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EXMO(A) SENHOR(A) DOUTOR(A) JUIZ(A) DE DIREITO DA 22
VARA CiVEL DO FORO REGIONAL DA VILA PRUDENTE - SP.

Processo n? 0005422 - 65/ 19

FABIO MARTIN, Engenheiro Civil registrado
no CREA sob o n? 5060203570, perito judicial nomeado nos autos da acao de
cumprimento de sentenca, ajuizada por EIKO ISHIDA em face de
OLGA PASTOR ARRUDA E OUTRO, 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
muito respeitosamente a presenca de V.Exa., apresentar as conclusées que
cheguei por intermédio deste

LAUDO DE AVALIACAO
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1. OBJETIVO

O objetivo do presente trabalho técnico é determinar o justo, real e atual
valor de venda para o imével, sito a Rua Janusia n® 62 no Bairro da Vila Bela
na Cidade de Sao Paulo, conforme a decisdo constante da folha n® 14 dos
autos.

2. FINALIDADE

O presente laudo de avaliagdo 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 avaliagées, bem como os conceitos gerais,
as normas e os métodos utilizados nas avaliagbes dos bens, vao a seguir
discriminados:

e Definicdes Normativas
e Definicoes Gerais
¢ Metodologia

e Procedimentos para Avaliacao

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

e Encerramento

4. NORMAS UTILIZADAS EM AVALIACOES

As normas utilizadas para avaliagdo neste laudo estdo a seguir
relacionadas e os valores, grau de fundamentacéao e precisao se enquadram no

nivel 1 (um).

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

e NBR 14653 - 2/2011 (REVISADA) - Avaliacdo de Bens (Parte 2 — imdveis

urbanos).

e NBR 14653 — 3 Avaliagao de Bens (Parte 3 — Iméveis Rurais).

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

e Valores de Edificagdes de Iméveis Urbanos (IBAPE-SP versao 2019).
e Avaliagdo de Iméveis Urbanos (IBAPE - SP — 2007).

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

Leis de Zoneamento do Municipio de Sao Paulo.
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5. DEFINICOES NORMATIVAS

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

5.1. AVALIACAO

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

5.2. ACESSORIOS

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

incorporado ou nédo a ele.

5.3. BEM

Coisa que tem valor, suscetivel de utilizagdo ou que pode ser objeto de
direito, que integra um patriménio.

5.4. BENFEITORIAS

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

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

Intervalo de variagdo no entorno do estimador pontual adotado na
avaliacéo, 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 produgéo de um bem.

5.7. CUSTO INDIRETO DE PRODUGCAO

Despesas administrativas e financeiras, beneficios e demais 6nus e

encargos necessarios a producao de um bem.

5.8. CUSTO DE REEDICAO

Custo de reproducgéo descontada a depreciagdo do bem, tendo em vista
0 estado em que se encontra.

5.9. CUSTO DE REPRODUGCAO

Gasto necessario para reproduzir o bem, sem deprecia-lo.
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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 condicdées normais de utilizacdo e

manutencao.

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

e OBSOLETISMO: Superagéao 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.

5.13. FATOR DE COMERCIALIZACAO

Razao entre o valor de mercado de um bem e o 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 avaliagoes.

5.16. LIQUIDAGCAO FORCADA

Condicao relativa a hipétese de uma venda compulséria ou em prazo

menor que o médio de absorc¢ao pelo mercado.

5.17. MODELO DE REGRESSAQO

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

5.18. PESQUISA

Conjunto de atividades de identificacdo, investigacdo, coleta, selecéo,

processamento, analise e interpretacdo 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 condicées do

mercado vigente.

5.21. VALOR RESIDUAL

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

5.22. VANTAGEM DA COISA FEITA

Diferenca entre o valor de mercado e o custo de reedicdo de um bem,
quando positiva.
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6. DEFINICOES GERAIS

6.1. DEFINICAO DE VALOR

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

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

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

6.2. DEFINIGAO DE FATORES

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

imobiliarios:

e FATORES INTRINSECOS: Também chamados de fatores fisicos
decorrentes das proprias caracteristicas dos imoveis, quer seja quanto ao
terreno, como por exemplo: localizagcdo, conformagéo topogréfica, forma
geomeétrica, constituicAo geoldgica do seu subsolo e outras: quer seja
quanto a construgdo como: projeto, especificagdes e qualidades do material
empregado, mao de obra de execucao, depreciacao fisica, etc.

e FATORES |INDIRETOS: Séao 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.
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6.3. GRUPOS DEFINIDORES

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

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

em método basico.

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

o residual ou outros.

7. METODOLOGIA

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

seguintes métodos.

7.1. METODOS DIRETOS

7.1.1. METODO COMPARATIVO DIRETO

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

extrinsecas desse bem.
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e METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO:
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
imovel é feita a partir do valor do terreno considerados custo de reproducao
das benfeitorias e o fator de comercializacao respectivo.

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

como aspecto fundamental.

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

com as condi¢gdes do mercado.

e 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 servicos e respectivos custos diretos e indiretos.
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8. PROCEDIMENTOS PARA AVALIAGAO

Tendo em vista o retro descrito, deduzimos que, no caso vertente, 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

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.

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

As etapas para realizar a avaliagao do imével em questao se dividem em:

Vistoria

Coleta de Dados

Analise dos Dados

Formacao de opiniao de valor e etc...
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8.1. VISTORIA

A vistoria é imprescindivel para a realizacdo do trabalho de avaliago,
em casos excepcionais, quando for impossivel o acesso ao bem avaliando,
admite-se a adoc¢ao 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
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 execucao dos servigcos
e etc.
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8.2.2. SITUACAO MERCADOLOGICA

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

ocorreram.

8.2.3. DADOS FiSICOS - FUNCIONAIS

Sao aqueles que se referem as caracteristicas fisicas e funcionais do

imével.

A coleta desses dados é efetuada através de vistoria, que é

imprescindivel para a realiza¢cdo de uma boa avaliagéo.

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, utilizacdo 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.
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8.2.4. DADOS DE MERCADO

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

Precos de materiais

e (Cotacdes de mao-de-obra

e Custos unitarios médios de construcao

As fontes fornecedoras de dados sao bastante variadas tais como:

e |Internet

e Corretores de imoveis

e Proprietérios e inquilinos de imdveis 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 exposi¢do no mercado e, no caso de
transacbes 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.
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8.3.2. ASPECTOS QUALITATIVOS

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

Identificar e diversificar as fontes de informac&o, 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.

