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EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 52 VARA CIVEL DO FORO REGIONAL Il — JABAQUARA DA
COMARCA DE SAO PAULO

PROCESSO N.° 0008022-14.2018.8.26.0003
REQUERENTE: NK7 Empreendimentos Imobilidrios Ltda

REQUERIDO: Alexandre Germuts e outros

Luciana Sérvulo de Lima, arquiteta e urbanista inscrita no CAU /SP sob o n.°
A36890-3, e aprovado por V. Exa. na Acdo de Inadimplento, na qual o NK7 Empreendimentos
Imobilidrios Ltda. move contra REU Alexandre Germuts e outros, e apds ter colhido todos os
elementos que julgou necessario, vem respeitosamente apresentar o laudo de avaliacdo pelo
método direto.

Este documento é coépia do original, assinado digitalmente por LUCIANA SERVULO DE LIMA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 04/10/2021 as 11:40 , sob o nimero WJAB21702530450

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0008022-14.2018.8.26.0003 e c6digo WXqYSqwh.
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LAUDO DE AVALIACAO

1) Objetivo e finalidade deste trabalho

O objetivo do trabalho ¢ estimar o valor de mercado para a venda do imdvel residencial
situado na Av. Euldlia, 130, no 42°Subdistrito - Jabaguara da Zona Urbana de Sdo Paulo — Capital.

Para isto foi adotada a NBR 14.653-1 e 14.653-2 para a verificacdo do valor de VENDA,
segundo a metodologia que melhor se aplica ao mercado de insercao do bem e a partir do
tratamento dos dados de mercado, permitindo-se:

a) adotar o resultado de sua avaliacao, desde que o ajuste final ndo varie mais do que 1%
do valor estimado;

b) indiicar a faixa de variacdo de precos do mercado admitida como toleravel em relacao
ao valor final, desde que indicada a probabilidade associada.

9) Metodologia Adotada

2.1) Definicdo

Foi adotado o Método Comparativo de Dados de Mercado, que identifica o custo do
bem por meio de tratamento técnico dos atrioutos dos elementos comparaveis, constituintes das
amostras em acordo com NBR-14.653-1, no seu artigo 8.3.1.

9.9) Desenvolvimento

2.2.1) Notificagdo de Vistoria

Trata-se de uma importante fase do processo avaliatorio que visa proporcionar ao perito
conhecer da melhor forma possivel tanto o imével que sera avaliado, bem como a regiao na qual
ele se encontra.

Para a vistoria foram notificadas as partes, pelos autos, por e-mail e contato telefonico de
acordo com os nimeros disponiveis No processo. A vistoria foi realizada no dia 24.09.2021 as
15hs onde a parte executada foi representada por Cristiane Mathias e Silva (Rg. 24.553.945-1) e a
parte embargante nago compareceu.
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3) Histdrico e caracteristicas da Regidao

O imodvel esta localizado na regido centro-sul no 42 © Subdistrito de S&o Paulo — Jabaguara
antes 21° Subdistrito Salde.

A regido do Jabaqguara foi ocupada nos seculos XVII, XVIII por fazendeiros, sitiantes que
seguiam em direcao a Vila Mariana. Estes fazendeiros conforme a frequéncia e necessidade foram
se estabelecendo no local onde deram inicio a suas habitagcdes, abriram estabelecimentos
agricolas, comerciais proximos as ruas principais que levavam ao centros de comercializacado de
seus produtos o gque desenvolveu assim esta regido. Destaca-se aqui o Sitio da Ressaca (exemplo
bandeirista ainda existente no bairro e remanescente deste periodo colonial).

No fim do século XVIII, foi implantada uma peguena ferrovia de trens a vapor que ligava a
Vila Mariana a Santo Amaro, e também uma linha de bondes que passava pela regido fazendo a
interligacao com os distritos do Campo Belo, Brooklin, Santo Amaro e Vila Mariana.

O primeiro loteamento do Jabaquara aconteceu na Vila Santa Catarina entre 1920 e 1921,
local com poucas chacaras de grandes lotes.

O desenvolvimento da Regido acelerou-se com a criacdo da Avenida Washington Luis e a
inauguracao do Aeroporto de Congonhas em 1936, logo depois veio a Pardquia Sao Judas Tadeu
O que acabou incentivando a abertura de novos loteamentos (Jardim Aeroporto, Vila Mascote,
Parque Jabaquara) ainda timidamente ocupados.

Em 1968 comecaram as obras da Linha 1 — Azul do metr&é de Sao Paulo e ficou
determinado que a primeira estacao seria Jabaguara o0 que acelerou a procura € 0 adensamento
populacional em 1977, ano tamboém que foi inaugurado o Terminal Rodovidrio Intermunicipal do
Jabaquara.

A regiao do Jabaquara constitui nos dias atuais, 33 bairros dentre eles a Vila Facchini,
bairro margeado pela Rodovia dos Imigrantes de um lado e por uma grande drea de cobertura
vegetal que se estende até o cdrrego do Ipiranga e ao Zooldsico.

