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g RLAS ENGENHARIA
1) CONSIDERACOES PRELIMINARES

1.1) Interessada:
Bruna Aparecida de Oliveira
1.2) Proprietaria:
Bruna Aparecida de Oliveira
1.3) Objetivo:

Constitui objetivo do presente trabalho a determinagcao do justo valor
de mercado do imovel abaixo especificado, dentro da finalidade indicada:

»Tipo: Apartamento;

» Endereco: Rua Oswaldo Mezadri, 619, Bloco 22 apto 501
» Local: bairro Jardim Mirante;

» Municipio: Votorantim/SP;

» Finalidade: apuragdo do valor de venda para o imdvel em questao,
bem como, a apresentagao dos fatores que subsidiaram a execugao do mesmo.

1.4) Atividades Basicas:

Compreendem as etapas desenvolvidas durante a realizagao do
presente trabalho avaliatério:

» Vistoria: Efetuada no dia 4 de julho de 2023, as 16:00 hs.

» Diagnodstico do mercado.

» Coleta de dados:

Procedida através de levantamentos realizados em anuncios
classificados, empresas imobilidrias, corretores de imoéveis e contato direto na
regidao onde se situa o imovel.

» Escolha e justificativa da metodologia e critérios de avaliacao.

» Calculo do valor do imovel.

» Consideragoes finais e conclusao.
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RLAS ENGENHARIA

1.5) Conceito de valor:

Entende-se como valor de mercado, a expressao monetaria do bem, a
data de referéncia da avaliagdo, numa situacdo em que as partes, conhecedoras
das possibilidades de seu uso e envolvidas em sua transacdao, nao estejam
compelidas a negociagao.

O referencial adotado nesta avaliagdo encontra respaldo na NBR-
14.653-1 da ABNT (Norma Brasileira para Avaliacdo de Bens - Parte 1:
Procedimentos Gerais), onde, no seu item 3.1.47, preceitua:

"valor de mercado: quantia mais provavel pela qual se negociaria
voluntariamente e conscientemente um bem, numa data de referéncia, dentro das
condigbes do mercado vigente.”

Esse valor corresponde também ao preco que se definiria em um
mercado de concorréncia adequada, caracterizado pelas seguintes premissas:

v homogeneidade dos bens levados a mercado;

v numero elevado de compradores e vendedores de tal sorte que nao
possam individualmente ou em grupos, alterar o mercado;

v" inexisténcia de influéncias externas;

v" racionalidade dos participantes e conhecimento absoluto de todos
sobre o bem, o mercado e as tendéncias deste;

v' perfeita mobilidade de fatores e de participantes, oferecendo liquidez
com liberdade plena de entrada e saida do mercado.

De acordo com a Unido Panamericana de Associagoes de Avaliagao
(UPAV):

1. O valor de um bem depende da finalidade da avaliacdo e da
definicdo aplicavel para o caso especifico em andlise, no momento estabelecido
para o trabalho avaliatério.

2. A Unido Panamericana das Associagoes de Avaliagbes (UPAV) adota
a definicao contida na Norma IVS-1:

"5.2 - Valor de Mercado - a quantia estimada pela qual um bem
poderia ser negociado na data da avaliagao, entre um comprador disposto a
comprar e um vendedor disposta a vender, em uma transacdo livre, através de
comercializagdo adequada, em que as partes tenham agido com informacao
suficiente, de maneira prudente e sem coagao.”
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RLAS ENGENHARIA

1.6) Condigoes e limitagoes:

Este parecer técnico avaliatério segue as condigdes e limitagdes abaixo
relacionadas:

» Neste trabalho computamos como corretos os elementos
documentais consultados e as informagdes prestadas por terceiros, de boa fé e
confiaveis.

» O trabalho apresentado e os resultados finais sao validos apenas
para a sequéncia metodologica apresentada, sendo vedada a utilizacdo deste
parecer em conexao com qualquer outro.

» A responsabilidade técnica pelo presente trabalho encontra-se
explicitada na legislagdo que disciplina o exercicio da profissdo, bem como em
regulamentos elaborados pelo respectivo conselho profissional.

» Por fugir a finalidade principal deste trabalho, dispensamos
consideracdes legais de mérito, concernentes a titulos, invasodes, hipotecas,
superposicao de divisas, etc., providéncias estas que consideramos de carater
juridico.

1.7) Diagnostico de Mercado:

O imovel se situa em bairro predominantemente residencial, com uma
ampla oferta de moradias, incluindo casas e apartamentos. E comum encontrar
uma mistura de imodveis de diferentes tamanhos e estilos arquitetonicos, atendendo
as necessidades e preferéncias dos moradores.

