanos do IBAPE-SP);

- e). K (coeficiente de Ross/Heideck) = (sem interpolagao “0,5744")

Sendo assim, teremos:

Foc (fator de obsoletismo) = R + k x (1-R) = [0,20+ (0,5744) x (1,00-
0,20)]

Foc (fator de obsoletismo) = “0,6595”

Aplica-se a férmula: [classe = residencial/grupo = apartamentos/padrao
simples em intervalo médio (1.1.2) de R8N com elevador] = “3,9580”;

Vu(3) = Vo x f(f) x [[SFn = n +1)JA(p)

Vu(3) = R$ 187.514,00 x (0,9000) x [(R$ 1,0000/mz/R$ 1,0000/m?) +
(1,0000/1,0000) + (3,9580/3,9580) + (0,5340/0,6595) — (4) +1]/49,324 m?

Vu(3) = R$ 168.762,60 x [(1,0000) + (1,0000) + (1,0000) + (0,8097) — (4)
+1)/49,324 m2 = R$ 2.770,40/m?
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10.2.2.4. ELEMENTO COMPARATIVO N2 04 (ANEXO - 1)

- a). I(e) = “30 anos” (relacao percentual entre a idade da edificacdo na

época de sua avaliagao);

- b). I(r) = “60 anos” (vida referencial relativa ao padrao da construgéo)
[(e)/I(r) = 30/60 = 0,5000 ou 50,00%;

- ¢). R (valor residual) = “20%”;

“wn

- d). estado de conservacao da edificacdo = “c” - regular (pagina n® 16

dos Valores das Edificacoes de Iméveis Urbanos do IBAPE-SP);
- €). K (coeficiente de Ross/Heideck) = (sem interpolagao “0,6093")
Sendo assim, teremos:
Foc (fator de obsoletismo) = R + k x (1-R) = [0,20+ (0,6093) x (1,00-
0,20)]

Foc (fator de obsoletismo) = “0,6874”

Aplica-se a férmula: [classe = residencial/grupo = apartamentos/padrao
simples em intervalo médio (1.1.2) de R8N com elevador] = “3,9580”;

Vu(4) = Vo x f(f) x [[SFn = n +1)JA(p)

Vu(4) = R$ 188.000,00 x (0,9000) x [(R$ 1,0000/mz/R$ 1,0000/m?) +
(1,0000/1,0000) + (3,9580/3,9580) + (0,5340/0,6874) — (4) +1]/49,324 m?

Vu(4) = R$ 169.200,00 x [(1,0000) + (1,0000) + (1,0000) + (0,7768) — (4)
+1]/49,324 m? = R$ 2.664,72/m?
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10.2.2.5. ELEMENTO COMPARATIVO N2 05 (ANEXO - 1)

- a). I(e) = “30 anos” (relacao percentual entre a idade da edificacdo na

época de sua avaliagao);

- b). I(r) = “60 anos” (vida referencial relativa ao padrao da construgéo)
[(e)/I(r) = 30/60 = 0,5000 ou 50,00%;

- ¢). R (valor residual) = “20%”;

o n

- d). estado de conservacao da edificagdo = “c” - regular (pagina n® 16
dos Valores das Edificacoes de Iméveis Urbanos do IBAPE-SP);

- €). K (coeficiente de Ross/Heideck) = (sem interpolagao “0,6093")

Sendo assim, teremos:

Foc (fator de obsoletismo) = R + k x (1-R) = [0,20+ (0,6093) x (1,00-
0,20)]

Foc (fator de obsoletismo) = “0,6874”

Aplica-se a férmula: [classe = residencial/grupo = apartamentos/padrao
simples em intervalo médio (1.1.2) de R8N com elevador] = “3,9580”;

Vu(5) = Vo x f(f) x [[SFn = n +1)JA(p)

Vu(5) = R$ 190.000,00 x (0,9000) x [(R$ 1,0000/mz/R$ 1,0000/m?) +
(1,0000/1,0000) + (3,9580/3,9580) + (0,5340/0,6874) — (4) +1]/49,324 m?

