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EXMO(A) SENHOR(A) DOUTOR(A) JUIZ(A) DE DIREITO DA 42
VARA CIVEL DO FORO REGIONAL DA VILA PRUDENTE - SP.

Processo n° 0019089 - 70/ 09

FABIO MARTIN, Engenheiro Civil registrado
no CREA sob o n° 5060203570, perito judicial nomeado nos autos da acéo
monitoria, ajuizado por AUTO POSTO DE SERVICO NOSSA GENTE LTDA em
face de NELSON BUSTAMANTE, 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 conclusdes 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 do imével, sito a Rua Professor Castelo Branco, s/n° - Lote 9 da
Quadra ZQ, Bairro Cidade de Sao Mateus, nesta Capital - SP, conforme

determinacado da MMa. Juiza, fls. 240 dos autos.

2. FINALIDADE

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

julgar com preciséo.

3. CONTEUDO

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

discriminados:

e Definicdes Normativas

e Definigdes Gerais

¢ Metodologia

¢ Procedimentos para Avaliagao

e Situagao e Descricdo do Imovel Avaliando
e Avaliacao

e Concluséao

e Atestado

e Encerramento
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4. NORMAS UTILIZADAS EM AVALIAGOES

As normas utilizadas para avaliagdo neste laudo estdo a seguir
relacionadas e os valores, grau de fundamentagao e precisdo se enquadram no
nivel 1 (um).

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

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

urbanos).
e NBR 14653 — 3 Avaliacdo de Bens (Parte 3 — Imdveis Rurais).
e NBR 14653 — 4 Avaliagdo de Bens (Parte 4 — Empreendimentos).
e Valores de Edificagdes de Imoveis Urbanos (IBAPE-SP verséo 2007).
e Avaliagado de Imodveis 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 avaliagao judicial, relacionamos a seguir alguns dos

termos definidos pelas Normas Técnicas de Avaliagdes NBR - 14653 da ABNT.
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5.1. AVALIACAO

E a andlise técnica, realizada por engenheiro de avaliacdes, para
identificar o valor de um bem, de seus custos, frutos e direitos, assim como
determinar indicadores da viabilidade de sua utilizagdo econdémica, para uma

determinada finalidade, situagao e data.

5.2. ACESSORIOS

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

incorporado ou ndo a ele.

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 servigo realizado num bem e que n&o pode ser

retirado sem destruicéo, fratura ou danos.

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 ndo contempladas no modelo.
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5.6. CUSTO DIRETO DE PRODUCAO

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

5.7. CUSTO INDIRETO DE PRODUCAO

Despesas administrativas e financeiras, beneficios e demais 6nus e

encargos necessarios a produgao de um bem.

5.8. CUSTO DE REEDICAO

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

o estado em que se encontra.

5.9. CUSTO DE REPRODUCAO

Gasto necessario para reproduzir um bem, sem considerar eventual

depreciacao.

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 condi¢gdes normais de utilizacdo e

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

manutengao inadequada.

e MUTILACAO: Retirada de sistemas e/ou componentes originalmente

existentes.

e OBSOLETISMO: Superagéo tecnoldgica ou funcional.

5.11. ENGENHARIA DE AVALIACOES

Conjunto de conhecimentos técnico-cientifico especializado aplicado a

avaliacao de bens.

5.12. ENGENHARIA LEGAL

Parte da engenharia que atua na interface técnica legal envolvendo

avaliagdes e toda espécie de pericias relativas a procedimentos judiciais.

5.13. FATOR DE COMERCIALIZACAO

Razao entre o valor de mercado de um bem e o0 seu custo de reedi¢cido ou

de substituicdo, que pode ser maior ou menor do que 01 (um).

5.14. HOMOGENEIZACAO

Tratamento dos precos observados, mediante a aplicacdo de
transformagdes matematicas que expressem em termos relativos, as diferencas

entre os atributos dos dados de mercado e os do bem avaliando.
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5.15. LAUDO DE AVALIACAO

Relatério técnico elaborado por engenheiro de avaliagdes.

5.16. LIQUIDACAO FORCADA

Condicao relativa a hipétese de uma venda compulséria ou em prazo

menor que o médio de absorgao pelo mercado.

5.17. MODELO DE REGRESSAO

Modelo utilizado para representar determinado fenémeno, com base

numa amostra, considerando-se as diversas caracteristicas influenciastes.

5.18. PESQUISA

Conjunto de atividades de identificagdo, investigacéo, coleta, selegao,

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

5.19. TRATAMENTO DE DADOS

Aplicagdo de operacdo que expressem, em termos relativos, as

diferencgas de atributos entre os dados de mercado e os do bem avaliando.
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5.20. VALOR DE MERCADO

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

Diferenca entre o valor de mercado e o custo de reedigdo de um bem,

quando positiva.

6. DEFINICOES GERAIS

6.1. DEFINICAO DE VALOR

Conceitualmente, a parte 1 (um) da Norma para Avaliacao 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 condi¢cées do
mercado vigente, ou seja, o valor de mercado é unico, muito embora existam

outros valores para mesmo imovel dependendo da finalidade da avaliagdo”.
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6.2. DEFINICAO DE FATORES

No sentido de elucidacado, 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 iméveis, quer seja quanto ao
terreno, como por exemplo: localizagdo, conformagao topografica, forma
geométrica, constituicdo geoldgica do seu subsolo e outras: quer seja quanto
a construgdo como: projeto, especificagcbes e qualidades do material

empregado, mao de obra de execucgéo, depreciagao fisica, etc.

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

valorizar ou desvalorizar o valor dos imdveis.

6.3. GRUPOS DEFINIDORES

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

sequir:

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

em método basico.

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

o residual ou outros.
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7. METODOLOGIA

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

métodos.

7.1. METODOS DIRETOS

7.1.1. METODO COMPARATIVO DIRETO

Aquele que define o valor ou o custo de um bem através da comparagéo
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.

7.2. METODOS INDIRETOS

e METODO EVOLUTIVO: Aquele em que a composicdo do valor total do imével
é feita a partir do valor do terreno considerados custo de reproducido das

benfeitorias e o fator de comercializag&o respectivo.
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e METODO DA RENDA: Aquele em que o valor do imével é obtido com base
na capitalizacéo presente de determinacéo do periodo de capitalizagéo 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 imobiliario compativel com as caracteristicas do imovel e

com as condi¢cdes do mercado.

e METODO DA QUANTIFICACAO DO CUSTO: Identifica o custo do bem ou
de suas partes por meio de orgcamento sintéticos ou analiticos a partir das

quantidades de servicos e respectivos custos diretos e indiretos.

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, ¢ 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.

e Numero significativo de comprador e vendedor, de tal sorte que n&o possam

normalmente ou em grupos, alterar o mercado.

e |nexisténcias de influéncias externas.
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e Racionalidade dos participantes e conhecimento absoluto de todos sobre o

bem, o mercado e a tendéncia deste.

o 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 imoével em questao se dividem em:
o Vistoria
e Coleta de Dados
e Analise dos Dados

e Formacéo de opinido de valor e etc...

8.1. VISTORIA

A vistoria é imprescindivel para a realizagao do trabalho de avaliagao, em
casos excepcionais, quando for impossivel o acesso ao bem avaliando, admite-

se a adogao de uma situagao paradigma, desde que explicitado no laudo.

8.2. COLETA DE DADOS

Em continuidade aos trabalhos de avaliacdo € 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 avaliacio.
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Na coleta de dados é importante ressaltar:

e Pesquisa

Situagcdo mercadologica

Dados fisicos — funcionais

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 execugao dos servigos
etc.

8.2.2. SITUACAO MERCADOLOGICA

Na coleta de dados de mercado relativos as ofertas & imprescindivel a
busca de informacdes sobre o tempo de exposi¢cdo no mercado e, no caso de
transacbes verifica-se a forma de pagamento praticada e a data em que

ocorreram.

8.2.3. DADOS FiSICOS - FUNCIONAIS

Sao aqueles que se referem as caracteristicas fisicas e funcionais do

imoével.
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A coleta desses dados é efetuada através de vistoria, que é imprescindivel

para a realizagao 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, utilizacdo do bem e outros fatores relevantes

para a formagao 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:

Precos de materiais

e Cotacdes de mao-de-obra

e Custos unitarios médios de construgao

e Taxas de juros

e Taxa de rendimento utilizado

e Ofertas de imoveis (venda/locagéo) comparaveis, etc.
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As fontes fornecedoras de dados sao bastante variadas tais como:
e Revistas
e Jornais
e Publicacdes especializadas
e Cartorios
e Internet
e Corretores de iméveis

e Proprietarios e inquilinos de imdveis comparaveis.

8.3. ANALISE DOS DADOS

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

R. Emilia Marengo, n° 260 - 14° And. - Cj. 143 - Tatuapé - Sdo Paulo - CEP 03336-000
Fone (011 ) 2671-1616 com. - E - Mail: peritofabiomartin@gmail.com - Pag. 15

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por FABIO MARTIN e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 01/09/2023 as 14:36 , sob o nimero WVIP23701371520

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0019089-70.2009.8.26.0009 e codigo YOuhOXPs.



fls. 295

Fabio Martin

Engenheiro Civil — CREA n° 5060203570

8.3.2. ASPECTOS QUALITATIVOS

Buscar dados de mercado com atributos mais semelhantes possiveis aos

do bem avaliando.

Identificar e diversificar as fontes de informacdo, 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 avaliagéo.

