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EXMO(A) SENHOR(A) DOUTOR(A) JUIZ(A) DE DIREITO DA 12
VARA CIVEL DO FORO REGIONAL DA VILA PRUDENTE - SP.

Processo n® 0006023 —-86 /10

FABIO MARTIN, Engenheiro Civil registrado
no CREA sob o n? 5060203570, perito judicial nomeado nos autos da agéo de
execucdo de titulo extrajudicial, ajuizada por CLEUSA GOBI SABARIN em
face de CONSTANTINO UZUN E OUTRO, em curso perante esse M.M. Juizo
e respectivo cartorio, tendo procedido as diligéncias e estudos que se fizeram
necessarios ao cabal cumprimento da honrosa tarefa que me foi confiada, vém
muito respeitosamente a presenca de V.Exa., apresentar as conclusées que
cheguei por intermeédio deste

LAUDO DE AVALIACAO
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1. OBJETIVO

A pedido do Juizo desta Vara Civel, o objetivo deste trabalho é a
determinacao do justo, real e atual valor do imével, constituido de terreno e
benfeitorias situado na Rua Matupiri, n® 16, bairro Vila Alpina no municipio de
Sao Paulo, SP, cuja detalhada descricdo estara contida no decorrer deste
laudo de Avaliacao Judicial.

O imovel sub judice é objeto da matricula n® 93.779 do 6° CRI de
Séo Paulo/SP.

ApGs cuidadosa pesquisa nos arquivos da Prefeitura Municipal de Séo
Paulo identificamos que o cadastro do imével é 051.124.0012-9. Trata-se de
um imovel edificado num terreno medindo 10,00 metros de frente, 30,30 metros
da frente aos fundos de ambos os lados, tendo nos fundos a mesma largura da
frente encerrando uma érea de 303,00 m2, com area construida de 160,00 m>2.

As areas informadas acima estdo no documento Certiddo de Dados
Cadastrais do Imoével emitido pela Prefeitura de Sao Paulo, inserido no
anexo |V deste Laudo de Avaliagio.

2. FINALIDADE

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

julgar com preciséo.
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3. CONTEUDO

O presente resumo geral das avaliagdes, bem como os conceitos gerais,

as normas e os métodos utilizados nas avaliagdes dos bens vao, a seguir,

discriminados:

Definigbes Normativas

Definicoes Gerais

Metodologia

Procedimentos para Avaliacao

Situacao e Descricao do Imovel Avaliando
Avaliacao

Conclusao

Atestado

Encerramento

. NORMAS UTILIZADAS EM AVALIACOES

As normas utilizadas para avaliagdo neste laudo estdo a seguir relacio-

nadas e os valores, grau de fundamentagéao e precisdo se enquadram no nivel

1 (um) e 3 (trés), respectivamente.

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

NBR 14653 — 2/2011 (REVISADA) - Avaliagao de Bens (Parte 2 — imoveis
urbanos).

NBR 14653 — 3 Avaliagéao de Bens (Parte 3 — Imdveis Rurais).
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e NBR 14653 — 4 Avaliacdo de Bens (Parte 4 — Empreendimentos).

e Valores de Edificagdes de Iméveis Urbanos (IBAPE-SP versao 2017).
e Avaliagao de Iméveis Urbanos (IBAPE - SP - 2007).

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

e Leis de Zoneamento do Municipio de Sao Paulo.

5. DEFINICOES NORMATIVAS

Para o bom entendimento dos métodos, critérios e nomenclaturas,
utilizadas neste laudo de avaliacao 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 ndo a ele.

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

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por FABIO MARTIN e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 28/07/2022 as 16:34 , sob o niUmero WVIP22700944151

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0006023-86.2010.8.26.0009 e cédigo 1101F7FC.



fls. 395

Fabio Martin

Engenheiro Civil — CREA n® 5060203570

5.3. BEM

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

direito, que integra um patrimonio.

5.4. BENFEITORIAS

Resultado de obra ou servi¢o realizado num bem e que ndo pode ser
retirado sem destruicao, fratura ou dano.

