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EXCELENTISSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 1 VARA DA CIVEL
DO FORO REGIONAL X - IPIRANGA - COMARCA DE SAO PAULO - SP.

Processo Digital n°: 1002371-84.2023.8.26.0010
Classe - Assunto: Execu¢ao de Titulo Extrajudicial - DIREITO CIVIL
Exequente: Banco Original S.A.

Executado: Jother Servi¢o e Comercio Industrial Eireli

MARCUS VINICIUS FERNANDES GROSSI, engenheiro civil, perito
judicial nomeado nos autos supracitados, tendo procedido os estudos e diligéncia que se
fizeram necessdrias, vem submeter a apreciagdo de Vossa Exceléncia, bem como das
partes, colocando-se a disposigdo para eventuais esclarecimentos, apresenta os resultados

de seus trabalhos consubstanciados no presente:

LAUDO DE AVALIACAO
IMOBILIARIA
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LAUDO DE AVALIACAO IMOBILIARIA

1. INTRODUCAO
1.1. OBJETIVO DO TRABALHO

O presente LAUDO DE AVALIACAO IMOBILIARIA tem como objetivo a
avaliacdo do valor de mercado de dois imédveis do Edificio Bardo de Christina, situado

na Av. Paulista, n® 1471, Bela Vista - Sdo Paulo - SP.
1.2. INTERESSADO

17 Vara civel do Foro Regional X - Ipiranga - Comarca de Sorocaba - SP.
Processo Digital n°: 1002371-84.2023.8.26.0010

Classe - Assunto: Execugao de Titulo Extrajudicial - DIREITO CIVIL
Requerente: Banco Original S.A.

Requerido: Jother Servico e Comercio Industrial Eireli
1.3. RESPONSABILIDADE DO TRABALHO

Este trabalho foi elaborado pelo engenheiro civil, Marcus Vinicius Fernandes
Grossi, legalmente habilitado dentro das exigéncias do Conselho Regional de Engenharia
e Agronomia do Estado de Sdo Paulo (CREASP), em consonéncia com a Lei Federal n°
5194 de 24/12/1966 e com as Resolugdes n°® 205, 218 e 345 do Conselho Federal de
Engenharia e Agronomia (CONFEA).
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1.4. PRINCIPIOS E PREMISSAS

O presente laudo obedeceu aos seguintes principios e premissas:

a) Olaudo apresenta todas as condi¢des impostas pelo método empregado, que
afetam as analises, opinides e suas conclusodes;

b) Para o imével em estudo foi empregado o método mais recomendado, com
cuidadosa pesquisa de valores de mercado e devida compatibilidade e
homogeneizacdo;

c) O signatério inspecionou pessoalmente a propriedade avaliada e o laudo foi
elaborado por si e ninguém, a ndo ser o proprio avaliador, preparou as
analises e as respectivas conclusdes;

d) O laudo foi elaborado com estrita observancia dos postulados constantes no
Codigo de Etica Profissional;

e) Os honorarios profissionais do avaliador ndo estdo, de qualquer forma,
subordinados as conclusdes deste laudo;

f) O avaliador ndo tem nenhuma inclinagdo pessoal em relagdo a matéria
envolvida neste laudo no presente, nem contempla para o futuro, qualquer
interesse nos bens objeto desta avaliagao;

g) A titulacdo do imével ndo foi examinada, sendo considerada perfeita e livre

de quaisquer 6nus ou gravame.
1.5. METODO DE AVALIACAO

Objetivando atender aos critérios basicos estabelecidos pela NBR 13752 (ABNT,
1996) e NBR 146532 (ABNT, 2011), realizaram-se: (a) andlise dos autos do processo; (b)
vistoria no local; (c) pesquisa e diagnéstico de mercado imobilidrio local; (d) pesquisa
documental; (e) analise e preparacao dos dados coletados; (f) elaboragdo do laudo pericial

com valor de mercado do imével; conforme ilustrado no Fluxograma 1.
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Fluxograma 1: Analise de Avaliacdo de Imével Urbano

Analise dos Vistoria no Diagnéstico Pesquisa |
autos P local de mercado documental
SR ki —iid | ﬁi I—
\%
Andlise e -
preparagcdo —> Elabl(zl rligia(l)o do
dos dados ‘ ’

O método utilizado de definigdo do valor de mercado baseou-se no “método

comparativo direto de dados de mercado” grau de fundamentacao 02 e grau de precisao

02, definido pela NBR 146532 (ABNT, 2011) conforme Quadro 1, Quadro 2 e Quadro 3,

realizando levantamento de 12 amostras para as salas e 20 amostras para vaga de

garagem.