Com o aquecimento do mercado de construgdo civil nos ultimos anos,
ocorreu uma oferta ainda maior deste tipo de unidade. Desta forma, nao se
encontrou dificuldades na obtencao de amostras para a avaliagao.

No ultimo semestre, houve uma diminuicdo nas vendas de imoveis,
resultando em baixa liquidez no mercado imobiliario.
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2) METODOLOGIA E CRITERIO DE AVALIACAO

2.1) Método comparativo direto de dados de mercado:

A metodologia adotada para determinacdao do valor foi através do
método comparativo direto de dados de mercado, nos termos do item 7.2.1 da
NBR-14.653-1 (Norma Brasileira para Avaliacao de Bens - Parte 1: Procedimentos
Gerais), onde encontramos a seguinte definicao:

"7.2.1 Método comparativo direto de dados de mercado

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

Este método é aquele que define o valor através da comparagao com
dados de mercado assemelhados quanto as caracteristicas intrinsecas e
extrinsecas. As caracteristicas e os atributos dos dados pesquisados que exercem
influéncia na formagdo dos precos e conseqlientemente, no valor, devem ser
ponderados por homogeneizagdo por fatores ou por inferéncia estatistica,
respeitados os niveis de fundamentagao e precisao definidos em Norma. E condigao
fundamental para aplicagdo deste método a existéncia de um conjunto de dados
gue possa ser tomado, estatisticamente, como amostra do mercado imobiliario.

2.2) Especificacao da avaliacao:

A NBR-14.653-1 (Norma Brasileira para Avaliagdao de Bens - Parte 1:
Procedimentos Gerais) em seu item 8, determina que uma avaliagdo sera
especificada em decorréncia de prazos demandados, recursos despendidos,
disponibilidade de dados de mercado e natureza do tratamento a ser empregado,
tudo isto relativo a fundamentagdo e precisdao, assim definidos:

"A fundamentacdo serd funcdo do aprofundamento do trabalho
avaliatério, com o envolvimento da selecdo da metodologia em razdo da
confiabilidade, qualidade e quantidade dos dados amostrais disponiveis.

A precisdo sera estabelecida quando for possivel medir o grau de
certeza e o nivel de erro tolerdvel numa avaliacdo. Depende da natureza do bem,
do objetivo da avaliacdo, da conjuntura de mercado, da abrangéncia alcancada na
coleta de dados (quantidade, qualidade e natureza), da metodologia e dos
instrumentos utilizados.”

Os graus de fundamentagcao e precisao foram definidos na NBR-
14.653-2 (Norma Brasileira para Avaliagdao de Bens - Parte 2: Imdveis Urbanos), a
seguir reproduzidos:
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M Método Comparativo:
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"9.2.2 O grau de fundamentagao, no caso de utilizacdo de modelos de
homogeneizacdo por fatores, deve ser determinado conforme a Tabela 3.”

Tabela 3 - Grau de fundamentacao no caso de utilizacao de modelos de
homogeneizacao por fatores:

conjunto de fatores

Item Descricao Grau
¢ 11 11 I
Completa quanto
N Completa quanto a P q ~ . ~
Caracterizagao do aos fatores Adogao de situagao
1 . . todos os fatores . .
imével avaliando ) utilizados no paradigma
analisados
tratamento
Quantidade minima
de dados de
2 mercado, 12 5 3
efetivamente
utilizados
Apresentacgdo de
informacgdes Apresentacgdo de
relativas a todas N informagodes
o Apresentagao de .
as caracteristicas informacies relativas a todas
Identificacdo dos dos dados . s as caracteristicas
3 . relativas a todas as
dados de mercado analisadas, com . dos dados
caracteristicas dos
foto e . correspondentes
. dados analisadas
caracteristicas aos fatores
conferidas pelo utilizados
autor do laudo
Intervalo admissivel
4 de ajuste para o 0,80 a 1,25 0,50 a 2,00 0,40 a 2,502

a

No caso de utilizagao de menos de cinco dados de mercado, o intervalo

admissivel de ajuste é de 0,80 a 1,25, pois é desejavel que, com um numero menor
de dados de mercado, a amostra seja menos heterogénea.

Para fins de enquadramento global do

Fonte: NBR 14653-2

fundamentacdo, devem ser considerados os seguintes critérios:

laudo em graus de

- Na Tabela 3 acima, identificam-se trés campos (graus III, II e I) e

quatro itens;

- O atendimento a cada exigéncia do grau I terd um ponto; do grau II,
dois pontos; e do grau III, trés pontos;

Eng. Fabio Blas Masuela Tel.:+55 (15) 99719.8770
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RLAS ENGENHARIA

- O enquadramento global do laudo deverd considerar a soma de
pontos obtidos para o conjunto de itens, atendendo a Tabela 4, a seguir.