5.5. CAMPO DE ARBITRIO

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

5.6. CUSTO DIRETO DE PRODUCAO

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

5.7. CUSTO INDIRETO DE PRODUCAO

Despesas administrativas e financeiras, beneficios e demais 6énus e

encargos necessarios a produ¢ao de um bem.

5.8. CUSTO DE REEDICAO

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

o estado em que se encontra.
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5.9. CUSTO DE REPRODUCAO

Gasto necessario para reproduzir um bem, sem considerar eventual

depreciacao.

5.10. DEPRECIACAO

Perda de valor de um bem, devido a modificacdes em seu estado ou
qualidade, ocasionadas por:

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

manutengao.

o DETERIORACAOQ: Desgaste de seus componentes em razdo de uso ou
manutencao inadequada.

e MUTILAGCAO: Retirada de sistemas e/ou componentes originalmente
existentes.

e OBSOLETISMO: Superacéo tecnoldgica ou funcional.

5.11. ENGENHARIA DE AVALIACOES

Conjunto de conhecimentos técnico-cientifico especializado aplicado a
avaliacéo 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.

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

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por FABIO MARTIN e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 28/07/2022 as 16:34 , sob o niUmero WVIP22700944151

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0006023-86.2010.8.26.0009 e cédigo 1101F7FC.



fls. 397

Fabio Martin

Engenheiro Civil — CREA n® 5060203570

5.13. FATOR DE COMERCIALIZACAO

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

5.14. HOMOGENEIZACAO

Tratamento dos precos observados, mediante a aplicacdo 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 AVALIAGAO

Relatério técnico elaborado por engenheiro de avaliagdes.

5.16. LIQUIDACAO FORCADA

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

5.17. MODELO DE REGRESSAO

Modelo utilizado para representar determinado fenémeno, com base
numa amostra, considerando-se as influéncias de diversas caracteristicas.

5.18. PESQUISA

Conjunto de atividades de identificacdo, investigacdo, coleta, selecao,

processamento, analise e interpretacao de resultados sobre dados de mercado.
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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.

5.20. VALOR DE MERCADO

Quantia mais provavel pela qual se negociaria voluntariamente e
conscientemente um bem, numa data de referéncia dentro das condicbes 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

Diferenga 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 Avaliacdao 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 condigdes do
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mercado vigente, ou seja, o valor de mercado € unico, muifo embora existam
outros valores para mesmo imoével dependendo da finalidade da avaliagéo”.

6.2. DEFINIGAO DE FATORES

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

imobiliarios:

e FATORES INTRINSECOS: Também chamados de fatores fisicos
decorrentes das préprias caracteristicas dos imdveis, quer seja quanto ao
terreno, como por exemplo: localizagdo, conformagdo topografica, forma
geomeétrica, constituicAo geoldgica do seu subsolo e outras: quer seja
quanto a construcao como: projeto, especificacoes e qualidades do material
empregado, mao de obra de execug¢ao, depreciacao fisica, etc.

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

a valorizar ou desvalorizar o valor dos iméveis.

6.3. GRUPOS DEFINIDORES

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

sequir:

e DIRETOS: Aqueles que definem o valor de forma imediata através da
composigao direta com dados de elementos assemelhados, constituindo-se
em método basico.
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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.

7. METODOLOGIA

Seja qual for o método que se empregara a base para todas as
avaliagdes serd a comparagao, independente de ser direto ou indireto, assim
sendo de acordo com a Norma NBR 14653-2 da ABNT, podemos utilizar os
seguintes métodos.

