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EXMO. St. Dr. JUIZO DE DIREITO DA 28° VARA CIVEL DO FORUM
CENTRAL - SAO PAULO.

Processo n’ 1031639-54.2016.8.26.0100

Fabio Costa Fernandes, engenheiro civil, devidamente
registrado no CREA sob n® 060.134.589-5, Membro Titular do IBAPE n°® 793, Jurisperito,
louvado e compromissado nos autos em epigrafe, onde tem curso o processo de ACAQO
DE _COBRANCA CONDOMINIAIS ajuizado por CONDOMINIO EDIFICIO
GEORJAND, como requerente, contra VIRGINIA MONTEIRO, como requerido,

tendo efetuado as diligéncias ao cumprimento de sua missio e compulsadas atentamente
as pecas que instruem o feito, vem apresentar a VOSSA EXCELENCIA o resultado de

seu trabalho, fundamentado no presente;

LAUDO TECNICO

Sao Paulo, 23 de Junho de 2.019.
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Fabio C. Fernandes
Engenbheiro civil
Crea — 060.134.589-5
Membro do Ibape n°® 793
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cel. (11) 98556.8579 - Email-fcfernan@uol.com.br
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I CAPITULO

1.1 PRELIMINARES

Refere-se o presente Laudo Técnico a agio de EXECUCAO DE
DESPESAS CONDOMINIAIS, decorrente do processo n° 1031639-
54.2016.8.26.0100, cujo requerente ¢ Condominio Edificio Georjand, contra a

requerida Virginia Monteiro.

Em apertada sintese o requerente informa as fls. 01/06 dos autos a requerente
solicita acdo de cobranca de despesas condominiais contra a requerida, informando
que a mesma deixou de cumprir suas obrigacoes condominiais, proveniente da
unidade n® 21, localizada no 2° Andar — ou 4° pavimento — Edificio Georjand, -
Bairro da Santa Cecilia — Municipio e Comarca de Sao Paulo, conforme documentos

inseridos as fls. 11/14 dos autos.

Nomeado Perito Judicial as fls. dos autos, sendo este profissional

designado para Avaliacao do Bem desctito as fls. 11/14 dos autos.

Assumiu o signatario o compromisso geral em cartério, de bem e fielmente,
sem dolo, nem malicia, apresentar seu Laudo Técnico sobre a lide focalizada, e que

ora submete a aprecia¢ao do E. JULGADOR, conforme segue:

Laudo de Avaliacao

Rua José Seno, 160 — casa 71 — Cep. 11630-000 - Reino — llhabela/SP — Fone/Fax: (012) 3896.6188
cel. (11) 98556.8579 - Email-fcfernan@uol.com.br

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por FABIO COSTA FERNANDES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 24/06/2019 as 19:12 , sob o nimero WJMJ19409131588

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1031639-54.2016.8.26.0100 e cddigo 74CAO0BD.



3 fls. 173

FABIO
FERNANDES

Avaliacdes e Pericias de Engenharia

1.2 OBJETIVO:

O presente Laudo Técnico tem por escopo:

= Proceder a Localizacao do imével,
- Proceder Vistoria Técnica;

% Llaborar Relatério Fotografico;

% Llaborar Levantamento de Campo;

% Proceder a calculos para a elucidacao do feito Através de

Metodologia determinada conforme NBR 14653-2;

‘*—Apresentar valor por metro quadrado do imével através das

diretrizes impostas na NBR 14653-2;

*— Informar a este D. Juizo o valor total do Imodvel objeto da

demanda;

1.3 VISTORIA:

Apbs o estudo acurado da matéria, procedeu ao signatario a vistoria da unidade
habitacional n°® 21, quando entao buscou observar sua situagdo, dimensionamento,
caracterfsticas aparentes, benfeitorias existentes e demais detalhes de interesse a mais

completa e perfeita conceituacao de seus valores na moderna técnica de Vistoria.

Rua José Seno, 160 — casa 71 — Cep. 11630-000 - Reino — llhabela/SP — Fone/Fax: (012) 3896.6188
cel. (11) 98556.8579 - Email-fcfernan@uol.com.br

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por FABIO COSTA FERNANDES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 24/06/2019 as 19:12 , sob o nimero WJMJ19409131588

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1031639-54.2016.8.26.0100 e cddigo 74CAO0BD.