8.4. TRATAMENTO POR FATORES (MET. CLASSICA)

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

8.5. 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 fungcéo de cada variavel considerada.
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9. SITUACAO E DESCRICAO DO IMOVEL OBJETO DA
AVALIACAO

9.1. LOCALIZACAO DO IMOVEL DA MATRICULA Ne¢ 100.764

O imovel esta situado a Rua Janusia n® 62 no Bairro da Vila Bela na
Cidade de Sao Paulo, SP e sobre o setor 051 da quadra 024 e lote 0031,

conforme indica o retangulo verde claro.

74 PREFEITURA DE /1) GeoSampa - : x Dados Acessar Acessar
@ SAOPAULO ./ MaF;a Mapa Dlg'tal da Cidade de Sao Paulo Abertos Metadados  Tutorlal

/ ) \ \ T
+ 4 // ; Fio) \ s
A . \ \ e .
= / 2 ‘ N &2 g 2 )\ N B Sistema Vidrio

/ A L Lo it T | @ Habitagdo! Edificacio
K R R-GIESTA p— ® Protegio e Defesa Civi
Vi = ® Infragstrutura Urbana
| ; : 3 Verde  Recursos naturais
(il ! i | ® Licenciamento Ambienta

4 | Fouz| P | Fl039) & Meio Fisico
| || (- e o | # Hidrografia

| || - “ Ll |  Topografia

§
Q
h ‘
M

ﬁﬁm faow || & S ‘ ” — O B carta Geatécrica

: g ’ (O ¢ [ veas com estices
. 5 f : N Pl y otécnicas
L [l D51 V4 Tk

L) 1 y 4 wal | |2

- ‘ 7 & Cadastro

]

b i [

| 5

/

/ /"' o B Cadastro Fiscal
\ o — e | [ || A ‘ F o0 L
N - -~ L / / : | /I setor

OO

W i oy S : | 4 | )8 Quatra
A - » J/ \ 4 I Lote

\ \ e ; f (€3 B uso Predominante do Solo
A\ ; Fiscal

A\ : Ay | @ Area Pibica

AN | @ Exibir camadas

X |-~

9.2. CARACTERISTICAS DA REGIAO

A regido no entorno do imovel avaliando possui densa atividade
residencial, onde ha pet shop, bar, pequenos restaurantes, farmacias,
pequenas lojas, padaria, posto de combustivel, lanchonete, escritérios de
prestadores de servicos, restaurantes e linhas de 6nibus integradas ao Metrd.
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O imovel avaliando esta inserido no quarteirdo formado pelas Ruas
Giestas e das Cobeias, sendo encerradas pela Rua das Heras.

9.3. ZONEAMENTO

O local do imovel avaliando é tido como ZEU - zona de qualificacao
urbana, conforme delimitam as linhas amarelas tracejadas, segundo a Lei de
Parcelamento, Uso e Ocupacgao do Solo e Mapa Auxiliar a Lei n® 16.402/2.016.

O indice fiscal do logradouro publico, segundo a (PGV/PMSP) do ano
2.014, ter-se-a = R$ 755,00/m%/2014 x 28,07% (porcentual de atualizagdo) para
0 ano de 2.021 = R$ 966,93/m?/2.021.
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9.4. ACESSIBILIDADE

O acesso ao imével avaliando é feito pela Rua das Giestas.

9.5. MELHORAMENTOS PUBLICOS

O logradouro publico onde o imével avaliando estéa situado possui:

- rede de agua potavel;

- rede de esgoto e rede de aguas pluviais;

- rede de energia elétrica;

- rede de iluminacao publica, rede de gas encanado;
- servico de correios e telégrafos;

- pavimentacao asfaltica, guias e sarjetas;

- coleta seletiva de lixo;

- telefone publico e rede de TV a cabo e wi-fi.

9.6. CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS

O imével avaliando possui classe residencial, grupo de casas e padrao

construtivo simples no intervalo maximo de (PC - 2.4 = 1,7430), conforme os
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Estudos dos Valores das Edificagées de Iméveis Urbanos do (IBAPE-SP) para
o Ano de 2.019.

9.7. LOTE E BENFEITORIAS

O lote da Matricula n® 100.764 do 6° Oficial de Registro de Imédveis de
Sao Paulo, SP possui 10,00 m de frente, bem como 20,00 m de profundidade
equivalente, totalizando uma area de 200,00 m2.

Trata-se de imovel residencial, cuja garagem estd nivelada com o
logradouro publico.

Segundo a Matricula n® 100.764, ter-se-a:

Segundo a Certiddo de Dados Cadastrais, segundo a Prefeitura de Sao
Paulo, SP, o imdével objeto da avaliacdo possui 92,00 m2 (Noventa e Dois
Metros Quadrados) de area construida total.

O imével avaliando possui estado de conservagao de “d — entre regular
e necessitando de reparos simples”, segundo os Estudos dos Valores das
Edificagdes de Imoveis Urbanos do (IBAPE-SP) do Ano de 2.019.

A idade aparente do imével avaliando € de 35 (trinta e cinco) anos,
conforme os Estudos dos Valores das Edificagdes de Imébveis Urbanos do
(IBAPE-SP) do Ano de 2.019.
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fis. 19
LIVRO N.o 2 - REGISTRO Sa
o ) GERAL 6.0 CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVE!S
matricils nenn de Sao Paulo
100'764 —) ( J Sao Pau'o, 02 de fevereiro de 19 B9

TMOVELs Uma casa © sea respectivo terrenc situados na Pua Jamusia, n® 1,
em Vila Bele, no 267 Subdistrito Vila FPrudente, medindo o terreno que -
corrosponde parte dom lotes 20 e 21 da quadra 1T, 10,00m de frente para
8 referida Bua Jamisia, por 20,00m da frente aos fundos de ambos O0s la~
dos, tendo nmos fundos & mesma largura da frenmte, encerrando uma area to—
tal de 200,00m2, confroniando de um lado e pelos fundos ocom o Bspolio de
Antonic Manocel Gongalves Junior, de outro lado oom Francisco Medeiros.

PROFRIETARTO: MAURO ALVES DE ARRUDA, brasileiro, casados

REGIS 3 Tr. 132.202 de 08.01.1965, do 112 Cartcario de Regis~
tro de Imoveis destn Capital.

