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9. Atestado

10. Encerramento

4. NORMAS UTILIZADAS EM AVALIAGOES

As normas utilizadas para avaliagdo neste laudo estdo a seguir
relacionadas e os valores, grau de fundamentagéo e precisdo, se enquadram
nos graus |l (dois) e 11l (trés), respectivamente.

11.  NBR 14653 — 1 Avaliagdo de Bens (Parte 1 — procedimentos gerais).
12. NBR 14653 - 2 Avaliagdo de Bens (Parte 2 — im6veis urbanos).

13. NBR 14653 - 3 Avaliagdo de Bens (Parte 3 — Iméveis Rurais).

14. Valores de Edificac6es de Iméveis Urbanos (IBAPE-SP versdo 2017).
16.  Avaliagdo de Iméveis Urbanos (IBAPE - SP — 2007).

16.  Cédigo de Etica Profissional (IBAPE - SP — 2007).

17. Leis de Zoneamento do Municipio de Sao Paulo.

5. DEFINICOES NORMATIVAS

Para o bom entendimento dos métodos, critérios e nomenclaturas,
utilizadas neste laudo de avaliagdo, relacionamos a seguir alguns dos termos
definidos pelas Normas Técnicas de Avaliages NBR - 14653 da ABNT.

5.1. AVALIACAO

E a andlise técnica, realizada por engenheiro de avaliagdes, para
identificar o valor de um bem, de seus custos, frutos e direitos, g

determinar indicadores da viabilidade de sua utilizagdo econdmica
determinada finalidade, situagdo e data.
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5.2. ACESSORIOS

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

incorporado ou néo a ele.

5.3. BEM

Coisa que tem valor, suscetivel de utilizagdo ou que pode ser objeto de
direito, que integra um patrimdnio.

® 5.4. BENFEITORIAS

Resultado de obra ou servigo realizado nhum bem e que nao pode ser

retirado sem destruigdo, fratura ou danos.

5.5. CAMPO DE ARBITRIO

Intervalo de variagdo no entorno do estimador pontual adotado na
avaliagdo, dentro do qual se pode arbitrar o valor do bem, desde que justificado
pela existéncia de caracteristicas proprias ndo contempladas no modelo.

5.6. CUSTO DIRETO DE PRODUGAO

Gastos com insumos, inclusive méo de obra, na produgcédo de um bem.

5.7. CUSTO INDIRETO DE PRODUGAO

Despesas administrativas e financeiras, beneficios e demais 6nus e
encargos necessarios a produgdo de um bem.

5.8. CUSTO DE REEDIGCAO

Custo de reprodugdo descontada a depreciagdo do bem, t§
o estado em que se encontra.

R. Emilia Marengo, n°® 260 - 14° And. - Cj. 143 - Tatuapé - Sdo Paulo - CEP 03336-0
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5.9. CUSTO DE REPRODUGAO

Gasto necessario para reproduzir um bem, sem considerar eventual

depreciagéo.

5.10. DEPRECIAGAO

Perda de valor de um bem, devido a modificagbes em seu estado ou
qualidade, ocasionadas por:

1. DECREPITUDE: Desgaste de suas partes constitutivas, em
consequéncia de seu envelhecimento natural, em condigdes normais de
utilizagdo e manutencgéo.

2. DETERIORAGAO: Desgaste de seus componentes em razdo de uso ou
manutengao inadequado.

3. MUTILACAO: Retirada de sistemas e/ou componentes originalmente

existentes.

4, OBSOLETISMO: Superagéo tecnoldgica ou funcional.

5.11. ENGENHARIA DE AVALIAGOES

Conjunto de conhecimentos técnico-cientifico especializado aplicado a
avaliagéo de bens.

5.12. ENGENHARIA LEGAL

Parte da engenharia que atua na interface técnica legal envolvendo
avaliagbes e toda espécie de pericias relativas a procedimentos judiciais.

5.13. FATOR DE COMERCIALIZAGCAO

Razao entre o valor de mercado de um bem e o seu custo de\eedigéo
ou de substituicdo, que pode ser maior ou menor do que 01 (um).

R. Emilia Marengo, n° 260 - 14° And. - Cj. 143 - Tatuapé - S&o Paulo - CEP 03336-00
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5.14. HOMOGENEIZAGAO

Tratamento dos pregos observados, mediante a aplicacdo de
transformagées matematicas que expressem em termos relativos, as
diferengas entre os atributos dos dados de mercado e os do bem avaliando.

5.15. LAUDO DE AVALIAGAO

Relatério técnico elaborado por engenheiro de avaliagoes.