Quadro 1: Grau de fundamentagdo no caso de utiliza¢do do tratamento por fatores

conjunto de
fatores

Grau
Item Descriciao
§ 11 Tl I
Completa quanto
. ~ C let: t - 5 ~
Caracterizagdo do ompleta quantoa aos fatores Adogdo de situagdo
1 S . todos os fatores - X
imé6vel avaliado . utilizados no paradigma
analisados
tratamento
Quantidade
minima de dados
2 de mercado, 12 5 3
efetivamente
utilizados
Apresentacdo de
informagdes relativas a - Apresentacdo de
L Apresentacao de . ~ )
todas as caracteristicas informacoes informacdes relativas a
Identificacdo dos dos dados analisados, . ¢ todas as caracteristicas
3 relativas a todas as
dados de mercado com foto e . dos dados
L. caracteristicas dos
caracteristicas . correspondentes aos
dados analisados i
observadas pelo autor fatores utilizados
do laudo
Intervalo
admissivel de
4 ajuste para o 0,80a1,25 0,50 a 2,00 0,40 a 2,50

@ 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 desejével que, com ntimero menor de dados de mercado, a amostra seja menos
heterogénea.
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Quadro 2: Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentacgao no caso de
utilizagido de tratamento por fatores

Graus 111 II |
Pontos 10 6 4
minimos
Itens Itens 2 e 4 no Grau'III, com Itens 2 e 4 no m?nimo no. To@os, no
obrigatérios os demais no minimo no | Grau II e os demais no minio minimo no
Grau II no Grau | Graul

Fonte: NBR 146531 (ABNT, 2011)

Quadro 3: Grau de precisido nos casos de utilizacdo de modelos de regressdo linear ou
tratamento por fatores

s Grau
Descricao
II1 II I
Amplitude do intervalo de
1 0
confla.nga (:le 80% em tAon}o da <30% <409% <50%
estimativa de tendéncia
central

Fonte: NBR 146531 (ABNT, 2011)

1.6. VISTORIA

Na vistoria realizada no dia 12/06/2024 as 10h as 11h, sem acompanhamento do
gerente predial, ndo foi possivel adentrar ao imével alvo deste trabalho, que estava
fechado (desocupado segundo o gerente predial).

Nao sendo possivel realizar a vistoria no interior do imével objeto, devido ao
ndo comparecimento do Executado, realizou-se a vistoria no hall social e nas vagas de

garagem.
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1.7. LOCALIZACAO

Figura 1: Situacdo do imdvel dentro dos limites politico-administrativos (GeoSampa)
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Figura 2: Demarcacdo da area do lote onde situa-se o condominio (roxo) (GeoSampa)
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2. CARACTERIZACAO DO IMOVEL !

2.1. CARACTERISTICAS DA REGIAO, ONDE O IMOVEL SE SITUA

2.1.1. Geograficas
e Zona central da cidade de Sdo Paulo;
e Paralela a Alameda Santos;
e Transversal & Alameda Casa Branca;

e Transversal a Alameda Campinas;

2.1.2. Infraestrutura urbana
¢ Rede de agua e esgoto;
¢ Rede de energia elétrica;

e Rede de telefonia e internet.

2.1.3. Sistema viario
o Classificacdo viaria: arterial;
e Vias de veiculos asfaltadas, com guias e sarjetas;
e Via de acesso: mao dupla;
¢ Calcadas pavimentadas;
e Postes com iluminacdo e cabeamento elétrico;

e Sinalizacdo horizontal e vertical.

2.1.4. Equipamentos e servicos comunitarios (raio de 2km)
e Transporte coletivo: estagdo Trianon-Masp do metro;
e Educacao: escola infantil, fundamental, médio e técnico;
e Abastecimento: mercado municipal / feira livre;
e Satide: UBS / Hospital / Ambulatério;

e Seguranca: Policia Militar e Civil;

1 Fonte: GeoSampa, 2020. Disponivel em: http:/ / geosampa.prefeitura.sp.gov.br/
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2.1.5. Potencial econémico e desenvolvimento
e Area de vulnerabilidade social muito baixa;
¢ Area de média densidade demogréfica;

e Tendéncia residencial vertical médio / alto padrao;

2.1.6. Referéncias importantes
e Proximo ao Masp - Museu de Arte de Sao Paulo;
e Proximo ao Parque Tenente Siqueira Campos;

e Préoximo a Av. 9 de Julho.

