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EXCELENTiSSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 40° VARA
CIVEL DO FORO CENTRAL - COMARCA DA CAPITAL - ESTADO DE SAO
PAULO

AUTOS DO PROCESSO N° 1121909-51.2021.8.26.0100

RAFAEL FONTES BLASKEVICZ, perito judicial avaliador de
imoéveis, nomeado nos autos do EXECUGAO DE TIiTULO EXTRAJUDICIAL
promovido por CONDOMINIO EDIFiCIO GALERIA ALMIRA GONGALVES em
face de ADEMIR CAPOVILLA e TANIA MARA FRATIANI CAPOVILLA, cujo
feito se processa perante esse MM. Juizo e R. Oficio, vem, respeitosamente a
presenga de Vossa Exceléncia, entregar como LAUDO PERICIAL, o Parecer
Técnico de Avaliagdo Mercadologica anexo, concluindo-se que o valor
mercadoldgico do apartamento importa em R$ 143.800,00 (cento e quarenta e
trés mil e oitocentos reais) e a vaga de garagem importa em R$ 27.300,00 (vinte
e sete mil e trezentos reais), totalizando o valor de R$ 171.100,00 (cento e
setenta e um mil e cem reais) em margo de 2024, admitindo-se uma variagéao

de 5% (cinco por cento), para mais ou para menos.

Termos em que,
pede e espera deferimento.

Sao Paulo, 15 de margo de 2024.

RAFAEL FONTES BLASKEVICZ
CRECI/SP N° 161.153
CNAI N° 17.333

(11) 97547-0709

n pericias.rafael@gmail.com
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PARECER TECNICO
DE AVALIACAO MERCADOLOGICA

Processo: 1121909-51.2021.8.26.0100

Acgao: Execucédo de Titulo Extrajudicial

Exequente: Condominio Edificio Galeria Almira Gongalves
Executados: Ademir Capovilla e Tania Mara Fratiani Capovilla

Imével Avaliando: (i) unidade autbnoma n° 35, localizada no 3° andar do Bloco
A, do Edificio Galeria Almira Gongalvez, situado na Av. Casper Libero, n° 538
com a Rua Brigadeiro Tobias, n° 669, Centro Histérico, Capital/SP, e (ii) uma
vaga de garagem coletiva, localizada no Edificio Galeria Almira Gongalvez,
situado na Av. Casper Libero, n° 538 com a Rua Brigadeiro Tobias, n° 669,

Centro Histérico, Capital/SP

Registro: matriculas 6.496 e 20.670, perante o 5° Oficial de Registro de Imdveis
da Capital/SP

Contribuinte: 001.020.0153-7 e 001.020.0157-1
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.  CONSIDERAGOES PRELIMINARES
Em 10/11/2021, o Condominio Edificio Galeria Almira Gongalves
(“Exequente”), ajuizou Agado de Execucdo de Titulo Extrajudicial contra Ademir
Capovilla e Tania Mara Fratiani Capovilla (“Executados”), visando o recebimento
do valor de R$ 9.109,50 (nove mil, cento e nove reais e cinquenta centavos).

As fls. 336", este subscritor foi honrosamente nomeado para
avaliar o imovel registrado na matricula n® 6.496, perante o 5° Oficial de Registro
de Iméveis da Capital/SP (“Imovel Avaliando”).

Il. FINALIDADE
A finalidade do presente parecer € determinar o valor de
mercado do Imovel Avaliando para fins de adjudicacdo da Exequente, para

instrucdo do processo em referéncia, conforme o supracitado despacho de fls.
703.

Este parecer esta em conformidade com o disposto no artigo 3°2
da Lei 6.530, de 12 de maio de 1978, que regulamenta a profissdo de Corretor
de Iméveis, e com as Resolugdes do Conselho Federal de Corretores de Iméveis
(COFECI) n°s 957, de 22 de maio de 2006, e 1.066, de 22 de novembro de 2007,
que dispéem sobre a competéncia do Corretor de Imoveis para a elaboracéo de
Parecer Técnico de Avaliagdo Mercadoldgica e regulamentam a sua forma de

elaboracao.

T “Vistos. Para fins de avaliagdo do imével, nomeio o perito Rafael Fontes Blaskevicz,
devidamente habilitado perante o portal. Intime-se o perito para estimar seus honorarios, que
serdo suportados pela parte exequente, nesse momento. Com a manifestagao do perito, vista a
parte exequente, que, anuindo, devera proceder ao recolhimento, prosseguindo-se com a
intimag&o do perito para imediato inicio dos trabalhos.”

2 “Art 3° Compete ao Corretor de Iméveis exercer a intermediagdo na compra, venda, permuta e
locacéo de imoéveis, podendo, ainda, opinar quanto a comercializagao imobiliaria.”
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lll. VISTORIA
Em cumprimento ao disposto no artigo 4743, do CPC, a vistoria
foi agendada e realizada no dia 02/02/2024, com inicio as 11h50min término as @
12h10min, conforme ata de vistoria (Doc. 01).

IV. DOCUMENTAGCAO

Esta avaliagao foi embasada nas matriculas do Imével Avaliando
n° 6.496* e 20.6705, registradas perante o 5° Oficial de Registro de Imoveis da
Capital/SP.

O Imovel Avaliando registrado na matricula 6.496, trata-se da
unidade autdbnoma n° 35, localizada no 3° andar do Bloco A, do Edificio Galeria
Almira Gongalvez, situado na Av. Casper Libero, n° 538 com a Rua Brigadeiro

Tobias, n° 669, Centro Histérico, Capital/SP, “in verbis”:

LIVRO N.* 2 - REGISTRO 5.* CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVEIS
GERAL de Sao Paulo

matricula ficha
6.496 ’ Cl ' Sao Paulo, 9 de Novembro de 1976

 Imdvel: A unidade autonoma n? 35 no 3% andar do Bloco "A", do Edifi
cio @ Ggleria Almira Gongalves, sito 3 Avenida Caspar Libero, 538 e
! rua Brigadeiro Tobias, 6569, no 59 subdistrito - Santa Efigenia, com
ia érea privativa real de 37,64m2., aree comum de 10,44m2., e area -
total de 48,08m2., correspondendo-lhe a fragao ideal de 0,0039% no

terrano. Contribuintes 001,020.0153-7. Proprietiriai COMPANHIA =
SYNTRON DE EMPREENDIMENTOS COMERCIAIS, com séde nesta Capital, EGC.
43.363.530/0001 o ofiort trameérigao 89.326, neste -
Cartariao. -

0 oficial,

3 “Art. 474. As partes terdo ciéncia da data e do local designados pelo juiz ou indicados pelo perito para ter inicio a
produgdo da prova.”

4 Fls. 85/89

590/94
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O Imével Avaliando registrado na matricula 20.670, trata-se da
uma vaga de garagem coletiva, localizada no Edificio Galeria Almira Gongalvez,
situado na Av. Casper Libero, n° 538 com a Rua Brigadeiro Tobias, n° 669,

Centro Histérico, Capital/SP, “in verbis”:

LIVRO N.° 2 - REGISTRO 5.° CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVEIS
GERAL de Sao Paulo

matricula ficha
C20.670 ' C 1 ) S3o Paulo, 23 de Outubro de 1978

Imdvelt Uma vega correspondente a 1/87 da garagem coletiva, no sub-
sole do Edificio e Galeria Almiera Gongalves, sto ® rus Brigadeiro
Tobias n® 669 ® Avenida Casper Libero n? 538, no 58 subdistrito - =

Santa Efigenia, correspondendo-lhe no terrenc uma fragaoc ideal de -
0,0010%.

Contribuinta: 001.020.0157-1 (garagem)

m:g.t‘rigt COMPANHIA SYNTRON DE EMPREENDIMENTOS COMERCIAIS, com
séde nesta Capital, CGC, n® 63.363.530/0001-01.

Registro_anteriort transcrigao n? 89.326, deste Cartdrio.