Segundo pesquisa No site da Prefeitura de S&do Paulo, a quadra onde se encontra o imével
tem como classificacdo de zoneamento; ZM, Zona mista onde existe um convivio de atividades
comerciais, residenciais e onde ¢ permitido diversos tipos de construcao.
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Diretamente o imovel esta em zona classificada como ZEUP - Zona Eixo de Estruturagao
Urbana, onde em alguns territdrios ¢ possivel promover usos residenciais e ndo residenciais com
alta densidade demosrafica sem deixar a qualidade paisagistica de lado e sua integracdo com o
sistema publico local que somente podem ser autorizados por érgdo competente.

LEGENDA:

ZONEAMENTO

| Localizacdo do imovel

B 7EU Zona Eixo de Estruturacao Urbana)
1 ZM ( Zona Mista)

~RV-DOS IMIGRANTES:

SIANVHOINI SOT-NY

Perita Judicial - Arg. Luciana Sérvulo
e-mail: lucianaservulo@gmail.com Pagina 5

Este documento é coépia do original, assinado digitalmente por LUCIANA SERVULO DE LIMA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 04/10/2021 as 11:40 , sob o nimero WJAB21702530450

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0008022-14.2018.8.26.0003 e c6digo WXqYSqwh.



fls. 180

MICROREGIAO

| Localizacdo do imovel

[ Residencial vertical medio/ Alto padrao
[ Residencial horizontal/ Alto padrao

] Residencial e Comércio / Servicos

B comércioe Servicos
E outros

SAULNVHOINI SOT0-AH

Atualmente no entorno da macrorregido encontramos pequenos COMErCios e Servicos
locais porem ¢ uma area predominantemente residencial onde existem uma mistura de casas de
fino, médio e baixo padrao de acabamento. A arborizacdo € escassa e a iluminacao publica
desorganizada em alguns locais.

Na regido ndo encontramos muitos equipamentos relacionados a cultura como Biblioteca,
espacos culturais, museus, teatro, cinema assim como a inexisténcia de equipamentos
relacionados a direitos humanos. Nas proximidades existem algumas entidades para criancas e
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adolescentes e também o posto principal para assisténcia Social € o SASF AME JABAQUARA
situada na mesma rua do imovel.

No ambito da educacao, € servido pelo CEU Caminho do Mar — escola publica de ensino
infantil, medio e fundamental e também escolas da rede privada.

Como principal equipamento de salde (AMA/ UBS integrada Dr. Geraldo da Silva Ferreira)
— e alguns ambulatorios proximos.

Nas proximidades (& 700 m) temos a sede do posto de Bombeiro do Jabaquara ¢ a rede
cicloviaria ambos situados na Av. Engenheiro Armando Pereira que ¢ a principal via do Bairro e
conexao Norte/ Sul para outros bairros de Sao Paulo.

O imdvel estd distante 1,4 km da Estagdo do Metrd Jabaquara e também do Terminal de
Onibus Intermunicipal de S&o Paulo.

Deslocando-se para o leste, indo em direcao a Rod. Imigrantes (limite do bairro)
encontra-se uma area de favelizacdo o que acaba nao prestigiando o bairro.

Fotos do Entomo Préximo

oS

Wil

Av. Euldlia
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E servido pelos principais melhoramentos urbanos presentes em todo o bairro, tais
como:

Guias, Sarjetas, Pavimentacdo, Rede de 4gua, Rede de Energia elétrica, Rede Telefonica,
lluminagdo Urbana, Coleta de lixo, Transporte coletivo, TV a cabo, Intemet;

4) Vistoria

O imdvel como descrito na matricula € um terreno porém ao chesgar ao local temos uma
edificacao constituida de 2 pavimentos e uma edicula no fundo.

Para possibilitar a medida do terreno, principalmente a medida longitudinal, foi necessario
tomar as medidas dos ambientes e constituir uma planta para que fossem verificadas a ocupacao
e as dimensdes do terreno.

O acabamento geral da casa ¢ baixo pPois alguns cOmodos Ndo tem reboco ou
revestimento. As janelas tém vidros comuns e portas de madeira tambbéem ¢ possivel observar o
improviso em certas instalacdes e a falta de manutencao de muros e telhados que apresentam
umidade e infiltragao.

A estrutura € convencional com pilares e vigas. A cobertura na parte principal ¢ de telhado
ceramico, nas partes posteriores telna de policarbonato e existe um avanco na calcada com uma
laje/ cobertura de concreto.

Fachada frontal

Perita Judicial - Arg. Luciana Sérvulo
e-mail: lucianaservulo@gmail.com Pagina 9

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por LUCIANA SERVULO DE LIMA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 04/10/2021 as 11:40 , sob o nimero WJAB21702530450

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0008022-14.2018.8.26.0003 e c6digo WXqYSqwh.



