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EXMO(A) SENHOR(A) DOUTOR(A) JUIZ(A) DE DIREITO DA 32
VARA CIiVEL DO FORO REGIONAL DA PENHA DE FRANCA-SP.

Processo n? 0009935 -56 /17

FABIO MARTIN, Engenheiro Civil registrado
no CREA sob o n? 5060203570, perito judicial nomeado nos autos da acao de
cumprimento de sentenga, ajuizada por MARIA DA CONCEICAO DE JESUS
JARDIM E OUTRO em face de DORA DE JESUS NUNES CARVALHO E
OUTROS, em curso perante esse M.M. Juizo e respectivo cartério, tendo
procedido as diligéncias e estudos que se fizeram necessarios ao cabal
cumprimento da honrosa tarefa que me foi confiada, vém mui respeitosamente
a presenca de V.Exa., apresentar as conclusdes que cheguei por intermédio
deste

LAUDO DE AVALIACAO

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

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por FABIO MARTIN e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 07/10/2021 as 12:59 , sob o nimero WPEN21701563673

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0009935-56.2017.8.26.0006 e codigo EDEFBF2.



fls. 267

Fabio Martin

Engenheiro Civil - CREA n® 5060203570

1. OBJETIVO

O objetivo do presente trabalho técnico é determinar o justo, real e atual
valor de venda dos iméveis, conforme determinacdo MM. Juiz, fl. 65 dos autos,

conforme segue:
“A!!

Rua Brigadeiro Brito Delamare, n%s 69 e 97, Bairro Vila Nhocuné, nesta Capital,
SP.

“B”

Rua Brigadeiro Brito Delamare, n® 134, Bairro Vila Nhocuné, nesta Capital, SP.

“C”

Rua Fernandes Pereira, n® 463, Bairro Vila Santa Teresa, nesta Capital, SP.

2. FINALIDADE

O presente laudo de avaliagédo judicial se destina a fornecer subsidios
técnicos e informagdes 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 avaliagdes dos bens, vdo a seguir
discriminados:

e Definigdes Normativas
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e Definicdes Gerais

¢ Metodologia

e Procedimentos para Avaliacdo

e Situacao e Descricdo do Imével Avaliando
e Avaliacao

e Concluséo

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).

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

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

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

e NBR 14653 — 4 Avaliacao de Bens (Parte 4 — Empreendimentos).
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o Valores de Edificagdes de Imoveis Urbanos (IBAPE-SP verséo 2007).
e Avaliagdo de Iméveis Urbanos (IBAPE - SP — 2007).
e Cddigo de Etica Profissional (IBAPE - SP — 2007).

e Leis de Zoneamento do Municipio de S&o Paulo.

5. DEFINICOES NORMATIVAS

Para o bom entendimento dos métodos, critérios e nomenclaturas,
utilizadas neste laudo de avaliagdo 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 utilizacdo econémica, para uma

determinada finalidade, situacao e data.

5.2. ACESSORIOS

Bem que se incorpora ao principal e que possui valor isoladamente,
incorporado ou n&o a ele.

5.3. BEM

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

direito, que integra um patriménio.
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5.4. BENFEITORIAS

Resultado de obra ou servigo realizado num bem e que ndo pode ser
retirado sem destruicao, fratura ou danos.

5.5. CAMPO DE ARBITRIO

Intervalo de variagdo 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 PRODUGCAO
Gastos com insumos, inclusive mao de obra, na produg¢ao de um bem.

5.7. CUSTO INDIRETO DE PRODUCAQO

Despesas administrativas e financeiras, beneficios e demais 6nus e

encargos necessarios a producao de um bem.
5.8. CUSTO DE REEDICAO

Custo de reproducéo descontada a depreciagdo 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 condicbes normais de utilizacao e

manutencao.

o DETERIORAGAO: Desgaste de seus componentes em razio de uso ou
manutenc¢ao inadequada.

e MUTILACAO: Retirada de sistemas e/ou componentes originalmente

existentes.

e OBSOLETISMO: Superagéao 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.

5.13. FATOR DE COMERCIALIZAGAO

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).
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5.14. HOMOGENEIZACAO

Tratamento dos pregcos 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. LIQUIDAGCAO FORCADA

Condigéo 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 fenémeno, com base

numa amostra, considerando-se as diversas caracteristicas influenciastes.

5.18. PESQUISA

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

5.19. TRATAMENTO DE DADOS

Aplicagdo de operagdo que expressem, em termos relativos, as
diferencas 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
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.

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
conscientemente um bem, numa data de referéncia, dentro das condigées do
mercado vigente, ou seja, o valor de mercado € unico, muito embora existam

outros valores para mesmo imével dependendo da finalidade da avaliagao”.
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6.2. DEFINIGAO DE FATORES

No sentido de elucidagdo, 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 préprias caracteristicas dos imoveis, quer seja quanto ao
terreno, como por exemplo: localizacdo, conformacao topografica, forma
geomeétrica, constituicdo geoldgica do seu subsolo e outras: quer seja
quanto a construcao como: projeto, especificacdes 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 imoéveis.
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.

e INDIRETOS: Os que definem o valor através de processos de calculo 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 que se empregara a base para todas as
avaliacbes sera a comparacao, independentemente de ser direto ou indireto,
assim sendo de acordo com a Norma NBR 14653-2 da ABNT, podemos utilizar

0s 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 comparacao
com dados de mercado assemelhados quanto as caracteristicas intrinsecas e

extrinsecas desse bem.

e METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO:
ldentificam 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
imoével € feitos a partir do valor do terreno considerados custo de
reproducado 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 capitalizagdo e
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taxa de desconto a ser utilizada sua renda liquida, real ou prevista tendo

como aspecto fundamental.

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 imobilidrio compativel com as caracteristicas do imével e

com as condi¢des do mercado.

METODO DA QUANTIFICACAO DO CUSTO: Identifica o custo do bem ou
de suas partes por meio de orgamento sintéticos ou analiticos a partir das
quantidades de servigos e respectivos custos diretos e indiretos.

8. PROCEDIMENTOS PARA AVALIACAO

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 ndo possam

normalmente ou em grupos, alterar o mercado.

Inexisténcias de influéncias externas.
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 Formacéo de opinidao de valor € eftc...

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 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 Situacdo mercadoldgica
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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, informacdes
e pesquisas anteriores, plantas e documentos, prazo de execug¢ao dos servicos
e etc.

8.2.2. SITUACAO MERCADOLOGICA

Na coleta de dados de mercado relativos as ofertas € imprescindivel a
busca de informagdes sobre o0 tempo de exposicdo no mercado e, no caso de
transacbes 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 avaliacao.
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
técnicos, caracteristicas fisicas, utilizacdo do bem e outros fatores relevantes

para a formacao do valor.
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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.

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

e Cotacdes de mao-de-obra

e Custos unitarios médios de construgéo

e Taxas de juros

e Taxa de rendimento utilizado

e Ofertas de imdveis (venda/locacdo) comparaveis, etc.

As fontes fornecedoras de dados sdo bastante variadas tais como:

e Revistas

e Jornais

e Publicacbes especializadas

e Cartérios

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

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por FABIO MARTIN e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 07/10/2021 as 12:59 , sob o nimero WPEN21701563673

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0009935-56.2017.8.26.0006 e codigo EDEFBF2.



fls. 280

Fabio Martin

Engenheiro Civil - CREA n® 5060203570

e Internet
e Corretores de imdveis
e Proprietarios e inquilinos de imdveis comparaveis.

8.3. ANALISE DOS DADOS

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
transagcbes 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 informagdo, sendo que as
informagdes 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.

R. Emilia Marengo, n® 260 - 14° And. - Cj. 143 - Tatuapé - Sao Paulo - CEP 03336-000
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8.4. FORMACAO DE OPINIAO DE VALOR

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

definindo-se a avaliagdo por um ou mais metodos.

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 os 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
observagéo 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

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

o comportamento do valor em fungéo de cada variavel considerada.
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fabio@martin.eng.br
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- E-mail

4
Bairro Vila Nhocuné.

Fabio Martin
Engenheiro Civil - CREA n® 5060203570

Rua Brigadeiro Brito Delamare, n® 69 e 97,

R. Emilia Marengo, n® 260 - 14° And. - Cj. 143 - Tatuapé - Sao Paulo - CEP 03336-000
Fone / Fax (011 ) 2671-1616 com.
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1A. SITUACAO E DESCRIGCAO DO IMOVEL AVALIANDO

1.1. LOCALIZACAO

O imével avaliando esta situado a Rua Brigadeiro Brito Delamare, n° 69
e 97, Bairro Vila Nhocuné, nesta Capital, SP.

1.2. CARACTERISTICAS DA REGIAO

A regido no entorno do imoOvel avaliando possui densa atividade
residencial, onde ha boa densidade comercial na Avenida Dr. Pereira
Vergueiro, sendo que tal via retro descrita tem lojas, postos de combustiveis,

lanchonetes, academia, restaurantes e linhas de 6nibus.

O imovel avaliando esta inserido no quarteirdo da Avenida Anténio
Estevao de Carvalho, Rua Artur Alvim e Dr. Pedro Mendes.

1.3. ZONEAMENTO

Segundo a legislacao de uso e ocupacao do solo em vigor, lei n® 16.402/16, o
local é tido como classica zona de média densidade, ou seja, “IT-ZM”

(Qualificagdo Urbana).

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

1.4. CADASTRAMENTO FISCAL

De acordo com a Planta Genérica de Valores, publicada pela Prefeitura
Municipal de Sao Paulo, o imével possui a seguinte situacao:
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PREFEITURA DE
SAO PAULO

FAZENDA

Local do Imével:

CEP 03566030

CEP 03566-030

Contribuinte(s):
CPF 617,519 44891

Certidao de Dados Cadastrais do Imovel - IPTU 2021

Cadastro do Imével: 113.150.0023-6

R BRIGADEIRO BRITO DELAMARE, 69 - 97

Imével localizado na 2* Subdivisao da Zona Urbana

Enderego para entrega da notificagdo:
R BRIGADEIRO BRITO DELAMARE, 69 - 97

JOSE MARTINHO DE SOUZA JARDIM

Dados cadastrais do terreno:

Area incorporada (m?): 290 Testada (m): 31,00
Area ndo incorporada (m): 0 Fragao ideal: 1,0000
Area total (m?): 290

Dados cadastrais da construcio:

Area construkda (m?); 413 Padrio da construgio; 1-C
Area ocupada pela construgso (m?); 234 Uso: resid/coml,

Ano da construgio comigido: 1979

Valores de m* (R$):

-de terreno: 585,00

- da construgao: 1.368,00

Valores para fins de calculo do IPTU (R$):

- da 4rea incorporada; 143,952 00

- da area ndo incorporada: 0,00

- da construgio: 293.792 00

Base de calkculo do IPTU: 437.744 00

Ressalvado o direito da Fazenda Pablica do Municipio de S&o0 Paulo atualizar os dados constantes do Cadastro
Imobilianio Fiscal, apurados ou verificados a qualquer tempo, indusive em relagio ao exercicio abrangido por
esia cerfiddo, a Searetaria Municipal da Fazenda CERTIFICA que os dados cadastrais acima foram ufilizados no
langamento do Imposto Predial e Termtorial Urbano do imdvel do exercicio de 2021,

1.5. ACESSIBILIDADE

O acesso ao logradouro publico é feito pela Rua Brigadeiro Brito

Delamare.
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1.6. MELHORAMENTOS PUBLICOS

O logradouro publico tem redes de esgoto, aguas pluviais, energia
elétrica, iluminagéo publica, gas encanado, pavimentagao, etc.

1.7. CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS

O imovel avaliando possui classe 2 — comercial — servigco industrial,
grupo 2.1 - escritorio, padrdo construtivo escritério simples (sem elevador) no
intervalo médio de 2.1.2. - (R8N = 1,206), conforme o Estudo dos Valores das
Edificacoes de Imoveis Urbanos do (IBAPE-SP) de 2.017.

1.8. BENFEITORIAS

Ha duas construc¢des erigidas em solo firme, seco e topografia nivelada
com o logradouro publico, onde ha:

- na Construcédo |, é composta por 02 (dois) pavimentos, contendo no
pavimento térreo saldo comercial, banheiro e garagem, o pavimento superior

contém salas, dormitérios, banheiros, cozinhas, area de servico e quintais.

- na Construcéo Il, contém, garagem, sala, cozinha, banheiro, dormitérios e

area de servico.

- area construida total de 413,00 m?; - idade cronol6gica de 30 anos; - estado
de conservacao “f - entre reparos simples e importantes — 33,20%".

Segue: Fotografias que ilustram a Rua Brigadeiro Brito Delamare, no
trecho onde se localiza a propriedade em estudo, e suas principais

caracteristicas:
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no trecho onde se situa
fabio@martin.eng.br

bl

E - mail =

Fabio Martin
Engenheiro Civil - CREA n® 5060203570

01 Vista da Rua Brigadeiro Brito Delamare
| em questao.

0

R. Emilia Marengo, n® 260 - 14° And. - Cj. 143 - Tatuapé - Sao Paulo - CEP 03336-000
Fone / Fax (011 ) 2671-1616 com.

FOTO n? 02 Vista da fachada do imével - construgéao I, objeto da acao.

FOTO n
0 imdve
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FOTO n® 03 Vista do saldo comercial — pavimento térreo - construcao I.

— . g ’ ! b i!: l | ’.‘ i iv | ‘~ ‘&Q&Ra -

FOTO n® 04 Vista do n® 518, residéncia no pavimento superior - construgao I.
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FOTO n? 05 Vista da escada de acesso ao pavimento superior - construcao |.
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FOTO n? 06 Vista do banheiro — pavimento superior - construcéo |.
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FOTO n? 08 Vista da lavanderia — pavimento superior - construcéo |.

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

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por FABIO MARTIN e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 07/10/2021 as 12:59 , sob o numero WPEN21701563673

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0009935-56.2017.8.26.0006 e cddigo EDEFBF2.



fls. 290

Fabio Martin

Engenheiro Civil - CREA n® 5060203570

FOTO n? 09 Vista do dormitério | — pavimento superior - construcao |.

FOTO n® 10 Vista do dormitério Il — pavimento superior - construgéo |.
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FOTO n® 12 Vista do n® 600, residéncia no pavimento superior - construgao I.
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FOTO n? 13 Vista da escada de acesso ao pavimento superior - construcao I.

FOTO n? 14 Vista do banheiro — pavimento superior - construcéo |.
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fabio@martin.eng.br

E - mail =

Fabio Martin
Engenheiro Civil - CREA n® 5060203570

Fone / Fax (011 ) 2671-1616 com.

R. Emilia Marengo, n® 260 - 14° And. - Cj. 143 - Tatuapé - Sao Paulo - CEP 03336-000

FOTO n? 15 Vista da sala — pavimento superior - construcéo |.
FOTO n® 16 Vista do dormitério | — pavimento superior - construcao |.
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fabio@martin.eng.br
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Fabio Martin
Engenheiro Civil - CREA n® 5060203570

Fone / Fax (011 ) 2671-1616 com.

R. Emilia Marengo, n® 260 - 14° And. - Cj. 143 - Tatuapé - Sao Paulo - CEP 03336-000

FOTO n® 17 Vista da fachada da construcéo II.
FOTO n? 18 Vista da garagem - construcao Il.
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fabio@martin.eng.br

E - mail =

Fabio Martin
Engenheiro Civil - CREA n® 5060203570

R. Emilia Marengo, n® 260 - 14° And. - Cj. 143 - Tatuapé - Sao Paulo - CEP 03336-000
Fone / Fax (011 ) 2671-1616 com.

FOTO n® 19 Vista da cozinha - construgéo Il
FOTO n? 20 Vista da lavanderia - construcao Il
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fabio@martin.eng.br

E - mail

Fabio Martin
Engenheiro Civil - CREA n® 5060203570

R. Emilia Marengo, n® 260 - 14° And. - Cj. 143 - Tatuapé - Sao Paulo - CEP 03336-000
Fone / Fax (011 ) 2671-1616 com.

FOTO n® 21 Vista do banheiro - construgéo Il
FOTO n® 22 Vista da sala - construgéo Il
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fabio@martin.eng.br

E - mail =

Fabio Martin
Engenheiro Civil - CREA n® 5060203570

R. Emilia Marengo, n® 260 - 14° And. - Cj. 143 - Tatuapé - Sao Paulo - CEP 03336-000
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FOTO n® 23 Vista do dormitério | - construcao |I.
FOTO n? 24 Vista do dormitério Il - construgao Il
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A reproducao do mapa da cidade, imagem digital do “Google Earth”, e

as fotos que seguem, melhor ilustra a situacdo do imével em questéo:
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2A. AVALIACAO

Para a presente avaliacdo utilizamos o método comparativo direto de
dados de mercado, obedecendo as seguintes recomendacgoes:

e Que o valor do terreno seja determinado pelo método comparativo de dados
de mercado.

e Que as benfeitorias sejam apropriadas pelo método direto de custo.

e Analise da adequacao das benfeitorias, com especial atengdo para o sub-

aproveitamento ou super-aproveitamento.

¢ Quanto a vantagem da coisa feita e/ou fator de comercializagdo, como o
objetivo principal é a comparacao direta dos precos de venda, deixamos de
considerar esta parcela.