8.4. FORMACAO DE OPINIAO DE VALOR

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

se a avaliagao por um ou mais meétodos.

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, fundamentagdo e os tratamentos matematicos a

serem empregados.

8.4.1 TRATAMENTOS MATEMATICOS

Os tratamentos matematicos podem ser subdivididos em duas grandes

correntes.
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8.4.2. TRATAMENTO POR FATORES (MET. CLASSICA)

Envolve a aplicacdo de fatores e critérios, instituidos a partir da
observagédo 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.

8.4.3. TRATAMENTO CIENTIFICO

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

o comportamento do valor em fungao de cada variavel considerada.

9. SITUAGAO E DESCRIGAO DO IMOVEL AVALIANDO

9.1. LOCALIZACAO

O imovel avaliando esta situado a Rua Professor Castelo Branco, s/n° -
Lote 9 da Quadra ZQ, Bairro Cidade de Sdo Mateus, nesta Capital - SP.

9.2. CARACTERISTICAS DA REGIAO

A regido no entorno do imovel avaliando possui densa atividade
residencial, onde ha boa densidade comercial na Avenida Riacho dos Machados,
sendo que tal via retro descrita tem lojas, postos de combustiveis, lanchonetes,

academia, restaurantes e linhas de 6nibus.
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O imo6vel avaliando esta inserido no quarteirdo da Rua Professor Anténio

Sampaio Ddria, Rua Augusto Ferreira Ramos e Rua José Maria Ferreira Santos

9.3. ZONEAMENTO

Segundo a legislacdo de uso e ocupacdo do solo em vigor, lei n°
16.402/16, o local é tido como classica zona de média densidade, ou seja, “ZM”

(Qualificagado Urbana).

Os parametros séo a taxa de ocupagao maxima de (85%) para lotes com
até 500,00 m?, coeficientes minimos de 0,300 e maximos de 2,000, além do

coeficiente basico de 1,000.

Possui junto a Municipalidade o indice Fiscal de R$ 947,39 /m? 2.023.

9.4. ACESSIBILIDADE

O acesso ao logradouro publico é feito pela Rua Professor Castelo
Branco.

9.5. MELHORAMENTOS PUBLICOS

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

No imoével, objeto da agéo, n&o existe benfeitorias a serem avaliadas.
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10. AVALIAGAO

Para a presente avaliagao 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.

Sendo assim a nossa sequéncia obedecera aos seguintes calculos:
e Calculo do valor do terreno.
V(t) = [V(ut) x (F(f) + F(p) +F(t) + F () +F(a) —n + 1) x A(t) ]

Onde:

V(t
At
(

V(ut) = valor unitario do terreno

) = valor do terreno F(e) = fator de localizagao
) = area do terreno F(a) = fator de area

F(f) = fator de frente

F(p) = fator de profundidade

F(t) = fator de topografia

Esclarecimentos:

Para a presente avaliagao efetuamos diversas pesquisas de imoveis

similares com o mesmo padr&o construtivo e ofertados na mesma regiéo.

Adotamos o estudo dos valores das edificagdes de imdveis urbanos
IBAPE-SP utilizando-se o custo de construcdo - SINDUSCON - SP, R8N =
R$ 1.954,65 /m?/agosto/2.023.
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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 apoés levantamento dos dados imobiliarios
na regido, todos os valores dos imdveis que participaram do estudo para

execucao da referida metodologia.

Segue no Anexo - | (um) os dados colhidos em campo, indicando

fielmente informagdes referentes aos terrenos 07 (sete amostras).

Concluida a homogeneizagcdo dos elementos comparativos, fez-se os
calculos estatisticos obtendo-se a média aritmética e seus limites de confianga
entre intervalo de mais ou menos 30% em torno da média, e ndo havendo valores
discrepantes, o saneamento da média  resultou-nos mesmos valores
computaveis, cuja média final homogeneizada para o valor por metro quadrado
de terreno resultou em: R$ 1.322,63/m? (Hum Mil, Trezentos e Vinte e Dois Reais
e Sessenta e Trés Centavos por metro quadrado), com GRAU DE PRECISAQO

lll, sendo o grau de nivel maximo que proporciona ampla seguranga técnica ao

avaliador, em total consondncia com o preconizado pela atual Norma de

Avaliacdo de Iméveis Urbanos.

10.1.1. AVALIACAO DO TERRENO

Transportando o valor de terreno paradigma para o lote avaliando, sito a
Rua Professor Castelo Branco, s/n° - Lote 9 da Quadra ZQ, Bairro Cidade de
Sao Mateus, nesta Capital - SP, com frente efetiva de 10,00m; por 35,00m de
ambos os lados, topografia plana do nivel da rua com o logradouro publico, obter-
se-a o valor unitario de R$ 1.322,63/m? (Hum Mil, Trezentos e Vinte e Dois Reais

e Sessenta e Trés Centavos por metro quadrado), sendo seu valor total
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avaliatério de mercado do terreno, levando-se em conta todos os fatores
inerentes a avaliagdo, conforme calculos e pesquisa de mercado no “Anexo” |

(um), resultou em:

V(t) = R$ 462.919,32

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

VT = R$ 462.900,00 - ( Agosto / 2023 )

( Quatrocentos e Sessenta e Dois Mil e Novecentos Reais )

10.3. VALOR TOTAL DO IMOVEL

Por se tratar de imovel sem benfeitorias, o valor total resulta do valor do

terreno, anteriormente calculado, conforme segue:

VI = Valor total do imével
VT = R$ 462.900,00
VI =R$ 462.900,00

VI = R$ 462.900,00 - (Agosto / 2023)

( Quatrocentos e Sessenta e Dois Mil e Novecentos Reais )
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10.4. CALCULO DO VALOR DA COTA-PARTE
CORRESPONDENTE A 50% ( CINQUENTA POR CENTO )
DO VALOR TOTAL DO IMOVEL

O valor da cota-parte, equivalente a 50% (cinquenta por cento) sobre o

valor total do imével, sera calculada através da seguinte expressao:

Vep = Vi X Pep

onde:

V¢p = Valor da cota-parte

Vi = Valor total do imével = R$ 462.900,00

Pcp = Cota-parte = 50% (cinquenta por cento)
Substituindo e calculando:

Vep = R$ 462.900,00 x 50% (cinquenta por cento) = R$ 231.450,00

Vcp = R$ 231.450,00 — (Agosto / 2023)

( Duzentos e Trinta e Um Mil, Quatrocentos e Cinquenta Reais )
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11. CONCLUSAO

Sendo assim, aliado a documentagao anexada nos autos, conclui-se que
o justo, real valor de mercado do imdvel, situado na a Rua Professor Castelo
Branco, s/n° - Lote 9 da Quadra ZQ, Bairro Cidade de Sdo Mateus, nesta Capital

- SP, para transacao a vista, perfaz o total de:

VALOR TOTAL DO IMOVEL
R$ 462.900,00 - ( Agosto / 2023 )

( Quatrocentos e Sessenta e Dois Mil e Novecentos Reais )

VALOR DA COTA-PARTE CORRESPONDENTE A 50%
(CINQUENTA POR CENTO)
DO VALOR TOTAL DO IMOVEL

R$ 231.450,00 — (Agosto / 2023)

(Duzentos e Trinta e Um Mil, Quatrocentos e Cinquenta Reais)
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12. RESPOSTAS AOS QUESITOS DAS PARTES

12.1. RESPOSTAS AOS QUESITOS DO REQUERIDO
(FOLHA N° 244 DOS AUTOS)

1.) Quais as caracteristicas construtivas e de localizagdo do imovel?
RESPOSTA: No imodvel, objeto da agao, nao existem benfeitorias. O imével
esta localizado na Rua Professor Castelo Branco, s/n° - Lote 9 da Quadra
ZQ, Bairro Cidade de Sao Mateus, nesta Capital — SP.

2.) Qual é o método de avaliagao e critérios utilizados pelo Senhor Perito?
RESPOSTA: No presente trabalho, a metodologia utilizada foi o Método
Comparativo Direto. Os critérios adotados no desenvolvimento do
presente laudo técnico obedeceram as recomenda¢ées da Norma para
Avaliacao de Iméveis Urbanos do IBAPE/2011, que atende as exigéncias do
item 8.2.1.4.2 da NBR 14653-2 de 2004.

3.) Qual o valor de mercado do imovel considerando todas as suas
caracteristicas, bem como benfeitorias, condominio, vagas, metragem,
localizacao, fator conservacgao etc.?

RESPOSTA: O valor de mercado do imével considerando todas as suas
caracteristicas, é de: R$ 462.900,00 - (Quatrocentos e Sessenta e Dois Mil

e Novecentos Reais) — para o més de Agosto de 2023.

4.) Qual é o valor do metro quadrado (m?) na regido em que o imovel se localiza?
RESPOSTA: Conforme pesquisa de mercado elaborado na regiao, o valor
unitario por metro quadrado de terreno é de 1.322,63/m? (Hum Mil,
Trezentos e Vinte e Dois Reais e Sessenta e Trés Centavos), foi obtido

através de Pesquisa de Mercado de Terrenos.
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5. De acordo com o Método Comparativo Direto de dados de Mercado, qual o
valor do imovel?

RESPOSTA: Favor reportar-se ao quesito de n° 3 desta série.