CONTRIBUINTE: O51.024.0031-2,

o omcmcé:,_/%'o P(f%

» * »

» Tribunal de Justea do Estado de Sao Pauk, protocolado em 30V07/2019 45 16:14 , sob o nimero WVIP 19700849279

laDocumento.do, informe o processo 0005422-65.2019.6.26.0009 e codigo 9CAABFS.

Av.1/M. 1004764 em 02 de fevereiro do 1989.

A Certiddo de Dados Cadastrais da Prefeitura de S&o Paulo para o

Imével do Ano de 2.021.

2

PREFEITURA DE Certidao de Dados Cadastrais do Imovel - IPTU 2021
SAO PAULO

FAZENDA
Cadastro do Imével: 051.024.0031-2

Local do Imovel:

R JANUSIA, 1

VILA PRUDENTE CEP 03147-040

Imovel localizado na 2° Subdivisdo da Zona Urbana

Enderego para entrega da notificacéo:

R JANUSIA, 1
VILA PRUDENTE CEP 03147-040

Contribuinte(s):
CPF 199.320.818-638 EIKO ISHIDA

Dados cadastrais do terreno:

Area incorporada (m3): 200 Testada (m): 10,00
Area ndo incorporada (m?): 0 Fragdo ideal: 1,0000
Area total (m?): 200

Dados cadastrais da construcao:

Area construida (m?): 92 Padrdo da construgdo: 1-B
Area ocupada pela construgdo (m3): a2 Uso: residéncia
Ano da construco corrigido: 1970

Valores de m? (R$):
- de terreno: 964,00
- da construcio: 1.074.00
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9.7.1. VISTORIA TECNICA EXTERNA - MATRICULA N¢ 100.764

FOTO n?2 01 Vista do lado direito da Rua Janusia.
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FOTO n® 03 Vista da placa que identifica o logradouro publico, onde se situa o
imével avaliando.

FOTO n? 04 Vista da fachada frontal do imoével avaliando, sito & Rua Janusia,

n? 62, conforme indica a seta amarela.
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FOTO n? 05 Outra vista da fachada frontal do imével avaliando, sito & Rua

Janusia n? 62, conforme indica a seta amarela.

FOTO n? 06 Vista do nimero n2? 62 sobre o muro frontal do imével avaliando,

conforme indica a seta vermelha.
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10. AVALIACAO

Para a presente avaliacao utilizar-se-4, 0 método evolutivo, segundo as
Normas Técnicas Vigentes da (ABNT) NBR-14.653-1/2.001 (Avaliacao de Bens
- Parte 01: Procedimentos Gerais) e NBR-14.653-2/2.011 (Avaliagdo de Bens -
Parte 02: Iméveis Urbanos).

10.1. APLICACAO DO METODO EVOLUTIVO PARA AVALIACAO
DO IMOVEL

Método em que o valor de mercado do imdvel é obtido atraveés da
composigcao do valor do terreno com o custo de reprodugao das benfeitorias
devidamente depreciado e o fator de comercializagao, ou seja:

VI = (VT + CB) . FC

Onde:

VI é o valor de mercado do imovel,

VT é o valor do terreno;

CB é o custo de reedicao da benfeitoria;
FC é o fator de comercializagao.

Sempre que possivel, recomenda-se que o fator de comercializagdo seja
inferido no mercado da regido, a partir de iméveis similares, observando-se o
minimo de 03 (trés) elementos.

A aplicagdo deste método exige que:

a). O valor do terreno seja determinado pelo método comparativo de
dados de mercado ou, na impossibilidade deste, pelo método involutivo;

b). As benfeitorias sejam apropriadas pelo método comparativo direto de
custo ou pelo método da quantificagéo de custo;
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c). O fator de comercializacao seja levado em conta, admitindo-se que
pode ser maior ou menor do que a unidade, em fungdo da conjuntura do
mercado na época da avaliacao.

Quando as benfeitorias forem estimadas com a utilizacdo do estudo
“Valores de Edificagbes de Iméveis Urbanos” do (IBAPE-SP), recomenda-se
que o resultado final seja ajustado através da aplicacao do Fator de Ajuste ao
Mercado (FAM):

Vi = (Vt + VB) . FAM

Na expressao acima, o valor do terreno deve ser calculado pelo método
comparativo direto ou pelo método involutivo e o fator de ajuste deve ser
inferido no mercado da regido, a partir de imdveis similares, observando-se o

minimo de 03 (irés) elementos.

Este fator de ajuste pode ser maior ou menor que a unidade, em funcao

das condi¢cbes de mercado.

Conforme as Normas Técnicas Vigentes da (ABNT) NBR-14.653-1/2.001
(Avaliacao de Bens - Parte 01: Procedimentos Gerais) e NBR-14.653-2/2.011
(Avaliacao de Bens - Parte 02: Iméveis Urbanos), O VALOR DO TERRENO
PENHORADO SERA CALCULADO ATRAVES DO METODO
COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO:

- CONCEITUACAO RESUMIDA:

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

de venda ou compra do imével, é bastante reduzido”. (GRIFO NOSSO)
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O VALOR DAS CONSTRUCOES E/OU BENFEITORIAS QUE ESTAO
PENHORADAS, INEQUIVOCAMENTE SERAO CALCULADAS _E
DETERMINADAS PELO METODO DA QUANTIFICACAO DE CUSTO.

Utilizar-se-a os “Valores de Edificagcbes de Imdveis Urbanos” e os
“Indices de Unidades Padronizadas” do (IBAPE-SP) para o Ano de 2.019.

10.1.1. DETERMINACAO DO VALOR PARA O TERRENO DA
MATRICULA N¢ 100.764

O terreno de 200,000 m? pode ser classificado como Grupo | - Zonas de
Uso Residencial Horizontal, 22 Zona Residencial Médio, devido ao intervalo das
areas, ou seja, 200,00 a 500,00 m? conforme delimitam as linhas vermelhas na
Tabela - 01 da Norma Para Avaliagbes de Imoveis Urbanos do (IBAPE — SP
Instituto Brasileiro de Avaliacbes e Pericias de Engenharia do Estado de Sao
Paulo) do Ano de 2.011.

