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EXMO(A) SENHOR(A) DOUTOR(A) JUIZ(A) DE DIREITO DA 2:
VARA CIiVEL DO FORO REGIONAL DA VILA PRUDENTE - SP.

Processo n®2 0010191 -87 /17

FABIO MARTIN, Engenheiro Civil registrado
no CREA sob o n? 5060203570, perito judicial nomeado nos autos do cumpri-
mento de sentenca, ajuizada por CONDOMINIO RESIDENCIAL VILLA EMMA
em face de ERIKA ZIVKOVIC PASQUALOTTO, em curso perante esse M.M.
Juizo e respectivo cartorio, tendo procedido as diligéncias e estudos que se
fizeram necessérios ao cabal cumprimento da honrosa tarefa que me foi confi-
ada, vém mui respeitosamente a presenca de V.Exa., apresentar as conclu-

sbes que cheguei por intermédio deste

LAUDO DE AVALIACAO
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1. OBJETIVO

O objetivo do presente trabalho técnico é determinar o justo, real e atual
valor de venda para os boxes de garagem n°® 77 e 78 do Condominio Residen-
cial Villa Emma, situada na Rua Solidénio Leite, n® 2466, Bairro Vila Ilvone, nes-
ta Capital - SP, conforme Averbacédo de Penhora constante nas folhas n® 418 e
424 dos autos.

2. FINALIDADE

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

julgar com preciséo.

3. CONTEUDO

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

o Definicdes Normativas
o Definicdes Gerais
e Metodologia

e Procedimentos para Avaliacao

e Situacao e Descrigdo do Imével Avaliando
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e Avaliacao
e Conclusao
e Atestado

e Encerramento

4. NORMAS UTILIZADAS EM AVALIACOES

As normas utilizadas para avaliacao neste laudo estdo a seguir relacio-
nadas 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 Avaliacdo de Bens (Parte 2 — imdveis urbanos).

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

e Valores de Edificagdes de Imbveis Urbanos (IBAPE-SP versao 2007).
e Avaliacao de Iméveis Urbanos (IBAPE - SP —2011).

o Codigo de Etica Profissional (IBAPE - SP — 2007).

e Leis de Zoneamento do Municipio de Sdo Paulo.
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5. DEFINICOES NORMATIVAS

Para o bom entendimento dos métodos, critérios e nomenclaturas, utili-
zadas neste laudo de avaliag&o, relacionamos a seguir alguns dos termos defi-
nidos pelas Normas Técnicas de Avaliagcdes NBR - 14653 da ABNT.

5.1. AVALIACAO

E a andlise técnica, realizada por engenheiro de avaliacdes, para identi-
ficar o valor de um bem, de seus custos, frutos e direitos, assim como determi-
nar indicadores da viabilidade de sua utilizagdo econémica, para uma determi-
nada finalidade, situacao e data.

5.2. ACESSORIOS

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

corporado ou ndo a ele.

5.3. BEM

Coisa que tem valor, suscetivel de utilizagcdo 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 re-
tirado sem destruicao, fratura ou danos.
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5.5. CAMPO DE ARBITRIO

Intervalo de variacdo no entorno do estimador pontual adotado na avali-
acao, dentro do qual se pode arbitrar o valor do bem, desde que justificado pela

existéncia de caracteristicas préprias ndo contempladas no modelo.

5.6. CUSTO DIRETO DE PRODUGAO

Gastos com insumos, inclusive mao de obra, na producao de um bem.

5.7. CUSTO INDIRETO DE PRODUCAO

Despesas administrativas e financeiras, beneficios e demais énus e en-

cargos necessarios a producao de um bem.

5.8. CUSTO DE REEDICAO

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

o estado em que se encontra.

5.9. CUSTO DE REPRODUGCAO

Gasto necessario para reproduzir um bem, sem considerar eventual de-

preciacao.

5.10. DEPRECIACAO

Perda de valor de um bem, devido a modificacbes em seu estado ou
qualidade, ocasionadas por:
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e DECREPITUDE: Desgaste de suas partes constitutivas, em consequéncia
de seu envelhecimento natural, em condigbes normais de utilizagdo e ma-

nutencao.

o DETERIORACAO: Desgaste de seus componentes em razdo de uso ou

manutenc¢ao inadequado.

e MUTILACAO: Retirada de sistemas e/ou componentes originalmente exis-
tentes.

e OBSOLETISMO: Superacéao 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 ava-

liagdes e toda espécie de pericias relativas a procedimentos judiciais.

5.13. FATOR DE COMERCIALIZACAO

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

R. Emilia Marengo, n® 260 - 14° And. - Cj. 143 - Tatuapé - Sao Paulo - CEP 03336-000
Fone (011) 2671-1616 com. - E-mail: peritofabiomartin@gmail.com Pag. 6

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por FABIO MARTIN e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 16/05/2022 as 19:27 , sob o numero WVIP22700571940

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0010191-87.2017.8.26.0009 e cddigo 1062DDD5.



fls. 465

Fabio Martin

Engenheiro Civil - CREA 5060203570

5.14. HOMOGENEIZACAO

Tratamento dos precos observados, mediante a aplicacdo de transfor-
macoes matematicas que expressem em termos relativos, as diferengas entre

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

5.15. LAUDO DE AVALIACAO

Relatério técnico elaborado por engenheiro de avaliages.

5.16. LIQUIDACAO FORCADA

Condicao 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 influenciadoras.

5.18. PESQUISA

Conjunto de atividades de identificacdo, investigacdo, coleta, selecéo,
processamento, analise e interpretacdo de resultados sobre dados de mercado.

5.19. TRATAMENTO DE DADOS

Aplicagao de operagédo que expressem, em termos relativos, as diferen-
cas de atributos entre os dados de mercado e os do bem avaliando.
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5.20. VALOR DE MERCADO

Quantia mais provavel pela qual se negociaria voluntariamente e consci-
entemente um bem, numa data de referéncia dentro das condicdes 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 reedicao de um bem,
quando positiva.

6. DEFINICOES GERAIS

6.1. DEFINICAO DE VALOR

Conceitualmente a parte 1 (um) da Norma para Avaliacdo 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 consci-
entemente um bem, numa data de referéncia, dentro das condicdées do merca-
do vigente, ou seja, o valor de mercado € unico, muito embora existam outros
valores para mesmo imovel dependendo da finalidade da avaliagdo”.

R. Emilia Marengo, n® 260 - 14° And. - Cj. 143 - Tatuapé - Sao Paulo - CEP 03336-000
Fone (011) 2671-1616 com. - E-mail: peritofabiomartin@gmail.com Pag. 8

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por FABIO MARTIN e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 16/05/2022 as 19:27 , sob o numero WVIP22700571940

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0010191-87.2017.8.26.0009 e cddigo 1062DDD5.



fls. 467

Fabio Martin

Engenheiro Civil - CREA 5060203570

6.2. DEFINIGAO DE FATORES

No sentido de elucidacao, discorremos abaixo sobre os fatores que inter-

ferem direta ou indiretamente, na determinacao do valor de bens imobiliarios:

e FATORES INTRINSECOS: Também chamados de fatores fisicos decorren-
tes das proéprias caracteristicas dos iméveis, quer seja quanto ao terreno,
como por exemplo: localizagédo, conformacéao topogréfica, forma geométrica,
constituicdo geoldgica do seu subsolo e outras: quer seja quanto a constru-
cdo como: projeto, especificacbes e qualidades do material empregado,
mao de obra de execucao, depreciacgao fisica, etc.

e FATORES INDIRETOS: Séao resultantes das modificacées das caracteristi-
cas de determinadas regides, devidas a alteracbes de ordem demografica,
legal, social, politica ou econémica do local, as quais tendem a valorizar ou

desvalorizar o valor dos iméveis.

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 com-
posicao direta com dados de elementos assemelhados, constituindo-se em
método bésico.

e 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.
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7. METODOLOGIA

Seja qual for o método a ser empregada, a base de todas as avaliagoes
€ a comparacgao, independentemente 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

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

extrinsecas desse bem.

e METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO: Identifi-
cam o valor de mercado do bem por meio de tratamento técnico dos atribu-

tos 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 compara-

veis, constituintes da amostra.

7.2. METODOS INDIRETOS

e METODO EVOLUTIVO: Aquele em que a composigdo do valor total do imé-
vel é feita a partir do valor do terreno considerados custo de reproducao das
benfeitorias e o fator de comercializagéo respectivo.

e METODO DA RENDA: Aquele em que o valor do imével é obtido com base

na capitalizacdo presente de determinacdo do periodo de capitalizacdo e
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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 viabili-
dade técnico econdmico para apropriagao do valor do terreno, alicercado no
seu aproveitamento eficiente, mediante hipotético empreendimento imobilia-
rio compativel com as caracteristicas do imével e com as condi¢gées 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.

8. PROCEDIMENTOS PARA AVALIACAO

Tendo em vista o retro descrito, deduzimos que, no caso vertente, o jus-
to 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
definiria em um mercado de concorréncia perfeita, caracterizada pelas seguin-

tes premissas:
e Homogeneidade dos bens levados a mercado.