6. Ha alguma atividade de agricultura no imével?
RESPOSTA: A resposta é negativa.

12.2. RESPOSTAS AOS QUESITOS DA REQUERENTE
(FOLHA N° 250 DOS AUTOS)

a) Queira o Sr. Perito informar os dados técnicos do imovel, quais sejam,
matricula, circunscricdo imobiliaria, os ultimos registros/averbagdes feitos, os
atuais proprietarios, e ainda, identificar se ha quaisquer 6nus gravados sobre tais
levantamentos;

RESPOSTA: Os dados técnicos do imével, circunscricao imobiliaria, os
ultimos registros/averbagoes feitos, os atuais proprietarios, e os onus,
encontram-se descritos na Matricula de n° 125.466 do 9° Cartério de
Registro de Iméveis de Sao Paulo, presente no Anexo IV deste Laudo de

Avaliacao Judicial.

b) Havendo resposta positiva quanto aos 6nus, queira o Sr. perito os
identificar/detalhar, e se possivel, atribuir os mesmos a quem de Direito;

RESPOSTA: Favor reportar-se a resposta ofertada no quesito anterior.

c) Queira o Sr. Perito descrever o imével em analise, em seus aspectos fisicos,
suas dimensodes e caracteristicas, sobre sua forma externa;

RESPOSTA: Trata-se de lote com formato regular, topografia em declive,
com frente acima do nivel da rua. O terreno aparenta ser seco e firme para
receber edificagbes de qualquer porte obedecidas, evidentemente, as

posturas municipais, com uma area total de 350,00 m2.
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d) Queira o Sr. Perito descrever o imével em andlise, em seus aspectos fisicos,
suas dimensodes e caracteristicas, sobre sua forma interna;

RESPOSTA: Favor reportar-se a resposta ofertada no quesito anterior.

e) Queira o Sr. Perito informar se o imdvel se encontra em boas condi¢des de
uso;
RESPOSTA: A resposta é positiva.

f) Queira o Sr. Perito descrever detalhadamente as benfeitorias existentes sobre
o imével,

RESPOSTA: O imoével nao possui benfeitorias.

g) Com base nas respostas acima, queria o Sr. perito informar qual o valor que
pode ser atribuido como valor de mercado atual do imével;

RESPOSTA: O valor de mercado do imével considerando todas as suas
caracteristicas, é de: R$ 462.900,00 - (Quatrocentos e Sessenta e Dois Mil

e Novecentos Reais) — para o més de Agosto de 2023.

h) Com base na resposta acima, esta € condizente com o valor venal de
referéncia atribuido pela Prefeitura Municipal?
RESPOSTA: O valor venal do imével é de R$ 316.050,00 (Trezentos e

Dezesseis Reais e Cinquenta Centavos.
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13. ENCERRAMENTO

Nada mais havendo a discorrer, encerro o presente laudo de avaliacdo
judicial, onde o mesmo possui 27 ( vinte e sete ) folhas deste papel, impressas
no anverso destas, acompanhando o presente em 06 (seis) anexos, conforme
descritos abaixo, estando todas as folhas digitalizadas, exceto esta ultima que

vai também datada e assinada.

Anexo I - Pesquisa dos Elementos Comparativos e

Memodria de Calculo das Fichas de Pesquisa

Anexo Il - Croqui Cartografico de Localizagao
Anexo 1] - Documentacgao Fotogréfica

Anexo v - Matricula do Imével

Anexo \Y - Certiddo de Dados Cadastrais do Imovel
Anexo VI - Planta da Quadra Fiscal

Séo Paulo, 18 de Agosto de 2.023.

Eng. Me. Fabio Martin
Engenheiro Civil
CREA n° 5060203570
Membro titular do (IBAPE) n° 868
Pds-graduado em Pericias de Engenharia e Avaliagbes — FAAP
Mestre em Habitagio, Planejamento e Tecnologia da Construgao Civil — IPT/USP.
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Fabio Martin

Engenheiro Civil — CREA n° 5060203570

DACCS DA FICHA 1

ELEMENTOS DA AVALIACAO

HUMERD DA PESQRUISA : 540 FAJLD - 5P - 2053
CRIADRA @ 283

SETOR: 1%

DADOS DA L.GCLI.IIAGE.D

INIHCE DO LOCAL ©

a4

[Flumuzapo DATA DA PESQIUESA : 0a/0E/2023
CHAVE GEDGHAHCA :

EMDERECD @ R4 DHOUTOE MARID ST AFF

COMF .
CEP:

DADCS DA REGIAD

BAIRRC | 520 MATELS
HE: 52

MUMERD : 5
CEDADE ! SAC FAULD - 59

MELHORAMENTOS ;

EPAM‘I\[[HTM‘;ED [ REDE DE COLETA DE ESGOTG

REDE DF GAS
DADOS DO TERREND

[ElRFDF oF DEIRBICAD DE AGUA 2] 19 A CARD

[F] REDE DEIUMINACAD POBLICA

AREA [Ar) e 24100 TESTADA - [cf) m 1114 PROF. EQUN. (Pe): 23,72
ACESSIBUDADE:  Cooto FORMATO : Regular ESGIANA Mo
TOFFGRARSA | RN

COMSETERCIA : oo

SEM COMITRUCAOD

FATORES ADICIOMAILL

ADSCIDINAL O1: 100 ADICIFHAL 02 100 ADICIINAL 03: 1400

ADRCIOMAL 04 140 ADICIN AL D5 1.00 ADICRIMAL Oé: 180

DADOS DA TRANSAGAD

HATUREZA : Oieria VALOR VEMDA (R5): 340.000,00 VALOR LOCACAC (RS} : 0.00
IMOBILIARLA : HUCLEAR ORGANEACAT WOMLIARLA LTOA - E2P
CONTATO: TEREFOMNE : ((14)-20152000

ORSERVAGAG:

REZULTADC DA HOMOGEN EIIA;.EO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALBRISN’AHIN;.E.Q

ILOCAMTACAD Aot : g FTADICIONALDI : G0 VALOR UMITARIS : 126871
iTEm.nm:r; 000 FT ADICIONALDZ : o0 HOMOGENEITACASD : 128320
PROFUNDHDADE Cp 003 FTADICIONALDS: i) VARIACAD ! 10704
[FRENTES MELTIFLAS Co : ooo FTADICIONALDS : a0 VARIACAD AVALIANDOD : 10000
iconusréncu. Fe: fge FTADICIOMNALDS ; &0

i.&n EA Ca: po FTADICIOMALD : 200

[FOFOGHAR Fr: 010
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Fabio Martin

Engenheiro Civil — CREA n° 5060203570

ELEMENTOS DA AVALIACAO

DACCS DA FICHA 2

HUMERD DA PESQUISA : 540 FAJLD - 5P - 2053
SEIOR: |22 CRIADRA : 725

DADOS DA L.GCLI.IIAGE.D

ININCE DO LOCAL . F35.12

[Flumuzapo DATA DA PESQIUESA : 0a/0E/2023
CHAVE GEDGHAHCA :

ENDERECC : RLA FILIFE MARIMETT
COMF. BAIRRC ¢ 55T MATELS
CEP: WE 52

DADCS DA REGIAD

MNUMERD : 110
CEDADE ! SAC FAULD - 5F

MELHORAMENTOS ;

EPAW[HT&QED [ REDE DE COLETA DE ESGOTG
REDE DF GAS
DADOS DO TERREND

[ElRFDF oF DEIRBICAD DE AGUA 2] 19 A CARD

[F] REDE DEIUMINACAD POBLICA

AREA [Ar]) m® Fa40.00 TESTADA - [cf) m 1200 PROF. BQUINV. (Pe) : 54,00
ACESSIBILIDADE @ et FORMATO Regitar ESCIAMA - Mo
TOFCFGRARS ! ooico porg of lundos mak de 20%

COMSBSTENCIA:  s=co

SEM COMITRUCAOD

FATORES ADICIOMAIL

ADRCIOMAL D1: 140 ADICHINAL 02 100 ADFCIOMAL 03 140

ADMIOMAL 04: 100 ADHCICHN AL D5 1o ADCRIMAL Dé: 100

DADOS DA TRANSAGAD

HATUREZA : Dierta

IMOBILIARLA :
CONTATO
ORSERVAGAG:

VALOR VEMDA (RS): £00.000.00
SA550 MOVES E ADMMSTRACCES LTDA

REZULTADC DA HOMOGEN EIIA;.EO

VALOR LOCACAC (RS} : 0.00

TEREFOMNE : (14 )-534205607

FATORES MORMA IBAPE/SP

FATORES ADICIOMNAIS

VAI.CIRISN'AHIN;.E.Q

LOCAMZACAD Foc: fRre FT ADICIOMALDD
i'IESTﬁDhCri ke FT ADICIOMAL DR ¢
EFR‘DHIND'IDADI’: Cp! i) FT ADICIOM ALDS |
EFREN TES MULTIFLAS Co 000 FT ADICIOMALDS ;
iElGINSISTENCh‘; Fe: 000 FT ADICIOMALDS
iﬁREh Cua: Do FT ADICIOMAL O
EIDP“DGHJ*H-“. Ft: DEF

00 VALCR UMITARIC :
2 HOMOGENEITACAD : 7.387.18
oo VaRACRD:

400 VARIACAD AVALIANDD :
it

Co0
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Fabio Martin

Engenheiro Civil — CREA n° 5060203570

sgs
e, fvaliar o
wrridesh
ELEMENTOS DA AVALIACAO

DACCS DA FICHA 3 o .
HUMERD DA PESQRUISA : 540 PAJLD - 5P - 2053 Flumuzano DATA DA PESQIESA : /052023
SEFOR: 149 GHUIADRA: 253 INDICE DO LOCAL: | 08277 CHAVE GEDGRAHCA :
DADOS DA LGCALIIAGED
EMDERECT @ BLUA& DORIZIANT ROSS NUMERD : 51
COMF. BAIRRD | 5A0 MATELS CEDADE : Bal =allll) - 59

