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EXMO SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 322 VARA CIVEL DO FORO
CENTRAL DA COMARCA DA CIDADE E ESTADO DE SAO PAULO-SP

AUTOS N° 0056524-81.2018.8.26.0100

PAMELLA M. F. FERREIRA SIQUEIRA, arquiteta e urbanista,
Perita Judicial, CAU A 53213-4, Pds-Graduada em Avaliacdes e Pericias
de Engenharia, em atencgdo a solicitacdao de V. Ex.2, nomeada nos autos
da acdo de CUMPRIMENTO DE SENTENCA - INADIMPLEMENTO,
promovida pela ORGANIZAGAO EDUCACIONAL MARCOS STOCKLER
LTDA em face de JOSE OSVALDO RIBAS DAUD, tendo procedido as
diligéncias que se fizeram necessarias vem, respeitosamente,
apresentar a consideragao de V. Ex.2 suas conclusdes, consubstanciadas
no presente

Laudo Judicial

Arq. Pamella M. F. Ferreira
Cau/SP 53213-4 - Ibape n© 1636
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RESUMO

A signatdria conclui o valor de venda de mercado do imdvel
localizado na Rua Estela, n©® 253, Bairro da Vila Mariana, na cidade de
Sdo Paulo - SP, registrado na matricula n® 119.711 do 1° Oficial de

Registro de Imodveis de Sdo Paulo- SP.

Fachada da unidade avaliada.

5\';

LY

VALOR DE MERCADO DO IMOVEL
R$1.110.260,00
(um milhao e cento e dez mil e duzentos e sessenta reais)

Valido para marco/2021
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1. CONSIDERAGOES INICIAIS

O presente laudo tem por objetivo a determinacdao do valor de
venda de mercado do imdvel situado na Rua Estela, n® 253, no bairro da
Vila Mariana, no municipio de Sao Paulo - SP, valido para marco de
2021.

Através da r. decisdo de fl. 128, a signataria foi nomeada para

realizacdo da avaliacdo do referido imével.

A vistoria interna no imovel foi realizada no dia 02 de margo de
2021.

Para a realizagcdao da presente avaliacao foi considerado pela
signataria os seguintes documentos: Matricula n® 119.711, do 1° Oficial
de Registro de Imodveis de Sao Paulo - SP (juntada as fls. 118 a 120 dos

autos) e nas informacgdes obtidas na Prefeitura de Sao Paulo - SP.
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2.1 CARACTERISTICAS GERAIS DA MICRORREGIAO

2.1.1 LOCALIZAGAO

O imdvel objeto da presente avaliagdo, situa-se na Rua Estela

n® 253, bairro da Vila Mariana, no municipio de Sao Paulo - SP, na

guadra completada pelas vias: Rua Cubatdao, Rua Eca de Queiroz e Rua

Coronel Oscar Porto, conforme ilustra a reproducao a seguir:
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lmagem 01: Localizagdo
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Kaeru Foo
Para viagem

Imagem 03: Planta quadra fornecida pela Prefeitura de Sdo Paulo - imovel

inserido no setor 037, quadra 005 e lote 59.
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2.1.2 ZONEAMENTO

De acordo com a Prefeitura Municipal de Sao Paulo - SP, o

imovel possui a seguinte situacao:

ZONEAMENTO: Zonas Eixo de Estruturacao da Transformacao
Urbana sdo porgdes do territério em que pretende promover usos
residenciais e ndo residenciais com densidades demografica e
construtiva altas e promover a qualificacdo paisagistica e dos espacos

publicos de modo articulado ao sistema de transporte publico coletivo.

ZEU: zonas inseridas na Macrozona de Estruturacdo e
Qualificacao Urbana definida do PDE;

Imagem 04: Dados do zoneamento emitidos pela Prefeitura Municipal de
Sao Paulo
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2.1.3 CERTIDAO DE DADOS CADASTRAIS DO IMOVEL

3

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

FAZENDA

16:28 ,sobon

as

Cadastro do Imével: 037.005.0059-9

Local do Imdvel:

R ESTELA, 253

CEP 04011-001

Imével localizado na 1 Subdiviséio da Zona Urbana

Endereco para entrega da notificagdo:

RESTELA, 253
CEP 04011-001

Contribuinte(s):
CPF 038.871.988-59 JOSE OSVALDO RIBAS DAUD

Dados cadastrais do terreno:

Area incorporada (nv); 90 Testada (m): 525
Area n&o incorporada (m7): 0 Fragdo ideal: 1,0000
Area total (m*): 90

Dados cadastrais da construgio:

Area construida (m?): 120 Padrio da construgéo: 1-C
Area ocupada pela construgdo (m?): 60 Uso: resid./coml.

Ano da construcio comigido: 1944

Valores de n¥* (R$):

- de terreno: 3.1486,00

- da construgéo: 1.816,00

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

- da area incorporada: 261.056,00

- da area ndo incorporada: 0,00

- da construgdo: 43.584,00

Base de calculo do IPTU: 304.640,00

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

Certiddo expedida via Internet - Portaria SF n® 008/2004, de 28/01/2004.
A autenticidade desta certid3o podera ser confimada, até o dia 12/06/2021, em

hitp:/fwww prefeitura.sp.qov _bricidade/secretarias/financas/servicos/certidoes/

Data de Emissdo: 140312021
Numero do Documento: 2.2021.000804109-0

Imagem 05: Certiddo de dados cadastrais do imdvel emitido pela Prefeitura Municipal
de Sao Paulo - SP.
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2.1.4 MELHORAMENTOS PUBLICOS

O local é servido pelos seguintes melhoramentos publicos: rede
de agua domiciliar, energia elétrica, telefone, iluminacdao publica,
captacao de esgotos e aguas pluviais, guias e sarjetas, correios, coleta

de lixo, limpeza e conservagao viaria.

2.1.5 ATRIBUTOS DO LOCAL

Trata-se de zona mista, possuindo infraestrutura completa,

com concentragao de populacao de renda média e alta.

Na regido constatou-se a predominancia de imoveis
residenciais horizontais, cujos padrdes construtivos sdo médios e alguns

condominios verticais.

A ocupacao comercial é diversificada, observando-se: bares,
lanchonetes, restaurantes, imobiliarias, postos de  servicos,
cabeleireiros, drogarias, agéncias bancarias, padarias, pizzarias,
supermercados, saldao de festas infantil, dentre outros, localizados em

logradouros adjacentes.

2.2 DO TERRENO

Topografia: Plano;
Condicoes no Solo e Superficie: Firme e Seco;

Formato: Irregular.
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Area de terreno: 5,35 x 18,40 = 98,44m2 (conf. matricula n°
119.711)

Area de terreno: 90,00m2 (conf. certidao de dados cadastrais)

2.3 BENFEITORIAS

= Matricula: 119.711
Area construida: ndo quantifica na matricula apenas a

informacao da construgcao de um Prédio.

» Certidao de dados Cadastrais
Area construida: 120,00 m?2

Ano da construgao: 1944

2.4 DA UNIDADE AVALIANDA

Preliminarmente, a signataria deve deixar consignado que,
atendendo ao disposto no artigo 431-A, do Cddigo de Processo Civil, as
partes foram comunicadas sobre o dia e horario da vistoria a ser

realizada no local.

A Perita, com o intuito de coletar todos os subsidios
necessarios na elaboracao de seu laudo, realizou 01 (uma) diligéncia ao

imovel.