.
IDAPE SP | e s smemsmssore
Quaiidode em poricias @ ovaliogoes g odeimn Sl ooty o
TABELAS - Resumo dos fatores de ajuste e respectivos intervalos recomendados para Sao Paulo-Capital.
Tabela 1 - Grupos lell
Fatores de Ajuste C: isticas e R daco
Frente e Profundidade N
— Maltiplas
ZONA Referéncias Expoente | Expoente do | frontas ou | C°97de |Areade | Intarvalo ‘
Freniede [ Prof. [Prof. Maxima| do Fator |Fator Profun-| esquina area  poferéncigcaracteristico| Observagdes gerais
Referéncial| Minima Frante didade do Lote | de areas.
Pai Prs o p” o3 Ca (m’) (m")
13 Zona
) Residencial Nao se Naose | Aplica-se
2 | Horizontal 5 15 30 aplica Naoseapiica| '.ien  flem1032)] 125 | 100-400 .
£ KR Para terrenos com areas fora
%= do intervalo definido, estudar a
%
B2 ‘E P:é:r?caia» Nio so gaﬁcsae infludncia da area.
ER -g an‘zomal 10 25 40 0,20 950 lica denplr" do 2% 2007500
5 2 & Madio e inlofvalo Para terrenos com éreas fora
T — — do intervalo definido estudar a
g Pesnc:r?caiw Nao se ap?lc: MikiGRcia.da fres
N Horizontal 15 ) 80 0,15 0,50 aplica | dentro do o 8001000
Alto intervalo
41 Zona
= |Incorporagée 16 Aplica-se . -
:Q‘ s Padrao Minimo - - ltom 10.3.3 2000 2800 (1) Obsarvar as recvme?dacces
35| Popular 10.3.2. Para terrenos com areasy
.. 285 Zona Nio 6o fora do intervalo definido
rE g Incorporagée 16 Aplica-se Ia lica 800-2.500 | SSiudarainfiuéncia dadreae
az2 porag 3 5 - Nao se aplicam Pl e P! 1500 4 analisar a eventual influéncia da|
2 g g s Padrdo Minimo Item 10.3.2| dentro do 1" asquina ou frentes mltiplas
5 ey > ntes mltiplas.
g 2 szeglv?a marvalo (1)* — Para estes grupos, 0
a~ intervalo respectivo varia até
< |Incorporagde 16 Aplica-se 1.200- 4.000 gt picied d
S k = = - r ri fir %
K s Padrio Minimo ltom 10.2.3 2500 (17 um limite superior indefinido.
Alto

O terreno esta situado no Bairro da Vila Prudente na Cidade de Sao
Paulo, SP, cuja area do lote se localiza em uma AREA URBANA e com padrao

construtivo médio dos imédveis da micro regido.
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10.1.1.1. CRITERIOS E HOMOGENEIZACAO PARA FATORES
DOS ELEMENTOS COMPARATIVOS

10.1.1.1.1. Fator oferta (Fo)

Quando os valores obtidos provierem da oferta, inequivocamente hd um
desconto de 10% para a compensacao da superestimativa das mesmas,
conforme a (ABNT) NBR-14.653-2/2011 (Avaliacdo de Imodveis Urbanos), ou
seja, adotar-se-a o submultiplo, ou seja, 0,9000.

10.1.1.1.2. Fator localizacao (Flo)

Para a transposicéo da parcela do valor referente ao terreno de um local
para outro, inequivocamente foi utilizada a relacdo entre os valores das
distancias polos (avaliando e elemento comparativo), tendo no numerador o
valor do local do imével avaliando (IFa) e no denominador, o do elemento

comparativo (IFe).

Portanto, o indice fiscal do imovel avaliando ficara sobre o numerador,
enquanto os dos elementos comparativos ficardo no quociente, onde sera

obtido o fator de localizagéo.

10.1.1.1.3. Fator frente (Ff)

Frente de referéncia de 10,00 m.

10.1.1.1.4. Fator profundidade (Fp)

Profundidade no intervalo de 25,00 a 40,00 m.

10.1.1.1.5. Fator frentes multiplas (Ffmp)

Nao se aplica no caso em tela, ou seja, utilizar-se-a o unitario 1,0000.
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10.1.1.1.6. Fator topografia (Ft)

Em nivel com o logradouro publico, ou seja, utilizar-se-a o unitario
1,0000.

10.1.1.1.7. Fator consisténcia do terreno (Fc)

N&o se aplica no caso em tela, ou seja, utilizar-se-a o unitario 1,0000.

10.1.1.1.8. Fator area (Fa)

FATOR PROPORCAO DE AREAS: os elementos comparativos serdo
corrigidos em funcao de sua area, tendo em vista que existe uma diferenca dos
valores unitarios de acordo com a dimensdo do terreno, sendo os de maior
extensdao com unitarios menores, limitando-se a sua influéncia a parcela com

que os mesmos contribuem na composicao do valor final do imével.

Para tanto, utilizamos a férmula constante da publicacdo “Curso Basico

de Engenharia Legal e de Avaliagoes”, autor Sérgio Antonio Abunahman,
22 Edicao, Editora Pini:

Para terrenos com areas fora do intervalo definido, € necessario o

estudo da influéncia da area e analisar a eventual influéncia da esquina ou
frentes multiplas.

(1)* — Para estes grupos, o intervalo respectivo varia até um limite

superior indefinido.

Ah = [(Ae / Aa)1/4 ou 1/8]

Sendo:
Ah = Area homogeneizada;
Ae = Area do elemento comparativo;
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Aa = Area do imével avaliando.
A utilizacdo do expoente deve ser utilizada da seguinte forma:

Ae - Aa £30% — 1/4;
Ae - Aa>30% — 1/8.

10.1.2.1. VALORES UNITARIOS DOS LOTES PERTENCENTES
AOS ELEMENTOS COMPARATIVOS

Para a determinagao dos fatores, devem ser observados 0s seguintes
principios e expressdes, conforme determina a (ABNT) NBR-14.653-2/2.011
(Avaliacao de Iméveis Urbanos) e IBAPE-SP:

a) . Na homogeneizacao (tratamento dos dados da pesquisa): ajustar os
dados da pesquisa a situacao paradigma:

(1) Ross-Heideck, F(oc) = R + K x (1-k), onde:

F(oc) = fator de obsolescéncia;

R = coeficiente residual que corresponde ao padrdo, expresso em
decimal (TABELA-01);

K = coeficiente de ROSS-HEIDECK, encontrado na (TABELA-02).