‘YMbs Abxa 061pod 8 £000°92'8'8T0Z 7T-2208000 0SS2204d 0 awlojul ‘op ouswnaogeldualajuodiuge/bd/eubipeisedyiq-snl-dsh fess//:sdny aus 0 assade ‘[eulblio 0 J1Jaju0d eled
0S70€G520/TZdV LM 0J8WNU 0 qOs ‘' OF:TT S TZ0Z/0T/¥0 W ope|odoloid ‘ojned OeS ap opels3 op ealsnr ap [eungll @ YIAIT 3d OTNAYIS YNVIONT Jod sluswrenbip opeuisse ‘feulfilio op eidod 9 ojuswnoop 8is3

fls. 184

Pagina 10

luz

dgua e

z

Garagem

Registro de

| Rua

Entrada Principal / Portdo Nive
Perita Judicial - Arg. Luciana Sérvulo
e-mail: lucianaservulo@sgmail.com

Edificacdo Principal:

Garagem



‘YMbs Abx 061pod 8 £000°92°8°8T02 ¥T-2208000 0SS8204d 0 awojul ‘op ojuswndogerdualajuodiuge/fd/renbipeised/iq-snl-dsh fess//:sdny aus o assade ‘[euiblio 0 JdJU0d eied
0S70€G520/TZdV LM 0J8WNU 0 qOs ‘' OF:TT S TZ0Z/0T/¥0 W ope|odoloid ‘ojned OeS ap opels3 op ealsnr ap [eungll @ YIAIT 3d OTNAYIS YNVIONT Jod sluswrenbip opeuisse ‘feulfilio op eidod 9 ojuswnoop 8is3

fls. 185

Pagina 11

Entrada principal pavimento Superior

Escada de acesso ao pavimento superior
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Quarto

5) O imével;

Como consta na matricula de no. 197.067: “ terreno situado na Avenida Eulalia, a 7,00 m
da esquina da Rua Braga, parte dos lotes 27e¢ 28 da quadra 5, da Vila Facchini, no 42° Subdistrito
— Jabaqguara, medindo 7,0 m de frente; 21,00 m da frente aos fundos, de ambos os lados, e 7,0
m nos fundos, com a drea de 147, 00 m2, confrontando em ambos os lados com imével de
titularidade de Aurélio Nunes Brigagao e outros, e nos fundos com imovel de titularidade de Jose
Queiroz. Construcdo: casa sob o no. 59 da Avenida Eulalia”

Como resultante da vistoria obtiveram-se medidas e as mesmas configuraram uma planta
anexada no corpo deste laudo que auxiliou a conferéncia de dados da escritura e tamboém a
metragem quadrada dos pavimentos e partes da edificacdo para a coleta de amostras de imoveis
similares anotadas nos calculos da planilha de avaliacdo que segue o Critério de Chauvenet.

As plantas baixas ndo substituem uma planta de aprovacdo de prefeitura, pois ndo € o
objetivo deste trabalho, assim como o vaos (portas e janelas) foram localizados e ndo medidos.

Esta planta contém cotas gerais obtidas através de uma trena a laser e pode conter variacdes
pequenas em relacdo a escritura pois podem refletir alguns desalinhamentos de medidas entre as
paredes ou a dificuldade de medir certos elementos ndo acessiveis.
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Caracteristicas Principais:

Nivel O — Rua: Considerado o nivel da rua, encontra-se o acesso principal e uma garagem.
Area: 22.0 m?2

Nivel 1 — Pavimento Superior: Considerado o pavimento principal encontra-se uma sala,
2quartos, 1 banheiro, 1 cozinha, uma Area de servico com
Banheiro. Area: 69.96 m2

Nivel 2 — Edlicula: Sala e cozinha integrados, banheiro e Tquarto. Area34.92 m2
A area coberta ocupa grande parte do terreno, chegando a: 94 % do terreno

A metragem quadrada privativa: 126,92 m2
A metragem quadrada do terreno em loco: 145,11 m2

6) Amostras de valores de Imdveis Semelhantes

A avaliacdo deste bem conduzida pelo Método Comparativo Direto , ou seja  Comparativo de
Dados do mercado compara imdveis similares para que possa estatisticamente revelar naguele
periodo de avaliagdo uma amostra real e atual do mercado imobiliario.

Como descrito na NBR 14653-1 da ABNT:

" identifica o valor de mercado do bem por meio de tratamento técnico dos atributos dos
elementos comparaveis ,constituintes da amostra. "

As amostras coletadas sao ponderadas atraves da homoseinizacao , utilizando da habilidade da
perita em extrair informacdes locais e de uma intensa pesquisa de iméveis similares da resiao
atraveés de anuincios locais , sites da Internet e corretores atuantes na regiao. Essas informacoes sao
verificadas e carregsadas em planilhas seguindo o Critério de Chauvenet, que nos permitem
entender a variacao de preco do mercado.

As amostras sao fruto das seguintes caracteristicas:

- Verificagdo da informacdo , metragem e preco de venda;

- Semelhanca com o imével avaliando ; ( Podendo ser na mesma rua ou ndo )
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- Atualizagdo da informacgao; ( Verificada através de Contato telefénico )
- Quantidade de amostras;

- Localizagao;

- Padrao Construtivo;

- Periodo de vacancia do imével;

Para utilizar o Método Comparativo Direto foram utilizados imdveis similares com a metragem
quadrada de terreno e com configuracdes de ambiente parecidas.

