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EXMO(A) SENHOR(A) DOUTOR(A) JUIZ(A) DE DIREITO DA 22
VARA CIiVEL DO FORO REGIONAL DA VILA PRUDENTE - SP.

Processo n® 0000294 — 98 / 2018

FABIO MARTIN, Engenheiro Civil registrado
no CREA sob o0 n? 5060203570, perito judicial nomeado nos autos da acéo de
cumprimento de sentenca, ajuizada por CONDOMINIO EDIFIiCIO DELLA
COLINA em face de JOAO CARLOS DE NICOLAI, em curso perante esse
M.M. Juizo e respectivo cartério, tendo procedido as diligéncias e estudos que
se fizeram necessérios ao cabal cumprimento da honrosa tarefa que me foi
confiada, vém mui respeitosamente a presenca de V.Exa., apresentar as con-

clusdes que cheguei por intermédio deste

LAUDO DE AVALIACAO
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1. OBJETIVO
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Ao pedido do Juizo desta Vara Civel, o objetivo deste trabalho € a de-

terminacao do justo, real e atual valor do imével, constituido de terreno e ben-

feitorias sito na Rua Dr. Vicente Giacaglini, n® 747 apartamento 21, localizado

no 22 andar do Condominio Edificio Della Colina, no Bairro Vila Prudente, Sao

Paulo, SP, cuja detalhada descricao estara contida no decorrer deste laudo de

avaliacao judicial.

2. FINALIDADE

O presente laudo de avaliacéao judicial se destina a fornecer subsidios

técnicos e informacdes para que V.Exa. possa, ao final da presente demanda,

julgar com precisao.

3. CONTEUDO

O presente resumo geral das avaliagdes, bem como os conceitos gerais,

as normas e os métodos utilizados nas avaliagdes dos bens, vao a seguir dis-

criminados:

Normas utilizadas nesta avaliacao
Definicbes Normativas

Definicoes Gerais

Metodologia

Procedimentos para Avaliacao

Situacao e Descricdo do Imével Avaliando
Avaliacéo

Conclusao

Atestado

Encerramento
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4. NORMAS UTILIZADAS EM AVALIACOES

As normas utilizadas para avaliacdo neste laudo estdo a seguir relacio-
nadas e os valores, grau de fundamentacao e precisdo se enquadram no nivel

1 (um).

e NBR 14653 — 1 Avaliacédo de Bens (Parte 1 — procedimentos gerais).
e NBR 14653 — 2 Avaliacao de Bens (Parte 2 — imdveis urbanos).

e NBR 14653 — 3 Avaliacdo de Bens (Parte 3 — Iméveis Rurais).

e Valores de Edificagdes de Iméveis Urbanos (IBAPE-SP versao 2007).
e Avaliacado de Imoveis Urbanos (IBAPE - SP —2007).

e Codigo de Etica Profissional (IBAPE - SP — 2007).

e Leis de Zoneamento do Municipio de Sao Paulo.

5. DEFINICOES NORMATIVAS

Para o bom entendimento dos métodos, critérios e nomenclaturas, utili-
zadas neste laudo de avaliacdo, relacionamos a seguir alguns dos termos defi-
nidos pelas Normas Técnicas de Avaliacdes NBR - 14653 da ABNT.

5.1. AVALIACAO

E a andlise técnica, realizada por engenheiro de avaliagdes, para identi-
ficar o valor de um bem, de seus custos, frutos e direitos, assim como determi-
nar indicadores da viabilidade de sua utilizagdo econémica, para uma determi-
nada finalidade, situacao e data.
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5.2. ACESSORIOS

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

corporado ou néo a ele.

5.3. BEM

Coisa que tem valor, suscetivel de utilizacdo ou que pode ser objeto de

direito, que integra um patriménio.

5.4. BENFEITORIAS

Resultado de obra ou servico realizado num bem e que ndo pode ser re-
tirado sem destruicao, fratura ou dano.

5.5. CAMPO DE ARBITRIO

Intervalo de variacdo no entorno do estimador pontual adotado na avali-
acao, 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 mao de obra, na produ¢do de um bem.

5.7. CUSTO INDIRETO DE PRODUGCAO

Despesas administrativas e financeiras, beneficios e demais énus e en-

cargos necessarios a producao de um bem.

5.8. CUSTO DE REEDICAO

Custo de reproducao descontada a depreciacdo do bem, tendo em vista

o estado em que se encontra.
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5.9. CUSTO DE REPRODUGAO

Gasto necessario para reproduzir um bem, sem considerar eventual de-

preciacao.