(2) v(C) = area x padrao x depreciacdao pela
(idade), onde:

b) . Na avaliagdo (determinar o Valor do Terreno Avaliando): ajustar o

valor médio obtido na situacdo paradigma para as condicbes do
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avaliando:

(3) Vu = Vo x {1+ [(F1-1)+ (F2 -1) +(F3-1) ...+ (Fn -
1)1}

(4) Vt=Vu/ {1+ [(F1-1)+ (F2 -1) +(F3-1) ...+ (Fn -1)]}
x At

Onde:

Vu = Valor Basico unitario (estimado na situagdo paradigma, apds ajuste
por fatores);

Vo = Valor de Oferta (ou preco observado);

Vt = Valor do Terreno (deduzido apés a incidéncia de seus respectivos

fatores em relacdo a situacao paradigma);
At = Area do terreno;

F1, F2, F3,.Fn= Fatores ou Coeficientes de Testada (Cf), de
Profundidade (Cp), Localizagéo (FL), etc.....

Fator de fonte desconta-se 10% do valor de oferta;

O custo de construgdo adotado (CUB - SINDUSCON - SP) para o caso
em tela, inequivocamente possui a data base do Més de Maio de 2.021
no Estado de Sao Paulo, ou seja, R$ 1.658,43/m2, segundo pesquisa

feita: http:/indiceseconomicos.secovi.com.br/indicadormensal.php?idindicador=91
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10.1.2.1.1. RUA DOS JUNQUILHOS N¢° 76

Dados extraidos do Anexo - I.

Valor da Construgao (1) = 184,00 m2 x (1,7430 x R$ 1.658,43) x 0,7294

Valor da Construgéo (1) = R$ 387.952,11

0,2000

Valor Unitario do Terreno (1) = (670.000,00 x 0,9000) — 387.952.11 + {[(10) + (1) +
184,00 (5)

1/4

(966,9300) + (184,000) + (1) + (1) + (1) - (7) +1]}
(1.074,51)  (200,000)

VUT(1) = R$ 1.168,74/m2 x (1,0279) = R$ 1.201,40/m?

10.1.2.1.2. RUA PITINGA N® 662

Dados extraidos do Anexo - .

Valor da Construgéo (2) = 80,00 m2 x (2,1540 x R$ 1.658,43) x 0,7919

Valor da Construgéo (2) = R$ 226.315,42

0,2000

Valor Unitario do Terreno (2) = (400.000,00 x 0,9000) — 226.315,42 + {[(10) + (1) +
90,00 (5)

1/8

(966,9300) + (90.0000) + (1) + (1) + (1) - (7) +1]}
(1.093,920) (200,000)

VUT(2) = R$ 1.485,38/m2 x (0,9376) = R$ 1.392,72/m?
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10.1.2.1.3. RUA PITINGA N¢ 449

Dados extraidos do Anexo - I.

Valor da Construcao (3) = 220,00 m2 x (1,4970 x R$ 1.658,43) x 0,7615
Valor da Construcdo (3) = R$ 415.921,66

Valor Unitario do Terreno (3) = (850.000.00 x 0,9000) — 415.921,66 + {[(1,00) + (1,00) +
300,00

1/4

(966.9300) + (300.000) + (1) + (1) + (1) - (7) +1]}
(972,0500)  (200,000)

VUT(3) = R$ 1.163,59/m2 x (1,1014) = R$ 1.281,60/m?

10.1.2.1.4. RUA PITINGA N® 396

Dados extraidos do Anexo - I.

Valor da Construgéo (4) = 200,00 m2 x (1,7430 x R$ 1.658,43) x 0,7294

Valor da Construgéo (4) = R$ 421.710,20

0,2000

Valor Unitario do Terreno (4) = (850.000,00 x 0,9000) —421.710,20 + {[(10) + (1) +
200,00 (5)

1/4

(966.9300) + (200,000) + (1) + (1) + (1) - (7) +11}
(1.343,45) (200,000)

VUT(4) = R$ 1.716,45/m2 x (0,8684) = R$ 1.490,62/m?
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10.1.2.1.5. RUA DAS ROSEIRAS N¢ 300/300-A

Dados extraidos do Anexo - I.

Valor da Construcao (5) = 450,00 m2 x (1,7430 x R$ 1.658,43) x 0,6095

Valor da Construcéo (5) = R$ 792.831,24

0,2000

Valor Unitario do Terreno (5) = (2.140.000,00 x 0,9000) — 792.831,24 + {[(10) + (1) +
561,00 (11)

1/8

(966.9300) + (561.000) + (1) + (1) + (1) - (7) +1]}
(988,7000)  (200,000)

VUT(5) = R$ 2.019,91/m? x (1,0967) = R$ 2.215,24/m?

10.1.2.1.6. RUA DAS MIMOSAS N¢° 188

Dados extraidos do Anexo - I.

Valor da Construgéo (6) = 200,00 m2 x (1,2510 x R$ 1.658,43) x 0,4654

Valor da Construgéo (6) = R$ 193.096,10

0,2000

Valor Unitario do Terreno (6) = (1.000.000,00 x 0,9000) — 193.096.10 + {[(10) + (1) +
430,00 (12)

1/8

(966,9300) + (430,000) + (1) + (1) + (1) - (7) +1]}
(1.065,540) (200,000)

VUT(6) = R$ 1.643,96/m2 x (0,9721) = R$ 1.598,03/m?
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10.1.3.1. MEDIA ARITMETICA E SANEAMENTO PARA O VALOR
UNITARIO DO TERRENO DA MATRICULA N¢ 100.764

Finalizado o processo de homogeneizagdo, conforme a esteira das
Normas Técnicas do (IBAPE-SP) e DA (ABNT) NBR-14.653-2/2.011 (Avaliacao

de Imdveis Urbanos) é certo que:

- Média Aritmética = R$ 1.201,40/m?+ R$ 1.392,72/m?*+ R$ 1.281,60/m?*+ R$ 1.490,62/m?*+ R$
2.215,24/m?+ R$ 1.598,03/m? = R$ 9.179,61/m? = R$ 1.529,94/m?
6,000

Estabelecendo os limites maximos e minimos recomendados pelas
Normas Técnicas Vigentes da (ABNT) e do (IBAPE-SP), ter-se-a:

- Limite inferior (-30%) = R$ 1.070,96/m?

- Limite superior (+30%) = R$ 1.988,92/m?