4 fls. 174

FABIO
FERNANDES

Avaliacdes e Pericias de Engenharia

Este signatario se dirigiu ao imoével situado a Rua Bardo de Tatui, n® 57 — Bairro da
Santa Cecilia — Municipio e Comarca de Sao Paulo, onde a vistoria técnica foi realizada na
datade 17/06/2019 as 14:30 horas, com a presenca da requerida, onde nao fora apresentada
resisténcia ao acesso deste signatario no imével avaliando, onde fora realizada a vistoria

interna da unidade habitacional, onde a vistoria findou-se no mesmo dia.

» O imoével avaliando é constituido de uma unidade habitacional situada a

Rua Barao de Tatui, n® 57 — Apto. 21 — Bairro da Santa Cecilia— Municipio
e Comarca de Sao Paulo, em quadrilitero formado pela citada via,

conforme ilustragao do O GUIA que segue abaixo;
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A unidade habitacional n® 21, situada no 2° andar do Condominio Edificio Georjand —
Rua Bario de Tatui, n® 57 — Santa Cecilia — Municipio e Comarca de Sao Paulo, é

composto de um terreno como segue abaixo;

Condominio Edificio Georjand

Area Privativa

62,51m?

Area Comum

4514m?

Area Total

107,65m?
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II - DESCRICAO

1.1 —=LOCAL

O Local onde se situa a area objeto da demanda objetivado no presente
Laudo Técnico apresentam os principais melhoramentos puablicos tais como, agua, energia

elétrica e transporte coletivo, com gas encanado.

1.2 — MELHORAMENTOS PUBLICOS

- Agua

- Luz Publica

- Esgoto

- Transporte

- Energia Elétrica
- Rede de telefonia
- Calcamento

- Guias

- Sarjetas

- Gas Encanado
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1.3 — O IMOVEL VISTORIADO

O terreno possui formato regular e topografia plana. O solo aparenta
ser seco e firme, podendo receber construcbes de qualquer porte, obedecidas

evidentemente as posturas municipais.

A medida da Apartamento n°® 21

AREA TOTAL === = ======—=—==—==—="=—=—=——————————=—== 107,651112

AREA PRIVATIVA ===========——=—=—=————————————— = 62,511112

ARFA TOTAL DA UNIDADE 107,65M?

(Cento e sete metros e sessenta e cinco centimetros quadrados)
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1.4 RELATORIO FOTOGRAFICO

Vista da entrada do Edificio Georjand, situado a Rua Bardao de Tatui, n® 57 — Bairro de
Santa Cecilia — Municipio e Comarca de Sio Paulo.

Rua José Seno, 160 — casa 71 — Cep. 11630-000 - Reino — llhabela/SP — Fone/Fax: (012) 3896.6188
cel. (11) 98556.8579 - Email-fcfernan@uol.com.br

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por FABIO COSTA FERNANDES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 24/06/2019 as 19:12 , sob o nimero WJMJ19409131588

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1031639-54.2016.8.26.0100 e cddigo 74CAO0BD.



SAANVYNUI
olav4d

1g°Wod'jon@ueulaol-|lews - 66895586 (1) ‘180
JWOPUOT) OP $IULIVOIJUVOD SOP SBISIA — (79 T O.LOA
eLIRYUISUY AP SBILIIJ d SA0IeI[eAY

8819°968¢€ (210) :xed4/0U04 — dS/el9gey|| — ouldY - 000-0€9} | *deD — |2 BSED — 09} ‘OusS 9sor eny

s

131do wo o

2Je

01

081 sk

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por FABIO COSTA FERNANDES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 24/06/2019 as 19:12 , sob o numero WJMJ19409131588
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1031639-54.2016.8.26.0100 e cédigo 74CAOBD.



11 fls. 181

FABIO
FERNANDES

Avaliacdes e Pericias de Engenharia

FOTO 03 e 04) — Vista da Rua Barao de Tatui em ambos os sentidos, onde podemos notara

a existéncia de todos os principais melhoramentos publicos.
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FOTO 05, 06, 07 e 08) — Vistas internas da unidade avalianda, notando seus respectivos

Avaliacdes e Pericias de Engenharia
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III CAPITULO

I11.1 - METODOLOGIA E ESCOLHA DO METODO APROPRIADO

Devemos, de inicio, esclarecer que, neste trabalho, pretendemos analisar os

procedimentos para a determinac¢ao do valor de apartamentos em geral.

Os loteamentos sao em geral, fracées de uma gleba, situadas nas vizinhancas
de centros urbanos, por suas caracteristicas de situagao, area e topografia, apresentam para
aproveitamento mais eficiente, condi¢des de retalhamento, por arruamento e subdivisio

cm apartamentos.

Nestas condi¢oes o problema que se depara ao avaliador ¢ determinar o justo
valor de transacdo dos apartamentos, sabendo-se que os apartamentos resultantes, por

comparagao com outros das vizinhangas, podem alcancar determinado preco.