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

normalmente ou em grupos, alterar o mercado.
¢ Inexisténcias de influéncias externas.

e Racionalidade dos participantes e conhecimento absoluto de todos sobre o
bem, o mercado e a tendéncia deste.
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e 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 imdvel em questao se dividem em:
e Vistoria
e Coleta de Dados
e Analise dos Dados

e Formacao de opinidao de valor e etc.

8.1. VISTORIA

A vistoria é imprescindivel para a realizacdo do trabalho de avaliacéo,
em casos excepcionais, quando for impossivel o acesso ao bem avaliando,
admite-se a adoc¢ao de uma situacao paradigma, desde que explicitado no lau-
do.

8.2. COLETA DE DADOS

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

relevantes para a avaliagao.

Na coleta de dados é importante ressaltar:
e Pesquisa
e Situacao mercadoldgica

e Dados fisicos — funcionais
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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, informacdes
e pesquisas anteriores, plantas e documentos, prazo de execuc¢ao dos servigos
e etc.

8.2.2. SITUACAO MERCADOLOGICA

Na coleta de dados de mercado relativos as ofertas sdo recomendaveis
buscar informacdes sobre o tempo de exposi¢cdo no mercado e, no caso de
transacoes, verificar a forma de pagamento praticada e a data em que ocorre-

ram.

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 € imprescindi-
vel para a realizagdo de uma boa avaliagéo.

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

sua adequacgao ao segmento de mercado.

Durante as vistorias, o avaliador realiza o levantamento de dados técni-
cos, caracteristicas fisicas, utilizagdo do bem e outros fatores relevantes para a
formagé&o do valor.
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Na vistoria o avaliador anota: as caracteristicas do bem avaliando, le-
vantamento de dados técnicos, analisando também os aspectos voltados ao
estado de conservacdo e manutencao, a NBR 14653-2 classifica esses dados

como variaveis dependentes e variaveis independentes.

8.2.4. DADOS DE MERCADO

A coleta de dados de mercado é feita através de uma pesquisa de mer-
cado.

Dentre os dados de mercado podemos destacar:

e Precos de materiais

e Cotacoes de mao-de-obra

e (Custos unitarios médios de construcao

e Taxas de juros

e Taxa de rendimento utilizado

e Ofertas de imdveis (venda/locacdo) comparaveis, etc.
As fontes fornecedoras de dados sé&o bastante variadas tais como:

e Revistas

e Jornais

e Publicacbes especializadas

o Cartérios

e Tabelionatos

e Corretores de imoéveis
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e Proprietérios e inquilinos de imdveis comparaveis.

8.3. ANALISE DOS DADOS

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

reram.

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.

|dentificar e diversificar as fontes de informacgéo, sendo que as informa-
cbes 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 mer-
cado 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 analise dos mesmos, definin-

do-se a avaliagdo por um ou mais métodos.

Esta definigcdo é feita analisando-se a quantidade e a qualidade dos da-
dos de mercado, aliadas a experiéncia do avaliador, objetivo do trabalho, mé-
todos a serem adotados, precisao, fundamentacao e os tratamentos matemati-

cos 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 observa-
cao 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 célculos.

8.4.3. TRATAMENTO CIENTIFICO

Valer-se de metodologia cientifica, principalmente de estatistica inferen-
cial, pois no referido tratamento, a prépria amostra revela qual o comportamen-
to do valor em funcéo de cada variavel considerada.
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9. SITUACAO E DESCRICAO DO IMOVEL AVALIANDO

9.1. LOCALIZACAO

As vagas de garagens n%® 77 e 78, estdo localizadas no subsolo do
Condominio Residencial Villa Emma, situadas na Rua Solidénio Leite, n® 2466,

Bairro Vila lvone, nesta Capital, SP.

N
J

/ Bicosle Patas

inica Veterinaria |
!

§Brinformatica’ Empdrioledt
[/ Lojade celulares - Gonyenigncia YU

9.2. CARACTERISTICAS DA REGIAO

A regido possui residéncias, pequeno comércio variado, entorno com
pequeno numero de prestadores de servigos, tratando-se de zona mista, dirigi-
da potencialmente a residéncias de padrao simples para médio.
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Sua principal referéncia € estar inscrita dentro da geometria formada pe-
la Rua Jambeiro, Rua Francisco de Assis Prado, Rua Moacir Ramos da Silva e
Rua Antbnio de Paiva Azevedo.

9.3. ZONEAMENTO

Segundo a legislagdo de uso e ocupagdo do solo em vigor,
lei n® 16.402/16, o local é tido como classica zona de média densidade, ou se-
ja, “ZM” (Qualificagao Urbana).

Os parametros sdo a taxa de ocupacado 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$ 1.452,00/m?/ 2.022.

9.4. ACESSIBILIDADE

O acesso a regido onde se localiza o imdvel é feito pela Rua Solidénio
Leite.

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;
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- pavimentacédo asfaltica;
- guias e passeio;
- coleta de lixo e servigcos de correio;

- rede de TV a Cabo.

9.6. CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS

1P 1 CE. — L6 M DA S PO RO L AU A S

1.1.3 PADRAC SUPERIOCR
Edificios atendeaendo a projeto arguitetSmico com solugdes planaejadas tamnto ma estdtica das
fachadas como na distribuicdo interma dos aparcamento s, em geral dois por amndarn Dotados de
doisouw mais elevadores (social e servigol geralmente com acessos e circulacio independents.
Hall social nao necessaramente amplo, porém oom revestimentos & elementos de decoracao
de bom padrio. Areas externas com grandes afastamentos e jardins podendo ou Nnao conter
area de lazer (salao de festas, quadrras de esportes, piscinas. etc. ). Fachadas com pintura sobbre
massa corrida,. massa texturizada ou ceramica; eventualmente combinados com detalhes am
granmito ou marerial eguivalemnoe.
Unidades contendo salas para dols oumais ambientes, trés dormitdGrios, pelo mmerno s wumma soibe,
coZzimha. dois ou mais banheiros completos (pelo menos uama suitel, ode pendeEncias para eme-
pregada e duas ou Mmais vagas de estaciomamento.
Caracterizam-se pela uatilizacho de materiais conmnstrutivaos & acabamenbos de bomm padraoc =
gqualidade tanmnto mnas Greas privativas cormo mas ode wso comun, tais cormeo:
Fisos: assoalho, cermica esmahada, carpete, placas de marmore ouwu de granito,
Paredes: pirtura latex sobre massa corrida ou gesso, ceramica.
Instalacte s hidrsulicas: completas com pecas sanitarias e metais de boa qualidade; ague-
cinmento cemtral,
InstalacHes eldtricas: completas & compreandendo diversos pontos ode iluaminacao & o
madas com distribuicso utilizando circuitos independeaentss e componentes de qualidade,
inclusive pontos especiais para equipamentos eletrmadomesticos e instalacSes para anterna
ce TW & pelefome mas principais acomodacoes.

Esguadrias: caixilhas e venezianas de madeima ou de aluminio,

s.57F2

OB

Pl T
T T S — Padciro Sospee rior

LR

O imével avaliando possui classe residencial, grupo de apartamentos

fls. 477

e

padrao construtivo superior no intervalo minimo de (R8N - 1.1.4 = 6,144 - com

elevador), conforme o IUP - indice de Unidades Padronizadas para o Ano de

2.019 (IBAPE-SP), segundo os retangulos vermelhos.
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9.7. DESCRICAO DOS BOXES/VAGA DE GARAGEM N¢ 77 - (MA-
TRICULA N¢ 116.168) E VAGA DE GARAGEM - N° 78 (MATRICU-
LA N°116.169)

Segue a descricdao do Box de Garagem n? 77 e que esta situado no sub-
solo, construida na area localizada entre a area de lazer do condominio e aos

fundos dos Blocos A e B, no Condominio Residencial Villa Emma, onde:

LIVRO N 2 - REGISTRO 6. CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVEIS
b RTURID UE REGISTRY UL IMUVELS

—— .. de Sao Paulo
11;. 168 ' ( |:u R goo Pailo, 10 ¢ desesbro de 1992

DNOVEL: A vaga de garagem coberta n? 77, localizada no subsolo,
construldo na direa localizada entre a irea de lazer do condoninio e os
fundos dos Blocos A & B, no "CONDOMINIO RESIDENCIAL VILLA EMMA", situado
A rua Solidonio Lefte, nf 2.466, no 260 Subdistrito-Vils Prudente, vaga
&ssa para estacionsmento e surdl de um automdvel de passelo, sem
aux{lic de manobrista, com a area privativa de 10,00m2 & a &rea comm de
9,345m2, perfazendo a drea de 19,345m2 e correspondendo-lbe & fracdo
ideal do terremo de 0,0907%. 0 terreno onde acha=se comstruldo o
empreendimento, encerra & area de 3.994,75a2.

PROPRIETARIOS: ROQUE & SEABRA LTDA, com séde nesta Capital, & Avenida
Brasil, n¢ 470, CCC/MP. sob o nQ 43.952.647/0001-26.