A diligéncia foi realizada as 14:00hs do dia 02.03.21. A vistoria
foi acompanhada pelos locatarios do imdvel avaliando, atualmente o

imovel avaliando esta alugado para a empresa de Transportes Juliana.
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Com base na vistoria interna realizada no imoével em 02.03.21
e no condominio e nas informacdes verificadas no local, o imovel em
questao pode classificar-se no padrao “1.2.4 - Casa Padrao Simples”,
cuja idade estimada é de 35 (trinta e cinco) anos, enquadrando - se na
referéncia D (Entre regular e necessitando de reparos simples) de
estado de conservacao que, de acordo com o Quadro 1, do estudo
“Valores de Edificacbes de Imdveis Urbanos” - 2002/2006/2017 do
IBAPE/SP, é “Edificacdao seminova ou com reforma geral e substancial
entre 2 e 5 anos, cujo estado geral possa ser recuperado com reparo de

fissuras e trincas localizadas e superficiais e pintura interna e externa.”.

Na vistoria foi possivel verificar que o imdvel é composto

internamente pelas seguintes dependéncias:

Térreo: 02 (duas) salas, 01 (uma) cozinha, 01 (uma)
despensa, 01 (uma) area de servigo e 01 (um) banheiro social.
01 Pavimento: 03 (trés) dormitérios sendo 01 (um) dos

dormitdérios com sacada e 01 (um) banheiro social.

A edificacdo encerra a area construida de 120,00m?2 e area de

terreno de 98,44 m=2.

Foram observadas as seguintes caracteristicas construtivas e

de acabamento:

AREA DE SERVICO
PISO: ceramico;
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PAREDES: revestidas com argamassa e pintura latex e
tijolinhos;

FORRO: espaco aberto;

CAIXILHOS: nao ha ambiente externo;

PORTA: nao ha.

COZINHA

PISO: ceramico;

PAREDES: revestidas com argamassa e pintura latex e
tijolinhos;

FORRO: laje, revestida com argamassa e pintura latex;

CAIXILHOS: aluminio/ferro, com vidros tipo correr;

PORTA: madeira pintada.

SALA DE ESTAR 01 e 02

PISO: madeira/taco;

PAREDES: revestidas com argamassa e pintura latex;
FORRO: laje, revestida com argamassa e pintura latex;
CAIXILHOS: aluminio/ferro com vidros;

PORTA: madeira.

DORMITORIOS 01, 02 e 03

PISO: madeira/taco;

PAREDES: revestidas com argamassa e pintura latex;
FORRO: laje, revestida com argamassa e pintura latex;
CAIXILHOS: aluminio/ferro com vidros tipo de correr;
PORTA: madeira pintada.

BANHEIRO SOCIAL
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PISO: ceramico;

PAREDES: revestidas com azulejo e com argamassa e pintura
latex;

FORRO: laje, revestida com argamassa e pintura latex;

CAIXILHOS: aluminio/ferro com vidros;

PORTA: madeira pintada.

As caracteristicas construtivas do objeto da lide, bem como as
caracteristicas da regido onde se encontra o imdvel, sdo mais bem

observadas na documentacao fotografica que segue no préximo item.
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2.5 RELATORIO FOTOGRAFICO

As fotografias a seguir ilustram a diligéncia realizada no imoével
da Rua Estela n© 253, bairro Vila Mariana, e os aspectos gerais do

logradouro e da unidade avalianda verificadas durante a vistoria:

FOTO 01: Vista da Rua Estela que da acesso a unidade avalianda.
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FOTO 04: Vista da garagem da unidade avalianda.

FOTO 03: Vista do numero

avaliagdes | pericias

AT AN
VALUARQ

15




"J0v40VYY 001pod 8 00T0'92'8'8T0Z T8-725S9500 0SSad0.d 0 awlojul ‘op ojuawndogeldualajuodiuge/Bdenbipeised/iq snl-dsh fesay/:sdny aus o assaoe ‘[eulblio o U0 ele
9/¥€6¥70FTZCINCM OJ8WNU 0 4OS * 82:9T Se TZ0Z/E0/EZ Wa 0pe|odojoid ‘ojned oes ap opels3 op eonsne ap [eungul 8 YHIIHY34 Ny 1N VIMYIA V113NV Jod sjuswienbip opeusse ‘feulbuo op eidgo 9 0juswinoop 8}

™

N~

—

@ -
I
LLI mMm
© s&0
3 © .alar_uC
R © n WO

C - o35 °
o © P
Q o 23
a © R -
> . N = = % o
% ©
c ) £
© © S -
—_ © - =~
© S O ER °
© -] £ op -
Q © T HNSS s &
B o ] 5c 2
I
ke © ER 3
.m © p+W
=1 0 |
© - |
m () _ :
l 5 E M
| -
)
2 o
= ©
2 ©
g g | |
o
O 0
© > 0
o .
o %
b |
....m @) I | e Q
0 ot , [
> ) { |l ©
; 2 : g<i
Tp) =
o |«
O " AR
B e
Q@ <:
L ;
o >




"J0v40VYY 001pod 8 00T0'92'8'8T0Z T8-725S9500 0SSad0.d 0 awlojul ‘op ojuawndogeldualajuodiuge/Bdenbipeised/iq snl-dsh fesay/:sdny aus o assaoe ‘[eulblio o U0 ele
9/¥€6¥70FTZCINCM OJ8WNU 0 4OS * 82:9T Se TZ0Z/E0/EZ Wa 0pe|odojoid ‘ojned oes ap opels3 op eonsne ap [eungul 8 YHIIHY34 Ny 1N VIMYIA V113NV Jod sjuswienbip opeusse ‘feulbuo op eidgo 9 0juswinoop 8}

fls. 174

m

Rua Correia de Lemos, 756
S&o Paulo - Cep: 04140-000
c o

uargq

pam_furlan@hotmail.com
+551199619-3517

A

Vista da cozinha da unidade avalianda

Vista da segunda sala da unidade avalianda
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Outra vista da cozinha da unidade avalianda
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Vista da laje da dispensa, observa-se ponto de umidade na laje.

FOTO 12: Vista da area externa da unidade avalianda.
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FOTO 13: Outra vista da area externa da unidade avalianda.
FOTO 14: Vista da area externa da unidade avalianda.
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FOTO 17: Vista do acesso ao primeiro pavimento da unidade avalianda.
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FOTO 18: Outra vista do acesso ao primeiro pavimento da unidade avalianda.
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FOTO 19: Vista do primeiro dormitdrio da unidade avalianda.

avaliacdes | pericias

FOTO 20: Vista da varanda do primeiro dormitério da unidade avalianda.
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FOTO 22: Vista do banheiro da unidade avalianda.
FOTO 22: Vista do terceiro dormitdrio da unidade avalianda.

avaliacdes | pericias

AYAN
VALUARQ

25




fls. 183

AT AN

3. METODOLOGIA DE AVALIACAO

O presente laudo foi elaborado em conformidade a Norma
Brasileira NBR - 14.653-2 - Avaliacao de Imdveis Urbanos, que é de uso
obrigatorio em qualquer manifestacao escrita sobre avaliacdo de imdveis
urbanos, e visa a complementar os conceitos, métodos e procedimentos
gerais para os servicos técnicos de avaliacdo de imoveis urbanos, bem
como a “NORMA PARA AVALIACAO DE IMOVEIS URBANOS IBAPE/SP:
2011”, e do estudo “Valores de Edificagdes de Imoveis Urbanos - SP -
versao 2002/2006/2017".