AMOSTRA 1:

Imobilidria Imdveis

Contato: Roger dias Tel: (11) 96439-9630

End. do imdvel: Rua ndo identificada, 3 quartos, 1 suite, 2banheiros, 1 vaga —158 m2 R$400.000

<« C @ e7-imoveis.com/imovel/sok orios-a-venda-80-m-por-400000-vila-fachini-sa0-paulo-sp/SO0610-E7AC * B % » P

@ Lsta de et

Arendimento
@ (11)31327895 » (O (1) 99701-2841 e =

5S00610-E7AC

(3 Fotos © Mapa = <

Venda R$ 400.000

Sobrado com 3 dormitérios a venda, 80 m? por RS 400.000,00 - Vila
Fachini - Sdo Paulo/SP

Este perita considerou nesta amostra um fator fonte defletor (0.90) para homogenizar os andares altos com
a posicdo do imdvel em questao e pelas condicoes de venda do mercado.
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AMOSTRA 2:

Proprietério direto

Contato: Bebeto Tel: (11) 99687-2014

End. do imdvel: Rua Braga no.20 - Valor 390mil (2dorms/ 1o /sala /cozinha / Quarto posterior/
Lavanderia 170 m2 — R$390.000

I

Este perita considerou nesta amostra um fator fonte defletor (0.90) para homogenizar os andares altos com
a posicdo do imdvel em questdo e pelas condicoes de venda do mercado.

AMOSTRA 3:

Igral im&veis

Contato: Magalhaes Tel: (11) 947226671

End. do im&vel: Av. Euldlia, 42/ 2 Quartos, 1suite, Sala, Cozinha, 1vaga coberta, 100 m2 construido,
160 m2 terreno — R$350.000

Este perita considerou nesta amostra um fator fonte defletor (0.90) para homogenizar os andares altos com
a posicao do imdvel em questdo e pelas condicoes de venda do mercado.
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AMOSTRA 4.

Igral im&veis

Contato: Magalhaes Tel: (11) 947226671

End. do imdvel: Rua Hildebrando Siqueira 2 quartos, 1 banheiro, Sala, Cozinha 83 m2, 130 m2 —
R$445.000

8<

Casa com 2 dormitérios a venda, 83 m? por RS 445.000,00 - Vila Fachini -
S&o Paulo/SP

4 Caracteristicas

() ) o ®

= Sobreoimovel

Este perita considerou nesta amostra um fator fonte defletor (0.90) para homogenizar os andares altos com
a posicao do imdvel em questdo e pelas condicoes de venda do mercado.

AMOSTRA 5:

Igral im&veis

Contato: Magalhaes Tel: (11) 947226671

End. do imével: Av. Muzambinho,320

3 Quartos, 2 Banheiros, 2 vagas 160 m? area construida, 140 m? 4rea do terreno — R$ 480 mil

LR A I
3 e

|§‘ra ©(11)50121200 + (11)50121200 =
Ham » Imévts  Avenda » obrado - o Pl » Wa Fctin - Sbrd e 160 i Fach- 5o Pl 4 e o 8 4 soussicns

Sobrado com 3 quartos, 160 m?, a venda por RS 480.000
Vila Fachini - Sao Paulo/SF

[4 Caracteristicas

Este perita considerou nesta amostra um fator fonte defletor (0.90) para homogenizar os andares altos com
a posicao do imdvel em questdo e pelas condicoes de venda do mercado.
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AMOSTRA 6:

Igral im&veis

Contato: Magalhaes Tel:(11) 947226671
End. do imével: rua Professor Aralfo Maciel 3 Quartos 2 banheiros Sala, cozinha, 1vg coberta 130
m2 construido, 218 m2 terreno-R$ 480.000

€ 5 C 8 igalcombrimovel/

o Watapp  Cenvalder cendiments —
|g|'a ©(11)50121200 * (11)50121200 n =
s~ Avenda - Casa ~ 530 Paulo » Vil Fochin - Cos dvendo, 130 mpor RS 45000000 Vi Fochil 520 PSP cattsticns

@ [ Caracteristicas @
4 condicionado Area e senvigo

Este perita considerou nesta amostra um fator fonte defletor (0.90) para homogenizar os andares altos com
a posicdo do imdvel em gquestao e pelas condicoes de venda do mercado.