Houve a eliminagdo do valor unitario VUT (5), com relagdo ao intervalo
amostral de + OU - 30%, logo, o valor unitario da média saneada =
R$ 1.392,87/mz2.

Portanto, arredondando, ter-se-a o valor unitario obtido através da média
saneada.

R$ 1.390,00/m2/Junho de 2.021
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10.1.3.1.1. FORMULA E PARAMETROS DO PARADIGMA PARA A

(MATRICULA N2 100.764)

A tabela abaixo descreve os parametros que, subsidiardo a férmula para

a determinacao do valor de terreno:

Situacao paradigma

Zona de caracteristicas homogéneas

Grupo | — 22 Zona
(Zona de Uso
Residencial Horizontal
- Zona Residencial
Horizontal Médio -
Norma do (IBAPE-SP)

Frente de referéncia (F) 10,00 m
Profundidade minima (Pmi) 25,00 m
Profundidade maxima (Pma) 40,00 m
Expoente do Fator frente (f) 0,2000

Expoente do Fator profundidade (p) 0,5000

Fator esquina

Nao se Aplica

Numero de fatores utilizados (n) 02
Area do terreno avaliando/penhorado 200,000 m2
Fator topografia (nivelado c/lograd.) 1,0000
Fator de consisténcia do solo (seco) 1,0000
indice fiscal (1) R$ 966,930/m?
Data-base Junho de 2.021

Destarte, utilizar-se-a a seguinte férmula, ja descrita no subitem 10.3,

deste laudo de avaliagéo judicial:

(4) Vt=Vu/{1+[(F1-1) + (F2 -1) + (F3-1) ...+ (Fn -1)]} x At
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10.3.1.3. VALOR UNITARIO DO TERRENO OBJETO DA
PENHORA PARA A MATRICULA N¢ 100.764

Sendo assim, conforme a féormula abaixo, inequivocamente ter-se-a:
V(t — Matricula n® 100.764) = V(ut) x A(ut) x > f... (n)

V(t — Matricula n°® 100.764) = R$ 1.390,000m? x 200,00m? x
[(10,00/10,000)70,2000 + (20,000/25,000)70,5000 - (2) + 1]

V(t — Matricula n® 100.764) = R$ 248.650,76

Portanto, o valor para o lote avaliando, sito a Rua Janusia, n? 62 no
Bairro da Vila Bela na Cidade de Sao Paulo, SP, topografia em nivel com o

logradouro publico, é de:

R$ 248.650,00 - ( Junho / 2021 )

( Duzentos e Quarenta e Oito Mil, Seiscentos e Cinquenta Reais )
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10.3.1.4. VALOR DA CONSTRUCAO DO IMOVEL DA MATRICULA
N¢ 100.764 COM AREA CONSTRUIDA TOTAL DE = 92,00 m2

- a). I(e) = “35 anos” (relagdo percentual entre a idade da edificagdo na
época de sua avaliagao) - CUB/SP = R$ 1.658,43/m2/Maio de 2.021;

- b). I(r) = “70 anos” (vida referencial relativa ao padrao da construgao)
I(e)/I(r) = 35/70 = 0,5000 ou 50,00%;

- ¢). R (valor residual) = “20%”;

- d). estado de conservagdo da edificagdo = “d” (pagina n.° 34 dos

Valores das Edificacoes de Imoveis Urbanos do IBAPE-SP);

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

Para tanto, o calculo do Coeficiente “K” se faz necessario, onde:
a). segundo a Tabela 02 - Coeficiente de Ross — Heidecke, ter-se-a:

al). ldade em Vida Referencial (%) para o estado de conservacao - d —
entre regular e necessitando de reparos simples, cuja depreciacdo € de
(8,0900%).

Sendo assim, teremos:

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

Foc (fator de obsoletismo) = “0,6595”
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Entédo, pode-se aplicar a seguinte férmula: [classe = residencial / grupo =
casas / padrao construtivo simples no intervalo maximo de (PC) - (2.4)] =
“1,74307;

V(casa matricula n® 100.764) = CUB/SP x Ac x Foc x f(p) x (PC — casa
matricula n® 100.764)

V(casa matricula n® 100.764) = [R$ 1.658,43/m2 x (92,00 m2 x 1,0000) x
0,6595 x 1,7430]

V(casa matricula n? 100.764) = R$ 175.386,90

R$ 175.385,00 - ( Junho / 2021 )

( Cento e Setenta e Cinco Mil, Trezentos e Oitenta e Cinco Reais )
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10.3.1.6. VALOR TOTAL DO IMOVEL DA MATRICULA N© 100.764
- APLICACAO DO METODO EVOLUTIVO

Aplicando-se o Método Evolutivo, ter-se-a:

- Fator de Ajuste de Mercado (FAM) — consideracdo apenas e téao
somente do unitario, pois o indice fiscal do logradouro, ja& bem retrata o
posicionamento do imével avaliando no meio da quadra fiscal e a sua boa
proximidade aos equipamentos publicos e polo comercial, ou seja, ter-se-a -
FAM = 1,0000. Logo, ter-se-a:

Vi = (Vt + VB) . FAM
Vi = (R$ 248.650,00 + R$ 175.385,00) . 1,0000

Vi = R$ 424.035,00

Sendo assim, aliado a documentagédo anexada nos autos, conclui-se que
0 justo, real e atual valor do imével constituido por terreno e construcoes, sito a

Rua Janusia n? 62 no Bairro da Vila Bela na Cidade de Sao Paulo, SP, é de:

R$ 424.000,00 - ( Junho / 2021 )

( Quatrocentos e Vinte e Quatro Mil Reais )
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11. CONCLUSAO

Portanto, aliado a documentagao anexada nos autos, conclui-se que o
justo, real e atual valor do imével constituido por terreno e construcoes, sito a
Rua Janusia n® 62 no Bairro da Vila Bela na Cidade de Sao Paulo, SP, para
transacgéao a vista perfaz o total de:

R$ 424.000,00 - ( Junho / 2021 )

( Quatrocentos e Vinte e Quatro Mil Reais )

Observacao Importante: Em diligéncia realizada nao foi possivel
adentrar no imével, o mesmo se encontra fechado, motivo pelo qual foi utilizado

imével paradigma.