0 OFICIAL Aaisn -

V. LOCALIZAGAO
O Imovel Avaliando esta localizado Rua Brigadeiro Tobias, n°
669, Centro Histdrico, Capital/SP, conforme mapas a seguir:
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Figura 1: Rua Brigadeiro Tobias — Ed. Gal. Almira Gongalves a direita
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Figura 2: Rua Brigadeiro Tobias — Ed. Gal. Almira Gongalves a esquerda
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Figura 3: Fachada do Ed. Gal. Alimira Gongalves
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Figura 4: Fachada do Ed. Gal. Alimira Gongalves
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Figura 5: Fachada do Ed. Gal. Alimira Gongalves
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Figura 6: Galeria do Ed. Almira Gongalves
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CONTEXTO URBANO

O Imével Avaliando esta localizado no Centro Histérico de Sao

Paulo, nas proximidades do Bairro da Republica e, de acordo com o historiador

Levino Ponciano®:

“Algo que poucos sabem: a praga da Republica é um pequeno
bairro — e também um dos menores distritos da capital paulista, e,
em passado recente, foi um largo longe do Centro Histérico da

cidade.

Por volta de metade do século XIX, a drea era destinada a
treinamentos militares e conhecida como praca da Legido. Ficava
nas proximidades da Chdcara do Cha, de propriedade de Joaquim
José dos Santos, o bardo de Itapetininga, e da chacara do general

Arouche.

Em 1817, o engenheiro Daniel Pedro Muller comandou a
implantagao de uma grande drea de lazer e recreagao publica. Na
praca foi construido um anfiteatro de madeira para as populares
touradas e cavalhadas. Naquele tempo a praga mudou até o de
nome, passando a ser conhecida como praga do Curro (local onde

os touros permaneciam antes e depois das apresentagoes).

Com o tempo, as touradas cairam de moda e o local ficou as
moscas, tornando-se um espaco de treinamento de chocheiros e
cavalos — uma espécie de autoescola da época. Serviu ainda como
palco para uma grande feira de madeira. Nessa época, a regiao foi

sendo ocupada.

Com a Proclamagéao da Republica, em 1889, a praga ganhou seu
nome definitivo e passou a ser um ponto importante na geografia
da nascente metrépole, principalmente depois da inauguracdo do
Viaduto do Cha. Em seguida foi inaugurada a Escola Caetano de

Campos onde estudava a nata paulistana.

Shttps://www.spbairros.com.br/republica/
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Em 1905, no auge da grande imigracdo e da chegada dos délares
do café, a praga foi totalmente reformada e a cidade ganhou, de
forma definitiva, um dos seus principais pontos de referéncia. Ao 14

seu redor foram construidos grandes edificios e, com o correr dos
anos, a praga e seu entorno tornaram-se cada vez mais

importantes para a capital.

Foi no solo da praga da Republica que tombaram os quatro
estudantes de direito (Martins, Miragaia, Drausio e Camargo), cujas
iniciais deram origem ao MMDC, que identifica a Revolugdo
Constitucionalista de 1932.

Nessa mesma praca, nos anos 1940 e 1950, colecionadores se
encontravam para trocar mercadorias e novidades. Na década
seguinte tornou-se referéncia hippie do Brasil. Ali se reuniam os
artistas de vanguarda, expondo suas obras e ideias. Com a
chegada do Metré, na década de 1970, a praca da Republica
adquiriu um ar mais cosmopolita, perdendo um pouco do antigo

charme.”

Atualmente, a regido possui infraestrutura bem desenvolvida,
apresentando caracteristicas mistas, com edificagdes residenciais e comerciais,
sendo encontrados nas imediagdes escolas, universidades, templos religiosos,
assisténcia médico-hospitalar diversificada, farmacias, teatros, bancos, servigo
postal, Shopping Light, centro comercial da 25 de margo, pragas, restaurantes,

supermercados, academias, em suma, comércio diversificado.

A vizinhanga do Imével Avaliando possui rede de abastecimento
de agua e esgoto, rede de energia elétrica, gas encanado, iluminagdo publica,
rede telefOnica, servigo de coleta de lixo, TV a cabo e internet, pavimentacéo,
linhas de transporte publico (corredor de 6nibus e estagao de trem e metrdé da
Luz).

(11) 97547-0709

n pericias.rafael@gmail.com
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VIl. DESCRIGAO DO IMOVEL AVALIANDO
O Imodvel Avaliando esta localizado no Edificio e Galeria
Almira Gongalves, um prédio misto com unidades comerciais no térreo e -

residenciais nos pavimentos superiores, construido em 1976, composto por

duas torres uma unica torre com 12 andares, contando com 06 unidades anda.

Na vistoria realizada, a pericia observou que o Edificio Galeria
Almira Gongalves possui portaria, dois elevadores e uma vaga de garagem

indeterminada no subsolo.

O apartamento n° 35, localizado no 3° andar do Bloco A,
possui 37,64m? de area privativa, composto sala, quarto, cozinha e banheiro,

conforme planta abaixo:

COZINHA
2mx302m

QUARTO
328mx3W@m

SALA DE ESTAR / SALA DE ANTAR

I30ma2%4m BANSE IRO

28mx1STm

YOYHIND

(11) 97547-0709
pericias.rafael@gmail.com
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O Imobvel Avaliando conta com aproximadamente 48
(quarenta e oito) anos de idade, de padrao construtivo caracterizado como
simples’. A Tabela de Ross-Heidecke, apresenta caracteristicas referenciais

do estado de conservacgao de edificagdes, quais sejam:

Estado da Caracteristicas
edificagiio

a | Mova Edificacdo nova ou com reforma geral e substancial, com menos de dois anos, que
apresente apenas sinais de desgaste natural da pintura externa.
b | Entre nova e | Edificacio nova ou com reforma geral e substancial, com menos de dois anos, que

regular apresente necessidode apenas de uma demio leve de pintura para recompor a sua
aparéncia
¢ | Regular Edificacdo seminova ou com reforma geral e substancial entre 2 e 5 anos, cujo estado

geral possa ser recuperado apenas com reparos de eventuais fissuras superficiais
localizadas efou pintura externa e interna
d | Entre regular | Edificacio seminova ou com reforma geral e substancial entre 2 & 5 anos, cujos

e estado peral possa ser recuperado com reparo de fissuras e trincas localizadas e
necessitando | superficiais e pintura interna e externa

i
simples

e | Mecessitando | Edificaciio cujo estado geral possa ser recuperado com pintura intema e externa, apos
de  reparos | reparos de fissuras e trincas superficiais peneralizadas, sem recuperagiio do sistema
simples estrutural. Eventualmente, revisdo do sistema hidrdulico e elétrico

f | Necessitando | Edificacdo cujo estado geral possa ser recuperado com pinturs intemna e externa, apos
de reparos de | reparos de fissuras e trincas, com estabilizacdo efou recuperacdo localizada do
simples  a | sisterna estrutural. As instalagdes hidrdulicas e elétricas possam ser restauradas
importantes | mediante & revisdo e com substituicio eventual de alpumas pecas despastadas
naturalmente. Eventualmente possa ser necessana a substituicdo dos revestimentos de
pisos ¢ paredes, de um ou de outro comodo. Revisdo da impermeabilizacio ou
substitui¢do de telhas da cobertura.

g | Reparos Edificagdo cujo estado geral possa ser recuperado com pintura interna e externa, com
importantes | substituigdo de panos de regularizaciio da alvenaria, reparos de fissuras ¢ trincas, com
estabilizacdo efou recuperagdo de grande parte do sistema estrutural. As instalacdes
hidriulicas e elétricas possam ser restauradas mediante a substituigdo das pecas
aparentes. A substituicdo dos revestimentos de pisos e paredes; da majona dos
comodos, se faz necessaria. Substituigio ou reparos  importanies na
impermeabilizacio ou no telhado.

h | Entre Edificacio cujo estado geral seja recuperade com estabilizacdo efou recuperagio do
TEPANDS sistema estrutural, substituigio da regulanzaglio da alvenaria, reparos de fissuras e
importantes | trincas. Substimigdo das instalagbes hidriulicas e elétricas. Substituiglio dos
a sem valor revestimentos de pisos @ paredes. Substituigio da impermeabilizaciio ou do telhado.

i | Sem valor Edificacio em estado de ruina.

No caso em tela, ndo foi possivel realizar a vistoria, sendo
informado pelo porteiro que Imével Avaliando estaria abandonada por mais de
05 anos. Assim, estima-se que o estado de conservagao possa ser caracterizado

como “f - necessitando de reparos de simples a importantes.