Vu(5) = R$ 171.200,00 x [(1,0000) + (1,0000) + (1,0000) + (0,7768) — (4)
+1]/49,324 m? = R$ 2.693,07/m?
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10.2.2.6. ELEMENTO COMPARATIVO N2 06 (ANEXO - 1)

- a). I(e) = “30 anos” (relacao percentual entre a idade da edificacdo na

época de sua avaliagao);

- b). I(r) = “60 anos” (vida referencial relativa ao padrao da construgéo)
[(e)/I(r) = 30/60 = 0,5000 ou 50,00%;

- ¢). R (valor residual) = “20%”;

“wn

- d). estado de conservacao da edificacdo = “c” - regular (pagina n® 16

dos Valores das Edificacoes de Iméveis Urbanos do IBAPE-SP);
- €). K (coeficiente de Ross/Heideck) = (sem interpolagao “0,6093")
Sendo assim, teremos:
Foc (fator de obsoletismo) = R + k x (1-R) = [0,20+ (0,6093) x (1,00-
0,20)]

Foc (fator de obsoletismo) = “0,6874”

Aplica-se a férmula: [classe = residencial/grupo = apartamentos/padrao
simples em intervalo médio (1.1.2) de R8N com elevador] = “3,9580’;

Vu(6) = Vo x f(f) x [[SFn = n +1)JA(p)

Vu(6) = R$ 196.000,00 x (0,9000) x [(R$ 1,0000/mz/R$ 1,0000/m?) +
(1,0000/1,0000) + (3,9580/3,9580) + (0,5340/0,6874) — (4) +1]/49,324 m?

Vu(6) = R$ 176.400,00 x [(1,0000) + (1,0000) + (1,0000) + (0,7768) — (4)
+1]/49,324 m? = R$ 2.778,11/m?

Rua Emilia Marengo, n® 260 - 14° Andar - Conj. 143 - Tatuapé - Sao Paulo - CEP 03336-000
Fone / Fax (011 ) 2671-1616 com. - E - Mail = fabio@martin.eng.br

Este documento é coépia do original, assinado digitalmente por FABIO MARTIN e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 10/03/2021 as 10:59 , sob o nimero WVIP21700284401

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1013305-17.2017.8.26.0009 e cddigo D60C237.



fls. 252

Fabio Martin

Engenheiro Civil = CREA n® 5060203570

10.2.3. MEDIA ARITMETICA DOS VALORES UNITARIOS
HOMOGENEIZADOS

Sendo assim, teremos a média aritmética de:

Vun = [Z(el(n1) +... el(n6)]/n

Vun = [(R$ 2.659,38/m?> + R$ 2.363,90/m? + R$ 2.770,40/m? +
R$ 2.664,72/m?> + R$ 2.693,07/m? + R$ 2.778,11/m?)/6,0000] =
R$ 15.929,58/m?%/6,0000 = R$ 2.654.93/m?

Vu (média aritmética) = R$ 2.654,93/m?2

Limite Superior = (+) 30% - R$ 3.451,41/m?2
Limite Inferior = (-) 30% - R$ 1.858,45/m?2

Portanto, ter-se-a:

Vu - (m.a) = R$ 2.655,00/m?/més

Nestas condicbes, o calculo do valor de venda ou compra perante o
mercado imobiliario da micro regido, no que tange ao apartamento n® 133 do
Bloco - |, segue a equacao abaixo descrita:

V(v/c ap.133 - Bloco - A) = Ajp) X Vu - (m.a)

Onde:

V(v/c ap.133 - 13° andar - Bloco - I) = Valor de venda ou compra do
apartamento térreo n° 133 do Bloco - | perante o mercado imobiliario da micro
regidao - data base de Fevereiro de 2.021 = incognita;

A(p) = Area privativa descrita em Matricula n° 85.012 = 49,324 m?;