2.2. CARACTERISTICAS DO TERRENO

2.2.1. Caracteristicas fisicas
e Lote predominantemente comercial;
¢ Formato retangular;
¢ Topografia plana;
e Testada no nivel do logradouro;
e Situacdo do empreendimento: meio de quadra;

e Meio urbano.

2.2.2. Caracteristicas de zoneamento
e Uso: Comercial;
e Tipologia construtiva: Padrdo médio / alto padrao;
e Zoneamento: ZC;

e Cadastros fiscais: 009.045.0280-5

R. Min. Salgado Filho, 26 - Sala 15 - Vila Fiori, Sorocaba - SP, 18075-605
@marcusgrossi

11/38

8
&
:
%
%
i
)
%
:
2
:
-
%
g2
g
i
E
|
i

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1008332-88.2023.8.26.0000 e codigo MjRidFRA.



GRrOSSI™

ZNGZ=NHARIA DIAGNOSTICA

2.3. CARACTERISTICAS DAS AREAS COMUNS

2.3.1. Ficha técnica
e 1 torre;
e Torre: Atico + 16 pavimentos + térreo + 2 subsolos;
e 18 salas por andar;
e Salas de 23 m2 a 352 m?;

e 2 elevadores;

2.3.2. Servicos e equipamentos

e Recepcao;

2.4. CARACTERISTICAS DOS IMOVEIS

2.4.1. Caracteristicas construtivas Sala 408
e Idade: ~40 anos;
e Imével:
o Sala;
o 1WGC
¢ Estado de conservagao: Necessitando de reparos importantes?.

e Areas totais:

z

Descric¢ao Area
Area privativa 23,15 m?
Area comum 9,20 m?
Area total 32,36 m?2
Fracdo ideal 0,1901%

Fonte: Matricula 139.135 (2022)

2 fndice: unidades padronizadas (IBAPE-SP, 2019). Adotou-se o critério mais critico pelo fato de nio ter sido
possivel adentrar no interior do imével.
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2.4.2. Caracteristicas construtivas Sala 409
e Idade: ~40 anos;
e Imével:
o Sala;
o 1WC
e Estado de conservagao: Necessitando de reparos importantes3.

e Areas totais:

2

Descrigao Area
Area privativa 23,15 m?
Area comum 9,20 m?
Area total 32,35 m?
Fracdo ideal 0,1901%

Fonte: Matricula 139.16 (2022)

2.4.3. Caracteristicas construtivas Vagas de Garagem
e Idade: ~40 anos;
e Imével:
o 2vagas de garagem localizado no 1° e 2° subsolo
e Estado de conservacao: Necessitando de reparos importantes?.

e Areas totais:

Descri¢io Area
Area comum / vaga garagem 23,20 m?
Area total 23,20 m?
Fracgdo ideal 0,0452%

Fonte: Matricula 139.137 (2022)

3 fndice: unidades padronizadas (IBAPE-SP, 2019). Adotou-se o critério mais critico pelo fato de ndo ter sido
possivel adentrar no interior do imével.
4 fndice: unidades padronizadas (IBAPE-SP, 2019). Adotou-se o critério mais critico pelo fato de nio ter sido
possivel adentrar no interior do imével.
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3. ANALISE DOCUMENTAL

O Quadro 4 descreve a documentacdo basica necesséria para anélise da edificagdo

que foi analisada.

Quadro 4: Lista de documentos disponibilizados

N° Documento Status
1 | Projeto arquitetdnico NAO
2 | Memorial descritivo NAO
3 | Manual de Uso, Operagdo e Manutengdo NAO
4 |Carné de IPTU do dltimo ano NAO
5 |Matricula do imével SIM

3.1. MATRICULA DO IMOVEL
3.1.1 IMOVEL 408

A seguir (Figura 5) esta descrito o trecho da matricula do imével que traz as

referéncias de dimensdes da edificacdo avaliada.

Figura 5: Dados do imével descritos na matricula 139.135 (fls. 77).

LIVRO P 2 - REGISTRO CNS:1.3483  4¢ OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS
matricula 2 ticha. de Sao Paule
[_ISQ.ISQ [_ 01 Skt lt',)“e maio -

IMOVEL: CONJUNTO N* 408, localizada no 4° andar ou 7° pavimento do
EDIFICIO BARAO DE CHRISTINA, situado na Avenida Paulista o° 1471, no 17°
Subetstrito - Bela Vista, possui a érea Gtil de 23, 15m*, drea comum de 9.20m?, irea
total de 2,35n?, correspondendo-lhe no terreno a fragho ideal de 0.1901%. 0
terreno cunde se assenta o referido edificio encerra 3 area de 1.520,82m’
PROTRIETARIOQ: NELSON HUMBERTO FACO, brasileiro, contador, casado
sob © repme e comunhio de bens com LUNARDA LARIZA FACO,
domiciliado nesta Cupital, na Rua Martin Francisco n® 1526,