7 “1.3.2 PADRAO SIMPLES Edificagées com trés ou mais pavimentos, dotados ou ndo de elevador (marca comum) e satisfazendo a
projeto arquiteténico simples. Hall de entrada e corredores com dimensées reduzidas e acabamentos simples, geralmente sem portaria,
podendo o térreo apresentar outras destinagoes, tais como pequenos salées comerciais ou lojas. Eventualmente pode haver espacgo para
estacionamento contendo vagas de uso coletivo. Fachadas sem tratamentos especiais, normalmente pintadas a latex sobre embogo ou
reboco, podendo ter aplicagdo de pastilhas, ceramica ou equivalente.”

WJIMJ24405194556
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Figura 7: entrada do bloco A
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Para melhor exemplificar o Imével Avaliando, segue abaixo
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relatorio fotografico da unidade paradigma n° 55:
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Figura 8: hall - 02 elevadores
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Figura 9: corredor de circulagdo do 3° andar
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Figura 10: corredor de circulagdo do 3° andar
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Figura 11: porta do imdvel avaliando
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Figura 12: porta da unidade paradigma n° 55
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Figura 13: unidade paradigma - sala
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Figura 15: unidade paradigma - sala
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Figura 16: unidade paradigma - sala - vista
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Figura 17: unidade paradigma - sala - vista
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Figura 18: unidade paradigma - quarto
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Figura 19: unidade paradigma - quarto

Rafael
Fontes
Blaskevicz
Avenida Paulista, n® 1.636, ¢j. 1.504, Cerqueira César, Capital/SP, CEP 01310-200

pericias.rafael@gmail.com

(11) 97547-0709

=
o . 3
=0 &
T B
P A®) E
P.w 2

™
[te]
~
=
°
-
=)
=]
—
Q
=
%
O

El
[©]




"MIXeXXET 061p02 8 00T0'92'8' 1202 TS-606TZTT 0SSad0.4d 0 awlojul ‘op-ojusawndodeldualajuodiuge/Bd/enbipeised/qg snl-dsf fesay/:sdiny aus 0 assage ‘[eulblio 0 JLIBJU0D eled
9GS¥6TSOVYZCINCAM 018WNU 0 qOS ‘ T/ T S $202/C0/ST Wa 0pe|odoiold ‘ojned OBS 8p 0peis3 op BINSNC 8p [eunguL 8 ZOIAINSY1d STLNOL 13v4vy Jod swswienbip opeuisse ‘[euiblio op eidgo @ 0juswnoop 81s3

£

fls. 396

Rafael
Fontes
Blaskevicz

Figura 20: unidade paradigma - corredor de circulagdo - banheiro e cozinha
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Figura 21: unidade paradigma - banheiro

Rafael
Fontes
Blaskevicz

Avenida Paulista, n® 1.636, ¢j. 1.504, Cerqueira César, Capital/SP, CEP 01310-200

pericias.rafael@gmail.com

(11) 97547-0709

13
o .8 &g
20 &=
==
OO 5=

=-E
PJWC

El
[©]




"MIXeXXET 061p02 8 00T0'92'8' 1202 TS-606TZTT 0SSad0.4d 0 awlojul ‘op-ojusawndodeldualajuodiuge/Bd/enbipeised/qg snl-dsf fesay/:sdiny aus 0 assage ‘[eulblio 0 JLIBJU0D eled
9GS¥6TSOVYZCINCAM 018WNU 0 qOS ‘ T/ T S $202/C0/ST Wa 0pe|odoiold ‘ojned OBS 8p 0peis3 op BINSNC 8p [eunguL 8 ZOIAINSY1d STLNOL 13v4vy Jod swswienbip opeuisse ‘[euiblio op eidgo @ 0juswnoop 81s3

fls. 398

Figura 22: unidade paradigma - banheiro
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Figura 23: unidade paradigma - cozinha
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Figura 24: unidade paradigma - drea de servigo
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Figura 26: unidade paradigma - cozinha
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Figura 27: vagas de garagem no subsolo
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VIIl. DEFINIGAO DE VALOR DE MERCADO
O valor de mercado livre pode ser definido pelo valor que
acreditamos ser razoavel para realizar a venda ou locagao da propriedade na

data da avaliagdo, sem clausulas restritivas e com pagamento a vista.

Nao menos importante, a avaliacdo ndo € uma ciéncia exata e
por esse motivo ndo se ajusta as regras préprias destas, ainda que reproduzindo
em sala (ou laboratério) as mesmas condigdes, o que se tém observado em
campo nao sempre se chegam as mesmas conclusdes. Trata-se basicamente
de um juizo de valor sobre um determinado bem que podera variar caso se
modifiquem as condi¢gdes que o rodeiam ou, também, com o transcurso do

tempo.

Sobre o tema, oportuno apresentar que: “A avaliagcédo serve, em
definitivo, para formular um juizo de valor sobre feitos presentes ou passados,
sobre a base do principio de permanéncia das condi¢cbes assumidas no
momento a que se refere a avaliagdo e elencando adequadamente as

magnitudes técnicas e econémicas.®”

Em diversas bibliografias® apresentam-se diversos tipos de
valores, as vezes de forma exaustiva. Na realidade, pode-se falar de dois
grandes grupos de valores: o valor de mercado e os restantes, havendo muitas
vezes estes como referéncia meditada. A NBR 14.653-1, define que: “3.44 valor

de mercado: Quantia mais provavel pela qual se negociaria voluntariamente

e conscientemente um bem, numa data de referéncia, dentro das condicées

do mercado vigente.”

8 “Ruiz, 1986. Normas Internacionais de Avaliag&o. 72 ed. 2005)
9 “Fernandéz, S. (1988); Roca, J. (1987); McMichael (1946); IVSC — Conselho Internacional de Normas de Avaliagéo
(2005), entre outros.
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Por divagagbes, as vezes ficticias e interessadas € que se
originou o conceito de valor de mercado, em certas ocasides ja se denominou
“real valor de mercado”, que faz referéncia parcial a sentenga numero 209/2000, editada
pelo Tribunal Superior de Justica de Castilla — La Mancha: “Como ndo existe nem
sentido juridico e nem técnico do vocabulo “real” onde refere-se ao sentido usual,
entendo por ‘real” existente, o verdadeiro, esta é a estimagcdo econbémica o preco
verdadeiro, ndo ilusério. E o caminho légico para estabelecer o valor real, como
expressdo do preco normal e verdadeiro que se presume ocultado, sendo o preco
normal de mercado, Unico termo referéncia possivel. Por eles em sua sentencga de
1/12/1993 declarou que o verdadeiro valor de um vem é o preco que esta disposto

mercado a pagar por ele, sendo este também seu valor real”

IX. METODOLOGIA UTILIZADA

Para a realizacao do presente trabalho utilizou-se Norma ABNT
NBR-14.653-2 — “AVALIACAO DE IMOVEIS URBANOS”, que é de uso
obrigatério em qualquer manifestagdo escrita sobre avaliagdo de imoveis
urbanos, e visa complementar os conceitos, métodos e procedimentos gerais

para os servi¢os técnicos de avaliagao de iméveis urbanos.

O método comparativo direto de dados de mercado consiste na
apuracao do valor de um imoével por meio da analise do comportamento do
mercado imobiliario relativo ao segmento enfocado e prevé a comparacgao direta
com outros imoveis similares, em oferta ou recentemente transacionados, cujas
caracteristicas, pregos e condi¢des gerais sejam conhecidos no mercado, sendo
ponderados tecnicamente os dados e atributos (intrinsecos e extrinsecos) das

referéncias de mercado que exercam influéncia na formacao dos precos.

Neste método, a determinacdo do valor do imével avaliando
resulta da comparagao deste com outros de natureza semelhantes, a partir de
dados pesquisados no mercado.
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X. PESQUISA DE MERCADO
A pesquisa de mercado permitiu a obtencao de 06 (seis) imoveis
semelhantes ao avaliando, conforme relatério elementos da avaliagéo (Doc. 02).
Destaca-se que, para a coleta dos dados de mercado para a determinagao do
valor unitario basico de area util que reflita a realidade mercadoldgica imobiliaria
da regido avalianda, pesquisou-se junto as empresas do ramo imobiliario os

valores ofertados para venda na regiao central.

Xl. EXISTENCIA DE PREGOS DO TIPO OFERTA E DEPRECIAGAO

A existéncia de precos do tipo "oferta", normalmente superiores
ao valor real do imével, torna necessario a aplicagao de um redutor para adequa-
los ao valor de mercado, uma vez que nesses casos a euforia do vendedor ou
do corretor exige que o interessado apresente uma contraproposta, motivo pelo
qual foi aplicado um redutor (Fator de Oferta) de 10% (dez por cento) aos pregos

do tipo oferta.