] 3 AAEn 1308000000 255 T L0 1D L S 1S T

R. Emilia Marengo, n® 260 - 14° And. - Cj. 143 - Tatuapé - Sao Paulo - CEP 03336-000
Fone (011) 2671-1616 com. - E-mail: peritofabiomartin@gmail.com P&g. 20

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por FABIO MARTIN e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 16/05/2022 as 19:27 , sob o numero WVIP22700571940

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0010191-87.2017.8.26.0009 e cédigo 1062DDD5.



Fabio Martin

Engenheiro Civil - CREA 5060203570

fls. 479

Segue a descricao do Box de Garagem n? 78 e que esta situado no sub-

solo, construida na area localizada entre a area de lazer do condominio e aos

fundos dos Blocos A e B, no Condominio Residencial Villa Emma, onde:

Be o hash d77Tod§1-7 315450693542 70304415680

LIVRO N.o 2 - REGISTRO

6." CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVEIS

GERAI.

—~ mairioda de Sao Paulo
E 116.169 ' [ l D.Re  Sio Paulo 0 de dezembro de 1992

IMOVEL: A vaga de garagem coberta n? _78, localizada no subsolo,
construido ns irea localizada entre a ires de lazer do condominio e os
fundos dos Blocos A e B, no "CONDOMINIO RESIDENCIAL VILLA EMMA", situado
& rua Solidomio Leite, nQ 2.466, no 262 Subdistrito-~Vila Prudente, vaga
essa para estacionamento e wu de um automovel de puuio. sem
aux{lio de manobrista, com a drea privativa de 10,00n2 e a drea comum de
9,34502, perfazendo a area de 19,345m2 e correspondendo-lhe a fracao
1deal do terremo de 0,0907%. O terreno onde acha-se construido o
empreendimento, encerra a drea de 3.994,75m2.

%I ROQUE & SEABRA LTDA, com séde nesta Capital, & Avenida
Bras 0, CCC/MF, sob o n? 43.952.647/0001-26.

IMIDOCE — UNIDADES PADSONIZADAS

e
dro T — de C vacao — Ec
==
Caracteristicas
Edife 9%)
mmnmmmmm'm gmlesubsu 1al. corm
reowa .00 menos de dods anos, gque apresente penas sinats de
desgaste natural da pinturs extema.
T R, Edificag 30 nowa ou oo refomma geral & substancial com
w S e rmencs de dots anas, que apresente necessidade apenas de
RS uma dernao leve de pIntura DEra recoimpor 3 SLS Sparencla
EdIfcacas seminava ou com refomma geralesutslnntztal
recuperado
regular 252 enxrezesanos.cujoesladcgerapossa

apenas com reparos de eventuals fissuns superficiats
berma

lorallzzdas Tura exterma e i

Entre regular e
mnecessitando de s.09
reparos simples

plmufz lmm e Elxlerru IPOS rgparDsdeﬁssun;e
s o trimncas superficials generalizadsas, semn recuperacao do
R —— R et sistema estruturasl. Eventuslments. revisdo do sistema
hidraulico = eletrico.

Mecessiando de

Edificacio ago estado geral possa ser recuperado com
Pintura INerna e exterma, Ipas reparos de issuras e
Erimcas. com estabilizacao erou recLiperac 3o localizada do
rMecessHando de sistema estnutural ﬁiall‘lsl :IE};CIﬁelS hldrhlllsl:'(:li - aletricas
possan ser restauradas mediante a revls3o e cosn
reparos simples a Iz 2o SUbSIIUCIo ewentual de algumas pecas desgastadas
Impostantes natuiments_ Eventualimente possa ser neces.san.. a
substulcso dos revestimentos de pisos e paredes, de wm
ou de owtro comado. RevisAo da |mp-s-rrne:b|l|mq;;.o ou
substitulcso de telhas da cobertura.

PANILUra INTerna & exclenna, Corm icao de pm——
de requhanzqan da abwenana. reparos de
Erincas, com estabilizacio efou recuperacIo gnnde
st — e L e e Instalacens hidrulicas o
Yoy sletricas possam ser restauradas mediante 2 subStRLIC 3o
Imporantes s =
de pisos e paredes, da masoreis dos odos, se far
nec ma. SUbSIENCE0 Ou FEParos IMpoTntantes na
o ou o tefhado
D et iabe Edificac 3o cugo estado geral seja recuperasdo com
oe ;ep-.br-:rs estabillzacao e/ou recuperacao o sisterna estrutural,

do de avaliacao judicial, pode ser visto no retangulo vermelho.

O estado de conservacao das vagas descritas no subitem 9.7 deste lau-
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9.7.1. VISTORIA DAS VAGAS DE GARAGEM PENHORADAS

FOTO N? 01 — Vista direita da Rua Solidénio Leite, no trecho onde se localiza o
condominio Residencial Vila Emma, e as vagas de garagem, n%* 77 e 78, obje-
to da avaliagéo.
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FOTO N? 02 — Vista da fachada do Condominio Residencial Villa Emma, onde

se localizam as vagas de garagem de n® 77 e 78.
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“,
FOTO N° 03 —Vista esquerda da Rua Solidénio Leite, no trecho onde se locali-
za o condominio Residencial Vila Emma.
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FOTO N¢ 04 — Vista do portdao de acesso da garagem no subsolo, onde se lo-
caliza as vagas de garagens de n® 77 e 78.
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FOTO N? 05 — Vista da rampa de acesso a garagem do subsolo.

FOTO N® 06 — Vista do subsolo, onde se localizam as vagas de garagens, n®s
77 e 78, objeto da avaliacao.
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FOTO N¢ 08 — Vista da identificacdo da vaga de garagem de n® 77.

FOTO N® 07 — Vista da vaga de garagem de n® 77.
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FOTO N¢ 10 — Vista da identificacao da vaga de garagem de n® 78.

FOTO N? 09 — Vista da vaga de garagem de n°® 78.



fls. 485

Fabio Martin

Engenheiro Civil - CREA 5060203570

10. AVALIACAO

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

- CONCEITUAGCAO RESUMIDA:

“O 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 semelhanga que os elementos comparativos tenham em relacdo ao

procurado (imovel avaliando).

Basicamente as caracteristicas importantes na determinacédo dos valo-

res de venda ou compra dos imdveis, sao:
- localizacgéo;
-0 tipo de imdvel;
-0 seu tamanho (area);
- 0 padrao construtivo;

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

Assim, sugere-se que sejam admitidos como elementos comparativos
que atendam as seguintes caracteristicas com relagdo 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 imdvel avaliando, po-
dendo-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 padréao construtivo;

d). tenham a idade (aparente) mais préxima possivel, limitando-se, tam-
bém aqui, as idades entre a metade e o dobro daquela do imével avaliando;

e). tenham localizagdo semelhante ao imével avaliando, estando obriga-
toriamente, na mesma regido geoeconémica 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 posterio-

res a seis meses da data de oferta ou negdcio realizado;

g). finalmente, em atendimento a recomendagédo da ABNT/NBR-14.653-
2/2.011 (Avaliagdes de Imédveis Urbanos), o numero de elementos comparati-
vos, apds o saneamento da pesquisa, deve ser no minimo igual a 05 (cinco),

no caso de aplicacdo da metodologia classica.

Com referéncia a matéria em questao, este signatario ira reportar-se ao
trabalho de autoria do Engenheiro Joaquim da Rocha Medeiros Junior, apre-
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sentado no seminario Paulista de AvaliagGes e Pericias de 1992, realizado pelo
(IBAPE-SP), trabalho esse intitulado “Métodos Diretos x Métodos Indiretos”,

onde tece as seguintes consideracoes:

“.. a bem da verdade, todos os métodos avaliatérios sdao compara-
tivos, pois, qualquer deles, se baseia, fundamentalmente, no confronto
com valores de assemelhados: o que os distingue entre diretos e indire-
tos, é o fato de, nos primeiros, ser menor o numero de etapas e ou opera-
¢bes necessarias a proceder as “homogeneizagcées” destinadas a consi-
derar e equalizar as desigualdades entre o bem avaliando e os que pos-
sam servir de termo de confronto”. (GRIFO NOSSO)

Como nenhuma destas etapas de “homogeneizacdo” € absolutamente
perfeita, sempre encerrando probabilidade de introduzir distor¢gdes nos resulta-
dos (especialmente quando usados os critérios denominados classicos, das
avaliacoes de nivel normal), resulta evidente que, ja de plano, os métodos dire-
tos, quando possivel usa-los, devem ser os preferidos, por terem maior confia-
bilidade.

Por outro lado, é de ser considerado que, enquanto pelo método compa-
rativo direto de dados de mercado os resultados obtidos, se corretamente con-
duzidos os célculos, levam a valores de mercado dos bens, pelos métodos indi-
retos, o que se alcanca, na verdade, a bem dizer, sdo valores econémicos das

propriedades.

“Como, pela prépria definicdo das normas técnicas vigentes, o valor a
ser determinado deve ser o de mercado, correspondendo este ao pregco que se
definiria em um mercado de concorréncia perfeita, - fica mais uma vez compro-
vado 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 classi-
ficacdo da (ABNT - Associagédo Brasileira de Normas Técnicas), um método
direto, ou seja, permite que o valor de venda ou compra de determinado imoével
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 seguin-

tes aspectos:

= - Localizacao;

= - Tipo de Imovel;

= - Dimensdes;

= - Padrdo Construtivo;
= - |dade;

= - Data da Oferta.