AMOSTRA 7:
Onix Vende
Contato: Glen Mello Tel: (11) 5588-3366

End. do imével: Rua Geni, 73 — 2 Quartos,1suite, Sala, Cozinha,1vaga coberta 100 m2 construido,
140 mQ terreno - R$450 .000

—

l ‘ I
| R o 3 R :
| 1 G, ‘-“ﬂ P = s K E = ,\";-:‘ e

Este perita considerou nesta amostra um fator fonte defletor (0.90) para homogenizar os andares altos com
a posicdo do imdvel em questao e pelas condicoes de venda do mercado.
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AMOSTRA 8:
Onix Vende
Contato: Glen Mello Tel: (11) 5588-3366

End. do imével: Rua Geni, 175 — 2 Quartos, 1suite, Sala, Cozinha,1vaga coberta 100 m2 construido,

140 m2 terreno - R$340. 000

Este perita considerou nesta amostra um fator fonte defletor (0.90) para homogenizar os andares altos com

a posicao do imdvel em questdo e pelas condicoes de venda do mercado.
AMOSTRA 9:
Sh Prime Imdveis
Contato: Alexandre
Tel: (11) 976520442/ 47502292
End. do im&vel: Rua Jomal do comércio,50 — R$ 425.000
2 Quartos, 3 banheiros, Sala, Cozinha, 2 vaga coberta 85 m2 construido, 140 m2
= Renavesnamdo (e ] 8 e

Este perita considerou nesta amostra um fator fonte defletor (0.90) para homogenizar os andares altos com
a posicao do imdvel em questdo e pelas condicoes de venda do mercado.
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AMOSTRA 10:

Igral im&veis

Contato: Magalhaes Tel: (11) 947226671

End. do imével: Rua Marechal Jodo Batista Matos,2 Quartos 1banheiros Sala, Cozinha, 1vg coberta
75 m2 construido ,160 m2 terreno — R$ 350.000

Esta perita considerou nesta amostra um fator fonte defletor (0.90) para homogenizar os andares altos com
a posicao do imdvel em questdo e pelas condicoes de venda do mercado.

AMOSTRA 11:

Igral im&veis

Contato: Marcela Tel: (11) 947226671

End. do imdvel: Rua Belarmino Barreto, 3 Quartos 2banheiros Sala, Cozinha, 1vg coberta 142 m2
construido, 160 m2 terreno — R$ 360.000

Esta perita considerou nesta amostra um fator fonte defletor (0.90) para homogenizar os andares altos com
a posicao do imdvel em questdo e pelas condicdes de venda do mercado.
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AMOSTRA 12:

Imobilidra Marcelo Kavaleski

Contato: Barbara Tel:(11) 947124759

End. do imdvel: Rua Berlamino Barreto, 2 Quartos, 1banheiros, Sala, Cozinha, 1vg coberta 91 m2
construido, 130 m2 terreno — R$370.000mil

Fachin, S0 Paulo - P » Casa e 2 quarios, 1m* & venda o Vi Fachi
RN m

N L) = ™ &

s 2q Osutes Tvaga

uuuuuu 1 banheiro

% Casa Mineira > Venda > Casa > Vila

Casa de 2 quartos, 91m? a venda no Vila Fachini RS 3
Q Vila Fachini, Sd0 Paulo - SP  vernomspa Condo

Imigrantes Casa

Localizagdo
@ Vila Fachini, S&o Paulo

Esta perita considerou nesta amostra um fator fonte defletor (0.90) para homogenizar os andares altos com
a posicdo do imdvel em questao e pelas condicoes de venda do mercado.

s

AMOSTRA 13:

Almeida Titto Inteligéncia Imobiliria
Contato: José Tel: (11) 941333019
End. do imdvel : Rua Belarmino Barreto:_3 Quartos 2obanheiros Sala , Cozinha, 1vg coberta 91 m2
construido, 140 m2 terreno — R$ 357.000

Esta perita considerou nesta amostra um fator fonte defletor (0.90) para homogenizar os andares altos com
a posicao do imdvel em questdo e pelas condicoes de venda do mercado.
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AMOSTRA 14:

S3 imdveis

Contato: José Tel: (11) 941333019

End. do Imével: nao identificado 2 Quartos 1banheiros, Sala, Cozinha,2 vagas, 92 m2 construido,

140 m2 terreno — R$ 359.000

2quares

venda no Vila Fachini RS 359.000 ©

Esta perita considerou nesta amostra um fator fonte defletor (0.90) para homogenizar os andares altos com
a posicao do imdvel em questdo e pelas condicoes de venda do mercado.

7) Homogeneizacdo do valor de venda do imével

A avaliacdo considerou a Area privativa de 196,92 m 2, adotada na pesquisa dos imdveis similares,
com dados atuais do mercado imobiliario.

1A TENTATIVA
HOMOGENEIZACAO DO VALOR DE VENDA DO IMOVEL

Area privativa do

"y 126,92 m2
imovel:

Utilizamos o Fator de oferta (Fo) diferenciado, pois a anélise

visa as condicoes atuais de venda no mercado

Assim os valores finais dos iméveis pesquisados serdo:

Valor Homog = Valor/m2 X Fo.