Além disso, foi calculada a depreciacdo das amostras pelo
Método de Ross-Heidecke, de acordo com a idade, vida util e estado de
conservagao, inclusive, levando em consideracao o estado de conservacao do
Imével Avaliando, ou seja, imével com aproximadamente 48 (quarenta e oito)
anos de idade, de padrao construtivo caracterizado como simples, em estado de

conservagao que pode ser caracterizado como regular.

Ap6és o término do levantamento dos fatores acima
mencionados, a pericia utilizou o software “GeoAvaliar” para obtencdo de
homogeneizagao e calculos estatisticos, resultando a média aritmética em seus

limites de confianga pré-estabelecidos em torno da média:
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MATRIZ DE UNITARIOS

Com as pesquisas de elementos estabelecidas, foram

célculos do valor médio praticado na regiao:

VALORES UNITARIOS
Média Unitdrios : 4.546,35
Desvio Padrdo : 983,01
- 30%:3.182,45
+30% :5.910,26

VALORES HOMOGENEIZADOS
Média Unitarios : 4.546,35
Desvio Padrdo : 983,01
-30%:3.182,45
+30%: 5.910,26

Coeficiente de Variagdo : 21,6200
GRAU DE FUNDAMENTACAO

Coeficiente de Variagdo : 21,6200

Descrigdo GRAUIII GRAUII GRAU I 1

Carac. do imével avaliando | ComPpleta quanto atodas & Completa gto aos fatores D Adogdo de situvagdo E‘ 3
1 varidveis analisadas usados no tratamento paradigma

Quantidade minima de

12 5 3

zdudos de mercado usados O g D N

Identificagé@o dos dados Apresentacdo de inform ref a todas Apresentacdo de inform ref a fodas Apresentacdo inform ref a todos as

e p——— a5 caract dos dos dados analisadoq D) | as caract dos dos dados anaiisados a caract dos dados ref aos fatores O 3

Intervado de gjuste de cad

idor o pf o cond do fatores 080a125 X 0,50 02,00 O 0400250 % al s

GRAU DE FUNDAMENTAcAO:

FORMACAO DOS VALORES

MEDIA SANEADA (R$):

4.546,35

VALOR UNITARIO (R$/m2): 4.546,35000

INTERVALOS DE CONFIANCA (80%): Paradigma

VALOR TOTAL (R$) : 171.124,61

INTERVALOS DE CONFIANCA (80%): Avaliando

INTERVALO MINIMO :

GRAU DE PRECISAO

4.011,33
INTERVALO MAXIMO : 5.081,37

INTERVALO MINIMO :

4.011,33
INTERVALO MAXIMO : 5.081,37

GRAU DE PRECISAO: Il

realizados os

fls. 408

NOm.| Endereco U\rl1?flcf:rrio Homogeneizagcdo Variagéo
X 1| Avenida S&o Jodo ,100 4.013,33 4.013,33 1,0000
X 2| Avenida s&o Jodo .755 4.885,48 4.885,48 1.0000
X 3| Avenida s&o Jodo 822 4.767,14 4.767.14 1,0000
X 4| Avenida s&o Jodo ,822 4.733,33 4.733,33 1.0000
g 5| Avenida Sdo Jodo ,956 3.736,84 3.736,84 1,0000
g 6| Rua Deputado Laercio Costa ,180 6.341,22 6.341,22 1,0000
g 7| Rua Guaianases ,50 3.347,14 3.347,14 1,0000

WJIMJ24405194556

umero

17:41 , sob o n(

as

Portanto, conforme pesquisa de mercado, chegou-se ao valor

unitario de R$ 4.546,35 (quatro mil, quinhentos e quarenta e seis reais e trinta e

cinco centavos) em margo de 2024.
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Xll. VALOR DA VAGA DE GARAGEM

Apds a obtencao do valor unitario, como apresentado no topico
anterior, para avaliagdo da vaga de garagem utilizaremos o conceito de area
equivalente conforme NBR 12.721 — avaliagao de custos unitarios de construgao
para incorporacao imobiliaria. Conforme a NBR 12.721, a area equivalente é uma
area virtual cujo custo de construgéo é equivalente ao custo da respectiva area
real, utilizada quando este custo €& diferente do custo unitario basico da
construcdo, adotado como referéncia. Em seu item 5.7.3, a NBR 12.721 define
a area equivalente de garagem como 0,50 a 0,75. Como se trata de vaga de

garagem indeterminada no térreo, iremos utilizar a area equivalente de 0,50.

Em analise a matricula do Imovel Avaliando, observamos que
esta descrito como 1/87, em razao disso, sera estimado que a vaga de garagem
possui a area util de 12m?, o que equivale a 12m? x 0,50 = 6m? de construcao.
Assim, temos que: Valor Unitario R$ 4.546,30 x Area 6m? = R$ 27.277,80, em
marcgo de 2024.

Desse modo, utilizando o conceito de area equivalente conforme
NBR 12.721, o valor da vaga de garagem (arredondado) corresponde a R$

27.300,00 (vinte e sete mil e trezentos reais) em margo de 2024.

Xlll.  VALOR DO APARTAMENTO
Para a avaliacdo do apartamento, aplica-se a equacao:
Vi =Vu x Au onde,
VI = Valor do Imovel
Vu = Valor unitario: R$ 4.546,35
Au = Area privativa: 37,64m?
ou seja: Vi = R$ 4.546,35/m? x 37,64m?
Vi=R$ 171.124,61
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Ocorre que as amostras utilizadas também possuem uma vaga de
garagem, desse modo, deve ocorrer a dedugdo correspondente a vaga de

garagem, aplicando-se a equacao:

Vi =Va - Vg onde,

Va = Valor do apartamento

Vg = valor da vaga de garagem

ou seja: Vi=R$ 171.124,61 — 27.300,00
Vi = R$ 143.824,61

Com isso, temos que o valor de mercado (arredondado) do
apartamento importa em R$ 143.800,00 (cento e quarenta e trés mil e

oitocentos reais) em margo de 2024.

XIV. CONCLUSAO

Pelo exposto, apds efetuadas todas as analises e diligéncias, e
com base nos fatos e informagdes apresentados no corpo deste laudo, conclui-
se que o valor de mercado do apartamento importa em R$ 143.800,00 (cento e
quarenta e trés mil e oitocentos reais) e a vaga de garagem importa em R$
27.300,00 (vinte e sete mil e trezentos reais), totalizando o valor de R$
171.100,00 (cento e setenta e um mil e cem reais) em margo de 2024,
admitindo-se uma variagao de 5% (cinco por cento), para mais ou para menos.
Concluido o Parecer Técnico, Rafael Fontes Blaskevicz, perito judicial avaliador
de imoveis, inscrito no CRECI/SP n° 161.153, com registro no CNAI n° 17.333,
coloca-se a disposi¢ao para quaisquer esclarecimentos que porventura sejam

necessarios.

Sao Paulo, 15 de margo de 2024.

RAFAEL FONTES BLASKEVICZ
CRECI/SP N° 161.153 e CNAI N° 17.333
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Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1121909-51.2021.8.26.0100 e codigo 1BXXJIXjW.
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(11) 97547-0709
E pericias.rafael@gmail.com

Kl  Avenida paulista, n° 1636, . 1504, Cerqueira César, Capital/SP, CEP 01310-200

Ko §5 dde SoE&

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por RAFAEL FONTES BLASKEVICZ e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 15/03/2024 as 17:41 , sob o0 nimero WIMJ24405194556 .