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

crepante o elemento que:

a). os valores unitarios, em relagcao 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 sé dever
ser eliminado na aplicagao conjunta de todos os fatores.

Somente apéds a validacao do conjunto de fatores, deve ser realizado o
saneamento dos dados homogeneizados, por meio dos seguintes procedimen-
tos:

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 exclusdo, pro-

cede-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 (Avaliacao de Bens - Parte 02: Iméveis Urbanos), nao
sédo considerados elementos semelhantes ao avaliando aqueles cujos valores
unitarios, ap6s a aplicacdo do conjunto de fatores, resultem numa amplitude de
homogeneizacdo aquém da metade ou além do dobro do valor original de tran-
sacao (descontada a incidéncia do fator oferta, quando couber).
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10.2. EXPRESSAO DE CALCULO PARA APLICACAO DOS FA-
TORES

A aplicagédo dos fatores na forma de somatério equivale a aplicagéo da
seguinte expressao de calculo para a homogeneizagao, apos incidéncia do fa-
tor oferta:

Vu = Vo x f (f) [EF(n) — n +1/A(p)], onde:
- Vu = valor unitario basico (homogeneizado);

- Vo = valor de oferta ou negécio realizado;

- Fn = fatores de homogeneizacao;

- n = numero de fatores utilizados;

- A(p) = area privativa da unidade (m?2).

No caso da avaliacdo em tela, este signatario utilizara os seguintes fato-
res, a saber:

- f (f) = fator de fonte que pode ser (oferta ou ne-
gocio realizado) - observacao utilizar-se-a devido ao baixo nu-
mero de ofertas de venda para apartamentos de cobertura na
micro regiao, uma homoelasticidade ou desconto de 20%);

- f (I) = fator de localizacao;
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- f (v) = fator de vaga;

- f (pc) = fator de padrao construtivo;

- f (fobs) = fator de obsolescéncia.

Portanto, a férmula para a aplicagdo do método comparativo direto de
dados de mercado, ou seja, 0 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 basi-
cos (homogeneizado), a pericia técnica judicial salienta que:

- para o fator de fonte f(f) sera deduzido, apenas e tdo somente 20%
(vinte 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 co-
berta com relacdo ao elemento comparativo, adiciona-se 5% (cinco por cento)
por vaga de garagem coberta sobre o unitario do fator de vaga, porém para a

pericia em tela, o caso néo se aplica;

- 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, porém para a pericia em tela, o caso nao se aplica.
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fls. 492

10.2.2. DADOS DAS VAGAS N2 77 e 78 CONDOMINIO RESIDEN-

CIAL VILLA EMMA

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

de Apartamento Tipo Paradigma na Micro Regido e consequentemente das

vagas de garagem, conforme indica o retangulo vermelho:

EENS S

Tabela 1 — Wida rafarendal {IR) e o valor rasidual (R) para as ti

INDOICE - LINID ADES PADRONIZADAS

|

o

Wador
CEassa Grupo Padrao Rasidual
— R %)
] 111 — Padisio Econdenico 209
Sem clevwador 209
1.1 2 — Padrdo Simples
Com elevador 209
Sem clevadior 209
LT 3 — Padrdo Medio
T RESIDENCGAL 117 APARTAMENTO Com elevador 209

1.1 24— Padaa Supenor

216 — Podrdo Luwo

|
il
R B ssazsl[

Covm elewasd on 209
1.1.6 — Podkda Lioo 20%
2.1.1 — Padk3a Econdemico
Serm mlewndor 20%
212 — PockrSa Simples
Com elevador 20%¢
D _ Scm clevador 205G
2. COMERCIAL |5 1 ESCRITORIO Com elewador 2056
E SERVICO
Sem slewndor 20%
2.1.4 — Podr3o Supericr
Com clevador 20%
235 — Padd3a Fma 20%

205G

OS5 CUSTDS para recuperacao total da edificacac

ferencial gue consta do Quadgiro T seguinte.

325 A idade da edificacao na epoca de sua avallacao () & aquela estimada emn razao do
obsoletisono da constrecao avallanda guando devera ser ponderadac a arguitetura, a
funconalidade e as caracteristicas dos materials empregados nos revesimentos

I2a A wdade da edificacao na época de sua avallacao (k) nao pode ser superior a sua dade
real O estado de conservacao nao dewe sar levado em comta am sua fiocacao.

327 O estado de consenvacao dewve ser fixado em razao das constatagoes da vistoria, gue
devera atentar para as comndipo-es aparentes de: sistema estrutural. de cobertura, hi-
draulico e eletrico; paredes. pisos € formmos, Inclusive sews revestimentos. Deve sopesar

328 O estado de conservacao da edificacao dewve ser classificado segundo a graduagcao re-

Dessa feita teremos: - a). I(e) = “15 anos” (relagdo percentual entre a

idade da edificacao na época de sua avaliacao);

- b). I(n)
I(e)/I(r) = 15/60

0,25000 ou 25,00%;

- ¢). R (valor residual) = “20%”;

“60 anos” (vida referencial relativa ao padréo da construgao)
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- d). estado de conservacéo da edificagdo = “d - entre regular e reparos
simples”, conforme, o IUP - (IBAPE-SP) para o Ano de 2.019;

Quadro 1 - Estadio de Conservacio — Ec
Depreciacio
Ref. Estado da Edificacia ey

Caracterissicas

Edficacio nova ow com reforma peral e substancial, oom
menos de dois anos, Que apresente sines de desagaste
natural de pinturs externa,

EQNCacso Nova O com refornma geral ou substancial, com
menos de dois anos, que apresente nocessidade apenas oo
na e 30 leve ole pINtura para recomipor Sua aparéncia
Edificacdo seminava ou com reforma geral ou subst ancial
entre dois a cimco 3noa, CUjo estads geral possa ser
recuperada Spenas oom reparos de oventuais fissuras
sugin..is localizacias ﬂou Hinlul.’l SoEGETS infesma
EcHICa g A0 e minawa oo com tehonma geral ou s bst anc b
entne 30is a Ciro anes, cujo estado geral possa ser
recuperada com reparcs de fissuras e trincas localizadas e

Su perficiais. e piniura exterma e intesma.
DL T 3 el E o 0

Pintura externa e interna apas reparos de fissuras ¢ trincas
superficials generalizadas, sem recuperag 3o oo sistema
estrutural. Eventualmente, rewvis3o co sistesna hidraulico
eldrico

EdiNcacan cujs 05300 @oral Posss ser recugerado cam
PNt externa e interma apds reparcs de fissuras  trincas,
com estabilizacio ¢fou recuperscio localizada do sistema
estrutural. As instalacSes hidraulicas e eldtricas possam ser
restauradas mediante a rovislo @ com substituicio cventual
de algumas pecas desgastadas naturalmente. Eventualmente
POssa ser necessaria a substituicio dos rewestimentos de
Pisos e paredes, Be urn ou de Culno CHmodo. Rewislo da
impormeabdizacio ou substituiglo o telhas de cobertura
EQificacio Cujo estacio meral poOssa Ser recughera o o
PANtUra externia @ INEerma, Com SUl stIteig3o de panos de
regularizacdo da abvenaria, repanos de fissuras € trincas, con
estabiliracio efou recuperacio de grande parte do sistemna
estrutural. As Instalagtes hidraulicas e elSlrhCas possam ser
restauradas mediante substituic3o de pecas aparentes, A
SUDSTITUICHO BOS rEvestimentos de pisos & paredes, da
maloria dos cdmodos, se far mecessana. Substitulcio ou
reparos importantes na mpermeabilizacdo ou No telhado.
EdINcacio cuje estado peral com estabilizag 3o efou
recuperacio do sistema estrutural, substinuicSo da
regularizac3o da abwenaria, repanos de fissuras e trincas.

A Nawva 000

B Entre nova e regular 032

c Regular 252

Entre regular @
D necessitando de B.09
reparcs simples

Necossitand o de

reparces simple ARAR

Necessitand o de
F reparcs simples a
Emportantes

33,20

- Necessitando de 52,60
reparcs mposrtantes

Necessitand o de

e :_:':.‘,::""5;"'“::":*‘ - TRI Substituic3o das instalagBes hidriulicas = elétricas.

o )i i SUbSTUICSD JOSs revestimentos de psas & paredes.
o e E— GSulutiicSo de knapusnricabill saglic o ca ieilkadic.:
i Edificacia sern valor 100,00 Ediflicacio em estado de ruina.