5.10. DEPRECIACAO

Perda de valor de um bem, devido a modificacbes em seu estado ou

qualidade, ocasionadas por:

e DECREPITUDE: Desgaste de suas partes constitutivas, em consequéncia
de seu envelhecimento natural, em condigbes normais de utilizacdo e ma-

nutencao.

e DETERIORAGAO: Desgaste de seus componentes em razido de uso ou
manutenc¢ao inadequado.

e MUTILACAO: Retirada de sistemas e/ou componentes originalmente exis-

tentes.

e OBSOLETISMO: Superacéao tecnoldgica ou funcional.

5.11. ENGENHARIA DE AVALIAGOES

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

5.12. ENGENHARIA LEGAL

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

5.13. FATOR DE COMERCIALIZAGAO

Razao entre o valor de mercado de um bem e o seu custo de reedicao

ou de substituicdo, que pode ser maior ou menor do que 01 (um).
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5.14. HOMOGENEIZAGCAO

Tratamento dos precos observados, mediante a aplicacao de transfor-
macoes matematicas que expressem em termos relativos, as diferencas entre

os atributos dos dados de mercado e os do bem avaliando.

5.15. LAUDO DE AVALIACAO

Relatério técnico elaborado por engenheiro de avaliacoes.

5.16. LIQUIDACAO FORCADA

Condicao relativa a hipétese de uma venda compulséria ou em prazo
menor que o médio de absorcao pelo mercado.

5.17. MODELO DE REGRESSAQO

Modelo utilizado para representar determinado fendmeno, com base

numa amostra, considerando-se as diversas caracteristicas influenciadoras.

5.18. PESQUISA

Conjunto de atividades de identificacao, investigacédo, coleta, selecéo,
processamento, analise e interpretacdo de resultados sobre dados de mercado.

5.19. TRATAMENTO DE DADOS

Aplicagdo de operagédo que expressem, em termos relativos, as diferen-
cas de atributos entre os dados de mercado e os do bem avaliando.

5.20. VALOR DE MERCADO

Quantia mais provavel pela qual se negociaria voluntariamente e consci-
entemente um bem, numa data de referéncia dentro das condigcdes do mercado
vigente.
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5.21. VALOR RESIDUAL

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

5.22. VANTAGEM DA COISA FEITA

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

quando positiva.

6. DEFINICOES GERAIS

6.1. DEFINICAO DE VALOR

Conceitualmente a parte 1 (um) da Norma para Avaliacdo 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 consci-
entemente um bem, numa data de referéncia, dentro das condigcbes do merca-
do vigente, ou seja, o valor de mercado € unico, muito embora existam outros

valores para mesmo imovel dependendo da finalidade da avaliagdo”.

6.2. DEFINICAO DE FATORES

No sentido de elucidacdo, discorremos abaixo sobre os fatores que inter-

ferem direta ou indiretamente, na determinacao do valor de bens imobiliarios:

e FATORES INTRINSECOS: Também chamados de fatores fisicos decorren-
tes das proprias caracteristicas dos iméveis, quer seja quanto ao terreno,
como por exemplo: localizacado, conformacéo topografica, forma geométrica,
constituicdo geoldgica do seu subsolo e outras: quer seja quanto a constru-
cdo como: projeto, especificacbes e qualidades do material empregado,
mao de obra de execucgdo, depreciacao fisica, etc.

e FATORES INDIRETOS: Séao resultantes das modificacées das caracteristi-

cas de determinadas regides, devidas a alteracées de ordem demografica,
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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

sequir:

e DIRETOS: Aqueles que definem o valor de forma imediata através da com-
posicao direta com dados de elementos assemelhados, constituindo-se em
método basico.

e INDIRETOS: Os que definem o valor através de processos de célculo com
emprego de sub métodos auxiliares como o de custo, da renda, o evolutivo,

o residual ou outros.

7. METODOLOGIA

Seja qual for o método a ser empregada, a base de todas as avaliacoes
€ a comparacao, 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

Aquele que define o valor ou o custo de um bem através da comparagao
com dados de mercado assemelhados quanto as caracteristicas intrinsecas e

extrinsecas desse bem.

e METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO: Identifi-
cam o valor de mercado do bem por meio de tratamento técnico dos atribu-

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

veis, constituintes da amostra.