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1121909-51.2021.8.26.0100 e cddigo xawa3xwP.
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EIEMENTO S DA AVAIIACAO

DADOS DA HCHA 1
NUMERO DA PESQUBA : SAO PAUIO - SP - 2023 X UILZADO DATA DA PESQUBA : 06/09/2023
SEIOR : QUADRA : INDCEDO IOCAL: 0,00 CHAVE GEOGRAFICA :

DADOS DA IOCAIIZACAO

ENDERECO : Avenida Sio Jodo NUMERO : 100
COMP.: BARRO : Repiblica CIDADE: SAO PAUIO - SP
CEP : UF: SP

DADOS DA REGIAO

MEIHORAMENTOS :
&PAVMENTAQAO X REDE DE COIETA DE ESGOTO X REDE DE IUMINACAO PUBILICA
[X] REDEDE GAS [X| REDE DE DEIRBUCAO DEAGUA [X]TV A CABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ap) M2: 0,00 TESTADA - (¢f) m: 0,00 PROF. EQUW. (Pe) : 0,00
ACESSBIIDADE : Dire ta FORMATO : Regular ESQUINA : Nao
TOPOGRAFA : plano

CONSBTENCA : seco

DADOS DO APARTAMENTO

TIPO DA EDFICACAO : Apartamento ESTADO : Ornginal FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAO : apartamento simples c/ elev. COEF. PADRAO : 1,470 CONSERVACAO : c - regular

COEF. DEP. (k) : 0,200DDADE: 84 anos FRACAO : 0,00 TAXA : 0,00 VAGAS COB.: 0 VAGAS DESCOB.: 0
DIMENSO ES

A. PRVATVA M2: 35,00 AREA COMUM M2 0,00 GARAGEM M2 0,00 TOTALM?2 : 35,00
EDIFICIO

DORMIORDS: 1 SUES: 0 W.C.: 1 QUARIO EMPREGADAS: 0 PECINA: 0  SAIAO DEFESTAS: O
EIEVADORES: (0 PIAYGROUND : 0 SUPERD RES : 0 APTO/ANDAR: 0 SUB-SOILOS : 0
FATORES ADICIONAIS

ADCIDNALO1L: 1,00 ADCIDNALO02: 1,00 ADCIDNALO3: 1,00

ADKEIONALO04: 1,00 ADICIONALO5: 1,00 ADECIONALO6: 1,00

DADOS DA TRANSACAO

NATUREZA : Oferta VAIOR VENDA (R$) : 197.840,00 VAIORIOCACAO (R$): 0,00
MOBIARA : New core
CONTATO : TEIEFONE: (11)-458042

OBSERVACAO:

https //ww w .vivareal.com.br/imovel/kitnet-1-quartos-republica-centro-sao-paulo-35m2-venda-RS197840-id-264731 3748/]

RESULTADO DA HOMO GENEIZACAO

do digitalmente p@& RAFAEL FONTES BLASKEVICZ e Tribunal de Justica do Estadp de Sao Paulo, prdtocolado em 15/0B/2024 as 17:47, sob o numero WJIMJ24405194556

br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1121909-51.2021.8.26.0100 e cédigo yt5D1jwD.
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FATORES NORMA IBAPE SP FATORES ADICIONAIS VAIORES/ VARIACAO 2l
LOCAILFZACAO Floc : 0,00 FTADCIONALO1 : 0,00 VALOR UNITARIO : 401333 |3
£ o

OBSOIESCENCHA Fobs : 0,00 FTADCIDNALO2 : 0,00 HOMOGENEIZACAO : 4,013@ §
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1

NUMERO EIEMENTO :
FOTON° 1
FOTO N° 2

2

REG ISTRO FOTO GRAFICO

SAO PAUIO - SP - 2023
06/09/2023
QUADRA :

spe
NO

CHAVE GEOGRAFICA :

NUMERO DA PESQUBA :

DADOS DA FIC HA
DATA DA PESQUBA :

SEIOR :
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EIEMENTO S DA AVAIIACAO

DADOS DA HCHA 2
NUMERO DA PESQUBA : SAO PAUIO - SP - 2023 X UILZADO DATA DA PESQUBA : 06/09/2023
SEIOR : QUADRA : INDCEDO IOCAL: 0,00 CHAVE GEOGRAFICA :

DADOS DA IOCAIIZACAO

ENDERECO : Avenida Sio Jodo NUMERO : 755
COMP.: BARRO : Repiblica CIDADE: SAO PAUIO - SP
CEP : UF: SP

DADOS DA REGIAO

MEIHORAMENTOS :
&PAVMENTAQAO X REDE DE COIETA DE ESGOTO X REDE DE IUMINACAO PUBILICA
[X] REDEDE GAS [X| REDE DE DEIRBUCAO DEAGUA [X]TV A CABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ap) M2: 0,00 TESTADA - (¢f) m: 0,00 PROF. EQUW. (Pe) : 0,00
ACESSBIIDADE : Dire ta FORMATO : Regular ESQUINA : Nao
TOPOGRAFA : plano

CONSBTENCA : seco

DADOS DO APARTAMENTO

TPO DA EDFICACAO : Apartamento ESTADO : Reformado FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAO : apartamento simples c/ elev. (+) COEF. PADRAO : 1,680 CONSERVACAO : b - entre novo e regular

COEF. DEP. (k) : 0,200IDADE: 84 anos FRACAO : 0,00 TAXA : 0,00 VAGAS COB.: 0 VAGAS DESCOB.: 0
DIMENSO ES

A. PRVATIVA M2: 42,00 AREA COMUM M:? 0,00 GARAGEM M? 0,00 TOTALM? : 42,00
EDIFIC 10

DORMIORDS: 1 SUES: 0 W.C.: 1 QUARIO EMPREGADAS: 0 PECINA: 0  SAIAO DEFESTAS: O
EIEVADORES: (0 PIAYGROUND : 0 SUPERD RES : 0 APTO/ANDAR: 0 SUB-SOI0S : 0
FATORES ADICIONAIS

ADCIDNALO1L: 1,00 ADCIDNALO02: 1,00 ADCIDNALO3: 1,00

ADKEIONALO04: 1,00 ADICIONALO5: 1,00 ADECIONALO6: 1,00

DADOS DA TRANSACAO

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (R$) : 289.000,00 VAIORIOCACAO (R$) : 0,00
IMOBIARA : AIRTON USTULIN - CRECI 36899-F-SP
CONTATO : TEIEFONE: (11)-297179

OBSERVACAO:

https //lww w .vivareal.com.br/imovel/apartamento-2-quartos-republica-centro-sao-paulo-42m2-venda-RS289000-id-26183391 94/]

RESULTADO DA HOMO GENEIZACAO

do digitalmente p@ RAFAEL FONTES BLASKEVICZ e Tribunal de Justica do Estadp de Sao Paulo, prdtocolado em 15/0B/2024 as 17:47, sob o numero WJIMJ24405194556

br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1121909-51.2021.8.26.0100 e cédigo yt5D1jwD.
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FATORES NORMA IBAPE SP FATORES ADICIONAIS VAIORES/ VARIACAO 2l
LOCALEZACAO Floc : 0,00 FTADCIONALO1 : 0,00 VALOR UNITARIO : 488548 [0
£ o

OBSOILESCENCHA Fobs : 0,00 FTADCIDNALO2 : 0,00 HOMOGENEIZACAO : 4.885,4% §
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EIEMENTO S DA AVAIIACAO

DADOS DA HCHA 3

fls. 419

Avaliar

SAO PAUIO - SP - 2023
QUADRA :

NUMERO DA PESQUBPA :
SEIOR :

DADOS DA IOCAIIZACAO

INDICEDO LOCAL: 0,00

X UNLZADO DATA DA PESQUEA :
CHAVE GEOGRAFICA :

06/09/2023

ENDERECO : Avenida Sdo Jodo
COMP.:
CEP :

DADOS DA REGIAO

BARRO : Republica
UF: SP

CIDADE: SAO PAUIO - SP

NUMERO : 822

MEIHORAMENTOS :
[X]PAVMENTACAO X REDE DE COLETA DE ESGOTO
[X] REDEDE GAS

[X| REDE DE DEIRBUCAO DEAGUA [X]TV A CABO

DADOS DO TERRENO

X REDE DE IUMINACAO PUBILICA

AREA (Ap) M2: 0,00 TESTADA - (cf) m: 0,00 PROF. EQUN. (Pe) : 0,00
ACESSBILIDADE : Dire ta FORMATO : Regular ESQUINA : Nao
TOPOGRAFA : plano

CONSBTENCA : seco

DADOS DO APARTAMENTO

TPO DA EDFICACAO : Apartamento ESTADO : Reformado FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAO : apartamento simples c/ elev. COEF. PADRAO :