Na presente avaliagdao, adotou-se o Método Comparativo Direto
de Dados, que define o valor do imével de forma imediata através da
comparagao direta com dados de elementos semelhantes, constituindo-

se em método basico.

Na aplicacdo do método comparativo direto para a obtencdo do
valor de mercado, é recomendavel o tratamento por fatores em
amostras homogéneas onde s3ao observadas as condicbes de

semelhanga definidas na coleta de dados.

No tratamento por fatores, devem ser utilizados os elementos
amostrais mais semelhantes possiveis ao avaliando, em todas as suas
caracteristicas, cujas diferencas perante o mesmo, para mais ou para
menos, sdo levadas em conta. E admitida, a priori, a existéncia de
relacbes fixas entre as diferencas dos atributos especificos e os

respectivos precos. Os fatores devem ser aplicados sempre ao valor
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original do elemento comparativo na forma de somatdrio. No valor

original do elemento devem ser considerados, quando aplicaveis:
- A elasticidade de precos representada pelo fator oferta

- A transformacao de precos a vista e a prazo, e/ou conversoes

de precos que sejam ofertados em outras moedas.

O conjunto de fatores aplicado a cada elemento amostral sera
considerado como homogeneizante quando, apds a aplicacdao dos
respectivos ajustes, verificar-se que o conjunto de novos valores
homogeneizados apresenta menor coeficiente de variacao dos dados que
o conjunto original. Devem refletir, em termos relativos, o
comportamento do mercado, numa determinada abrangéncia espacial e
temporal, com a consideracao de localizacdao e fatores de padrao

construtivo e depreciagao.

Para a perfeita aplicacdo deste método, as caracteristicas
basicas em que deve haver semelhanga, basicamente, estdo

relacionadas com os seguintes aspectos:

. Localizacao
. Tipo do Imovel
. Dimensodes

o Topografia

. Situacao
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Para a aplicacdo do Método Comparativo Direto, sera adotado
o processo de homogeneizagcao dedutivo, no qual sao feitas
racionalizacdes prévias e, a partir delas, se ajustam os valores

comparativos, para adequa-los as condicdes do imdvel avaliando.

Para tanto, serdo aplicados os critérios de homogeneizagao,

obedecendo aos seguintes fatores:

o Fator Oferta: Deducdao de 10% (dez por cento) no preco das
ofertas, para cobrir risco de eventual super estimativa dos precos
(elasticidade dos negdcios). No caso do imédvel ja ter sido vendido, nao

havera o referido desconto.

o Fator Transposicao: Para a transposicao de valores do local onde
se encontram os elementos comparativos para o local do imével, serao
utilizados indices determinados pela Planta Generica de Valores da
Cidade de Sao Paulo/SP.

. Fator Padrao: Para determinacdo das construgoes, sera aplicado
os critérios dos "“Valores de Edificagdes de Imoveis Urbanos -
2002/2006/2017” que ¢€é a determinacdao do valor wunitario da
participacao das benfeitorias, que incide sobre o valor do imdvel, que
sera calculada através do estudo “Valores de Edificacbes de Imodveis
Urbanos - 2002/2006/2017". Conforme referido estudo, o imdvel em
guestdo enquadra-se no item “1.2.4 - Casa padrao simples - limite
médio”, adotando-se o valor unitario igual a 1,497.
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s Validode dos S Intervalo de Indices - Pe Idade Referencial | Valor Residual
Indices* Minimo | Médo | Mdximo Ir (anes) -R(%)

A partir de 1.1.1- Padréo Rustico 0,060 0,090 0,120 5 0%

12 BARRACO 01/03/2007 1.1.2- Padrdo Simples 0,132 0,156 0,180 10 0%
1.2.3- Padrdo Rustico 0,409 0,481 0,553 60 20%

1.2.2- Padrdo Proletdrio 0.624 0734 0,844 60 20%

1.2.3- Padrdo Econémico 0,919 1,070 1,221 70 20%

T A partir de 1.2.4- Padrgo Simples 1,251 1,457 1,743 70 20%
01/11/2017 1.2.5- Fadrao Medio 1,903 2,154 2,355 70 20%

1.2.6 - Padréo Superior 2,356 2,656 3,008 70 20%

1.2.7- Padréo Fino 3,331 3,865 4,399 60 20%

1.2.8 - Padréo Luxo 4,843 - 60 20%

Depreciagao (Idade real da construcdo e estado de
conservacao): A depreciacdo sera calculada por alguns métodos,
conforme se exemplificara a seguir:

O coeficiente de depreciagao (Foc - fator de adequacao ao
obsoletismo e ao estado de conservacao) é obtido através da seguinte
equacao:

Foc = R + K * (1 - R), onde:

R = Coeficiente residual correspondente ao padrao, expresso em decimal,
sendo que, para o padrao da edificacao, corresponde a 20% (0,200);

K = Coeficiente de Ross/Heidecke;

O estado de conservacdo da edificacdo sera classificado
segundo a graduacgao constante a seqguir:

REF. ESTADO DA EDIFICACAO

A Novo

Entre Novo e Regular

C Regular

Entre Regular e Necessitando de Reparos
® Simples
E Necessitando de Reparos Simples
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Necessitando de Reparos Simples a Importantes

G Necessitando de Reparos Importantes
Necessitando de Reparos Importantes a Edificacao

" sem Valor

I Edificacdo sem Valor

O fator “K” é obtido da tabela de estado de conservagao e
idade em %.
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4. AVALIACAO

4.1 DETERMINAGCAO DO VALOR DE MERCADO PARA A
BENFEITORIA

A tabela a seguir mostra o resumo dos valores obtidos apds a
homogeneizacao e saneamento das amostras coletadas, cujas
informagdes detalhadas estao inseridas no anexo do presente laudo,
utilizados para a determinacdo do Valor Unitario Médio, em funcdo dos

fatores acima mencionados e a situagao paradigma (avaliando):

Paradigma (avaliando):
Area Construida total =120,00m?2
Indice Fiscal = 3.149,00

Resumo dos elementos coletados ap6s a homogeneizagdo e saneamento

Elementos Valor Unitario

1 R$ 11.314,11/m?2
2 R$ 10.588,24/m?2
3 R$ 8.812,10/m?2
4 R$10.106,44/m?2
5 R$8.138,62/m?2

6 R$ 7.368,13/m2
7 R$ 8.437,50/m?2

Numero de elementos = 7

Média geral = R$ 9.252,16 /m?2

Limite inferior (-30%) = R$ 6.476,51/m?2
Limite superior (+30%) = R$ 12.027,81 /m?2
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Homogeneizados os elementos que compdem o campo
amostral, através de fatores de fonte, Padrao e Depreciacao, obteve-
se o0 seqguinte valor unitario basico, conforme planilha de

homogeneizacdo, em anexo.

Valor Unitario Médio R$ 9.252,16/m?2

Multiplicando-se o valor anteriormente calculado pela area
construida, considerando os fatores provenientes da homogeneizacao

temos, para margo de 2021, o Valor de Mercado:

VALOR DE MERCADO DO IMOVEL EM NUMEROS REDONDOS
R$ 1.110.260,00
(um milhao e cento e dez mil e duzentos e sessenta reais)

Valido para marco/2021
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4.2 ESPECIFICACAO DA AVALIACAO

As especificacbes de uma avaliacdo estao relacionadas tanto
com o empenho do engenheiro de avaliagdes, como com o mercado e as

informacdes que dele possam ser extraidas.