Tabela 4 - Tabela de Enquadramento do laudo segundo seu grau de
fundamentacao no caso de utilizacao de tratamento por fatores:

fls. 236

Graus III II I
Pontos minimos 10 6 4
Itens 2 e 4 no Itens 2 e 4 no
. , . grau III, com os minimo no grau II e | Todos, no
Itens obrigatorios . . . .
demais no minimo | os demais no minimo no grau I
no grau II minimo no grau I

Fonte: NBR 14653-2

Grau de precisao conforme a Tabela 5.

Tabela 5 - Grau de precisdao no caso de utilizacao de modelos de
homogeneizacao por fatores:

Grau
I II I

Descricao

Amplitude do intervalo de confianga
de 80% em torno da estimativa de <30% <40% <50%
tendéncia central

Nota: Quando a amplitude do intervalo de confianca ultrapassar 50%, ndo ha
classificacdo do resultado quanto a precisdo e é necessaria justificativa com base
no diagndstico de mercado.

Fonte: NBR 14653-2

2.3) Aproveitamento eficiente:

O principio que norteou o trabalho avaliatério é o do aproveitamento
eficiente, determinado por andlise do mercado imobilidrio, cujo conceito encontra-
se assim definido na NBR-14.653-2 da ABNT:

"Aquele recomendavel e tecnicamente possivel para o local, numa data
de referéncia, observada a tendéncia mercadoldgica nas circunvizinhancas, entre os
diversos usos permitidos pela legislacao pertinente”.
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3) DESCRICAO DO OBJETO
3.1) Residéncia Unifamiliar

3.1.1) Localizagao:

O posicionamento do imédvel no contexto urbano possui as seguintes
caracteristicas:

» Logradouro frontal: Rua Oswaldo Mezadri, 619;

» Bairro: Jardim Mirante, Votorantim/SP.

3.1.2) Acesso:

Tratando-se de imoveis situados em regido urbanizada, o bairro Jardim
Mirante estd estrategicamente localizado em Votorantim, proporcionando facil
acesso a varias vias importantes, como por exemplo a Av. 31 de Marco. Situa-se
proximo a Rodovia Raposo Tavares (SP-270), uma das principais rodovias do
estado, o que facilita o deslocamento para outras cidades da regidao, como
Sorocaba. Além disso, sua proximidade com o centro de Votorantim significa que os
moradores tém acesso conveniente a servigos, comércio e outras facilidades
urbanas.

3.1.3) Tipo de ocupacgao circunvizinha:

A regido é ocupada predominantemente por construgdes e padrdes de
acabamento abaixo classificados:

» Tipo de imdvel: Residencial;

» Padrdo construtivo: Simples e Médio.

3.1.4) Infraestrutura urbana:

O local onde estdo situados o imével avaliando é dotado dos seguintes
melhoramentos, servigos publicos e equipamentos comunitarios: pavimentacao da
via publica, drenagem superficial, passeio e meio-fio, rede de dgua potavel, rede de
energia elétrica, rede telefonica, iluminacdo publica, arborizacdo, transporte
coletivo, coleta de lixo, entrega postal.
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3.1.5) Caracteristicas fisicas:

» Frente: Rua Oswaldo Mezadri

» Formato: Irregular;

» Matricula: 23.894 - 1° Oficio de Registro de Imédveis de
Votorantim

» Topografia: plana,

» Solo superficial: seco.

» Meio de Quadra;

» Area total do lote: 6.822,55 m2 (Condominio Lua).

As caracteristicas construtivas do edificio, no que se refere aos seus
aspectos quantitativos e qualitativos, sao as seguintes:

» Idade aparente: 5 anos;
» O condominio é constituido por 4 subcondominio. O imovel
avaliando esta no bloco 2 do subcondominio nomeado “Lua” que
integra o Subcondominio A com 3 blocos de apartamentos,
sendo todos eles com um pavimento térreo e mais quatro
andares totalizando 130 unidades residenciais.
» Garagem coberta no patio a frente dos blocos;
» Portaria com guarita e porteiro 24h;
» O acesso aos apartamentos é por escada;
» Playground;
» Piscina;

» Fachadas com revestimento em textura acrilica;

Para melhor visualizagdo da situagao descrita juntamos a este trabalho
um conjunto de fotografias do imdével (ANEXO N° 1), bem como foto aérea da
regiao, conforme imagens a seguir.
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Fonte: Google Earth, acesso em 13/07/2023 as 10:15 hs.
9
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Fonte: Gobgle Mabé, acessoem 13/07/2023 as 10:15 hs.
Pagina 9

Eng. Fabio Blas Masuela Tel.:+55 (15) 99719.8770
fabio@blasengenharia.com.br

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por FABIO BLAS MASUELA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 19/07/2023 as 11:55 , sob o nimero WVTR23700357630