1,470 CONSERVACAO : b - entre novo e regular

COFF. DEP. (k) : 0,200IDADE: 65 anos FRACAO : 0,00 TAXA : 0,00 VAGAS COB.: 0 VAGASDESCOB.: 0
DIMENSOES

A.PRVATIVA M2: 35,00 AREA COMUM M2 0,00 GARAGEM M: 0,00 TOTALM? : 35,00
EDIFICIO

DORMIORDS : 1 SUflEs: 1 W.C.: 0 QUARTO EMPREGADAS: PECINA: O  SAIAO DEFESTAS: O
EIEVADORES: (0 PIAYGROUND : 0 SUPERD RES : 0 APTO/ANDAR: 0 SUB-SOILOS: 0
FATORES ADICIONAIS

ADCIDNALO1: 1,00 ADCIDNALO2: 1,00 ADCIDNALO3: 1,00

ADKEIONALO04: 1,00 ADICIONALO5: 1,00 ADECIONALO6: 1,00

DADOS DA TRANSACAO

VALOR VENDA (R$) : 235.000,00
GRPQA Ltda. - CRECI-SP J24.344

NATUREZA : Oferta
IMOBIARA :

CONTATO :
OBSERVACAO:

VAIORIOCACAO (R$): 0,00

TEIEFONE: (11)-402019

https //lww w .quintoandar.com.br/imovel/893726018/comprar/apartamento-1-quarto-republica-sao-paulo?from _route=%22search_res uIts%Zq

&search_id=%2249a5fff04ced11eeae8226711051ac2e%22&search_rank=%7B%22sortMode%22%3A%22relevance%22%2C%
22searchMode%22%3A %221ist%22%2C%22res ults Origin%22%3A %22search%22%2C%22rank%22%3A 7%2C%22personalization%22%

RESULTADO DA HOMO GENEIZACAO

do digitalmente p&} RAFAEL FONTES BLASKEVICZ e Tribunal de Justica do Estadp de Sao Paulo, prdtocolado em 15/0B/2024 as 17:47, sob o numero WJIMJ24405194556

o
~ < ]
FATORES NORMA IBAPE SP FATORES ADICIONAIS VAILORES/ VARIACAO 2
LOCALZAGAO Floc : 0,00 FTADCIDNALO1 : 0,00 VAIOR UNITARIO : 476734
£
OBSOLESCENCHA Fobs : 0,00 FTADCIDNALO2 : 0,00 HOMOGENEIZACAO : 4,767,'§
(o]
PADRAO Fp : 0,00 FTADCIONALO3 : 0,00 VARIAC,AO : 1,00@
=
VAGAS 0,00 FTADCIDNALO4 : 0,00 ‘8
)
FTADCIDNALO5 : 0,00 2
(O]
FTADCIDNALO06 : 0,00 g
g
©
&
(%]
L

Para conferir o originat, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1121909-51.2021.8.26.0100 e cédigo yt5D1jwD.
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EIEMENTO S DA AVAIIACAO =
=
DADOS DA FICHA 4 o
b}
NUMERO DA PESQUBA : SAO PAUIO - SP - 2023 X UNMLZADO DATA DA PESQUBA : 06/09/2023 E
<
SEIOR : QUADRA : NDKCEDO LOCAL: 0,00 CHAVE GEOGRAFICA : °
~ o Q
DADOS DA IO CALIZACAO ? 3
ENDERECO : Avenida Sao Jodo NUMERO : 822 ,38
COMP.: BARRO : Repiblica CIDADE: SAO PAUIO - SP - 5
T
CEP : UF: SP N %
~ o
DADOS DA REGIAO S o
o O
MEIHO RAMENTOS : B3
o
&PAVMENTAQAO X REDE DE COIETA DE ESGOTO X REDE DE IUMINACAO PUBILICA £ ©
P ~ . O o
[X] REDEDE GAS [X| REDE DE DEIRBUCAO DEAGUA [X]TV A CABO 3 %
DADOS DO TERRENO SRS
=
AREA (Ar) M2: 0,00 TESTADA - (cf) m: 0,00 PROF. EQUNW. (Pe) : 0,00 s g
ACESSBILIDADE: Dire ta FORMATO : Regular ESQUNA : Nio 28
—
TOPOGRAFA : plano S &11
CONSBIENCI :  seco (cnos a
L »n
DADOS DO APARTAMENTO 'g 8
O
TIPO DA EDFICACAO : Apartamento ESTADO : Ornginal FACE: § a
o
w
CARACTERISTICAS S “E’
PADRAO : apartamento simples c/ elev. COEF. PADRAO : 1,470 CONSERVACAO : c - regular © o
COEF. DEP. (k) : 0,200 DADE: 65 anos FRACAO : 0,00 TAXA : 0,00VAGASCOB.: 0 VAGASDESCOB.: 0"§ £
o
~ Law]
DIMENSO ES 83
A.PRVATIVA M2: 30,00 AREA COMUM M? 0,00 GARAGEM M? 0,00 TOTALM? : 30,00 = g
c
EDIFIC IO 3 %
DORMIORDS : 1 SUES: 0 W.C.: 1 QUARTO EMPREGADAS : PECINA: 0  SAIAO DEFESTAS: O '; 8
EIEVADORES: (0 PIAYGROUND : 0 SUPERD RES : 0 APTO/ANDAR: 0 SUB-SOILOS : 0 N .g
>
FATORES ADICIONAIS X 2
O
ADCIDNALOIL: 1,00 ADCIDNALO02: 1,00 ADCIDNALO3: 1,00 ; Q
n o
ADKCIDNALO04: 1,00 ADCIONALO5: 1,00 ADKCIDNALO06: 1,00 E g
- Zz 2
DADOS DA TRANSACAO 8 <
= =)
NATUREZA : Oferta VAILOR VENDA (R$) : 200.000,00 VAIORIOCACAO (R$): 0,00 IaI:J 9
LL -
MOBIARHA : GRPQA Ltda. - CRECI-SP J24.344 < §
CONTATO : TELEFONE: (11)-40201935 5
OBSERVACAO: 2.3
https :/lw w w .google.conVsearch?g=edif %C3%A Dcio+metro+avenida+s % C3%A30+j0%C3%A 30&oq=edif % C3%A Dcio+metro+avenida+s%C3‘§|_&
A30+j0%C3% R
A308&gs_lcrp=EgZjaHJvbWUyBggA EEUY OTIHCA EQIRigA TIKCA IQIRgWGBOY HIKCAMQIRgWGBO0Y HtIBCDgx Mz ZgMGo3gA IAs AIA&sourceid=chim $
o=
RESUITADO DA HOMO GENEIZACAO §_§
— = c
FATORES NORMA IBAPE SP FATORES ADICIONAIS VAIORES/ VARIACAO 2l
LOCAILFZACAO Floc : 0,00 FTADCIONALO1 : 0,00 VALOR UNITARIO : 4.733,%3 o
=
OBSOIESCENCHA Fobs : 0,00 FTADCIDNALO2 : 0,00 HOMOGENEIZACAO : 4,733@ §
o R
PADRAO Fp : 0,00 FTADKCIDNALOS3 : 0,00 VARIA(;AO : 1,00@ f_
215
(o
VAGAS 0,00 FTADCIDNALO4 : 0,00 '8 IE’
N} 5
FTADCIDNALOS5 : 0,00 Sl
[ .
(O ~=
FTADCIDNALO6 : 0,00 ED
3 o
- o
o g
»
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NUMERO EIEMENTO :
FOTON° 1
FOTO N° 2

2

REG ISTRO FOTO GRAFICO
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DADOS DA HCHA 5

EIEMENTO S DA AVAIIACAO

fls. 425

Avaliar

NUMERO DA PESQUBPA :
SEIOR :

DADOS DA IOCAIIZACAO

QUADRA :

SAO PAUIO - SP - 2023

INDICEDO LOCAL: 0,00

X UNLZADO DATA DA PESQUEA :
CHAVE GEOGRAFICA :

06/09/2023

ENDERECO : Avenida Sdo Jodo
COMP.:
CEP : UF: SP

DADOS DA REGIAO

BARRO : Republica

CIDADE: SAO PAUIO - SP

NUMERO : 956

MEIHORAMENTOS :

[X|PAVMENTACAO X| REDE DE CO1ETA DE ESGOTO

[X] REDEDE GAS

DADOS DO TERRENO

[X| REDE DE DETRIBBUCAO DE AGUA

X 1v A cCABO

X REDE DE IUMINACAO PUBILICA

AREA (Ar) M2: 0,00
ACESSBIIDADE : Dire ta
TOPOGRAFA : plano
CONSBTENCA : seco

DADOS DO APARTAMENTO

TESTADA - (¢ m: 0,00
FORMATO :