7.2. METODOS INDIRETOS

e METODO EVOLUTIVO: Aquele em que a composicdo do valor total do imé-
vel é feita a partir do valor do terreno considerados custo de reproducao das
benfeitorias e o fator de comercializagao respectivo.

e METODO DA RENDA: Aquele em que o valor do imével é obtido com base
na capitalizacdo presente de determinacdo do periodo de capitalizacédo e
taxa de desconto a ser utilizada sua renda liquida, real ou prevista tendo

como aspecto fundamental.

e METODO INVOLUTIVO: Aquele baseado em modelo de estudo de viabili-
dade técnico econémico para apropriacao do valor do terreno, alicercado no
seu aproveitamento eficiente, mediante hipotético empreendimento imobilia-
rio compativel com as caracteristicas do imével e com as condi¢cdes do

mercado.

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

8. PROCEDIMENTOS PARA AVALIAGAO

Tendo em vista o retro descrito, deduzimos que, no caso vertente, o jus-
to valor corresponde ao valor Unico nelas conceituado o qual por sua vez, é

igual ao valor do mercado.

Em outras palavras, este ultimo equivale também ao valor real que se
definiria em um mercado de concorréncia perfeita, caracterizada pelas seguin-

tes premissas:
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Homogeneidade dos bens levados a mercado.

Numero significativo de comprador e vendedor, de tal sorte que ndo possam

normalmente ou em grupos, alterar o mercado.
Inexisténcias de influéncias externas.

Racionalidade dos participantes e conhecimento absoluto de todos sobre 0
bem, o 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 avaliacdo do imével em questao se dividem em:
Vistoria

Coleta de Dados

Analise dos Dados

Formacao de opinido de valor e etc.

8.1. VISTORIA

A vistoria é imprescindivel para a realizacdo do trabalho de avaliacao,

em casos excepcionais, quando for impossivel o acesso ao bem avaliando,
admite-se a adocao de uma situacao paradigma, desde que acordado entre as

partes e explicitado no laudo.

8.2. COLETA DE DADOS
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Em continuidade aos trabalhos de avaliagao é efetuada a coleta dos da-
dos relativos as caracteristicas de cada um dos bens em analise, verificando
plantas, documentos, projetos, enfim, tudo que possa esclarecer os aspectos

relevantes para a avaliagcao.
Na coleta de dados é importante ressaltar:
e Pesquisa
e Situacdo mercadolégica
e Dados fisicos — funcionais

e 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, informacoes
€ pesquisas anteriores, plantas e documentos, prazo de execucao dos servicos
e etc.

8.2.2. SITUACAO MERCADOLOGICA

Na coleta de dados de mercado relativos as ofertas sdo recomendaveis
buscar informacdes sobre o tempo de exposicdo no mercado e, no caso de
transacdes, verificar a forma de pagamento praticada e a data em que ocorre-

ram.

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 € imprescindi-
vel para a realizagdo de uma boa avaliacao.
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A vistoria tem como objetivo conhecer e caracterizar o bem avaliando e

sua adequacao ao segmento de mercado.

Durante as vistorias, o avaliador realiza o levantamento de dados técni-
cos, caracteristicas fisicas, utilizagdo do bem e outros fatores relevantes para a

formacgéao do valor.

Na vistoria o avaliador anota: as caracteristicas do bem avaliando, le-
vantamento de dados técnicos, analisando também os aspectos voltados ao
estado de conservacdao e manutencao, a NBR 14653-2 classificam esses da-

dos 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 mer-
cado.

Dentre os dados de mercado podemos destacar:
e Precos de materiais
e Cotacdes de mao-de-obra
e (Custos unitarios médios de construgcao
e Taxas de juros
e Taxa de rendimento utilizado
e (fertas de imdveis (venda/locacao) comparaveis, etc.
As fontes fornecedoras de dados s&o bastante variadas tais como:
e Revistas
e Jornais
e Publicacbes especializadas
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Cartorios

Tabelionatos

Corretores de imoveis

Proprietarios e inquilinos de imbveis comparaveis.

8.3. ANALISE DOS DADOS

Na coleta dos dados de mercado relativos as ofertas, recomenda-se a
busca de informacdes sobre o tempo de exposi¢cdo no mercado e, no caso de
transacdes, verifica-se a forma de pagamento praticada e a data em que ocor-

reram.

8.3.1. ASPECTOS QUANTITATIVOS

E recomendavel buscar um niimero razoavel 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 informacao, sendo que as informa-
cbes devem ser cruzadas, tanto quanto possivel, com objetivo de aumentar a

confiabilidade dos dados de mercado.

Identificar e descrever as caracteristicas relevantes dos dados de mer-
cado coletados.

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

8.4. FORMACAO DE OPINIAO DE VALOR
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Através da coleta de dados procede-se a analise dos mesmos, definin-

do-se a avaliacao por um ou mais métodos.