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1004238-35.2019.8.26.0663 e codigo mm4fMfsu.



fls. 240

RLAS ENGENHARIA

As caracteristicas construtivas do imével, no que se refere aos seus
aspectos quantitativos e qualitativos, sao as seguintes:

» Area Privativa do apartamento = 84,13m2

(Incluindo a vaga de garagem e area comum)

» Area Privativa considerada = 45,20m2

(Adotada para fins de avaliagao)

Divisdo Interna:

2 quartos, 1 sala de estar integrada a copa, 1 banheiro e uma area de
servico integrada a cozinha. O apartamento possui 1 vaga de garagem livre e

coberta;

» Padrdo: Simples

» Portas internas: madeira compensada;

» Portas da sala: madeira compensada;

» Esquadrias: aluminio anodizado na cor branca;

» Piso: cerdamico em todo apartamento;

» Paredes: rebocadas e pintadas nas salas e quartos,
revestimento ceramico nas areas molhaveis na cozinha, area de servigo e banheiro.

»Teto: rebocado e pintado;

» InstalagOes sanitarias: lougas sanitarias brancas, box em

PVC nos banheiros;
» Bancadas: em granito na cozinha;

» Instalagdes hidraulicas: embutidas;
» Instalagles elétricas: embutidas;

» Iluminagao: plafons soquete;
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4) DETERMINAGAO DO VALOR DE MERCADO

4.1) Homogeneizagao por Fatores:

No Tratamento por Fatores utiliza-se "fatores" empiricos para ajustar
os dados de mercado a média, ou seja, sao efetuadas transformacdes matematicas
gue expressem, em termos relativos, as diferengas entre os atributos dos dados de
mercado e os do bem avaliando, que é estimado pela média ajustada pelos fatores.

4.2) Coleta de dados:

E o pilar de qualquer avaliagao, pois compreende a etapa inicial, onde
serdo levantados dados relativos a imoveis com caracteristicas semelhantes ao
avaliando, cujos tratamentos seguintes fornecerdo estrutura técnica ao Laudo de
Avaliagao.

Para uma melhor comparacao entre todos os elementos da amostra,
foi realizada uma pesquisa seletiva, onde todos os imdveis semelhantes ao
avaliando sdao apartamentos usados, localizados no mesmo residencial, Bela Vista,
na cidade de Votorantim/SP, fazendo um recorte bem representativo do mercado
imobiliario local.

4.3) Processamento e analise dos dados:

O valor de um imével, quer para locacao, quer para venda, se forma a
partir da combinagdo de alguns fatores ou variaveis influenciantes, que concorrem
de modo mais ou menos significativo na composicao do valor, exigindo atengao
especial quanto a sua importancia.

Neste caso, apdés a coleta de informacdes e analise dos dados
pesquisados, realizamos estudos dos seguintes FATORES:

» V/M2: é o elemento procurado, a incégnita da avaliagdo, é a
variavel que recebe influéncia das demais, razao pela qual é denominada variavel
dependente, sendo as outras chamadas varidveis independentes. Amplitude da
amostra aproveitada:

De R$ 3.103,33/m?2 a R$ 4.344,67/m?2
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» FATOR DE OFERTA.

A superestimativa dos dados de oferta (elasticidade dos negdcios)
devera ser descontada do valor total pela aplicagdo do fator médio observado no
mercado. No presente laudo foi aplicado um fator 0,95 (desconto de 5% sobre o
preco original pedido), indicando que a competicdo acirrada e a disponibilidade
abundante de imoveis semelhantes devem diminuir o valor do imével avaliado.

> FATOR PADRAO DE ACABAMENTO.

Para o fator de acabamento, atribui-se uma porcentagem com base na
qualidade e sofisticagdao dos materiais e acabamentos em comparagdao com imdveis
similares na area. Por exemplo, se o apartamento em avaliacdo possui um
acabamento de alta qualidade em relagao a imoveis compardveis, vocé pode
adicionar uma porcentagem de 2% a 10% ao valor de referéncia. Entretanto, se o
imovel avaliando possuir um padrao de acabamento inferior aplica-se essa
porcentagem decrescendo o valor. No presente laudo foi aplicado 2% de desconto
em comparagao aos padroes de acabamento.

Estes FATORES foram entdo tabuladas em uma planilha, onde o valor
(variavel dependente) de cada um dos elementos pesquisados foi relacionado
juntamente com suas varidveis independentes, anteriormente descritas. Dos 5
dados da pesquisa, todos foram efetivamente aproveitados na planilha.

A listagem completa e detalhada dos itens levantados na pesquisa
encontra-se no ANEXO 2.

4.4) Tabela de Homogeneizacao por Fatores:

Segue abaixo a tabela com o tratamento de dado aos FATORES do
presente modelo de avaliagao.