Regular

PROF. EQUN. (Pe) : 0,00
ESQUINA : Nio

TPO DA EDFICACAO : Apartamento

ESTADO : Reformado

FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAO : apartamento simples c/ elev. COEF. PADRAO : 1,470 CONSERVACAO : b - entre novo e regular

COEF. DEP. (k) : 0,200 DADE : anos FRACAO : 0,00 TAXA : 0,00 VAGASCOB.: 0 VAGASDESCOB.: 0
DIMENSOES

A.PRVATIVA M2: 57,00 AREA COMUM M:? 0,00 GARAGEM M2 0,00 TOTALM? : 57,00
EDIFICIO

DORMIORDS : 1 SUIES: W.C.: 1 QUARTO EMPREGADAS: PECINA: 0  SAIAO DEFESTAS: O
EIEVADORES: (0 PIAYGROUND : SUPERD RES : 0 APTO/ANDAR: 0 SUB-SOILOS: 0
FATORES ADICIONAIS

ADCIDNALO1L: 1,00 ADCIDNALO02: 1,00 ADCIDNALO3: 1,00

ADKEIONALO04: 1,00 ADICIONALO5: 1,00 ADECIONALO6: 1,00

DADOS DA TRANSACAO

NATUREZA : Oferta
IMOBIARA :

CONTATO :
OBSERVACAO:

VALIOR VENDA (R$) : 300.000,00
GRPQA Ltda. - CRECI-SP J24.344

VAIORIOCACAO (R$): 0,00

TEIEFONE: (11)-402019

0ahUKEw jKrcnh5ZaBAxX1qJUCHZpf CokQ4dUDCA 8&uact=5&oq=avenida+s % C3%A 30+j0%C3%A30+956

RESULTADO DA HOMO GENEIZACAO

ttps://w w w .google.conVsearch?q=avenida+s % C3%A30+j0%C3%A30+956+republica&sca_esv=56316683

mr-pyAg&ved=

do digitalmente p@} RAFAEL FONTES BLASKEVICZ e Tribunal de Justica do Estadp de Sao Paulo, prdtocolado em 15/0B/2024 as 17:47, sob o numero WJIMJ24405194556

br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1121909-51.2021.8.26.0100 e cédigo yt5D1jwD.

o
~ < ]
FATORES NORMA IBAPE SP FATORES ADICIONAIS VAILORES/ VARIACAO 2
LOCALEZACAO Floc : 0,00 FTADCIONALO1 : 0,00 VALOR UNITARIO : 3.736,83
£
OBSOIESCENCHA Fobs : 0,00 FTADCIDNALO2 : 0,00 HOMOGENEIZACAO : 3,736@
(o]
PADRAO Fp : 0,00 FTADCIONALO3 : 0,00 VARIA(;AO : 1,00@
=
VAGAS 0,00 FTADCIDNALO4 : 0,00 ‘8
)
FTADCIDNALO5 : 0,00 2
(O]
FTADCIDNALO06 : 0,00 g
g
©
&
(%]
L

Para conferir o originat, acesse o Site https://esaj.tjsp.jus
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umnidesk 2

S

EIEMENTO S DA AVAIIACAO =

=

DADOS DA FICHA 6 o

b}

NUMERO DA PESQUBA : SAO PAUIO - SP - 2023 X UNMLZADO DATA DA PESQUBA : 18/06/2023 E

<

SEIOR : QUADRA : INDCEDO ILOCAL: 0,00 CHAVE GEO GRAFICA : o
o -
~ o Q
DADOS DA IOCALIZACAO e
= —]
ENDERECO : Rua Deputado Iaercio Costa NUMERO : 180 : 8
COMP.: BARRO : Morumbi CIDADE: SAO PAUIO - SP - 5

T
CEP : UF: SP N %

~ o
DADOS DA REGIAO S o
o O
MEIHO RAMENTOS : B3
o
[XPAVMENTACAO X REDE DE COIETA DE ESGOTO X REDE DE IUMINACAO PUBILICA 5o
P - . o w6
[X] REDEDE GAS [X| REDE DE DEIRBUCAO DEAGUA [X]TV A CABO 3 Xj
DADOS DO TERRENO SRS
——
AREA (Ar) M2: 0,00 TESTADA - (cf) m: 0,00 PROF. EQUN. (Pe) : 0,00 S £
ACESSBIIDADE:  Direta FORMATO : Regular ESQUINA : Nio 28
—
TOPOGRAFA : plano S &11
~ [e |

. 553
CONSBKIENCA : seco n 9
L »n
DADOS DO APARTAMENTO 'g 8
O
TPO DA EDFICACAO : Apartamento ESTADO : Reformado FACE: § a
o

w
CARACTERISTICAS S GE)
PADRAO : apartamento superior ¢/ elev. COFF. PADRAO : 2,406 CONSERVACAO : ¢ - regular © S
COFF. DEP. (k) : 0,817IDADE: 19 anos FRACAO : 0,00 TAXA : 0,00 VAGASCOB.: 3  VAGAS DESCOB.: 0"§ £
o

~ Law]
DIMENSO ES 83
A.PRVATIVA M2: 131,00 AREA COMUM M: 0,00 GARAGEM M: 0,00 TOTALM: : 131,00 = g

c
EDIFICIO 2 %
DORMIORDS: 3 SUMES: 3 W.C.: 5 QUARIO EMPREGADAS: 1 PECNA: 1 SAIAO DEFESTAS: 1 '; 8
EIEVADORES: 2  PIAYGROUND : SUPERD RES : 0 APTO/ANDAR: 5 SUB-SOILOS : 0 N .g
>
FATORES ADICIONAIS X 2
O
ADCIDNALOL: 1,00 ADCIONALO02: 1,00 ADCIDNALO3: 1,00 % Q
n o
ADKCIDNALO04: 1,00 ADCIONALO5: 1,00 ADKCIDNALO06: 1,00 E g
- Zz 2
DADOS DA TRANSACAO 8 I
= =)
NATUREZA : Oferta VAIOR VENDA (R$) : 1.170.000,00 VAIORIOCACAO (R$) : 0,00 W g
LL -
MOBIARA : GRPQA Ltda. - CRECSP J24.344 < §
CONTATO : TELEFONE: (11)-40201935 5

OBSERVACAO:

https://w w w .quintoandar.com.br/imovel/893794685/comprar/apartamento-3-quartos-panamby-sao-paulo?from_route=%22house%20details %

2

rente

&search_rank=%7B%22sortMode%22%3A %22relevance%22%2C%22searchMode%22%3A %22list%22%2C%22res ults Origin%22%3A %

j.ijSp.jus

s
22search%22%7D 29
o=
RESULTADO DA HOMO GENEIZACAO §_§
~ < ]
FATORES NORMA IBAPE SP FATORES ADICIONAIS VAIORES/VARIACAO ) qC)
LOCALZAGAO Floc : 0,00 FTADCIDNALO1 : 0,00 VAIOR UNITARIO : 6.341,22 [0
£ o
OBSOLESCENCHA Fobs : 0,00 FTADCIDNALO2 : 0,00 HOMOGENEIZACAO : 6341,? §
o R
PADRAO Fp : 0,00 FTADCIONALOS : 0,00 VARIACAO : 1,009 °©
= |
[oX
VAGAS 0,00 FTADCIONALO4 : 0,00 ‘8 :S-:
o =
FTADCIONALO5 : 0,00 2k
[
(O ~=
FTADCIONALO06 : 0,00 Elo
8 o
S o
o8
» ©
w o
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EIEMENTO S DA AVAIIACAO
DADOS DA FICHA 7
NUMERO DA PESQUBA : SAO PAUIO - SP - 2023 X|UTHZADO DATA DA PESQUBA : 06/09/2023
SETOR: QUADRA : INDICEDO LOCAL: 0,00 CHAVE GEOGRAFKCA :
DADOS DA IOCAIIZACAO
ENDERECO : Rua Guaianases NUMERO : 50

COMP.:
CEP :

DADOS DA REGIAO

UF: SP

BARRO : Camos Elisio s

CIDADE: SAO PAUIO - SP

MEIHORAMENTOS :
X PAVMENTACAO
[X] REDEDE GAS

DADOS DO TERRENO

X REDE DE COIETA DE ESGOTO
[X| REDE DE DETRIBBUCAO DE AGUA

X 1v A cCABO

X REDE DE IUMINACAO PUBILICA

AREA (Ap) M2: 0,00 TESTADA - (cf) m: 0,00 PROF. EQUN. (Pe) : 0,00
ACESSBILIDADE : Dire ta FORMATO : Regular ESQUINA : Nao
TOPOGRAFA : plano

CONSBTENCA : seco

DADOS DO APARTAMENTO

TPO DA EDFICACAO : Apartamento ESTADO : Reformado FACE:

CARACTERISTICAS
PADRAO : apartamento simples c/ elev.