REGISTRO ANTERIOR: Transcricio n® 113.091, feita em 22 de novembro de
1974, neste Registro (Mairicula aberta de Oficio).

meaat

AvOl/ Darg: DMNOVEMBRO2021

Verifica-se que o imovel dests matricula estd cadastrade sob o contribuinte n°
009.045.0280-5 (maior drea), conforme prova a Centidio de Dados Cadastrais expedida
pela Prefeitura do Munizipio de Sio Paule, pur gher de 02 de julho de 2021, referida
ne RO4  Pmowocole no* 612125 28102021 Selo  Dhigital
11349833 1000000054149420G. _lvan Jacopetti do Lago,

registrador.

8
&
:
%
%
i
)
%
:
2
:
-
%
g2
g
i
E
|
i

R. Min. Salgado Filho, 26 - Sala 15 - Vila Fiori, Sorocaba - SP, 18075-605 14 /38
@marcusgrossi

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1008332-88.2023.8.26.0000 e codigo MEACEBZd.

Este



GRrOSSI™

ZNGZNHARIA DIAGNOSTICA

3.1.2 IMOVEL 409

A seguir (Figura 6) esta descrito o trecho da matricula do imével que traz as

referéncias de dimensdes da edificagdo avaliada.

Figura 6: Dados do imével descritos na matricula 139.136 (fls. 80).

LIVRO 12 ~ REGISTRO CHNS: 13464 o OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS

I o0 OuSde Pouie
' 139,136 I 01 l 60 Pinilo, lo" maio o

IMGVEL: CONJUNTO N* 409, localizads no 4° sndar ou 7 pavimento do
FOIFICIO BARAQ DE CHRISTINA, situado na Avenida Paulsta o 1371, no 17"
Subdistrito - Bela Vista, possui a drea Otil de 23,15m?, frea comum de 9,20m?, drea
totsl de 3235m?, correspondendo-lhe no terrenc o fragio ideal de 0,1001% O
tereens 0nde 56 assenta o referido edificio encerra a drea de 1.520,82m%,
CONTRIBUINTE

PROPRIETARIO: NELSON HUMBERTO FACO, brasileiro, contador, casado
sob © vegme U= comuphio de bens com LUNARDA LARIZA FACO,
domiciliade nesta Cupital, na Rua Mertin Francisco * 1526

BEGISTRO ANTERIOR: Transcrighn o 113002, feitn em 22 de novembrs e
1074, neste Registro (Maricula aberia de Oficio).

hyﬂ@' <

Avon/ Data: CRNOVEMBRO 2021

Venfica-s¢ que o imbvel desta sl cad o sb o i n
(0904502808 (maior darea), conforne provy @ Cervdio de Didos Cadastrass expedida
pela Preferura do Municipio de S8 Pauio, vl de 02 de julho de 2021, referida
o R4 Proiocele n* 611122 28102021 Selo Digitak
11349533 100000541 498218, Tvan Jacopenti do Lago,
registrador

3.1.3 VAGA DE GARAGEM

A seguir (Figura 7) estd descrito o trecho da matricula do imével que traz as

referéncias de dimensoes da edificagdo avaliada.

Figura 7: Dados do imével descritos na matricula 139.137 (fls. 74).

LIVRC NE2 - BESISTRO " 4 OF|CIAL DE REGISTRO DE |MOVEIS
CNS: 11,349.8 R T T ¥

RN ek

1 139.137 01 l 550 Pailo, 'Dm main e
IMOVEL: VAGA NA GARAGEM localizads no 1° 2 2° subsolo do EDIFICIO
BARAU DE CHRISTINA, situade na Avemida Paulista n° 1471, no 17° Suddistrito
« Bk Vista, possui o area util ¢ total de 23,20m°, correspandendo-lbe no tereno a
fraglo idval de 0.0452% O terreno onde se assesta o referido adificio encerra a
area de | S20,92m?