7.1. METODOS DIRETOS

7.1.1. METODO COMPARATIVO DIRETO

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

e METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO:
Identificam o valor de mercado do bem por meio de tratamento técnico dos
atributos dos elementos comparaveis, constituintes da amostra.

e METODO COMPARATIVO DIRETO DE CUSTO: Identificam o custo do
bem por meio de tratamento técnico dos atributos dos elementos
comparaveis, constituintes da amostra.
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7.2. METODOS INDIRETOS

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

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

como aspecto fundamental.

e METODO INVOLUTIVO: Aquele baseado em modelo de estudo de
viabilidade técnico econ6mico para apropriacdo do valor do terreno,
alicercado no seu aproveitamento eficiente, mediante hipotético
empreendimento imobiliario compativel com as caracteristicas do imoével e

com as condigdes do mercado.

e METODO DA QUANTIFICACAO DO CUSTO: Identifica o custo do bem ou
de suas partes por meio de orcamento 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, o
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
definiria em um mercado de concorréncia perfeita, caracterizada pelas

seguintes premissas:

e Homogeneidade dos bens levados a mercado.
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e Numero significativo de comprador e vendedor, de tal sorte que nao possam

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

e Racionalidade dos participantes e conhecimento absoluto de todos sobre o
bem, o mercado e a tendéncia deste.

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

As etapas para realizar a avaliacdo do imével em questdo se dividem

em:

Vistoria

Coleta de Dados

Analise dos Dados

Formacao de opiniao de valor e etc...

8.1. VISTORIA

A vistoria é imprescindivel para a realizacdo do trabalho de avaliagao,
em casos excepcionais, quando for impossivel o acesso ao bem avaliando,
admite-se a adocdo de uma situagdo paradigma, desde que explicitado no
laudo.

8.2. COLETA DE DADOS

Em continuidade aos trabalhos de avaliagdo é efetuada a coleta dos
dados relativos as caracteristicas de cada um dos bens em anélise, verificando

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

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por FABIO MARTIN e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 28/07/2022 as 16:34 , sob o niUmero WVIP22700944151

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0006023-86.2010.8.26.0009 e cédigo 1101F7FC.



fls. 403

Fabio Martin

Engenheiro Civil — CREA n® 5060203570
plantas, documentos, projetos, enfim, tudo que possa esclarecer os aspectos
relevantes para a avaliagao.
Na coleta de dados é importante ressaltar:
e Pesquisa
e Situacdo mercadolbgica
e Dados fisicos — funcionais

e Dados de mercado

8.2.1. PESQUISA

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

8.2.2. SITUACAO MERCADOLOGICA

Na coleta de dados de mercado relativos as ofertas é imprescindivel a
busca de informacdes sobre o tempo de exposigdo no mercado e, no caso de
transagbes 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

imovel.
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A coleta desses dados € efetuada através de vistoria, que é
imprescindivel para a realizacao de uma boa avaliagao.

A vistoria tem como objetivo conhecer e caracterizar o bem avaliando e
sua adequagao ao segmento de mercado.

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

para a formacao do valor.

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

8.2.4. DADOS DE MERCADO

A coleta de dados de mercado € feita através de uma pesquisa de
mercado, dentre os dados de mercado podemos destacar:

e Precos de materiais
e Cotacdes de mao-de-obra
e (Custos unitarios médios de construgcao
e Taxas de juros
e Taxa de rendimento utilizado
e Ofertas de imoveis (venda/locacao) comparaveis, etc.
As fontes fornecedoras de dados sé@o bastante variadas tais como:

Revistas
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e Jornais

e Publicacbes especializadas
e Cartérios

e Internet

e Corretores de imbveis

e Proprietérios e inquilinos de imbveis comparaveis.

8.3. ANALISE DOS DADOS

Na coleta de dados de mercado relativos as ofertas é imprescindivel a
busca de informacdes sobre o tempo de exposicao 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.
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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.

8.4. FORMAGAO DE OPINIAO DE VALOR

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

definindo-se a avaliagdo por um ou mais métodos.

Esta definicdo é feita analisando-se a quantidade e a qualidade dos
dados de mercado, aliadas a experiéncia do avaliador, objetivo do trabalho,
métodos a serem adotados, precisdo, fundamentacdo e 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 aplicacdo de fatores e critérios, instituidos a partir da
observacao do comportamento do mercado imobiliario ao longo dos anos, ou a
partir de estudos especificos referendados pelo IBAPE, sendo a amostra
saneada ao final dos calculos.
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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 fungao de cada variavel considerada.

9. SITUACAO E DESCRICAO DO IMOVEL AVALIANDO

9.1. LOCALIZACAO

O imovel avaliando, esta situado na Rua Matupiri, n® 16, bairro
Vila Alpina no municipio de Sdo Paulo, SP.