CEP: WEy 52

DADCS DA REGIAD

MELHORAMENTOS :

E)FaviMENTACAD [ REDE OF COLETA DE ESGOTD [F] REDE DEIUMINACAD POBLICA
REDE DF GAS [FlrenE oF peiRB0CAD DF Acua =] 1v ACaBO

DADOS DO TERREND

AREA {Ar) e 73000 TESTADA - [cf) m Kl PROF. EQUIV. (Pe): 34,50
ACESSIBIUDADE: Dot FORMATO § Regitar ESCIAN S : M

TOF CRGRAFS ! oodto pora o fendes sals da 0%

COMSTERCIA : e

SEM COMITRUCAOD

FATORES ADICICMNAILL

ADSCIOMALDT: 100 ADICINAL D2 100 ADCIONAL 03 120
ADBDOMAL 04: Lo AHCION AL D5 100 ADICRIMAL Oh: 10

DADOS DA TRANSAGAD

HATUREZA : Oieria VALOR VEMDA (R5): 200.000,00 VALOR LOCACAC (RS} : 0.00
IMOBILIARLA : HUCLEAR ORGANEACAT LOMLIARLA LTOA - E2P
CONTATO: TEREFOMNE : ((14)-20152000

ORSERVAGAG:

constugds sem vaior comsrcisl

REZULTADC DA HOMOGEN EIIAQEO

FATORES MORMA IBAFE/SF FATORES ADICIONAIS ‘JAI.C‘MISNAIIIN;E.G

LOCALTACHD Floc : 411 FTADICIONALOD a0 VALOR UMITARIC 1,109 .59
i‘l’ESTADﬂ cr 013 FTADICIOMALGE : 200 HOMOGENEITACASD : 156,04
EFR'DHI NOIDADE Cp ! ooo. FTADICIOMALDS o0 VARIACAD ! 10419
[FREMTES MULTIFLAS Co oo FTADIIONALDS : o100 VARIACAD AVALIANDOD : 1.0003
COMSISTENCIA Fe : ngn FTADICIOMALDS : &00

AREA Ca: oo FTADICIONALDS o0

FOFDCGRAHA FF: DE¥
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Fabio Martin

Engenheiro Civil — CREA n° 5060203570

ELEMENTOS DA AVALIACAO

DACCS DA FICHA 4

HUMERD DA PESQUISA : 540 FAJLD - 5P - 2053

SETOR: 1580 [HIADRA @ 285 INIHCE P LCICAL = 952 84

DADOS DA L.GCLI.IIAGE.D

[Flumuzapo DATA DA PESQIUESA : 0a/0E/2023
CHAVE GEDGHAHCA :

ENDERECC : RUAAMNTOLMN ROORIGD
COMF. BARRC ¢ 55T MATELS
CEP: WE 52

DADCS DA REGIAD

MNUMERD : 2
CEDADE ! SAC FAULD - 59

MELHORAMENTOS :

E)FaviMENTACAD [ REDE OF COLETA DE ESGOTD [F] REDE DEIUMINACAD POBLICA

REDE DF GAS [FlrenE oF peiRB0CAD DF Acua =] 1v ACaBO

DADOS DO TERREND

AREM [Ar) 4000 TESTADA - [cf) m 700 PROF. EGUN. [Pe): 20,00
ACESSIBIDADE:  Ceoto FORMATC § Regitor ESGHANS : =0
TOPDGRARA ; RRGinG

COMSETERCIA : oo

SEM COMITRUCAOD

FATORES ADICIOMAILL

ADRCIOMAL O1: 140 ADICICHR AL 0Z; 100 ADICIOMAL 03: 190
ADSCIOMAL 04: 100 ADICIONAL DS; 100 ADICROMAL 04: 120

DADOS DA TRANSAGAD

MATUREZA : (ierfa VALOR VEMDA (RS): 280.000,00
IMCHBILLARLA : MAVER E BRITO
CONTATO !

ORSERVAGAG:

constugds sem vaior comsrcisl

REZULTADC DA HOMOGEN EIIA;.EO

VALOR LOCACAC (RS} : 0.00

TEREFOMNE : (14830705400

FATORES MORMA IBAPE/SP FATORES ADICIOMNAIS ‘JAI.DRISN'AHIN;.E.Q

lLocATACAD Floc: gos  FTADICIOMALOD : 00 VALOR UNITARIS ; 800,00
rEsTABACH: 057 FTADICIOMALCZ ¢ 100 HOMOGEMEIZAGAD : 74
PROFUNDIDADE Cp 012 FTACICIONALDS : o0 VARIACAD: 10443
[FREMTES MULTIFLAS Ce | oo FTADICIONALDY : 200 VARIACAD AVALIAMDO : 1,500
iconusréncu. Fe non FTADKCIOMALDS : @00

i.&n EA Ca: ooo T ADICIOMALDA : oo

FOPOGHARA Fr 010
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Fabio Martin

Engenheiro Civil — CREA n° 5060203570

ELEMENTOS DA AVALIACAO

DACCS DA FICHA &

HUMERD DA FESQUISA : 5A0 FAULD - 5F - 2053
SEFOR: |50 GUADRA: 11§

DADOS DA L.GCLI.IIAGE.D

ININCE DO LOCAL . S40055

[Flumuzapo DATA DA PESQIUESA : 0a/0E/2023
CHAVE GEDGHAHCA :

EMDEREGD : RUA AMGELD MALANGA
COMF. BAIRRC ¢ 55T MATELS
CEP: WE 52

DADCS DA REGIAD

MNUMERD : 253
CEDADE ! SAC FAULD - 59

MELHORAMENTOS ;

EPAW[HT&QED [ REDE DE COLETA DE ESGOTG
REDE DF GAS
DADOS DO TERREND

[ElRFDF oF DEIRBICAD DE AGUA 2] 19 A CARD

[F] REDE DEIUMINACAD POBLICA

AREA [Ar]) m® SR0DD TESTADA - [cf) m 1200 PROF. BQUINV. (Pe) : 500
ACESSIBILIDADE @ et FORMATO ! Regitar ESCIAMA - Mo
TOFCFGRARS ! e ackve de 10% ote 20%

COMSBSTENCIA:  s=co

SEM COMITRUCAOD

FATORES ADICIOMAIL

ADRCIOMAL D1: 140 ADICHINAL 02 100 ADFCIOMAL 03 140

ADMIOMAL 04: 100 ADHCICHN AL D5 1o ADCRIMAL Dé: 100

DADOS DA TRANSAGAD

HATUREZA : Dierta

IMOBILIARLA :
CONTATO
ORSERVAGAG:

VALOR VEMDA (R5): 450.000,00
DHFERENTE IMOVEIR

REZULTADC DA HOMOGEN EIIA;.EO

VALOR LOCACAC (RS} : 0.00

TEREFOMNE : (1423857613

FATORES MORMA IBAPE/SP

FATORES ADICIOMNAIS

VAI.CIRISN'AHIN;.E.Q

LOCAMZACAD Foc: VRS FT ADICIOMALDD
i'IESTﬁDhCri ke FT ADICIOMAL DR ¢
EFR‘DHIND'IDADI’: Cp! i) FT ADICIOM ALDS |
EFREN TES MULTIFLAS Co 000 FT ADICIOMALDS ;
iElGINSISTENCh‘; Fe: 000 FT ADICIOMALDS
iﬁREh Cua: Do FT ADICIOMAL O
EIDP“DGHJ*H-“. Ft: Do

&0 VALOR UMITARIO : 157,14
a0 HOMOGENEITACASD : 730879
o0 VARIACAD: 1,1247

e s] U’AEIA.C,‘EE AVALIANDD :
00

Co0
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Fabio Martin

Engenheiro Civil — CREA n° 5060203570

ELEMENTOS DA AVALIACAO

DACCS DA FICHA &

HUMERD DA FESQUISA : 540 FAULD - 5F - 2053
SEFOR: |50 GUADRA : 13! ININCE DO LOCAL D F25.40

DADOS DA L.GCLI.IIAGE.D

[Flumuzapo DATA DA PESQIUESA : 0a/0E/2023
CHAVE GEDGHAHCA :

EMDEREGD : FUA VITORIC ATTALIN
COMF. BAIRRC ¢ 55T MATELS
CEP: WE 52

DADCS DA REGIAD

MNUMERD : 585
CEDADE ! SAC FAULD - 59

MELHORAMENTOS :
EP#W[HT&.@EU E REDE DE COLETA DE ESGOTO
REDE DF GAS [ElRFDF oF DEIRBICAD DE AGUA 2] 19 A CARD

DADOS DO TERREND

[F] REDE DEIUMINACAD POBLICA

AREA [Ar]) m® 38000 TESTADA - [cf) m 1200 PROF. BQUINV. (Pe) : 3800
ACESSIBILIDADE @ et FORMATO ! Regitar ESCIAMA - Mo
TOFCFGRARS ! [mae lg]

COMSBSTENCIA:  s=co

SEM COMITRUCAOD

FATORES ADICIOMAIL

ADRCIOMAL D1: 140 ADICHINAL 02 100 ADFCIOMAL 03 140

ADMIOMAL 04: 100 ADHCICHN AL D5 oD ADCRIMAL Dé: 100

DADOS DA TRANSAGAD

HATUREZA : Dierta VALOR VEMDA (RS): 500.000.00
IMCHBILLARLA : SASS0 MOVES E ADMMSTRACEES LTDA
CONTATO

ORSERVAGAG:

REZULTADC DA HOMOGEN EIIA;.EO

VALOR LOCACAC (RS} : 0.00

TEREFOMNE : (14 )-534205607

FATORES MORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS ‘JAI.DRISNAHIN;.EG

LOCALZAGAD Foc g FT ADICIOMALDT : il i] VALCR UMITARIC : 1842
i'I'EST.ﬁDhCr: Q200 FT ADICIOMALOR § 000 HDMGGENEEIA@;G U T0RG01
EFR'DHIND!DADI: Cp: (0} FT ADICIOMALDS [t} \f.ﬁ.ﬂ‘lnﬁ.giﬂ - c,;IQ;:-_Tg
EFRENIH MULTIFLAS Ci ! 000 FT ADHZICM AL DS ¢ 000 vnnmgiu AVALIANDD : 1] u-_:;-pi
EE{JNHSTENCM Fe a0 FT ADICIOMAL QS ; figia)

i.&ﬁ EA Ca: 000 FT ADICIOMAL 04 : 000

[FRFOGRARS Fi: Q.10
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Fabio Martin

Engenheiro Civil — CREA n° 5060203570

. Cocoealianr

ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA 7

HUMERD DA FESQUISA : 5A0 FAULD - 5F - 2053
SEFOR: 153 GUADRA 1 44 ININCE DO LOCAL £

Flumuzano DATA DA PESQIESA : /052023

B35.58 CHAVE GEDGHAHCA ©

DADOS DA L.GC.#.I.IIA{'.ED
EMDERECD : AVENIDA TEMENTE LAURT SOORE

COMF. BARRC ¢ 550 MATELS
CEP: WE 52

MUMERD : 5
CEDADE ! SAC FAULD - 59

DADCS DA REGIAD

MELHORAMENTOS :
E)FaviMENTACAD [ REDE OF COLETA DE ESGOTD [F] REDE DEIUMINACAD POBLICA
REDE DF GAS [FlrenE oF peiRB0CAD DF Acua =] 1v ACaBO

DADOS DO TERREND

AREA [Ar) rr £y TESTADA - [cf) m 00 PROF. EQUN. (Pe): 58,85
ACESSIBIDADE:  Cenio FORMATO : RegLar ESGUINE ¢ Mo
TOPOGRARA | pang

COMMSTEMCIA : oo

SEM COMITRUCAOD

FATORES ADICIOMAILL

ADICIOMAL 1 100 ADICICAL 02 100 ADITIONAL 03 100

ADICIDMAL 04: 1.00 ADICIONAL D5: 100 ADICHMAL Dé: 1o

DADOS DA TRANSAGAD

HATUREZA : Oieria VALDR VEMDA (R5): 1.050.000,00 VALOR LOCACAC (RS} : 0.00
IMOBILIARLA : HUCLEAR ORGANEACAT LOMLIARLA LTOA - E2P
CONTATO: TEREFOMNE : ((14)-20152000

ORSERVAGAG:

REZULTADC DA HOMOGEN EIIA;.EO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALBRISN’AHIN;.E.Q

ILOCAMTACAD Aot : pls  FTADICIONALD : G0 VALOR UMITARIS : 127B7
insmnh €l 013 FTADICIOMALOZ : o0 HOMOGENEITACASD : R
PROFUNDHDADE Cp 000 FTADICIONALDS: i) VARIACAD ! 3.9044
[FRENTES MELTIFLAS Co : ooo FTADICIOMALDS : a0 VARIACAD AVALIANDOD : e
iconusréncu. Fe: fge FTADICIOMNALDS ; &0

i.&n EA Ca: po FTADICIOMALD : 200

[FOFOGHAR Fr: 010

R. Emilia Marengo, n° 260 - 14° And. - Cj. 143 - Tatuapé - Sdo Paulo - CEP 03336-000
Fone (011 ) 2671-1616 com. - E - Mail: peritofabiomartin@gmail.com - Pag. 35

WVIP23701371520

umero

14:36 , sob o nu

as

do original, assinado digitalmente por FABIO MARTIN e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 01/09/2023

€ copia
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0019089-70.2009.8.26.0009 e cddigo YOuhOXPs.

Este documento



Fabio Martin
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48 p
l-‘*vl
"‘L‘i Batiar
umidesk
MODELO DE ESTATISTIC A DESCRITIV A
DESCRIGAQ: SETTR 147 - JARDIRA NOVE TE LD TRMErEE3
FATOR OFERTA/TRANSAGAD ; TF
EEI'-ICA';P‘.LJ YALORES DE WENDA ¢ IBAPE-EF - F003 - 5800 FALLG - 5F
OBSERVACAD!
IONA DE ﬁ.'\l'.hllhi;'iﬂ
Descricao da lona de Avaliogdo | FESIDENCIAL HORIZONTAL MEDIO
Fr ] Ce Proi Frra 4] Ar Fa A Min
1500 4.3 1.00 2500 4000 [k 250000 0% 20000
FATORES
FATOR iNDICE
Localizacdn PATER
[] Teshada 100
[€] Profundidode
[[] Frentes Mitiplas Fio

[] Area
Tapagrafia
=] consisséncia

calde poro.os fundss 06 5% olé 0%,

2=telel
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A

l-‘*vl

"‘L‘i Buatiar

umidesk
MATRIZ DE UNITARIOS
| Val Variagd Vordagin |
Mum. | Endereco alnn Hemogeneiracdo e A

! g Unitérie 5 ¥ Paradigma | Avaliands |
] 1| RuUAs DOUTCR MARIC STAFF SH 249,77 1228320 10006 #0000}
{E 2| RUA FILPE MARINTTTI 1T 105582 i.38%18 13120 i '}C'C'C
|FE] 3| RUA DOMIZIAND ROESNEH 07 .55 115604 1 0ETF 1.0000]
IE 4| RLIA ARTELIN ROGRIGS- 8 180000 | 7547 TS 1t
|B] 5| RUsANGELD MALAHGS 253 EF.14 1:303.79 19007 |
| |
| & Ruawittrio adzans ses 1184857 .0 [l el e
l
!ﬂ 7| AVEMIDA TEKENTE LAURD SO0RE S5M 127878 150 4% 7044 RS

R. Emilia Marengo, n° 260 - 14° And. - Cj. 143 - Tatuapé - Sdo Paulo - CEP 03336-000
Fone (011 ) 2671-1616 com. - E - Mail: peritofabiomartin@gmail.com - Pag. 37

14:36 , sob o nimero WVIP23701371520

as

do original, assinado digitalmente por FABIO MARTIN e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 01/09/2023

€ copia
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0019089-70.2009.8.26.0009 e cddigo YOuhOXPs.

Este documento



fls. 317

"'SdXOUYNOA 0B1p02 @ 6000°92°8°6002°0/-6806T00 0SS2204d 0 3WLIOJUI ‘Op’olUBWINd0deIdUBIajU0DILGe/Bd/enbipeised)iq snl-dshi fesa//:sdny aus o0 assade ‘feulblio 0 JLIBJUOD eled
0ZSTZETOLEZAIAM 0IBWNU O oS * 9E:HT S £202/60/T0 W 0pejodojoid ‘ojned oes ap opels3 op eaisnC ap feunguL @ NILYYIN Olgv4 Jod sjuswienbip opeuisse ‘feulblo op eidod 9 0juswnoop 81s3

o ®
S ™
Q 5
© ©
N 0o

™
%_
5 o §
[£ w o
a O=
'R
.Uﬂa.f._ﬂl.n_._ Om

el e = R R =]
bl = - - = )
o n el b=t B gt e NG
N~ .m o
2 'z "5
nw |S o &
.l% W.m
- D < 2=
~ o g ! T 3
S < & elelelels|ale F 8
| & glElg| B E o E
(=] L B B R (e R B B B I Q
m = -m111|.111 Mp
Q 5%
o~ = I n_ua
0S5 i I
AN c !
S e <w
Fm Ll B I T T - T OA._
[ e
o) | E v E
[@)) | = OO
< _ © ©O
L = AN ©
..rd.vt. o_ T
U#hm €l
'y o L
£
SR
T ~
=«
S o
E o
ws
X w



fls. 318

"'SAXOUNOA 061pod 8 6000°92°8'6002°0/-6806T00 0SS8204d 0 awlojul ‘op ojuswndogeloualauoDuge/6d/enbipeised g sni-dsh fess//:sdny aus o assaoe ‘feulBlio 0 JLI8JU0D BIed
0ZSTLETOLEZIAM OJBWNU 0 4Os * 9€:7T Sk £202/60/T0 Wd 0pe|od0loid ‘ojned o0eS ap 0pels3 op eansn( ap feungul 8 NILYVIN Olgv4 Jod siuswienbip opeuisse ‘[eulbuo op eldgd 9 0juswnoop 8is3

[e> 2 e))
SO
? 5
i = © ©
«m B 0 o
s =i o
: ! O=
' a N
./..r m bm
. b u g
™ ©
o o ®
% . ; 2 S
(sp] = . o1 R~
o = o
(&) ) = - 1
Q9 =t = et E o &
=g g| 3 " £ 235
o Lid k3 — U "=
- 1O & b > Q
r o = = .m ..nm ©
[ [=] = B - _|f
L - : & o
S < o i 2 2 R
L o it " =
x 0 = i < O
g o p L5 T
O _ L= ol 5 yot C”
— L] =
.l S .“.... . a
= W L [ M
o 35 i H " 53
I\ b
S e = e 2 - < w
F o bt B o .
<= i f <
[ = - .
2 B =
g g8
ur k = M/_mm
= i c ©
we A S
& h
A mu_/
TREEEDEEERERRERABERE S &
T T 8 ~
' =«
85
w2
. O
o