CONTRIBINNTE

PROPRIETARIQ: NELSON HUMBERTO FACO, brasileiro, contsdor, casado
sob o regims da comunhio de bens com LUNARDA LARIZA FACO,
daoucilinds aesta Cupital, na Rua Martin Francisco n® 1526

RECISTRO ANTERIOR Teanserigio n® 113,063, feitn em 22 de novembro de
1974, neste Registro (Marrirala aberig de Offcio).
WC.W
[
A1/ Py OVNOVEMBROZ2021
Verifica-se que o imbvel dests ‘eula estd cadastrado <ob o ibuine n"

009,045.0280.5 (maior drea), confoune provg 8 Cenidio de Dados Codastras expedida
pela Prefeitura do Municipio de Sko Paulo, p»‘ | -de (2 de julbo de 2021, referids
o R4 Mrotocole n® 612,135 2810201 Selo  Digital
11349633 | 0000000541 SO221R. ) Ivan Jacoperti do 1agn,
regisaradon.
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4. APRESENTACAO E ANALISE DOS DADOS PARA DEFINICAO DE VALOR
LOCATICIO DE MERCADO - SALAS 408 E 409

O signatario realizou exaustiva pesquisa na regido de influéncia do imével
avaliado, ou seja, nos iméveis residenciais do mesmo condominio, verificando ofertas de
venda, tratados pelo método cléssico, procedendo as homogeneizacdes adequadas para
o grupo avaliado. Este, passa a ser o parametro de referéncia em torno do qual as

homogeneizaces serdo feitas.
4.1. CARACTERIZACAO DO IMOVEL

A identificacdo exata do estado de conservacao e caracteristicas da edificacao foi

registrada fotograficamente e disposta no Apéndice 1 - Relatério fotografico.
4.2. HOMOGENEIZACAO DOS VALORES

Os fatores de homogeneizacdo foram:
e Fator de fonte (F);
e Fator de transposigao (F);
e Fator de area (Fa);

e Fator do estado de conservagdo (Fec).
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Assim, a pesquisa revelou os seguintes valores, que serdo devidamente

homogeneizados para o imével avaliado, consoante o Quadro 5.

Quadro 5 - Homogeneizac¢do das amostras pesquisadas

Amostra Dados Inizciais Matriz de Fatores Dalcios fiI:ais
(R$/m?) 5 5 " - (R$/m?)

1 15.217,39| 0,90 1,00 1,00 0,86 11.759,14
2 15.217,39| 0,90 1,00 1,00 0,86 11.759,14
3 15.217,39| 0,90 1,00 1,00 0,86 11.759,14
4 15.652,17| 0,90 1,00 1,00 0,86 12.095,11
5 15.652,17| 0,90 1,00 1,00 0,86 12.095,11
6 14.583,33 | 0,90 1,00 1,01 0,86 11.389,71
7 13.846,15| 0,90 1,00 1,03 0,86 11.032,54
8 13.846,15| 0,90 1,00 1,03 0,86 11.032,54
9 12.500,00| 0,90 1,00 1,02 0,86 9.907,79
10 10.000,00| 0,90 1,00 1,05 0,86 8.150,43
11 10.600,00| 0,90 1,00 1,05 0,86 8.639,46
12 10.000,00| 0,90 1,00 1,05 0,86 8.150,43

Média

Aritmética 13.527,68 10.647,55

Desvio Padrao

S 2.203,84 1.531,36

4.3. LIMITES DE CONFIANCA

Os limites de confianca vém definidos pelo modelo:

S
Xmax. = X + t; X ———m—
min. ¢ \/(n—l)

Onde:
Vs t”

tc = valores percentis para distribuicao

de liberdade e confianca de 80% (tabelado) = 1,397.

de Student, com n amostras, nl graus
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Substituindo o modelo, temos:

11.166,41
Xmiz, = R$——7—

10.128,68
Xonin, = T

4.4. AMPLITUDE DO INTERVALO DE CONFIANCA

GRrOSSI™
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Para tomada de decisdo considera-se a média ponderada dos valores que se

enquadram na amostra em funcdo do peso de cada classe, resultando no valor unitério

do imodvel avaliado.

$11.032, 54

4 mZ

Portanto, em funcao da area construida de 23,15 m2 do imével, teremos:

V, = R$ 255.403,41
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5. APRESENTACAO E ANALISE DOS DADOS PARA DEFINICAO DE VALOR
LOCATICIO DE MERCADO - VAGA DE GARAGEM

O signatario realizou exaustiva pesquisa na regido de influéncia do imével
avaliado, ou seja, nos imoveis residenciais do mesmo condominio, verificando ofertas de
venda, tratados pelo método cléssico, procedendo as homogeneizacdes adequadas para
o grupo avaliado. Este, passa a ser o parametro de referéncia em torno do qual as

homogeneizaces serdo feitas.
5.1. CARACTERIZACAO DO IMOVEL

A identificacdo exata do estado de conservacao e caracteristicas da edificacao foi

registrada fotograficamente e disposta no Apéndice 1 - Relatério fotografico.
5.2. HOMOGENEIZACAO DOS VALORES

Os fatores de homogeneizacdo foram:
e Fator de fonte (F);
e Fator de transposigao (F);
e Fator de area (Fa);

e Fator de equivaléncia (Fe).