5.16. LIQUIDAGAO FORGADA

Condigao relativa a hipétese de uma venda compulséria ou em prazo
menor que 0 médio de absorgéo pelo mercado.

5.17. MODELO DE REGRESSAO

Modelo utilizado para representar determinado fenémeno, com base
numa amostra, considerando-se as diversas caracteristicas influenciantes.

5.18. PESQUISA

Conjunto de atividades de identificagdo, investigagdo, coleta, selegéo,
processamento, analise e interpretagéo de resultados sobre dados de mercado.

5.19. TRATAMENTO DE DADOS

Aplicagdo de operagdo que expressem, em termos relativos, as
diferengas de atributos entre os dados de mercado e os do bem avaliando.

5.20. VALOR DE MERCADO

Quantia mais provavel pela qual se negociaria voluntafiaments
conscientemente um bem, numa data de referéncia dentro das co

mercado vigente.
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5.21. VALOR RESIDUAL

Quantia representativa do valor do bem ao final de sua vida dtil.

5.22. VANTAGEM DA COISA FEITA

Diferenga entre o valor de mercado e o custo de reedigdo de um bem,

quando positiva.

6. DEFINIGOES GERAIS

6.1. DEFINICAO DE VALOR

Conceitualmente a parte 1 (um) da Norma para Avaliagdo de Bens da
ABNT (NBR - 14653 - 1) define no conceito geral o valor de mercado como:

“Quantia mais provavel pela qual se negociaria voluntariamente e
conscientemente um bem, numa data de referéncia, dentro das condi¢bes do
mercado vigente, ou seja, o valor de mercado é Unico, muito embora existam
outros valores para mesmo imével dependendo da finalidade da avaliagdo”.

6.2. DEFINICAO DE FATORES

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

imobiliarios:

1. FATORES INTRINSECOS: Também chamados de fatores fisicos
decorrentes das préprias caracteristicas dos iméveis, quer seja quanto
ao terreno, como por exemplo: localizagdo, conformagéo topografica,

forma geométrica, constituicdo geoldgica do seu subsolo e outras: quer

Fone /Fax (011) 2671-1616 com. - E-mail = fabio@martin.eng.br
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FATORES INDIRETOS: Sao resultantes das modificagbes das
caracteristicas de determinadas regides, devidas a alteragdes de ordem
demografica, legal, social, politica ou econémica do local, as quais
tendem a valorizar ou desvalorizar o valor dos iméveis.

6.3. GRUPOS DEFINIDORES

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

seguir:

1.

DIRETOS: Aqueles que definem o valor de forma imediata através da
composi¢gdo direta com dados de elementos assemelhados,

constituindo-se em método basico.

INDIRETOS: Os que definem o valor através de processos de calculo
com emprego de métodos auxiliares como o de custo, da renda, o

evolutivo, o residual ou outros.

7. METODOLOGIA

Seja qual for o método a ser empregado, a base de todas as avaliagdes

€ a comparagéo, independentemente de ser direto ou indireto, assim sendo de
acordo com a Norma NBR 14653-2 da ABNT, podemos utilizar os seguintes

métodos.

7.1. METODOS DIRETOS

7.1.1. METODO COMPARATIVO DIRETO

com dados de mercado assemelhados quanto as caracteristicas int
extrinsecas desse bem.

Aquele que define o valor ou o custo de um bem através da cg
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METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO:
Identificam o valor de mercado do bem por meio de tratamento técnico dos
atributos dos elementos comparaveis, constituintes da amostra.

METODO COMPARATIVO DIRETO DE CUSTO: Identificam o custo do
bem por meio de tratamento técnico dos atributos dos elementos
comparaveis, constituintes da amostra.

7.2. METODOS INDIRETOS

1. METODO EVOLUTIVO: Aquele em que a composi¢éo do valor total do
imével é feita a partir do valor do terreno considerados custo de
reproducgéo das benfeitorias e o fator de comercializagéo respectivo.

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

METODO INVOLUTIVO: Aquele baseado em modelo de estudo de
viabilidade técnico econdmico para apropriagdo do valor do terreno,
alicercado no seu aproveitamento eficiente, mediante hipotético
empreendimento imobilidrio compativel com as caracteristicas do imével e
com as condigbes do mercado.

METODO DA QUANTIFICAGAO DO CUSTO: Identifica o custo do bem ou
de suas partes por meio de orgamento sintéticos ou analiticos a partir das
quantidades de servigos e respectivos custos diretos e indiretos.