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:

INDICE - UNIDADES PADRONIZADAS INDICE - UNIDADES PADRONIZADAS

IV. TIPOLOGIAS CONSTRUTIVAS

Idade em
%davida | p B C D E F G H
referencal | 0009 | 032% | 252% | 8,09% | 18,10% | 3320% | 52,60% | 7520%
62% 04978 | 0492 | 04853 | 04575 | 04077 | 03325 | 02360 | 01235
64% | 04752 | 04737 | 04632 | 04368 | 03892 | 03174 | 02252 | ONI7B
6% 04522 | 04508 | 04408 | 04156 | 03704 | 03021 | 02143 [ o121
68% 04288 | 04274 | 04180 | 03941 | 03512 | 02864 | 02033 | 0,1083
70% 0,4050 | 04037 | 0,3948 | 0,3722 | 0,3317 | 0,2705 | 0,1920 | 0,1004
% 03808 | 0379 | 03712 | 03500 | 03119 | 02544 | 01805 | 00944
74% 03562 | 03551 | 03472 fudlldeg 02917 | 02379 | 0,688 | 00883
76% 03312 | 03301 | 03229 03044 ] 02713 | 02212 | 01570 | 00821
78% 03058 | 03048 | 02981 [U28TT™ 02505 | 02043 | 01449 | 0,0758 Quadro2-C i
80% | 02800 | 02791 | 02720 | 02573 | 02293 | 0,1870 | 01327 | 0,0694

82% 02538 | 02530 | 02474 | 02333 | 02079 | 01695 | 0,203 | 0,0629

0Os indices foram revisados e atualizados conforme critérios especificados no Apéndice 1.
No Quadro 2 sdo indicadas as tipologias construtivas prevista no estudo.

WVIP22700571940

umero

19:27 , sob o nu

as
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% 02272 | 02265 | 02215 | 02088 | 01861 | 01518 | 01077 | 0,0563 Classe Grupo Padrio
86% 02002 | 0199 | 01952 | 01840 | 01640 | 01337 | 00949 | 00496 1.1.1 - Padréo Econémico
8% 0,1728 | 01722 | 01684 | 0,1588 | 01415 | 01154 | 00819 | 00429 Sarr clevh
90% | 0,1450 | 0,1445 | 0,1413 | 0,1333 | 0,188 | 0,0969 | 0,0687 | 0,0360 1.1.2-Padrdo Simples il
2% 01168 | 01164 | 0,1139 | 0,074 | 00957 | 00780 | 00554 | 00290 Com elevador
4% | 00882 | 00879 | 00860 | 00811 | 00722 | 00589 | 00418 | 00219 g
%% 00592 | 00590 | 00577 | 00544 | 00485 | 00395 | 00281 | 00147 1.1.3 - Padrao Médio
0% | 00208 | 00207 | 00200 | 00274 | 00244 | 00199 | 00141 | 0074 1.RESIDENCIAL | 1.1 APARTAMENTO Comelevador
100% 0,0000 | 0,0000 | 0,0000 | 0,0000 | 0,0000 | 0,0000 | 0,0000 | 0,0000 Sem elevador
1.1.4 - Padrao Superior
Com elevador
1.1.5 - Padréo Fino
1.1.6 - Padrao Luxo
v - 2.1 - Padrao Econdmico
331  Para enquadramento nos padrdes referendados neste estudo, é necessario observar o S ki
0 conjunto das especificagdes arquitetonicas, considerando a distribuicio interna, a 2RIV P Com dlevadat
qualidade dos materiais e da execugao dos acabamentos. Sem elevador
2.3 - Padrao Médio
- B L z.‘fmincm[ 21 ESCRITORIO Com elevador
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- e). K (coeficiente de Ross/Heideck) = (sem interpolagéo “0,7686”)
Sendo assim, ter-se-a:

Foc (fator de obsoletismo) = R + k x (1-R) = [0,20 + (0,7686) x (1,00-
0,20)];

Foc (fator de obsoletismo) = “0,81488".

O Apartamento Tipo Paradigma possui classe residencial, grupo de
apartamentos e erigidos em padr&o construtivo superior no intervalo minimo de
(1.1.4 - R8N - PC = 6,144 com Elevador), conforme o “IUP — indice de Unida-
des Padronizadas do (IBAPE-SP) para o Ano de 2.019” pelo (IBAPE - SP - Ins-
tituto Brasileiro de Avaliacdes e Pericias de Engenharia do Estado de Sao Pau-
lo), conforme a pagina n? 18.

Os dados técnicos dos elementos comparativos que subsidiardo os cal-
culos dos valores unitarios basicos (homogeneizados) se encontram no laudo

de avaliagéao judicial;

Para o tratamento dos fatores de vaga, obsolescéncia, padrao construti-
vo e localizagéo, a pericia técnica judicial da seguinte férmula de correcao, on-
de o indice corrigido é 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 avaliagao judicial.
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ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 1

NUMERO DA PESQUISA: SAO PAULO - SP - 2022 (XunuzADO DATA DA PESQUISA: 11/05/2022
SETOR: 117 QUADRA: 217 INDICE DO LOCAL: 1.45200 CHAVE GEOGRAFCA :

DADOS DA LOCALIZAG;\O

ENDERECO : RUA SOLIDONIO LEITE NUMERO : 2446
COMP.: CONDOMINIO VILA EMMBAIRRO : VILA IVONE CIDADE: SAO PAULO -SF
CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

[X]PAVIMENTACAO  [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO [X] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA
[ REDE DE GAS P<REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M2 0.00 TESTADA - (cf) m: 0.00 PROF. EQUIV. (Pe) : 0,00
ACESSIBILDADE : FORMATO : ESQUINA :

TOPOGRARA :

CONSISTENCIA :

DADOS DO APARTAMENTO

TIPO DA EDIFICACAO: Apariamentc ESTADO : FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAO : apartamento médio ¢/ elev. (-) COEF. PADRAO : 1.692 CONSERVACAO : ¢ - reparos simples

COEF. DEP. (k) : 0.609IDADE: 230 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGASCOB.: 2  VAGASDESCOB.. 0
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M=: 144,00 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM M= 1375  TOTALM=: 157,75
EDIFICIO

DORMITORIOS: O SUMES: O W.C.: 0 QUARTOEMPREGADAS: O  pisciNA: O SALAODEFESTAS: O
ELEVADORES: 0 PLAYGROUND: 0 SUPERIORES : 0 APTO/ANDAR : 0 SUB-SOLOS : 0

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 (RS) : 620.000,00 VALOR LOCACAO (RS): 0,00
IMOBILIARIA : GRAN LESTE IMOVEIS S/C
CONTATO : (11) 96434-4741 TELEFONE: (11)-23182727

OBSERVACAO:
ponderacéo vaga de garagem = 27,50 (02 vagas)/ peso 02 = 13,75

RESULTADO DA HOMOGENEIZAQ;\O

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO
LOCALZACAO Floc : 0.00 FT ADICIONALO1 : 0.00 VALOR UNITARIO : 3.875,00
OBSOLESCENCIA Fobs : 107406  FT ADICIONALO2: 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 5.828.49
PADRAO Fp: 87943  FT ADICIONALO3: 000  VARIAGAO: 1.5041
VAGAS 000  FTADICIONALO4: 0.00

FT ADICIONALOS : 0.00

FT ADICIONALO6 : 0.00
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ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 2

NUMERO DA PESQUISA: SAO PAULO - SP - 2022
SETOR: 117 QUADRA: 217 INDICE DO LOCAL: 1.45200

DADOS DA LOCALIZAGRO

JunuzADO DATA DA PESQUISA :

11/05/2022

CHAVE GEOGRAHCA :

ENDERECO : RUA SOLIDONICQ LEITE
COMP.: CONDOMINIO VILA EMAMBAIRRO : VILA IVONE
CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

NUMERO : 2466

CIDADE: SAO PAULO - 5P

MELHORAMENTOS :

PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO
REDE DE GAS [<REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO
DADOS DO TERRENO

X REDE DE ILUMINACAO PUBLICA

AREA (Ar) M= 0.00 TESTADA - (cf) m: 0,00 PROF. EQUIV. (Pe): 0,00
ACESSIBILDADE: FORMATO : ESQUINA :

TOPOGRARA :

CONSISTENCIA :

DADOS DO APARTAMENTO

TIPO DA EDIHCACAO : Apartamento ESTADO: FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAO : apartamento superior ¢/ elev. (-) COEF. PADRAO :

2,172 CONSERVACAO : d - entre regular e reparos simples

COEF.DEP.(k):  O.820IDADE: 15 anos FRACAO: 0,00TAXA: 0,00 VAGASCOB.: 1 VAGASDESCOB: 0
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M=% 24,00 AREA COMUM M* 0,00 GARAGEM M* 6,87 TOTAL M*: 90,87
EDIFiCIO

DORMITORIOS: O SUES: O W.C.: O QUARTO EMPREGADAS : PISCINA: O SALAODEFESTAS: O
ELEVADORES: 0 PLAYGROUND: 0 SUPERIORES : 0 APTO/ANDAR: O SUB-SOLOS: O
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 TRANSAGA'O

NATUREZA : Oferta
IMOBILIARIA :
CONTATO:
OBSERVACAO:
ponderacéo vaga de garagem = 13,75 (01 vagas) / peso 02 = 6,87