Esta definicdo é feita analisando-se a quantidade e a qualidade dos da-
dos de mercado, aliadas a experiéncia do avaliador, objetivo do trabalho, mé-
todos a serem adotados, precisao, fundamentacao e os tratamentos matemati-

cos 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 observa-
cao do comportamento do mercado imobilidrio 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 inferen-
cial, pois no referido tratamento, a prépria amostra revela qual o comportamen-

to do valor em funcao de cada variavel considerada.

9. SITUACAO E DESCRICAO DO IMOVEL AVALIANDO

9.1. LOCALIZACAO

O imovel avaliando situa-se na Rua Dr. Vicente Giacaglini, n® 747 apar-
tamento 21, localizado no 22 andar do Condominio Edificio Della Colina, no
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Bairro Vila Prudente, Sao Paulo, SP, constituido por terreno (fracao ideal) e
benfeitorias.

9.2. CARACTERISTICAS DA REGIAO

A regido possui residéncias, comércio variado pequeno, entorno com
pequeno numero de prestadores de servigos, tratando-se de zona de transigéo,
dirigida potencialmente a residéncias de padrao simples para médio.

Sua principal referéncia é estar inscrita dentro da geometria formada pe-
la Rua Baia Grande, Rua Lombroso, Rua Orlando, Rua Savigni e Avenida Dr.
Francisco de Mesquita.

9.3. ZONEAMENTO

Segundo a legislacdo de uso e ocupacao do solo em vigor, 16.402/16 de
16 de marco de 2016, o local & tido como “MACROZONA DE
ESTRUTURACAO E QUALIFICACAO URBANA” classificada como “ZONA
MISTA - ZM”.

9.4. ACESSIBILIDADE

O acesso a regidao onde se localiza o imével é feito pela Avenida Dr
Francisco Mesquita.

9.5. MELHORAMENTOS PUBLICOS

O local é provido de todos os melhoramentos publicos, a saber:

Redes de agua potavel, aguas pluviais, esgotos, sanitarios, gas de rua,
energia elétrica, iluminacao publicas, telefone, sarjetas, guias, pavimentagao
asfaltica, passeios publicos, coleta de lixo, correio, transporte coletivo e TV a

cabo.
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9.6. CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS

O imével avaliando com 23 anos, possui classe residencial, grupo apartamen-
tos, padrao médio (1.3.3) no intervalo médio de R8N (1,926 com elevador),
conforme os valores das edificacbes de imoveis urbanos — IBAPE-SP — no ano
de 2007, tendo seu estado de conservacao considerado “entre regular necessi-
tando reparos simples — “d” (0,6780, correspondente a 38 % de idade de vida

referencial).

9.7. BENFEITORIAS

O apartamento avaliando com area util de 71,21 m?, no Condominio Edi-
ficio Della Colina, possui sala com dois ambientes e varanda, trés dormitérios
(um suite), cozinha, banheiro, area de servi¢o e duas vagas na garagem.

O Condominio Edificio Della Colina € um empreendimento residencial
que possui dezoito apartamentos, distribuidos ao longo de nove andares. Em
suas areas comuns, o Condominio Edificio Della Colina possui saldo de festas,\
com churrasqueira, piscina, quintal, academia, e garagem.

10. AVALIACAO

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

Outras Normas também complementaram o trabalho deste Signata-
rio, como a (Norma dos Procedimentos Gerais do IBAPE-2.005), e os Estudos
de Valores de Edificagdes de Imoveis Urbanos (IBAPE-2.007).
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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 identificagé&o do valor de mercado do bem por meio dos atributos que
influenciam a tendéncia de formacao do valor de mercado, naquele local e data
de referéncia, através dos elementos comparaveis, que sdo admitidos como
representantes da referida tendéncia. Quaisquer evidéncias de infracdo desta
exigéncia devem ser obrigatoriamente investigadas, para esclarecer se o ele-
mento em questao é um “outlier’ ou indica uma nova tendéncia, ndo detectada
pelos demais. Este método é o elegivel na identificacdo do valor de mercado
de terrenos, casas padronizadas, lojas, apartamentos, escritorios, 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 condicbées do
mercado vigente, ou seja, o valor de mercado é unico, muito embora existam
outros valores para mesmo imoével dependendo da finalidade da avaliagdo’.

(sic)

10.1.1. DOS CALCULOS DA AVALIAGAO

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

na demanda, este Perito se utilizou:

- de uma ficha de pesquisa, contendo 06 (seis) elementos comparativos

diretos de dados de mercado, conforme os Anexos - 1 e Il;
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- de uma planilha de homogeneizacao dos fatores, que levam em consi-
deracao, variaveis que serdao devidamente demonstradas, conforme os (Ane-

xos - | e ll);

- de fotos ilustrativas de todos os elementos comparativos diretos de da-
dos de mercado, proveniente de pesquisas “in loco” ou na internet no més de
julho de 2019.