Trata-se, pois, de relacionar o valor dos apartamentos ao valor apuravel com

a venda dos imodveis.

A finalidade do presente trabalho ¢, pois, a de apresentar solucdo para a lide em

questao. Abaixo resumimos o método adotado de avaliagao dos apartamentos.
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Valor do Imovel : Conforme determinacao da NBR 14653-2, este Perito Avaliador procedeu

a Vistoria no imovel em questio. Obteve os elementos objeto da avaliagao através de

tratamento estatistico denominado “Regressdo Linear Simples”, elaborada pelo Programa

STARTVALOR. Inicialmente verificamos a situacdo dos elementos comparaveis junto a

microrregido onde ha grande incidéncia de apartamentos, desta forma utilizando o

“Tratamento por Fatores” conforme preconiza a Norma NBR. 14.653-2, segue abaixo excerto

extraido do item 8.2.1.4.2.

8.21.4.2 Tratamento por fatores

Os fatores a serem ulilizados nesie tratamenle devem ser indicasos pencdicamenta pelas enlidgadas lecnicas
regionais reconhiecldas e revisados em pericdos maximos de dais anos, & devem espacificar claramenle a
reglao para 8 qual sao aplicaveis. Aliernativamente, podem ser adolados [atores de homeogeneizagho
medidos no mercado, desde que o estudo de mercado especifico cue Thes deu origem séja anexado ao
Laudo de Avallagao

10 O ABNT 2004 — Tots 03 Arcilos resoradis

A qualidade da amostra deve eslar assegurada quanto a:

a)

b)

c)

d)

No caso de utilizagdo de tratamento por fatores, deve ser observado o anexo B,

ABNT NBR 14653-2:2004

correta identificagdo dos dados de mercado, com enderego completo, especificagio e quantificagio dag
principais varidveis levantadas, mesmo aquelas nao utilizadas no modelo;

isencio e idenlificagdo das fontes de informacio, esta vitima no caso de avaliagdes judiciais, de forma 4
permilir a sua conferéncia;

nimero de dados de mercado efetivamente utilizadoes, de acordo com o grau de fundamentacgao;

sua semelhanga com o imavel objeto da avaliag3o, no que diz respeito a sua situagio, a destinago, ag
grau de aproveitamente e as caracteristicas fisicas.
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IV -AVALIACAO

1.3.2.1 - Obtengao do valor metro quadrado das residéncias — aplicagdo da

metodologia

v Pesquisa de Campo:

Nesta importante fase do trabalho, o Jurisperito pessoalmente
percorreu diversas regides contiguas a area do imével avaliando, na busca de elementos em
oferta ou efetivamente transacionados, priorizando elementos que guardassem semelhanca
com o imoével avaliando e sempre que possivel, se situassem na mesma regido geo-
econdémica do mesmo, com o fito de obter uma amostragem representativa e sem qualquer

viés.

Como, aprioristicamente, nao se sabia quais eram as variaveis
importantes na formac¢ao do preco no local do imoével avaliando, o signatario procedeu a
minudente estudo, enfocando niao somente a area dos elementos amostrais, mas também
suas frentes, topografias, posi¢oes nas quadras, situacao dos Imoveis, existéncia de
construcoes, melhoramentos publicos e demais detalhes julgados importantes no mercado
imobiliario.
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Em questionamentos as fontes de oferta, nao foi possivel obter a area

total da unidade, portanto, os calculos realizados por este signatario a titulo de avaliacdo
serao realizados com base da area util e nao a area comum, como demonstrado em calculos

abaixo.

Foi possivel obter, a principio, 06 (Seis) elementos, os quais foram tratados posteriormente por

tratamento por fatores.

V.2 Identificagdo das varidveis importantes:

Uma vez feita a pesquisa detalhada 7n-situ, procedeu ao signatario a
minucioso estudo objetivando a identificacao das variaveis importantes na explicacao do
valor do imoével, como preconiza o item 8.2.1.2 da NBR 14653-2. Para tanto este
signatario relacionou os valotres unitario e/ou totais, potenciais variaveis dependentes do
modelo, com algumas variaveis que pudessem explicar seus valores, tais como variaveis
relacionadas a dimensao e localizagdao. O resultado desse estudo inicial pode ser melhor
apreciado nos graficos de dispersao a seguir:
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V.3 OBTENCAO DO VALOR DA UNIDADE

Para obten¢ao do valor do imével avaliando, basta substituir na funcao de
regressao as caracteristicas particulares do mesmo, quais sejam sua area total, conforme

segue:

e Area: 107,65m?