Tanto o grau de precisao como o grau de fundamentagao

podem ser classificados em Grau III, Grau II e Grau I.

O grau de precisao depende exclusivamente das caracteristicas

do mercado e das amostras coletadas.

O grau de fundamentacdo depende além das caracteristicas do
mercado e das amostras coletadas, do empenho do engenheiro

avaliador.

Nas tabelas a seguir, serao demonstrados os graus de precisao

e fundamentagao atingidos neste laudo.

4.2.1 GRAU DE PRECISAO COM O USO DE TRATAMENTO DE
FATORES

Descricao Grau
III 11 I

Amplitude do intervalo de
confianca de 80% em torno da < 30% < 40% < 50%
estimativa de tendéncia central
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4.2.2 GRAU DE FUNDAMENTACAO COM O USO DE TRATAMENTO 3
[oe]
DE FATORES o
Item Descricao Grau
111 I1 I
o Completa quanto a (ST G Adocao de
Caracterizagao do aos fatores . ~
1 o A todos os fatores s situagao
imovel avaliando . utilizados no -
analisados paradigma
tratamento
Quantidade minima
de dados de
2 mercado, 12 5 3
efetivamente
utilizados
Apresentacgdo de
|nf_ormagoes Apresentacdo de Ap_resentaggo de
relativas a todas . p= informagdes
;. informacgoes .
as caracteristicas - relativas a todas
e o relativas a todas .
Identificagao dos dos dados as caracteristicas
3 dados de mercado analisados, com as dos dados
! caracteristicas
foto e correspondentes
;e dos dados
caracteristicas . aos fatores
analisados -
observadas pelo utilizados
autor do laudo
Intervalo admissivel
4 de ajuste para o 0,80 a1,25 0,50 a 2,00 0,40 a 2,50 *a
conjunto de fatores

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

Graus ITI II I
Pontos minimos 10 6
Itens 2 e 4 no grau Itens 2 e 4, no
Itens obrigatérios 111, com os demais, | minimo, no grau II Todos, no minimo,
no minimo, no grau e os demais, no no grau I
II minimo, no grau I
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5. CONCLUSAO

Pelo que ficou exposto no presente laudo de avaliacao, o valor
de venda de mercado valido para o imdvel situado na Rua Estela, n°
253, no bairro da Vila Mariana, no municipio de Sdo Paulo - SP,

corresponde a:

VALOR DE MERCADO DO IMOVEL EM NUMEROS REDONDOS
R$ 1.110.260,00
(um milhao e cento e dez mil e duzentos e sessenta reais)

Valido para marco/2021
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6. ENCERRAMENTO

Dando por terminado o seu trabalho, mandou digitar o
presente LAUDO, que se compde de 48 (quarenta e oito) folhas
impressas de um s0 lado, incluindo anexo, vindo as demais rubricadas e

a ultima, datada e assinada.

ANEXO I - Pesquisa de mercado e apresentacao dos resultados

Sao Paulo, 23 de marcgo de 2021

/A} AR
/—I(\ / . \ { ‘.;.’ &V (
JOmWA L
PAMELLA MARIA FURLAN FERREIRA
CAU A 53213-4
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7. QUESITOS

Formulados pela parte Autora fls.147 dos autos.

1)Trata-se de imdvel comercial?

Resposta: Trata-se de um sobrado residencial/comercial.

2)0 imével encontra-se locado?

Resposta: Sim

3)Se sim, quem é o inquilino do imdével?

Resposta: Empresa de Transporte escolar. Transportadora Juliana.
4)Se sim, qual o valor da locagao?

Resposta: Os locatarios ndo quiseram dar a informacdo a signataria.
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ANEXO I - PESQUISA DE MERCADO E APRESENTACAO

Rua Correia de Lemos, 756
S&o Paulo - Cep: 04140-000
. CoOo

.valuargqg

w w

pam_furlan@hotmail.com
+551199619-3517

DOS RESULTADOS

A\ 4
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MAPA DE LOCALIZA(}AO DO AVALIANDO E
COMPARATIVOS
un:«r.-u.nu: e v h;»’:w-;;ﬂ | -
@ Avaliando QS[ Al Aclin

P 1

6o ibis budg
Daule P

Oroniosr TSR

Hirota Food

Sangue
o Paulo 9 Rua Estela, 253
- Vila Mariana

Adidas Outlet Store o

Qr.ckqu,-i TAPA
Vils Matiana

Rua Joinville, 51 ¥ -
- Vila Marian. Mconalds )
g O\ Rua,Maestro Callia,
) Rua M ,
& 4123 - Vila Mariana
P : .
Af Rua Pelotas, 782
< - Vila Marian;
G
L7 Avenida\Gonselheird felose Bar Q
> Rodrigues Alves, 760.... Qua Rio Grande, Veloso Ba
=< - 32 - Vila Moriana
» ColégioSko L o Hospital Santa
7 A e e Casa De Sdo Paulo Q::“ Tabelifio dd
=
4
2 ~
© ti \;,\5' Kuhquo
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Elementos - Homogeneizagao
Avaliando {Codigo: [Data:
Empreendimento: Avaliando
Endereco: Rua Estela, n° 253
Bairro: Vila Mariana Cidade: Séo Paulo UF: SP
Fonte: Contato: Telefone:
Estado d Entre Regular e
Tipo: Apartamento/Simples  {Padrédo Construtivo: 1.2.4 Casa Simples Limite Médio ado ? necessitando de reparos
Conservagéo:
simples
Area Construida (m2): 120,00 Area de terreno 98,44 Idade: E 35 anos
Area ponderada (m?): 90,00 Setor: Quadra: EDisléncia do avaliande¢ 0
indice Fiscal: 3.149,00 Ne de vagas:: iS‘latus: -
Preco de Venda: R$/m2: 0,00
Térreo: 02 salas de estar, 01 cozinha com dispensa, 01 area de
Obs. servico e 01 banheiro social. 12 Pav. 03 dormitdrios e 01
banheiro social.
ELEMENTO 1 ICodigo:
Empreendimento:
Endereco: RCARAVELAS, 39
Bairro: Vila Mariana Cidade: Séo Paulo UF: SP
Fonte: PROPRIETARIA Contato: SRA. MARCIA Telefone: 97646-1104
Tipo: Casa/Simples Padrao Construtivo: 1.2.4 Casa Simples Limite Médio Estado d? Necessitando de Reparos
Conservagéo: simples
Area Construida (m?): 134,00 Area de terreno 146,00 Idade: 5 40 anos
Area ponderada (m2): 100,50 Setor: 037 Quadra: 012 !Dlsléncla do avaliandé 0
indice Fiscal: 2.937,00 Ne de vagas:: Estalus: Oferta
Preco de Venda: R$1.500.000,00 R$/m2: 11.194,03
Obs.: SOBRADO RESIDENCIAL/COMERCIAL COM 3 DORMITORIOS; SALA;
- COZINHA; AREA DE SERVICO E 2 BANHEIROS
ELEMENTO 2 {Cédigo: |Data:
Empreendimento:
Endereco: RMAESTRO CALLIA, 123
Bairro: Vila Mariana Cidade: Séo Paulo UF: SP
Fonte: MARTINS E GRACIOSOIMOVEIS | Contato: SRA. ANA PAULA Telefone: 11 2672-7200
Estado d Entre Regular e
Tipo: Casa/Simples Padrao Construtivo: 1.2.4 Casa Simples Limite Médio ado ? necessitando de reparos
Conservacéo:
simples
Area Construida (m?): 238,00 Area de terreno 158,00 Idade: ! 35 anos
Area ponderada (m?): 158,66 Setor: { 037 Quadra: 102 !nsléncia do avaliand¢ 0
indice Fiscal: 3.235,00 Ne de vagas:: ;Slalus: Oferta
Preco de Venda: R$2.800.000,00 R$/m2: 11.764,71
Ob. Casa comercial adaptada para como um prédio comercial com
S.: .
8 salas e 4 banheiros
‘l\ pam_furlan@hotmail.com Rua Correia de Lemos, 756
VALUAR Q +551199619-3517 S&o Paulo - Cep: 04140-000
www.valuargqg.com.br
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ELEMENTO 3 Codigo: 'Data: o
Empreendimento: 8
Endereco: TRAVESSA HUMBERTO |, 205 -
e8]
Bairro: Vila Mariana Cidade: Sé&o Paulo UF: SP g
y -
Fonte: CORRETOR AUTONOMO | Contato: SR. VARGAS Telefone: 3393-7600 0
Estado d Entre Regular e T
Tipo: Casa/Simples Padréo Construtivo: 1.2.4 Casa Simples Limite Médio adode | ecessitando de reparos
Conservagao: .
simples
Area Construida (m2): 76,00 Area de terreno 82,00 Idade: 40 anos
Area ponderada (m2): 57,00 Setor: ( 037 Quadra: 066 Distancia do avaliandé 0
indice Fiscal: 3.476,00 Ne de vagas:| Status: Oferta
Preco de Venda: R$700.000,00 R$/m2: 9.210,53