R. Emilia Marengo, n° 260 - 14° And. - Cj. 143 - Tatuapé - Sdo Paulo - CEP 03336-000
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8. PROCEDIMENTOS PARA AVALIAGAO

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

justo valor corresponde ao valor Unico nelas conceituado o qual por sua vez, é

igual ao valor do mercado.

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

definiia em um mercado de concorréncia perfeita, caracterizada pelas

seguintes premissas:

1.

2.

em:

R. Emilia Marengo, n° 260 - 14° And. - Cj. 143 - Tatuapé - S3o0 Paulo - CEP 03336-00

Homogeneidade dos bens levados a mercado.

Namero significativo de comprador e vendedor, de tal sorte que nao
possam normalmente ou em grupos, alterar o mercado.

Inexisténcias de influéncias externas.

Racionalidade dos participantes e conhecimento absoluto de todos
sobre o bem, 0 mercado e a tendéncia deste.

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

As etapas para realizar a avaliagdo do imével em questdo se dividem

Vistoria
Coleta de Dados
Analise dos Dados

Formagé&o de opinido de valor e etc.

Fone/Fax (011) 2671-1616 com. - E-mail = fabio@martin.eng.br
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8.1. VISTORIA

A vistoria é imprescindivel para a realizagdo do trabalho de avaliagéo,
em casos excepcionais, quando for impossivel 0 acesso ao bem avaliando,
admite-se a adogdo de uma situagao paradigma, desde que acordado entre as

partes e explicitado no laudo.

8.2. COLETA DE DADOS

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

relevantes para a avaliagao.

Na coleta de dados é importante ressaltar:

1. Pesquisa

2, Situagdo mercadolégica
3. Dados fisicos — funcionais
4. Dados de mercado

8.2.1. PESQUISA

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

e etc.

8.2.2. SITUAGAO MERCADOLOGICA

Na coleta de dados de mercado relativos as ofertas sdo recokiendavei
buscar informagbes sobre o tempo de exposicdo no mercado e, no 5aso gdé\\
transacdes, verificar a forma de pagamento praticada e a data em qy

R. Emilia Marengo, n° 260 - 14° And. - Cj. 143 - Tatuapé - Sdo Paulo - CEP 03336-000
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ocorreram.

8.2.3. DADOS FISICOS - FUNCIONAIS

Sao aqueles que se referem as caracteristicas fisicas e funcionais do

imével.

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

imprescindivel para a realizagdo de uma boa avaliacgao.

A vistoria tem como objetivo conhecer e caracterizar o bem avaliando e
sua adequacéao ao segmento de mercado.

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

para a formagao do valor.

Na vistoria o avaliador anota: as caracteristicas do bem avaliando,
levantamento de dados técnicos, analisando também os aspectos voltados ao
estado de conservagédo e manutencdo, a NBR 14653-2 classifica esses dados
como variaveis dependentes e variaveis independentes.

8.2.4. DADOS DE MERCADO

A coleta de dados de mercado é feita através de uma pesquisa de

mercado.
Dentre os dados de mercado podemos destacar:
1. Precos de materiais

2, Cotacdes de mao-de-obra

3. Custos unitarios médios de construgdo /\
4. Taxas de juros
5 Taxa de rendimento utilizado

R. Emilia Marengo, n°® 260 - 14° And. - Cj. 143 - Tatuapé - S&o Paulo - CEP 03336-000
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6. Ofertas de iméveis (venda/locagdo) comparaveis, etc.

As fontes fornecedoras de dados sdo bastante variadas tais como:

1. Revistas

2. Jornais

3. Publicagées especializadas

4. Cartérios

5. Tabelionatos

6. Corretores de iméveis

7. Proprietarios e inquilinos de iméveis comparaveis.

8.3. ANALISE DOS DADOS

Na coleta dos dados de mercado relativos as ofertas, recomenda-se a
busca de informagdes sobre o tempo de exposicdo no mercado e, no caso de
transacdes, verifica-se a forma de pagamento praticada e a data em que
ocorreram.

8.3.1. ASPECTOS QUANTITATIVOS

E recomendavel buscar um ntimero razo4vel de dados de mercado, com
atributos comparaveis aos do bem avaliando.

8.3.2. ASPECTOS QUALITATIVOS

Buscar dados de mercado com atributos mais semelhantes possiveis
aos do bem avaliando.

Identificar e diversificar as fontes de informagdo, sendo

informagdes devem ser cruzadas, tanto quanto possivel, com objetivg

aumentar a confiabilidade dos dados de mercado.
R. Emilia Marengo, n° 260 - 14° And. - Cj. 143 - Tatuapé - S&o Paulo - CEP 03336-080
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Identificar e descrever as caracteristicas relevantes dos dados de

mercado coletados.

