Fabio Martin

Engenheiro Civil - CREA n° 5060203570

1. OBJETIVO

Determinar o justo, real e atual valor de mercado do imovel, sito & Rua

Ruth Pinto de Camargo, 70 — Nova Petrépolis — Sdo Bernardo do Campo — S.P.

2. FINALIDADE

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

julgar com precisao.

3. CONTEUDO

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

discriminados:

Definigdes Normativas

e Definicbes Gerais

¢ Metodologia

¢ Procedimentos para Avaliacao

e Situagao e Descrigdo do Imovel Avaliando

¢ Avaliacéo
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Conclusao
Atestado

Encerramento

. NORMAS UTILIZADAS EM AVALIAGOES

As normas utilizadas para avaliacdo neste laudo estdo a seguir

relacionadas e os valores, grau de fundamentagao e precisdo se enquadram no

nivel 1 (um).

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

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

urbanos).

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

NBR 14653 — 4 Avaliagao de Bens (Parte 4 — Empreendimentos).

Valores de Edificagbes de Imodveis Urbanos (IBAPE-SP versao 2017).

Avaliacado de Imoveis Urbanos (IBAPE - SP — 2007).

Cadigo de Etica Profissional (IBAPE - SP — 2007).
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5. DEFINICOES NORMATIVAS

Para o bom entendimento dos métodos, critérios e nomenclaturas,
utilizadas neste laudo de avaliagdo judicial, relacionamos a seguir alguns dos

termos definidos pelas Normas Técnicas de Avaliacbes NBR - 14653 da ABNT.

5.1. AVALIACAO

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

determinada finalidade, situacao e data.

5.2. ACESSORIOS

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

incorporado ou nao a ele.

5.3. BEM

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

direito, que integra um patriménio.

5.4. BENFEITORIAS

Resultado de obra ou servigo realizado num bem e que nido pode ser

retirado sem destrui¢ao, fratura ou dano.
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5.5. CAMPO DE ARBITRIO

Intervalo de variagcdo no entorno do estimador pontual adotado na
avaliagao, dentro do qual se pode arbitrar o valor do bem, desde que justificado

pela existéncia de caracteristicas proprias ndo contempladas no modelo.

5.6. CUSTO DIRETO DE PRODUGCAO

Gastos com insumos, inclusive mao de obra, na 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 reproducao descontada a depreciacao 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.
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5.10. DEPRECIACAO

Perda de valor de um bem, devido a modificacbes em seu estado ou

qualidade, ocasionadas por:

o DECREPITUDE: Desgaste de suas partes constitutivas, em consequéncia de
seu envelhecimento natural, em condigdes normais de utilizacdo e

manutencéio.

e DETERIORACAOQ: Desgaste de seus componentes em razio de uso ou

manutengao inadequada.

e MUTILACAO: Retirada de sistemas e/ou componentes originalmente

existentes.

e OBSOLETISMO: Superagao 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.
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5.13. FATOR DE COMERCIALIZACAO

Razao entre o valor de mercado de um bem e o seu custo de reedig¢ado ou

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

5.14. HOMOGENEIZACAO

Tratamento dos pregcos observados, mediante a aplicagdo de
transformacdes matematicas que expressem em termos relativos, as diferencas

entre os atributos dos dados de mercado e os do bem avaliando.

5.15. LAUDO DE AVALIACAO

Relatdrio técnico elaborado por engenheiro de avaliagdes.

5.16. LIQUIDACAO FORCADA

Condicao relativa a hipotese de uma venda compulséria ou em prazo

menor que o medio de absor¢ao pelo mercado.

5.17. MODELO DE REGRESSAO

Modelo utilizado para representar determinado fenbmeno, com base

numa amostra, considerando-se as diversas caracteristicas influenciantes.
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5.18. PESQUISA

Conjunto de atividades de identificagcéo, investigagédo, coleta, selegéo,

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

5.19. TRATAMENTO DE DADOS

Aplicacdo de operacdo que expressem, em termos relativos, as

diferencas de atributos entre os dados de mercado e os do bem avaliando.