9.2. CARACTERISTICAS DA REGIAO

A regiao no entorno do imovel avaliando possui como caracteristica
principal residéncias de padrdo simples a média. A atividade comercial é
variada e se concentra na Rua Costa Barros, podendo citar, comércios e
servicos diversos e linhas de dnibus.

Sua principal referéncia é estar inscrita dentro da geometria formada
pela Rua Costa Barros, Rua Carovi, Rua Hermeto Lima e Rua Bardo de

Tramandai.

9.3. ZONEAMENTO

Segundo a legislagdo de uso e ocupagdo do solo em vigor,
Lei n? 16.402/16, o local é tido como Zona Mista.
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9.4. ACESSIBILIDADE

O acesso ao imovel avaliando pode ser feito pela Rua Costa Barros e
Rua Baréo de Tramandai.

9.5. MELHORAMENTOS PUBLICOS

O logradouro possui rede de agua potavel, aguas pluviais, esgotos,
energia elétrica, iluminagédo publicas, telefone, sarjetas, guias, pavimentagéao
asfaltica, passeios publicos, coleta de lixo, correio e TV a cabo.

9.6. CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS

O imovel avaliando possui classe residencial, grupo de casa, padréao
construtivo médio no intervalo minimo de R8N = 1,903, conforme o Estudo dos
Valores das Edificag6es de Iméveis Urbanos do IBAPE-SP no ano 2017.

9.7. BENFEITORIAS

Trata-se de um terreno com uma edificagdo térrea erigida em solo firme,

seco em nivel com o logradouro publico.

No terreno, medindo 10,00 m de frente, por 30,30 m da frente aos
fundos de ambos os lados, tendo nos fundos a mesma metragem da frente,
encerrando a area de 303,00 m? identificamos uma constru¢do unifamiliar com
area total de 160,00 m? conforme consta no documento Certiddo de Dados
Cadastrais do Imovel (Anexo IV);

A idade da construcao € de 48 anos e seu estado de conservagao “f —

necessitando de reparos simples a importantes”.
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Para a presente avaliacdo utilizamos o método comparativo direto de

dados de mercado, obedecendo as seguintes recomendacgdes:

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 Andlise da adequacdo das benfeitorias, com especial atengédo para o sub

aproveitamento ou super aproveitamento.

¢ Quanto a vantagem da coisa feita e/ou fator de comercializagdo, como o

objetivo principal € a comparagao 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.

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

Onde:
V(t) = valor do terreno
V(ut) = valor unitario do terreno
A(t) = &rea do terreno

F(f) = fator de frente

e (Calculo do custo da construgéao

Depreciagao pela idade

le/IreK

Foc=R+kx(1-R)

F(p) = fator de profundidade
F(top) = fator de topografia
F(l) = fator de localizagdo

F(a) = fator de area
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Cc = R8N x Sinduscon x Ac x Foc

Onde:
Cc = custo da construcao
Ac = area de construgéo

Foc = fator de adequacao ao obsoletismo e ao estado de conservacao,
coeficiente de depreciacdo que ajusta o valor de mercado ao bem

K = coeficiente de adequacao ao padréo construtivo

R8N = Valores de Edificagdes de Imébveis Urbanos

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

mercado.

Vv =Vt +Cc
Onde:

Vv = valor de venda

Vt = valor do terreno

Cc = custo da construcao
Esclarecimentos:

Para a presente avaliacao efetuamos diversas pesquisas de imoéveis

similares com 0 mesmo padréo construtivo e ofertados na mesma regido.

Adotamos o estudo dos valores das edificacbes de imoveis urbanos
IBAPE-SP utilizando-se o custo de construcao — SINDUSCON - SP,
R8N = R$ 1.894,49 / m2 — Junho/2022.
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Utilizamos o fator de fonte 0,90 ( desconto de 10,00% sobre o valor de
venda ).