Buscar dados de mercado de preferéncia contemporaneos com a data
de referéncia da avaliagao.

8.4. FORMACAO DE OPINIAO DE VALOR

Através da coleta de dados procede-se a analise dos mesmos,
definindo-se a avaliagdo por um ou mais métodos.

Esta definicdo é feita analisando-se a quantidade e a qualidade dos
dados de mercado, aliadas & experiéncia do avaliador, objetivo do trabalho,
métodos a serem adotados, precisdo, fundamentagdo e os tratamentos
matematicos a serem empregados.

8.4.1 TRATAMENTOS MATEMATICOS

Os tratamentos matematicos podem ser subdivididos em duas grandes

correntes.

8.4.2. TRATAMENTO POR FATORES (MET. CLASSICA)

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

8.4.3. TRATAMENTO CIENTIFICO

Valer-se de metodologia cientifica, principalmente de estatistica

inferencial, pois no referido tratamento, a prépria amostra rev qual o

comportamento do valor em fungéo de cada variavel considerada.

R. Emilia Marengo, n® 260 - 14° And. - Cj. 143 - Tatuapé - S&o Paulo - CEP 03336-0
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9. SITUAGAO E DESCRICAO DO IMOVEL AVALIANDO

9.1. LOCALIZAGAO

O imével avaliando situa-se na Rua Costa Barros n° 2.050, no 6° C.R.I
de Sao Paulo do Bairro Sitio Pinheirinho, Municipio de Sdo Paulo, mais
precisamente apartamento 404 do 4° andar do bloco 1 (Edificio Parque da
Aclimagdo) integrante do Residencial Parque Cidade de Sao Paulo constituido
por terreno (fragédo ideal) e benfeitorias.

9.2. CARACTERISTICAS DA REGIAO

A regido no entorno do imével avaliando possui densa atividade
residencial, contudo ha nas proximidades atividades comerciais, tais como,

lojas, servigos diversos e a presenga de linhas de dnibus.

O imével avaliando esta inserido no quarteirdo das ruas Manuel Leitdo
Bandeira, Murta do Campo, Sdo Raimundo e Alfavaca.

9.3. ZONEAMENTO

Segundo a legislagdo de uso e ocupagdo do solo em vigor, lei n°
16.402/16, o local é tido como classica zona mista “ZM".

9.4. ACESSIBILIDADE

O acesso a regido onde se localiza o imével é feito pela Rua Costa
Barros.

9.5. MELHORAMENTOS PUBLICOS

O local é provido de todos os melhoramentos publicos, a sabg
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9.6. CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS

O imével possui classe residencial, grupo apartamentos, padrdo médio
(1.3.3.) no intervalo médio de R8N (com elevador), conforme os valores das
edificagdes de imbveis urbanos do (IBAPE-SP) no ano de 2007.

9.7. BENFEITORIAS

O Residencial Parque Cidade de Sao Paulo é um empreendimento
residencial que possui seis torres com dezoito andares cada totalizando
seiscentos e quarenta e oito apartamentos. Cada torre possui seis

apartamentos por andar.

O apartamento avaliando, com area dé 58,04 m?, possui sala de estar e
jantar, dois dormitérios, banheiro, cozinha, area de servigo e uma vaga de

garagem.

O Residencial Parque Cidade de Sao Paulo possui nas areas comuns,
quadra poliesportiva, “playground”, mini mercado, saldo de festas,
churrasqueira, academia, biblioteca e garagem.

10. AVALIAGAO

Este Perito se utilizou tecnicamente das Normas da ABNT (NBR-
14.653/2.001 - Avaliagdo de Bens — Parte -01) e (NBR 14.653/2.011 -
Avaliacdo de Bens - Parte -02: Iméveis Urbanos).