Sendo assim a nossa sequéncia obedecera aos seguintes calculos:

e (Calculo do valor do terreno.

Vit) = [V(ut)x(F(f) + F(p) + Ft) + F(I) + F(@)—n + 1) x A(t)]

Onde:

V(t) = valor do terreno F(e) = fator de localizacao
A(t) = area do terreno F(a) = fator de area
V(ut) = valor unitario do terreno

F(f)

(f) = fator de frente
F(p) = fator de profundidade
(

F(t) = fator de topografia
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e (Calculo do custo da construgao
Depreciagao pela idade

le/lIreK
Foc=R+kx (1-R)

Cc = R8N Sinduscon x Ac x Foc

Onde:

Cc = custo da construcao

Ac = area de construgao

Foc = fator de adequacdo ao obsoletismo e ao estado de conservacao,
coeficiente de depreciacao que ajusta o valor de mercado ao bem.

K = coeficiente de adequacao ao padréo construtivo.

Aplicando—se a depreciagéo criteriosamente, encontra-se o valor real do

mercado.

Valor de venda: R8N - Valores de Edificagdes de Imbveis Urbanos

Vv =Vt + Cc

Onde:

Vv = valor de venda
Vit = valor do terreno
Cc = custo da construcéo
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Esclarecimentos:

Para a presente avaliacdo efetuamos diversas pesquisas de iméveis

similares com 0 mesmo padrédo construtivo e ofertados na mesma regiéo.

Adotamos o estudo dos valores das edificacbes de imoveis urbanos
IBAPE-SP utilizando-se o custo de construcdo - SINDUSCON - SP, R8N =
1.708,12/m%/Agosto/2.021.

Utilizamos o fator de fonte 0,90 (desconto de 10,00% sobre o valor de
venda).

2.1. VALOR UNITARIO BASICO, HOMOGENEIZADO E SANEADO

A pericia técnica judicial apurou apds levantamento dos dados
imobiliarios na regiéo, todos os valores dos imdveis que participaram do estudo
para execucao da referida metodologia.

Segue os dados colhidos em campo, indicando fielmente informacdes

referentes aos terrenos (sete amostras).

Concluida a homogeneizacdo dos elementos comparativos, fez-se os
calculos estatisticos obtendo-se a média aritmética e seus limites de confianca
entre intervalo de mais ou menos 30% em torno da média, e ndo havendo
valores discrepantes, o saneamento da média resultou-nos mesmos valores
computaveis, cuja média final homogeneizada para o valor por metro quadrado
de terreno resultou em: R$ 1.367,92/m2 ( Hum Mil, Trezentos e Sessenta e
Sete Reais e Noventa e Dois Centavos ), com GRAU DE PRECISAO lllI, sendo

o grau de nivel maximo que proporciona ampla seguranca técnica ao avaliador,

em total consonéncia com o preconizado pela atual Norma de Avaliacdo de

Imdveis Urbanos.
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2.1.1. AVALIACAO DO TERRENO

Transportando o valor de terreno paradigma para o lote avaliando, sito a
Rua Brigadeiro Brito Delamare, n°® 69 e 97, Bairro Vila Nhocuné, nesta Capital,
SP, com frente efetiva de 20,20m; para a Rua Brigadeiro Brito Delamare; mede
31,00m, e fazendo nos fundos, de um lado, com 3,00m, e de outro lado com
25,00m, topografia plano do nivel da rua com o logradouro publico, obter-se-a o
valor unitario de R$ 1.367,92/m2 ( Hum Mil, Trezentos e Sessenta e Sete Reais
e Noventa e Dois Centavos ), sendo seu valor total avaliatério de mercado do
terreno, levando-se em conta todos os fatores inerentes a avaliacdo, conforme

célculos e pesquisa de mercado em “Anexo” , resultou em:

V(t) = R$ 828.114,37

Consequentemente o valor total referente a parcela do terreno, é de:

R$ 828.100,00 - ( Agosto / 2021 )

( Oitocentos e Vinte e Oito Mil e Cem Reais )
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DADOS DA FICHA 1
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NUMERO DA PESQUISA : SAO PAULO - SP - 2021
SETOR: 113 QUADRA: 150 INDICE DO LOCAL: 459,00 CHAVE GEOGRAFICA :

DADOS DA LOCALIZAQI\O

unuzApO DATA DA PESQUISA : 27/07/2021

ENDERECO : RUA BRIGADEIRO BRITO DALAMARES NUMERO : SN
COMP.: AO LADO N° 19 BAIRRO : CIDADE PATRIARCA CIDADE: SAO PAULO - 5P
CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO [X] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA
REDEDEGAS  [XJREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) m=: 150,00 TESTADA - (cf) m 600  PROF. EQUIV. (Pe): 25,00
ACESSIBIUDADE: Dreta FORMATO : Regular ESQUINA : N&o
TOPOGRAHA : planc

CONSISTENCIA : seco
DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIFICACAO : Casa USO DA EDIFCACAO : Residencio AREA CONSTRUIDA : 10000 M=
PADRAO CONSITR.: casa médio CONSERVACAO : ¢ - reguiar
COEF. PADRAO: 1,386 IDADE REAL: 20 anos COEF.DE DEPRECIACAO (k): 0837 CUSTO BASE (RS): 1.708,12
VAGAS: 0 PAVIMENTOS : 0
VALOR CALCULADO(RS): 198.155.93 VALOR ARBITRADO(RS): 0.00

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 1,

ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 06: 1.00

DADOS DA TRANSAGAO
NATUREZA: Oferta VALOR VENDA (RS) : 430.000,00 VALOR LOCACAO (RS) : 0,00
IMOBILIARIA : PATRIMOVEIS SOLUCOES IMOBILIARIAS LTDA - ME

CONTATO : SRA. JESSICA BARBOSA (11) 97843-9067 TELEFONE : (11)-978879361
OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO

LOCALIZACAO Floc : 000  FT ADICIONALO1 : 0.00 VALOR UNITARIO : 1.258.96
TESTADA Cf : 014  FT ADICIONALO2: 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 1.430.46
PROFUNDIDADE Cp : 000  FTADICIONALO3: 0.00 VARIAGAO : 1,1362
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALO4: 0,00 VARIAGAO AVALIANDO : 0.9993
CONSISTENCIA Fc : 000  FT ADICIONALOS: 0.00
AREA Ca: 000  FTADICIONALOS : 0,00
TOPOGRARA Ft : 0,00
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DADOS DA FICHA 2
NUMERO DA PESQUISA : SAQ PAULO - SP - 2021 &U“UZADO DATA DA PESQUISA : 27/07/202)
SETOR: 113 QUADRA: 271 INDICE DO LOCAL: 44400 CHAVE GEOGRAFCA :
DADOS DA LOCALlZAQAO
ENDERECO : RUA BRIGADEIRO BRITO DALAMARES NUMERO : SN
COMP.: BAIRRO : CIDADE PATRIARCA CIDADE: SAOQ PAULO - 5P

CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO [X] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA
REDEDEGAS  [XJREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) m=: 280,00 TESTADA - (cf) m 10.00  PROF. EQUIV. (Pe): 28,00
ACESSIBIUDADE: Dreta FORMATO : Regular ESQUINA : N&o
TOPOGRAHA : planc

CONSISTENCIA : seco
DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA ED|HCACAO : Casa USO DA EDIHCA(:T\O :Residencia AREA CONSTRUIDA : 200,00 m*
PADRAO CONSTR.: casa smpiles |-) CONSERVACAO : & - reparcs smples

COEF. PADRAO: 0,912 IDADE REAL: 45 anos COEF.DE DEPRECIACAO (k): 0,509 CUSTO BASE (RS): 1.708,12
VAGAS: 0 PAVIMENTOS : 0

VALOR CALCULADO(RS): 158.584,59 VALOR ARBITRADO(RS): 0.00
FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1.

ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 06: 1,00

DADOS DA TRANSA(;AO

NATUREZA: Oferta VALOR VENDA (RS): 550.000,00 VALOR LOCACAO (RS): 0,00
IMOBILIARIA : PLACA NO LOCAL
CONTATO:; SR. JEAN DE SOUZA (11) 98993-3269 TELEFONE: (11)-939850615

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZA(;;\O

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAQRO

LOCALZACAO Floc : 001  FTADICIONALO] : 0.00 VALOR UNITARIO : 1.201,48)
TESTADA Cf : 000  FT ADICIONALO2: 0,00 HOMOGENEIZAGAO : 1.188,54
PROFUNDIDADE Cp : 000  FTADICIONALO3: 0,00 VARIAGAO : 0.9892)
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALO4: 0,00 VARIAGAO AVALIANDO : 09991
CONSISTENCIA Fc : 000  FTADICIONALOS: 0,00

AREA Ca: 000  FTADICIONALOG : 0,00

TOPOGRARA Ft : 0.00
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DADOS DA FICHA 3
NUMERO DA PESQUISA : SAQ PAULO - SP - 2021 &U“UZADO DATA DA PESQUISA : 27/07/202)
SETOR: 113 QUADRA: 271 INDICE DO LOCAL: 44400 CHAVE GEOGRAFCA :
DADOS DA LOCALlZAQAO
ENDERECO : RUA CONSELHEIRO FALCAO DE SOUSA NUMERO: 114
COMP.: BAIRRO : VILA INHOCUNE CIDADE: SAQ PAULO -SP

CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO [X] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA
REDEDEGAS  [XJREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) m=: 280,00 TESTADA - (cf) m 10.00  PROF. EQUIV. (Pe): 28,00
ACESSIBIUDADE: Dreta FORMATO : Regular ESQUINA : N&o
TOPOGRAHA : planc

CONSISTENCIA : seco
DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA ED|HCACAO : Casa USO DA EDIHCA(:T\O :Residencia AREA CONSTRUIDA : 9000 Mm*
PADRAO CONSTR.: casa smpiles |-) CONSERVACAO : & - reparcs smples

COEF. PADRAO: 0,912 IDADE REAL: 40 anos COEF.DE DEPRECIACAO (k): 0,561 CUSTO BASE (RS): 1.708,12
VAGAS: 0 PAVIMENTOS : 0

VALOR CALCULADO(RS): 78.653.60 VALOR ARBITRADO(RS): 0.00
FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1.

ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 06: 1,00

DADOS DA TRANSA(;AO

NATUREZA: Oferta VALOR VENDA (RS): 550.000,00 VALOR LOCACAO (RS): 0,00
IMOBILIARIA : PLACA NO LOCAL
CONTATO:; SR. JEAN DE SOUZA (11) 98993-3269 TELEFONE: (11)-939850615

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZA(;;\O

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAQRO

LOCAUZACAO Floc : 001  FTADICIONALOT : 0.00 VALOR UNITARIO : 1.486.94
TESTADA Cf: 0,00 FT ADICIONALO2 : 0.00 HOMOGENEIZAQRO - 1.470.9Y
PROFUNDIDADECp : 0.00 FT ADICIONALO3: 0.00 VARIAQRO s 05892
FRENTES MULTIPLAS Ce : 0.00 FT ADICIONALO4 : 0.00 VARIAQRO AVALIANDO : 0.5993
CONSISTENCIA Fc : 0.00 FT ADICIONALOS : 0.00

AREA Ca: 0.00 FT ADICIONALOG : 0.00

TOPOGRAHA Ft: 0.00
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NUMERO DA PESQUISA : SAQ PAULO - SP - 2021
SETOR: 113 QUADRA: 427 INDICE DO LOCAL: 23400 CHAVE GEOGRAFICA :

DADOS DA LOCALIZAQI\O

unuzApO DATA DA PESQUISA : 27/07/2021

ENDERECO : TRAVESSA BAIPORO NUMERO : SN
COMP.: BAIRRO : JARDIM ARTUR ALVIM CIDADE : SAQ PAULO - SP
CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO [X] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA
REDEDEGAS  [XJREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) m=: 125,00 TESTADA - (cf) m 500 PROF. EQUIV. (Pe): 25,00
ACESSIBIUDADE: Dreta FORMATO : Regular ESQUINA : N&o
TOPOGRAHA : planc

CONSISTENCIA : seco
DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIFICACAO : Casa USO DA EDIFCACAO : Residencio AREA CONSTRUIDA : 6800 M2
PADRAO CONSTR.: casa fino |-} CONSERVACAO : b - entre nove e regular
COEF. PADRAO: 1,992 IDADE REAL: 5 anos COEF.DE DEPRECIACAO (k): 0964 CUSTO BASE (RS): 1.708,12
VAGAS: 0 PAVIMENTOS : 0
VALOR CALCULADO(RS): 223.045.60 VALOR ARBITRADO(RS): 0.00

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 1,

ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 06: 1.00

DADOS DA TRANSAGAO
NATUREZA: Oferta VALOR VENDA (R$) : 380.000,00 VALOR LOCACAO (RS) : 0,00
IMOBILIARIA : PLACA NO LOCAL

CONTATO : SRA. CRISTINA (11) 6738-9796 TELEFONE: (11)-967389796
OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO

LOCALIZACAO Floc : 042  FT ADICIONALO1 : 0.00 VALOR UNITARIO : 951,64
TESTADA Cf : 0.9  FT ADICIONALO2: 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 1.718,09
PROFUNDIDADE Cp : 000  FTADICIONALO3: 0.00 VARIAGAO : 1,8054
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALO4: 0,00 VARIAGAO AVALIANDO : 0.999¢]
CONSISTENCIA Fc : 000  FT ADICIONALOS: 0.00
AREA Ca: 000  FTADICIONALOS : 0,00
TOPOGRARA Ft : 0,00
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DADOS DA FICHA 5
NUMERO DA PESQUISA : SAQ PAULO - SP - 2021 &U“UZADO DATA DA PESQUISA : 27/07/202)
SETOR: 113 QUADRA: 147 INDICE DO LOCAL: 447.00 CHAVE GEOGRAFCA :
DADOS DA LOCALlZAQAO
ENDERECO : RUA FERNANDES PEREIRA NUMERO : 437
COMP.: BAIRRO : VILA SANTA TERESINHA CIDADE: SAOQ PAULO - 5P

CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO [X] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA
REDEDEGAS  [XJREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) m= 110,00 TESTADA - (cf) m 550 PROF. EQUIV. (Pe): 20,00
ACESSIBIUDADE: Dreta FORMATO : Regular ESQUINA : N&o
TOPOGRAHA : planc

CONSISTENCIA : seco
DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIFICACAO : Casa USO DA EDIFCACAO : Residencio AREA CONSTRUIDA : 8900 M=
PADRAO CONSITR.: casa superior |+ CONSERVACAO : ¢ - reguiar

COEF. PADRAO: 1,980 IDADE REAL: 10 anos COEF.DE DEPRECIACAO (k): 0916 CUSTO BASE (RS): 1.708,12
VAGAS: 0 PAVIMENTOS : 0

VALOR CALCULADO(RS): 275.720.49 VALOR ARBITRADO(RS): 0.00
FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 1,

ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 06: 1.00

DADOS DA TRANSA(;AO

NATUREZA: Oferta VALOR VENDA (RS$) : 430.000,00 VALOR LOCACAO (RS) : 0,00
IMOBILIARIA : CONEXCAO IMOVEIS
CONTATO: (11) 940051511 TELEFONE: (11)-42923333

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZA(;;\O

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO

LOCALZACAO Floc : 002  FTADICIONALOT : 0.00 VALOR UNITARIO : 1.011.63
TESTADA Cf : 016  FTADICIONALO2: 000  HOMOGENEIZACAO : 115738
PROFUNDIDADE Cp : 000  FTADICIONALO3: 000  VARIAGAO: 10441
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALO4: 000  VARIACAO AVALIANDO : 09991
CONSISTENCIA Fc : 000  FTADICIONALOS: 0.00

AREA Ca: 000  FTADICIONALOS: 0.00

TOPOGRARA Ft: 000
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ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA é

fls. 308

NUMERO DA PESQUISA : SAQ PAULO - SP - 2021
SETOR: 113 QUADRA: 141 INDICE DO LOCAL: 471,00 CHAVE GEOGRAFICA :

DADOS DA LOCALIZAQI\O

unuzApO DATA DA PESQUISA : 27/07/2021

ENDERECO : RUA FERNANDES PEREIRA NUMERO : SN
COMP.: BAIRRO : VILA SANTA TERESINHA CIDADE: SAO PAULO - 5P
CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO [X] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA
REDEDEGAS  [XJREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) m= 423.00 TESTADA - (cf) m 9.00  PROF. EQUIV. (Pe): 47,00
ACESSIBIUDADE: Dreta FORMATO : Regular ESQUINA : N&o
TOPOGRAHA : planc

CONSISTENCIA : seco
DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIFICACAO : Casa USO DA EDIFCACAO : Residencio AREA CONSTRUIDA : 21000 Mm*
PADRAO CONSTR.: casa smpiles |-) CONSERVACAO : & - reparcs smples
COEF. PADRAO: 0,912 IDADE REAL: 30 anos COEF.DE DEPRECIACAO (k): 0,655 CUSTO BASE (RS): 1.708,12
VAGAS: 0 PAVIMENTOS : 0
VALOR CALCULADO(RS): 214.276,14 VALOR ARBITRADO(RS): 0.00