10.1. VALOR UNITARIO BASICO, HOMOGENEIZADO E
SANEADO.

A pericia técnica judicial apurou, ap6s levantamento dos dados
imobilidrios na regido, todos os valores dos iméveis que participaram do estudo

para execucao da referida metodologia.

Segue no Anexo - Il ( dois ) a pesquisa de mercado com os dados
colhidos em campo indicando fielmente informacdes referentes aos terrenos

( 06 - seis amostras ).

Concluida a homogeneizacdo dos elementos comparativos, todos os
elementos ficam dentro do intervalo de aceitacdo de + ou - 30% em torno da
média aritmética, sendo assim, ter-se-a o valor unitario saneado por metro
guadrado de terreno paradigma, igual a R$ 1.613,40/m2 ( Um mil e seiscentos e
treze reais e quarenta centavos por metro quadrado ), data base Junho / 2022.

10.1.1. AVALIACAO PELO METODO COMPARATIVO

O Valor do terreno avaliando situado na Rua Matupiri, n® 16, bairro
Vila Alpina no municipio de Sdo Paulo, SP, seré obtido pela férmula:

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

V(t) = R$ 1.613,40/m? x 303,00 m? x [(1,00) + (1,00) + (1,00) + (1,00) + (1,00)
(-5) + 1] = R$ 488.860,20

Consequentemente o valor total referente a parcela do terreno, é de:
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R$ 488.900,00 - ( Junho / 2022 )

( Quatrocentos e Oitenta e Oito Mil e Novecentos Reais )

10.1. 2. CALCULO DO CUSTO DA CONSTRUCAO

Para as benfeitorias existentes no imével situado na Rua Matupiri, n® 16,
bairro Vila Alpina no municipio de Sao Paulo, SP, calcula-se o valor da
construgao considerando-se os seguintes parametros:

SINDUSCON R8N = R$ 1.894,49 / m2 — Junho/2022.

Classe residencial / grupo casa / padrao medio no intervalo minimo (1.2.5) de
R8N = “1,903;

Area = 160,00 m?
Idade da edificacao I(e)= 48 anos
Vida Referencial I(r) = 70 anos

Relacao percentual entre a idade da edificacdo e vida referencial na época de
sua avaliacao = I(e)/I(r) = 48/70 = 0,68 ou 68,00%

R (valor residual) = “20%”;

Estado de conservacgao da edificacao = “f” — necessitando de reparos simples a

importantes;

Coeficiente de Ross/Heideck — K = 0,2864.
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Sendo assim, calculam-se:
Foc (fator de obsoletismo) = R+ k x (1-R) = [0,20+(0,2864) x (1,00-0,20)]
Foc (fator de obsoletismo) = “0,4291”

Cc = R8N x SINDUSCON/SP x Ac x Foc

Cc = 1,903 x 1.894,49 x 160,00 m? x 0,4291 = 247.519,60

R$ 247.600,00 - ( Junho / 2022 )

( Duzentos e Quarenta e Sete Mil e Seiscentos Reais )

11. CONCLUSAO

Sendo assim, conclui-se que o justo, real e atual valor do imdvel
constituido por terreno e benfeitorias, sito na Rua Matupiri, n® 16, bairro Vila
Alpina no municipio de S&o Paulo, SP, é de:

R$ 736.500,00 — (Junho / 2022)

( Setecentos e Trinta e Seis Mil e Quinhentos Reais )
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12. ATESTADO

Eu, Fabio Martin, Engenheiro Civil, Perito Judicial, Pés-graduado em
Pericias de Engenharia e Avaliagbes (FAAP/SP) e Mestre em Habitagédo, Pla-
nejamento e Tecnologia da Construcéo pelo (IPT/USP), responsavel pelo pre-
sente trabalho técnico certifico, sobre palavras de honra que:

Inspecionei pessoalmente o imével em questédo, constatando sua situa-

cao atual;

Nao tenho no presente, nem contemplo para o futuro, qualquer interesse
no bem objeto desta avaliacdo técnica, ndo possuindo tampouco inclinacao
pessoal alguma com relagcdo a matéria envolvida neste Laudo Pericial Judicial

e nem dele auferindo qualquer vantagem;

No meu melhor conhecimento e crédito, as analises, opinides e
conclusdes expressas neste Laudo Pericial Judicial sao baseados em dados,

vigéncias, pesquisas e levantamentos, verdadeiros e corretos.
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13. ENCERRAMENTO

Nada mais havendo a discorrer, encerro o presente laudo de avaliagdo
judicial, onde 0 mesmo possui 25 ( vinte e cinco ) laudas digitalizadas no an-
verso destas, acompanham o presente 05 ( cinco ) anexos, conforme descritos

abaixo, sendo esta ultima lauda que vai também datada e assinada.