5.20. VALOR DE MERCADO

Quantia mais provavel pela qual se negociaria voluntariamente e
conscientemente um bem, numa data de referéncia dentro das condi¢cbes 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.
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6. DEFINICOES GERAIS

6.1. DEFINIGAO DE VALOR

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

outros valores para mesmo imoével dependendo da finalidade da avaliacdo”.

6.2. DEFINICAO DE FATORES

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

imobiliarios:

e FATORES INTRINSECOS: Também chamados de fatores fisicos
decorrentes das préprias caracteristicas dos imoveis, quer seja quanto ao
terreno, como por exemplo: localizagdo, conformagéo topografica, forma
geométrica, constituigdo geoldgica do seu subsolo e outras: quer seja quanto
a construgdo como: projeto, especificacbes e qualidades do material

empregado, mao de obra de execugao, depreciacao fisica, etc.

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

valorizar ou desvalorizar o valor dos imoveis.
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6.3. GRUPOS DEFINIDORES

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

seqguir:

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.

7. METODOLOGIA

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

métodos.

7.1. METODOS DIRETOS

7.1.1. METODO COMPARATIVO DIRETO

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

extrinsecas desse bem.
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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.

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

METODO EVOLUTIVO: Aquele em que a composicao do valor total do imével
¢é feita a partir do valor do terreno considerados custo de reproducao das

benfeitorias e o fator de comercializagao respectivo.

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

aspecto fundamental.

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

com as condi¢des do mercado.

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

quantidades de servigos e respectivos custos diretos e indiretos.
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8. PROCEDIMENTOS PARA AVALIAGCAO

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

valor corresponde ao valor unico nelas conceituado o qual por sua vez, é igual

ao valor do mercado.

Em outras palavras, este ultimo equivale também ao valor real que se

definiria em um mercado de concorréncia perfeita, caracterizada pelas seguintes

premissas:

Homogeneidade dos bens levados a mercado.

Numero significativo de comprador e vendedor, de tal sorte que ndo possam

normalmente ou em grupos, alterar o mercado.

Inexisténcias de influéncias externas.

Racionalidade dos participantes e conhecimento absoluto de todos sobre o

bem, o mercado e a tendéncia deste.

Perfeita mobilidade de fatores e de participantes oferecendo liquidez, com

plena liberdade de entrada e saida do mercado.

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

Vistoria

Coleta de Dados

Analise dos Dados

Formacéao de opinido de valor e efc...
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8.1. VISTORIA

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

se a adocao de uma situacéo paradigma, desde que explicitado no laudo.

8.2. COLETA DE DADOS

7

Em continuidade aos trabalhos de avaliacao é efetuada a coleta dos
dados relativos as caracteristicas de cada um dos bens em analise, verificando
plantas, documentos, projetos, enfim, tudo que possa esclarecer os aspectos

relevantes para a avaliagao.
Na coleta de dados é importante ressaltar:

e Pesquisa
e Situagcao mercadolégica
e Dados fisicos — funcionais

e Dados de mercado

8.2.1. PESQUISA

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

etc.
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8.2.2. SITUACAO MERCADOLOGICA

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

ocorreram.

8.2.3. DADOS FiSICOS - FUNCIONAIS

Sao aqueles que se referem as caracteristicas fisicas e funcionais do

imovel.

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

para a realizacdo de uma boa avaliagao.

A vistoria tem como objetivo conhecer e caracterizar o bem avaliando e

sua adequacéio ao segmento de mercado.

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

para a formacao do valor.

Na vistoria o avaliador anota: as caracteristicas do bem avaliando,
levantamento de dados técnicos, analisando também os aspectos voltados ao
estado de conservagdo e manutengdo, a NBR 14653-2, classificando esses

dados como variaveis dependentes e independentes.
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8.2.4. DADOS DE MERCADO

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

¢ Precos de materiais
e Cotagdes de mao-de-obra
e Custos unitarios médios de construgao

e Taxas de juros

e Taxa de rendimento utilizado
o Ofertas de iméveis (venda/locagéo) comparaveis, etc.
As fontes fornecedoras de dados sdo bastante variadas tais como:
e Revistas
e Jornais
e Publicagdes especializadas
e Cartorios
e Internet
e Corretores de imoveis

e Proprietéarios e inquilinos de imdveis comparaveis.
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8.3. ANALISE DOS DADOS

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

ocorreram.