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 1,

ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 06: 1.00

DADOS DA TRANSAQAO
NATUREZA: Oferta VALOR VENDA (RS) : 850.000,00 VALOR LOCACAO (RS) : 0,00
IMOBILIARIA : ORGANIZACAOQ PEXOTO

CONTATO : (11) 98899-4097 TELEFONE: (11)-27464937
OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAQRO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAQRO

LOCALIZACAO Floc : 003  FTADICIONALOT : 0.00 VALOR UNITARIO : 1.301.94
TESTADA Cf : 003  FT ADICIONALO2: 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 1.318.72
PROFUNDIDADE Cp : 001 FT ADICIONALO03 : 0.00 VARIAGAO : 1.0128
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALO4: 0,00 VARIAGAO AVALIANDO : 0.9997]
CONSISTENCIA Fc : 000  FT ADICIONALOS: 0.00
AREA Ca: 000  FTADICIONALOS : 0,00
TOPOGRARA Ft : 0,00

Fone/Fax (011)2671-1616 com. - E - mail = fabio@martin.eng.br
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ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA F

fls. 309

NUMERO DA PESQUISA : SAQ PAULO - SP - 2021
SETOR: 113 QUADRA: 148 INDICE DO LOCAL: 43500 CHAVE GEOGRAFICA :

DADOS DA LOCALIZAQI\O

unuzApO DATA DA PESQUISA : 27/07/2021

ENDERECO : RUA FERNANDES PEREIRA NUMERO : SN
COMP.: BAIRRO : VILA SANTA TERESINHA CIDADE: SAO PAULO - 5P
CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO [X] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA
REDEDEGAS  [XJREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) m=: 152,00 TESTADA - (cf) m 600  PROF. EQUIV. (Pe): 2533
ACESSIBIUDADE: Dreta FORMATO : Regular ESQUINA : N&o
TOPOGRAHA : planc

CONSISTENCIA : seco
DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIFICACAO : Casa USO DA EDIFCACAO : Residencio AREA CONSTRUIDA : 10000 M=
PADRAO CONSITR.: casa superior |+ CONSERVACAO : ¢ - reguiar
COEF. PADRAO: 1,980 IDADE REAL: 15 anos COEF.DE DEPRECIACAO (k): 0878 CUSTO BASE (RS): 1.708,12
VAGAS: 0 PAVIMENTOS : 0
VALOR CALCULADO(RS): 296.946,41 VALOR ARBITRADO(RS): 0.00

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 1,

ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 06: 1.00

DADOS DA TRANSAGAO
NATUREZA: Oferta VALOR VENDA (R$) : 513.000,00 VALOR LOCACAO (RS) : 0,00
IMOBILIARIA : PLACA NO LOCAL

CONTATO : SRA, JESSICA BARBOS (11) 978879361 TELEFONE : (11)-978439067
OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO

LOCALIZACAO Floc : 006  FTADICIONALO1 : 0.00 VALOR UNITARIO : 1.08391
TESTADA Cf : 014  FT ADICIONALO2: 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 1.291.36
PROFUNDIDADE Cp : 000  FT ADICIONALO3: 0.00 VARIAGAO : 11914
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALO4: 0,00 VARIAGAO AVALIANDO : 0.9997]
CONSISTENCIA Fc : 000  FT ADICIONALOS: 0.00
AREA Ca: 000  FTADICIONALOS : 0,00
TOPOGRARA Ft : 0,00

Fone/Fax (011)2671-1616 com. - E - mail = fabio@martin.eng.br

R. Emilia Marengo, n® 260 - 14° And. - Cj. 143 - Tatuapé - Sao Paulo - CEP 03336-000
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MODELO DE ESTATISTICA DESCRITIVA
DESCRICZ\O: SETOR 113 DATA: 04/08/2021
FATOR OFERTA/TRANSACAO : 0.9
EDIHCA(_I;\O VALORES DE VENDA : |BAPE-SP - 2021 - SAO PAULO - SP
OBSERVACAO :
ZONA DE AVALIAQRO
Descricdo da Zona de Avaliagdo: COMERCIAL PADRAO MEDIO
Fr f Ce Pmi Pma p Ar Fa A Min
10,00 0,25 1,10 20,00 40,00 0,50 200,00 1,00 200,00
FATORES
FATOR iNDICE
[X] Localizacdo 459,00
[X] Testada 31.00
[X] Profundidade
[X] Frentes Mdltiplas Sim
[ Area
[X] Topografia planc
X consisténcia sece

R. Emilia Marengo, n® 260 - 14° And. - Cj. 143 - Tatuapé - Sao Paulo - CEP 03336-000
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MATRIZ DE UNITARIOS
NUm. | Enderego v‘."?’. Homogeneizagdo Vario.g:&o vmi?gao
Unitdrio Paradigma | Avaliando
@ 1| RUA BRIGADEIRO BRITO DALAMARES ,SN 1.258,96 1.430,46 1,1362 0,9993
2| RUA BRIGADEIRO BRITO DALAMARES .SN 1.201.48 1.188,54 0,9892 0.9991
< 3 | RUA CONSELHEIRO FALCAO DESOUSA 114 1.486.95 1.470.93 09892 09993
B 4| TRAVESSA BAIPORO SN 951,64 171809 1,8054 0.9998
@ 5| RUA FERNANDES PEREIRA 437 1.011.63 1.157.38 17447 0,9991
6 | RUA FERNANDES PEREIRA SN 1.301.95 1.318.72 10129 09992
X1 7| RUAFERNANDES PEREIRA SN 1.08391 1.291.36 1,1914 09992

R. Emilia Marengo, n® 260 - 14° And. - Cj. 143 - Tatuapé - Sao Paulo - CEP 03336-000
Fone/Fax (011)2671-1616 com. - E - mail = fabio@martin.eng.br
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ADERENCIA
Nam. Observado Calculado

1 1.258,96 1.430,46
2 1.201,48 1.188,54
3 1.486,95 1.470,93
4 951,64 1.718,09
5 1.011,63 1.157,38
6 1.301,95 1.318,72
7 1.083,91 1.291,36

R. Emilia Marengo, n® 260 - 14° And. - Cj. 143 - Tatuapé - Sao Paulo - CEP 03336-000
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APRESENTACAO DOS RESULTADOS
DADOS DO AVALIANDO

Tipo: Terenc Local: XS/N ARTUR ALVIM SAO PAULO - SP Data: 04/08/2021
Cliente: X
Aream?: 290,00 Modalidade : Venda

Distribuicdo espacial

VALORES UNITARIOS VALORES HOMOGENEIZADOS
Média Unitdrios : 1.185,22 Média Unitdrios : 1.367.92
Desvio Padrdo : 184,99 Desvio Padrdo : 192,32
- 30%:829.65 - 30%:957.55
+30%:1.540.78 +30%: 1.778,30
Coeficiente de Variacdo : 15,6100 Coeficiente de Variacdo : 14,0600

GRAU DE FUNDAMENTAQ&O

Descricdo GRAUIII GRAUII GRAUI n
1 |carsc. goimévet avatanao Compita quanio afodas = Compida gto a0s fatores 0 Aoogaooonuagao 0Ol 3
vaniave:s analisadas U33dos no tratamento paradigma
i0a0e minima de

2 02008 08 Mercado usados H O * X A ]
3 igentficagao dos dados Aprasentagao de inform ref atodas Apresentagao de inform ref atodas D lApresentago inform ref atodos 23

4e mercado 28 caract dos dos dados analisados g 23 caract dos dos dados analisados caract dos dados ref aos fatores D 3

x::;o::;:: :;:a 0802125 X 0502200 O 040325042 Ol 3
GRAU DE FUNDAMENTACAO: Il
FORMAGAO DOS VALORES
MEDIA SANEADA (RS): 1.367.92
TESTADA: 0.1600 PROFUNDIDADE ~ 0.2900
FRENTES MULTIPLAS: 0.0700 FATOR AREA: 0.0000
VALOR UNITARIO (R$/m2): 2.855,57000 VALOR TOTAL (RS) : 828.114,37
INTERVALOS DE CONFIANGA (80%): Paradigma INTERVALOS DE CONFIANGCA (80%): Avaliando
INTERVALO MINIMO : 1.263.25 INTERVALO MINIMO : 275500
INTERVALO MAXIMO : 1.472,59 INTERVALO MAXIMO : 2.956.14

GRAU DE PRECISAO
GRAU DE PRECISAO: 1l

R. Emilia Marengo, n® 260 - 14° And. - Cj. 143 - Tatuapé - Sao Paulo - CEP 03336-000
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2.2. CACULO DO VALOR DAS CONSTRUCOES
2.2.1. CONSTRUCAO TERREA - (A.C = 413,00 m?)

- a). I(e) = “30 anos” (relagdo percentual entre a idade da edificagdo na
época de sua avaliacao) - SINDUSCON/SP = 1.708,12/m?/Julho 2.021;

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

- ¢). R (valor residual) = “20%”";

- d). estado de conservacéao da edificacao = “f’ - entre reparos simples e

importantes (pagina n.2 34 dos Valores das Edificacdes de Iméveis Urbanos do IBAPE-SP);

- e). K (coeficiente de Ross/Heideck) = (sem interpolagao “0,221”)

Sendo assim, teremos:

Foc (fator de obsoletismo) = R+ k x (1-R) = [0,20+(0,221) x (1,00-0,20)]

Foc (fator de obsoletismo) = “0,3768”

Entdo, pode-se aplicar a seguinte formula: [classe 2 — comercial —
servico industrial, grupo 2.1 - escritorio, padrao construtivo escritdério simples
(sem elevador) no intervalo médio de 2.1.2. - R8N] = “1,206";

V(construgdes) = R8N x SINDUSCON/SP x Ac x Foc

V(construgdes) = (1,206 x 1.708,12/m? x 413,00 m? x 0,3768)

V(construgdes) = R$ 320.572,77

R. Emilia Marengo, n® 260 - 14° And. - Cj. 143 - Tatuapé - Sao Paulo - CEP 03336-000
Fone/Fax (011)2671-1616 com. - E - mail = fabio@martin.eng.br
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2.3. VALOR TOTAL DAS CONSTRUCOES

Para as construgdes, sito a Rua Brigadeiro Brito Delamare, n°s 69 e 97,
Bairro Vila Nhocuné, nesta Capital, SP, (area construida total de 413,00 m?)
considerando o0 mesmo de classe 2 — comercial — servi¢o industrial, grupo 2.1 -
escritério, padrdo construtivo escritério simples (sem elevador) no intervalo
médio de 2.1.2. - (R8N = 1,206), idade cronolégica de 30 anos, estado de
conservacgao “f” - entre reparos simples e importantes, o valor correspondente

as benfeitorias, é de:

R$ 320.600,00 - ( Agosto / 2021 )

(Trezentos e Vinte Mil e Seiscentos Reais)

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

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por FABIO MARTIN e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 07/10/2021 as 12:59 , sob o nimero WPEN21701563673

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0009935-56.2017.8.26.0006 e codigo EDEFBF2.



fls. 317

Fabio Martin

Engenheiro Civil - CREA n® 5060203570

3A. CONCLUSAO

Sendo assim, aliado a documentagdo anexada nos autos, conclui-se que
o0 justo, real e atual valor do imével constituido por terreno e benfeitorias, sito a
Rua Brigadeiro Brito Delamare, n°® 69 e 97, Bairro Vila Nhocuné, nesta Capital,
SP, para transacgao a vista, perfaz o total de:

R$ 1.148.700,00 - ( Agosto / 2021)

( Hum Milhdo, Cento e Quarenta e Oito Mil e Setecentos Reais )
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Fabio Martin
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1B. SITUACAO E DESCRICAO DO IMOVEL AVALIANDO

1.1. LOCALIZACAO

O imével avaliando esta situado a Rua Brigadeiro Brito Delamare,
n® 134, Bairro Vila Nhocuné, nesta Capital, SP.

1.2. CARACTERISTICAS DA REGIAO

A regido no entorno do imével avaliando possui densa atividade
residencial, onde ha boa densidade comercial na Avenida Dr. Pereira
Vergueiro, sendo que tal via retro descrita tem lojas, postos de combustiveis,

lanchonetes, academia, restaurantes e linhas de 6nibus.

O imovel avaliando estd inserido no quarteirdo da Praga Guajara Mirim,
Rua Ponta, Rua Dr. Urbano Pereira e Rua Henrique Jacobs.

1.3. ZONEAMENTO

Segundo a legislacao de uso e ocupacao do solo em vigor, lei n® 16.402/16, o
local é tido como classica zona de média densidade, ou seja, “IT-ZM”

(Qualificagdo Urbana).

Os parametros sao 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.

1.4. CADASTRAMENTO FISCAL

De acordo com a Planta Genérica de Valores, publicada pela Prefeitura
Municipal de Sao Paulo, o imével possui a seguinte situacao:

R. Emilia Marengo, n® 260 - 14° And. - Cj. 143 - Tatuapé - Sao Paulo - CEP 03336-000
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SETOR: 113
QUADRA: 613
INDICE FISCAL : 496,00

PREFEITURA DE Certidao de Dados Cadastrais do Imével - IPTU 2021
PAULO

FAZENDA
Cadastro do Imével: 113.613.0023-9

Local do imovel:

R BRIGADEIRO BRITO DELAMARE 134 - 134 FDS

CEP 03566-030

imdved localzado na 2* Subdivis3o da Zona Urbana

Enderego para entrega da notificacdo:

R BRIGADEIRO BRITO DELAMARE, 134 - 134 FDS

CEP 03566-030

Contribuinte(s):

CPF 617.519.448-91 JOSE MARTINHO DE SOUZA JARDIM

Dados cadastrais do terreno:

Area incorporada (mP) 280 Testada (m) 8,00
Area nao incorporada (M) 0 Frac3o ideal: 1.0000
Area 1otal (m*) 280

Dados cadastrais da construgao:

Area construida () 221 Padrso da constnugio: 1-C
Area ocupada pela construgao (m?] 128 Uso: fresicéncia

Ano da consrugS0o comgido: 1886

Valores de m* (RS):

- de temeno: 633.00

- da construg3o: 1.368.00

Valores para fins de calculo do IPTU (RS):

- da area incorporada: 17724000

- da area n30 Incorporada: 0,00

- da construcao: 190.467,00

Base de caicuo do PTU: 367.707 .00

Ressalvado o direfio da Fazenda Piblica do Municipio de Sao Paulo atusizar os dados constantes do Cadastro
Imobiiidrio Fiscal, apurados ou venficados a qualquer tempo, Inclusive em relac3o 30 exercicio abrangsdo por
esia cartidBo, a Secretana Municipal da Fazenda CERTIFICA que 0s dados cadastrais acma foram utdzados no
langamento do Imposto Predial & Temtorial Urbano do imdvel do exercicio de 2021.

1.5. ACESSIBILIDADE

O acesso ao logradouro publico € feito pela Rua Brigadeiro Brito

Delamare.

R. Emilia Marengo, n® 260 - 14° And. - Cj. 143 - Tatuapé - Sao Paulo - CEP 03336-000
Fone/Fax (011)2671-1616 com. - E - mail = fabio@martin.eng.br
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Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0009935-56.2017.8.26.0006 e cddigo EDEFBF2.



fls. 321

Fabio Martin

Engenheiro Civil - CREA n® 5060203570

1.6. MELHORAMENTOS PUBLICOS

O logradouro publico tem redes de esgoto, aguas pluviais, energia
elétrica, iluminagéo publica, gas encanado, pavimentagao, etc.

1.7. CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS

O imével avaliando possui classe 1 — residencial, grupo 1.2. - casa,
padrdo construtivo simples no intervalo médio de 1.2.4 - (R8N = 1,056),
conforme o Estudo dos Valores das Edificagdes de Iméveis Urbanos do
(IBAPE-SP) de 2.017.

1.8. BENFEITORIAS

Ha duas construg¢des erigidas em solo firme, seco e topografia nivelada
com o logradouro publico, onde ha:

- na Residéncia, contém, sala, cozinha, banheiro, dormitérios e area de servigo.
- na Edicula, é composta por 02 (dois) pavimentos, contendo no pavimento
térreo sala, cozinha e area de servigo, e no pavimento superior dormitérios e

banheiro.

- area construida total de 221,00 mz?; - idade cronol6gica de 30 anos; - estado
de conservagao “d - entre regular e reparos simples — 8,09%".

Segue: Fotografias que ilustram a Brigadeiro Brito Delamare, no trecho
onde se localiza a propriedade em estudo, e suas principais caracteristicas:

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

FOTO n? 01 Vista da Rua Brigadeiro Brito Delamare, no trecho onde se situa

FOTO n® 02 Vista da fachada do imével, objeto da agéo.

o imével em questao.
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fabio@martin.eng.br

E - mail =

Fabio Martin
Engenheiro Civil - CREA n® 5060203570

Fone / Fax (011 ) 2671-1616 com.

R. Emilia Marengo, n® 260 - 14° And. - Cj. 143 - Tatuapé - Sao Paulo - CEP 03336-000

FOTO n® 04 Vista da area de servigo.

FOTO n2 03 Vista da cozinha.
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fabio@martin.eng.br

E - mail =

Fabio Martin
Engenheiro Civil - CREA n® 5060203570

R. Emilia Marengo, n® 260 - 14° And. - Cj. 143 - Tatuapé - Sao Paulo - CEP 03336-000
Fone / Fax (011 ) 2671-1616 com.

FOTO n2 06 Vista do dormitoério |.