Anexo I - Pesquisa dos Elementos Comparativos
Anexo I - Tabela de Homogeneizacao dos Fatores
Anexo Il - Croqui da Localizagdo Geografica
Anexo v - Dados do Lote

Anexo Vv - Documentacéao Fotografica

Sao Paulo, 18 de Julho de 2022.

Eng. Me. Fabio Martin
Engenheiro Civil
CREA n? 5060203570
Membro titular do (IBAPE) n°® 868
Pés Graduado em Pericias de Engenharia e Avaliagbes — FAAP
Mestre em Habitacdo, Planejamento e Tecnologia da Construgao Civil — IPT/USP.
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ANEXO

Fabio Martin
Engenheiro Civil — CREA n® 5060203570
Fone (011) 2671-1616 com. - E-mail: peritofabiomartin@gmail.com
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PLANILHA DOS ELEMENTOS COMPARATIVOS | jun/22
A 2,
IMOVEL reelm )l vawonoe FATOR OFERTA
RUA MATUPIRI N2 16 T:1303,00| oFERTA OU VALOR DE
AVALIANDO OU NEGOCIO
C: 160,00 NEGOCIO REALIZADO MERCADO (R$)
— REALIZADO (R$)
LOGRADOURO |VILA ALPINA - SAO PAULO/SP
FICHAS DOS ELEMENTOS COMPARATIVOS
T:1360,00| 760.000,00 0,90 684.000,00
RUA MARIA DO CARMO N2 92
C:1120,00 FOTO
Descrigio |Trés dormitdrios, sala, cozinha, drea de servigos,
interna  |dois banheiros e trés vagas de garagem.
-
Ozl
<
S Testada |Profundidade IF Situagdo Formato
8 45 100,00 Meio de Quadra Regular
Padrdo IBAPE [Médio - intervalo minimo de R8N 1.2.5: 1,903
Io!ade (%) 84% Estado Necessitavndo de e | k 01861
vida ref.: conserv. reparos simples
Zap Imdveis - Referéncia: 2569209113 Data
Contato
tel: (11) 3584-7999 24/06/2022
~ T: [385,00( 1.080.000,00 0,90 972.000,00
RUA SAO CARLOS BORRROMEU N2 274
C: (170,00 FOTO
Descrigio |Dois dormitdrios, sala, cozinha, area de servigos,
interna  lum banheiro e trés vagas de garagem.
~
2
<T
S Testada |Profundidade IF Situagdo Formato
10 38,5 100,00 Meio de Quadra Regular
Padrdo IBAPE [Médio - intervalo minimo de R8N 1.2.5: 1,903
o Necessitando de
Id,ade (%) 90% Estado reparos simples a f | k: 0,0969
vida ref.: conserv. ;
importantes
Zap Imdveis - Referéncia: 2566891333 Data
Contato
tel: (11) 3230-4186 24/06/2022
T:]150,00| 750.000,00 0,90 | 675.000,00
RUA MATUPIRI N2 131
C: 123,00 FOTO
Trés dormitdrios (uma suite), sala, cozinha, area
Descricdo . ~ .
. de servicgos, trés banheiros e quatro vagas de
interna
- garagem.
°ZI
g Testada Profundidade IF Situagdo Formato
= 5 30 100,00 | Meiode Quadra Regular
Padrdo IBAPE [Médio - intervalo médio de R8N 1.2.5: 2,154
Idade (%) Estado
- 8% Regular c | k: 0,9327
vida ref.: conserv.
Contato Zap Imdveis - Referéncia: 2504816433 Data
tel: (11) 2694-0655 24/06/2022
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FICHAS DOS ELEMENTOS COMPARATIVOS