8.3.1. ASPECTOS QUANTITATIVOS

E recomendavel buscar um niimero razoavel de dados de mercado, com

atributos comparaveis aos do bem avaliando.

8.3.2. ASPECTOS QUALITATIVOS

Buscar dados de mercado com atributos mais semelhantes possiveis aos

do bem avaliando.

Identificar e diversificar as fontes de informacdo, sendo que as
informacdes 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 avaliagao.

R. Emilia Marengo, n°® 260 - 14° And. - Cj. 143 - Tatuapé - Sao Paulo - CEP 03336-000
Fone (011) 2671-1616 com. - E-mail: peritofabiomartin@gmail.com - Pag. 16

fls. 1019

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por FABIO MARTIN e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 23/02/2023 as 21:27 , sob o nimero WSB023700594313

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1030605-73.2017.8.26.0564 e codigo FOBE9AL.



Fabio Martin

Engenheiro Civil - CREA n° 5060203570

8.4. FORMAGAO DE OPINIAO DE VALOR

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

se a avaliacdo por um ou mais métodos.

Esta definicio 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.

8.4.2. TRATAMENTO POR FATORES (MET. CLASSICA)

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

saneada ao final dos calculos.

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.
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9. SITUAGCAO E DESCRIGAO DO IMOVEL AVALIANDO

9.1. LOCALIZACAO

O imével avaliando esta localizado na Rua Ruth Pinto de Camargo, 70 —

Nova Petropolis — Sdo Bernardo do Campo — S.P.

O imoével em questao esta devidamente registrado na matricula n® 30919
(fls. 10/15 dos autos) do 1° Cartério de Registro de Imoveis de Sdo Bernardo do

Campo. Possui area de terreno de 251,25 m2.

9.2. CARACTERISTICAS DA REGIAO

A regido no entorno do imdvel avaliando € composta por residéncias

térreas e assobradadas.

9.3. ZONEAMENTO

Segundo a legislagao de uso e ocupagao do solo em vigor, Lei Municipal

n°® 6181/2011, o local é tido como “ZUD — 1 — Zona de Uso Diversificado”.

9.4. ACESSIBILIDADE

O acesso ao imével avaliando pode ser feito pela Rua Ruth Pinto de

Camargo.
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9.5. MELHORAMENTOS PUBLICOS

O logradouro possui agua encanada, esgoto, aguas pluviais, rede de

energia elétrica, iluminagao publica e pavimentagao, etc.

9.6. CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS

No imével avaliando existe uma edificagao residencial dotada de 2 (dois
pavimentos. No pavimento térreo estao dispostas a sala de estar, lavabo, sala
de jantar, cozinha, area gourmet, deposito e banheiro. No pavimento superior ha

1 (uma) suite, 2 (dois) dormitérios, banheiro e area de servigo.

De acordo com as informagbes constantes na Certiddo de Valor Venal

(Anexo V) possui area total construida de 222,25 m>.

10. AVALIAGAO

Para a presente avaliacdo utilizamos o método comparativo direto de

dados de mercado, obedecendo as seguintes recomendacgdes:

¢ Que o valor do terreno seja determinado pelo método comparativo de dados

de mercado.
¢ Que as benfeitorias sejam apropriadas pelo método direto de custo.

¢ Analise da adequacao das benfeitorias, com especial atengao para o sub-

aproveitamento ou super-aproveitamento.
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e Quanto a vantagem da coisa feita e/ou fator de comercializagdo, como o

objetivo principal é a comparacgao direta dos precos de venda, deixamos de

considerar esta parcela.

Sendo assim a nossa sequéncia obedecera aos seguintes calculos:

e Calculo do valor do terreno.