Outras Normas também complementaram o trabalho deste Signatario,
como a (Norma dos Procedimentos Gerais do IBAPE-2.005), e os Estudos de
Valores de Edificagdes de Imdveis Urbanos (IBAPE-2.017). \

\
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10.1. METODO COMPARATIVO DIRETO DOS DADOS DE
MERCADO

Conforme a transcricdo da Norma de Procedimentos Gerais do IBAPE
(Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias) pode-se definir, como METODO
COMPARATIVO DIRETO DOS DADOS DE MERCADO:

“A identificagdo do valor de mercado do bem por meio dos atributos que
influenciam a tendéncia de formagéo do valor de mercado, naquele local e data
de referéncia, através dos elementos comparéaveis, que s&o admitidos como
representantes da referida tendéncia. Quaisquer evidéncias de infragdo desta
exigéncia devem ser obrigatoriamente investigadas, para esclarecer se o0
elemento em questdo é um “outlier” ou indica uma nova tendéncia, né&o
detectada pelos demais. Este método é o elegivel na identificagdo do valor de
mercado de terrenos, casas padronizadas, lojas, apartamentos, escrnitérios,
terras nuas, em propriedades rurais, maquinas, veiculos, entre outros bens,
sempre que houver dados semelhantes ao avaliando.” (sic)

Este Perito transcreve o conceito de 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, ou seja, o valor de mercado é unico, muito embora existam
outros valores para mesmo imével dependendo da finalidade da avaliag&o”.

(sic)

10.1.1. DOS CALCULOS DA AVALIACAO

Para a determinagdo do correto valor de venda para o imével arrolado

na demanda, este Perito se utilizou:

- de uma ficha de pesquisa, contendo 06 (seis) elementos co
diretos de dados de mercado, conforme os Anexos - | e |l;

- de uma planilha de homogeneizagdo dos fatores, que levam
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consideragdo, variaveis que serdo devidamente demonstradas, conforme os

Anexos - | e ll;

- de fotos ilustrativas de todos os elementos comparativos diretos de
dados de mercado, proveniente de pesquisas “in loco” ou na internet no més de
margo de 2.021.

10.1.1.1. DAS FORMULAS ORIUNDAS DOS ANEXOS - (I e II)

Na ficha de pesquisa dos elementos comparativos, este Perito se utilizou
de definigdo da “Norma para Avaliagéo de Iméveis Urbanos” (ano de 2.011) do
IBAPE (Instituto Brasileiro de Avaliagées e Pericias), onde:

“A super-estimativa dos dados de oferta (elasticidade dos negoécios)
deveré ser descontada do valor total pela aplicagdo do fator médio observado
no mercado. Na impossibilidade da sua determinagéo, pode ser aplicado o fator
consagrado de 0,90 (desconto de 10% sobre o prego original pedido)”. (sic)

Ou seja, este Perito utilizou como fator oferta f(o) = 0,90, conforme os
Anexos - | e Il.

Na planilha de homogeneizagdo dos fatores, este Perito considerou
como variaveis, os fatores de obsolescéncia f(obs) e padrao construtivo f(p.c).

Para o tratamento dos fatores de obsolescéncia e padrdo construtivo,
este Perito se utilizou da seguinte férmula de corregéo, onde o indice corrigido
é obtido através da divisdo entre o indice avaliando pelo comparativo,
conforme:

indice corrigido = (indice avaliando)

(indice comparativo)

(NN

Para a obtencao de tais indices, este Perito se utilizou do consagrado
“Estudos de Valores de Edificagbes de Iméveis Urbanos (ano de 2.007) o

R. Emilia Marengo, n°® 260 - 14° And. - Cj. 143 - Tatuapé - S&o Paulo - CEP 03336-0(5
Fone /Fax (011) 2671-1616 com. - E-mail = fabio@martin.eng.br
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IBAPE, (Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias), conforme o Capitulo — V"

Quanto a obtencgéo dos valores unitarios homogeneizados (R$/m?), este
Perito se utilizou da seguinte férmula, conforme:

Valor unitario homogeneizado (R$/m?) =

Valor unitario (R$) x f (total)

Apébs a obtengédo do produto do valor unitario homogeneizado (R$/m?),
verifica-se a necessidade de saneamento da amostra ou n&o, desde que a
mesma, nao extrapole o intervalo caudal, estipulado conforme a tabela-05,
(pagina n° 26) da ABNT-NBR-14.653-2/2.011 (Norma de Avaliagéo de Bens -
Parte-02-Iméveis Urbanos):

“Tabela-05 — Graus de precisdo nos casos de utilizagdo de modelos de
regresséo linear ou do tratamento por fatores (ABNT- NBR 14.653-2/2.011)".
(sic)

Grau
{1 Il |

Descrigao

Amplitude do intervalo

[+
Famtomo dovalor | S30% 0% =oo

central da estimativa.

Nota: Observar subseg¢ao 9.2.3

No caso desse laudo de avaliagdo judicial, este Perito atingiu o grau de
precisao lll (trés) no trabalho, ou seja, < 30%.