R. Min. Salgado Filho, 26 - Sala 15 - Vila Fiori, Sorocaba - SP, 18075-605 19 /38
@marcusgrossi

8
&
:
%
%
i
)
%
:
2
:
-
%
g2
g
i
E
|
i

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1008332-88.2023.8.26.0000 e codigo MEACEBZd.



GRrOSSI™

ZNGZ=NHARIA DIAGNOSTICA

Assim, a pesquisa revelou os seguintes valores, que serdo devidamente

homogeneizados para o imével avaliado, consoante o Quadro 5.

Quadro 6 - Homogeneizac¢do das amostras pesquisadas

i F
Amostra Dados Iniciais Matriz de Fatores Dados finais
R$/m> R$ / m?
(R$/m?) 5 5 " 5, (R$/ m?)
1 2.400,00 0,90 0,90 0,96 1,00 1.873,19
2 2.391,30| 0,90 0,90 1,00 1,00 1.932,77
3 2.291,67| 0,90 0,90 1,01 1,00 1.872,05
4 1.785,71| 0,90 0,90 1,05 1,00 1.516,05
5 1.785,71| 0,90 0,90 1,05 1,00 1.516,05
6 1.785,71| 0,90 0,90 1,05 1,00 1.516,05
7 1.785,71| 0,90 0,90 1,05 1,00 1.516,05
8 1.636,36| 0,90 0,90 0,99 1,00 1.307,97
Média
Aritmética 1.982,77 1.631,27
Desvio Padrao
S 318,86 228,36

5.3. LIMITES DE CONFIANCA

Os limites de confianca vém definidos pelo modelo:

s
Xmir. = X F te X ——
e T Vmn-1)

Onde:
" t//

tc = valores percentis para distribuicdo

de liberdade e confianca de 80% (tabelado) = 1,476.

de Student, com n amostras, nl graus

Substituindo o modelo, temos:

1.708,65
Xma’unc. = R$T
1.553,90
Xmin. = R$T
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5.4. AMPLITUDE DO INTERVALO DE CONFIANCA

Para tomada de decisdo considera-se a média ponderada dos valores que se
enquadram na amostra em fungdo do peso de cada classe, resultando no valor unitario

do imoével avaliado.
1.516,05
Vi= R$———

m

Portanto, em funcao da area construida de 23,20 m2 do imével, teremos:

V; = R$ 35.172,44
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6. CONCLUSAO

O objetivo deste trabalho foi avaliar a o valor de mercado imével residencial
urbano, situado na Av. Paulista, n® 1471, Sala 408, 409 e Vagas de Garagem, Bela Vista,
Sao Paulo-SP, por meio dos critérios das normas técnicas ABNT vigentes descritas na
secao 8 Referéncias.

De acordo com os estudos efetuados, conclui-se que o valor de mercado de venda
do imével objeto deste trabalho, considerando a data base de junho de 2024 é de:

e Sala 408: R$ 260.000,00 (duzentos e sessenta mil reais)

e Sala 409: R$ 260.000,00 (duzentos e sessenta mil reais)

e Vaga de Garagem 1° Subsolo: R$ 35.500,00 (trinta e cinco mil e
quinhentos reais).

e Vaga de Garagem 2° Subsolo: R$ 35.500,00 (trinta e cinco mil e
quinhentos reais)

Ressalta-se que o valor definido para a venda do imével, dentro dos critérios e
procedimentos usuais da Engenharia de Avalia¢des, ndo representa um nimero exato e
sim uma expressdo monetdria teérica e mais provavel do valo pelo qual se negociaria
voluntariamente e conscientemente um imoével, numa data de referéncia, dentro das
condic¢des de mercado vigente. Isso ndo significa que eventuais negociacdes efetivas nao
possam ser feitas por valores diferentes deste, inferiores ou superiores, dependendo de

aspectos especificos relacionados aos interesses das partes envolvidas.

I:g}
g
2§
8
&
;
:
g
%
%
I
:
%
:
%
.
-
w
%
g
£
$
E
:

R. Min. Salgado Filho, 26 - Sala 15 - Vila Fiori, Sorocaba - SP, 18075-605 22 /38
@marcusgrossi

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1008332-88.2023.8.26.0000 e codigo MEACEBZd.