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

Onde:

V(t) = valor do terreno

A(t) = area do terreno

V(ut) = valor unitario do terreno
F(f) = fator de frente

F(p) = fator de profundidade
F(t) = fator de topografia

e Calculo do custo da construgao

Depreciacéo pela idade

le/IreK
Foc=R+kx(1-R)

F(e) = fator de localizagao

F(a) = fator de area

Cc = R8N Sinduscon x Ac x Foc

Onde:

Cc = custo da construgao
Ac = area de construcao
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Foc = fator de adequacdo ao obsoletismo e ao estado de conservacgao,
coeficiente de depreciagao que ajusta o valor de mercado ao bem.

K = coeficiente de adequacgao ao padrao construtivo.

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

mercado.

Valor de venda: R8 N - Valores de Edificagbes de Imdveis Urbanos
Vv=Vt+Cc

Onde:

Vv = valor de venda

Vt = valor do terreno

Cc = custo da construgao

Esclarecimentos:

Para a presente avaliagdo efetuamos diversas pesquisas de imoveis

similares com 0 mesmo padrao construtivo e ofertados na mesma regiao.

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 apos levantamento dos dados imobiliarios
na regido, todos os valores dos iméveis que participaram do estudo para

execucgao da referida metodologia.
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Segue no Anexo - | ( um ) os dados colhidos em campo, indicando

fielmente informacgdes referentes aos terrenos ( sete amostras ).

Concluida a homogeneizacédo dos elementos comparativos ( Anexo Il ),
todos os elementos ficam dentro do intervalo de aceitagcdo de + ou - 30% em
torno da média aritmética, sendo assim, ter-se-a o valor unitario saneado por
metro quadrado de terreno paradigma, igual a R$ 2.776,28 / m? ( dois mil

setecentos e setenta e seis reais e vinte e oito centavos por metro quadrado ).

10.1.1. AVALIACAO PELO METODO COMPARATIVO

Transportando o valor de terreno paradigma para o lote avaliando, sito a
Rua Ruth Pinto de Camargo, 70 — Nova Petrépolis — Sao Bernardo do Campo —
S.P., obter-se-a o valor unitario de 2.776,28 / m? ( dois mil setecentos e setenta

e seis reais e vinte e oito centavos por metro quadrado ).
V(t) = R$ 697.500,00

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

R$ 697,500,00 - ( Fevereiro / 2023 )

( Seiscentos e Noventa e Sete Mil e Quinhentos Reais )
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10.2. CACULO DO VALOR DA CONSTRUGAO

Dados provenientes dos autos:

- a). l(e) = “25 anos” (relagao percentual entre a idade da edificacdo na

época de sua avaliagdo) — CUB (residencial) — SP = R$ 1.912,53/m?;

- b). I(r) = “70 anos” (vida referencial relativa ao padrao da construgao)
I(e)/I(r) = 25/70 = 0,357 ou 35,70%;

- ¢). R (valor residual) = “20%”;
- d). estado de conservagao da edificagéo = “d”
- e). K (coeficiente de Ross/Heideck) = (sem interpolagao “0,768”)

De posse das informagbes acima descritas, obteve-se o valor das

construcoes conforme tabela abaixo.
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Para as benfeitorias existentes no imovel, sito a Rua Ruth Pinto de
Camargo, 70 — Nova Petrépolis — Sdo Bernardo do Campo - S.P. com 222,25 m?
de area total construida, considerando o intervalo médio de R8N, idade igual a
vinte e cinco anos, além de possuir estado de conservagcao “d — entre regular e

necessitando de reparos simples”, o valor correspondente a construcao, € de:

R$ 867.700,00 - ( Fevereiro / 2023 )

( Oitocentos e Sessenta e Sete Mil e Setecentos Reais )
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11. CONCLUSAO

Sendo assim, aliado a documentagao anexada nos autos, conclui-se que
o justo, real e atual valor de mercado do imoével constituido por terreno e sem
quaisquer construcdes e benfeitorias, sito a Rua Ruth Pinto de Camargo, 70 —

Nova Petropolis — Sdo Bernardo do Campo - S.P., é de:

R$ 1.565.200,00 - ( Fevereiro / 2023 )

(Um Milhdo, Quinhentos e Sessenta e Cinco Mil e Duzentos Reais)
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12. ATESTADO