e Distancia ao centro: 5,0km
e Apartamento n°® 21

Os Fatores utilizados para a determinag¢ao do valor unitario por metro

quadrado homogeneizado sio :

FATOR OFERTA (Ff) : Os pregos para pagamento a vista foram transformados para

transacao a vista, usando mao de um redutor - de 10% (dez por cento) ; por se tratar de

desconto oferecido aos iméveis no ato de sua possivel venda;

FATOR FONTE: Sera utilizado, pois todos os comparativos referem-se a possiveis

transacoes;

ATUAILIZACAQO : Os valores sdo validos para JUNHO /2019, porém entendemos que

o mercado atual esteja estabilizado;
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COMPARATITVO CONCLUSO: Cognomiado aquela resultante da analise do comparado

arrolado para transagdo a vista, a saber;

Utilizaremos os seguintes elementos;

Ap. Vtot Vunit At Au_|Ndorm. [Nsuites| Nwc |Nvagas| Andar | Pisc|Sauna | Churr
1 [479.000,00]| 4449,605202 [62,51[107,65| 2,0 0 2,0 1,0 °© |ndo| ndo | sim
2 1480.000,00 | 4458,894566 [62,51[107,65] 2,0 0 2,0 1,0 2° [ndo| ndo | sim
3 1510.000,00| 4737,575476 [62,51[107,65] 2,0 0 2,0 1,0 2° [ndo| ndo | sim
4 1520.000,00 4830,469113 [62,51[107,65| 2,0 0 2,0 1,0 2° [ndo| ndo | sim
5 1560.000,00| 5202,04366 [62,51[107,65] 2,0 0 2,0 1,0 2° [ndo| ndo | sim
6 |580.000,00| 5387,830934 [62,51 (107,65 2,0 0 2,0 1,0 2° [ ndo| ndo | sim
Playg. | Festas|Jogos|Gin Padréo Construtivo Termo |ldade | Cons. K nat.
sim nao ndo | ndo | apartamento padrao médio (c/e) | médio [ 30 b ]0,623000026 | oferta
sim nao ndo | ndo | apartamento padrao médio (c/e) | médio [ 30 b ]0,623000026 | oferta
sim nao ndo | ndo | apartamento padrao médio (c/e) | médio [ 30 b ]0,623000026 | oferta
sim nao ndo | ndo | apartamento padrao médio (c/e) | médio [ 30 b |0,623000026 | oferta
sim nao ndo | nao | apartamento padrao médio (c/e) | médio [ 30 b |0,623000026 | oferta
sim nao ndo | nao | apartamento padrao médio (c/e) | médio [ 30 b |0,623000026 | oferta

Utilizando os fatores descritos acima, o tratamento estatistico homogeneizado corresponde

a:

Fator Oferta: 0,9
Oferta

Ref. Vu original Nat. Fator |Diferenca Efeito do VU

fator corrigido
1,00 4.449,61 | oferta 0,90 -444,96 -0,10 4.004,64
2,00 4.458,89 | oferta 0,90 -445,89 -0,10 4.013,01
3,00 4.737,58 | oferta 0,90 -473,76 -0,10 4.263,82
4,00 4.830,47 | oferta 0,90 -483,05 -0,10 4.347,42
5,00 5.202,04 | oferta 0,90 -520,20 -0,10 4.681,84
6,00 5.387,83 | oferta 0,90 -538,78 -0,10 4.849,05
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Valendo-se do Fator Area — Nio Utilizado;

Expoente de Fa = 0.2
Area
Area . Efeito do | VUcorr.
. Fator | Diferenca

comparativos fator
4.449,61 1,00 0,00 0,00 4.004,64
4.458,89 1,00 0,00 0,00 4.013,01
4.737,58 1,00 0,00 0,00 4.263,82
4.830,47 1,00 0,00 0,00 4.347,42
5.202,04 1,00 0,00 0,00 4.681,84
5.387,83 1,00 0,00 0,00 4.849,05