DADSSE

2 €

&%
umidesk

DS AVALIANDO

Fabio Martin

Engenheiro Civil — CREA n° 5060203570

APRESENTACAC DOS RESULTADOS

ERRF. 1T e L

fls. 319

Tipo : Terens

Clienbe
Areamt:

X

VALORES UNITARIOS

Modalidade : ¥Yenda
Distibuicdo espacial

beco s KX JARDIN ROYEDE RO 3AD PALLT - 5P

Dotz G308 2023

VALORES HOMOGENEIZADOS

Coelicier

Média Unsdarios - | 245 4
Dresvio Podedo < 248,75
- B 885,82

| e L ]

e de Variogda s 196600

GRAU DE FUNDAMENTACAD

Média Unildrios ; 135222
Desvio Padrdo: 246 47

- 30 2554
w300 17194

Cosficienle de Variocde ; 20,1500

Descricao | GRANEIE GRAUTE GRAL m |
1 CEFRS W N R Wr.\pmm-mlm E Cormzists gin s ldore D .\ﬂoq_.'la--ﬂ-:tu;.'l: :| 3
SIS T FEFCIPEREIF R Y ]

Crebrlp e irang o 3 2
b [ R—— i O : (4 G ] z
1 et sgio doa dedos apransrisgin e inform red s fodas Ao du inform raf s loda D AP FeaRtiagars IRFSTE 1ol 3 00 i

araits: st viract dog dos adoa sraimicke | 21 | carch don tes dion andteatcs  aract con tson ralscabitores. | | 3

Vb g8 dante S Sali
4 fiicr s i 0 oo oa Esbras LA 323 | LLLE L] O L FHELL -y 3
GRAU DE FUNDAMENTACAC: B
FORMAGCAD DOS VALORES
MEDIA SAMEADA [REE La2eén
TESTADA: 00000 PROFUNDIDADE 00000
FREMTES MULTIPLAS: QL0000 FATOR AREA: Jikeri ey

WALOR UNTARKD (RS/m2); 132243000

INTERVALDS DE COMFIANGA [80%): Paradigma

WALOR TOTAL (R3}: 462919 32

INTERVALDS DE COMFIANCA [80%): Avaliands

INTERVALD MINIWO ;1,177,538
INTERV AL MUANIMD : 1 447 47

GRAU DE PRECISAD

IMTERY ALCH RAIPMIRACS »
IMTERVALD MAXIMO :

L18m2s
1L AER DD

GRAU DE

PRECESAC: I
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Croqui da localizacao geografica do imével, localizado na Rua Professor
Castelo Branco, s/n° - Lote 9 da Quadra ZQ, Bairro Cidade de Sao Mateus,

nesta Capital - SP.
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Fabio Martin

Engenheiro Civil — CREA n° 5060203570

FOTO n° 01 Vista da Rua Professor Castelo Branco, no trecho onde se localiza

o imovel avaliando.

FOTO n° 02 Vista da fachada do imdvel, objeto da agao.
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Fabio Martin

Engenheiro Civil — CREA n° 5060203570

FOTO n° 03 Vista da Rua Professor Castelo Branco, no trecho onde se localiza

o imével avaliando, tomada de outra posicao.

FOTO n° 04 Vista da placa do logradouro da Rua Professor Castelo Branco,

onde se localiza o imovel, objeto da agao.
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FOTO n° 05 Vista do lote de terreno, na divisa com o lote 10, a esquerda.

FOTO n° 06 Vista geral do lote de terreno.
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Fabio Martin
Engenheiro Civil — CREA n° 5060203570

FOTO n° 07 Vista geral do lote de terreno, tomada de outra posicéo.
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Fabio Martin
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FOTO n° 08 Vista do geral do imével, na divisa com o lote 08, a direita.
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C
9.° CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVEIS
—————— o T TMUVES

GERAL
NN . -~ de S3o Paulo
L 3.8 '
\\ :-.r_:: S 125.666] 0l -) Sio Paulo, 29 de Junho de 1990

IMOVEL:~ Um terreno situsdo & rua Professor Castelo Branco
antige rus 40, lote 09 ds quadrs ZQ, Cidade Sao -
‘ Matous, Distrito de ITAQUERR, medindo 10,00m de /
§ - frente, por 35,00m ds frente aos Pundos de ambos
. «..» 08 lados, tendo noe fyndos a mesma largura ds =e-
~ +%. \ frente, encerrandoc » areas de 350,00m2, dividindo/
. -, “de. um lado com o lote 08, de outro com o lote 10,
‘7 @ nos fundos com o lote 27, todos da Quadra 2Q.

PROPEK?!R]O§8- JOSE BUSTAMANTE, brasilclro,~-ota1urglco.-
. -_.Casado pelo regime da comunhao de bens, =-
8ntes da lai 6.515/77, com ANNA BARBERA EVANGELISTA BUSTA=-
MANTE, brésileirs, domdstica, residente o domiciliado a rua
‘ Catarina 8raida; n? 479, apartamento 210, nesta Capital,

R ANTERIOR: - Transcrigdo 83.389 do 99 R.1I.

CoCONTRIBUINTE:~ 149,243,0008-9
xh 9" CARIR10 BE REGIS

-

5% LIVRO No 2 - REGISTRO

$ig, . FRANCISTO DAYMUNDO -
2% 5.y ANGELO MONTALDANG «
» unho de . . :
Doformal de- go_rtnhrsgb-cuto em 11 de - :
novemoro de 1969, pelo Escriv 10 .do Cartorio do 5@ oficio, @ '
assinado pelo MM, Juiz de Oireito, Dr., Jefferson Perroni,ds
5% Vara, ambos da Fam{lia @ das :Sucassces, desta Gapital,ex
traido dos autos ( processo ne, 1254/68) de inventario, dos/
bens deixados por falecimento ds ANNA BARBERA EVANGELISTA =
BUSTAMANTE, ocorrido em 12 de margo’de 1967, sem deixsr tes
tamento, no estado civil de casads com JOSE BUSTAMANTE, » =
. declaragao datads de 19-06- » verifica~se.qua do conformi-
dads com a sentenca de Ol de Outubro‘ de 1969, que transitou
em julgado, o imovel objeto desta motrcula, avaliado em =~
Ncr$ 324,00, foi partilhado ns proporcac de 1/2 idesl ao =-
viuvo -meairo JOSE BUSTAMANTE, ja quelificado; ® uma parte/
ideal correspondente a 1/6 a cada um dos herdéiros Pilhos a
seberi= 1) VICENTE BUSTAMANTE, brasileira, solieiro, meior,
industriario; 2) NELSON BUSTAMANTE, brsaileiro, solteiro, -

malor, industrisrio; 3) Jos CARLOS BUSTAHANTt._-bﬁa.‘i_loiro.
apitel,

solteiro, menor, @studante, todos residentos nesta ¢
8 rua Ceterina Braida, n® 479, apartasmento ’

'
]
.

.

Fy U ViaKiagdo aip peta Central Reglowadores de Indweistwn 10 radores, oip bk Visuaized 1704201913 24604 oA

R. Emilia Marengo, n° 260 - 14° And. - Cj. 143 - Tatuapé - Sé}o Paulo -_CEP 0333§-OOO
Fone (011 ) 2671-1616 com. - E - Mail: peritofabiomartin@gmail.com - Pag. 50

i as 14:36 , sob o numero WVIP23701371520
d to é copia do original, assinado digitalmente por FABIO MARTIN e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 01/09/2023 as 1
Este documento é ¢ ,

i i - .8.26.0009 e cddigo YOUhOXPs.
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0019089-70.2009 g



fls. 330

Fabio Martin

Engenheiro Civil — CREA n° 5060203570

“ L

y o5

v e

.