Eu, Fabio Martin, Engenheiro Civil, Perito Judicial, Pés-graduado em
Pericias de Engenharia e Avaliacbes (FAAP/SP) e Mestre em Habitacao,
Planejamento e Tecnologia da Construcao pelo (IPT/USP), responsavel pelo

presente trabalho técnico certifico, sobre palavras de honra que:

10
Inspecionei pessoalmente o imdével em questdo, constatando sua

situacao atual;

20

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

nem dele auferindo qualquer vantagem;

30
No meu melhor conhecimento e crédito, as analises, opinides e
conclusdes expressas neste Laudo Pericial Judicial sdo baseados em dados,

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

Nada mais havendo a discorrer, encerro o presente laudo de avaliagdo
judicial, onde o0 mesmo possui 28 ( vinte e oito ) folhas deste papel, impressas
no anverso destas, acompanhando o presente em 04 ( quatro ) anexos, conforme
descritos abaixo, estando todas as folhas digitalizadas, exceto esta ultima que

vai também datada e assinada.

Anexo I - Pesquisa dos Elementos Comparativos
Anexo Il - Tabela de Homogeneizacao dos Fatores
Anexo 1] - Documentagéo Fotografica

Anexo v - Certiddo de Valor Venal

Sao Paulo, 23 de Fevereiro de 2023.

Eng. Me. Fabio Martin
Engenheiro Civil
CREA n° 5060203570
Membro titular do (IBAPE) n° 868
Pds-graduado em Pericias de Engenharia e Avaliagdes — FAAP
Mestre em Habitag&o, Planejamento e Tecnologia da Construg¢ao Civil — IPT/USP.
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ANEXO

Fabio Martin
Engenheiro Civil - CREA n° 5060203570
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Dados considerados do Imével avaliando

Imével Objeto da Avaliagdo

Endereco: RUA RUTH PINTO DE CAMARGO, 70
Bairro: NOVA PETROPOLIS Icidade: |sI\o BERNARDO DO CAMPO |UF: |SP
Informante: Ndo se Aplica
Area Priv./Constr.: 222,25 Topografia: Plano Testada:
Area do Terreno: 251,25 Uso: Residencial  |profundidadg
Tipo: Casa Oassificacio: Casa Superior
Idade Aparente: 25 Padr. de Acabamento: Mult. Frentes]
Qtde. Dorm.: 0 Est. de Conservacdo: [egular ereparos sisyperficie:
Valor de Mercadoj N/A Vagas: 0 Formato:
Oferta/ Transagiio N/A Unitdrio/m?: N/A Data Amost.:
Observacdes:

Pesquisa de Dados Comparativos

Amostra 1

Endereco: Rua Ruth Pinto de Camargo 23°42'28.27"S$ 46°32'18.36"W
Bairro: Nova Petrépolis |Cidade: |Si'\0 BERNARDO DO CAMPO |UF: ’SP
Informante: Quinto Andar - Francine (11) 3230-4186

Area Priv./Constr. 291,00 Topografia: Plano Testada:
Area do Terreno: 255,00 Uso: Comerdal  |profundidads
Tipo: Casa Qassificacio: Casa Médio
Idade Aparente: 20 Padr. de Acabamento: Normal Mult. Frentes]
Qtde. Dorm.: Est.de Conservacdo: Fegular e reparos siguperficie:
Valor de Mercado] R$ 1.000.000,00 |vagas: Formato:
Oferta/ Transaciio Oferta Unitério/m? R$3.52941  |pata Amost:
Observagdes:

Amostra 2
Endereco: Rua Ruth Pinto de Camargo 23°42'28.93"S 46°32'17.03"W
Bairro: Nova Petrépolis |Cidade: |SI'-'\0 BERNARDO DO CAMPO
Informante: Quinto Andar - Francine (11) 3230-4186