Desta forma obtemos a seguinte formula;
|  Diferencas Fatores
Fo Fa Fo Fa

4004,645 0,00 0,90 1,00
4013,005 0,00 0,90 1,00
4263,818 0,00 0,90 1,00

4347,422 0,00 0,90 1,00
4681,839 0,00 0,90 1,00
4849,048 0,00 0,90 1,00
Comb 1 Fo Fa
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Desta forma obtemos as seguintes Combinagdes;

s/n Ref. Vu Comb 1
s 1 4.004,64(4.004,64
S 2 4.013,01(4.013,01
S 3 4.263,82(4.263,82
S 4 4.347,42(4.347,42
S 5 4.681,84(4.681,84
S 6 4.849,05(4.849,05
média |4.359,96(4.359,96
desvio | 346,08 | 346,08
CV 8% 8%
Linferior |3.051,97(3.051,97
Lsuperior|5.667,95(5.667,95
Ref. Vu Comb 1 FG
1 4.004,64 [4.004,64| 1,00
2 4.013,01 [4.013,01| 1,00
3 4.263,82 [4.263,82| 1,00
4 4.347,42 (4.347,42| 1,00
5 4.681,84 [4.681,84| 1,00
6 4.849,05 [4.849,05| 1,00

Obtendo o seguinte grau de precisao;

PRECISAO - NBR 14653

Média Saneada 4.359,96
Desvio-Padrao 346,08
Erro-Padrao 228,42

IC(significancia=20%)

4131,541 < VUmed < 4588,385

Amplitude do IC

10%

Grau lll de Precisao

Rua José Seno, 160 — casa 71 — Cep. 11630-000 - Reino — llhabela/SP — Fone/Fax: (012) 3896.6188
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Sendo assim obtendo o Grafico de Bissetriz conforme segue;

6.000,00 -
5.000,00 -
4.000,00 -

3.000,00 -

Estimado

2.000,00 -

1.000,00 -

Bissetriz

0,00
0,00

1.000,00 2.000,00 3.000,00 4.000,00 5.000,00 6.000,00

Observado

O signatario calcula :

A) ELEMENTOS DISCREPANTES : Por nao se afastarem da faixa supra.

Naio houve valores discrepantes.

fls. 192

VALOR MEDIO DO METRO QUADRADO PROPOSTO para UNIDADE

SITUADA NA SANTA CECILIA — RUA BARAO DE TATUI - MUNICIPIO E

COMARCA DE SAO PAULO

(Quatro mil, trezentos e cinquenta e nove reais e noventa e seis centavos por metro quadrado)

Q = R$4.359,96/m?
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XI - VALOR DA UNIDADE AVALIADA;

Apbs a realizacdo de vistoria técnica no imével objeto da lide, este signatario

constatou os valores provenientes aos imoveis penhorados nos autos em epigrafe;

Atea Total do Valor unitario

Item Localidade Imével Ar(e;lzl)J il proposto Total (R$)
(m?) (R$/m?)
Apartamento situado a
Rua Barao de Tatui, n®
o1, | > —apto. 21 - Bairro 107,65 62,51 4.359,96 469.349,69

da Vila Buarque —
Municipio e Comarca
de Sao Paulo

05. TOTAL GERAL 469.349,69

IV.4 Grau de fundamentacido do Laudo:

A tabela a seguir apresenta o calculo da fundamentacio do presente trabalho técnico de avaliacio, a saber:

GRAU
Item Descrigdo
III I
Completa quanto a todas O [SZRVETTIETER ZY) (1 Adogio da situagio
1 Caracterizagdo do imével
as variaveis analisadas utilizados no tratamento paradigma
Caracteristicas conferidas por Podem ser utilizadas
Caracteristicas conferidas
2 Coleta de dados de mercado profissional credenciado pelo | caracteristicas fornecidas
pelo autor do laudo
autor por terceiros
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Quantidade minima de dados de mercado
12 4
efetivamente utilizados
Apresentacio de Apresentagio de informagdes Apresentagio de
informacgdes relativas a relativas a todas as informacgdes relativas a

Identificagdo dos dados de mercado todos os dados e variaveis caracteristicas dos dados todas as caracteristicas dos
analisados na modelagem analisadas dados correspondentes aos

fatores utilizados

Admitida apenas para uma Admitida
Extrapolagdo Nio admitida
variavel
Intervalo admissivel de ajuste para cada fator
0,9a1,0 0,82a1,2 0,521,0
e para o conjunto de fatores

Os campos identificados pela cor azul mostram os resultados obtidos no

presente trabalho técnico. De posse da tabela supra, pode-se enquadrar o presente trabalho

de avaliacio no GRAU II DE FUNDAMENTACAO.

FUNDAMENTACAO DOS FATORES - NBR 14653

O fator Fo atingiu grau lll

O fator Ff atingiu grau |l
O fator Fp atingiu grau Il
O conjunto de fatores atingiu grau Il
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V - CONCLUSAO

O processo avaliatorio, muito mais que mero exercicio matematico e estatistico
encerra formulagao de um ajustamento com bases racionais mensuraveis, pois pressupoe a
aplicacdo de um conjunto de idéias e conceitos presentes no mercado de negociacio de

imoveis, cuja aceitagao e INvocagao O Uso consagrou.