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

Na ficha de pesquisa dos elementos comparativos, este Perito se utilizou
de definicdo da Norma da ABNT-NBR/14.653-2/2.004, onde:

“A superestimativa dos dados de oferta (elasticidade dos negdcios) de-
vera ser descontada do valor total pela aplicacdo do fator médio observado no
mercado. Na impossibilidade da sua determinagc&do, 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(obs) = 0,90, conforme os

Anexos -l e ll.

Na planilha de homogeneizacao dos fatores, este Perito considerou co-
mo variaveis, os fatores de obsolescéncia f(obs) e padrao construtivo f(p.c).

Para o tratamento dos fatores de obsolescéncia e padrao construtivo,
este Perito se utilizou da seguinte férmula de correcao, onde o indice corrigido
€ obtido através da divisdo entre o indice avaliando pelo comparativo, confor-

me.

indice corrigido = (indice avaliando)

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

IBAPE, (Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias), conforme o Anexo-VIII”.

Quanto a obtengao dos valores unitarios homogeneizados (R$/m2), este

Perito se utilizou da seguinte férmula, conforme:

Valor unitario homogeneizado (R$/m?) =

Valor unitario (R$) x f (total)

11. ESPECIFICACAO DA AVALIACAO

11.1. GRAU DE PRECISAO

Apéds a obtencédo do produto do valor unitario homogeneizado (R$/m2),
verifica-se a necessidade de saneamento da amostra ou nao, desde que a
mesma, nao extrapole o intervalo caudal, estipulado conforme a tabela-06, (pa-
gina n® 20) da ABNT-NBR-14.653-2/2.004 (Norma de Avaliacdo de Bens — Par-
te-02-Iméveis Urbanos):

“Tabela-06 — Graus de precisdo da estimativa de valor no caso de ultili-
zacgdo de tratamento por fatores (ABNT- NBR 14.653-2/2.004)”. (sic)

Graus

Descri¢ao
] ] |

Amplitude do intervalo de confianca de 80% em torno da

. . A . <30% <40% <50%
estimativa de tendéncia central

ENQUADRAMENTO GERAL DO LAUDO 1l
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No caso desse laudo de avaliagao judicial, este Perito atingiu o GRAU

DE PRECISAO Il no trabalho, ou seja, <30%.

Pois, conforme os Anexos - | e Il, este Perito conseguiu restringir em +

ou — (20%), o intervalo de confianca em torno do valor central da estimativa:

11.2. GRAU DE FUNDAMENTAGCAO

O grau de fundamentacdo de uma avaliacao esta relacionado tanto com
o aprofundamento do trabalho avaliatério, quanto com as informacdes que pos-
sam ser extraidas do mercado e determina o empenho no trabalho.

“Tabela-04 — Graus de fundamentacdo no caso da utilizacdo de trata-
mento por fatores (ABNT- NBR 14.653-2/2.004)". (sic)

Tabela 1 — Grau de Fundamentagdo Pontu-
1} ] | acao

Item Descrigao

L Completa quan-
Caracterizagao Completa quanto a " . "
to aos fatores Adocao de situacao

1 do imével avali- todos os fatores N . 1
. utilizados no paradigma
ando analisados
tratamento
Caracteristicas -
L . Podem ser Utiliza-
Caracteristicas conferidas por o
Coleta de dados . o das caracteristicas
2 conferidas pelo profissional cre- . 1
de mercado . fornecidas por ter-
autor do laudo denciado pelo

ceiros
autor do laudo

Quantidade mi-
nima de dados
3 de mercado, 12 5 3 2
efetivamente

utilizada
Apresentagao de . Apresentagao de in-
. . . Apresentacao de . .
informagdes relati- . . formacgdes relativas
L informagoes re-
Identificagdo dos vas a todas as ca- . a todas as caracte-
o lativas a todas as e
q dados de merca- racteristicas dos L. risticas dos dados 3
. caracteristicas
do dados analisados, . correspondentes
dos dados anali- B
com foto e caracte- aos fatores utiliza-
. sados
risticas observadas dos
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pelo autor do laudo

Intervalo admis-
sivel de ajuste
5 . 0,80a 1,25 0,50 a 2,00 0,40 a 2,50* 2

para o conjunto

de fatores

Intervalo admis-
sivel para cada

6 fator e para cada 0,90a1,10 0,80a1,20 0,5a1,50 2
conjunto de
fatores
TOTAL DE PONTOS 11

Obs.: 1) No caso de utilizagdo de menos de cinco dados de mercado, o intervalo admissivel de ajuste é de 0,40 a
2,50, pois é desejavel que, com um numero menor de dados de mercado, a amostra seja menos heterogénea.