VALOR VENDA (RS) : 600.293,00
IMOVEIS H

RESULTADO DA HOMOGENEIZAQRO

VALOR LOCACAO (RS): 0,00

TELEFONE: (11)-994595385

VALORES/VARIACAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS
LOCALIZACAO Floc : 000  FTADICIONALOI :
OBSOLESCENCIA Fobs : 000  FT ADICIONALO2:
PADRAO Fp: 000  FT ADICIONALO3:
VAGAS 000  FTADICIONALO4:

FT ADICIONALOS :

FT ADICIONAL 06 :

0.00
0.00
0.00
0.00
0.00
0,00

VALOR UNITARIO : 643171
HOMOGENEIZAGAO : 643171
VARIAGAO : 1,0000
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ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA 3

NUMERO DA PESQUISA: SAO PAULO - SP - 2022 KunuzADO DATA DA PESQUISA:  11/05/2022
SETOR: 117 QUADRA: 217 INDICE DO LOCAL: 1.45200 CHAVE GEOGRAFCA :

DADOS DA LOCALIZAGRO

ENDERECO : RUA SOLIDONIO LEITE NUMERO : 2439
COMP.: CONDOMINIO VILA EMABAIRRO : VILA IVONE CIDADE: SAO PAULO -SP

CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO [X] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA
REDE DE GAS [<REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO
DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M= 0.00 TESTADA - (cf) m: 0,00 PROF. EQUIV. (Pe): 0,00
ACESSIBILDADE : FORMATO : ESQUINA :

TOPOGRARA :

CONSISTENCIA :

DADOS DO APARTAMENTO

TIPO DA EDIFICACAO: Apartamento ESTADO: FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAO : apartamento superior ¢/ elev. COEF. PADRAO : 2,406 CONSERVACAO: d - entre regular e reparos simples
COEF. DEP. (k) : 0.772IDADE: 20 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGASCOB.: 2  VAGASDESCOB.. 0
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M=: 68,00 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEMM: 1375  TOTALM®: 81,75
EDIFICIO

DORMITORIOS: O SUMES: O W.C.: 0O QUARTOEMPREGADAS: 0O  psciNA: © SALAODEFESTAS: O
ELEVADORES: 0  PLAYGROUND: 0 SUPERIORES : 0 APTO/ANDAR : 0 SUB-SOLOS : 0

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 TRANSAG&O

NATUREZA: Oferta VALOR VENDA (RS) : 575.000,00 VALOR LOCACAO (RS) : 0,00
IMOBILIARIA : LOPES STILLO
CONTATO : (11) 93732-1045 TELEFONE: (11)-20600989

OBSERVACAO:
ponderacéo vaga de garagem = 27,50 (02 vagas)/ peso 02 = 13,75

RESULTADO DA HOMOGENEIZAQRO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO
LOCALIZACAO Floc : 000  FT ADICIONALO1: 0.00 VALOR UNITARIO : 7.610,29
OBSOLESCENCIA Fobs : 37854  FT ADICIONALO2: 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 7.396.71
PADRAO Fp: 59212 FT ADICIONALO3: 000  VARIAGAO: 09719
VAGAS 000  FTADICIONALO4: 0.00

FT ADICIONAL05 : 0,00

FT ADICIONAL06 : 0,00
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ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA 4

NUMERO DA PESQUISA: SAO PAULO - SP - 2022 KunuzADO DATA DA PESQUISA:  11/05/2022
SETOR: 117 QUADRA: 217 INDICE DO LOCAL: 1.45200 CHAVE GEOGRAFCA :

DADOS DA LOCALIZAGRO

ENDERECO : RUA SOLIDONIO LEITE NUMERO : 2439
COMP.: CONDOMINIO VILA EMABAIRRO : VILA IVONE CIDADE: SAO PAULO -SP

CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO [X] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA
REDE DE GAS [<REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO
DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M= 0.00 TESTADA - (cf) m: 0,00 PROF. EQUIV. (Pe): 0,00
ACESSIBILDADE : FORMATO : ESQUINA :

TOPOGRARA :

CONSISTENCIA :

DADOS DO APARTAMENTO

TIPO DA EDIFICACAO: Apartamento ESTADO: FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAO : apartamento superior ¢/ elev. (+) COEF. PADRAO : 2,640 CONSERVACAO: c - regular

COEF. DEP. (k) : 0.353IDADE: 15 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGASCOB.: 2  VAGASDESCOB.. 0
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M=: 55,00 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEMM: 1375  TOTALM®: 68,75
EDIFICIO

DORMITORIOS: O SUMES: O W.C.: 0O QUARTOEMPREGADAS: 0O  psciNA: © SALAODEFESTAS: O
ELEVADORES: 0  PLAYGROUND: 0 SUPERIORES : 0 APTO/ANDAR : 0 SUB-SOLOS : 0

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 TRANSAG&O

NATUREZA: Oferta VALOR VENDA (RS) : 570.000,00 VALOR LOCACAO (RS) : 0,00
IMOBILIARIA : GRAICHE
CONTATO : SR. ANDRE LUIZ TELEFONE: (11)-31451300

OBSERVACAO:
ponderacéo vaga de garagem = 27,50 (02 vagas)/ peso 02 = 13,75

RESULTADO DA HOMOGENEIZAQRO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO
LOCALIZACAO Floc : 000  FT ADICIONALO1: 0.00 VALOR UNITARIO : 9.327,27
OBSOLESCENCIA Fobs : -330.48  FTADICIONAL02: 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 7.674.02
PADRAO Fp: -1.32278  FTADICIONALO3: 000  VARIAGAO: 0.822
VAGAS 000  FTADICIONALO4: 0.00

FT ADICIONALO5 : 0.00

FT ADICIONAL 06 : 0.00
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ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA 5
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NUMERO DA PESQUISA: SAO PAULO - SP - 2022 KunuzADO DATA DA PESQUISA:  11/05/2022
SETOR: 117 QUADRA: 217 INDICE DO LOCAL: 1.45200 CHAVE GEOGRAFCA :

DADOS DA LOCALIZAGRO

ENDERECO : RUA SOLIDONIO LEITE NUMERO : 2439
COMP.: CONDOMINIO VILA EMABAIRRO : VILA IVONE CIDADE: SAO PAULO -SP

CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO [X] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA
REDE DE GAS [<REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO
DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M= 0.00 TESTADA - (cf) m: 0,00 PROF. EQUIV. (Pe): 0,00
ACESSIBILDADE : FORMATO : ESQUINA :

TOPOGRARA :

CONSISTENCIA :

DADOS DO APARTAMENTO

TIPO DA EDIFICACAO: Apartamento ESTADO: FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAO : apartamento superior ¢/ elev. COEF. PADRAO : 2,406 CONSERVACAO: d - entre regular e reparos simples
COEF. DEP. (k) : 0.772IDADE: 20 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGASCOB.: 1  VAGASDESCOB.. 0
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M=: 68,00 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM M* 687 TOTAL M=: 74,87
EDIFICIO

DORMITORIOS: O SUMES: O W.C.: 0O QUARTOEMPREGADAS: 0O  psciNA: © SALAODEFESTAS: O
ELEVADORES: 0  PLAYGROUND: 0 SUPERIORES : 0 APTO/ANDAR : 0 SUB-SOLOS : 0

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 TRANSAG&O

NATUREZA: Oferta VALOR VENDA (RS) : 585.000,00 VALOR LOCACAO (RS): 0,00
IMOBILIARIA : GRAN LESTE IMOVEIS
CONTATO : (11) 96434-4741 TELEFONE: (11)-23182727

OBSERVACAO:
ponderacéo vaga de garagem = 13,75 (01 vagas) / peso 02 = 6,87

RESULTADO DA HOMOGENEIZAQRO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO
LOCALIZACAO Floc : 000  FT ADICIONALO1: 0.00 VALOR UNITARIO : 7.742,65
OBSOLESCENCIA Fobs : 33513 FT ADICIONALO2: 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 7.525.35
PADRAO Fp : -40242  FTADICIONALO3: 000  VARIAGAO: 05719
VAGAS 000  FTADICIONALO4: 0.00

FT ADICIONAL05 : 0,00

FT ADICIONAL06 : 0,00
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ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA é

NUMERO DA PESQUISA: SAO PAULO - SP - 2022 KunuzADO DATA DA PESQUISA:  11/05/2022
SETOR: 117 QUADRA: 217 INDICE DO LOCAL: 1.45200 CHAVE GEOGRAFCA :

DADOS DA LOCALIZAGRO

ENDERECO : RUA SOLIDONIO LEITE NUMERO : 2439
COMP.: CONDOMINIO VILA EMABAIRRO : VILA IVONE CIDADE: SAO PAULO -SP

CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO [X] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA
REDE DE GAS [<REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO
DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M= 0.00 TESTADA - (cf) m: 0,00 PROF. EQUIV. (Pe): 0,00
ACESSIBILDADE : FORMATO : ESQUINA :

TOPOGRARA :

CONSISTENCIA :

DADOS DO APARTAMENTO

TIPO DA EDIFICACAO: Apartamento ESTADO: FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAO : apartamento superior ¢/ elev. COEF. PADRAO : 2,406 CONSERVACAO: d - entre regular e reparos simples
COEF. DEP. (k) : 0.772IDADE: 20 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGASCOB.: 1  VAGASDESCOB.. 0
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M=: 68,00 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM M* 687 TOTAL M=: 74,87
EDIFICIO