Diante da impossibilidade de adentrar na unidade autonoma objeto

da avaliacao, este signatario utilizou o apartamento paradigma, pois 0 mesmo

serve como comparativo de tipologia construtiva, conforme prevé a NBR-
14.653-2/2.011 (Avaliacao de Iméveis Urbanos) no subitem — 7.3.5.2.
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12. GRAU DE PRECISAO E FUNDAMENTACAO DO
LAUDO

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

Grau

Descricao
¢ T T |

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

<30% <40% <50%

No caso desse laudo de avaliacdo judicial, a pericia técnica atingiu o

grau de precisdo (Ill) no trabalho, ou seja, <30%.

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

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

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

Portanto, o laudo de avaliagdo judicial atingiu grau de fundamentaco

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

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

Graus ]| | |
Pontos Minimos 10 6 4

ltens ltens 2 e 4 no ltens 2 e 4 no

. grau lll, com os | minimo no grau
obrigatérios no . . Todos, no
demais no Il, e os demais .
grau .. .. minimo no grau |
minimo no grau no minimo no

correspondente

grau |
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13. ENCERRAMENTO

Nada mais havendo a discorrer, encerro o presente laudo de avaliacao
judicial, onde o mesmo possui 44 ( quarenta e quatro ) folhas deste papel
impressas no anverso destas, acompanhadas por e 01 ( um ) anexo, estando
todas as folhas digitalizadas, exceto esta ultima que vai também datada e
assinada nesta data.

Anexo - I Pesquisa dos Elementos Comparativos

Séao Paulo, 30 de Junho de 2021.

Eng. Me. Fabio Martin
Engenheiro Civil
CREA n® 260203570
Memobro titular do (IBAPE) n® 868
Pés Graduado em Pericias de Engenharia e Avaliagbes - FAAP
Mestre em Habitacdo, Planejamento e Tecnologia da Construgéo Civil — IPT/USP.
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FICHA DE PESQUISA N.01

Tipo: imével residencial Data: 24/06/2021
Endereco: Rua dos Junquilhos n® 76

Bairro: Vila Bela

Setor: 051 Zona: VP-ZM
Quadra: 077 y I.LF.1:1.074,51/21
DADOS DA REGIAO )

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

Modalidade: para fins residenciais Valor: R$ 670.000,00
Natureza: oferta

DADOS DO TERRENO

Area: 180,00 m? Situacdo: Meio de Quadra
Testada: 5,000 m Formato: Regular
Topografia: em nivel com o logradouro publico

DADOS DA CONSTRUCAO

Tipo Construgéo: sobrado geminado nivel com a rua

Padrao: simples no intervalo maximo de R8N, ou seja, (2.4 = 1,7430)

Idade: 28 anos

/:\rea Térreo: 92,00 m? Valor da Construgédo: R$ 387.952,11
Area Superior: 92,00 m?2 Area Total: 184,00 m2
FONTE DE INFORMACAO

Imobiliaria - Corretor Autbnomo

Contato: (11) 98539-9369 - Sr. Kleber Bonano

Endereco: Rua dos Junquilhos n® 76

OBSERVACOES

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

2 - Valores das edificacées de imoveis urbanos em Sao Paulo do IBAPE-SP,
onde as paginas consultadas sao: 33, 34, 35, 36 e 44.

% , % 7///////%4
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FICHA DE PESQUISA N.02

Tipo: imével residencial Data: 24/06/2021
Endereco: Rua Pitinga n® 662

Bairro: Vila Bela

Setor: 051 Zona: VP-ZM
Quadra: 025 _ I.F.1:1.093,72/21
DADOS DA REGIAO )

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

Modalidade: para fins residenciais Valor: R$ 400.000,00
Natureza: oferta

DADOS DO TERRENO

Area: 90,00 m? Situacao: Meio de Quadra
Testada: 5,000 m Formato: Regular
Topografia: em nivel com o logradouro publico

DADOS DA CONSTRUCAO

Tipo Construgéo: sobrado geminado nivel com a rua

Padrao: médio no intervalo médio de R8N, ou seja, (2.5 = 2,1540)

Idade: 21 anos

/:\rea Térreo: 40,00 m2 Valor da Construgéo: R$ 226.315,42
Area Superior: 40,00 m? Area Total: 80,00 m?
FONTE DE INFORMACAO

Imobiliaria - Magia Imoveis

Contato: (11) 94746-5722 - Sr. Nivaldo

Endereco: Rua Campos Novos n® 244

OBSERVACOES

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

2 - Valores das edificacées de imoveis urbanos em Sao Paulo do IBAPE-SP,
onde as paginas consultadas sao: 33, 34, 35, 36 e 44.
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FICHA DE PESQUISA N.03

Tipo: imével residencial Data: 24/06/2021
Endereco: Rua Pitinga n® 449

Bairro: Vila Bela

Setor: 051 Zona: VP-ZM
Quadra: 014 y I.F.1: 972,05/21
DADOS DA REGIAO )

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

Modalidade: para fins residenciais Valor: R$ 850.000,00
Natureza: oferta

DADOS DO TERRENO

Area: 300,00 m? Situacao: Meio de Quadra
Testada: 10,00 m Formato: Regular
Topografia: em nivel com o logradouro publico

DADOS DA CONSTRUCAO

Tipo Construcdo: casa térrea em nivel com a rua

Padrao: simples no intervalo minimo de R8N, ou seja, (2.4 = 1,4970)

Idade: 28 anos

Area Térreo: 220,00 m? Valor da Construgéo: R$ 415.921,66
Area Superior: 0,00 m? Area Total: 220,00 m2
FONTE DE INFORMACAO

Imobilidria - Renato Stock Imoveis

Contato: (11) 2594-5511 - Sr. Adalberto

Endereco: Rua Manaia n® 250

OBSERVACOES

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

2 - Valores das edificacoes de imoveis urbanos em Sao Paulo do IBAPE-SP,
onde as paginas consultadas sdo: 33, 34, 35, 36 e 44.

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 0005422-65.2019.8.26.0009 e c6digo JO38iM5T.