Pois conforme os Anexos - | e ll, este Perito conseguiu restringir em + ou
— (20%), o intervalo de confianga em torno do valor central da estimativa:

“Tabela-03 — Graus de fundamentagdo no caso da ¢
tratamento por fatores (ABNT- NBR 14.653-2/2.011)”. (sic)

A
R. Emilia Marengo, n° 260 - 14° And. - Cj. 143 - Tatuapé - Sdo Paulo - CEP 03336-00 t‘
Fone/Fax (011) 2671-1616 com. - E-mail = fablo@martin.eng.br



fls. 5774?%3/
Fabio Martin

Engenheiro Civil - CREA n° 5060203570

Item Descrigao Grau
I I |
Completa
. Completa quanto| quanto aos Adocédo de
1 ?;rgvcetlegigﬁggd%o a todos os fatores| fatores situagéo
utilizados utilizados no paradigma
tratamento
Quantidade minima
de dados de
2 mercado, 12 5 3
efetivamente
utilizados
Apresentacgdo de
informagdes |{Apresentagdo| Apresentacéo de
relativas a todas de informagdes
as caracteristicas | informagdes | relativas a todas
3 Identificagdo dos dos dados relativas a |as caracteristicas
dados de mercado | analisadas com todas as dos dados
foto e caracteristicas| correspondentes
caracteristicas | dos dados aos fatores
observadas pelo | analisadas utilizados
autor do laudo
Intervalo admissivel
4 de ajuste para o 0.80a 1,25 0,50a 2,00 0,40a 2,50
conjunto de fatores
Nota: Observar subse¢éo 9.2.2

Portanto, o laudo de avaliagdo judicial atingiu no minimo 11 (onze)
pontos que conforme a tabela abaixo:

“Tabela-04 - Enquadramento do laudo segundo seu grau de
fundamentagéo no caso de utilizagdo de tratamento por fatores (ABNT- NBR
14.653-2/2.011)”. (sic)

Graus Hi 1] I

Pontos Minimos 10 6 4

ltens2e4 no |ltens 2 e 4 no minimo

. . Todos, no

Itens obrigatérios no grau| Grau lll, com os no Grau ll e os minimo no
correspondente demais no minimo| demais no minimo no S|

no Grau | Grau | 6}\

Nota: Observar subsec&o 9.2.2 N
No caso desse laudo de avaliagao judicial, este Perito atingiu o grau de

v

fundamentagéo Il (dois).

R. Emilia Marengo, n°® 260 - 14° And. - Cj. 143 - Tatuapé - Séo Paulo - CEP 03336-00
Fone / Fax (011) 2671-1616 com. - E-mail = fabio@martin.eng.br
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11. CONCLUSAO

Desta forma, conclui-se que o justo, real e atual valor do imovel
constituido de terreno e benfeitorias, sito na Rua Costa Barros n° 2.050
apartamento 404, 4° andar do Edificio Parque da Aclimagéo, integrante do
Residencial Parque Cidade de Sao Paulo, bloco 1, no Bairro Sitio Pinheirinho,
Sao Paulo, SP, considerando o valor da transagao a vista, é de:

R$ 228.800,00 — ( Marco / 2021 )

( Duzentos e Vinte e Oito Mil e Oitocentos Reais )

(>,

R. Emilia Marengo, n° 260 - 14° And. - Cj. 143 - Tatuapé - Sdo Paulo - CEP 03336-000
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12. ENCERRAMENTO

Nada mais havendo a discorrer, encerro o presente Laudo de Avaliagdo
Judicial, que consta de 22 ( vinte e duas ) folhas deste papel, impressas no
anverso destas, acompanham o presente 04 ( quatro ) anexos, conforme
descritos abaixo, sendo todas as folhas rubricadas, exceto esta Gltima que vai

também datada e assinada.

Anexo | - Pesquisa de Elementos Comparativos
Anexo Il - Tabela de Homogeneizagéo dos Fatores
Anexo ]! - Croqui da Localizagdo Geografica
Anexo v - Documentagéo Fotografica

Séo Paulo,/24 d¢/Margo de 2021.