L

|

5 -
) (3

8.2/12.5.466 Em 29 de Junho de 1990. ,
o= Do mesmo formal de partilha referido ng R,
1, oxtPaldo dos sutos ( processo n@ 1,254/68) de inventario
dos bens delxados por fslecimento de JOSE BUSTAMANTE, ocore
rido em 12°/dé abril de 1967, sem deixsr testamento, no esta
do civil de’viuvo e declaragao datades de 19-06-90, verifica
se que de cotiformidede com a sentengs de 01 de oytubro de =
1969, que'fransitou em julgado a 1/2 {deal do imovel objeto
desta watr Qy!hjﬁdValiada em Ner$ 162,00, foi partilhada na -
proporgaso de' uma parte ideal correspondente a 1/6 a cada um
dos herdeiros filhos, s saber: 1) VICENTE BUSTAMANTE, sole-
teira, maior; 2) NELSON BUSTAMANTE, solteiro, major; 3) ==
JOSE CARLOS BUSTkHANIQ.-soltoiro. menor, taodos ja qualifica

‘ dos, i~ )
w 8." CARTORID DE REGISTR

’ FRANCISLO RAYMUNDO - Ot N b
. ANGELO TIONTALF#ANO - Crficiat :u\ NA

Av.3/125.466 Bm 19 de marco de 2012 " N
Da escritura datada 'de 11 de Julho de 1.990.60\
_ Regitro Civil e TabeliSio de Notss do-31% Subdistrito - Pirituba,
desta Capital, 1livro 187, f£l1s5.132, complementada .por
requerimento datado de 12 de Marco dé 2:012 e da CertidXo de’
Casamento expedida em 10/03/2012, peld Registro Civil do 11*
SUBDISTRITO - SANTA CECILIA, desta ‘Capital, matricula 115147
01 55 1970 2 00089 051 0021685 97, werifica-se que VICENTE
BJSTAMARTE, contraiu matrimSnio em 03/12/1970, com GILDETE
RODRIGUES FIGUEIREDO, sob © regime da ¢omunh¥o de bens,
. passando a contraente a assinar GYLDETE'- FIGUEIREDO
BUSTAMANTE. PROTOCOLO:- 410.707 de 23.02.2012

-

Av.4/125.466 Em 19 de margo de 2012 LR A ¥
, Da escritura e do requerimento mencionados:ha |
o Av.03, e da Certidio de Casamento expedida em 09/03/2012, |*.
"| pelo Registro Civil do 33¢ SUBDISTRITO - ALTO DA MOOCA,-|: °\
desta Capital, matricula 115295 O1 S5 1982 2 00024 087 :
0006912 96, werifica-se que JOSE CARLOS BUSTAMANTE, contraiu- -

¥ Viouskzado em 1700472019 32404 © © G, &
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HLVRO e 2 - REGISTRO 9° OFICIAL DE REGISTRO
DE IMOVEIS DA CAPITAL

‘--'.;Cus.asc l (- oz.) S#o Paulo, 19 de margo de 2012

mt:!:i.nﬁnio em 09/10/1982, com ELIENE DE FIGUEIREDO,
sob o mhn da comunhiio de bens, cujo pact'.o a.nrenupc:lal foi
xegxatrado ,50b o nimero 6.474, no 7% Registro de Imbveis
desta c-pical passando a contraente a assinar ELIENE

R.5/125.466 ‘Em 19.de margo de 2012
Pela escritura e do requenmto mencionados

na Av.03, 1) VICENTE BUSTAMANTE, industriério, m n®
28(415‘SSPISP,e.um1hucmmm !
do lar, RG n®' 4.558.531-SSP/SP, inscritos no CPF/MF n®
070.111.218-20; e, 2) M CARILOS BUSTAMANRTE, industridrio,
RG n®* 7.115,745-SSP/SP, e CVM n* 658.261.168-20, e sua
mrmmumm do lar, RG
n* 18.660.832-SSp/SP, CPP/MF. :n® 033.705.478-99, todos
residentes e domiciliados nesta’. Capit:al 4 Rua Catarina
Braida n® 479, Apt® 210, VENDERAM 2/3 (DUAS TERCAS) PARTES
IDERAYS DO IWOVEL, pelo valor de ,CR$140.000,00, a 'NWELSON
BUSTAMANTE, industriério, RG n* 3..482._.108-SSPISP, CPF/MF n*®
063.341.218-04, casado com SONIA MARIX TMARCHIORY BUSTAMANTE, i
do lar, RG n* 6.240.582-SSP/SP, CPF/MF n® 006.532.208-80,
. brasileiros, casados sob o regime da cosumhio de bens, antes
da Lei 6.515/77, residentes e domiciliados nesta Capital, &

Rua Tacomaré, n? 250, Apt® 13, Parque da Mooca,. "

S, o
A £

L g TR
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0

PREFEITURA DE
SAO PAULO

FAZENDA
Cadastro do Imével: 149.243.0008-9

Local do Imével:

R PROFESSOR CASTELO BRANCO, S/IN-LT9 QD 2Q
CID SAO MATEUS CEP 03947020

Imbvel localizado akém da 2* Subdivisdo da Zona Urbana

Enderego para entrega da notificagio:
TV TACOMARE, 250 - AP 131
PARQUE DA MOOCA SAO PAULO CEP 03127-200

Contribuinte(s):
CPF 063.341.218-04 NELSON BUSTAMANTE
CPF 006.532.208-80 SONIA MARIAMARCHIORI BUSTAMANTE
Dados cadastrais do terreno:
Area ncorporada (m?): 350 Testada (m): 10,00
Area ndo incorporada (m?): 0 Frag3o ideat 1,0000
Area total (m?) 350
Dados cadastrais da construgéo:
Terreno sem construgao
Valores de m’* (RS):
- deterreno 903,00
- da construgao: Terreno sem construgdo

Valores para fins de calculo do IPTU (RS):

- da drea incoporada: 316.050,00
- da area ndo incorporada: 0,00
- da construgdo: 0,00
Base de calculo do IPTU: 316.050,00

Certidao de Dados Cadastrais do Imoével - IPTU 2023

Imobiliario Fiscal, apurados

Ressalvado o direito da Fazenda Piblca do Municipio de S8o Paulo atualzar os dados constantes do Cadastro

esta certiddo, a Secretana Municipal da Fazenda CERTIFICA que os dados cadastrais acima foram utiizados no
langamento do Imposto Predial e Terntorial Urbano do imével do exercicio de 2023

ou verificados a quakquer tempo, indusive em relagao ao exercicio abrangido por

fls. 333
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EXMO(A) SENHOR(A) DOUTOR(A) JUIZ(A) DE DIREITO DA 42
VARA CIVEL DO FORO REGIONAL DA VILA PRUDENTE - SP.

Processo n2 0019089 - 70/ 09

FABIO MARTIN, Engenheiro Civil registrado
no CREA sob o n? 5060203570, perito judicial nomeado nos autos da acao
Monitéria, ajuizado por AUTO POSTO DE SERVICO NOSSA GENTE LTDA
em face de NELSON BUSTAMANTE, 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 conclusdées que
cheguei por intermédio destes

ESCLARECIMENTOS
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1. - OBSERVAGCOES PRELIMINARES

Este signatario apresentou o Laudo de Avaliacdo Judicial as fls. 280/335
dos autos, concluindo que o justo, real valor de mercado do imével, situado a
Rua Professor Castelo Branco, s/n® - Lote 9 da Quadra ZQ, Bairro Cidade de

Sao Mateus, nesta Capital - SP, para transacgao a vista, perfaz o total de:

VALOR TOTAL DO IMOVEL

R$ 462.900,00 - (Agosto / 2023)

(Quatrocentos e Sessenta e Dois Mil e Novecentos Reais)

VALOR DA COTA-PARTE CORRESPONDENTE AO
REU DE 50% (CINQUENTA POR CENTO) DO VALOR
TOTAL DO IMOVEL

R$ 231.450,00 — (Agosto / 2023)

(Duzentos e Trinta e Um Mil, Quatrocentos e Cinquenta Reais)

O Requerente, em fl. 342 dos autos manifestou concordancia com as
conclusdes do Laudo de Avaliagao Judicial.

Os Requeridos, em fls. 346/350, apresentam impugnacédo ao Laudo de
Avaliacao Judicial, aduzindo que o método comparativo, com as amostras
apresentadas por este perito ndo foram suficientes para obter o justo e real
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valor do imével e formularam quesitos complementares.

Veio o R. despacho do MM. Juizo, fls. 354, determinando que os autos
retornem ao perito e sejam apresentados esclarecimentos, o que sera feito a

sequir.

2.- ESCLARECIMENTOS DESTE EXPERT

2.1 PELOS REQUERIDOS - FLS. 346/350 DOS AUTOS

Impugnam o Laudo Pericial, aduzindo que o valor apurado sobre o
referido imovel ndo se encontra em consonancia com a realidade atual, o Perito
avalia como valor justo do terreno em R$ 462.919,32, porém, este valor é
totalmente infundado, conforme se observa nas imagens anexas, existem
terrenos na mesma regido sendo negociado por valores superiores, inclusive,

terrenos com uma area menor do que o terreno objeto da avaliag&o.

4 Apartamento com 3 Quartos a Venda, 70m?
70m* 3 Quartos 2 Banheliros 1Vaga

5

Piscina Churrasgueira Elevador Pisyground Sala dejanta

« RS$425.000

Condominio: RS 490

Casa com 3 Quartos a Venda, 110m?
1Mom: '3'.?»1.:".",’. 2 8anhelros 2':‘8(_‘3’.

Churrasqueirs Cozinha Lavanderia

RS 500'000 TELEFONE ENVIAR MENSAGEM

(exemplo 2)
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Considerando que se trata de um terreno produtivo, que pode ser
destinado a construgdo de residéncias ou um grande armazém, o valor
apresentado no laudo ndo pode ser mantido, pois o imdével tem um valor de
mercado avaliado em R$ 600.000,00, o que é superior ao valor estimado pelo
Perito, sendo evidenciado nos pareceres apresentados pelos corretores, a
avaliagdo de mercado do imdvel foi estimada entre R$ 600.000,00 e

R$ 620.000,00, demonstrando ser significativamente superior ao valor apurado.

Em pesquisa nos site de anuncio de imoveis demonstra que o metro
quadrado da regiao do imovel € bem mais elevado do que aquele considerado
na avaliagdo, que evidencia que a avaliagéo foi feita considerando uma média
de precos de outra regido, que ndo corresponde a localizacdo do imével em
questao, resultando em um valor calculado com base em parametros

inadequados.