SOBRADO RESIDENCIAL/COMERCIAL COM 2 DORMITORIOS; SALA;

Obs.: COZINHA; AREA DE SERVICO E 2 BANHEIROS. Esquina

ELEMENTO 4 iCodigo: {Data:

Empreendimento:

Endereco: RJONVILLE, 510

Bairro: Vila Mariana Cidade: Sé&o Paulo UF: SP

Fonte: CORRETOR AUTONOMO {Contato: SR. FELIZARDO Telefone: 98552-5657

! . ) ) Estado de En.lre Regular e

Tipo: Casa/Simples Padréao Construtivo: 1.2.4 Casa Simples Limite Médio Conservagéio: necessnar?do de reparos
simples

Area Construida (m2): 142,00 Area de terreno 101,00 Idade: 40 anos

Area ponderada (m?): 106,50 Setor: 036 Quadra: 073 Distancia do avaliand 0

indice Fiscal: 3.200,00 Ne de vagas:; Status: Oferta

Preco de Venda: R$1.500.000,00 R$/m2: 10.563,38

SOBRADO RESIDENCIAL/COMERCIAL COM 3 DORMITORIOS;
Obs.: SENDO 1 SUITE; SALA; COZINHA; AREA DE SERVICO; EDICULA E 1
BANHHRO. Esquina

ELEMENTO 5 Cédigo: {Data:

Empreendimento:

Endereco: AV CONSELHEIRO RODRIGUES ALVES, 760

Bairro: Vila Mariana Cidade: Sé&o Paulo UF: SP

Fonte: COELHO DA FONSECAIMOVEIS | Contato: SRA. RITA Telefone: 3882-4000 / 99649-3884

Tipo: Casa/Simples Padréo Construtivo: 1.2.4 Casa Simples Limite Médio Estado d? Nec.essnand.o de Reparos
Conservagdo: | simples a importantes

Area Construida (m2): 191,00 Area de terreno 150,00 Idade: 40 anos

Area ponderada (m?): 127,32 Setor: 037 Quadra: 067 Distancia do avaliand 0

indice Fiscal: 3.350,00 Ne de vagas: |Status: Oferta

Preco de Venda: R$1.400.000,00 R$/m2: 7.329,84

SOBRADO COMERCIAL COM 07 SALAS; COPA; COZINHA; EDICULA

Obs.: E02 BANHEIROS.

€ copia do original, assinado digitalmente por PAMELLA MARIA FURLAN FERREIRA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 23/03/2021
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ELEMENTO 6 ICodigo: 'Data: o
Empreendimento: 8
Endereco: R DOUTOR AMANCIO DE CARVALHO, 75 -
e8]
Bairro: Vila Mariana Cidade: Sé&o Paulo UF: SP g
7 -
Fonte: LOPES PRIME IMOVEIS  {Contato: SRA. CLAUDIA Telefone: 3894-1000 / 99356-2056 n
-«
Tipo: Casa/Simples Padréo Construtivo: 124 CasaSimples  |Limite | Médio Estado de  Necessftando de Reparos
Conservacéo: simples
Area Construida (m2): 220,00 Area de terreno 240,00 Idade: 40 anos
Area ponderada (m2): 146,66 Setor: r 037 Quadra: 009 Distancia do avaliand¢ 0
indice Fiscal: 3.763,00 Ne de vagas:; Estatus; Oferta
Preco de Venda: R$1.300.000,00 R$/m2: 5.909,09

SOBRADO COMERCIAL / RESIDENCIAL COM 3 DORMITORIOS;
Obs.: SALA; COZINHA; AREA DE SERVICO E 1 BANHEIRO - 1 SALAO
COMERCIAL COM 1 BANHEIRO.

ELEMENTO 7 ]C()digo: EData:

Empreendimento:

Endereco: R PELOTAS, 782

Bairro: Vila Mariana Cidade: Sé&o Paulo UF: SP

Fonte: LELLO IMOVEIS Contato: SRA. PAMELA Telefone: 3018-0000 / 95795-6965

. . = " " . . Estado de EnFre Regular e

Tipo: Casa/Simples Padrao Construtivo: 1.2.4 Casa Simples Limite Médio Conservagior necessnar.]do de reparos
simples

Area Construida (m2): 182,00 Area de terreno 154,00 Idade: 35 anos

Area ponderada (m?): 136,50 Setor: 036 Quadra: 076 Distancia do avaliand¢ 0

indice Fiscal: 3.256,00 Ne de vagas:: Status: Oferta

Preco de Venda: R$1.490.000,00 R$/m2: 8.186,81

SOBRADO RESIDENCIAL/COMERCIAL COM 3 DORMITORIOS; SALA;

Obs.: COZINHA; AREA DE SERVIGO E 2 BANHEIROS.
ELEMENTO 8 ]Cédigo: EData: 01/11/2019
Empreendimento:
Endereco: R RIO GRANDE, 32
Bairro: Cidade: Sé&o Paulo UF: SP
Fonte: COELHO DA FONSECA IMOVEIS | Contato: SRA. RITA Telefone: 3882-4000 / 99649-3884
Estado d Entre Regular e
Tipo: Casa/Simples Padrao Construtivo: 1.2.4 Casa Simples Limite Maximo ado e~ necessitando de reparos
Conservacao: .

simples
Area Construida (m2): 160,00 Area de terreno 103,00 Idade: 35 anos
Area ponderada: 106,66 Setor: 037 Quadra: 024 Distancia do avaliand¢ 0
indice Fiscal: 3.197,00 Ne de vagas:; Estatus: Oferta
Preco de Venda: R$1.500.000,00 R$/m2: 9.375,00
Obs.: SOBRADO RESIDENCIAL/COMERCIAL COM 07 SALAS E03

- BANHEIROS.