Area Priv./Constr. 125,00 Topografia: Plano Testada:
Area do Terreno: 160,00 Uso: Residendal  |profundidads
Tipo: Casa Qassificacio: Casa Médio
Idade Aparente: 30 Padr. de Acabamento: Normal Mult. Frentes]
Qtde. Dorm.: Est. de Conservacdo: Regular Superficie:
Valor de Mercado{ R$  800.000,00 |yagas: Formato:
Oferta/ Transacdio Oferta Unitario/m?: R$4.500,00 |Data Amost:
Observagoes:
Amostra 3
Endereco: Rua Vicente Galafassi 23°42'29.26"S 46°32'21.38"W
Bairro: Nova Petrépolis |Cidade: |Sf\0 BERNARDO DO CAMPO
Informante: Guaira Imobilidria —André (11) 4348-1900 (11) 4126-7300 y

Topografia:

Uso:

dassificagdo:

Padr. de Acabamento:
Est. de Conservacdo:
Vagas:

Unitario/m?%

Plano Testada:
Residendial  |profundidadel
Casa Superior
Normal Mult Frentes]
Regular Superficie:
Formato:
R$7.854,55 |pata Amost: | 10/02/2023

Area Priv./Constr. 234,00
Area do Terreno: 110,00
Tipo: Casa
Idade Aparente: 20

Qtde. Dorm.:

Valor de Mercado] RS 960.000,00
Oferta/ Transagio Oferta
Observagdes:
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Fabio Martin

Engenheiro Civil —- CREA n° 5060203570

Pesquisa de Dados Comparativos

Amostra 4

Enderego:

Rua Gidcomo Versolato 23°42'34.23"S 46°32'24.63"W

Bairro:

Nova Petrépolis

|Cidade: |s;‘\o BERNARDO DO CAMPO

Informante:

T- HOUSE Iméveis —Thaylon 11) 93906-2516 (11) 95330-4812

Area Priv./Constr.: 231,00 Topografia: Plano Testada:
Area do Terreno: 300,00 Uso: Comerdal  |profundidads
Tipo: Casa Qassificacio: Casa Médio
Idade Aparente: 30 Padr. de Acabamento: Normal Mult. Frentes
Qtde. Dorm.: Est.de Conservaco: Fegular e reparos sisuperficie:
Valor de Mercado{ R$  960.000,00 |yagas: Formato:
Oferta/ Transagiio Oferta Uni tério/m?: R$2.880,00 |pata Amost: | 10/02/2023
Observagdes:
Amostra 5
Enderego: Rua Ribeirdo Pires 23°42'30.34"S 46°32'21.68"W
Bairro: Nova Petrépolis |ddade: |Sl'\0 BERNARDO DO CAMPO
Informante: Em Casa - Marina (21) 4042-3875 (11) 3197-6638

Area Priv./Constr.: 190,00 Topografia: Plano Testada:
Area do Terreno: 140,00 Uso: Residendial  |profundidadg
Tipo: Casa Qassificacio: Casa Superior
Idade Aparente: 30 Padr. de Acabamento: Normal Mult. Frentes]
Qtde. Dorm.: Est.de Conservacdo: Fegular e reparos sigyperficie:
Valor de Mercado] RS 1.010.000,00 |yagas: Formato:
Oferta/ Transaciio Oferta Unitério/m? R$6.492,86  |Data Amost: | 10/02/2023
Observagoes:
Amostra 6
Endereco: Rua Airton Gomes de Miranda 23°42'38.34"S 46°32'16.07"W
Bairro: Nova Petrdpolis |Cidade: |SA'0 BERNARDO DO CAMPO
Informante: Prime Imobilidria Digital (11) 98141-4026 - Guilherme

Area Priv./Constr.: 280,00 Topografia: Plano Testada: ]1
Area do Terreno: 300,00 Uso: Residendal  |profundidads
Tipo: Casa Qassificacio: Casa Médio
Idade Aparente: 15 Padr. de Acabamento: Normal Mult. Frentes] N3o
Qtde. Dorm.: Est. de Conservacio: Regular Superficie: Seco
Valor de Mercado{ RS 1.344.000,00 |vagas: Formato: Regular
Oferta/ Transagéiol Oferta Unitério/m?: R$4.032,00 |pata Amost: | 10/02/2023
Observacdes:

Amostra 7
Enderego: Rua Nicola Spinelli 23°42'43.59"S 46°32'20.51"W
Bairro: Nova Petrépolis |Cidade: |S§o Bernardo do Campo
Informante: Guaira Negdcios Imobilidrios -André (11) 4348-1900 (11) 4126-7300

Topografia:

Uso:

dassificagdo:

Padr. de Acabamento:

Est. de Conservagdo:
Vagas:
Unitdrio/m?%

Plano Testada:
Residencial Profundidade]
Casa Superior
Normal  |MultFrentes] N8o
Regular Superficie: Seco
Formato: Regular
R$5.188,24  |Data Amost: | 10/02/2023

Area Priv./Constr. 193,00
Area do Terreno: 170,00
Tipo: Casa
Idade Aparente: 15

Qtde. Dorm.:

Valor de Mercadoj R$  980.000,00
Oferta/ Transagdo Oferta
Observagoes:
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Fabio Martin

Engenheiro Civil - CREA n° 5060203570

Fundamentagdo do Terreno

Tabela 3 - Grau de fundamentagdo no caso de utilizagdo do tratamento por fatores

Item Descrigdo
1 Caracterizagdo do imével Avaliando
Completa quanto aos fatores utilizados no tratamento 2 Pontos
2 Quantidade minima de dados de mercado, efetivamente utilizados
5 2 Pontos
3 Identificagdo dos dados de mercado
Apresentagdo de informagdes relativas a todas as caracteristicas dos dados analisadas 2 Pontos
4 Intervalo admissivel de ajuste para o conjunto de fatores
0,50 a 2,00 2 Pontos
Tabela 4 - Enquadramento do laudo do seu grau de fundamentagdo no caso de utilizagdo de tratamento por fatores
Item Descrigdo
1 Pontos obtidos
8 Pontos
2 Itens Obrigatérios

Itens 2 e 4 no minimo no grau Il e os demais no minimo no grau |

3 Grau de Fundamentagdo Obtido
Grau ll

Precisdo do Terreno

Tabela 5 - Graus de precisdo no caso de homogeneizagdo através de tratamento por fatores ou da utilizagdo de inferéncia estatistica

1 Amplitude do Intervalo de Confianga Obtido
23%

2 Amplitude do intervalo de confianga de 80% em torno da estimativa de tendénica central
30%

3 Grau de Precisdo de Atingido
Grau lll

Fundamentagdo das Benfeitorias

Tabela 12 - Grau de fundamentag&o no caso da utilizagdo do método da quantificagdo de custo de benfeitoriais

Item Descrigdo

1 Estimativa de Custo Direto

Pela utilizagdo de custo unitario basico para projeto semelhante ao projeto padrdo 2 Pontos
2 BDI

Justificado 2 Pontos
3 Depreciagdo Fisica

Calculada por métodos técni grados, id d idade, vida util e estado de conservagdo 2 Pontos
4 Pontos Obtidos

6

Tabela 14 - Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentagdo no caso da utilizagdo do método da quantificagdo de custo de benfeitorias

1 Pontos Minimos
Grau ll
2 Itens obrigatdrios no grau correspondente

1 e 2, no minimo no grau Il

3 Grau de Precisdo de Atingido
Grau ll
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Fabio Martin

Engenheiro Civil - CREA n° 5060203570

Fundamentagdo do Metodo Evolutivo

Tabela 7 — Grau de fundamentagdo no caso da utilizagdo do método evolutivo

Item

1

Descrigdo

Estimativa do valor do terreno

Grau Il de fundamentagdo no método comparativo ou no involutivo 2 Pontos
Estimativa dos custos de reedigdo

Grau Il de fundamentagdo no método da quantificagdo do custo 2 Pontos
Fator de comercializagdo

Justificado 2 Pontos

Pontos Obtidos
6

Tabela 8 — Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentagdo no caso da utilizagdo do método evolutivo

1

Pontos Minimos
Grau ll

Itens obrigatdrios no grau correspondente
1 e 2, no minimo no grau Il

Grau de Precisdo de Atingido
Grau ll
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FOTO 1 - Localizacado do imével avaliando.
FOTO 2 - Vista frontal do imével avaliando.
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FOTO 5 — Detalhe do numero do imodvel avaliando.