COEF. PADRAO :

1,470 CONSERVACAO : b - entre novo e regular

COFF. DEP. (k) : 0,200IDADE: 70 anos FRACAO : 0,00 TAXA : 0,00 VAGAS COB.: 0 VAGASDESCOB.: 0
DIMENSOES

A.PRVATIVA M2: 35,00 AREA COMUM M2 0,00 GARAGEM M: 0,00 TOTALM? : 35,00
EDIFICIO

DORMIORDS : 1 SUMES: 0 W.C.: 1 QUARTO EMPREGADAS: PECINA: O  SAIAO DEFESTAS: O
EIEVADORES: (0 PIAYGROUND : SUPERD RES : 0 APTO/ANDAR: 0 SUB-SOILOS: 0
FATORES ADICIONAIS

ADCIDNALO1: 1,00 ADCIDNALO2: 1,00 ADCIDNALO3: 1,00

ADKEIONALO04: 1,00 ADICIONALO5: 1,00 ADECIONALO6: 1,00

DADOS DA TRANSACAO

NATUREZA : Oferta VAIOR VENDA (R$) : 165.000,00 VAIORIOCACAO (R$): 0,00

IMOBIARA : GRPQA Ltda. - CRECI-SP J24.344
CONTATO : TEIEFONE: (11)-402019

OBSERVACAO:

arcr u o a _10="

ttps /Iww w qumtoandar com. br/lmovel/893758133/comprar/apartamento 1- quarto campos -eliseos-sao-paulo?from_route=%

7o

ente p@i RAFAEL FONTES BLASKEVICZ e Tribunal de Justica do Estadp de Sao Paulo, prqtocolado em 15/0B/2024 as 17:44 , sob o nimro WJIMJ24405194556

(¢]
- Q
itahm

=70 /B% OfTVIOOE 702270 3R

22%2 C%223earchMode% 2%3A%22I|st% 2%2 C%22resultsOr|g|n% 2%3A%22$9arch% 2% C%22rank%22%3A6%2 C%22personallzat|or§s
©
RESULTADO DA HOMO GENEIZACAO -§_
i
FATORES NORMA IBAPE SP FATORES ADICIONAIS VAIORES/VARIACAO )
LOCALZAGAO Floc : 0,00 FTADCIDNALO1 : 0,00 VAIOR UNITARIO : 3.347.4
c
OBSOIESCENCHA Fobs : 0,00 FTADCIONALO2 : 0,00 HOMOGENEIZACAO : 3.347, ﬂ
O
PADRAO Fp : 0,00 FTADCIONALO3 : 0,00 VARIAC,AO : 1,00@
=3
VAGAS 0,00 FTADCIDNALO4 : 0,00 ‘8
‘O
FTADCIDNALO5 : 0,00 =]
c
(]
FTADCIDNALO6 : 0,00 g
S
©
(6]
k7]
L

Para conferir o originat, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1121909-51.2021.8.26.0100 e cédigo yt5D1jwD.
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MODELO DE ESTATISTICA DESCRITIVA
DESCRIGAO : Processo n° 1121909-51.2021.8.26.0100 DATA : 15/03/2024

EDIFICAGCAO VALORES DE VENDA :  Método Comparativo

fls. 436

FATOR OFERTA/TRANSACAO o -10% PARCELA DE BENFEITORIA: 0,8
OBSERVACAO :

FATORES
FATOR iNDICE

X Locadlizagédo 215,00

|Z| Obsolescéncia Idade 48

X Padrdo
|X Vagas

Estado de Conservacao F - ENTRE REPAROS SIMPLES E IMPORTANTES

apartamento simples c/ elev.

Vagas |

Acréscimo 0

Este documento € copia do original, assinado digitalmente por RAFAEL FONTES BLASKEVICZ e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protgcolaflo em 15/03/2024 as 17:41 , sob o nimero WJIMJ24405194556

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1121909-51.2021"8.26.0100 e codigo yt5D1jwD.
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MATRIZ DE UNITARIOS 2

e

(]

Valor 5

NOm.| Endereco N Homogeneizagado Variagdo <

¢ Unitario g ¢ °

o

X 1| Avenida s&o Jo&o 100 4013,33 4013,33 1,0000®

—

<

X 2| Avenida S&o Jodo 755 4.885,48 4.885,48 1,00005

[7s)

T

& 3| Avenida Sdo Jodo ,822 476714 4.767,14 1 OOOO§

o

[

X 4| Avenida S&o Jodo 822 4.733,33 4.733,33 100003

LO

—

X 5| Avenida S&o Jodo 956 3.736,84 3.736,84 1,0000£

O

X 6| Rua Deputado Laercio Costa ,180 6.341,22 6.341,22 1,0000.8
X 7| Rua Guaianases ,50 3.347,14 3.347,14 1,0000

Este documento € copia do original, assinado digitalmente por RAFAEL FONTES BLASKEVICZ e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo,|protogol

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1121909-54-2621-8'26-0100-e-co6digo-5BHwb-
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Avaliar

%
WJIMJ24405194556

APRESENTAGCAO DOS RESULTADOS

DADOS DO AVALIANDO
Tipo : Apartamento Local : Rua Brigadeiro Tobias 669 Centro SAO PAULO - SP Data: 15/03/2024
Cliente : 40° Vara Civel

Area terreno m?: 1,00 EdificagGo m?: 37,64 Modalidade : Venda

numero

Distribuicao espacial

VALORES UNITARIOS VALORES HOMOGENEIZAD:
Média Unitdrios : 4.546,35 Média Unitdrios : 4.546,35
Desvio Padrao : 983,01 Desvio Padrao : 983,01
- 30% :3.182,45 -30%:3.182,45
+30%:5.910,26 +30%:5.910,26
Coeficiente de Variagdo : 21,6200 Coeficiente de Variagdo : 21,6200

GRAU DE FUNDAMENTAGAO

FQNTES BLASKEVICZ e TrDunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 15/03/2024 as 17:41 , sob o

CH
Para conférir o original, acesse o site https:/esaj.tisplus.bribastadigital/pg/abrirConferenciaDd@mento.do, informe o processo 1121909-51.2021.8.26.0100 e cddigo yt5D1jwD.

Descricdo GRAU I I GRAU I GRAU |

Completa quanto a todas
varidveis analisadas

Completa gto aos fatores
usados no tratamento

Adocdo de situagao
paradigma

Carac. do imével avaliando

—

Quantidade minima de 12
dados de mercado usados

5 3

3

Identificagdo dos dados Apresentagdo de inform ref a todas
as caract dos dos dados analisados|

Apresentacdo de inform ref a todas Apresentagdo inform ref a todos as

as caract dos dos dados analisados caract dos dados ref aos fatores

de mercado

Intervado de ajuste de cada

X X |O|IX
Ul 0X |0
O|4|0o|a

4 fator e p/ o conj de fatores 080 a1.25 0,50 a2,00 0,40 a2,50 *a

GRAU DE FUNDAMENTACAO: il

FORMACAO DOS VALORES

MEDIA SANEADA (RS): 4.546,35

VALOR UNITARIO (R$/m2): 4.546,35000 VALOR TOTAL (R$) : 171.124,61

INTERVALOS DE CONFIANCA (80%): Paradigma INTERVALOS DE CONFIANCA (80%): Avaliando
INTERVALO MINIMO : 4.011,33 INTERVALO MINIMO :  4.011,33

INTERVALO MAXIMO : 5.081,37 INTERVALO MAXIMO : 5.081,37

GRAU DE PRECISAO
GRAU DE PRECISAO: I

Este docuento é copja do originall assinado digitaliente or RARA