y
Eng. Me. Fabio Martin
genheite Civi
A n° 5060203570

Membro titular do (IBAPE) n° 868
Po6s Graduado em Pericias de Engenharia e Avaliages - FAAP
Mestre em Habitagéo, Planejamento e Tecnologia da Construgao Civil — IPT/USP.
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ANEXO |
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) PLANILHA DOS HEVMENTOS COMPARATIVOS mar/ 21
RUA GOSTA BARROSN® 2.050 Area(m’
IMOVEL |APARTAMENTO404 BLOCO 1 (EDIFQO VALORDE | - ovoo OFERTA
. AVALIANDO| PARQUE DA AQIMAGAO) - RESIDENGAL | 58,0400 | S @’ | ouneatoo | VPLORDE
REALIZADO )
PARQUE QDADE DE SA0 PAULO REALIZADO(RS)
LOGRADOUROY SITIO PINHEIRINHO - SAO PAULO - SP :
ACHAS DOS HEMENTOS COMPARATIVOS
245.000,00 0,90 220.500,00
RUA COSTA BARROS, 2.050 58,00 l
FOTO
Descrigio |Doisdormitérios, um banheiro, salade estar
- interna  |e jantar, cozinhae &reade servigo
5 Garagem {01 (uma)
. & Padrido [Médio no intervalo médio de R8N (1.3.3) - IBAFE
construtivo |elevador
ldadeem (%9 da o Estadode
vidareferencial: | “8% | conservacao Regular
contato | iVaReal - COD.3616 Data
tel: (11) 2346-2120 17/03/2021
260.000,00 0,90 234.000,00
RUA COSTA BARROS, 2.050 58,00 l I
FOTO
Descrigsio |Doisdormitérios, um banheiro, salade estar
o interna  |e jantar, coZinhae &eade servigo
; Garagem |01 (uma)
81 Padric [Médio nointervalo médio de R8N (1.3.3) - IBAFE
construtivo |o'elevador
ldadeem (%9 da Estadode
vida referencial: 48% conservacio Reguiar
MvaReal - C0OD.4695 Data
Contat
; . ° tel: (11) 2346-2120 17/03/2021
| 26990000 | 090 | 242.910,00
‘ RUA COSTA BARROS, 2.050 58,00 - I : '
: FOTO
Descrigio |Doisdormitérios, umbanheiro, salade estar
- interna e jantar, cozinhae &reade servico
; Garagem ]01 (uma)
8 | Padrao [Médionointervalo médio de R8N (1.3.3) - IBAFE
construtivo | elevador
- Idadeem (% da Estadode
vida referencial: 48% conservagdo Reguiar
MvaReal - CODvila alpina Data
h Contato tel: (49) 98845-2072 1710372021

s

R. Emilia Marengo, n® 260 - 14° And. - Cj. 143 - Tatuapé - Sdo Paulo - CEP 03336-000
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27000000 | 090 | 24300000
RUA COSTA BARROS 2050 58,00
FOTO
Descrigio |Doisdormitérios, um banheiro, salade estar
< interna  |e jantar, cozinha e &reade servico
; Garagem |01 (uma)
E Padrao |Médio no intervalo médio de R8N (1.3.3) - IBAFE
construtivo |delevador
Idadeem (%) da o Estadode Regula
vida referencial: 48% conservagéo cguiar
MivaReal - 00D.1084 Data
Contato
tel: (11) 99713-9216 17/03/2021
20900000 | 090 | 269.100,00
RUA COSTA BARROS 2.050 58,00
FOTO
Descrigio |Doisdormitdrios, um banheiro, salade estar
- interna  |e jantar, cozinhae &reade servigo
g c-hrag_;em 01 (uma)
F Padr&o [Médlo nointervalo médio de R8N (1.3.3) - IBAFE
construtivo |delevador
Idadeem (% da Estado de
vida referendial: 48% conservacsio Entre nova e regular
VivaReal - 0OD. $893240297 Data
Contato
tel: (11) 1111-1111 17/03/2021
29500000 | 090 | 26550000
RUJA COSTA BARROS, 2050 60,00
Descrigsio |Doisdormitérios, um banheiro, salade estar
° interna  |e jantar, coZinhae &reade servigo
; Garagem |01 (uma)
E Padr&o |Médio no Intervalo médio de R8N (1.3.3) - IBAFE
construtivo |/ elevador
Idadeem (%9 da Estadode
vida referendial: 48% con s0 Entre nova e regular
MivaReal - 0OD.AP00421 Data
Qontato
tel: (11) 2338-0984 17/03/2021