Foi avaliada 01 (uma) unidade habitacional, situada a Rua Barao de Tatui, n® 57 —
Bairro da Vila Buarque — apto. 21 — Municipio e Comarca de Sao Paulo, em sua situagao
atual, caracterizados no corpo do presente laudo de avaliacao e determinado os valores

constantes no corpo deste laudo somam o total geral de RS 469.349,69 para pagamento

4 vista, nesta data.

(Quatrocentos € sessenta e nove mﬂ, trezentos e quarenm € nove reais e sessenta e nove centavos)

Rua José Seno, 160 — casa 71 — Cep. 11630-000 - Reino — llhabela/SP — Fone/Fax: (012) 3896.6188
cel. (11) 98556.8579 - Email-fcfernan@uol.com.br

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por FABIO COSTA FERNANDES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 24/06/2019 as 19:12 , sob o nimero WJMJ19409131588

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1031639-54.2016.8.26.0100 e cddigo 74CAO0BD.



26 fls. 196

FABIO
FERNANDES

Avaliacdes e Pericias de Engenharia

VI - ENCERRAMENTO

Dada por encerrada a missao, apresento o presente Laudo de Avaliagio em
26 (vinte e seis) folhas, impressas e enumeradas de um so6 lado, todas rubricadas, com

excec¢do da primeira e desta ultima que vao assinadas e datadas.

Segue 01 (um) anexo, também rubricado.

Sao Paulo, 24 de Julho de 2.019.

FABIO COSTA FERNANDES

Engenheiro civil
CREA 060.134.589-5
Membro do IBAPE - 793
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TRABALHO DE AVALIACAO

Trabalho referente a Pesquisa situada a Rua Barao de Tatui, n° 57 — apto. 21

Santa Cecilia

Municipio de Sao Paulo

Estado de Sao Paulo

Pesquisador : Sidney Machado
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1

Endereco: Rua Bardo de Tatui. n®57 Ofertante:  Jaime Administracéo de Bens
Cidade: Sao Paulo Bairro: Vila Buarque Informante: Jaime Tipo:  oferta
Setor : Quadra : IF: Telefone: 3823-3545  Data: lunho/201¢

DADOS DO ELEMENTO DADOS DO LOCAL
- ——— =
- e I T
N*de dormltérlos : 2 Uso predominante na regiao: urbana
N?de suites: 0
N¢ de banheiros : 2||Pdélo de
N? de Vagas de garagem : 1||influéncia:
Andar de localizagéo :' 2° Obs:
DADOS DO PREDIO QUE ABRIGA O ELEMENTO
N¢ de apartamentos por andar: 4 MELHORAMENTOS PUBLICOS |
N°de elevadores: 2 Sarjetas: X agua: (Y
Sistema de Seguranca: sim|| luzdomiciliar: (%] Esgoto: X
Vagas cobertas: sim|| llum. Publica: (%] Transp. X
LAZER Telefone: () Gés: (]
Piscina: nao Sauna: nao Pavimentacao: X lixo: [
Playground:  sim Churrasqueira: sim
Salao de festas: néo Obs:
Salao de jogos: néo
Sala de ginastica: nao
EDIFICACOES
Padrées Area Idade VALOR TOTAL
apartamento padrdo médio (c/e) 30,00
Classe de Conservacido b R$ 479.000,00
Termo meédio 3
Ic ='60 %vida: 50 :
<06l | R-z VALOR UNITARIO
Foc: 0
Fator de ponderacéao do padrio: 1,6 R$ 4.449,61
H82N:
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Endereco: Rua Bardo de Tatui. n®57 Ofertante:  Jaime Administracéo de Bens
Cidade: Sao Paulo Bairro: Vila Buarque Informante: Jaime Tipo:  oferta
Setor : Quadra : IF: Telefone: 3823-3545  Data: lunho/201¢