Ademais, o método comparativo de mercado, consiste na obtencdo do
valor de mercado de um determinado bem imdvel através da comparacdo
deste com outros imoveis ja transacionados ou em comercializacdo nessa
regido, mas para que esta metodologia possa ser efetivamente usada é
necessario que exista uma amostra consideravel, ou seja, no mercado onde o
imovel se insere devera existir um numero de observagdes suficiente e que se

trate de um mercado dindmico nesse segmento.

O laudo impugnado ndo foi baseado em amostra semelhante, nem
mesmo houve indicacdo da fonte onde se obteve os dados, assim sendo o
método comparativo, com as amostras apresentadas pelo Perito ndo foram

suficientes para obter o justo e real valor do imovel.
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2.2 ESCLARECIMENTOS DESTE PERITO

Este signatario em seu Laudo de Avaliacdo Judicial, obedeceu as
diretrizes gerais as técnicas e recomendagbes da ABNT — Associacao
Brasileira de Normas Técnicas — NBR 5676/88 e do IBAPE SP - Instituto
Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de Engenharia, em consonancia com o que
preconiza o item 8.2.1.4.2 da NBR 14653-2 de 2004 e normas vigentes. A
fundamentacdo de uma avaliagdo estd relacionada tanto com o
aprofundamento do trabalho avaliatério, quanto com as informagdes que
possam ser extraidas do mercado, que determinam o empenho no trabalho,
sendo a metodologia empregada na presente avaliagdo o Método Evolutivo,
indicado para calcular o valor de mercado para o tipo de imével em questao.

Assim, para determinacédo do valor do imével em estudo, foi aplicado o
consagrado Método Comparativo, indicado para calcular o valor de mercado de
terrenos, casas padronizadas, lojas, apartamentos, escritérios, armazeéns, entre

outros, sempre que houver dados semelhantes ao avaliando.

Com relacédo ao Exemplo de n? 01, trata-se de apartamentos, conforme
as Normas IBAPE/SP, em seu tépico 9.2.1.2 — Coleta de dados, no sub-item:
¢) Sejam do mesmo tipo (terrenos, lojas, apartamentos etc.).

NORMA IBAPE/SP

9.2.1.2 — Coleta de dados

Obtengao de dados e informagoes confidveis de ofertas e preferencialmente de negociagoes realizadas,
contemporanecs a data de referéncia, com suas principais caracteristicas fisicas. econdmicas e de localizagao
e investigacao do mercado.

E recomendavel buscar a maior guantidade possivel de dados de mercado e com atributos comparaveis aos
do bem avaliando.

Serao considerados semelhantes elementos que:
a) Estejam na mesma regiao e em condigoes economico-mercadologicas equivalentes as do bem avaliando;

b} Constituam amostra onde o bem avaliando figque o mais proximo possivel do centroide amostral;

Ic] Sejam do mesmao tipo (terrenos, lojas, apartamentos etc.); I
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Portanto, o Exemplo de n® 01 “Apartamento”, ndo possui as mesmas

caracteristicas do imovel avaliando, tratando-se de terreno sem benfeitoria,

com caracteristicas distintas.

Ja com relacdo ao Exemplo de n® 02, ndo sofreu qualquer tipo de
tratamento de fatores, inclusive ndo foram considerados os varios parametros,
conforme previstos pelas atuais normas de avaliagcdo, na apurag¢ao do valor de
mercado do imével, na apuracao do valor do metro quadrado de terreno, nao
foi aplicado o fator de localizacado, elasticidade de precos, fatores de formato
(testada, profundidade, area ou frentes mdultiplas), no que se refere as
benfeitorias, ndo se utilizou do Estudo Valores de Edificacdes de Imoéveis
Urbanos do IBAPE/2019.

Alegam os Requeridos que o laudo nao foi baseado em amostra
semelhante, nem mesmo houve indicacdo da fonte onde se obteve os dados,
todavia, os Requeridos ndo se atentaram a pesquisa de mercado juntada ao
anexo | do Laudo de Avaliagdo Judicial, e constante de fls. 308/319 dos autos,
onde podem ser constatados os dados, e que constam as fontes consultadas,
localizacao, informante e seu telefone, de modo a possibilitar a conferéncia de

cada elemento comparativo, conforme destacado na imagem a seguir:
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e
LOCALIZACAO DO IMOVEL =
PA AVALIACAO
NUMERC DA PESQUISA : SAO P -SP-2023 CJunuzADO DATA DA PESQUESA - 0£/03/2025
SETOR: 149 QUADRA : INDICE DO IOCAL: &/1 45 CHAVE GEOGRAFCA :

DADOS DA LOCALIZACA

ENDEREGO : RUA DOUTOR MARIO 5C
COMP.: BAIRRO : SAC MATEUS
CEP: UF: S°

AFF

DADOS DA REGIAO

NUMEROQ : St
CIDADE : 540 AULD - 52

MELHORAMENTOS :
EDPAVIMENTACAO REDE DE COLETA DE £SGOIO
[F] REDE DE GAS [KIREDE DE DSTRIBUIGCAO DE AGUA 3] 1V ACABO

DADOS DO TERRENO

REDE DE LUMINACAO PUBLICA

AREA {Ar) ne: 241.0C TESTADA - (ef) m 1214 PROF. EQUIV. (Pe): 2372
ACESSIBMUDADE:  Cweto FORMATO : Reguar ESGUENA : Néo
TOPOGRARA : pono

CONSSIENCIA : zeco

SEM CONSTRUGAO

Al NOME DA FONTE

ADICIONAL 01: 1.g0 ADICIONAL 02: 100 ADICIONAL 03: 150

ADICIONAL 04: ADICIONAL DS: 100 ADICIONAL 06: 1.00

DADOS DA TRANSAC,

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS): 340.000,00
IMOBILARIA : NUCLEAR ORGANZACAD MOSILIARIA LTDA - EAP
CONTATO :

OBSERVAGAO:

VALOR LOCACAOC (RS): 0.00

TELEFONE : (1420152000

~N

RESULTADO DA HOMOGEN!IZAC:O

TELEFONE PARA CONSULTA

IFATOR!S NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIO|

, |

LOCALZACAO Floc : re FT ADICIONALOY :
i ESTADACr: 200 FT ADICIONALOZ :
iPROFUND’DAOE Cp: ao3 FT ADICIONALDS :

|FRENTES MULTIFLAS Ce :
ICONSISTENCIA Fe

FT ADICIONALDS
FT ADICIONALOS :

|
|AREA Ca: FT ADICIONALOS :

ilOPD(}RAﬂA Fr:

¢.00 VALOR UNITARIC : 126971
cco HOMOGENEIZAGAO : 1.283 i:l[
0.00 VARIAGAO : 10704

i

VAINACRO AVALIANDO :
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3. RESPOSTA AOS QUESITOS COMPLEMENTARES

3.1 RESPOSTA AOS QUESITOS COMPLEMENTARES DOS
REQUERIDOS (FL. 349/350 DOS AUTOS).

1) Considerando os exemplos 1 e 2 mencionados pelo réu, a avaliacao dos
iméveis teria um valor superior a R$ 462.919,32. Portanto, apresente o Sr.
Perito um exemplo concreto de valor de iméveis da mesma localizagdo onde se
encontra o imével objeto da avaliagéo.

RESPOSTA: O exemplo 1, ndo possui a mesmas caracteristicas do imével
avaliando. Ja com relacao ao exemplo 2, este nao sofreu qualquer tipo de
tratamento de fatores, inclusive nao foram considerados os varios
parametros, conforme previstos pelas atuais normas de avaliacao.

2) Informe ao Sr. Perito o valor de imoéveis que contenham 350m2 na
localizagdo do imével objeto da agéo.

RESPOSTA: Na pesquisa de mercado anexada ao Laudo de Avaliacao
Judicial, encontram-se iméveis com area de 350,00 m?, e seu respectivo

valor de mercado.

3) Fundamente o Sr. Perito porque um apartamento de 70m2 no mesmo
bairro onde esta localizado o imdvel objeto da acdo esta sendo vendido pela
monta de 425.000,00 e o imdével em questdo contém 350m? livre para
construgao e investimento, esta avaliado pelo valor de R$ 462.919,32.

RESPOSTA: O apartamento nao serve para parametro na avaliacdo de
terreno, visto que se trata de imovel com caracteristicas distintas ao

imoével em questao.
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4. CONCLUSAO

Por tudo até aqui exposto, este signatario RATIFICA o Laudo de
avaliacao Judicial constante de fls. 280/335 dos autos, concluindo que o justo,
real valor de mercado do imoével, situado a Rua Professor Castelo Branco, s/n®
- Lote 9 da Quadra ZQ, Bairro Cidade de S&o Mateus, nesta Capital - SP, para
transacéao a vista, perfaz o total de:

VALOR TOTAL DO IMOVEL

R$ 462.900,00 - (Agosto / 2023)

(Quatrocentos e Sessenta e Dois Mil e Novecentos Reais)

VALOR DA COTA-PARTE CORRESPONDENTE AO
REU DE 50% (CINQUENTA POR CENTO) DO VALOR
TOTAL DO IMOVEL

R$ 231.450,00 — (Agosto / 2023)

(Duzentos e Trinta e Um Mil, Quatrocentos e Cinquenta Reais)
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5. ENCERRAMENTO

Nada mais havendo a discorrer encerro estes esclarecimentos
referentes ao Laudo de Avaliacdo Judicial apresentado anteriormente, sendo
que este € composto por 10 ( dez ) folhas deste papel, impressas no anverso
destas, estando todas as folhas digitalizadas, exceto esta ultima folha que vai
também datada e assinada.

Sao Paulo, 13 de setembro de 2.024.

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