Vu (m.a) = Valor unitario homogeneizado basico obtido na média
aritmética = R$ 2.655,00/m?Fevereiro/2.021;

V(v/c ap.133-Bloco-l) = 49,324 m? x R$2.655,00/m?/Fevereiro/2.021
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11. CONCLUSAO

Sendo assim, aliado a documentagcédo oferecida no presente laudo de
avaliagdo judicial, conclui-se que o justo, real e atual valor do imével constituido
do apartamento tipo n°® 133, “Bloco - | - Condominio Residencial Sabias”, sito a
Rua das Savelhas n® 117 no Bairro do Conjunto Residencial Sitio Oratério, Sao
Paulo, SP, para transacéo a vista é de:

R$ 130.955,00 - ( Fevereiro / 2021 )

( Cento e Trinta Mil, Novecentos e Cinquenta e Cinco Reais )
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12. GRAU DE PRECISAO E FUNDAMENTAGCAO DO
LAUDO

Tabela-01 — Graus de precisdao da estimativa de valor no caso de
utilizacao de tratamento por fatores (ABNT- NBR 14.653-2/2.011).

Grau

Descricao
¢ T T I

Amplitude do
intervalo de
confianca de
80% em torno do
valor central da
estimativa.

<30% <40% <50%

No caso desse laudo de avaliacao judicial, a pericia técnica atingiu

o grau de precisao (lll) no trabalho, ou seja, <30%.

Tabela-02 - Graus de fundamentacdo no caso da utilizacao de
tratamento por fatores (ABNT- NBR 14.653-2/2.011).

Item Descricao m Clilrau I
Completa Completa
Caracterizacao quanto a quanto aos Adocao de
1 do imével todas as fatores situacao
avaliando variaveis utilizados no paradigma
analisadas tratamento
Quantidade
minima de
2 dados de 12 5 3
mercado
efetivamente
utilizados
Apresentacao | Apresentacao | Apresentacao de
Identificacao de de informacoes
3 dos dados de informacoes informacoes | relativas a todas
mercado relativas a relativas a as
todas as todas as caracteristicas
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caracteristicas | caracteristicas dos dados
dos dados dos dados correspondentes
analisadas analisadas aos fatores
com foto utilizados
Intervalo
admissivel
para cada fator
4 e para o 0,80a1,25 0,50 a 2,00 0,40 a 2,50(a)
conjunto de
fatores

(a): No caso de utilizacao de menos de cinco dados de mercado, o
intervalo admissivel de ajuste é de 0,80 a 1,25, pois é desejavel que, com
um numero menor de dados de mercado, a amostra seja menos
heterogénea.

Portanto, o laudo de avaliacao judicial atingiu grau de
fundamentacao (ll), conforme a tabela acima, e seis pontos de acordo
com a tabela abaixo:

Tabela-03 - Enquadramento dos laudos segundo seu grau de
fundamentacao no caso de utilizacao por tratamento dos fatores (ABNT-
NBR 14.653-2/2.011).

Graus ]} Il |
Pontos Minimos 10 6 4

ltens Itens2e 4 no Itens2e 4 no

. L. grau lll, com os | minimo no grau
obrigatérios no . . Todos, no
demais no Il, e os demais .
grau , . .. minimo no grau |
minimo no grau no minimo no
correspondente
] grau |
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13. ENCERRAMENTO

Nada mais havendo a discorrer, encerro o presente laudo de avaliacao
judicial, onde o mesmo possui 57 ( cinquenta e sete ) folhas deste papel,
acompanhado de 01 ( um ) anexo, sendo todas as folhas impressas e
digitalizadas, exceto esta ultima que vai também datada e assinada na
presente data.

Anexo - I Pesquisa dos Elementos Comparativos

Sao Paulo, 18 de fevereiro de 2021.