FOTO n2 05 Vista da sala.
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FOTO n?2 07 Vista do dormitorio .

FOTO n? 08 Vista da fachada da edicula.

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

E - mail =

Fabio Martin
Engenheiro Civil - CREA n® 5060203570

R. Emilia Marengo, n® 260 - 14° And. - Cj. 143 - Tatuapé - Sao Paulo - CEP 03336-000
Fone / Fax (011 ) 2671-1616 com.

FOTO n2 09 Vista da sala.
FOTO n2 10 Vista da cozinha.




fls. 327

'24943a3 0b61pod 8 9000°92°'8° 2 T0Z 95-SE66000 0SSa204d 0 awlojul ‘op oluawndogeldualajuoilqe/bd enbipeised/iq snl-dsh fesay/:sdny alis 0 assaoe ‘[eulblio o Jl1ajuod ered
€/9£9GT0/TZNIdM 0JaWNU 0 gos * 6G:ZT Se TZ0Z/0T/.0 Wa ope|odoioid ‘Ojned oes ap opeis3 op eolsnC ap freundul @ NILYVIN Olgv4 Jod ayuswienbip opeuisse ‘[eulblio op eidgd 9 ojuswnoop a1s3

fabio@martin.eng.br

E - mail =

Fabio Martin
Engenheiro Civil - CREA n® 5060203570

R. Emilia Marengo, n® 260 - 14° And. - Cj. 143 - Tatuapé - Sao Paulo - CEP 03336-000
Fone / Fax (011 ) 2671-1616 com.

FOTO n® 11 Vista da escada de acesso ao pavimento superior.

FOTO n? 12 Vista do dormitério .
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fabio@martin.eng.br

E - mail =

Fabio Martin
Engenheiro Civil - CREA n® 5060203570

R. Emilia Marengo, n® 260 - 14° And. - Cj. 143 - Tatuapé - Sao Paulo - CEP 03336-000
Fone / Fax (011 ) 2671-1616 com.

FOTO n2 13 Vista do dormitério II.
FOTO n? 14 Vista do banheiro.
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2B. AVALIACAO

Para a presente avaliagcdo utilizamos o método comparativo direto de
dados de mercado, obedecendo as seguintes recomendagdes:

e Que o valor do terreno seja determinado pelo método comparativo de dados
de mercado.

e Que as benfeitorias sejam apropriadas pelo método direto de custo.

e Analise da adequacao das benfeitorias, com especial atengdo para o sub-

aproveitamento ou super-aproveitamento.

¢ Quanto a vantagem da coisa feita e/ou fator de comercializagdo, como o
objetivo principal é a comparacao direta dos precos de venda, deixamos de
considerar esta parcela.

Sendo assim a nossa sequéncia obedecera aos seguintes calculos:

e (Calculo do valor do terreno.

Vit) = [Vut)x(F(f)+ F(p) + Ft) + F() + F@) —-n+1) x A(t)]

Onde:

V(t) = valor do terreno F(e) = fator de localizagao
A(t) = area do terreno F(a) = fator de area
V(ut) = valor unitario do terreno

F(f)

(f) = fator de frente
F(p) = fator de profundidade
(

F(t) = fator de topografia

R. Emilia Marengo, n® 260 - 14° And. - Cj. 143 - Tatuapé - Sao Paulo - CEP 03336-000
Fone/Fax (011)2671-1616 com. - E - mail = fabio@martin.eng.br
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e (Calculo do custo da construgao
Depreciagao pela idade

le/lIreK
Foc=R +kx (1-R)

Cc = R8N Sinduscon x Ac x Foc

Onde:

Cc = custo da construcao

Ac = area de construgao

Foc = fator de adequacdo ao obsoletismo e ao estado de conservacao,
coeficiente de depreciacao que ajusta o valor de mercado ao bem.

K = coeficiente de adequacédo ao padrao construtivo.

Aplicando—se a depreciagéo criteriosamente, encontra-se o valor real do

mercado.

Valor de venda: R8N - Valores de Edificagdes de Imbveis Urbanos

Vv =Vt + Cc

Onde:

Vv = valor de venda
Vit = valor do terreno
Cc = custo da construcéo

R. Emilia Marengo, n® 260 - 14° And. - Cj. 143 - Tatuapé - Sao Paulo - CEP 03336-000
Fone/Fax (011)2671-1616 com. - E - mail = fabio@martin.eng.br
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Esclarecimentos:

Para a presente avaliacdo efetuamos diversas pesquisas de iméveis

similares com 0 mesmo padrao construtivo e ofertados na mesma regiao.

Adotamos o estudo dos valores das edificacbes de imoveis urbanos
IBAPE-SP utilizando-se o custo de construcao - SINDUSCON - SP, R8N =
1.708,12/m%/Agosto/2.021.

Utilizamos o fator de fonte 0,90 (desconto de 10,00% sobre o valor de
venda).

2.1. VALOR UNITARIO BASICO, HOMOGENEIZADO E SANEADO

A pericia técnica judicial apurou apds levantamento dos dados
imobiliarios na regiao, todos os valores dos iméveis que participaram do estudo

para execucao da referida metodologia.

Segue os dados colhidos em campo, indicando fielmente informacdes

referentes aos terrenos (sete amostras).

Concluida a homogeneizacao dos elementos comparativos, fez-se os
calculos estatisticos obtendo-se a média aritmética e seus limites de confianca
entre intervalo de mais ou menos 30% em torno da média, e ndo havendo
valores discrepantes, o saneamento da média resultou-nos mesmos valores
computaveis, cuja média final homogeneizada para o valor por metro quadrado
de terreno resultou em: R$ 1.469,99/m2 ( Hum Mil, Quatrocentos e Sessenta e
Nove Reais e Noventa e Nove Centavos ), com GRAU DE PRECISAO lII,

sendo o grau de nivel madximo que proporciona ampla seguranca técnica ao

avaliador, em total consonancia com o preconizado pela atual Norma de
Avaliacao de Iméveis Urbanos.

R. Emilia Marengo, n® 260 - 14° And. - Cj. 143 - Tatuapé - Sao Paulo - CEP 03336-000
Fone/Fax (011)2671-1616 com. - E - mail = fabio@martin.eng.br
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2.1.1. AVALIACAO DO TERRENO

Transportando o valor de terreno paradigma para o lote avaliando, sito a
Rua Brigadeiro Brito Delamare, n® 134, Bairro Vila Nhocuné, nesta Capital, SP,
com frente efetiva medindo 8,00 m para a Rua Brigadeiro Brito Delamare, por
32,28 m, da frente aos fundos do lado direito de quem da rua olha para o
terreno; pelo lado esquerdo mede 36,62m, topografia plano do nivel da rua com
o logradouro publico, obter-se-a o valor unitario de R$ 1.469,99/m2 ( Hum Mil,
Quatrocentos e Sessenta e Nove Reais e Noventa e Nove Centavos ), sendo
seu valor total avaliatério de mercado do terreno, levando-se em conta todos os
fatores inerentes a avaliagdo, conforme calculos e pesquisa de mercado em

“Anexo” , resultou em:

V(t) = R$ 389.264,78

Consequentemente o valor total referente a parcela do terreno, é de:

R$ 389.300,00 - ( Agosto / 2021 )

( Trezentos e Oitenta e Nove Mil e Trezentos Reais )

R. Emilia Marengo, n® 260 - 14° And. - Cj. 143 - Tatuapé - Sao Paulo - CEP 03336-000
Fone/Fax (011)2671-1616 com. - E - mail = fabio@martin.eng.br
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Ye.o Avaliar

ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA 1
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NUMERO DA PESQUISA : SAO PAULO - SP - 2021
SETOR: 113 QUADRA: 150 INDICE DO LOCAL: 459,00 CHAVE GEOGRAFICA :

DADOS DA LOCALIZAQI\O

unuzApO DATA DA PESQUISA : 27/07/2021

ENDERECO : RUA BRIGADEIRO BRITO DALAMARES NUMERO : SN
COMP.: AO LADO N° 19 BAIRRO : CIDADE PATRIARCA CIDADE: SAO PAULO - 5P
CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO [X] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA
REDEDEGAS  [XJREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) m=: 150,00 TESTADA - (cf) m 600  PROF. EQUIV. (Pe): 25,00
ACESSIBIUDADE: Dreta FORMATO : Regular ESQUINA : N&o
TOPOGRAHA : planc

CONSISTENCIA : seco
DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIFICACAO : Casa USO DA EDIFCACAO : Residencio AREA CONSTRUIDA : 10000 M=
PADRAO CONSITR.: casa médio CONSERVACAO : ¢ - reguiar

COEF. PADRAO: 1,386 IDADE REAL: 20 anos COEF.DE DEPRECIACAO (k): 0837 CUSTO BASE (RS): 1.708,12
VAGAS: 0 PAVIMENTOS : 0

VALOR CALCULADO(RS): 198.155.93 VALOR ARBITRADO(RS): 0.00
FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 1,

ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 06: 1.00

DADOS DA TRANSA(;AO

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS) : 430.000,00 VALOR lOCA(_:AO (RS): 0,00
IMOBILIARIA : PATRIMOVEIS SOLUCOES IMOBILIARIAS LTDA - ME
CONTATO : SRA. JESSICA BARBOSA (11) 97843-9067 TELEFONE: (11)-978579361

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZA(;;\O

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAQRO

LOCALZACAO Floc : 008  FTADICIONALOI : 0.00 VALOR UNITARIO : 1.258.9¢
TESTADA Cf : 014  FTADICIONAL02: 0,00 HOMOGENEIZAGAO : 1.531.94
PROFUNDIDADE Cp : 000  FTADICIONALO3: 0,00 VARIAGAO : 12164
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALO4: 0,00 VARIAGAO AVALIANDO : 1,0001
CONSISTENCIA Fc : 000  FTADICIONALOS: 0,00

AREA Ca: 000  FTADICIONALOG : 0,00

TOPOGRARA Ft : 0,00

Fone/Fax (011)2671-1616 com. - E - mail = fabio@martin.eng.br
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Ye.o Avaliar

ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA 2

NUMERO DA PESQUISA : SAQ PAULO - SP - 2021 unuzApO DATA DA PESQUISA : 27/07/2021

SETOR: 113 QUADRA: 271 INDICE DO LOCAL: 46400 CHAVE GEOGRAFICA :
DADOS DA LOCALIZAQI\O
ENDERECO : RUA BRIGADEIRO BRITO DALAMARES NUMERO : SN

COMP.: BAIRRO : CIDADE PATRIARCA
CEP: UF: SP

CIDADE: SAO PAULO - 5P

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO [X] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA

REDEDEGAS  [XJREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) m= 280.00 TESTADA - (cf) m 1000  PROF. EQUIV. (Pe): 28,00
ACESSIBIUDADE: Dreta FORMATO : Reguiar ESQUINA : N&o

TOPOGRAHA : planc

CONSISTENCIA:  seco

DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIFICACAO : Casa USO DA EDIFCACAO : Residencio AREA CONSTRUIDA : 20000 M*

PADRAO CONSTR.: casa smpiles |-) CONSERVACAO : & - reparcs smples

COEF. PADRAO: 0,912 IDADE REAL: 45 anos COEF.DE DEPRECIACAO (k): 0.509 CUSTO BASE (RS): 1.708,12
VAGAS: 0 PAVIMENTOS : 0

VALOR CALCULADO(RS): 158.584,59 VALOR ARBITRADO(RS): 0.00
FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 1,

ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 06: 1.00

DADOS DA TRANSA(;AO

NATUREZA: Oferta

IMOBILIARIA :
CONTATO :

OBSERVACAO:

VALOR VENDA (RS$) : 550.000,00 VALOR LOCACAO (RS): 0,00
PLACA NO LOCAL

SR. JEAN DE SOUZA (11) 98993-3369 TELEFONE: (11)-989850618

RESULTADO DA HOMOGENEIZA(;;\O

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAQRO

LOCALZACAO Floc : 007  FTADICIONALOI : 0.00 VALOR UNITARIO : 1.201,48)
TESTADA Cf : 000  FTADICIONALO2: 0,00 HOMOGENEIZAGAO : 1.284,34
PROFUNDIDADE Cp : 000  FTADICIONALO3: 0,00 VARIAGAO : 1,0690)
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALO4: 0,00 VARIAGAO AVALIANDO : 1,000
CONSISTENCIA Fc : 000  FTADICIONALOS: 0,00

AREA Ca: 000  FTADICIONALOG : 0,00

TOPOGRARA Ft : 0,00

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

WPEN21701563673

umero
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do original, assinado digitalmente por FABIO MARTIN e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 07/10/2021
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0009935-56.2017.8.26.0006 e cddigo EDEFBF2.
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ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA 3
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NUMERO DA PESQUISA : SAQ PAULO - SP - 2021
SETOR: 113 QUADRA: 271 INDICE DO LOCAL: 46400 CHAVE GEOGRAFICA :

DADOS DA LOCALIZAQI\O

unuzApO DATA DA PESQUISA : 27/07/2021

ENDERECO : RUA CONSELHEIRO FALCAO DE SOUSA NUMERO: 114
COMP.: BAIRRO : VILA INHOCUNE CIDADE: SAO PAULO - 5P
CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO [X] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA
REDEDEGAS  [XJREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) m=: 280,00 TESTADA - (cf) m 10.00  PROF. EQUIV. (Pe): 28,00
ACESSIBIUDADE: Dreta FORMATO : Regular ESQUINA : N&o
TOPOGRAHA : planc

CONSISTENCIA : seco
DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA ED|HCACAO : Casa USO DA EDIHCA(:T\O :Residencia AREA CONSTRUIDA : 9000 Mm*
PADRAO CONSTR.: casa smpiles |-) CONSERVACAO : & - reparcs smples

COEF. PADRAO: 0,912 IDADE REAL: 40 anos COEF.DE DEPRECIACAO (k): 0,561 CUSTO BASE (RS): 1.708,12
VAGAS: 0 PAVIMENTOS : 0

VALOR CALCULADO(RS): 78.653.60 VALOR ARBITRADO(RS): 0.00
FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1.

ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 06: 1,00

DADOS DA TRANSA(;AO

NATUREZA: Oferta VALOR VENDA (RS): 550.000,00 VALOR LOCACAO (RS): 0,00
IMOBILIARIA : PLACA NO LOCAL
CONTATO:; SR. JEAN DE SOUZA (11) 98993-3269 TELEFONE: (11)-939850615

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZA(;;\O

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO

LOCAUZACAO Floc : 0,07 FT ADICIONALO1 : 0.00 VALOR UNITARIO : 1.486.94
TESTADA Cf : 000  FTADICIONALO2: 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 1.589.50
PROFUNDIDADE Cp : 000  FTADICIONALO3: 0,00 VARIAGAO : 1,0690)
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALO4: 0.00 VARIAGAO AVALIANDO : 1.0000)
CONSISTENCIA Fc : 000  FTADICIONALOS 0.00

AREA Ca: 000  FTADICIONALOS : 0,00

TOPOGRARA Ft : 0,00

Fone/Fax (011)2671-1616 com. - E - mail = fabio@martin.eng.br

R. Emilia Marengo, n® 260 - 14° And. - Cj. 143 - Tatuapé - Sao Paulo - CEP 03336-000

WPEN21701563673

umero

12:59, sob o nu

as

do original, assinado digitalmente por FABIO MARTIN e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 07/10/2021
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0009935-56.2017.8.26.0006 e cddigo EDEFBF2.
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DADOS DA FICHA 4
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NUMERO DA PESQUISA : SAQ PAULO - SP - 2021
SETOR: 113 QUADRA: 427 INDICE DO LOCAL: 23400 CHAVE GEOGRAFICA :

DADOS DA LOCALIZAQI\O

unuzApO DATA DA PESQUISA : 27/07/2021

ENDERECO : TRAVESSA BAIPORO NUMERO : SN
COMP.: BAIRRO : JARDIM ARTUR ALVIM CIDADE : SAQ PAULO - SP
CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO [X] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA
REDEDEGAS  [XJREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) m=: 125,00 TESTADA - (cf) m 500 PROF. EQUIV. (Pe): 25,00
ACESSIBIUDADE: Dreta FORMATO : Regular ESQUINA : N&o
TOPOGRAHA : planc

CONSISTENCIA : seco
DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIFICACAO : Casa USO DA EDIFCACAO : Residencio AREA CONSTRUIDA : 6800 M2
PADRAO CONSTR.: casa fino |-} CONSERVACAO : b - entre nove e regular
COEF. PADRAO: 1,992 IDADE REAL: 5 anos COEF.DE DEPRECIACAO (k): 0964 CUSTO BASE (RS): 1.708,12
VAGAS: 0 PAVIMENTOS : 0
VALOR CALCULADO(RS): 223.045.60 VALOR ARBITRADO(RS): 0.00

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 1,

ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 06: 1.00

DADOS DA TRANSAGAO
NATUREZA: Oferta VALOR VENDA (R$) : 380.000,00 VALOR LOCACAO (RS) : 0,00
IMOBILIARIA : PLACA NO LOCAL

CONTATO : SRA. CRISTINA (11) 6738-9796 TELEFONE: (11)-967389796
OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO

LOCALIZACAO Floc : 075  FT ADICIONALO1 : 0.00 VALOR UNITARIO : 951,64
TESTADA Cf : 0.9  FT ADICIONALO2: 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 1.842,07]
PROFUNDIDADE Cp : 000  FTADICIONALO3: 0.00 VARIAGAO : 1,9357]
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALO4: 0.00 VARIAGAO AVALIANDO : 1,0009
CONSISTENCIA Fc : 000  FT ADICIONALOS: 0.00
AREA Ca: 000  FTADICIONALOS : 0,00
TOPOGRARA Ft : 0,00

Fone/Fax (011)2671-1616 com. - E - mail = fabio@martin.eng.br

R. Emilia Marengo, n® 260 - 14° And. - Cj. 143 - Tatuapé - Sao Paulo - CEP 03336-000

WPEN21701563673

umero

12:59, sob o nu

as

do original, assinado digitalmente por FABIO MARTIN e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 07/10/2021
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0009935-56.2017.8.26.0006 e cddigo EDEFBF2.
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ELEMENTOS DA AVALlACAO

DADOS DA FICHA 5
NUMERO DA PESQUISA : SAQ PAULO - SP - 2021 &U“UZADO DATA DA PESQUISA : 27/07/202)
SETOR: 113 QUADRA: 147 INDICE DO LOCAL: 447.00 CHAVE GEOGRAFCA :
DADOS DA LOCALlZAQAO
ENDERECO : RUA FERNANDES PEREIRA NUMERO : 437
COMP.: BAIRRO : VILA SANTA TERESINHA CIDADE: SAOQ PAULO - 5P

CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO [X] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA
REDEDEGAS  [XJREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) m= 110,00 TESTADA - (cf) m 550 PROF. EQUIV. (Pe): 20,00
ACESSIBIUDADE: Dreta FORMATO : Regular ESQUINA : N&o
TOPOGRAHA : planc

CONSISTENCIA : seco
DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIFICACAO : Casa USO DA EDIFCACAO : Residencio AREA CONSTRUIDA : 8900 M=
PADRAO CONSITR.: casa superior |+ CONSERVACAO : ¢ - reguiar

COEF. PADRAO: 1,980 IDADE REAL: 10 anos COEF.DE DEPRECIACAO (k): 0916 CUSTO BASE (RS): 1.708,12
VAGAS: 0 PAVIMENTOS : 0

VALOR CALCULADO(RS): 275.720.49 VALOR ARBITRADO(RS): 0.00
FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 1,

ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 06: 1.00

DADOS DA TRANSA(;AO

NATUREZA: Oferta VALOR VENDA (RS$) : 430.000,00 VALOR LOCACAO (RS) : 0,00
IMOBILIARIA : CONEXCAO IMOVEIS
CONTATO: (11) 940051511 TELEFONE: (11)-42923333

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZA(;;\O

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO

LOCALZACAO Floc : 00s  FTADICIONALOT : 0.00 VALOR UNITARIO : 1.011.63
TESTADA Cf : 016  FTADICIONALO2: 000  HOMOGENEIZACAO : 1.237.53
PROFUNDIDADE Cp : 000  FTADICIONALO3: 000  VARIAGAO: 12233
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALO4: 000  VARIAGAO AVALIANDO : 1.0002
CONSISTENCIA Fc : 000  FTADICIONALOS: 0.00

AREA Ca: 000  FTADICIONALOS: 0.00

TOPOGRARA Ft: 000

WPEN21701563673

umero

12:59, sob o nu

as

do original, assinado digitalmente por FABIO MARTIN e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 07/10/2021

é copia

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

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0009935-56.2017.8.26.0006 e cddigo EDEFBF2.
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NUMERO DA PESQUISA : SAQ PAULO - SP - 2021
SETOR: 113 QUADRA: 141 INDICE DO LOCAL: 471,00 CHAVE GEOGRAFICA :

DADOS DA LOCALIZAQI\O

unuzApO DATA DA PESQUISA : 27/07/2021

ENDERECO : RUA FERNANDES PEREIRA NUMERO : SN
COMP.: BAIRRO : VILA SANTA TERESINHA CIDADE: SAO PAULO - 5P
CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO [X] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA
REDEDEGAS  [XJREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) m= 423.00 TESTADA - (cf) m 9.00  PROF. EQUIV. (Pe): 47,00
ACESSIBIUDADE: Dreta FORMATO : Regular ESQUINA : N&o
TOPOGRAHA : planc

CONSISTENCIA : seco
DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIFICACAO : Casa USO DA EDIFCACAO : Residencio AREA CONSTRUIDA : 21000 Mm*
PADRAO CONSTR.: casa smpiles |-) CONSERVACAO : & - reparcs smples
COEF. PADRAO: 0,912 IDADE REAL: 30 anos COEF.DE DEPRECIACAO (k): 0,655 CUSTO BASE (RS): 1.708,12
VAGAS: 0 PAVIMENTOS : 0
VALOR CALCULADO(RS): 214.276,14 VALOR ARBITRADO(RS): 0.00

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 1,

ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 06: 1.00

DADOS DA TRANSAQAO
NATUREZA: Oferta VALOR VENDA (RS) : 850.000,00 VALOR LOCACAO (RS) : 0,00
IMOBILIARIA : ORGANIZACAOQ PEXOTO

CONTATO : (11) 98899-4097 TELEFONE: (11)-27464937
OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAQRO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAQRO

LOCALIZACAO Floc : 005  FT ADICIONALO1 : 0.00 VALOR UNITARIO : 1.301.94
TESTADA Cf : 003  FT ADICIONALO2: 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 1.421,00)
PROFUNDIDADE Cp : 001 FT ADICIONALO03 : 0.00 VARIAGAO : 1.0914
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALO4: 0.00 VARIAGAO AVALIANDO : 1,0000
CONSISTENCIA Fc : 000  FT ADICIONALOS: 0.00
AREA Ca: 000  FTADICIONALOS : 0,00
TOPOGRARA Ft : 0,00

Fone/Fax (011)2671-1616 com. - E - mail = fabio@martin.eng.br

R. Emilia Marengo, n® 260 - 14° And. - Cj. 143 - Tatuapé - Sao Paulo - CEP 03336-000

WPEN21701563673
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do original, assinado digitalmente por FABIO MARTIN e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 07/10/2021
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0009935-56.2017.8.26.0006 e cddigo EDEFBF2.
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NUMERO DA PESQUISA : SAQ PAULO - SP - 2021
SETOR: 113 QUADRA: 148 INDICE DO LOCAL: 43500 CHAVE GEOGRAFICA :

DADOS DA LOCALIZAQI\O

unuzApO DATA DA PESQUISA : 27/07/2021

ENDERECO : RUA FERNANDES PEREIRA NUMERO : SN
COMP.: BAIRRO : VILA SANTA TERESINHA CIDADE: SAO PAULO - 5P
CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO [X] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA
REDEDEGAS  [XJREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) m=: 152,00 TESTADA - (cf) m 600  PROF. EQUIV. (Pe): 2533
ACESSIBIUDADE: Dreta FORMATO : Regular ESQUINA : N&o
TOPOGRAHA : planc

CONSISTENCIA : seco
DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIFICACAO : Casa USO DA EDIFCACAO : Residencio AREA CONSTRUIDA : 10000 M=
PADRAO CONSITR.: casa superior |+ CONSERVACAO : ¢ - reguiar

COEF. PADRAO: 1,980 IDADE REAL: 15 anos COEF.DE DEPRECIACAO (k): 0878 CUSTO BASE (RS): 1.708,12
VAGAS: 0 PAVIMENTOS : 0

VALOR CALCULADO(RS): 296.946,41 VALOR ARBITRADO(RS): 0.00
FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 1,

ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 06: 1.00

DADOS DA TRANSA(;AO

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS) : 513.000,00 VALOR LOCACAO (RS) : 0,00
IMOBILIARIA : PLACA NO LOCAL
CONTATO: SRA, JESSICA BARBOS (11) 978879361 TELEFONE: (11)-978439067

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZA(;;\O

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAQRO

LOCALZACAO Floc : 014  FTADICIONALOI : 0.00 VALOR UNITARIO : 1.08391
TESTADA Cf : 014  FTADICIONAL02: 0,00 HOMOGENEIZAGAO : 1.383,59
PROFUNDIDADE Cp : 000  FTADICIONALO3: 0,00 VARIAGAO : 12764
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALO4: 0,00 VARIAGAO AVALIANDO : 1,000
CONSISTENCIA Fc : 000  FTADICIONALOS: 0,00

AREA Ca: 000  FTADICIONALOG : 0,00

TOPOGRARA Ft : 0,00

Fone/Fax (011)2671-1616 com. - E - mail = fabio@martin.eng.br

R. Emilia Marengo, n® 260 - 14° And. - Cj. 143 - Tatuapé - Sao Paulo - CEP 03336-000

WPEN21701563673
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do original, assinado digitalmente por FABIO MARTIN e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 07/10/2021
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0009935-56.2017.8.26.0006 e cddigo EDEFBF2.
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MODELO DE ESTATISTICA DESCRITIVA
DESCRICZ\O: SETOR 113 DATA: 04/08/2021
FATOR OFERTA/TRANSACAO : 0.9
EDIHCA(_I;\O VALORES DE VENDA : |BAPE-SP - 2021 - SAO PAULO - SP
OBSERVACAO :
ZONA DE AVALIAQRO
Descricdo da Zona de Avaliagdo: COMERCIAL PADRAO MEDIO
Fr f Ce Pmi Pma p Ar Fa A Min
10,00 0,25 1,10 20,00 40,00 0,50 200,00 1,00 200,00
FATORES
FATOR iNDICE
[X] Localizacdo 496,00
[X] Testada 8.00
[X] Profundidade
[X] Frentes Mdltiplas N&o
[ Area
[X] Topografia planc
X consisténcia sece

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

WPEN21701563673
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do original, assinado digitalmente por FABIO MARTIN e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 07/10/2021
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0009935-56.2017.8.26.0006 e cddigo EDEFBF2.
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MATRIZ DE UNITARIOS
NUm. | Enderego v‘."?’. Homogeneizagdo Vario.g:&o vmi?gao
Unitdrio Paradigma | Avaliando
& 1| RUA BRIGADEIRO BRITO DALAMARES ,SN 1.258,96 1.531,94 1,2168 1,0001
2| RUA BRIGADEIRO BRITO DALAMARES .SN 1.201.48 1.284.34 1,0690 1,0000
< 3 | RUA CONSELHEIRO FALCAO DESOUSA 114 1.486.95 1.589.50 1.0690 1,0000
B 4| TRAVESSA BAIPORO SN 951,64 1.842,07 1.9357 1,0009
X 5| RUA FERNANDES PEREIRA 437 1.011.63 1.237.53 1.2233 1,0002
6 | RUA FERNANDES PEREIRA SN 1.301.95 1.421.00 1.0914 1,0000
4] 7 | RUA FERNANDES PEREIRA SN 1.083.91 1.383,55 1,2764 1,0002

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

WPEN21701563673
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do original, assinado digitalmente por FABIO MARTIN e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 07/10/2021
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0009935-56.2017.8.26.0006 e cddigo EDEFBF2.
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ADERENCIA
Nam. Observado Calculado
1 1.258,96 1.531,94
2 1.201,48 1.284,34
3 1.486,95 1.589,50
4 951,64 1.842,07
5 1.011,63 1.237,53
6 1.301,95 1.421,00
7 1.083,91 1.383,55

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

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por FABIO MARTIN e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 07/10/2021 as 12:59 , sob o nimero WPEN21701563673
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Avaliar

APRESENTACAO DOS RESULTADOS
DADOS DO AVALIANDO

Tipo: Terenc
Cliente: X
Aream?: 280,00

Local : X S/N ARTUR ALVIM SAO PAULO - 5P Data: 04/08/2021

Modalidade : Venda

Distribuicdo espacial

VALORES UNITARIOS VALORES HOMOGENEIZADOS

Média Unitdrios : 1.185,22 Média Unitdrios : 1.469.99
Desvio Padrdo : 184,99 Desvio Padrdo : 206,13
- 30%:829.65 -30%:1.028.99
+30%:1.540.78 +30%: 1.910.99
Coeficiente de Variacdo : 15,6100 Coeficiente de Variacdo : 14,0200

GRAU DE FUNDAMENTAQ&O

Descricdo GRAUIII GRAUII GRAUI n

Carac: 4o imiel avakando Completa quanto atodas Compidta gto 208 fatores 0 Adogo de stuagao 3

1 variaveis analisadas E u33d0s No tratlamento paradigma D
2 minima de
12

2] 3260 68 mercado usados O ¥ X A Ol 2
3 igentficagao dos dados Aprasentagao de inform ref atodas Apresentagao de inform ref atodas D lApresentago inform ref atodos 23

4e mercado 23 caract dos dos dados analisados g 23 caract dos dos dados analisacos caract dos dados ref aos fatores D 3

Intervaco de Fjusts de cada

[l pro conj e oras 0802128 [} 0502200 O 040325042 Ol 3
GRAU DE FUNDAMENTACAO: Il
FORMAGAO DOS VALORES
MEDIA SANEADA (RS):  1.469,99
TESTADA: -0,0600 PROFUNDIDADE ~ 0.0000
FRENTES MULTIPLAS: 0.0000 FATOR AREA: 0,0000

VALOR UNITARIO (R$/m2): 1.390,23000
INTERVALOS DE CONFIANGA (80%): Paradigma

INTERVALO MINIMO : 1.357.80
INTERVALO MAXIMO : 1.582.18

GRAU DE PRECISAO
GRAU DE PRECISAO: 1l

VALOR TOTAL (RS) : 389.264.78

INTERVALOS DE CONFIANGA (80%): Avaliando
INTERVALO MINIMO : 1.289 45
INTERVALO MAXIMO : 1.450,80
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2.2. CACULO DO VALOR DAS CONSTRUCOES
2.2.1. CONSTRUCAO TERREA - (A.C = 221,00 m2)

- a). I(e) = “30 anos” (relagdo percentual entre a idade da edificagdo na
época de sua avaliacao) - SINDUSCON/SP = 1.708,12/m2?/Julho 2.021;

- b). I(r) = “70 anos” (vida referencial relativa ao padrédo da construcao)
I(e)/I(r) = 30/70 = 0,4285 ou 42,85%;

- ¢). R (valor residual) = “20%”";

- d). estado de conservacéao da edificacao = “d” - entre regular e reparos
simples (pagina n.2 34 dos Valores das Edificagdes de Iméveis Urbanos do IBAPE-SP);

- e). K (coeficiente de Ross/Heideck) = (sem interpolagao “0,628”)

Sendo assim, teremos:

Foc (fator de obsoletismo) = R+ k x (1-R) = [0,20+(0,628) x (1,00-0,20)]

Foc (fator de obsoletismo) = “0,7024”

Entao, pode-se aplicar a seguinte formula: [classe 1 — residencial, grupo
1.2. - casa, padrao construtivo simples no intervalo médio de 1.2.4 - R8N] =
“1,056";

V(construgdes) = R8N x SINDUSCON/SP x Ac x Foc

V(construgdes) = (1,056 x 1.708,12/m? x 221,00 m? x 0,7024)

V(construgdes) = R$ 280.000,67

R. Emilia Marengo, n® 260 - 14° And. - Cj. 143 - Tatuapé - Sao Paulo - CEP 03336-000
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2.3. VALOR TOTAL DAS CONSTRUCOES

Para as construcdes, sito a Rua Brigadeiro Brito Delamare, n° 134,
Bairro Vila Nhocuné, nesta Capital, SP, (area construida total de 221,00 m?)
considerando o0 mesmo de classe 1 — residencial, grupo 1.2. - casa, padrao
construtivo simples no intervalo médio de 1.24 - (R8N = 1,056), idade
cronolégica de 30 anos, estado de conservacao “d” - entre regular e reparos

simples, o valor correspondente as benfeitorias, é de:

R$ 280.000,00 - ( Agosto / 2021 )

( Duzentos e Oitenta Mil Reais )
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3B. CONCLUSAO

Sendo assim, aliado a documentagdo anexada nos autos, conclui-se que
0 justo, real e atual valor do imével constituido por terreno e benfeitorias, sito a
Rua Brigadeiro Brito Delamare, n® 134, Bairro Vila Nhocuné, nesta Capital, SP,

para transacgao a vista, perfaz o total de:

R$ 669.300,00 - ( Agosto / 2021 )

( Seiscentos e Sessenta e Nove Mil e Trezentos Reais )

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

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por FABIO MARTIN e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 07/10/2021 as 12:59 , sob o nimero WPEN21701563673

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0009935-56.2017.8.26.0006 e codigo EDEFBF2.



fls. 349

"Z4943a3 ob1pod 8 9000°92'8" 2 T0Z 9S-GE66000 0SSa20.4d 0 awIoul ‘op*olusWNd0dRIoUBIBU0DILIge/Bd/ferbipelsed /g snl-dsh fessy/:sdny alis 0 assade ‘[eulblio 0 1LaJuod eled
€/9€9GTOLTZNIdM 0J8Wnu 0 qos * 65:2T Sk TZ0Z/0T/L0 Wd 0pe|0d0loid ‘Ojned 0eS 9p 0peIs3 op eansn( ap feungul @ NILYVIN Olgv4 Jod sjuswenbip opeuisse ‘feuibuo op eidgd 9 oluswnoop 8is3

fabio@martin.eng.br

)

1

Fabio Martin
Engenheiro Civil - CREA n® 5060203570
BAIRRO VILA SANTA TERESA.