DORMITORIOS: O SUMES: O W.C.: 0O QUARTOEMPREGADAS: 0O  psciNA: © SALAODEFESTAS: O
ELEVADORES: 0  PLAYGROUND: 0 SUPERIORES : 0 APTO/ANDAR : 0 SUB-SOLOS : 0

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 TRANSAG&O

NATUREZA: Oferta VALOR VENDA (RS) : 475.000,00 VALOR LOCACAO (RS) : 0,00
IMOBILIARIA : GRAN LESTE IMOVEIS
CONTATO : (11) 96434-4741 TELEFONE: (11)-23182727

OBSERVACAO:
ponderacéo vaga de garagem = 13,75 (01 vagas) / peso 02 = 6,87

RESULTADO DA HOMOGENEIZAQRO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO
LOCALIZACAO Floc : 000  FT ADICIONALO1: 0.00 VALOR UNITARIO : 6.286,76
OBSOLESCENCIA Fobs : 31271 FT ADICIONAL02 : 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 6.110,33
PADRAO Fp : -489,14  FTADICIONALO3: 000  VARIAGAO: 05719
VAGAS 000  FTADICIONALO4: 0.00

FT ADICIONAL05 : 0,00

FT ADICIONAL06 : 0,00
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ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA 7

NUMERO DA PESQUISA: SAO PAULO - SP - 2022 KunuzADO DATA DA PESQUISA:  11/05/2022
SETOR: 117 QUADRA: 217 INDICE DO LOCAL: 1.45200 CHAVE GEOGRAFCA :

DADOS DA LOCALIZAGAO

ENDERECO : RUA SOLIDONIO LEITE NUMERO : 2439
COMP.: CONDOMINIO VILA EMABAIRRO : VILA IVONE CIDADE: SAO PAULO -SP

CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO [X] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA
REDE DE GAS [<REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO
DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M= 0.00 TESTADA - (cf) m: 0,00 PROF. EQUIV. (Pe): 0,00
ACESSIBILDADE : FORMATO : ESQUINA :

TOPOGRARA :

CONSISTENCIA :

DADOS DO APARTAMENTO

TIPO DA ED|FICACAO: Apartamento ESTADO: FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAO : apartamento superior ¢/ elev. COEF. PADRAO : 2,406 CONSERVACAO: d - entre regular e reparos simples
COEF. DEP. (k) : 0.772IDADE: 20 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGASCOB.: 2  VAGASDESCOB.. 0
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M=: 68,00 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEMM: 1375  TOTALM®: 81,75
EDIFICIO

DORMITORIOS: O SUMES: O W.C.: 0O QUARTOEMPREGADAS: 0O  psciNA: © SALAODEFESTAS: O
ELEVADORES: 0  PLAYGROUND: 0 SUPERIORES : 0 APTO/ANDAR : 0 SUB-SOLOS : 0

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 (RS) : 510.000,00 VALOR LOCACAO (RS): 0,00
IMOBILIARIA : GRAICHE
CONTATO : SR. EDSON BARSALOBRE (11) 97204-3838 TELEFONE: (11)-980261777

OBSERVACAO:
ponderacéo vaga de garagem = 27,50 (02 vagas)/ peso 02 = 13,75

RESULTADO DA HOMOGENEIZAQRO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO
LOCALIZACAO Floc : 000  FT ADICIONALO1: 0.00 VALOR UNITARIO : 6.750,00
OBSOLESCENCIA Fobs : 33575  FTADICIONALO2: 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 6.560.56
PADRAO Fp: 52519  FT ADICIONALO3: 000  VARIAGAO: 09719
VAGAS 000  FTADICIONALO4: 0.00

FT ADICIONALOS : 0.00

FT ADICIONAL 06 : 0.00
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MODELO DE ESTATISTICA DESCRITIVA
DESCRICAO : SETOR 117 DATA:  11/05/2022
EDIFICACAO VALORES DE VENDA : IBAPE-SP - 2022 - SAO PAULO - SP
FATOR OFERTA[TRANSAC;\O : 09 PARCELA DE BENFHTORIA: 08
OBSERVACAO :
FATORES
FATOR iNDICE
[ Localizacéo 1.452,00
[X] Obsolescéncia Idade 15
Estado de Conservacdo D - ENTRE REGULAR E REPAROS SIMPLES
|Z] Padrdo apartamento supericr ¢/ elev. {4
D Vagas Vagas 0

Acréscimo 0
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MATRIZ DE UNITARIOS
NUm. | Enderego U‘:\;Z;o Homogeneizagdo Variagdo

K 1| RUASOLIDONIO LEITE 2466 3.875,00 5.828,49 1.5041
2| RUA SOLIDONIO LEITE 2466 6.431.71 6.431.71 1,0000
X 3| RUASOLIDONIO LEITE 2489 7.610,29 7.396,71 05719
XI 4| RUASOLIDONIO LEITE 2489 9.327.27 7.674,02 0.8228
5| RUA SOLIDONIO LEITE ,2489 7.742.65 7.525,35 09719
4 6| RUASOLIDONIO LEITE ,2489 6.286,76 6.110,33 09719
X 7 | RUA SOLIDONIO LEITE ,2489 6.750,00 6.560,56 0,9719
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GRAFICO DE DISPERSAO
Niam. X Y

1 3.875,00 5.828,49
2 6.431,71 6.431,71
3 7.610,29 7.396,71
4 9.327,27 7.674,02
5 7.742,65 7.525,35
6 6.286,76 6.110,33
7 6.750,00 6.560,56
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GRAFICO DE DISPERSAO
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APRESENTACAO DOS RESULTADOS
DADOS DO AVALIANDO

Tipo : Apartamento Local : X S/N VILA IVONE SAO PAULO - SP Data: 11/05/2022
Cliente: X
Area terrenom?: 1,00 Edificacdo m*: 84.00 Modalidade : Venda

Distribuicdo espacial

VALORES UNITARIOS VALORES HOMOGENEIZADOS
Média Unitdrios : 6.860,53 Média Unitdrios : 6.789,60
Desvio Padrdo : 1.676,49 Desvio Padrdo : 736,86
- 30%:4.802,37 -30%: 475272
+30%:8.918,6% +30%:8.82645
Coeficiente de Variacdo : 24,4400 Coeficiente de Variacdo : 10,8500

GRAU DE FUNDAMENTAQRO

Descricdo GRAUITI GRAUII GRAUI 10
1|carac. do imovel avaliando COTPle_'O quanto a todas E Completa gto aos fatores I:I Adocdo de sitvacdo [:] 3
varigveis analisadas usados no tratamento paradigma
Guantidade minima de
2 dados de mercado usados 2 D ® @ N I:I 2
Identificacdo dos dados Apresenioco de inform ref o lodas Apresentogdo de inform ref o lodas D Apresentocdo inform ref o lodos as
de mercado ‘as caroci dos dos dodos analisodos & as caraci dos dos dodos analisodos lcar oct dos dodos ref oos lalores I:l 3
Intervado de ajuste de cada N
fator e p/ o conj de fatores 0.80a1.25 d 0.50 ¢ 2,00 24 0,400 2,50 "a Ol 2
GRAU DE FUNDAMENTA(;AO: [}
FORMAQRO DOS VALORES
MEDIA SANEADA (RS):  &.789,60
VALOR UNITARIO (RS/m2): 6.789,60000 VALOR TOTAL (RS) : 570.326,40
INTERVALOS DE CONFIANGA (80%): Paradigma INTERVALOS DE CONFIANGCA (80%): Avaliando
INTERVALO MINIMO : 4.388,55 INTERVALO MINIMO : 4,383 55
INTERVALO MAXIMO : 7.190,65 INTERVALO MAXIMO : 7.190.65

GRAU DE PRECISAO
GRAU DE PRECISAO: Il
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10.2.3. MEDIA ARITMETICA DOS VALORES UNITARIOS HOMO-
GENEIZADOS

Sendo assim, teremos a média aritmética de:

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

Vu (média aritmética) = R$ 6.789,60/m2/més

Nestas condicbes, o calculo do valor de venda ou compra perante o
mercado imobiliario da microrregido, no que tange as Vagas de Garagem n° 77
e 78, onde se situam no subsolo do Condominio Residencial Villa Emma, ine-
quivocamente segue a equacgao abaixo descrita:

V(vaga) = A (vg) X Vu - (m.a) x F(p)

Onde:

V(box) = Valor individual para venda ou compra da vaga de garagem n® 77
— subsolo do Condominio Residencial Villa Emma perante o mercado imobilidrio

da micro regiao - Data Base de Maio de 2.022 = incognita;

A(vg) = Area (til da Matricula n® 116.168 do 6° C.R.I = 19,345 m?;

Vu (m.a) = Valor unitario homogeneizado basico de venda/compra obtido na
meédia aritmética = R$ 6.789,60/m%/Maio/2.021;