Eng. Me. Fabio Martin
Engenheiro Civil
CREA n® 260203570
Membro titular do (IBAPE) n® 868
Pés Graduado em Pericias de Engenharia e Avaliagbes - FAAP
Mestre em Habitacao, Planejamento e Tecnologia da Construcao Civil — IPT/USP.
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ANEXO

Fabio Martin
Engenheiro Civil = CREA n® 5060203570
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Fabio Martin

Engenheiro Civil = CREA n® 5060203570

FICHA DE PESQUISA N.01

Tipo: apartamento tipo em andar médio Data: 11/02/2021
Enderecgo: Rua das Savelhas n® 91

Bairro: Conjunto Residencial Sitio Oratério - SP

Setor: 153 Zona: ZEU
Quadra: 100 _ I.LF.1: R$ 450,81/m2% 2.020
DADOS DA REGIAO )

Melhoramentos Publicos: Luz, Agua, Esgoto, Telefone, lluminacao Publica,
Pavimentagao Asfaltica, Coleta de Lixo, Comércio local, Assisténcia Médica,
Guias e Sarjetas, Bancos, Correios, Escolas, Recreagéo e Canalizagao.
DADOS ECONOMICOS

Modalidade: venda Valor: R$ 180.000,00
Natureza: em oferta

DADOS DO TERRENO

Area: 0,00 mz Situagao: Meio de Quadra
Testada: 0,00 m Formato: Regular
Topografia: em nivel com a rua

DADOS DA CONSTRUCAO

Tipo Construcao: apartamento tipo;

Padrao: simples no intervalo “médio de R8N” - (1.1.2 - PC = 3,9580 - c /elev.)
Idade aparente (para fins de calculo): 30 anos

Area Privativa: 49,324 m? Vaga Coberta: 01 (uma)
FONTE DE INFORMACAO

Viva Real - Detilio Negécios Imobiliarios Tel: (11) 2028-2515

Link para consulta na internet https:/www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-2-quartos-
conjunto-residencial-sitio-oratorio-zona-leste-sao-paulo-com-garagem-50m2-venda-RS180000-

id-2456723464/? vt=Inv:a Codigo: 00750_2-849173

OBSERVACOES

1 - Estado de conservagao “d”, ou seja, entre regular e necessitando de
reparos simples

2 - Estudo de Valores das Edificacoes de Iméveis Urbanos em Sao Paulo e
Grande Sao Paulo (IBAPE-SP)

R$ 180.000

Apartamento com 2 Quartos e 1 banheiro a
Venda, 50 m? por R$ 180.000 cotoni Rs 260

O s 8 2qurto [® 1 banhei 8 1 ANUNCIANTE -
D € Sevigos

Rua Emilia Marengo, n® 260 - 14° Andar - Conj. 143 - Tatuapé - Sao Paulo - CEP 03336-000
Fone / Fax (011 ) 2671-1616 com. - E - Mail = fabio@martin.eng.br

Este documento é coépia do original, assinado digitalmente por FABIO MARTIN e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 10/03/2021 as 10:59 , sob o nimero WVIP21700284401

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1013305-17.2017.8.26.0009 e cddigo D60C237.
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Fabio Martin

Engenheiro Civil = CREA n® 5060203570

FICHA DE PESQUISA N.02

Tipo: apartamento tipo em andar médio Data: 11/02/2021
Enderecgo: Rua das Savelhas n? 91

Bairro: Conjunto Residencial Sitio Oratério - SP

Setor: 153 Zona: ZEU
Quadra: 100 _ I.LF.1: R$ 450,81/m% 2.020
DADOS DA REGIAO )

Melhoramentos Publicos: Luz, Agua, Esgoto, Telefone, lluminacao Publica,
Pavimentagao Asfaltica, Coleta de Lixo, Comércio local, Assisténcia Médica,
Guias e Sarjetas, Bancos, Correios, Escolas, Recreagéo e Canalizagao.
DADOS ECONOMICOS

Modalidade: venda Valor: R$ 160.000,00
Natureza: em oferta

DADOS DO TERRENO

Area: 0,00 mz Situagao: Meio de Quadra
Testada: 0,00 m Formato: Regular
Topografia: em nivel com a rua