Valores Fatores valor
Amostra homogeneizantes ajustado
Preco (RS) Area (m?) RS / m? Fo | Facab F hom RS / m?
1 RS 180.000,00 42 | RS 4.285,71 0,95 0,98 0,931 RS 3.990,00
2 RS 170.000,00 51| RS 3.333,33 0,95 0,98 0,931 RS 3.103,33
3 RS 185.000,00 45| RS 4.111,11 | 0,95 | 1,00 0,95 RS 3.905,56
4 RS 210.000,00 45| RS 4.666,67 0,95 0,98 0,931 RS 4.344,67
5 RS 180.000,00 45| RS 4.000,00 0,95 1,00 0,95 RS 3.800,00
Média R$4.079,37 Média R$3.828,71
Média saneada | RS 3.828,71
Area do apartamento (m?) 45,2
Valor do Apartamento R$173.057,74
Pagina 12

Eng. Fabio Blas Masuela Tel.:+55 (15) 99719.8770
fabio@blasengenharia.com.br

fls. 242

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por FABIO BLAS MASUELA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 19/07/2023 as 11:55 , sob o nimero WVTR23700357630

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1004238-35.2019.8.26.0663 e codigo mm4fMfsu.



RLAS ENGENHARIA

4.6) Calculo do valor de mercado

Terminadas as etapas descritas nos itens anteriores, calculamos até
esta etapa o valor unitario do imével avaliando.

Para determinarmos o valor de mercado do imoével, faremos a
multiplicagdo destes valores pela area descrita abaixo e, dentro do novo intervalo
encontrado, arbitraremos um valor inteiro, situado entre os limites calculados.

» Apartamento na Rua Oswaldo Mezadri — Bairro Jardim
Mirante Dos Ovnis, Votorantim/SP

Area Privativa de Construgdo = 45,20 m?

VALOR DE MERCADO DO APARTAMENTO:

R$ 175.000,00 (cento e setenta e cinco mil reais)

4.7) Classificacao da avaliacao:

4 Quanto ao grau de fundamentacéio:

O grau de fundamentagdao obtido na presente avaliagdao
sera demonstrado nos quadros a seguir.

fls. 243

Item Descricdao Grau Obtido Pontos
1 Caracterizacdo do imovel avaliando 11 2
Quantidade minima de dados de mercado,
2 . - 11 2
efetivamente utilizados
3 Identificagdo dos dados de mercado 11 2
4 Intervalo admissivel de ajuste para o conjunto de I 3
fatores
Pontuagao atingida 9
Graus Il Il |
Pontos minimos 10 6 4
Itens 2 e 4 no grau lll, Itens 2 e 4 no minimo no L
. L. . . Todos, no minimo no
Itens obrigatdrios com os demais no grau Il e os demais no |
o , grau
minimo no grau ll minimo no grau |

B Classificacao quanto a fundamentagao: Grau II.
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4 Quanto ao grau de precisdo:

fls. 244

O grau de precisao da estimativa de valor obtido na presente avaliagao
sera obtido através do calculo a seguir, cujo enquadramento seguird o quadro

respectivo.

Ic = Vmax. - Vmin. = 4.344,67 - 3.103,33 = 32,42 %

Eng. Fabio Blas Masuela Tel.:+55 (15) 99719.8770

fabio@blasengenharia.com.br

Vmédio 3.828,71
- Grau

Descricdo T i I
Amplitude do intervalo de confianga de 80% em <30% <40% <50%
torno da estimativa de tendéncia central =R =T =0E0
Amplitude atingida - Sim -

m Classificagdo quanto a precisdo: Grau II
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5) CONCLUSAO

Sendo assim, apds a verificagdo das caracteristicas da amostra obtida,
os resultados do tratamento efetuado e analisando todos os fatores influencidveis,
sejam eles de natureza social, econOmica, governamental, fisica ou natural,
conclui-se que o valor de mercado do imdvel a data da avaliacdo seja:

» Apartamento na Rua Oswaldo Mezadri, 619, bloco 2A, apto
501, Bairro Jardim Mirante, Votorantim-SP,

R$ 175.000,00
(Cento e setenta e cinco mil reais)
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6) ENCERRAMENTO

6.1) Anexos:

1 - Fotografias (numeradas de 1 a 20);

2 - Listagem com os elementos pesquisados;

3 - Documentos;

4 - Registro de Responsabilidade Técnica no CREA.

6.2) Declaracao de conformidade com o Cédigo de Etica:

Os signatarios atestam que o presente trabalho obedece
criteriosamente aos seguintes principios:

» Os itens objeto deste trabalho, foram inspecionados
pessoalmente pela equipe técnica envolvida na elaboragao.

» Os signatarios ndo tém no presente, nem contemplam no
futuro, interesse nos bens envolvidos neste trabalho.