Valor (R$) Area (m2) | Valor/ mg. Fo (defletor) | PU=Valor Homos.
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1 R$ 400.000,00 80,0 R$ 5.000,00 0,90 R$ 4.500,00
Q R$ 390.000,00 140,0 R$ 2.785,71 0,90 R$ 2.507,14
3 R$ 350.000,00 100,0 R$ 3.500,00 0,90 R$ 3.150,00
4 R$ 445.000,00 83,0 R$ 5.361,45 0,90 R$ 4.895,30
5 R$ 480.000,00 160,0 R$ 3.000,00 0,90 R$ 2.700,00
6 R$ 480.000,00 130,0 R$ 3.699,31 0,90 R$ 3.393,08
7 R$ 450.000,00 100,0 R$ 4.500,00 0,90 R$ 4.050,00
8 R$ 340.000,00 100,0 R$ 3.400,00 0,90 R$ 3.060,00
9 R$ 495.000,00 85,0 R$ 5.000,00 0,90 R$ 4.500,00
10 R$ 350.000,00 75,0 R$ 4.666,67 0,90 R$ 4.200,00
11 R$ 360.000,00 75,0 R$ 4.800,00 0,90 R$ 4.390,00
12 R$ 370.000,00 130,0 R$ 2.846,15 0,90 R$ 2.561,54
13 R$ 357.000,00 91,0 R$ 3.993,08 0,90 R$ 3.530,77
14 R$ 359.000,00 92,0 R$ 3.902,17 0,90 R$ 3.511,96
Total R$ 50.739,79
Média
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3.624,27
Apds termos estes valores, faremos o saneamento dos dados
Suspeitos, utilizando o critério de CHAUVENET.
TABELA RESUMIDA DE CHAUVENET
(n° amostras) d/s coeficiente.
5 1,65
6 1,74
7 1,80
8 1,86
9 1,90
10 1,96
12 2,03
13 2,06
14 2,10
CRITERIO DE CHAUVENET
TESTE COM 14 AMOSTRAS 1° TENTATIVA
Chauvenet
Diferenc | 14
;g Diferenga (PU- a/ amostras
Média Média) Elev.quadrado Desvio
Padrdo 92,10
R$ 2,10>0,5
1 4.500,00 R$943,62 890.412,35 0,53 p APROVADA
R$ 2,10>0,5
Q 9.507,14 -R$1.049,24 1.100.905,65 0,59 6 APROVADA
R$ 2,10>0,2
3 3.150,00 -R$406,38 165.147,44 (0,23) 0 APROVADA
R$ 2,10>0,6
4 4.895,30 R$1.268,92 1.610.152,48 0,71 8 APROVADA
5 R$ -R$856,38 733.392,47 (0,48)[2,10>0,4 | APROVADA
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9.700,00 6
R$ 9.10>0,1
6 3.393,08 -R$933,31 5443190 | (013)(3 APROVADA
R$ 910>0,
7 £.050,00 R$493,69 243.657,38 | 098 |] APROVADA
R$ 910>0,
8 3.060,00 -R$496,38 246.39645 | (028)|7 APROVADA
R$ 910>0,5
9 4.500,00 R$943,69 890.41235 | 053 |] APROVADA
R$ 910>0,3
10 £.900,00 R$643,69 414.24937 | 036 |, APROVADA
R$ 910>0,5
1 956154 -R$994,84 989.71639 | (055)|3 APROVADA
R$ 910>9,3
12 £390,00 R$4.320,00 | 1866240000 | 241 |g REPROVADA
R$ 910>1,9
13 353077 R$3.530,77 | 1246633136 | 197 |4 APROVADA
R$ 910>1,3
14 056154 R$2.561,54 | 6561.479,29 | 143 |g APROVADA
49.789,37 |Soma 45.099.077,87
Médi R$[ .
a 3.556,38 Variancia 3.216.362,71
(média)
Desvio Padrao 1.793,42
Eliminagdo de Dados Suspeitos
Cv ) B o
_ desvio padrao / média
Qv = 1.793,49
R$ 3.556,38
Valor por m2 R$ 3.556,38
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Valor total do imével R$ 451.376,18
9A TENTATIVA
HOMOGENEIZACAO DO VALOR DE VENDA DO IMOVEL
Avea privativa do 196,922
imovel:
Utilizamos o Fator de oferta (Fo) diferenciado, pois a anélise
visa as condicoes atuais de venda no mercado