. T:1210,00( 640.000,00 0,90 576.000,00
RUA JOSE MANUEL DE MORAIS N2 58
C: (176,00 FOTO
Trés dormitdérios (uma suite), sala, cozinha, area
Descrigdo . ~ .
interna de servigos, trés banheiros, espago gourmet
< com churrasqueira e duas vagas de garagem.
2
g Testada Profundidade IF Situagdo Formato
= 7 30 100,00 Meio de Quadra Regular
Padrdo IBAPE |Superior - intervalo minimo de R8N 1.2.6: 2,356
o .
Id-ade (%) 78% Estado Necessma.ndo de k: 0,2505
vida ref.: conserv. reparos simples
Castan Imdveis - Referéncia: Ep705 Data
Contato
tel: (11) 2694-0655 24/06/2022
T:(298,00| 865.000,00 0,90 778.500,00
RUA MARARI N2 204
C: 150,00 FOTO
Quatro dormitdrios (uma suite), sala, cozinha,
Descri¢io |area de servigos, trés banheiros, espago
interna  |gourmet com churrasqueira e quatro vagas de
n aragem. — -
% garag W ;
< Testada |Profundidade IF Situacdo Formato ! s, e
3 Y ..
2 10 29,8 100,00 Meio de Quadra Regular /’(J ///// ol i
Padrdo IBAPE |Superior - intervalo minimo de R8N 1.2.6: 2,356
0, .
Iqade (%) 76% Estado Necessn:a.ndo de k: 0,2713
vida ref.: conserv. reparos simples
Castan Imdveis - Referéncia: Sm078 Data
Contato
tel: (11) 2694-0655 24/06/2022
T:1279,00| 750.000,00 0,90 675.000,00
RUA GASPAR BARRETO N2 659
C: 244,00 FOTO
Trés dormitdrios, sala, cozinha, drea de servigos,
Descrigdo A~ . ~ A
interna trés banheiros, saldo de festas e trés vagas de
° garagem.
°ZI
< - - =
5 Testada |Profundidade IF Situag¢io Formato
= 10 27,9 100,00 Meio de Quadra Regular
Padrdo IBAPE |Médio - intervalo minimo de R8N 1.2.5: 1,903
o Necessitando de
Id,ade (%) 70% Estado reparos simples a f | k: 0,2705
vida ref.: conserv. .
|mportantes
Castan Imdveis - Referéncia: GB369 Data
Contato
tel: (11) 2694-0655 24/06/2022
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Croqui de localizagcédo geogréfica do imével na

Rua Matupiri, n® 16
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PREFEITURA DE Certidao de Dados Cadastrais do Imével - IPTU 2021
SAO PAULO

FAZENDA
Cadastro do Imovel: 051.124.0012-9

Local do Imével:

R MATUPIRI, 16

CEP 03209-030

Imével localizado na 2* Subdivisdo da Zona Urbana

Enderego para entrega da notificagao:

R MATUPIRI, 16
CEP 03209-030

Contribuinte(s):
CPF 115.963.258-87 DIMITRU UZUM

Dados cadastrais do terreno:

Area incorporada (m?); 303 Testada (m): 10,00
Area néo incorporada (m2): 0 Fracgéo ideal: 1,0000
Area total (m?): 303

Dados cadastrais da construgao:

Area construida (m?): 160 Padréo da construgéo: 1-C
Area ocupada pela construgdo (m?): 160 Uso: residéncia
Ano da construgdo corrigido: 1975

Valores de m? (R$):
- de terreno: 996,00
- da construcéo: 1.368,00

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

- da area incorporada: 301.788,00
- da area nao incorporada: 0,00
- da construgéo: 100.685,00
Base de calculo do IPTU: 402.473,00

Ressalvado o direito da Fazenda Publica do Municipic de S&o Paulo atualizar os dados constantes do Cadastro
Imobiliario Fiscal, apurados ou verificados a qualquer tempo, inclusive em relagao ao exercicio abrangido por
esta certiddo, a Secretaria Municipal da Fazenda CERTIFICA que os dados cadastrais acima foram utilizados no
langamento do Imposto Predial e Territorial Urbano do imével do exercicio de 2021.