» Os signatarios ndo tém inclinagdes nem interesse em relacao
ao assunto deste trabalho, tao pouco em relacdo a solicitante.

» Este trabalho apresenta as condigoes limitativas apresentadas
na introdugdo, ou porventura, em qualquer outra parte dele, que afetam as
analises, opinides ou conclusdes nele contidas.

» O trabalho encontra-se abrigado por absoluta
confidencialidade, sendo garantido o sigilo quanto as razdoes que motivaram a
presente contratagao, bem como aos resultados finais alcangados.

» Este trabalho foi elaborado em observancia estrita aos
principios dos Coddigos de Etica Profissional do CONFEA-Conselho Federal de
Engenharia e Agronomia, do CAU-Conselho Federal de Arquitetura e Urbanismo e
do IBAPE - Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de Engenharia.
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6.3) Termo de encerramento:

O responsavel técnico pelo trabalho coloca-se ao inteiro dispor para os
esclarecimentos necessarios.

O presente laudo consta de 17 (dezessete) paginas e 15 (quatorze)
paginas anexas.

ATENCAO

O titular do direito autoral deste trabalho somente autoriza sua reprodugdo nos casos legais cabiveis,
vedando sua cdpia ou qualquer forma de reproducdo que caracterize plagio ou represente utilizagcdo
dos direitos exclusivos do autor, sendo que sua violagdo acarretara as penalidades civis e/ou criminais
previstas no art.184 do Cddigo Penal Brasileiro e Lei n® 9.610.

Sorocaba, 19 de julho de 2023.

FABIO BLAS MASUELA
Engenheiro Civil - CREA n. 5.063.315.849-SP
Mestre em Engenharia Civil.
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ANEXO 1 - RELATORIO FOTOGRAFICO

Eng. Fabio Blas Masuela Tel.:+55 (15) 99719.8770

Foto 1 - Vista da Entrada — Rua Oswaldo Mezadri
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”

“Lua

Fot 4 - Guaita Subcoomiio

Foto 3 — Fachada Subcondominio
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Foto 5 — Rua interna frente ao subcondominio Lua
Foto 6 — Entrada do bloco 2
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[

— Escada de acesso aos andares

Foto 7 — Fachada do Bloco 2
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Foto 8
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Foto 9 - Posta de entrada do apartamento
Foto 10 - Hall de entrada do apartamento
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Copa

Foto 11 - Sala de estar
Foto 12
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Foto 13
Foto 14 - Area de servico
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Quarto 1
Quarto 2

Foto 15
Foto 16 —
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Foto 17 - Banheiro
Foto 18 — Vaga de garagem
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Foto 20 - Playground do subcondominio
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ANEXO 2
Listagem com os elementos pesquisados
Amostra Endereco Imobiliaria CRECI céd. Telefone

1 Rua Oswaldo Mezadri 619 | AE patriménio | 20.189-) | 83538 | (15) 3035-1700
2 Rua Oswaldo Mezadri 619 | AE patriménio | 20.189-) | 80741 | (15) 3035-1700
3 Rua Oswaldo Mezadri 619 | AE patriménio | 20.189-) | 68182 | (15) 3035-1700
4 Rua Oswaldo Mezadri 619 | AE patriménio | 20.189-) | 72823 | (15) 3035-1700
5 Rua Oswaldo Mezadri 619 | AE patrimdnio | 20.189-) | 82675 | (15) 3035-1700
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ANEXO 3 - Documentos

& UFIVIAL UE REGIS | RU DE IMOVEIS,
TITULOS E DOCUMENTOS, CIVIL DE PESSOA JURIDICA E
CIVIL DAS PESSOAS NATURAIS E DE INTERDIGOES E TUTELAS
DA SEDE DA COMARCA DE VOTORANTIM - SP

DRA. NAILA DE REZENDE KHURI
Oficiala

LIVRO N° 2 : REGISTRO DE IMOVEIS
REGISTRO GERAL M. 2.638/ AA090 VOTORANTIM-SP

m ficha CNS DO CONSELHO NACIONAL DE JUSTIGA: 14.188-7
|—— 34%48 ,- 01 Votorantim, 30 de setembro de 2016 9

IMOVEL: Unidade auténoma designada pelo apartamento n° 501, localizada
no 4° pavimento do Bloco 2A, do SUBCONDOMINIO A, parte integrante do
condominio denominado RESIDENCIAL BELA VISTA, situado nesta cidade,
Estado de S&o Paulo, na Rua Oswaldo Mezadri, s/n° com é&rea privativa de
45,20 metros quadrados, a qual somada com a érea comum proporcional de
28,13 metros quadrados e com a drea comum n&o proporcional de 10,80
metros quadrados, totalizando a area comum de 38,93 metros quadrados,
perfaz a area total de 84,13 metros quadrados, correspondendo-ihe & fragéo
ideal de 0,001120923 no terreno condominial, com direito ao uso de 01 (uma)
vaga de garagem descoberta, identificada pelo n°® 41, para a guarda de 01
(um) veiculo de médio porte, localizada no estacionamento do condominio.