Assim os valores finais dos imdveis pesquisados serdo :
Valor Homog = Valor/m2 X Fo.
Area
Valor (R$) m2) Valor/ m2. Fo (defletor) PU=Valor Homos.
1 R$ 400.000,00 80,0 R$ 5.000,00 0,90 R$ 4.500,00
% R$ 390.000,00 140,0 R$ 2.785,71 0,90 R$ 2.507,14
3 R$ 350.000,00 100,0 R$ 3.500,00 0,90 R$ 3.150,00
4 R$ 445.000,00 83,0 R$ 5.361,45 0,90 R$ 4.895,30
5 R$ 480.000,00 160,0 R$ 3.000,00 0,90 R$ 2.700,00
6 R$ 480.000,00 130,0 R$ 3.692,31 0,90 R$ 3.323,08
7 R$ 450.000,00 100,0 R$ 4.500,00 0,90 R$ 4.050,00
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8 R$ 340.000,00 100,0 R$ 3.400,00 0,90 R$ 3.060,00
9 R$ 425.000,00 85,0 R$ 5.000,00 0,90 R$ 4.500,00
10 R$ 350.000,00 75,0 R$ 4.666,67 0,90 R$ 4.200,00
11 R$ 360.000,00 75,0 R$ 4.800,00 0,90 R$ 4.320,00
13 R$ 357.000,00 91,0 R$ 3.923,08 0,90 R$ 3.530,77
14 R$ 359.000,00 92,0 R$ 3.902,17 0,90 R$ 3.511,96
Total R$ 48.178,25
Média
3.706,02
Apds termos estes valores, faremos o saneamento dos dados
Suspeitos, utilizando o critério de CHAUVENET.
TABELA RESUMIDA DE CHAUVENET
(n® amostras) |d/s coeficiente.
5 1,65
6 1,74
7 1,80
8 1,86
9 1,90
10 1,96
12 2,03
13 2,06
14 2,10
TESTE COM 13 AMOSTRAS 9° TENTATIVA
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; Chauvenet 13 amostras
- Diferenca (PU- leergnga/
Média - Elev.quadrado Desvio
Média) -
Padrao 210
1 R$ 4.500,00 R$914,77 836.807,66 0,53 [2,06>0,53 APROVADA
9 R$ 9.507,14 -R$1.078,09 1.1692.967,75 (0,63)|2,06>0,63 | APROVADA
3 R$ 3.150,00 -R$435,23 189.493,48 (0,25)[2,06>0,25 APROVADA
4 R$ 4.895,30 R$1.940,07 1.537.781,35 0,72 |2,06>0,72 |APROVADA
5 R$ 4.500,00 R$914,77 836.807,66 0,53 [2,06>0,53 APROVADA
6 R$ 9.507,14 -R$1.078,09 1.1692.967,75 (0,63)|2,06>0,63 | APROVADA
7 R$ 3.150,00 -R$435,23 189.493,48 (0,25)[2,06>0,25 APROVADA
8 R$ 4.895,30 R$1.940,07 1.537.781,35 0,72 |2,06>0,72 | APROVADA
9 R$ 2.700,00 -R$885,23 783.628,75 (0,52)[2,06>0,52 APROVADA
2) R$ 3.323,08 -R$262,15 68.723,23 (0,15)[2,06>0,15 APROVADA
1 R$ 3.060,00 -R$595,23 975.864,54 (0,31)2,06>0,31 APROVADA
; R$ 4.500,00 R$4.500,00 | 90.950.000,00 963 |206>263 iEPROVAD
1 R$ 3.060,00 R$3.060,00 9.363.600,00 1,79 12,06>1,79 APROVADA
46.607,97 |Soma 38.194.377,02
Média| R$ 3.585,23 |Varidncia 2.938.029,00
(média)
Desvio Padrao 1.714,07
Eliminagdo de Dados Suspeitos
C=V desvio padrdo / média
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Cv = 1.714,07
R$ 3.585,23
Valor por m2 R$ 3.585,23
Valor total do imével 455.037,15
3A TENTATIVA
HOMOGENEIZACAO DO VALOR DE VENDA DO IMOVEL
U PR 2 196,92|me
imével:
Utilizamos o Fator de oferta (Fo) diferenciado, pois a andlise
Assim os valores finais dos imdveis pesquisados serdo :
Valor Homog = Valor/m2 X Fo.
Area
Valor (R$) m2) Valor/ m2. Fo (defleton) PU=Valor Homos.