Portanto, o laudo de avaliagao judicial atingiu no minimo 11 (onze) pon-
tos, conforme a tabela seguinte:

“Tabela-05 — Enquadramento dos laudos segundo grau de fundamenta-
cdo no caso de utilizacdo de tratamento por fatores (ABNT- NBR 14.653-
2/2.004)”. (sic)

Graus 1] 1l | Obtido
Pontos minimos 15 9 6 13
. .. Itens 3, 5e 6 no
Itens obrigatorios | Itens 3,5 e 6 no grau . i
. minimo no grau Il Todos, no mi-
no grau corres- I1l, com os demais no . . |
L. e os demais no nimo no grau |
pondente minimo no grau Il L.
minimo no grau |
ENQUADRAMENTO GERAL DO LAUDO I

No caso desse laudo de avaliagao judicial, este Perito atingiu o GRAU
DE FUNDAMENTAGADO Il no trabalho.
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12. CONCLUSAO

Sendo assim, aliado a documentacao oferecida no presente laudo de
avaliagdo judicial, conclui-se que o justo, real e atual valor do imével constituido
de terreno e benfeitorias, sito na Rua Dr. Vicente Giacaglini, n® 747 apartamen-
to 21, localizado no 2° andar do Condominio Edificio Della Colina, no Bairro
Vila Prudente, Sao Paulo, SP, considerando o valor da transacéao a vista, € de:

R$ 323.950,00 — ( Julho / 2019 )

( Trezentos e Vinte e Trés Mil, Novecentos e Cinquenta Reais )

Observacao Importante: Em diligéncias realizadas nao foi possivel aden-

trar no imével, motivo pelo qual foi utilizado imoével paradigma.

Diante da impossibilidade de adentrar na unidade auténoma objeto

da_avaliacdo, este signatario utilizou apartamento n2 31 como paradigma,

pois 0 mesmo serve como comparativo de tipologia construtiva, conforme

prevé a NBR-14.653-2/2.011 (Avaliacdo de Iméveis Urbanos) no subitem —
7.3.5.2.
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13. ENCERRAMENTO

Nada mais havendo a esclarecer, encerro o presente Laudo de Avalia-
cao Judicial, que consta de 23 ( vinte e trés ) laudas digitalizadas no anverso
destas, acompanham o presente 04 ( quatro ) anexos, conforme descritos
abaixo, sendo que esta ultima lauda vai também datada e assinada.

Anexo I - Pesquisa de Elementos Comparativos
Anexo Il - Tabela de Homogeneizacao dos Fatores
Anexo [ - Croqui da Localizacao Geogréfica
Anexo v - Documentacéao Fotografica

Sao Paulo, 26 de Julho de 2019.

Eng. Me. Fabio Martin
Engenheiro Civil
CREA n® 5060203570
Memobro titular do (IBAPE) n® 868
Pés Graduado em Pericias de Engenharia e Avaliagbes - FAAP
Mestre em Habitacdo, Planejamento e Tecnologia da Construcao Civil — IPT/USP.
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ANEXO
= fabio@martin.eng.br

Fabio Martin
Engenheiro Civil - CREA 5060203570
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RUA DOUTOR VICENTE GIACAGLINI, N® 747

82,00

PLANILHA DOS ELEMENTOS COMPARATIVOS I julf/19
Area (m']
mdveL |[RUA DOUTOR VICENTE GIACAGLINI, N2 VALOR DE FATOR OFERTA
OFERTA OU VALDR DE
AVALIANDO (747 APARTAMENTO 21 nn 5 ou NecdOo ")
REALIZADO (RS)
m-cd\nm ALPINA
FICHAS DOS ELEMENTOS COMPARATIVOS5-1,2e3
375.000,00 I 0,90 [ 337.500,00

. -
interna

Trés dormitorios, (1 suite) 2 banheiros, sala de
estar e jantar com terrago, cozinha e drea de
Servigo

Garagem

Padrao construtivo - base R8N

oA N 1

02 (duas)

Médio no intervalo médio de REN [1.3.3) -
IBAPE c/elevador

idade em (%) da
vida referencial:

RUA DOUTOR VICENTE GIACAGLINI, N® 747

84,00

=
interna

Trés dormitorios, (1 suite) 2 banheiros, sala de
estar e jantar com terrago, cozinha e area de
servigo