RUA FERNANDES PEREIRA,N? 463,

R. Emilia Marengo, n® 260 - 14° And. - Cj. 143 - Tatuapé - Sao Paulo - CEP 03336-000
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1C. SITUACAO E DESCRICAO DO IMOVEL AVALIANDO

1.1. LOCALIZACAO

O imével avaliando esta situado a Rua Fernandes Pereira, n? 463, Bairro
Vila Santa Teresa, nesta Capital, SP.

1.2. CARACTERISTICAS DA REGIAO

A regido no entorno do imoével avaliando possui densa atividade
residencial, onde ha boa densidade comercial na Avenida Dr. Pereira
Vergueiro, sendo que tal via retro descrita tem lojas, postos de combustiveis,

lanchonetes, academia, restaurantes e linhas de 6nibus.

O imével avaliando esta inserido no quarteirdo da Rua Dr. Emanuel
Dias, Rua Des. Da Rocha Portela e Rua Henrique Jacobs.

1.3. ZONEAMENTO

Segundo a legislacao de uso e ocupacao do solo em vigor, lei n® 16.402/16, o
local é tido como classica zona de média densidade, ou seja, “IT-ZM”

(Qualificagéo Urbana).

Os parametros sao 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.

1.4. CADASTRAMENTO FISCAL

De acordo com a Planta Genérica de Valores, publicada pela Prefeitura
Municipal de Sao Paulo, o imével possui a seguinte situacao:

R. Emilia Marengo, n® 260 - 14° And. - Cj. 143 - Tatuapé - Sao Paulo - CEP 03336-000
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SETOR: 113
QUADRA: 161
INDICE FISCAL : 471,00

e

PREFEITURA DE Certiddao de Dados Cadastrais do Imével - IPTU 2021
SAO PAULO

FAZENDA
Cadastro do Imével: 113.161.0008-0

Local do imével:
R FERNANDES PEREIRA, 463

CEP 03565000
Imdvel locakzado na 2* Subdivisio da Zona Urbana

Enderego para entrega da notificacdo:
R FERNANDES PEREIRA, 483

CEP 03565000

Contribuinte(s):

CPF 617.519.448.91 JOSE MARTINHO DE SOUZA JARDIM

Dados cadastrais do terreno:

Area incorporada (m®) 408 Testada (m): 2,00
Area nfo incorporada (n): 0 Fracho ideast 1.0000
Area total (m*) 408

Dados cadastrais da construcio:

Area construida (m?) 130 Padriio da construgio: .8
Area ccupada pela construcdo (m*) 130 Uso:  residéncia

Ano da construgho corngido 1908

Valores de m* (RS$):

« de terreno: 600,00

« da construcio: 1.074.00

Valores para fins de cdlculo do IPTU (RS):

« da Area incorporada 230.798 .00
« da drea nllo incorporada 0.00
« da construcho 8237600
Base de calculo do IPTU. 31317400

Ressalvado o deeito da Fazenda Piblca do Municipio de S80 Paulo atualizar os dados constantes do Cadastro
Imobilidrio Fiscal, apurados ou verificados a qualquer lempo, inciusive em refaciio ao exercicio abrangido por
osla cerliddo, a Secretana Murscipal da Fazenda CERTIFICA que os dados cadasirais ackna foram uliiizados no
lancamento do mposio Predial e Territonad Urbano do imdvel do exercicio de 2021

1.5. ACESSIBILIDADE

O acesso ao logradouro publico é feito pela Rua Fernandes Pereira.

R. Emilia Marengo, n® 260 - 14° And. - Cj. 143 - Tatuapé - Sao Paulo - CEP 03336-000
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1.6. MELHORAMENTOS PUBLICOS

O logradouro publico tem redes de esgoto, aguas pluviais, energia
elétrica, iluminagéo publica, gas encanado, pavimentagao, etc.

1.7. CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS

O imével avaliando possui classe 1 — residencial, grupo 1.2. - casa,
padrdo construtivo simples no intervalo médio de 1.2.4 - (R8N = 1,056),
conforme o Estudo dos Valores das Edificagdes de Iméveis Urbanos do
(IBAPE-SP) de 2.017.

1.8. BENFEITORIAS

Ha duas construg¢des erigidas em solo firme, seco e topografia nivelada
com o logradouro publico, onde ha:

- na Residéncia, € composta por garagem, sala, cozinha, banheiro, dormitérios
e area de servigo.

- area construida total de 130,00 m?; - idade cronol6gica de 20 anos; - estado

de conservacao “ d - entre regular e reparos simples — 8,09%”.

Segue: Fotografias que ilustram a Rua Fernandes Pereira, no trecho
onde se localiza a propriedade em estudo, e suas principais caracteristicas:
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FOTO n? 01 Vista da Rua Fernandes Pereira, no trecho onde se situa o

imovel em questéo.

mm |"|

FOTO n® 02 Vista da fachada do imével, objeto da agéo.
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E - mail =

Fabio Martin
Engenheiro Civil - CREA n® 5060203570

R. Emilia Marengo, n® 260 - 14° And. - Cj. 143 - Tatuapé - Sao Paulo - CEP 03336-000
Fone / Fax (011 ) 2671-1616 com.

FOTO n2 03 Vista da cozinha.
FOTO n2 04 Vista do dormitoério I.
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E - mail =

Fabio Martin
Engenheiro Civil - CREA n® 5060203570
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FOTO n2 05 Vista do banheiro.
FOTO n? 06 Vista da sala.
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Fabio Martin
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2233883333

.."‘Q.\QQ...

R. Emilia Marengo, n® 260 - 14° And. - Cj. 143 - Tatuapé - Sao Paulo - CEP 03336-000
Fone / Fax (011 ) 2671-1616 com.

FOTO n?2 07 Vista do dormitorio .
FOTO n? 08 Vista da area coberta.
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Fabio Martin
Engenheiro Civil - CREA n® 5060203570
A reproducao do mapa da cidade, imagem digital do “Google Earth”, e

Fone / Fax (011 ) 2671-1616 com.

O

R. Emilia Marengo, n® 260 - 14° And. - Cj. 143 - Tatuapé - Sao Paulo - CEP 03336-000

as fotos que seguem, melhor ilustra a situagéo do imével em questao:
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2C. AVALIACAO

Para a presente avaliagcdo utilizamos o método comparativo direto de
dados de mercado, obedecendo as seguintes recomendagdes:

e Que o valor do terreno seja determinado pelo método comparativo de dados
de mercado.

¢ Que as benfeitorias sejam apropriadas pelo método direto de custo.

e Analise da adequacao das benfeitorias, com especial atengdo para o sub-

aproveitamento ou super-aproveitamento.

¢ Quanto a vantagem da coisa feita e/ou fator de comercializagdo, como o
objetivo principal é a comparacao direta dos precos de venda, deixamos de
considerar esta parcela.

Sendo assim a nossa sequéncia obedecera aos seguintes calculos:

e (Calculo do valor do terreno.

Vit) = [Vut)x(F(f)+ F(p) + Ft) + F() + F@) -n+1) x A(t)]

Onde:

V(t) = valor do terreno F(e) = fator de localizagao
A(t) = area do terreno F(a) = fator de area
V(ut) = valor unitario do terreno

F(f)

(f) = fator de frente
F(p) = fator de profundidade
(

F(t) = fator de topografia
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e (Calculo do custo da construgao
Depreciagao pela idade

le/lIreK
Foc=R +kx (1-R)

Cc = R8N Sinduscon x Ac x Foc

Onde:

Cc = custo da construcao

Ac = area de construgao

Foc = fator de adequacdo ao obsoletismo e ao estado de conservacgao,
coeficiente de depreciacao que ajusta o valor de mercado ao bem.

K = coeficiente de adequacado ao padrao construtivo.

Aplicando—se a depreciagéo criteriosamente, encontra-se o valor real do

mercado.

Valor de venda: R8N - Valores de Edificagdes de Imbveis Urbanos

Vv =Vt + Cc

Onde:

Vv = valor de venda
Vi = valor do terreno
Cc = custo da construcéo
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Esclarecimentos:

Para a presente avaliacao efetuamos diversas pesquisas de imdveis

similares com 0 mesmo padrao construtivo e ofertados na mesma regiao.

Adotamos o estudo dos valores das edificacbes de imoveis urbanos
IBAPE-SP utilizando-se o custo de construcao - SINDUSCON - SP, R8N =
1.708,12/m2/Agosto/2.021.

Utilizamos o fator de fonte 0,90 (desconto de 10,00% sobre o valor de
venda).

2.1. VALOR UNITARIO BASICO, HOMOGENEIZADO E SANEADO

A pericia técnica judicial apurou apds levantamento dos dados
imobiliarios na regido, todos os valores dos imdveis que participaram do estudo
para execucao da referida metodologia.

Segue os dados colhidos em campo, indicando fielmente informacdes

referentes aos terrenos (sete amostras).

Concluida a homogeneizagdo dos elementos comparativos, fez-se os
calculos estatisticos obtendo-se a média aritmética e seus limites de confianca
entre intervalo de mais ou menos 30% em torno da média, e ndo havendo
valores discrepantes, o saneamento da média resultou-nos mesmos valores
computaveis, cuja média final homogeneizada para o valor por metro quadrado
de terreno resultou em: R$ 1.401,03/m2 ( Hum Mil, Quatrocentos e Hum Reais
e Trés Centavos ), com GRAU DE PRECISAQ lll, sendo o grau de nivel

maximo que proporciona ampla seguranca técnica ao avaliador, em total

consonancia com o preconizado pela atual Norma de Avaliacdo de Imédveis

Urbanos.
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2.1.1. AVALIACAO DO TERRENO

Transportando o valor de terreno paradigma para o lote avaliando, sito a
Rua Fernandes Pereira, n? 463, Bairro Vila Santa Teresa, nesta Capital, SP,
com frente efetiva medindo 9,00m de frente para a Fernandes Pereira; por
45,55m pelo lado esquerdo; do lado direito com 45,00m; tendo nos fundos
9,056m em linha levemente obliqua, topografia plano do nivel da rua com o
logradouro publico, obter-se-a o valor unitario de R$ 1.401,03/m2 ( Hum Mil,
Quatrocentos e Hum Reais e Trés Centavos ), sendo seu valor total avaliatorio
de mercado do terreno, levando-se em conta todos os fatores inerentes a

avaliacdo, conforme calculos e pesquisa de mercado em “Anexo” , resultou em:

V(t) = R$ 552.888,02

Consequentemente o valor total referente a parcela do terreno, é de:

R$ 552.900,00 - ( Agosto / 2021 )

( Quinhentos e Cinquenta e Dois Mil e Novecentos Reais)
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ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA 1

fls. 362

NUMERO DA PESQUISA : SAO PAULO - SP - 2021
SETOR: 113 QUADRA: 150 INDICE DO LOCAL: 459,00 CHAVE GEOGRAFICA :

DADOS DA LOCALIZAQI\O

unuzApO DATA DA PESQUISA : 27/07/2021

ENDERECO : RUA BRIGADEIRO BRITO DALAMARES NUMERO : SN
COMP.: AO LADO N° 19 BAIRRO : CIDADE PATRIARCA CIDADE: SAO PAULO - 5P
CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO [X] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA
REDEDEGAS  [XJREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) m=: 150,00 TESTADA - (cf) m 600  PROF. EQUIV. (Pe): 25,00
ACESSIBIUDADE: Dreta FORMATO : Regular ESQUINA : N&o
TOPOGRAHA : planc

CONSISTENCIA : seco
DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIFICACAO : Casa USO DA EDIFCACAO : Residencio AREA CONSTRUIDA : 10000 M=
PADRAO CONSITR.: casa médio CONSERVACAO : ¢ - reguiar
COEF. PADRAO: 1,386 IDADE REAL: 20 anos COEF.DE DEPRECIACAO (k): 0837 CUSTO BASE (RS): 1.708,12
VAGAS: 0 PAVIMENTOS : 0
VALOR CALCULADO(RS): 198.155.93 VALOR ARBITRADO(RS): 0.00

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 1,

ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 06: 1.00

DADOS DA TRANSAGAO
NATUREZA: Oferta VALOR VENDA (RS) : 430.000,00 VALOR LOCACAO (RS) : 0,00
IMOBILIARIA : PATRIMOVEIS SOLUCOES IMOBILIARIAS LTDA - ME

CONTATO : SRA. JESSICA BARBOSA (11) 97843-9067 TELEFONE : (11)-978879361
OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO

LOCALIZACAO Floc : 003  FT ADICIONALO1 : 0.00 VALOR UNITARIO : 1.258.96
TESTADA Cf : 014  FT ADICIONALO2: 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 1.463.37|
PROFUNDIDADE Cp : 000  FTADICIONALO3: 0.00 VARIAGAO : 1,1624
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALO4: 0.00 VARIAGAO AVALIANDO : 1,0001
CONSISTENCIA Fc : 000  FT ADICIONALOS: 0.00
AREA Ca: 000  FTADICIONALOS : 0,00
TOPOGRARA Ft : 0,00

Fone/Fax (011)2671-1616 com. - E - mail = fabio@martin.eng.br

R. Emilia Marengo, n® 260 - 14° And. - Cj. 143 - Tatuapé - Sao Paulo - CEP 03336-000
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ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA 2
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NUMERO DA PESQUISA : SAQ PAULO - SP - 2021
SETOR: 113 QUADRA: 271 INDICE DO LOCAL: 46400 CHAVE GEOGRAFICA :

DADOS DA LOCALIZAQI\O

unuzApO DATA DA PESQUISA : 27/07/2021

ENDERECO : RUA BRIGADEIRO BRITO DALAMARES NUMERO : SN
COMP.: BAIRRO : CIDADE PATRIARCA CIDADE: SAO PAULO - 5P
CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO [X] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA
REDEDEGAS  [XJREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) m=: 280,00 TESTADA - (cf) m 10.00  PROF. EQUIV. (Pe): 28,00
ACESSIBIUDADE: Dreta FORMATO : Regular ESQUINA : N&o
TOPOGRAHA : planc

CONSISTENCIA : seco
DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA ED|HCACAO : Casa USO DA EDIHCA(:T\O :Residencia AREA CONSTRUIDA : 200,00 m*
PADRAO CONSTR.: casa smpiles |-) CONSERVACAO : & - reparcs smples

COEF. PADRAO: 0,912 IDADE REAL: 45 anos COEF.DE DEPRECIACAO (k): 0,509 CUSTO BASE (RS): 1.708,12
VAGAS: 0 PAVIMENTOS : 0

VALOR CALCULADO(RS): 158.584,59 VALOR ARBITRADO(RS): 0.00
FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1.

ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 06: 1,00

DADOS DA TRANSA(;AO

NATUREZA: Oferta VALOR VENDA (RS): 550.000,00 VALOR LOCACAO (RS): 0,00
IMOBILIARIA : PLACA NO LOCAL
CONTATO:; SR. JEAN DE SOUZA (11) 98993-3269 TELEFONE: (11)-939850615

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZA(;;\O

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAQRO

LOCALZACAO Floc : 002  FTADICIONALOI : 0.00 VALOR UNITARIO : 1.201,48)
TESTADA Cf : 000  FTADICIONALO2: 0,00 HOMOGENEIZAGAO : 1.219,61
PROFUNDIDADE Cp : 000  FTADICIONALO3: 0,00 VARIAGAO : 10151
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALO4: 0,00 VARIAGAO AVALIANDO : 1,000
CONSISTENCIA Fc : 000  FTADICIONALOS: 0,00

AREA Ca: 000  FTADICIONALOG : 0,00

TOPOGRARA Ft : 0,00

Fone/Fax (011)2671-1616 com. - E - mail = fabio@martin.eng.br

R. Emilia Marengo, n® 260 - 14° And. - Cj. 143 - Tatuapé - Sao Paulo - CEP 03336-000
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ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA 3

fls. 364

NUMERO DA PESQUISA : SAQ PAULO - SP - 2021
SETOR: 113 QUADRA: 271 INDICE DO LOCAL: 46400 CHAVE GEOGRAFICA :

DADOS DA LOCALIZAQI\O

unuzApO DATA DA PESQUISA : 27/07/2021

ENDERECO : RUA CONSELHEIRO FALCAO DE SOUSA NUMERO: 114
COMP.: BAIRRO : VILA INHOCUNE CIDADE: SAO PAULO - 5P
CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO [X] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA
REDEDEGAS  [XJREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) m=: 280,00 TESTADA - (cf) m 10.00  PROF. EQUIV. (Pe): 28,00
ACESSIBIUDADE: Dreta FORMATO : Regular ESQUINA : N&o
TOPOGRAHA : planc

CONSISTENCIA : seco
DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA ED|HCACAO : Casa USO DA EDIHCA(:T\O :Residencia AREA CONSTRUIDA : 9000 Mm*
PADRAO CONSTR.: casa smpiles |-) CONSERVACAO : & - reparcs smples

COEF. PADRAO: 0,912 IDADE REAL: 40 anos COEF.DE DEPRECIACAO (k): 0,561 CUSTO BASE (RS): 1.708,12
VAGAS: 0 PAVIMENTOS : 0

VALOR CALCULADO(RS): 78.653.60 VALOR ARBITRADO(RS): 0.00
FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1.

ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 06: 1,00

DADOS DA TRANSA(;AO

NATUREZA: Oferta VALOR VENDA (RS): 550.000,00 VALOR LOCACAO (RS): 0,00
IMOBILIARIA : PLACA NO LOCAL
CONTATO:; SR. JEAN DE SOUZA (11) 98993-3269 TELEFONE: (11)-939850615

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZA(;;\O

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO

LOCAUZACAO Floc : 0.02 FT ADICIONALO1 : 0.00 VALOR UNITARIO : 1.486.94
TESTADA Cf : 000  FTADICIONALO2: 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 1.509.38
PROFUNDIDADE Cp : 000  FTADICIONALO3: 0,00 VARIAGAO : 10151
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALO4: 0.00 VARIAGAO AVALIANDO : 1.0000)
CONSISTENCIA Fc : 000  FTADICIONALOS 0.00

AREA Ca: 000  FTADICIONALOS : 0,00

TOPOGRARA Ft : 0,00

Fone/Fax (011)2671-1616 com. - E - mail = fabio@martin.eng.br

R. Emilia Marengo, n® 260 - 14° And. - Cj. 143 - Tatuapé - Sao Paulo - CEP 03336-000
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ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA 4

fls. 365

NUMERO DA PESQUISA : SAQ PAULO - SP - 2021
SETOR: 113 QUADRA: 427 INDICE DO LOCAL: 23400 CHAVE GEOGRAFICA :

DADOS DA LOCALIZAQI\O

unuzApO DATA DA PESQUISA : 27/07/2021

ENDERECO : TRAVESSA BAIPORO NUMERO : SN
COMP.: BAIRRO : JARDIM ARTUR ALVIM CIDADE : SAQ PAULO - SP
CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO [X] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA
REDEDEGAS  [XJREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) m=: 125,00 TESTADA - (cf) m 500 PROF. EQUIV. (Pe): 25,00
ACESSIBIUDADE: Dreta FORMATO : Regular ESQUINA : N&o
TOPOGRAHA : planc

CONSISTENCIA : seco
DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIFICACAO : Casa USO DA EDIFCACAO : Residencio AREA CONSTRUIDA : 6800 M2
PADRAO CONSTR.: casa fino |-} CONSERVACAO : b - entre nove e regular

COEF. PADRAO: 1,992 IDADE REAL: 5 anos COEF.DE DEPRECIACAO (k): 0964 CUSTO BASE (RS): 1.708,12
VAGAS: 0 PAVIMENTOS : 0

VALOR CALCULADO(RS): 223.045.60 VALOR ARBITRADO(RS): 0.00
FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 1,

ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 06: 1.00

DADOS DA TRANSA(;AO

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS): 380.000,00 VALOR lOCA(_:Z\O (RS): 0,00
IMOBILIARIA : PLACA NO LOCAL
CONTATO: SRA. CRISTINA (11) 6738-9796 TELEFONE: (11)-967389796

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZA(;;\O

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAQRO

LOCALZACAO Floc : 046  FTADICIONALO1 : 0.00 VALOR UNITARIO : 951,64
TESTADA Cf : 019  FTADICIONAL02: 0,00 HOMOGENEIZAGAO : 1.758,30)
PROFUNDIDADE Cp : 000  FTADICIONALO3: 0,00 VARIAGAO : 18477
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALO4: 0,00 VARIAGAO AVALIANDO : 1,0009)
CONSISTENCIA Fc : 000  FTADICIONALOS: 0,00

AREA Ca: 000  FTADICIONALOG : 0,00

TOPOGRARA Ft : 0,00

Fone/Fax (011)2671-1616 com. - E - mail = fabio@martin.eng.br

R. Emilia Marengo, n® 260 - 14° And. - Cj. 143 - Tatuapé - Sao Paulo - CEP 03336-000
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ELEMENTOS DA AVALlACAO

DADOS DA FICHA 5
NUMERO DA PESQUISA : SAQ PAULO - SP - 2021 &U“UZADO DATA DA PESQUISA : 27/07/202)
SETOR: 113 QUADRA: 147 INDICE DO LOCAL: 447.00 CHAVE GEOGRAFCA :
DADOS DA LOCALlZAQAO
ENDERECO : RUA FERNANDES PEREIRA NUMERO : 437
COMP.: BAIRRO : VILA SANTA TERESINHA CIDADE: SAOQ PAULO - 5P

CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO [X] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA
REDEDEGAS  [XJREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) m= 110,00 TESTADA - (cf) m 550 PROF. EQUIV. (Pe): 20,00
ACESSIBIUDADE: Dreta FORMATO : Regular ESQUINA : N&o
TOPOGRAHA : planc

CONSISTENCIA : seco
DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIFICACAO : Casa USO DA EDIFCACAO : Residencio AREA CONSTRUIDA : 8900 M=
PADRAO CONSITR.: casa superior |+ CONSERVACAO : ¢ - reguiar

COEF. PADRAO: 1,980 IDADE REAL: 10 anos COEF.DE DEPRECIACAO (k): 0916 CUSTO BASE (RS): 1.708,12
VAGAS: 0 PAVIMENTOS : 0

VALOR CALCULADO(RS): 275.720.49 VALOR ARBITRADO(RS): 0.00
FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 1,

ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 06: 1.00

DADOS DA TRANSA(;AO

NATUREZA: Oferta VALOR VENDA (RS$) : 430.000,00 VALOR LOCACAO (RS) : 0,00
IMOBILIARIA : CONEXCAO IMOVEIS
CONTATO: (11) 940051511 TELEFONE: (11)-42923333

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZA(;;\O

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO

LOCALZACAO Floc : 001  FTADICIONALOT : 0.00 VALOR UNITARIO : 1.011.63
TESTADA Cf : 016  FTADICIONALO2: 000  HOMOGENEIZACAO : 1.183.38
PROFUNDIDADE Cp : 000  FTADICIONALO3: 000  VARIAGAO: 11698
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALO4: 000  VARIACAO AVALIANDO : 1.0001
CONSISTENCIA Fc : 000  FTADICIONALOS: 0.00

AREA Ca: 000  FTADICIONALOS: 0.00

TOPOGRARA Ft: 000

WPEN21701563673
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ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA é

fls. 367

NUMERO DA PESQUISA : SAQ PAULO - SP - 2021
SETOR: 113 QUADRA: 141 INDICE DO LOCAL: 471,00 CHAVE GEOGRAFICA :

DADOS DA LOCALIZAQI\O

unuzApO DATA DA PESQUISA : 27/07/2021

ENDERECO : RUA FERNANDES PEREIRA NUMERO : SN
COMP.: BAIRRO : VILA SANTA TERESINHA CIDADE: SAO PAULO - 5P
CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO [X] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA
REDEDEGAS  [XJREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) m= 423.00 TESTADA - (cf) m 9.00  PROF. EQUIV. (Pe): 47,00
ACESSIBIUDADE: Dreta FORMATO : Regular ESQUINA : N&o
TOPOGRAHA : planc

CONSISTENCIA : seco
DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIFICACAO : Casa USO DA EDIFCACAO : Residencio AREA CONSTRUIDA : 210,00 Mm*

PADRAO CONSTR.: casa smpiles |-) CONSERVACAO : & - reparcs smples

COEF. PADRAO: 0,912 IDADE REAL: 30 anos COEF.DE DEPRECIACAO (k): 0,655 CUSTO BASE (RS): 1.708,12
VAGAS: 0 PAVIMENTOS : 0

VALOR CALCULADO(RS): 214.276,14 VALOR ARBITRADO(RS): 0.00
FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 1,

ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 06: 1.00

DADOS DA TRANSA(;AO

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS) : 850.000,00 VALOR LOCACAO (R$): 0,00
IMOBILIARIA : ORGANIZACAOQ PEXOTO
CONTATO : (11) 98899-4097 TELEFONE : (11)-27464937

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZA(;;\O

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAQRO

LOCALZACAO Floc : 000  FTADICIONALOI : 0.00 VALOR UNITARIO : 1.301.94
TESTADA Cf : 003  FTADICIONAL02: 0,00 HOMOGENEIZAGAO : 1.351.89
PROFUNDIDADE Cp : 001  FTADICIONALO3: 0,00 VARIAGAO : 10384
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALO4: 0,00 VARIAGAO AVALIANDO : 1,000
CONSISTENCIA Fc : 000  FTADICIONALOS: 0,00

AREA Ca: 000  FTADICIONALOG : 0,00

TOPOGRARA Ft : 0,00
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Ye.o Avaliar

ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA F

fls. 368

NUMERO DA PESQUISA : SAQ PAULO - SP - 2021
SETOR: 113 QUADRA: 148 INDICE DO LOCAL: 43500 CHAVE GEOGRAFICA :

DADOS DA LOCALIZAQI\O

unuzApO DATA DA PESQUISA : 27/07/2021

ENDERECO : RUA FERNANDES PEREIRA NUMERO : SN
COMP.: BAIRRO : VILA SANTA TERESINHA CIDADE: SAO PAULO - 5P
CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO [X] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA
REDEDEGAS  [XJREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) m=: 152,00 TESTADA - (cf) m 600  PROF. EQUIV. (Pe): 2533
ACESSIBIUDADE: Dreta FORMATO : Regular ESQUINA : N&o
TOPOGRAHA : planc

CONSISTENCIA : seco
DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIFICACAO : Casa USO DA EDIFCACAO : Residencio AREA CONSTRUIDA : 10000 M=
PADRAO CONSITR.: casa superior |+ CONSERVACAO : ¢ - reguiar
COEF. PADRAO: 1,980 IDADE REAL: 15 anos COEF.DE DEPRECIACAO (k): 0878 CUSTO BASE (RS): 1.708,12
VAGAS: 0 PAVIMENTOS : 0
VALOR CALCULADO(RS): 296.946,41 VALOR ARBITRADO(RS): 0.00

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 1,

ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 06: 1.00

DADOS DA TRANSAGAO
NATUREZA: Oferta VALOR VENDA (R$) : 513.000,00 VALOR LOCACAO (RS) : 0,00
IMOBILIARIA : PLACA NO LOCAL

CONTATO : SRA, JESSICA BARBOS (11) 978879361 TELEFONE : (11)-978439067
OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO

LOCALIZACAO Floc : 008  FTADICIONALO1 : 0.00 VALOR UNITARIO : 1.08391
TESTADA Cf : 014  FT ADICIONALO2: 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 1.321,26
PROFUNDIDADE Cp : 000  FTADICIONALO3: 0.00 VARIAGAO : 1,2190)
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALO4: 0.00 VARIAGAO AVALIANDO : 1,0002)
CONSISTENCIA Fc : 000  FT ADICIONALOS: 0.00
AREA Ca: 000  FTADICIONALOS : 0,00
TOPOGRARA Ft : 0,00

Fone/Fax (011)2671-1616 com. - E - mail = fabio@martin.eng.br

R. Emilia Marengo, n® 260 - 14° And. - Cj. 143 - Tatuapé - Sao Paulo - CEP 03336-000
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MODELO DE ESTATISTICA DESCRITIVA
DESCRICZ\O: SETOR 113 DATA: 04/08/2021
FATOR OFERTA/TRANSACAO : 0.9
EDIHCA(_I;\O VALORES DE VENDA : |BAPE-SP - 2021 - SAO PAULO - SP
OBSERVACAO :
ZONA DE AVALIAQRO
Descricdo da Zona de Avaliagdo: COMERCIAL PADRAO MEDIO
Fr f Ce Pmi Pma Ar Fa A Min
10,00 0,25 1,10 20,00 40,00 200,00 1,00 200,00
FATORES
FATOR iNDICE
[X] Localizacdo 471.00
[X] Testada 9.00
[X] Profundidade
[X] Frentes Mdltiplas N&o
[ Area
[X] Topografia planc

X consisténcia

R. Emilia Marengo, n® 260 - 14° And. - Cj. 143 - Tatuapé - Sao Paulo - CEP 03336-000
Fone/Fax (011)2671-1616 com. - E - mail = fabio@martin.eng.br
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MATRIZ DE UNITARIOS
NUm. | Enderego v‘."?’. Homogeneizagdo Vario.g:&o vmi?gao
Unitdrio Paradigma | Avaliando
& 1| RUA BRIGADEIRO BRITO DALAMARES ,SN 1.258,96 1.463,37 11624 1,0001
2| RUA BRIGADEIRO BRITO DALAMARES .SN 1.201.48 1.219.61 1.0151 1,0000
< 3 | RUA CONSELHEIRO FALCAO DESOUSA 114 1.486.95 1.509.38 1.015 1,0000
& 4| TRAVESSA BAIPORO SN 951,64 1.758.30 1.8477 1,0009
X 5| RUA FERNANDES PEREIRA 437 1.011.63 1.183.38 1.1698 1,0001
6 | RUA FERNANDES PEREIRA SN 1.301.95 1.351.89 1.0384 1,0000
4] 7 | RUA FERNANDES PEREIRA SN 1.083.91 1.321.26 1,2190 1,0002

R. Emilia Marengo, n® 260 - 14° And. - Cj. 143 - Tatuapé - Sao Paulo - CEP 03336-000
Fone/Fax (011)2671-1616 com. - E - mail = fabio@martin.eng.br
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ADERENCIA
Nam. Observado Calculado
1 1.258,96 1.463,37
2 1.201,48 1.219,61
3 1.486,95 1.509,38
4 951,64 1.758,30
5 1.011,63 1.183,38
6 1.301,95 1.351,89
7 1.083,91 1.321,26

R. Emilia Marengo, n® 260 - 14° And. - Cj. 143 - Tatuapé - Sao Paulo - CEP 03336-000
Fone/Fax (011)2671-1616 com. - E - mail = fabio@martin.eng.br
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GRAFICO DE DISPERSAO
Valores Observados x Valores Calculados
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APRESENTACAO DOS RESULTADOS
DADOS DO AVALIANDO

Tipo: Terenc Local: XS/N ARTUR ALVIM SAO PAULO - SP Data: 04/08/2021
Cliente: X
Aream?: 40800 Modalidade : Venda

Distribuicdo espacial

VALORES UNITARIOS VALORES HOMOGENEIZADOS
Média Unitdrios : 1.185,22 Média Unitdrios : 1.401.03
Desvio Padrdo : 184,99 Desvio Padrdo : 196,78
- 30%:829.65 -30%:980.72
+30%:1.540.78 +30%:1.821,33
Coeficiente de Variacdo : 15,6100 Coeficiente de Variacdo : 14,0500

GRAU DE FUNDAMENTAQ&O

Descricdo GRAU I GRAUII GRAUI n
1crc- G0 imével avalando Con’rput:quamoa!oﬁs E Compida gto a0s ftorss D Adog3o ds stuagio D 3
variaveis analisadas us20d0s no tratamento paradigma
2 minima de

2 dados de mercado usados H D * @ A D 2
3 igentficagao dos dados Aprasentagao de inform ref atodas Apresentagao de inform ref atodas D lApresentago inform ref atodos 23

4e mercado 23 caract dos dos dados analisados g 23 caract dos dos dados analisacos caract dos dados ref aos fatores D 3

Intervado de justs de cada

Elor s i 0 00§ 0a Edores 0802128 [} 0502200 O 040325042 Ol 3
GRAU DE FUNDAMENTACAO: I
FORMAGAO DOS VALORES
MEDIA SANEADA (RS):  1.401.03
TESTADA: -0,0300 PROFUNDIDADE  -0.0100
FRENTES MULTIPLAS: 0.0000 FATOR AREA: 0,0000
VALOR UNITARIO (R$/m2): 1.355,12000 VALOR TOTAL (RS) : 552.883,02
INTERVALOS DE CONFIANGA (80%): Paradigma INTERVALOS DE CONFIANGCA (80%): Avaliando
INTERVALO MINIMO : 1.29393 INTERVALO MINIMO : 1254 55
INTERVALO MAXIMO : 1.508,13 INTERVALO MAXIMO : 1.455,69

GRAU DE PRECISAO
GRAU DE PRECISAO: 1l

R. Emilia Marengo, n® 260 - 14° And. - Cj. 143 - Tatuapé - Sao Paulo - CEP 03336-000
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2.2. CACULO DO VALOR DAS CONSTRUCOES
2.2.1. CONSTRUCAO TERREA - (A.C = 221,00 m2)

- a). I(e) = “30 anos” (relagdo percentual entre a idade da edificagdo na
época de sua avaliacao) - SINDUSCON/SP = 1.708,12/m2?/Julho 2.021;

- b). I(r) = “70 anos” (vida referencial relativa ao padrédo da construcao)
I(e)/I(r) = 30/70 = 0,4285 ou 42,85%;

- ¢). R (valor residual) = “20%”";

- d). estado de conservacéao da edificacao = “d” - entre regular e reparos
simples (pagina n.2 34 dos Valores das Edificagdes de Iméveis Urbanos do IBAPE-SP);

- e). K (coeficiente de Ross/Heideck) = (sem interpolagao “0,628”)

Sendo assim, teremos:

Foc (fator de obsoletismo) = R+ k x (1-R) = [0,20+(0,628) x (1,00-0,20)]

Foc (fator de obsoletismo) = “0,7024”