Inscri¢cdo Imobiliaria: 13.25.25.9000.10.000.0.10. (em maior porgéo).

Proprietéaria: SELLERIEM EMPREENDIMENTOS & PARTICIPAGCOES LTDA, w
CNPJ n° 15.339.184/0001-96, com sede em S&o José dos Campos-SP, na
Rua Piragununga, 141, apartamento 22.

Registros Anteriores: R.4 (aquisi¢do), de 02/07/2012 e R.5 (in oragdo de
condominio), de 07/12/2012, ambos da matricula n°® 2.638 deste s

Oficial de Registro de Imdveis e Anexos
Comarca de Votorantim - SP

Giacomo Bovolin Ramos - Egcrevente
AV-1. Protocolo n° 32.093, em 22 de setembro de 2016. AVERBAGAO.
Procedo & presente averbagédo para constar que esta ficha complementar foi
aberta nos termos do item 226.1, Capitulo XX, das Normas de Servigo da
Corregedoria Geral da Justica do Estado de Paulo, sendo que o imével

desta ficha corresponde a uma unidade autd a em construcdo. Votorantim,
30 de setembro de 2016. X (Giacomo Bovolin
Ramos - Escrevente)

R-2. Protocolo n° 32.093, em 22 de setembfo de 2016. HIPOTECA. Pelo
contrato de abertura de crédito e mituo para construgéo do empreendimento
imobiliario com garantia hipotecaria e outras avengas, datado de 29 de abril de
2016, n° 855553646672, com forga de escritura publica, nos termos da Lei
4.380/64, a proprietaria, ja qualificada, deu em primeira e especial HIPOTECA,
transferivel a terceiros, a fragéo ideal correspondente a futura unidade
auténoma acima descrita em favor da CAIXA ECONOMICA FEDERAL - CEF,
CNPJ n° 00.360.305/0001-04, com sede em Brasilia-DF, no Setor Bancério
Sul, quadra 04, lotes 3/4, para garantir a divida da devedora/incorporadora
BOULDER ENGENHARIA E PARTICIPAGOES LTDA, CNPJ n°

7%

Continua no verso.

14188- 7- 109001- 114000- 0519

OO A NSO AnOn 14188-7 -AA 110022
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Rua Paula Ney, 109 — Centro — Votorantim/SP — CEP: 18110-045
Fone/Fax: (15) 3353-7700 — e-mail: cartorio@registrovotorantim.com.br
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Prefeitura Municipal de Votorantim
“Capital do Cimento™
Secretaria de Finangas
Departamento de Langamento e Cadastros
Cadastro Imobilidrio
FICHA IMOBILIARIA
Inscrigdo Cadastral:  132242200012150110 Cartografico: 1322422000121501
Codigo Cobranga: NORMAL
Proprietario: CAIXA ECONOMICA FEDERAL - CEF 0036030500104
Compromissario: BRUNA APARECIDA DE OLIVEIRA 35410860845
[ LOCAL DO IMOVEL |
Logradouro: 45150 OSWALDO MEZADRI, RUA Numero: 519 CEP: 18116385
Bairro: JARDIM MIRANTE DOS OVNIS Comp.:
Loteamento: 1270 BAIRRO VOSSOROCA Quadra: BL2A  Lote: AP 501
Zoneamento: ZR2 - ZOMNA DE USO RESIDEMNCIAL E MISTA - ZR2
Condominio: 107 COND.RES.BELA VISTA LUA
,l ENDEREGO DE ENTREGA ,l
Logradouro: RUA OSWALDO MEZADRI NOmero: 619
Bairro:  JARDIM MIRANTE DOS OVNIS CEP: 15115385
Cidade: VOTORANTIMSP Comp.:
| CARACTERISTICAS GERAIS |
N®.Matricula: 23.804 Data Registro: 05/11/2016 00:00:00 Valor:
Cartorio: 0 RI VOTORANTIM
Tipo Documento: MATRICULA
Local Lavratura Data:
Livre: Folha: Numero:
Obs.:
1 CARACTERISTICAS DO TERRENO |
Area do terreno: 8563 Testada Principal: 1267 Testada2: 0,00
Uso: EDIFICADO Situagdo: MEIO QUADRA Categoria: PARTICULAR
Benfeitoria: MURO E PASSEIO Topografia: NORMAL Area Inap.:
Pedologia: Nivelamento: Gleba Inap.
Pavimentagdo: APLICAR FACE DEQUA  Face Pavimentada:  SIM Valor m? Face: 30,5085
i CARACTERISTICAS DO LIXO |
Litragem: Utilizagao Lixo: Unidades Auténomas: 0
,' CARACTERISTICAS DA EDIFICACAQ |
Area Construida: 52,33 Situagdoc da Construgdo: ACABADA
Anc da Construgao: Ano de Langamento:
Utilizagao: RESIDENCIAL Classe: 2-RESID. VERTICAIS
Tipo: B1 Est.Conservagao: BOM
Z II RELACAO RESPONSAVEIS I =
CNPJ/CPF RAZAO SOCIAL/NOME QUALIFICAGAD
35410860845 BRUNA APARECIDA DE OLIVEIRA FIDUCIANTE
00350305000104 CAIXA ECONOMICA FEDERAL - CEF FIDUCIARIO
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ANEXO 4 — ART - Anotacao de Responsabilidade Técnica