€ copia do original, assinado digitalmente por PAMELLA MARIA FURLAN FERREIRA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 23/03/2021
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Calculo das construcoes

Calculo dos Valores das Construgoes
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i - . Valor X
- Coefi ;Vida Util X Idade Real . ... . Deprecia
Elemento Tipo (Padrdo) i Residual %de Vida | Estado da Edificagdo p~ K (A) K Foc
cientei (Anos) o (Anos) ¢ao
(%)
AVALIANDO CASA SIMPLES 1,497 70 20% 35 50,0% SIMP 8,09% | 0,625 0,574 0,6596
1 CASA SIMPLES 1,497{ 70 20% 40 57,1%) E - REP. SIMPL. 18,10% | 0,551 0,451} 0,5610
2 CASA SIMPLES 1,497 70 20% 35 50,0% b- ENTRSEl '\';EG' EREP. 8,09% | 0,625 0,574 0,6596
D - ENTRE REG. E REP.
8 CASA SIMPLES 1,497 70 20% 40 57,1% SIMP 8,09% : 0,551 0,506 0,6051
4 CASA SIMPLES 1,497{ 70 20% 40 57,1%, D- ENTRsEl '\;EG‘ EREP. 8,09% | 0,551 0,506 0,6051
5 CASA SIMPLES 1,497 70 20% 40 57,1%| F-SIMPL. AIMPORT. | 33,20% | 0,551 0,368} 0,4945
6 CASA SIMPLES 1,497{ 70 20% 40 57,1%) E - REP. SIMPL. 18,10% | 0,551 0,451} 0,5610
7 CASA SIMPLES 1,497 70 20% 35 50,0%, D- ENTRsEl '\;EG‘ EREP. 8,09% | 0,625 0,574 0,6596
8 CASA SIMPLES 1,497{ 70 20% 35 50,0% D- ENTRsEl '\';EG‘ EREP. 8,09% | 0,625 0,574 0,6596
Homogeneizacao
Homogeneizacao dos valores
. ] I e [ e
Fator | Area Otil | Valor unitario | _ Fator Transposigio Coeficiente de Padrio - Cp
Elemento Valor Oferts | (m)- total : deduzido fator : ¥ Veriaclo| V2 Variagio ! iowv :
i ! - oferts (RSm’) | IF Ft Vut (RS/m’) Vu2 (R$/m’) Miof Cp | Variagio | Vw3 (RS/m’) °
! I § : RS/mY) | 3 § (RS/m?)
: H H { i i H
' |
10.074,63. 1,0217
10.588,24 0,9920
3 8.289,47. 0,9718 I
4 [ 1 3 9.507,04. 3.200,00 0,9952 -45,46
5 | 140000000 0,9 191,00 6.596,86. 3.350,00 0,9820  -118,74 |
6 | 130000000 09 220,00 5.318,18 3.763,00 09510  -260,33 5.712,15,
7 149000000 09 182,00 7.368,13. 3.256,00 0,9901 -72,64 1,0000 7.29549 0,99
8 | 150000000 03 160,00 8.437,50 3.197,00 0,9955 -38,00 1,0000 8.399,50 0,99
Média | 8.272,51| s i ! | [ I 1 8.762,78
opP - 1.793,36 1.765,75 1.793,46. 187326
o 21,7% 20,0% i 21,7% 21,4%

do original, assinado digitalmente por PAMELLA MAR
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Validacao de fatores

Validacao dos Fatores
1 2 3
Vu Final : -
it TRANSPOSICAO OBSOLESCENCIA PADRAO
"°"'°(R9m°“m"° ViVariagio | Vu(-1) V2 Variagio ]
‘ i (RS&/m?) (R&/m?) (RS/n¥%)
| Paradigma i
1239,48; 10292/ 27

3 8.578,16 -233,95  8.812,10, 522,63 8.055,53| 8.578,16

a4 10.060,98 -4546! 10.106,44| 599,39 9.461,59 10.060,98
| s 801987  -11874] 813862  1541,76] 6478121  8.019,87

6 5.712,15 -260,331 5.972,48,7 654,30 5.057,86' 5.712,15

7 7.295,49 72,64, 7.36813] 0,00 7.295,49] 7.295,49
e B b BESOR0H. L AS8000. .§-9.~”..7.,.v.59.;'... 000 839950] 000 839950
| Média 8.762,78 | 8.842,20 8.193,08 | 8.762,78
| Desvio Padrdo 1.873,26 i 1.765,75i 1.889,64! 1.873,26

v 21,4% | 200% OB ) SRARY

Validagdo dos fatores
. Utilizacdo
Coeficiente Ti Resultado
pa lsolado | Ausente

Nenhum 21,7%

TransposicBo Obrigatdrio & 23 1% 20,0%: @ | MNEousar

Ohsolescéncia Obrigatario @ 20,0%@ 231% @ Usar

Padrio Obrigatario @ 21 7% 21.4% @ Usar

Todos 21,4% |

Nao houve validacao do fator transposicao, desta forma foi realizado

uma segunda homogeneizacao sem o fator transposicao.
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Homogeneizagdo dos valores : <
1 2 3 Vo Fi © o
== e - = 'u Final — O
Fat Area Ut Valor unitario | Fator C de Obsol Coef de Padrao - Cp h Fator N 5
Elemento Valor Ofa :r ,e at tII deduzido fator V2 Variaca V3 or.noge- final 8 O
ota (MR L ofenta Rin) | 1F | Foc | Co VAUt vup(Reim) Padido| Cp | Variagio | Vu3(RS) | foeeey ftesuMtante &5 ©
(RS/m?) G (RS/m?) [SP I
(R$/m?) <3
Paradigma 120,00 3.149,00: 0,66 1,497 m 8
1 1.500.000,00 0,9 134,00 10.074,63{ 2.937,00: 0,56 1,1230; 1.239,48 11.314,11;: 1,497 1,0000 0,00 10.074,63: 11.314,11 1,1230 E —
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DP 1.793,46 1.765,75 1.793,46! 1.765,75 % <
[47) 21,7% 20,0% 21,7% 20,0% [ N
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- ~ % 8
Validacao de fatores S 3
S 3
o
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Validacao dos Fatores g o
)
, 1 2 3 S e
Vu Final = e = = =
. TRANSPOSICAO OBSOLESCENCIA PADRAO n O
Elemento | homogeneizado o e e S c
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g
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2 10.588,24 -84,44| 10.672,68 0,00 10.588,24 0,00/ 10.588,24 2 g
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5 8.138,62 -118,74 8.257,36 1.541,76 6.596,86 0,00 8.138,62 ﬁ §
6 5.972,48 -260,33 6.232,81 654,30 5.318,18 0,00 5.972,48 L Qo
7 7.368,13 -72,64]  7.440,77 0,00 7.368,13 0,00/ 7.368,13 § 5
8 8.437,50 -38,00f 8.475,50 0,00 8.437,50 0,00/ 8.437,50 T Q
Média 8.842,20 8.921,63 8.272,51 8.842,20 T g
Desvio Padrio 1.765,75 1.664,15 1.793,46 1.765,75 < é
Ccv 20,0% 18,7% 21,7% 20,0%) SE c=5
8
=
el
=g
=
—— =&
Validagao dos fatores = 5
o w0
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Obsolescéncia Obrigatério (] 20,0% 21,7%; @ Usar (gu =2
Padrdo Obrigatério [ ] 21,7% @ 20,0%; @ Usar §= ﬁ
Todos 20,0% | e
— O
[l
=3
© g
9%
8
a C
\8 g
w o
A Y AN g2
[ -
pam_furlan@hotmail.com Rua Correia de Lemos, 756 <5} 5
VA I_ U A R Q +551199619-3517 S&o Paulo - Cep: 04140-000 % “g
avaliagdes | pericias www.valuarqg.com.br -8 ©
coes | | o
o ©