Entédo, pode-se aplicar a seguinte formula: [classe 1 — residencial, grupo
1.2. - casa, padrao construtivo simples no intervalo médio de 1.2.4 - R8N] =
“1,056";

V(construgdes) = R8N x SINDUSCON/SP x Ac x Foc

V(construgdes) = (1,056 x 1.708,12/m? x 130,00 m? x 0,7024)

V(construgdes) = R$ 164.706,28

R. Emilia Marengo, n® 260 - 14° And. - Cj. 143 - Tatuapé - Sao Paulo - CEP 03336-000
Fone/Fax (011)2671-1616 com. - E - mail = fabio@martin.eng.br
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2.3. VALOR TOTAL DAS CONSTRUCOES

Para as construcoes, sito a Rua Fernandes Pereira, n® 463, Bairro Vila
Santa Teresa, nesta Capital, SP, (area construida total de 130,00 m?)
considerando o0 mesmo de classe 1 — residencial, grupo 1.2. - casa, padrao
construtivo simples no intervalo médio de 1.2.4 - (R8N = 1,056, idade
cronolégica de 30 anos, estado de conservagao “d” - entre regular e reparos

simples, o valor correspondente as benfeitorias, é de:

R$ 164.706,28 - ( Agosto / 2021 )

( Cento e Oitenta e Cinco Mil e Setecentos Reais )

R. Emilia Marengo, n® 260 - 14° And. - Cj. 143 - Tatuapé - Sao Paulo - CEP 03336-000
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3C. CONCLUSAO

Sendo assim, aliado a documentagdo anexada nos autos, conclui-se que
0 justo, real e atual valor do imével constituido por terreno e benfeitorias, sito a
Rua Fernandes Pereira, n® 463, Bairro Vila Santa Teresa, nesta Capital, SP,

para transacgao a vista, perfaz o total de:

R$ 717.600,00 - ( Agosto / 2021 )

( Setecentos e Dezessete Mil e Seiscentos Reais)

R. Emilia Marengo, n® 260 - 14° And. - Cj. 143 - Tatuapé - Sao Paulo - CEP 03336-000
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11. CONCLUSAO

Sendo assim, aliado a documentag¢éo anexada nos autos, conclui-se que
o justo, real e atual valor dos imdveis constituido por terreno e benfeitorias,
denominados de A; B e C; sito as Ruas Brigadeiro Brito Delamare, n°s 69 e 97;
Brigadeiro Brito Delamare, n® 134, ambos no Bairro da Vila Nhocuné e Rua
Fernandes Pereira, n® 463, Bairro de Vila Santa Teresa, todos imdveis nesta
Capital, SP, perfaz para transacao a vista o total de:

R$ 2.535.600,00

( Agosto / 2021 )

( Dois Milhdées, Quinhentos e Trinta e Cinco Mil

e Seiscentos Reais )

R. Emilia Marengo, n® 260 - 14° And. - Cj. 143 - Tatuapé - Sao Paulo - CEP 03336-000
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12. ENCERRAMENTO

Nada mais havendo a discorrer, encerro o presente laudo de avaliagao
judicial, onde o mesmo possui 113 ( cento e treze ) folhas deste papel,
impressas no anverso destas, estando todas as folhas digitalizadas, exceto
esta ultima que vai também datada e assinada.

Sao Paulo, 17 de Setembro de 2.021.

Eng. Me. Fabio Martin
Engenheiro Civil
CREA n?® 5060203570
Memobro 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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EXMO(A) SENHOR(A) DOUTOR(A) JUIZ(A) DE DIREITO DA 32
VARA CIiVEL DO FORO REGIONAL DA PENHA DE FRANCA-SP.

Processo n® 0009935 -56 /17

FABIO MARTIN, Engenheiro Civil registrado no
CREA sob o n®? 5060203570, perito judicial nomeado nos autos da acédo de
cumprimento de sentenca, ajuizada por MARIA DA CONCEICAO DE JESUS
JARDIM E OUTRO em face de DORA DE JESUS NUNES CARVALHO E
OUTROS, apds entregar o Laudo Judicial, vem mui respeitosamente a presenca
de V.Exa., requerer a intimagdo da PGE para liberacdo dos honorarios periciais,
conforme a folha n® 215 dos autos, bem como a liberacao dos honorarios periciais,
conforme formulario MLE anexo.

Termos em que,

Pede e Espera Deferimento.

Sao Paulo, 17 de setembro de 2021.

Eng. Me. Fabio Martin

R. Emilia Marengo, n® 260 - 14° And. - Cj. 143 - Tatuapé - Sao Paulo - CEP 03336-000
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FORMULARIO MLE - MANDADO DE LEVANTAMENTO
ELETRONICO

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

NuUmero do processo (ado cny: 0009935-56.2017.8.26.0006
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 do
depdsito: 178/180/182/185

Valor nominal do depdésito (posterior a 01/03/2017): R$ 2.400,00
CPF ou CNPJ: 077.476.538-08

Tipo de levantamento: ) | - Comparecer ao banco;

X) Il - Crédito conta do Banco do Brasil;
) lll — Crédito conta 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:

R. Emilia Marengo, n® 260 - 14° And. - Cj. 143 - Tatuapé - Sao Paulo - CEP 03336-000
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EXMO(A) SENHOR(A) DOUTOR(A) JUIZ(A) DE DIREITO DA 32
VARA CIiVEL DO FORO REGIONAL DA PENHA DE FRANCA-SP.

Processo n? 0009935 -56 /17

FABIO MARTIN, Engenheiro Civil registrado
no CREA sob o n? 5060203570, perito judicial nomeado nos autos da acao de
cumprimento de sentenga, ajuizada por MARIA DA CONCEICAO DE JESUS
JARDIM E OUTRO em face de DORA DE JESUS NUNES CARVALHO E
OUTROS, em curso perante esse M.M. Juizo e respectivo cartério, tendo
procedido as diligéncias e estudos que se fizeram necesséarios ao cabal
cumprimento da honrosa tarefa que me foi confiada, vém mui respeitosamente
a presenca de V.Exa., apresentar as conclusdes que cheguei por intermédio
destes

ESCLARECIMENTOS

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 Pég. 1
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1. OBSERVACOES PRELIMINARES

Este signatario apresentou Laudo Judicial, conforme fls. 266/380 dos
autos, concluindo pelo valor de mercado para os imoveis constituido por
terreno e benfeitorias, denominados de A; B e C; sito as Ruas Brigadeiro Brito
Delamare, n® 69 e 97; Brigadeiro Brito Delamare, n® 134, ambos no Bairro da
Vila Nhocuné e Rua Fernandes Pereira, n® 463, Bairro de Vila Santa Teresa,

todos iméveis nesta Capital, SP, perfazem para transacao a vista o total de:

R$ 2.535.600,00

( Agosto / 2021 )

( Dois Milhdes, Quinhentos e Trinta e Cinco Mil,

e Seiscentos Reais )

Os Réus, as fls. 388/390 dos autos, apresentaram alguns
guestionamentos, requerendo esclarecimentos a serem respondidos pela

pericia técnica.

Em despacho saneador do MM. Juizo, fls. 399, determina que os autos
retornem a este perito e sejam apresentados esclarecimentos, o que sera feito

a segquir.
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2. ESCLARECIMENTOS DESTE PERITO

2.1. PELOS REQUERIDOS - FLS. 388/390 DOS AUTOS.

Avaliacao do Imével " A ", fls. 282 a 317, quanto aos numeros
apresentados:

a) - O terreno do referido imovel, descrito na folha 284, € apresentado como
tendo 290m? (Duzentos e noventa metros quadrados).

b) - O valor unitario basico e homogeneizado apresentado, fls. 301 é de
R$ 1.367,92 (Mil, trezentos e sessenta e sete reais e noventa e dois centavos)
por metro quadrado de terreno.

Seguindo informagées, foi obtido um valor do terreno de R$ 396.696,80
(Trezentos e noventa e seis mil, seiscentos e noventa e seis reais e oitenta

centavos).

Todos os imdveis apresentados na matriz de unitarios, (fls. 311) e no
grafico de disperséo, (fls. 313) como comparativos aos valores apresentados,
ficam em um intervalo de pregos que se aproximam do valor homogeneizado

informado para o terreno.

As duvidas que se apresentam e que devem ser esclarecidas sdo as

sequintes:

Quesito 1: O valor homogeneizado apresentado (R$ 1.367,92) esta correto?

Resposta: O valor homogeneizado de R$ 1.367,92 esta correto, conforme
consta da fl.314 dos autos, na apresentacao do resultado final da
apuracao do valor unitario, a qual resultou em GRAU DE PRECISAO lil,

sendo o grau de nivel maximo que proporciona ampla seguranca técnica
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ao avaliador, em total consonancia com o preconizado pelas atuais
Normas de Avaliacao de Imoveis.

-
TS it

APRESENTAGCAO DOS RESULTADOS
DADOS DO AVALIANDO

Tipo : Temans locol : X S/M ARTUR ALVIM SAO PAULO - 5P Dotg : 04,08/202
Cherde : X
Aream® : 25000 Modalidade : Vendo

Distrbuicdo espacsal

VALORES UNITARIOS VALORES HOMOGENEIZADOS
Mécia Unildrios : s.22 Média Unitanios : 1 367 %2
Desvio Podrdo :

Deswvio Padrdo @ 152232
-30%: S

-30%:5 58
*30%: 1.7786.30

+ 30%:

Coefliciente de Varagdo : 154100 Coeficiente de Voriogdo :
GRAU DE FUNDAMENTAGAO

“Descricdo GRAUTIT 3 GRAU I g GRAU | [ |
1} o0 mevn samanse Lorrpeacs Qaares 3 wam 52 Torrrets s ace leccw :] Ascghc de stasgio ) 3
Varares snxasam Las35e ro 7 armects Farssora

ERTTeTr— . < ——
2] easce 20 wercacs sassce . O . = = g 2
sn-’(xnuooom AP ressrtacIo ov mlorm ref 3 10530 LOTeartag o o8 wiorm rel 3 1o ;l Japrenentacio miorm ref 2 tocon as

Loe warcans 5 Caract 300 008 A0S snaEEdcs &3 5 et Sou Sou QLSO AnBEOSe ’ a2t 008 32000 ref 204 tmocw O a
‘Mr::‘::moolmm s atas = 502200 (| casazses (| 3
FORMACAO DOS VALORES
MEDIA SANEADA (RS): 347 92

FROFUNDIDADE ~ 0.2900

FRENTES MULIFLAS: FATOR AREA: =
VALOR UNITARIO (RS/m2): 2 &5 CCC VALOR TOTAL (RS) - 828 17437
INTERVALOS DE CONFIANGA (80%): Paradigma INTERVALOS DE CONFIANGA (80%): Avaliando
INTERVALO MININMO : 263.25 INTERVALO MINMO : 275500
INTERVALO MAXIMO : 7 472 59 INTERVALO MAXIMO : 2756 14

Quesito 2: A metragem do terreno (290,00m?) esta correta?
Resposta: Conforme consta no Certificado de Dados Cadastrais do
Imével — da Prefeitura Municipal de Sao Paulo, é de 290,00 m2.
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PREFEITURA DE Certidao de Dados Cadastrais do Imoével - IPTU 2021
LO
FAZENDA

Cadastro do Imovel: 113.150.0023-8

Local do imdvel:

R BRIGADEIRO BRITO DELAMARE .69 - 97

CEP 03565030

Imdvel kcalizado na 2* Subdivislo da Zona Urbana

Endereco para entrega da notificacao:
R SRIGADEIRO BRITO DELAMARE .69 - 97
CEP 03566-030

Contribuinte(s):
CPF 817 519 448 .91 SE MARTINHO DE SOUZA JARDIM

Dados cadastrais do terrono:

Area moomporada (m') Testads (m) 3100
Area NS0 moopor s (m?) Fragao seal 1.0000
Asea total (m*)

Area construida (m™) 413 Pacrio aa commtruglo -C
Area occupada peda const ucho (m® ) 234 Usco reshd S ool
Ano da constuclo cormigdo 1979

Valores de m* (RS ):
~de emeno 585,00
- da construgso 1.368,00

Valores para fins de calculo do IPTU (RS):

- da &rea noorporada 143 952 00
- dia aroa NSO noorporacis 0.00
- G COrmYucho 293 782 0O
Sase de calcuto go 1IPTU 437 744 0O

Ressalvado o dresto da Fazenda PUbiica do Municipio de Sao Paulo ausicar 0s dadas constanies do Cadasto
Imoblano Fiscal, apuwr ados ou verficados @ gualiquer tompo . ndusive om redacio a0 emsrcicio abrangdo por
esia car 5380, & Secelana Municipal da Fazenda CERTIFICA que os dados cadastras acma foram uizados no
fancamenmo do imposto Predal e Temiorad Urbano do imdved do exercic de 2021

Quesito 3: Se o valor homogeneizado do metro quadrado do terreno esta
correto e a metragem do referido terreno é 290 metros quadrados, como se
chegou ao valor apresentado? Fls. 302 {R$ 828.100,00 (Oitocentos e vinte e
oito mil e cem reais)} apenas para o terreno.

Resposta: No presente trabalho, os critérios adotados no
desenvolvimento do presente laudo técnico obedeceram as
recomendacoes da Norma para Avaliacao de Iméveis Urbanos do
IBAPE/2011, que atende as exigéncias do item 8.2.1.4.2 da NBR 14653-2,
de 2011, conforme a “Norma para Avaliagdo de Imoéveis Urbanos” do
IBAPE - Instituto Brasileiro de Avaliacoes e Pericias, considerando
imével com duas frentes, fator esquina, fator profundidade, entre outros
fatores.

Quesito 4: Caso o valor homogeneizado seja diferente, o novo valor deve ser
aplicado aos demais iméveis do Laudo apresentado?
Resposta: A resposta é negativa, o valor esta correto, foi considerado
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todos os fatores, conforme a Norma para Avaliacao de Iméveis Urbanos
do IBAPE.

Quesito 5: Caso haja alguma razao para que o valor por metro quadrado seja
tdo dispar dos demais imoéveis que foram utilizados como comparativo,

apresentar justificativas e comparar com iméveis do mesmo tipo e condigao.

No entender dos Requeridos, o valor apresentado do terreno esta muito

superior aos valores de mercado.

Como exemplo, no mesmo laudo, o imével "B" na fl. 333, que fica na mesma
regidao, zoneamento e mesma rua, distando poucos metros, que possui um
terreno com 280 m2?, ou seja, quase idéntico, é apresentado como valendo
substancialmente menos, R$ 389.300,00 (Trezentos e oitenta e nove mil e

trezentos reais).

Lembrando que tais valores se referem apenas aos terrenos, tendo em vista
que os valores apurados para as construcbes estdo de acordo com a
apresentacao e valores do indice da construcao.

Desta forma, como ha o interesse em que o imével "A" seja vendido
rapidamente, ndo parece que o valor apresentado seja atrativo aos potenciais
compradores.

Resposta: Cada imovel possui suas proprias caracteristicas, que foram
consideradas no presente trabalho técnico, de acordo com as
recomendacoes da Norma para Avaliacao de Iméveis Urbanos do IBAPE.
Quanto ao imével "B", fls. 333, que possui um terreno com 280,00 m?, o
mesmo nao tem as mesmas caracteristicas de terreno do imével “A”, com
metragem de 290,00 m?, bem como, no tratamento por fatores na
avaliacao, nao foi aplicado o fator esquina, fator duas frentes, dentre
outros, conforme recomenda as Normas do IBAPE.
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3. CONCLUSAO

Por todo o exposto anteriormente, ndo tendo a parte anexado novo
elemento em sua respectiva manifestacdo, de modo a sugerir alteracao do
trabalho técnico pericial, este signatario RATIFICA e reitera o valor total de
mercado dos imodveis, denominados de A; B e C; sito as Ruas Brigadeiro Brito
Delamare, n® 69 e 97; Brigadeiro Brito Delamare, n® 134, ambos no Bairro da
Vila Nhocuné e Rua Fernandes Pereira, n? 463, Bairro de Vila Santa Teresa,
todos iméveis nesta Capital, SP, obtido no Laudo Técnico, cujo valor de
mercado foi calculado em obediéncia as recomendacbes da ABNT -
Associacao Brasileira de Normas Técnicas - NBR 14653-2 de 2004, e Normas
Para Avaliagdo de Imoveis Urbanos do IBAPE SP - Instituto Brasileiro de
Avaliacdes e Pericias de Engenharia — 2011, de:

R$ 2.535.600,00

( Agosto / 2021 )

( Dois Milhdes, Quinhentos e Trinta e Cinco Mil,

e Seiscentos Reais )
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4. ENCERRAMENTO

Nada mais havendo a discorrer, encerro estes esclarecimentos
referentes ao Laudo de Avaliagdo Judicial apresentado anteriormente, onde
este possui 08 ( oito ) folhas deste papel, impressas no anverso destas,
estando todas as folhas digitalizadas, exceto esta ultima que vai também
datada e assinada.

Sao Paulo, 29 de abril de 2.022.

Eng. Me. Fabio Martin
Engenheiro Civil
CREA n® 5060203570
Membiro titular do (IBAPE) n® 868
Pés-graduado em Pericias de Engenharia e Avaliacbes — FAAP
Mestre em Habitagcao, Planejamento e Tecnologia da Construcéo Civil — IPT/USP.
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