FOTO 6 — Fachada frontal.
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FOTO 7 - Vista do corredor lateral.

FOTO 8 — Sala de estar.
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FOTO 9 - Lavabo.
FOTO 10 — Cozinha.
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FOTO 11 — Vista da cozinha, tomada de outra posic¢éo.
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FOTO 12 — Sala de jantar.
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FOTO 14 - Vista da Area Gourmet, tomada de outra posic&o.

FOTO 13 — Area Gourmet.
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FOTO 16 — Acesso ao pavimento superior da edicula.

FOTO 15 — Banheiro.
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FOTO 17 — Banheiro.
FOTO 18 — Lavanderia.
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FOTO 19 — Vista da lavanderia, tomada de outra posigéo.
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FOTO 20 — Acesso ao dormitorio.
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FOTO 22 — Escada de acesso ao pavimento superior.

FOTO 21 — Sala de Estar.
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FOTO 23 — Suite.
FOTO 24 — Banheiro.
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FOTO 25 — Banheiro.
FOTO 26 — Closet.
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FOTO 27 — Banheiro.
FOTO 28 — Dormitorio.
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FOTO 29 — Dormitério.
FOTO 30 — Garagem.
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Fabio Martin

Engenheiro Civil - CREA n° 5060203570

MUNICIPIO DE SAO BERNARDO DO CAMPO
SECRETARIA DE FINANCAS
DEPARTAMENTO DA RECEITA

CERTIDAO DE VALOR VENAL DO EXERCICIO DE 2023

O DEPARTAMENTD DA RECEITA DO MUNICIPIO DE SA0 EERNARDO DO CAMPO, DE ACORDO
COM OS ELEMENTOS CONSTANTES DC CADASTRO FISCAL IMOBILIARIO, CERTIFICA:

INSCRIGAD IMOB LIARIA: 033.045.007.000

CONTRIEUINTE: MALDE CAMILLO PROSPERD

LOGAL DO IMOVEL: RUA RUTH PINTO DE CAMARGD NUMERO. 70
LOTE: 22

QUADRA: 7

ARRUAMENTO: JWALLACE SIMONSEN

AREA DE TERRENO: 250,00 m?

AREA PROPORCIONAL: 0,00 m?

AREA DE CONSTRUGAQ: zz25m'

VALOR CO TERRENO : VALOR DA CONSTRUGAD : WALCR TOTAL :

RE 714 347 4% R% 157 420,34 F& 385 817,83

[TREZENTOS E SESSENTA E SEIS MIL, QITOCENTOS E DEZESSETE REAIS £ OITENTA E TRES CENTAVOS|

RESSALVA: AS INFORMAGOES DE CADASTRO IMOBILIARIO, CONTIDAS NESTA CERTIDAD,
QUER SEJAM QUANTO A FROPRIEDADE, POSSE OU DOMINIO, QUER SEJAM QUANTO A
DEFINICAO FisSICA DO IMOVEL OU IMOVEIS, INCLUSIVE VIAS, TRECHOS DE VIAS OU
LOGRADOUROS FRONTEIRICOS, ENTENDEM-SF PARA OS FFEITOS TRIBUTARIOS F FISCAIS,
PROPRIOS E ESPECIFICOS DA LEGISLAGAQ VIGENTE, NAQ SE PRESTANDO PARA OUTROS
EFEITOS A NAO SER 0S PROPRIONS E DECORRENTES DA TRIEUTAGAD.

Certidao expedida via ‘nternet, com base na Instrugio Normativa SF-1 N, 005/2010 de 1° de Dezembro e 2010,
EMITIDO NO DIA: 22/02/2023 AS 10:19:54
Chawe de Seguranga: SUHSFLNFE

A wiiliraglo desta cerfiddo estd condicicnada & verificagdc de autenticidade no portal da Secretaris de Finangas.

wwav.sf saobernardo.sp.gov.br
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do original, assinado digitalmente por FABIO MARTIN e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 23/02/2023

é copia

Este documento

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1030605-73.2017.8.26.0564 e codigo FOBE9AL.