Garagem

Padrao construtivo - base RBN

FIOMA N 2

02 (duas) I

Medio no Intervalo medio de REN (1.3.3) -

IBAPE c/elevador L.

idade em (%) da
wida referencial:

Estado de
CONServagao

Regular / Necess

38% A
reparos simples

d

Contato

Lopes Premium - cod AP243 - tel 4750 Data

6526 - cormetor:

02/07/2019

RUA DOUTOR VICENTE GIACAGLINI, N® 737

80,00

Trés dormitorios, (1 suite) 2 banheiros, sala de
estar e jantar com terrago, cozinha e area de
servigo

Padr3o construtivo - base RN

5 [

.,,..g...

Meédio no intervalo medio de R8N [1.3.3) - 19260

Estado de
38% ®
CONServacao

Regular / Necess

reparmsmpla"

Data
02/07/2019

Iimobiliaria Paulista cod AP23835 - tel
5090-7070/98701-0186 - corretor: Lea
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Fabio Martin

Engenheiro Civil - CREA 5060203570

PLANILHA DOS ELEMENTOS COMPARATIVOS

| jui/19

IMOVEL

RUA DOUTOR VICENTE GIACAGLINI, N2
AVALIANDO|747 APARTAMENTO 21

Area |m']

7L.21

LosrapouRoqVILA ALPINA

VALOR DE
OFERTA OU
nesda0
REALIZADO (R$)

FATOR OFERTA
ou NesGOD

VALOR DE

FICHAS DOS ELEMENTOS COMPARATIVOS-4,5e 6

RUA DOUTOR VICENTE GIACAGLINI, N® 737

80,00

480.000,00 I

0,90

[ 432 000,00

. -
interna

Trés dormitorios, (1 suite) 2 banheiros, sala de
estar e jantar com terrago, cozinha e area de
SEernvico

Garagem

Padrao construtivo - base R8N

Cosfigents

FIOHA N 4

02 (duas)

Médio no intervalo médio de REN [1.3.3) -
IBAPE c/elevador

19260

idade em (%) da
vida referencial:

Estado de
Conservacao

Regular / Necess

38% :
reparos simples

I

Lopes Stilo cod 355 - tel 2060-0989 / Data

95227-1571 - cometor; Rafael

02/07/2019

RUA DAS GIESTAS, N2 63

88,00

Descrigio
interna

Trés dormitorios, (1 suite) 2 banheiros, sala de
estar e jantar com terrago, cozinha e area de
sServigo

Garagem

Padrao construtivo - base R8N

MCHANYS

02 (duas)

Medio no intervalo medio de RSN (1.3.3) -
IBAPE c/elevador

idade em (%)
vida referendal:

Estadode | Regular / Necess
conservacao | reparos simples

25%

Contato

Andreazzi Imovets - cod VD1129 - tel

2597-8000 - cormetor:

RUA DAS GIESTAS, N2 63

Trés dormitorios, (1 suite) 2 banheiros, sala de
estar e jantar com terrago, cozinha e area de
servigo

Garagem

Padrao construtivo - base R8N

FIOHA W 6

02 (duas) |

Medio no intervalo medso de RSN (1.3.3) -
IBAPE c/elevador

Contato

idade em (%) da
vida referencial:

25% ﬁtadndf llecldzfm

conservacao | reparos simples |
Cod 3308 - tel 98761-4183 98824-
5949 - corretora: Claudia Maria Lucas

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

Fabio Martin
Engenheiro Civil - CREA 5060203570
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Fabio Martin

Engenheiro Civil - CREA 5060203570

ELEMENTOS COMPARATIVOS
= NI IDADE | iapo i 2 'PFA VALDR VALCR
OFERTA QU VALOR EM [3e) F joesofconstRu] T
£ | Anen DE | DEFRE- : . | oriz F UNITARID URITARID
i fm?} Rﬁiﬁn r.m;;]nm D::::”' conseR- | oacko LE:’-T T:"BT cons- | (ToTaL]| HOMOGENE- |  SANEADD
"% REMCIAL] vl [1BaPE] T.UDT o Il

|EUA DOUTOR WICENTE GIACAGLING, ME 747

22,00 | 337.300,00 | 411353 | =% | d | 06720 | 10000 | 139260 | l.ﬂﬂﬂl:-l 1.:HKI{II 41195 | 4.113,23

|EUA DOUTOR VIOENTE GLACAGLING, NE 747

24,00 | 334 000,00 | 417237 | 35k | d | 0.E720 | 1 000 | 1.9260 | 1.mu| 1.IH'H1|}I 417857 | 4.178 37