Certiddo expedida via Internet - Portaria SF n° 008/2004, de 28/01/2004.
A autenticidade desta certidao podera ser confirmada, até o dia 22/10/2022, em

http://iwww.prefeitura.sp.gov.br/cidade/secretarias/financas/servicos/certidoes/

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
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FOTO N2 01 — Vista da fachada do imovel avaliando.

FOTO N? 02 — Vista da Rua Matupiri a direita do im6vel avaliando
e ‘_"R ‘ ﬁ'a» 2
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Fabio Martin
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FOTO N¢ 03 — Vista da Rua Matupiri a esquerda do imével avaliando

FOTO N? 04 — Vista da garagem para dois veiculos do imdvel avaliando

S

SR i
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Fabio Martin

Engenheiro Civil — CREA n® 5060203570

FOTO N2 07 — Vista do 22 dormitério na casa da frente do imovel avaliando
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Fabio Martin
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FOTO N2 11 — Vista do 22 banheiro na casa da frente do imével avaliando
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Fabio Martin
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FOTO N2 13 — Vista do 12 coOmodo na casa dos fundos do imével avaliando

FOTO N2 14 — Vista do 22 cOmodo na casa dos fundos do imdvel avaliando
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TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO
COMARCA DE SAO PAULO

FORO REGIONAL IX - VILA PRUDENTE

1* VARA CIVEL

Avenida Sapopemba n° 3740, Sala 201 - 2° andar - Vila Diva
CEP: 03345-000 - Sao Paulo - SP

Telefone: (11) 3489-4628 - E-mail: vlprudentelcv@tjsp.jus.br

DECISAO
Processo n°: 0006023-86.2010.8.26.0009
Classe - Assunto Execucio de Titulo Extrajudicial - Locac¢io de Imovel
Exequente: Cleusa Gobi Sabarin
Executado: Constantino Uzun e outro

Justica Gratuita
Juiz(a) de Direito: Dr(a). Fabiana Pereira Ragazzi

Vistos.

Trata-se de processo fisico convertido em digital, nos termos do Comunicado CG
n° 466/2020.

A parte que pleiteou a digitalizagdo devera providenciar a juntada das pegas
digitalizadas legiveis e em ordem cronolégica), através do peticionamento eletronico
intermediario, no prazo de 5 (cinco) dias, observando o item 4 do referido ato normativo:

"Deferido o pedido, o e-mail enviado em resposta a parte solicitante indicara a
data em que o processo sera convertido no sistema informatizado para o meio digital e o prazo
para a juntada de todas as pecas por meio do peticionamento eletronico intermediario na
categoria de peti¢do: peti¢do intermediaria - digitaliza¢do (cod. 7094). As pegas processuais
digitalizadas deverdo receber categorizacdo minima indicada no Anexo, sem prejuizo da
determinagdo de classificacdo de outras pelo Magistrado que preside o feito, hipotese em que é
admitida, excepcionalmente, a utilizagdo de documento genérico (8004 Documentos Diversos”)
quando ndo houver correspondente especifico’.

Observe-se que o referido Anexo foi disponibilizado em 11/01/2021, na pagina 267

do Caderno Administrativo do Diario de Justiga Eletronico, e pode ser acessado pelo link:

https://dje.tisp.jus.br/cdje/consultaSimples.do?cdVolume=15&nuDiario=3193&cdCaderno=10&nuSeqgpagina=267

O material de apoio pode ser acessado pelo link:

https://www.tjsp.jus.br/Download/PeticionamentoEletronico/DigitalizacaoProcessoFisicoApostila.pdf?d=1622222980416

No siléncio, os autos retornardo a tramitacdo em meio fisico.

Apos a juntada das pegas digitalizadas, manifeste-se a parte contraria a respeito da
conversao, tornando conclusos para deliberagio.

Intime-se.

Sédo Paulo, 27 de outubro de 2021.
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