DADOS DA CONSTRUCAO

Tipo Construcao: apartamento tipo;

Padrao: simples no intervalo “médio de R8N” - (1.1.2 - PC = 3,9580 - c /elev.)
Idade aparente (para fins de calculo): 30 anos

Area Privativa: 49,324 m? Vaga Coberta: 01 (uma)
FONTE DE INFORMACAO

Viva Real - Nacional Corretores Tel: (11) 4994-8763

Link para consulta na internet https:/www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-2-quartos-
conjunto-residencial-sitio-oratorio-zona-leste-sao-paulo-com-garagem-50m2-venda-RS160000-

id-1038478006/? vt=Inv:a Codigo: AP3998

OBSERVACOES

1 - Estado de conservacgao “d”, ou seja, entre regular e necessitando de
reparos simples

2 - Estudo de Valores das Edificagdes de Imdveis Urbanos em Sao Paulo e
Grande Sao Paulo (IBAPE-SP)

R$ 160.000

Apartamento com 2 Quartos e 1 banheiro a
Venda, 50 m? por R$ 160.000 G R$ 290

Rua Emilia Marengo, n® 260 - 14° Andar - Conj. 143 - Tatuapé - Sao Paulo - CEP 03336-000
Fone / Fax (011 ) 2671-1616 com. - E - Mail = fabio@martin.eng.br

Este documento é coépia do original, assinado digitalmente por FABIO MARTIN e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 10/03/2021 as 10:59 , sob o nimero WVIP21700284401

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1013305-17.2017.8.26.0009 e cddigo D60C237.
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Fabio Martin

Engenheiro Civil = CREA n® 5060203570

FICHA DE PESQUISA N.03

Tipo: apartamento tipo em andar médio Data: 11/02/2021
Endereco: Rua das Savelhas n? 117

Bairro: Conjunto Residencial Sitio Oratério - SP

Setor: 153 Zona: ZEU
Quadra: 100 _ I.LF.1: R$ 450,81/m% 2.020
DADOS DA REGIAO )

Melhoramentos Publicos: Luz, Agua, Esgoto, Telefone, lluminacao Publica,
Pavimentagao Asfaltica, Coleta de Lixo, Comércio local, Assisténcia Médica,
Guias e Sarjetas, Bancos, Correios, Escolas, Recreagéo e Canalizagao.
DADOS ECONOMICOS

Modalidade: venda Valor: R$ 187.514,00
Natureza: em oferta

DADOS DO TERRENO

Area: 0,00 mz Situagao: Meio de Quadra
Testada: 0,00 m Formato: Regular
Topografia: em nivel com a rua

DADOS DA CONSTRUCAO

Tipo Construcao: apartamento tipo;

Padrao: simples no intervalo “médio de R8N” - (1.1.2 - PC = 3,9580 - c /elev.)
Idade aparente (para fins de calculo): 30 anos

Area Privativa: 49,324 m? Vaga Coberta: 01 (uma)
FONTE DE INFORMACAO

Viva Real - Cintia dos Santos Tel: (11) 2649-4415

Link para consulta na internet
https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-2-quartos—conjunto-
residencial-sitio-oratorio-zona-leste-sao-paulo-com-garagem-50m2-

venda-RS187514-1d-2508300126/2? vt=1nv:aCOdigo: BR 12
OBSERVACOES

1 - Estado de conservagao “d”, ou seja, entre regular e necessitando de
reparos simples

2 - Estudo de Valores das Edificagdes de Imdveis Urbanos em Sao Paulo e
Grande Sao Paulo (IBAPE-SP)

R$ 187.514

Apartamento com 2 Quartos e 1 banheiro a
Venda, 50 m? por R$ 187.514 i RS 265

O som 8 2quro [ 1barhero 8 v

Rua Emilia Marengo, n® 260 - 14° Andar - Conj. 143 - Tatuapé - Sao Paulo - CEP 03336-000
Fone / Fax (011 ) 2671-1616 com. - E - Mail = fabio@martin.eng.br