R$ 400.000,00 80,0 R$ 5.000,00 0,90 R$ 4.500,00

R$ 390.000,00 140,0 R$ 2.785,71 0,90 R$ 2.507,14

R$ 350.000,00 100,0 R$ 3.500,00 0,90 R$ 3.150,00

R$ 445.000,00 83,0 R$ 5.361,45 0,90 R$ 4.825,30

R$ 480.000,00 160,0 R$ 3.000,00 0,90 R$ 2.700,00
Perita Judicial - Arg. Luciana Sérvulo
e-mail: lucianaservulo@sgmail.com Pagina 34

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por LUCIANA SERVULO DE LIMA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 04/10/2021 as 11:40 , sob o nimero WJAB21702530450

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0008022-14.2018.8.26.0003 e c6digo WXqYSqwh.



fls. 209
6 R$ 480.000,00 130,0 R$ 3.692,31 0,90 R$ 3.323,08
7 R$ 450.000,00 100,0 R$ 4.500,00 0,90 R$ 4.050,00
8 R$ 340.000,00 100,0 R$ 3.400,00 0,90 R$ 3.060,00
9 R$ 495.000,00 85,0 R$ 5.000,00 0,90 R$ 4.500,00
10 R$ 350.000,00 75,0 R$ 4.666,67 0,90 R$ 4.200,00
11 R$ 360.000,00 75,0 R$ 4.800,00 0,90 R$ 4.320,00
14 R$ 359.000,00 92,0 R$ 3.902,17 0,90 R$ 3.511,96
Total R$ 44.647,48
Média
3.720,62
Apds termos estes valores, faremos o saneamento dos dados
Suspeitos, utilizando o critério de CHAUVENET.
TABELA RESUMIDA DE CHAUVENET
(n° amostras) |d/s coeficiente.
5 1,65
6 1,74
7 1,80
8 1,86
9 1,90
10 1,96
11 1,99
12 2,03
13 2,06
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14 2,10
TESTE COM 12 AMOSTRAS 3° TENTATIVA
. Diferenca | Chauvenet 12amostras
Média 'I\)/{fée(;iear;ga G Elev.quadrado |/ Desvio
Padrdo 2,03
1 R$ 4.500,00 R$1.260,93 1.589.933,79 1,04 12,03>1,04 | APROVADA
9 R$ 2.507,14 -R$731,93 535.723,54 (0,61)[2,03>0,61 | APROVADA
3 R$ 3.150,00 -R$89,07 7.934,92 (0,07)2,03>0,07 | APROVADA
4 R$ 4.825,30 R$1.586,23 2.516.116,00 1,31 12,03>1,31 | APROVADA
5 R$ 4.500,00 R$1.260,93 1.589.933,79 1,04 12,03>1,04 | APROVADA
6 R$ 2.507,14 -R$731,93 535.723,54 (0,61)[2,03>0,61 | APROVADA
7 R$ 3.150,00 -R$89,07 7.934,92 (0,07)[2,03>0,07 |APROVADA
8 R$ 4.825,30 R$1.586,23 2.516.116,00 1,31 |2,03>1,31 | APROVADA
9 R$ 2.700,00 -R$539,07 290.601,03 (0,45)|2,03>0,45 | APROVADA
10 R$ 3.323,08 R$84,00 7.056,45 0,07 [2,03>0,07 | APROVADA
11 R$ 3.060,00 -R$179,07 32.067,58 (0,15)|2,03>0,15 | APROVADA
14 R$ 3.060,00 R$3.060,00 9.363.600,00 1,79 12,03>1,79 | APROVADA
49.107,97 |Soma 18.992.740,16
il\;\ed R$ 3.239,07 |Varidncia 1.460.980,01
(média)
Desvio Padrao 1.208,71
Eliminacdo de Dados Suspeitos
(;v desvio padrdo / média
Cv = 1.208,71
R$ 3.239,07
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Valor por m2 R$ 3.239,07

Valor total do imével 411.103,30

8) Diagndéstico de Mercado

O imovel € bem localizado apesar de estar proximo a uma darea de favelizacdo , esta em
uma rua , hoje considerada avenida gque carrega um bom fluxo de veiculos e tamboém permite o
acesso a Rodovia Imigrantes , metrd e terminal intermunicipal.

No entorno imediato € predominantemente residencial com casas de diversos tipos de
acabamento indo do médio ao alto padrao .

No momento a oferta de imdveis a venda ¢ peguena e durante a pesquisa foi informado
gue ha uma certa rotatividade de compra e venda pela metragem quadrada e valores oferecidos
O Que Ndo € muito usual em outros bairros pProximos aa estacdes de metrd de Sao Paulo.

Existe muita irregularidade na descricao dos iméveis , pois muitos tem o recioo de compra
e venda e ndo tem projetos aprovados. Muitos proprietarios incluiram coberturas, avangaram
pavimentos o que dificultou andlise e nivelamento das amostras.

Nas amostras também foi possivel observar que a maioria das casas ocupa mais de 80 %
dos seus terrenos , possuem avancos irregulares e muitas vezes nao tem recuo.
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Os valores de mercado também podem variar devido ao valor e a facilidade de
financiamento, 0 que pode decrescer o valor dos mesmos em cerca de 30 mil reais , como
investigado com corretores atuantes na regiao.

No levantamento a metragem quadrada do terreno obtida divergiu cerca de 1% em
relacao a escritura 0 que nao afeta muito o valor mercadoldsgico do imovel.

Com as tentativas de obtencdo do valor do bem pelo critério de Chauvenet obteve-se o
Valor final de R$ 411.103,30 ( Quatrocentos e onze mil e centoe trés reais e trinta centavos ).

Utilizando o Campo de Arbitrio definido pela NBR 14653-1 do artigo 3.8 a perita
pode ampliar até 15% para mais ou menos a estimativa .

Esta perita acrescenta ndo acrescenta valor a este imdvel pois acredita que as amostras
foram suficientes e que o padrao da casa ndo comporta maiores valorizacdes . O imdvel também
ainda precisa de uma regularizacdo escritural e de aprovacao na prefeitura. permitindo -se
também pela NBR 14653-1, primeiro item deste laudo o arredondamento de até 1%.

9) Conclusdo

ApOGs O levantamento de todas as amostras, bem como a homosgeneizacdo dos dados
obtemos um minimo valor de venda .

Valor de venda para o imdvel em questdo ¢ de :

R$ 41 2.000,00
(Quatrocentos e doze mil reais)

Obs.: Nao foram fornecidos o nimero do contribuinte para a verificacdo de Débitos no IPTU € o
ndmero gque estd na escritura Nao estava mais valido.
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Desde ja me coloco a disposicao para dirimir eventuais dividas.

Termos que
Peco deferimento,

Sao Paulo, 04 de outubro de 2021.

Arqg. Luciana Sérvulo de Lima
CAU A36890-3
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