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por FABIO MARTIN, protocolado em 06/07/2021 as 15:33 , sob o niumero WVIP21700861050



fls. 153

Fabio Martin

Engenheiro Civil - CREA n® 5060203570

FICHA DE PESQUISA N.04

Tipo: imével residencial Data: 24/06/2021
Endereco: Rua Pitinga n® 396

Bairro: Vila Bela

Setor: 051 Zona: VP-ZM
Quadra: 010 _ I.F.1:1.343,45/21
DADOS DA REGIAO )

Melhoramentos Publicos: Luz, Agua, Esgoto, Telefone, lluminacdo Publica,
Pavimentacado Asfaltica, Coleta de Lixo, Comércio local, Assisténcia Médica,
Guias e Sarjetas, Bancos, Correios, Escolas, Recreagéao e Canalizagéao.
DADOS ECONOMICOS

Modalidade: para fins residenciais Valor: R$ 850.000,00
Natureza: oferta

DADOS DO TERRENO

Area: 200,00 m? Situacao: Meio de Quadra
Testada: 5,000 m Formato: Regular
Topografia: em nivel com o logradouro publico

DADOS DA CONSTRUCAO

Tipo Construgéo: sobrado geminado em nivel com a rua

Padrao: simples no intervalo maximo de R8N, ou seja, (2.4 = 1,7430)

Idade: 28 anos

/:\rea Térreo: 200,00 m? Valor da Construgédo: R$ 421.710,20
Area Superior: 0,00 m? Area Total: 200,00 m2
FONTE DE INFORMACAO

Imobilidria - Lopes Imoveis

Contato: (11) 3995-9080 - Sra. Ana Lucia

Endereco: Avenida Francisco Falconi n® 664

OBSERVACOES

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

2 - Valores das edificacées de imoveis urbanos em Sao Paulo do IBAPE-SP,
onde as paginas consultadas sao: 33, 34, 35, 36 e 44.
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FICHA DE PESQUISA N.05

Tipo: imével residencial Data: 24/06/2021
Endereco: Rua das Roseiras n® 300/300-A

Bairro: Vila Bela

Setor: 051 Zona: VP-ZM
Quadra: 020 B I.F.1:988,70/21
DADOS DA REGIAO )

Melhoramentos Publicos: Luz, Agua, Esgoto, Telefone, lluminacdo Publica,
Pavimentacado Asfaltica, Coleta de Lixo, Comércio local, Assisténcia Médica,
Guias e Sarjetas, Bancos, Correios, Escolas, Recreagéao e Canalizagéao.
DADOS ECONOMICOS

Modalidade: para fins residenciais Valor: R$ 2.140.000,00
Natureza: oferta

DADOS DO TERRENO

Area: 561,00 m? Situacao: Meio de Quadra
Testada: 11,00 m Formato: Regular
Topografia: em nivel com o logradouro publico

DADOS DA CONSTRUCAO

Tipo Construgéo: trés casas em nivel com a rua

Padrao: simples no intervalo maximo de R8N, ou seja, (2.4 = 1,7430)

Idade: 35 anos

Area Térreo: 450,00 m2 Valor da Construgdo: R$ 792.831,24
Area Superior: 0,00 m? Area Total: 450,00 m2
FONTE DE INFORMACAO

Imobilidria - Castan Iméveis

Contato: (11) 98900-0556 - Sr. Sandro

Enderecgo: Rua da Mooca n® 1.379

OBSERVACOES

1 - Estado de conservagéo “e”, ou seja, necessitando de reparos simples;

2 - Valores das edificacoes de imoveis urbanos em Sao Paulo do IBAPE-SP,
onde as paginas consultadas sdo: 33, 34, 35, 36 e 44.
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FICHA DE PESQUISA N.06

Tipo: imével residencial Data: 24/06/2021
Endereco: Rua das Mimosas n° 188

Bairro: Vila Bela

Setor: 051 Zona: VP-ZM
Quadra: 027 N I.F.1:1.065,54/21
DADOS DA REGIAO )

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

Modalidade: para fins residenciais Valor: R$ 1.000.000,00
Natureza: oferta

DADOS DO TERRENO

Area: 430,00 m? Situacao: Meio de Quadra
Testada: 12,00 m Formato: Regular
Topografia: em nivel com o logradouro publico

DADOS DA CONSTRUCAO

Tipo Construcdo: casa térrea em nivel com a rua

Padrao: simples no intervalo minimo de R8N, ou seja, (2.4 = 1,2510)

Idade: 49 anos

Area Térreo: 200,00 m? Valor da Construgéo: R$ 193.096,10
Area Superior: 0,00 m? Area Total: 200,00 m2
FONTE DE INFORMACAO

Imobilidria - Max Gran Iméveis

Contato: (11) 2341-6161 - Sra. Isabel

Endereco: Rua Rio do Peixe n® 783

OBSERVACOES

1 - Estado de conservagao “e”, ou seja, necessitando de reparos simples;

2 - Valores das edificagbes de imoOveis urbanos em Sao Paulo do IBAPE-SP,
onde as paginas consultadas sao: 33, 34, 35, 36 e 44.
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EXMO(A) SENHOR(A) DOUTOR(A) JUIZ(A) DE DIREITO DA 22
VARA CIiVEL DO FORO REGIONAL DA VILA PRUDENTE - SP.

Processo n? 0005422 - 65/ 19

FABIO MARTIN, Engenheiro Civil registrado
no CREA sob o n? 5060203570, perito judicial nomeado nos autos da acao de
cumprimento de sentenca, ajuizada por EIKO ISHIDA em face de
OLGA PASTOR ARRUDA E OUTRO, apo6s entregar o Laudo Judicial, vém mui
respeitosamente a presenca de V.Exa., solicitar o levantamento dos honorarios
periciais, conforme formulario MLE anexo.

Termos em que,

Pede e Espera Deferimento.

Séo Paulo, 30 de Junho de 2021.

Eng. Me. Fabio Martin
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FORMULARIO MLE - MANDADO DE LEVANTAMENTO
ELETRONICO

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

NuUmero do processo pad0 cny: 0005422-65.2019.8.26.0009
Nome do beneficiario do levantamento: FABIO MARTIN
Engenheiro Civil — Perito Judicial
CREA: 5060203570
N2 da pagina do processo onde consta procuracao:
Tipo de levantamento: ( X ) Parcial

( ) Total
N2 da pagina do processo onde consta comprovante do
deposito: 59
Valor nominal do depésito (posterior a 01/03/2017): R$ 2.000,00
CPF ou CNPJ: 077.476.538-08

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

X) II - Crédito em conta Banco do Brasil;
) [l — Crédito em con 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
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 0005422-65.2019.8.26.0009 e codigo JO38iM5T.

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por FABIO MARTIN, protocolado em 06/07/2021 as 15:33 , sob o niumero WVIP21700861050