Este documento é coépia do original, assinado digitalmente por FABIO MARTIN e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 10/03/2021 as 10:59 , sob o nimero WVIP21700284401

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1013305-17.2017.8.26.0009 e cddigo D60C237.
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Fabio Martin

Engenheiro Civil = CREA n® 5060203570

FICHA DE PESQUISA N.04

Tipo: apartamento tipo em andar médio Data: 11/02/2021
Endereco: Rua das Savelhas n? 117

Bairro: Conjunto Residencial Sitio Oratério - SP

Setor: 153 Zona: ZEU
Quadra: 100 _ I.LF.1: R$ 450,81/m% 2.020
DADOS DA REGIAO )

Melhoramentos Publicos: Luz, Agua, Esgoto, Telefone, lluminacao Publica,
Pavimentagao Asfaltica, Coleta de Lixo, Comércio local, Assisténcia Médica,
Guias e Sarjetas, Bancos, Correios, Escolas, Recreagéo e Canalizagao.
DADOS ECONOMICOS

Modalidade: venda Valor: R$ 188.000,00
Natureza: em oferta

DADOS DO TERRENO

Area: 0,00 mz Situagao: Meio de Quadra
Testada: 0,00 m Formato: Regular
Topografia: em nivel com a rua

DADOS DA CONSTRUCAO

Tipo Construcao: apartamento tipo;

Padrao: simples no intervalo “médio de R8N” - (1.1.2 - PC = 3,9580 - c /elev.)
Idade aparente (para fins de calculo): 30 anos

Area Privativa: 49,324 m2 Vaga Coberta: 01 (uma)
FONTE DE INFORMACAO

Viva Real - Gani Imoveis Tel: (11) 3578-6452

Link para consulta na internet
https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-2-quartos—conjunto-
residencial-sitio-oratorio-zona-leste-sao-paulo-com-garagem-50m2-

venda-RS188000-1d-2501920996/2 vt=1nv:aCOdigo: ap337bia
OBSERVACOES

1 - Estado de conservagao “c”, ou seja, regular

2 - Estudo de Valores das Edificagdes de Iméveis Urbanos em Sao Paulo e
Grande Sao Paulo (IBAPE-SP)

R$ 188.000

Apartamento com 2 Quartos e 1 banheiro a
Venda, 50 m? por R$ 188.000 Candomi Rs 265
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Rua Emilia Marengo, n® 260 - 14° Andar - Conj. 143 - Tatuapé - Sao Paulo - CEP 03336-000
Fone / Fax (011 ) 2671-1616 com. - E - Mail = fabio@martin.eng.br

Este documento é coépia do original, assinado digitalmente por FABIO MARTIN e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 10/03/2021 as 10:59 , sob o nimero WVIP21700284401

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1013305-17.2017.8.26.0009 e cddigo D60C237.
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Fabio Martin

Engenheiro Civil = CREA n® 5060203570

FICHA DE PESQUISA N.05

Tipo: apartamento tipo em andar médio Data: 11/02/2021
Endereco: Rua das Savelhas n? 117

Bairro: Conjunto Residencial Sitio Oratério - SP

Setor: 153 Zona: ZEU
Quadra: 100 _ I.LF.1: R$ 450,81/m% 2.020
DADOS DA REGIAO )

Melhoramentos Publicos: Luz, Agua, Esgoto, Telefone, lluminacao Publica,
Pavimentagao Asfaltica, Coleta de Lixo, Comércio local, Assisténcia Médica,
Guias e Sarjetas, Bancos, Correios, Escolas, Recreagéo e Canalizagao.
DADOS ECONOMICOS

Modalidade: venda Valor: R$ 190.000,00
Natureza: em oferta

DADOS DO TERRENO

Area: 0,00 mz Situagao: Meio de Quadra
Testada: 0,00 m Formato: Regular
Topografia: em nivel com a rua

DADOS DA CONSTRUCAO

Tipo Construcao: apartamento tipo;