R. Emilia Marengo, n°® 260 - 14° And. - Cj. 143 - Tatuapé - S&o Paulo - CEP 03336-000
Fone/Fax (011) 2671-1616 com. - E-mail = fabio@martin.eng.br
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ANEXO i
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BHBVBENTOS COMPARATIVOS
VALORDE IDADE ESTADO eaorio| F
E ArEn mg’ L::Tlﬂo B‘mm DE m (<:Fn> WO- (PADRAO] F t.:lATIA‘:o l:lATAu:o
e e P - I Ea f
(R$) RENGA (IBAPH vq-
RUA COSTA BARRCS, 2.050
! 58,00 Izzo.soo,ool 3.801,72| 4a%| c lo,ezsslo,unl 1,8260 | 1,0000 |o.9427| 3.584,00 | 3.584,00
RUA COSTA BARRCS, 2.050
2 58,00 |234.ooo,oo| 4.034,48 | 48% | c |o,szss|o.9427| 1.9260 [ 1,0000 |o,9427| 3.803,43 ] 3.803,43
RUA COSTA BARROS, 2.050
i 58,00 |242.91o,oo| 4.188,10 l 4a%| c |o,ezse|o,9427| 1,9zeo| 1,0000 |0,9427| 3.048,25 I 3.948,25
RUA COSTA BARRCS, 2.050
4
58,00 |243.ooo.oo| 4.189,68 | 4a%J c lo,ezss[o.9427| 1,9260I 1,0000 |o,9427| 304071 | ag4e.74
RUA COSTA BARROS 2.050
5
58,00 I269.100,00] 4.639,66 | 4s%| b |o,6427|o,9220] 1.9zeo| 1,0000 [08220| 427708 ] 427798
RUA COSTA BARROS, 2.050
¢ 80,00 |265.5oo,oo| 4.425,00 I 4e%| b ]o,e427|o.9220| 1,9zeo| 1,0000 lo,szzol 4.080,06 | 4.080,08

PARADIGMA - VALORESDEREFERENGA

IMOVELAVALIANDO

| aen| o [oses] [1e200|

5,04 |

1DADE REFERENCIAL - PADRAO MEDIO 60 anos
VALOR JUSTO DEVENDA AREA UTIL (m?) x VALOR UNITARIO SANEADO (R$/n?)
PADRAO MEDIO (1.3.3) NO INTERVALO MEDIO DE(R8N), COM ELEVADOR - 1,926

VIDA REFERENGIALI(r) (anos) 60 anos - VALORRESIDUAL- "R’ (20%)
VALORUNITARIO MEDIO (R$/ m?) 3.940,57 | 3.940,57
DESVIO PADRAO +0U - 20% 167,15 | 167,15
VALORUNITARIO DO PARADIGMA 3.940,57
VARAGAO (DESVIO PADRACY MEDIA) (%) 0,00

[UMITEINFERORCOM -20%

| R$3.152,46 | |UMITESUPERORCOM +20% | R§4.728,69 |

VALORDEVENDA NO MERCADO IMOBLIARQ

R$ 228.710,81

R. Emilia Marengo, n°® 260 - 14° And. - Cj. 143 - Tatuapé - Sao Paulo - CEP 03336-000

Fone/Fax (011) 2671-1616 com. -

E-mail = fabio@martin.eng.br



fls. 585

A3
o}
Fabio Martin

Engenheiro Civil - CREA n° 5060203570

ANEXO i
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Croqui de localizagéo do Residencial Parque Cidade de Sao Paulo na
Rua Costa Barros n°® 2.050
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ANEXO v
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FOTO N° 01 Vista da fachada e portaria do Residencial Parque Cidade de Sao

Paulo.

FOTO n° 02 Vista da Rua Costa Barros a direita do Residencial Parque Cidade
de Séao Paulo.

b’ ¥
Sy s S

R. Emilia Marengo, n°® 260 - 14° And. - Cj. 143 - Tatuapé - Séo Paulo - CEP 03336-000 ‘
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FOTO n° 03 Vista da Rua Costa Barros a esquerda do Residencial Parque

FOTO n° 04 Vista do acesso ao Edificio Parque da Aclimagao (bloco 1)

R. Emilia Marengo, n°® 260 - 14° And. - Cj. 143 - Tatuapé - Sédo Paulo - CEP 03336-000
Fone/Fax (011) 2671-1616 com. - E-mail = fabio@martin.eng.br
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FOTO n° 05 Vista do acesso ao apartamento avaliando.

4
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FOTO n° 07 Vista da cozinha no apartamento avaliando.

R. Emilia Marengo, n® 260 - 14° And. - Cj. 143 - Tatuapé - Sdo Paulo - CEP 03336-000
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FOTO n° 09 Vista do 1° dormitério no apartamento avaliando.

o\ 1

A8

'\\
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FOTO n° 11 Vista do 2° dormitério no apartamento avaliando.

FOTO n° 12 Vista do corredor de acesso aos dormitérios e banheiro no

apartamento avaliando.

\
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