\




fls. 203
i)
o)
<
<
o
<
~
N
)
=
=)
=
o
]
IS
=1
c
o
o)
Qu
Saneamento L2
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Py P T O
Valores Unitarios (R$/m?) - o
Elemento s S3
Original Saneamento 1 iSaneamento 2 :Saneamento 3 &8
I52)
o o
1 11.314,11 11.314,11 11.314,11 11.314,11 ﬁ 8
2 10.588,24 10.588,24 10.588,24 10.588,24 g
T 2
3 8.812,10 8.812,10 8.812,10 8.812,10 8 N
4 10.106,44 10.106,44 10.106,44 10.106,44 g g
5 8.138,62 8.138,62 8.138,62 8.138,62 § b
o N
6 5.972,48 - - - ao‘_oi
7 7.368,13 7.368,13 7.368,13 7.368,13 % <
N
8 8.437,50 8.437,50 8.437,50 8.437,50 g 8
s g o
Média 8.842,20 9.252,16 9.252,16 9.252,16 338
Média + 30% 11.494,86 12.027,81 12.027,81 12.027,81 33
Média - 30% 6.189,54 6.476,51 6.476,51 6.476,51 -(85 §
Desvio padrdo 1.765,75 1.298,42 1.298,42 1.298,42 E g_
Elementos 8 7 7 7, 8o
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g
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Avaliagdo o
w O
1 2 3 u=
Vem Variagdo 5: S
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Paradigma 3.149,00 0,66 1,4970 =2
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Analise Estatistica -
8
©
-
]
Estatistica Valor S
Valor Unitério (R$/m?) 8.842,20
DP da Amostra 1.765,75
Elementos Usados 7,00
Graus de liberdade 6,00
Amplitude Total 1.921,76
Amplitude (%) 21,7%|
Grau de Precisdo 1
O intervalo de Confianga € dado pela expressao:
e=tn-1,a/2 x(c N y), onde:
mx Valor unitario basico
tn—1, a/2 Ordenada de distribuicdo de Student, com (n — 1) graus deliberdade
n =y NUmeros de elementos
a20%
o Desvio padrao
No caso, temos:
mx R$8.761,57
tn—1,0/2 1,440
n=y7
a20%
o= 1765,75
e=tn-1,a2x(@Ny) | |
e= 960,88 T * <C
e=10,87% 7881,32 8.842,20 9.803,08

Relativamente & média saneada (valor central) :
Amplitude = 21,73%
[Como a amplitude & inferior & 30%, a avaliacdo, quanto a precisio, enquadra-se no GRAU Il |
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EXMO SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 322 VARA CIVEL DO FORO
CENTRAL DA COMARCA DA CIDADE E ESTADO DE SAO PAULO/SP

AUTOS N° 0056524-81.2018.8.26.0100

PAMELLA M. F. FERREIRA SIQUEIRA, arquiteta e urbanista,
Perita Judicial, CAU A 53213-4, em atencao a solicitacdo de V. Ex.3,
nomeada nos autos da acdo supracitada, promovida pela ORGANIZACAO
EDUCACIONAL MARCOS STOCKLER em face de JOSE OSVALDO
RIBAS DAUD, atendendo ao r. despacho de determinacao de fls. 223 dos

autos, vem mui respeitosamente, apresentar os seguintes

ESCLARECIMENTOS
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1. OBSERVAGOES PRELIMINARES

A signataria apresentou seu Laudo Judicial as fls.158/204 dos
Autos, para o imovel localizado na Rua Estela , n® 253, no bairro Vila

Mariana, municipio de Sdo Paulo - SP
As fls. 211, o Requerente concordou com o laudo apresentado.

Nas fls. 214/221, o Executado representado pela sua advogada
se manifestou sobre o laudo apresentado e nao concordou com o valor do

laudo e solicitou esclarecimentos.

Veio, entdo, o despacho do MM. Juizo, de fls.223, determinando

apresentacao de esclarecimentos, o que sera feito a sequir.
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2. ESCLARECIMENTOS

Na peticao apresentada nos autos, o Executado nao concorda
com o valor do imédvel apresentado pela perita, alega que o valor
apresentado esta abaixo do valor e faz alguns apontamentos que serao

respondidos nos itens abaixo.
Esclarecimentos aos questionamentos.

1. Esclarecimentos dos questionamentos 02-03-04 (fls.218), a perita
esclarece que todos os elementos considerados em seus calculos
avaliatorios se encontram préximos do avaliando e no mesmo bairro do

avaliando.

De acordo com a Norma de Avaliagdes Urbanos do Ibape / SP de 2011 a

Coleta de dados deve conter:

9.2.1.2 - Coleta de dados

A Obtencdo de dados e informacOes confiaveis de ofertas e
preferencialmente de negociacdes realizadas, contemporaneos a data de
referéncia, com suas principais caracteristicas fisicas, econdmicas e de
localizacao e investigacao do mercado.

E recomendavel buscar a maior quantidade possivel de dados de mercado

e com atributos comparaveis aos do bem avaliando.

Serao considerados semelhantes elementos que:

a) Estejam na mesma regido e em condicoes econOmico-mercadoldgicas

eguivalentes as do bem avaliando:
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b) Constituam amostra onde o bem avaliando figue o mais proximo

possivel do centroide amostral:

c) Sejam do mesmo tipo (terrenos, lojas, apartamentos etc.);

d) Em relacdo ao bem avaliando, sempre gue possivel, tenham:

- Dimensodes compativeis:

- Numero compativel de dependéncias (vagas de estacionamento,

dormitoérios, entre outros):

- Padrao construtivo semelhante:

- Estado de conservacao e obsoletismo similares.

Portando a pesquisa apresentada no laudo avaliatério esta de acordo com

a normativa vigente.

2. Esclarecimentos dos questionamentos 05-06-07-08-09 (fls.218 e
2019).

A Perita Judicial, utilizou para elaboracao de seu laudo a Norma
do IBAPE/SP e a Norma 14653-2 - AvaliacOes de Bens - Parte 2: Imdveis

Urbanos.
A Norma do IBAPE/SP, recomenda que na utilizacdo do método
tratamento por fatores sejam utilizados fatores de ajustes para se chegar

no valor de mercado do imovel.

No tratamento por fatores, devem ser utilizados os elementos

amostrais mais semelhantes possiveis ao avaliando, em todas as suas
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caracteristicas, cujas diferencas perante o mesmo, para mais ou para

menos, sao levadas em conta.

Nesse caso, foram utilizados 04 (quatro) fatores, fator oferta,

fator localizagao, fator padrao e fator estado de conservagao.

Foram feitas ponderacoes de acordo com o0s preceitos
normativos de avaliagao de mercado, tendo sido utilizados apenas
elementos comparativos na mesma regido, com areas construidas entre
a metade e o dobro, padrao e estado de conservagao similares ao do

avaliando conforme a norma recomenda.

Esclarece a signataria que a pesquisa imobiliaria contemplou 08
(oito) elementos sendo que 03 (trés) elementos possuem unitarios acima
de 10.000,00/ m2, e os demais elementos apresentam unitarios abaixo
de 10.000/m?2. Apds a aplicacao dos fatores determinados por norma e
cabiveis para a tipologia em analise, procede-se a média aritmética e
portanto, o resultado apresentado estd coerente com o praticado no

mercado para o imdével em referéncia.