GRrOSSI™

ZNGZNHARIA DIAGNOSTICA

7. RESPOSTAS AOS QUESITOS

7.1. QUESITOS DO JUIZO

Nao foram elaborados quesitos pelo juizo.

7.2. QUESITOS DA REQUERENTE
Nao foram elaborados quesitos pelo requerente.
7.3. QUESITOS DA REQUERIDA

Nao foram elaborados quesitos pela requerida.
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10. ENCERRAMENTO

Sem mais, dou por concluido este trabalho em 23 péaginas mais anexos, assinada

eletronicamente e datada para os fins a que se destina.

Sédo Paulo, 30 de junho de 2022.

Eng°® Me. Marcus Vinicius Fernandes Grossi

CREA-SP N° 5063200520

Engenheiro Civil

Mestre em tecnologia de construcao

Especialista em exceléncia construtiva e anomalias

Membro da Associacdo Brasileira de Patologia das Constru¢cdes ALCONPAT
Membro do Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de Engenharia IBAPE-SP
Membro da Divisdo Técnica de Engenharia Diagnéstica do Instituto de Engenharia IE
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APENDICE 1
RELATORIO FOTOGRAFICO
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Apéndice 1: Relatério Fotografico

Data: 12.06.2024

Processo: 1002371-84.2023.8.26.0010

Imével urbano

Foto 1 - Vista geral da fachada do
imével.

Pavimento
Térreo

Local
Calcada

Foto 2 - Vista geral do ambiente.

Pavimento
Térreo

Local
Calcada

Foto 3 - Vista geral do ambiente.

Pavimento
Térreo

Local
Calgada
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Foto 4 - Vista da identificacdo do
imoével.

Pavimento
Térreo

Local
Calcada

Foto 5 - Vista geral do ambiente.

Pavimento
4° andar

Local
Garagem

Foto 6 - Vista geral do ambiente.

Pavimento
Térreo

Local
Garagem
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Foto 7 - Vista geral.

Pavimento
4° andar

Local
Garagem

Foto 8 - Vista geral do ambiente.

Pavimento
4° andar

Local
Garagem

Foto 9 - Vista geral do ambiente.

Pavimento
4° andar

Local
Garagem
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Foto 10 - Vista geral do ambiente.

Pavimento
4° andar

Local
Garagem

Foto 11 - Vista geral do ambiente.

Pavimento
4° andar

Local
Garagem

Foto 12 - Vista geral do ambiente.

Pavimento
4° andar

Local
Garagem
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Foto 13 - Vista geral do ambiente.

Pavimento
4° andar

Local
Garagem

Foto 14 - Vista geral do ambiente.

Pavimento
4° andar

Local
Garagem

Foto 15 - Vista geral do ambiente.

Pavimento
Subsolo

Local
Garagem
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Foto 18 - Vista geral do ambiente.

Pavimento
4° andar

Local
Garagem

Foto 19 - Vista geral do ambiente.

Pavimento
4° andar

Local
Garagem

Foto 110 - Vista da placa de
identificacdo do pavimento.

Pavimento
4° andar

Local
Hall Social
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Foto 19 - Vista geral do ambiente.

Pavimento
4° andar

Local
Hall Social

Foto 20 - Vista geral do ambiente.

Pavimento
4° andar

Local
Hall Social

Foto 21 - Vista geral do ambiente.

Pavimento
4° andar

Local
Hall Social
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Foto 22 - Vista geral do ambiente.

Pavimento
4° andar

Local
Hall Social

Foto 23 - Vista do numeral de
identificacdo do imével.

Pavimento
4° andar

Local
Hall Social

Foto 24 - Vista do numeral de
identificacdo do imével.

Pavimento
4° andar

Local
Hall Social
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Foto 25 - Vista do numeral de
identificacdo do imével.

Pavimento
4° andar

Local
Hall Social

Foto 26 - Vista do numeral de
identificacdo do imével.

Pavimento
4° andar

Local
Hall Social
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APENDICE 2
ANUNCIOS DE IMOVEIS

R. Min. Salgado Filho, 26 - Sala 15 - Vila Fiori, Sorocaba - SP, 18075-605



Amostras - Salas

Amost
ra

10

11

12

Logradouro

Condominio Edificio Bardo de
Christina

Condominio Edificio Bardo de
Christina

Condominio Edificio Bardo de
Christina

Condominio Edificio Bardo de
Christina

Condominio Edificio Bardo de
Christina

Condominio Edificio Bardo de
Christina

Condominio Edificio Bardo de
Christina

Condominio Edificio Bardo de
Christina

Condominio Edificio Bardo de
Christina

Condominio Edificio Bardo de
Christina

Condominio Edificio Bardo de
Christina

Condominio Edificio Bardo de
Christina

Area
construi
da (m?)