Otacao de Responsabilidade fecnica

Resolugdo n® 1.025/2009 - Anexo | - Modelo A

Lei n° 6.496, de 7 de dezembro de 1977

Conselho Regional de Engenharia e Agronomia do Estado de Sdo Paulo

1. Responsavel Técnico

FABIO BLAS MASUELA

Titulo Profissional: Engenheiro Civil

Empresa Contratada:

Pagina 1/2

ART de Obra ou Servico
28027230231084663

RNP: 2608305350
Registro- 5063315849-SP

Complemento:
Cidade: Votorantim UF: SP
Processo Judicial: 1004238-35.2019.8.26.0668,t3 de Nomeacdo: 31/03/2023
Valor RS 292,00

Acdo Institucional:

Tipo de Contratante: Processo Judicial

Vinculada a Artn®:

Registro:
2. Dados do Contrato
Contratante: BRUNA APARECIDA DE OLIVEIRA
Endereco:  Rua OSWALDO MEZADRI e

Bairro: JARDIM MIRANTE DOS OVNIS

CEP: 18116-385

— 3. Dados da Obra Servigo
Endereco: Rua OSWALDO MEZADRI

Complemento:
Cidade: Votorantim UF: SP
Data de Inicio: 13/06/2023

Previsdo de Término: 13/07/2023

Coordenadas Geograficas:

N

Bairro: JARDIM MIRANTE DOS OVNIS

CEP: 18116-385

Finalidade: Judicial Cadigo:
CPF/CNPJ:
4, Atividade Tecnica
Quantidade Unidade
Execugédo
1 Avaliagao de imoveis 45,20000 metro quadrado

Apos a conclusdo das atividades técnicas o profissional devera proceder a baixa desta ART

5. Observagdes
Constitui objetivo do presente trabalho a determinagao do justo valor de mercado do imdvel

6. Declaragoes

WVTR23700357630

umero

11:55,sobon

as

Clausula Compromissoria: qualquer conflito ou litigio originado do presente contrato, bem como sua interpretacdo

ou execucdo, sera resolvido por arbitragem, de acordo com a Lei n®. 9.307, de 23 de setembro de 1996, por meio Profissional
do Centro de Mediag@o e Arbitragem - CMA vinculado ao Crea-SP, nos termos do respectivo regulamento de
arbifragem que, expressamente, as partes declaram concordar. Contratarte

Acessibilidade: Declaro atendimento as regras de acessibilidade previstas nas normas técnicas da ABNT, na legislagdo especifica e no

Decreto n® 5.296, de 2 de dezembro de 2004.
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E =
Resolugdo n® 1.025/2009 - Anexo | - Modelo A
Pagina 2/2
7. Entidade de Classe 9. Informagé
- A presente ART encontra-se devidamente quitada conforme dados
ASSOCIAGAO DOS ENGENHEIROS E ARQUITETOS DE SOROCABA constantes no rodapé-versido do sistema, certificada pelo Nosso Nimero.
8. Assinaturas
Declaro serem verdadeiras as informagtes acima -/ attenticilade dested to pode ser: verificatds mo site
WwWw.Creasp.org.br ou www.confea.org.br
Sorocaba 13 4 Julho 2023
e e de
Local data - A guarda da via assinada da ART sera de responsabilidade do profissional
e do contratante com o objetivo de documentar o vinculo contratual.
AR
FABIO BLAS MASUEIﬁ:%PF: 361.731.318-38
www_creasp.org.br
Tel-0BO0 017 18 11 -
BRUNA APARECIDA DE OLIVEIRA E-mail: acessar link Fale Conosco do site acima Egg;&
Valor ART R$ 96,62 Registrada em: 13/07/2023 Valor Pago R$ 96,62 Nosso Numero: 28027230231084663  Versdo do sistema
Impresso em: 13/07/2023 18:25:36
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