A pesquisa no laudo demonstra os valores dos imdveis com o
valor do metro quadrado e suas areas, e a avaliagdo ndo pode se balizar
apenas por valores de m2, sendo necessario o tratamento dos elementos
através de fatores consagrados e aplicados por metodologia cientifica. E

o laudo apresentado esta de acordo com as normativas vigentes.
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3. Esclarecimentos dos questionamentos 10-11-12 (fls.219 e 220).

proxim
podem
[ J

Conforme ja esclarecido no item 01, todos os elementos estao
0s ao avaliando e de acordo com a normativas vigentes. Portanto,
ser utilizados nos calculos matematicos.

Elemento 01, dista 900m do avaliando;

Elemento 02, dista 1,4 km do avaliando;

Elemento 03, dista 1,2 km do avaliando;

Elemento 04, dista 1,5 km do avaliando;

Elemento 05, dista 1,1 km do avaliando;

Elemento 06, dista 1,3 km do avaliando;

Elemento 07, dista 1,4 km do avaliando;

Elemento 08, dista 1,3 km do avaliando.

4, Esclarecimentos dos questionamentos 13 e 14 (fls.220).

apos o

Foram utilizados nos calculos matematicos 08(oito) elementos,

tratamento é realizado o saneamento das amostras e um 01 (um)

elemento foi excluido por se tratar de um elemento discrepante, conforme
tabela fls. 203 dos autos.

Portanto 08 (oito) elementos foram considerados no célculo

avaliatorio.

VA
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5. Esclarecimento do questionamento 15 (fls.220).

Esclarece a signataria, que nao foi apresentado nos autos um
laudo, foi apenas apresentando um parecer sobre o preco de

comercializagao.

Trata-se de uma opinidao de valor do imdvel avaliando. A
avaliacao nao pode ser balizar por apenas uma opniao de valor de
mercado, necessario a realizacao de pesquisas na regido e tratamentos

dos elementos ofertados.

A NBR 14653-2 - Avaliacdes de Bens - Parte 2: Imoveis
Urbanos, menciona no item 8.2.1.4.2 Tratamento por fatores que os

fatores devem ser calculados por metodologia cientifica, como citado em

8.2.1.4.3, justificados do ponto de vista tedrico e pratico, com a inclusao
de validacao, quando pertinente. Devem caracterizar claramente sua
validade temporal e abrangéncia regional e ser revisados no prazo
maximo de quatro anos ou em prazo inferior, sempre que for necessario.

Podem ser:

a) calculados e divulgados, juntamente com os estudos que lhe
deram origem, pelas entidades técnicas regionais reconhecidas,
conceituadas em 3.20, bem como por universidades ou entidades publicas
com registro no sistema CONFEA/CREA, desde que os estudos sejam de

autoria de profissionais de engenharia ou arquitetura;
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b) deduzidos ou referendados pelo préprio engenheiro de
avaliagdbes, com a utilizagao de metodologia cientifica, conforme
8.2.1.4.3, desde que a metodologia, a amostragem e os calculos que lhes

deram origem sejam anexados ao Laudo de Avaliagao.
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2. CONCLUSAO

Para se chegar no valor final, todos os fatores obrigatérios foram
utilizados, tratados e seu coeficiente de variacao teve a redugao
satisfatéria. Conclui-se, portanto, que o valor unitdrio homogeneizado
encontrado no laudo judicial de R$9.252,16/m2 esta dentro dos termos
das Normas e todos os fatores se demonstraram homogeneizantes,
portanto, ndo assiste razao as criticas do executado, sendo o valor

encontrado no laudo judicial coerente com o valor de mercado do imdvel

Em vista do exposto no presente ESCLARECIMENTOS, esta
Perita vem ratificar as consideracdes apresentadas no laudo de fls.
158/205 dos autos.
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3. ENCERRAMENTO

Consta o presente esclarecimento de 10 (dez) folhas digitadas

de um so lado, datada e assinada pela Perita Judicial.

Nestes termos
pede deferimento.

Sao Paulo, 24 de maio de 2021

~

/) ~ A~
./
'Y

Morriie

PAMELLA M. F. FERREIRA SIQUEIRA

CAU A 53213-4 - IBAPE N° 1636
Pdés-Graduada em AvaliacOes e Pericias de Engenharia
FAAP/ IBAPE/SP

10
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TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO

COMARCA DE SAO PAULO

FORO CENTRAL CIVEL

322VARA CIVEL

Praca Jodo Mendes §/n°, 11° andar - salas n® 1119/1121, Centro - CEP
01501-900, Fone: 21716223, S0 Paulo-SP - E-mail:
upj31a35cv@tjsp.jus.b
Horéario de Atendimento ao Pablico: das 12h30min as19h00min

TRIWUNAL I JASTRCA

DECISAO
Processo Digital n®: 0056524-81.2018.8.26.0100
Classe - Assunto Cumprimento de sentenca - | nadimplemento
Exequente: ORGANI ZA(;AO EDUCACIONAL MARCOSSTOCKLER LTDA.
Executado: JOSE OSVALDO RIBASDAUD

Juiz(a) de Direito: Dr(a). FABIO DE SOUZA PIMENTA

Vistos.

1- Fls. 251/252: Promova-se o0 praceamento do bem penhorado pelo
SISTEMA ELETRONICO autorizado pelo artigo 879 do CPC e regulamentado pelos artigos 250 e
seguintes das Normas de Servigos da Corregedoria Geral da Justica e Resolucéo n°® 236, de 13 de
Julho de 2016, do Conselho Nacional da Justi¢ca, notadamente considerando a revogac¢éao do Prov.
CSM 1625/2009 (Prov. CSM 2614/2021), medida que visa a aumentar a quantidade de
participantes, propiciando, de conseguinte, uma maior divulgacdo e, assim, potencializar a eventual
arrematacéo em beneficio do credor (art. 797 do CPC) e dos devedores (art. 805 do CPC).

O praceamento do bem sera em sua integralidade, resguardado o direito
do(s) coproprietario(s) sobre o produto da alienacdo, nos termos do artigo 843, do Cddigo de
Processo Civil.

2- Acolho a indicacdo do Leiloeiro Danilo Cardoso da Silva, inscrita na
JUCESP sob o n° 906, especialmente considerando seu cadastramento ja implementado junto a
Secretaria de Tecnologia da Informagé&o do Tribunal de Justica de S&o Paulo (STI).

O Leildo sera realizado através do Portal www.arenaleilao.com.br.

3- Devera a parte exequente contatar o Leiloeiro ora nomeado para as
providéncias de praxe, observadas as regras pertinentes previstas no CPC, nas NSCGJ e Normas
de Servicos da Corregedoria Geral da Justica e Resolug&o n° 236, do CNJ.

4- Em Segundo pregdo, para os fins do art. 891 do CPC, ndo serao
admitidos langos inferiores a 50% do valor atualizado da avaliagao.

5- Cabera ao Sr. Leiloeiro ora nomeado a intimacéo pessoal, por carta, das
pessoas indicadas no artigo 889 do Cdédigo de Processo Civil, antes do inicio do certame, cuja
comprovacao devera ser realizada quando do seu encerramento.

Intime-se.
Sao Paulo, 20 de setembro de 2021.

DOCUMENTO ASSINADO DIGITALMENTE NOSTERMOS DA LEI 11.419/2006,
CONFORME IMPRESSAO A MARGEM DIREITA
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