FRUA DOUTOR VIOENTE GIACAGLIN, NE 737

E0, 03 | 40300000 | X230 | =% | d | 05720 | 10000 | 15160 | 1.:}:}{1-:»' 1,000 I I3 | 306230

EUA DOUTOR VICENTE GRACAGLINI, NE 737

ED,00 | 432.000.00 | 3.500,00 | % | d | 05720 | 10000 | 19260 | 1.:HIII-| :I..HHH]I 3.400,00 | 3.400,00

FUA DAS GIESTAS, NE &3

BE,00 | 432.000.00 | 4.505.08 | e | d | 07733 | DLETSE | 31,9260 | 1,0000 | D.B?ﬂil 425459 | 4.291,25

RUA DAS GIESTAS, NEE3

EE,DF | 427.300.00 | 483793 | Fa | d | 07733 | E7as | 15260 | 1,0000 | D.E'-‘-'i]-l 424713 | 4.247.15

FARADIGMA - VALORES DE REFERENCIA

IMOVEL AVALIARDD
FL21 | | 38% | d | QE7ED | | 15260 |
PADRAD MEDIO (1.3.3) NO INTERVALD MEDO DE (REN] Cf ELEVADOR 1,9260

IDADE REFERENCIAL - PADRAD MEDID "||:r'r’ = 60 ANOS & VALDR RESIDUAL - "R" = 200

IDADE EM % DE VIDA REFERENCIAL =23/60 38%

ESTADD DE CONSERVA I;a.D: EMNTRE REGULAR E NECESSITANDC DE REPAROS SIMPLEY d

VALDR JUSTO DE VEND& AREA UTIL {m2) X VALDR UMITARIO SANEADO (RS/mE)

VALOR UNITARID MEDID [RS/m] 254833 | 454033

DESVIO PADRAD + OU - 20% 383,39 383,30

VALOR UNITARID DO PARADIGMA 4.549,33

VARIACAD [DESVID PADRADSMEDIA) (%) B%

LIMITE INFERIOR COM -20% | RS 3.639.47 | |th'1ITE SUPERIDR COM + 203 RS 5.459,20

VALOR DE VENDA NO MERCADO IMOBILIARIO
RS 323.958,09

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

Engenheiro Civil - CREA 5060203570

©

Condominio Edificio
Della Collina
. ;._"srf-"Lll.;-‘_'f_‘fl_.-'

i |

B Global Tape

Feuobra "4 Joao Firmino de Campos

Croquis de localizagdo do Condominio Edificio Della Colina

na Rua Dr. Vicente Giacaglini, n® 747 .
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Fabio Martin

Engenheiro Civil - CREA 5060203570

FOTO N2 01 — Vista da fachada do Condominio Edificio Della Colina

FOTO N 02 — Vista da Rua Dr. Vicente Giacaglini a direita do Condominio Edi-
ficio Della Colina.
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Fabio Martin

Engenheiro Civil - CREA 5060203570

FOTO N¢ 03 - Vista da Rua Dr. Vicente Giacaglini a esquerda do Condominio

Edificio Della Colina.

FOTO N¢ 04 — Vista da portaria no Condominio Edificio Della Colina
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Fabio Martin
Engenheiro Civil - CREA 5060203570
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FOTO N 05 - Vista da porta de entrada apartamento paradigma.
FOTO N° 06 — Vista da sala de estar no apartamento paradigma.
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FOTO N¢ 08 — Vista da cozinha no apartamento paradigma.

FOTO Ne¢ 07 — Vista da varanda no apartamento paradigma.
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FOTO N¢ 10 — Vista da entrada na suite e banheiro no apartamento paradigma.

FOTO N° 09 — Vista da area de servigo no apartamento paradigma.
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fabio@mart

CREA 5060203570

Fabio Martin

Engenheiro Civil -

R. Emilia Marengo, n® 260 - 14° And. - Cj. 143 - Tatuapé - Séo Paulo - CEP 03336-000
Fone / Fax (011 ) 2671-1616 com. - E-mail

FOTO N? 12 — Vista do segundo dormitério no apartamento paradigma.

FOTO N? 11 — Vista da suite no apartamento paradigma.
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FOTO N¢ 13 — Vista do terceiro dormitério no apartamento paradigma.
FOTO N? 14 — Vista do banheiro social no apartamento paradigma.
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Vista das vagas na garagem do apartamento avaliando.
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FOTO N¢ 15 - Detalhe da identificacdo das vagas na garagem do apartamento
FOTO N

avaliando.