DADOS DO ELEMENTO DADOS DO LOCAL
- ——— =
- e I T
N*de dormltérlos : 2 Uso predominante na regiao: urbana
N?de suites: 0
N¢ de banheiros : 2||Pdélo de
N? de Vagas de garagem : 1||influéncia:
Andar de localizagéo :' 2° Obs:
DADOS DO PREDIO QUE ABRIGA O ELEMENTO
N¢ de apartamentos por andar: 4 MELHORAMENTOS PUBLICOS |
N°de elevadores: 2 Sarjetas: X agua: (Y
Sistema de Seguranca: sim|| luzdomiciliar: (%] Esgoto: X
Vagas cobertas: sim|| llum. Publica: (%] Transp. X
LAZER Telefone: (%] Gés: (]
Piscina: nao Sauna: nao Pavimentacao: X lixo: [
Playground:  sim Churrasqueira: sim
Salao de festas: néo Obs:
Salao de jogos: néo
Sala de ginastica: nao
EDIFICACOES
Padrées Area Idade VALOR TOTAL
apartamento padrdo médio (c/e) 30,00
Classe de Conservacido b R$ 480.000,00
Termo médio 3
Ic= 60 %vida: 50 4
<-06m | R- 02 VALOR UNITARIO
Foc: 0
Fator de ponderacéo do padrio: 1,6 R$ 4.458,89
H82N:
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Endereco: Rua Bardo de Tatui, n®57 Ofertante: Imobili Imoveis
Cidade: Sao Paulo Bairro: Vila Buarque Informante: Net Tipo:  oferta
Setor : Quadra : IF: Telefone: 2365-8065 Data: lunho/201¢

DADOS DO ELEMENTO DADOS DO LOCAL
- ——— =
- e I T
N*de dormltérlos : 2 Uso predominante na regiao: urbana
N°de suites: 0
N¢ de banheiros : 2||Pdélo de
N? de Vagas de garagem : 1||influéncia:
Andar de localizagéo . 29 Obs:
| DADOS DO PREDIO QUE ABRIGA O ELEMENTO '
N¢ de apartamentos por andar: 4 MELHORAMENTOS PUBLICOS |
N°de elevadores: 2 Sarjetas: X agua: (Y
Sistema de Seguranca: sim|| luzdomiciliar: (%] Esgoto: X
Vagas cobertas: sim|| llum. Publica: (%] Transp. X
LAZER Telefone: (%] Gés: (]
Piscina: nao Sauna: nao Pavimentacao: X lixo: [
Playground:  sim Churrasqueira: sim
Salao de festas: néo Obs:
Salao de jogos: néo
Sala de ginastica: nao
EDIFICACOES
Padrées Area Idade VALOR TOTAL
apartamento padrdo médio (c/e) 30,00
Classe de Conservagao b R$ 510.000,00
Termo médio 3
Ic= 60 %vida: 50 4
<-06m | R- 02 VALOR UNITARIO
Foc: 0
Fator de ponderacdo do padréo: 1,6 R$ 4.737,58
H82N:

Rua José Seno, 160 — casa 71 — Cep. 11630-000 - Reino — llhabela/SP — Fone/Fax: (012) 3896.6188
cel. (11) 98556.8579 - Email-fcfernan@uol.com.br

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por FABIO COSTA FERNANDES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 24/06/2019 as 19:12 , sob o nimero WJMJ19409131588

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1031639-54.2016.8.26.0100 e cddigo 74CAO0BD.
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ELEMENTO 04

fls. 203

Endereco: Rua Bardo de Tatui, n®57 Ofertante: Imobili Imoveis
Cidade: Sao Paulo Bairro: Vila Buarque Informante: Net Tipo:  oferta
Setor : Quadra : IF: Telefone: 2365-8065 Data: lunho/201¢

DADOS DO ELEMENTO DADOS DO LOCAL
- ——— =
e — e
N*de dormltérlos : 2 Uso predominante na regiao: urbana
N°de suites: 0
N¢ de banheiros : 2||Pdélo de
N? de Vagas de garagem : 1||influéncia:
Andar de localizagéo . 29 Obs:
| DADOS DO PREDIO QUE ABRIGA O ELEMENTO '
N¢ de apartamentos por andar: 4 MELHORAMENTOS PUBLICOS |
N°de elevadores: 2 Sarjetas: X agua: (Y
Sistema de Seguranca: sim|| luzdomiciliar: (%] Esgoto: X
Vagas cobertas: sim|| llum. Publica: (%] Transp. X
LAZER Telefone: (%] Gés: (]
Piscina: nao Sauna: nao Pavimentacao: X lixo: [
Playground:  sim Churrasqueira: sim
Salao de festas: néo Obs:
Salao de jogos: néo
Sala de ginastica: nao
EDIFICACOES
Padrées Area Idade VALOR TOTAL
apartamento padrdo médio (c/e) 30,00
Classe de Conservagao b R$ 520.000,00
Termo médio 3
Ic= 60 %vida: 50 4
<-06m | R- 02 VALOR UNITARIO
Foc: 0
Fator de ponderacdo do padréo: 1,6 R$ 4.830,47
H82N:

Rua José Seno, 160 — casa 71 — Cep. 11630-000 - Reino — llhabela/SP — Fone/Fax: (012) 3896.6188
cel. (11) 98556.8579 - Email-fcfernan@uol.com.br

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por FABIO COSTA FERNANDES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 24/06/2019 as 19:12 , sob o nimero WJMJ19409131588

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1031639-54.2016.8.26.0100 e cddigo 74CAO0BD.
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fls. 204

Endereco: Rua Bardo de Tatui, n®57 Ofertante: Bardo Imoveis
Cidade: Sao Paulo Bairro: Vila Buarque Informante: Net Tipo:  oferta
Setor : Quadra : IF: Telefone: 3663-1021 Data: lunho/201¢

DADOS DO ELEMENTO DADOS DO LOCAL
- ——— =
e Em— o
N*de dormltérlos : 2 Uso predominante na regiao: urbana
N°de suites: 0
N¢ de banheiros : 2||Pdélo de
N? de Vagas de garagem : 1||influéncia:
Andar de localizagéo :' 2° Obs:
DADOS DO PREDIO QUE ABRIGA O ELEMENTO
N¢ de apartamentos por andar: 4 MELHORAMENTOS PUBLICOS |
N°de elevadores: 2 Sarjetas: X agua: (Y
Sistema de Seguranca: sim|| luzdomiciliar: (%] Esgoto: X
Vagas cobertas: sim|| llum. Publica: (%] Transp. X
LAZER Telefone: (%] Gés: (]
Piscina: nao Sauna: nao Pavimentacao: X lixo: [
Playground:  sim Churrasqueira: sim
Salao de festas: néo Obs:
Salao de jogos: néo
Sala de ginastica: nao
EDIACACOES
Padrées Area Idade VALOR TOTAL
apartamento padrdo médio (c/e) 30,00
Classe de Conservagao b R$ 560.000,00
Termo médio 3
Ic= 60 %vida: 50 4
<065 | R- oz VALOR UNITARIO
Foc: 0
Fator de ponderacéo do padrio: 1,6 R$ 5.202,04
H82N:

Rua José Seno, 160 — casa 71 — Cep. 11630-000 - Reino — llhabela/SP — Fone/Fax: (012) 3896.6188
cel. (11) 98556.8579 - Email-fcfernan@uol.com.br

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por FABIO COSTA FERNANDES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 24/06/2019 as 19:12 , sob o nimero WJMJ19409131588

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1031639-54.2016.8.26.0100 e cddigo 74CAO0BD.
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Endereco: Rua Bardo de Tatui, n®57 Ofertante: Bardo Imoveis
Cidade: Sao Paulo Bairro: Vila Buarque Informante: Net Tipo:  oferta
Setor : Quadra : IF: Telefone: 3663-1021 Data: lunho/201¢

DADOS DO ELEMENTO DADOS DO LOCAL
- ——— =
e Em— o
N*de dormltérlos : 2 Uso predominante na regiao: urbana
N°de suites: 0
N¢ de banheiros : 2||Pdélo de
N? de Vagas de garagem : 1||influéncia:
Andar de localizagéo :' 2° Obs:
DADOS DO PREDIO QUE ABRIGA O ELEMENTO
N¢ de apartamentos por andar: 4 MELHORAMENTOS PUBLICOS |
N°de elevadores: 2 Sarjetas: X agua: (Y
Sistema de Seguranca: sim|| luzdomiciliar: (%] Esgoto: X
Vagas cobertas: sim|| llum. Publica: (%] Transp. X
LAZER Telefone: (%] Gés: (]
Piscina: nao Sauna: nao Pavimentacao: X lixo: [
Playground:  sim Churrasqueira: sim
Salao de festas: néo Obs:
Salao de jogos: néo
Sala de ginastica: nao
EDIACACOES
Padrées Area Idade VALOR TOTAL
apartamento padrdo médio (c/e) 30,00
Classe de Conservagao b R$ 580.000,00
Termo médio 3
Ic= 60 %vida: 50 4
<065 | R- oz VALOR UNITARIO
Foc: 0
Fator de ponderacéo do padrio: 1,6 R$ 5.387,83
H82N:

Rua José Seno, 160 — casa 71 — Cep. 11630-000 - Reino — llhabela/SP — Fone/Fax: (012) 3896.6188
cel. (11) 98556.8579 - Email-fcfernan@uol.com.br

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por FABIO COSTA FERNANDES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 24/06/2019 as 19:12 , sob o nimero WJMJ19409131588

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1031639-54.2016.8.26.0100 e cddigo 74CAO0BD.