F(P) = Fator de Pavimento (subsolo) = 0,5000;
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V(vaga de garagem n°® 77 - subsolo) = (19,345 m? x
R$6.789,60/m2/Més/Maio/2.021 x 0,5000)

O “valor unitario” de “venda” ou “compra” perante o mercado imobiliario
da microrregidao para “a Vaga de Garagem n® 77” localizada no subsolo do
Condominio Residencial Villa Emma e Matricula n® 116.168 (6° CRI), sito a Rua
Soliddénio Leite, n® 2466, Bairro Vila lvone, nesta Capital - SP, é de:

R$ 65.700,00 - ( Maio / 2022 )

( Sessenta e Cinco Mil e Setecentos Reais )

V(vaga) = Valor individual para venda ou compra da vaga de garagem n° 78
— subsolo do Condominio Residencial Villa Emma perante o mercado imobiliario

da micro regiéo - Data Base de Maio de 2.022 = incognita;

A(vg) = Area (til da Matricula n®, Matricula de n® 116.169 do 6° C.R.I =
19,345 m3;

Vu (m.a) = Valor unitario homogeneizado basico de venda/compra obtido na
média aritmética = R$ 6.789,60/m%/Maio/2.021;

F(P) = Fator de Pavimento (subsolo) = 0,5000;
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V(vaga de garagem n° 78 - subsolo) = (19,345 m? x
R$6.789,60/m?2/Més/Maio/2.021 x 0,5000)

O “valor unitario” de “venda” ou “compra” perante o mercado imobiliario
da microrregidao para “a Vaga de Garagem n® 78” localizada no subsolo do
Condominio Residencial Villa Emma e Matricula n® 116.169 (6° CRI), sito a Rua
Solidénio Leite, n® 2466, Bairro Vila lvone, nesta Capital - SP, é de:

R$ 65.700,00 - ( Maio / 2022

( Sessenta e Cinco Mil e Setecentos Reais )

R. Emilia Marengo, n® 260 - 14° And. - Cj. 143 - Tatuapé - Sao Paulo - CEP 03336-000
Fone (011) 2671-1616 com. - E-mail: peritofabiomartin@gmail.com Pag. 51

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por FABIO MARTIN e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 16/05/2022 as 19:27 , sob o numero WVIP22700571940

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0010191-87.2017.8.26.0009 e cddigo 1062DDD5.



fls. 510

Fabio Martin

Engenheiro Civil - CREA 5060203570

11. CONCLUSAO

Portanto, o “valor’ de “venda” ou “compra” perante o mercado imobiliario
da microrregidao para as “Vagas de Garagem n°® 77 e 78” localizadas segundo
as Matriculas n® 116.168 e 116.169 do 6° C.R.l (Sado Paulo) localizadas, no
subsolo do Condominio Residencial Villa Emma, situada na Rua Solid6nio Lei-
te, n? 2466, Bairro Vila lvone, Sao Paulo - SP, perfazem o total de:

R$ 131.400,00 - ( Maio / 2022 )

( Cento e Trinta e Um Mil e Quatrocentos Reais )
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12. GRAU DE PRECISAO E FUNDAMENTACAO DO
LAUDO JUDICIAL

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

. Grau
Descricao

Amplitude do
intervalo de con-
fianca de 80%
em torno do va-
lor 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 fundamentacao no caso da utilizacao de tra-
tamento por fatores (ABNT- NBR 14.653-2/2.011).

it b o Grau
em escricao
¢ I I |
Completa Completa
Caracterizacao | quanto a to- quanto aos - .
1 do imovel ava- | das as varia- fatores utili- :déoogagrgzis'::a
liando veis analisa- zados no tra- caop 9
das tamento
Quantidade
minima de da-
2 dos de merca- 12 5 3
do efetivamen-
te utilizados
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Identificacao
3 dos dados de
mercado

Apresentacao
de informa-
coes relativas
a todas as ca-
racteristicas

Apresentacao
de informa-
coes relativas
a todas as ca-
racteristicas

Apresentacao de
informacoes re-
lativas a todas
as caracteristi-
cas dos dados

dos dados dos dados correspondentes
analisadas analisadas aos fatores utili-
com foto zados
Intervalo ad-
missivel para
4 cada fator e 0,80 a 1,25 0,50 a 2,00 0,40 a 2,50(a)

para o conjun-
to de fatores

(a): No caso de utilizacao de menos de cinco dados de mercado, o inter-
valo 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 fundamenta-

cao (ll), conforme a tabela acima, e seis pontos de acordo com a tabela

abaixo:

Tabela-03 — Enquadramento dos laudos segundo seu grau de fun-

damentacao no caso de utilizacao por tratamento dos fatores (ABNT- NBR

14.653-2/2.011).

Graus

Pontos Minimos

10

6

Itens obrigato-
rios no grau cor-
respondente

ltens 2 e 4 no
grau lll, com os
demais no mi-
nimo no grau |l

ltens2e 4 no
minimo no grau
Il, e os demais
no minimo no
grau |

Todos, no mini-
mo no grau |
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13. ATESTADO

Eu, Fabio Martin, Engenheiro Civil, Perito Judicial, Pés-graduado em Pe-
ricias de Engenharia e Avaliacoes (FAAP/SP) e Mestre em Habitagao, Plane-
jamento e Tecnologia da Construgao pelo (IPT/USP), responsavel pelo presen-
te trabalho técnico certifico, sobre palavras de honra que:

19
Inspecionei pessoalmente as vagas em questédo, constatando sua situa-

cao atual;

29

N&o tenho no presente, nem contemplo para o futuro, qualquer interesse
no bem objeto desta avaliagdo técnica, ndo possuindo tampouco inclinagdo
pessoal alguma com relacao a matéria envolvida neste Laudo Pericial Judicial

e nem dele auferindo qualquer vantagem;

39

No meu melhor conhecimento e crédito, as anélises, opinides e conclu-
sbes expressas neste Laudo Pericial Judicial sdo baseados em dados, vigén-
cias, pesquisas e levantamentos, verdadeiros e corretos.

R. Emilia Marengo, n® 260 - 14° And. - Cj. 143 - Tatuapé - Sao Paulo - CEP 03336-000
Fone (011) 2671-1616 com. - E-mail: peritofabiomartin@gmail.com P&g. 55

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por FABIO MARTIN e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 16/05/2022 as 19:27 , sob o numero WVIP22700571940

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0010191-87.2017.8.26.0009 e cddigo 1062DDD5.



fls. 514

Fabio Martin

Engenheiro Civil - CREA 5060203570

13. ENCERRAMENTO

Nada mais havendo a discorrer, encerro o presente Laudo de Avaliagéo
Judicial, que consta de 56 ( cinquenta e seis ) folhas deste papel impressas no
anverso destas, estando todas as folhas digitalizadas, exceto esta ultima que
vai também datada e assinada nesta data.

Sao Paulo, 16 de maio de 2022.

Eng. Me. Fabio Martin
Engenheiro Civil
CREA n® 5060203570
Memobiro titular do (IBAPE) n® 868
Pés-graduado em Pericias de Engenharia e Avaliagbes - FAAP
Mestre em Habitagcao, Planejamento e Tecnologia da Construgao Civil — IPT/USP.
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EXMO(A) SENHOR(A) DOUTOR(A) JUIZ(A) DE DIREITO DA 2:
VARA CIiVEL DO FORO REGIONAL DA VILA PRUDENTE - SP.

Processo n®2 0010191 -87 /17

FABIO MARTIN, Engenheiro Civil registrado no
CREA sob o n® 5060203570, perito judicial nomeado nos autos do cumprimento
de sentenca, ajuizada por CONDOMINIO RESIDENCIAL VILLA EMMA em face
de ERIKA ZIVKOVIC PASQUALOTTO, apds entregar o Laudo Judicial, vem mui
respeitosamente a presencga de V.Exa., requerer a liberacdo dos honoréarios peri-
ciais, conforme formulario MLE anexo.

Termos em que,

Pede e Espera Deferimento.

Sao Paulo, 16 de maio de 2022.

Eng. Me. Fabio Martin
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FORMULARIO MLE - MANDADO DE LEVANTAMENTO ELE-
TRONICO

(1 Formulario para cada parte. Valido para depositos a partir de 01/03/2017)

Numero do processo padz cny: 0010191-87.2017.8.26.0009
Nome do beneficiario do levantamento: FABIO MARTIN
Engenheiro Civil — Perito Judicial
CREA: 5060203570
N2 da pagina do processo onde consta procuracao:
Tipo de levantamento: ( ) Parcial

(X) Total
N2 da pagina do processo onde consta comprovante depdsito:
453 dos autos
Valor nominal do depdsito (posterior a 01/03/2017):R$ 5.400,00
CPF ou CNPJ: 077.476.538-08

Tipo de levantamento: ( ) | - Comparecer ao banco;

X) II - Crédito conta do Banco do Brasil;
) IIl — Crédito conta para outros bancos;
) IV — Recolher GRU;

) V — Novo Deposito Judicial

(
(
(
(
(

Agéncia e numero da conta do beneficiario do levantamento:

BANCO DO BRASIL
AGENCIA: 4859-3

CONTA CORRENTE: 700.265-3
Observacoes:
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