23,00 m?

23,00 m?

23,00 m?

23,00 m?

23,00 m?

24,00 m?

26,00 m?

26,00 m?

28,00 m?

35,00 m?

35,00 m?

35,00 m?

Preco m?
R$
15.217,39

R$
15.217,39

R$
15.217,39

R$
15.652,17

R$
15.652,17

R$
14.583,33

R$
13.846,15

R$
13.846,15

R$
12.500,00

R$
10.000,00

R$
10.600,00

R$
10.000,00

Site

https://www.vivareal.com.br/imovel/sal
a-comercial-vila-paulistana-zona-norte-
sao-paulo-23m2-venda-RS350000-id-
2662653380/
https://www.vivareal.com.br/imovel/im
ovel-comercial-bela-vista-centro-sao-
paulo-23m2-venda-RS350000-id-
2718120072/
https://www.vivareal.com.br/imovel/sal
a-comercial-bela-vista-centro-sao-
paulo-23m2-venda-RS350000-id-
2658627368/
https://www.vivareal.com.br/imovel/im
ovel-comercial-1-quartos-bela-vista-
centro-sao-paulo-23m2-venda-
RS360000-id-2718123216/
https://www.vivareal.com.br/imovel/sal
a-comercial-bela-vista-centro-sao-
paulo-23m2-venda-RS360000-id-
2657360954/
https://www.vivareal.com.br/imovel/co
nsultorio-1-quartos-bela-vista-centro-
sao-paulo-24m2-venda-RS350000-id-
2701177173/
https://www.vivareal.com.br/imovel/po
nto-comercial-jardim-america-zona-
sul-sao-paulo-26m2-venda-RS360000-
1d-2678306624/
https://www.vivareal.com.br/imovel/po
nto-comercial-jardim-america-zona-
sul-sao-paulo-26m2-venda-RS360000-
id-2678290515/
https://www.vivareal.com.br/imovel/sal
a-comercial-jardim-paulista-zona-sul-
sao-paulo-28m2-venda-RS350000-id-
2722019520/
https://www.vivareal.com.br/imovel/sal
a-comercial-bela-vista-centro-sao-
paulo-35m2-venda-RS350000-id-
2676835288/
https://www.vivareal.com.br/imovel/1-
quartos-bela-vista-centro-sao-paulo-
35m2-venda-RS371000-id-
2682561436/
https://www.vivareal.com.br/imovel/po
nto-comercial-1-quartos-jardim-
america-zona-sul-sao-paulo-35m2-
venda-RS350000-id-2668696806/
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Amostras - Vagas de Garagem

Logradouro
20,00 R$ https://www.vivareal.com.br/imovel/
1 Edificio Guaporé m?2 2.400,0 sala-comercial—bela-vista—centrg-sao-
0 paulo-23m2-venda-RS350000-id-
2658627368/
23,00 RS https://www.imovelweb.com.br/propr
2 R. da Consolagdo, 372 m? 2.391,3 | iedades/residencial-20m-1-vaga-

0 2955362493 .html
24,00 R$ https://www.imovelweb.com.br/propr
3 R. da Consolagao, 372 m?2 2.291,6 = iedades/residencial-20m-1-vaga-
7 2955361942 .html
28,00 R$ https://www.imovelweb.com.br/propr

5 m?2 1.785,7 | iedades/garagem-com-4-vagas-a-
4 R. da Genseldgas, 242 1 venda-na-consolacao-sp-
2991154708.html
28,00 RS https://www.imovelweb.com.br/propr
~ m?2 1.785,7 iedades/garagem-com-4-vagas-a-
> R. da Consalacso, 242 1 venda-na-consolacao-sp-
2991154708.html
28,00 RS https://www.imovelweb.com.br/propr
s m? 1.785,7 = iedades/garagem-com-4-vagas-a-
6 R. da Consolacdo, 242 1 venda-na-consolacao-sp-
2991154708.html
28,00 R$ https://www.imovelweb.com.br/propr
~ m? 1.785,7 iedades/garagem-com-4-vagas-a-
7 s Sl st 1 venda-na-consolacao-sp-
2991154708.html
. 22,00 R$ https://www.lopes.com.br/imovel/RE
Al M Roch
8 A ame:a ) Ir:;_Strz o,c‘ 4 m? 1.636,3 O787882/venda-vaga-1-vaga-sao-
zevedo, Jardim América 6 paulo-jardim-america
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