Padrao: simples no intervalo “médio de R8N” - (1.1.2 - PC = 3,9580 - c /elev.)
Idade aparente (para fins de calculo): 30 anos

Area Privativa: 49,324 m2 Vaga Coberta: 01 (uma)
FONTE DE INFORMACAO

Viva Real - Nacional Corretores Tel: (11) 4994-8763

Link para consulta na internet
https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-2-quartos—conjunto-
residencial-sitio-oratorio-zona-leste-sao-paulo-com-garagem-50m2-

venda-RS190000-i1d-2460040580/2? vt=lnv:a Codigo: AP9415
OBSERVACOES

1 - Estado de conservagao “c”, ou seja, regular

2 - Estudo de Valores das Edificagdes de Iméveis Urbanos em Sao Paulo e
Grande Sao Paulo (IBAPE-SP)

R$ 190.000

Apartamento com 2 Quartos e 1 banheiro a
Venda, 50 m2 por R$ 190.000 RS 250

Rua Emilia Marengo, n® 260 - 14° Andar - Conj. 143 - Tatuapé - Sao Paulo - CEP 03336-000
Fone / Fax (011 ) 2671-1616 com. - E - Mail = fabio@martin.eng.br

Este documento é coépia do original, assinado digitalmente por FABIO MARTIN e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 10/03/2021 as 10:59 , sob o nimero WVIP21700284401

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1013305-17.2017.8.26.0009 e cddigo D60C237.
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Fabio Martin

Engenheiro Civil = CREA n® 5060203570

FICHA DE PESQUISA N.06

Tipo: apartamento tipo em andar médio Data: 11/02/2021
Endereco: Rua das Savelhas n® 41

Bairro: Conjunto Residencial Sitio Oratério - SP

Setor: 153 Zona: ZEU
Quadra: 100 _ I.LF.1: R$ 450,81/m% 2.020
DADOS DA REGIAO )

Melhoramentos Publicos: Luz, Agua, Esgoto, Telefone, lluminacao Publica,
Pavimentagado Asfaltica, Coleta de Lixo, Comércio local, Assisténcia Médica,
Guias e Sarjetas, Bancos, Correios, Escolas, Recreagéo e Canalizagao.
DADOS ECONOMICOS

Modalidade: venda Valor: R$ 196.000,00
Natureza: em oferta

DADOS DO TERRENO

Area: 0,00 mz Situagao: Meio de Quadra
Testada: 0,00 m Formato: Regular
Topografia: em nivel com a rua

DADOS DA CONSTRUCAO

Tipo Construgéo: apartamento tipo;

Padrao: simples no intervalo “médio de R8N” - (1.1.2 - PC = 3,9580 - c /elev.)
Idade aparente (para fins de calculo): 30 anos

Area Privativa: 49,324 m? Vaga Coberta: 01 (uma)
FONTE DE INFORMACAO

Viva Real — Sidnei Roberto Ramos Tel: (11) 3852-7888

Link para consulta na internet
https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-2-quartos—conjunto-
residencial-sitio-oratorio-zona-leste-sao-paulo-com-garagem-50m2-

venda-RS196000-i1d-2510421538/2? vt=1nv:aCOdigo: AP493521V
OBSERVACOES

1 - Estado de conservagéao “c”, ou seja, regular

2 - Estudo de Valores das Edificagdes de Iméveis Urbanos em Sao Paulo e
Grande Sao Paulo (IBAPE-SP)

Apartamento com 2 Quartos e 1 banheiro a
Venda, 50 m? por R$ 196.000 o Rs 255

Rua Emilia Marengo, n® 260 - 14° Andar - Conj. 143 - Tatuapé - Sao Paulo - CEP 03336-000
Fone / Fax (011 ) 2671-1616 com. - E - Mail = fabio@martin.eng.br

Este documento é coépia do original, assinado digitalmente por FABIO MARTIN e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 10/03/2021 as 10:59 , sob o nimero WVIP21700284401

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1013305-17.2017.8.26.0009 e cddigo D60C237.



