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FABIO MARTIN, Engenheiro Civil registrado
no CREA sob o n° 5060203570, perito judicial nomeado nos autos da acao de
Execucdo de titulo extrajudicial, ajuizada por OPINIAO S/A em face de SOLON
TEIXEIRA REZENDE JUNIOR E OUTRO, em curso perante esse M.M. Juizo e
fespectivo cartério, tendo procedido as diligéncias e estudos que se fizeram
Necessarios ao cabal cumprimento da honrosa tarefa que me foi confiada, vém
Mui respeitosamente a presenga de V.Exa., apresentar as conclusdes que

cheguei por intermédio deste

LAUDO DE AVAL

\
43-T P. P NO %\
And. - : - Tatuapé - Sao Paulo - CE 0333
And. Cj 143 . . . ‘ ;

516 com. - E-mail =




detalhada descricao estara contida ng decor
judicial.

2. FINALIDADE

O presente laudo de avaliacéo judicial se destina a fornecer subsidios
técnicos e informagdes para que V.Exa. possa, ao final da presente demanda,
julgar com precis&o.

3. CONTEUDO

O presente resumo geral das avaliagdes, bem como os conceitos gerais,
as normas e 0s métodos utilizados nas avaliacées dos bens, vao a seguir

discriminados:
B * Normas utilizadas nesta avaliagédo
* Definigoes Normativas
* Definigoes Gerais
* Metodologia
* Procedimentos para Avaliagao

* Situacao e Descrigao do Imével Avaliando

* Avaliagao /\
* Conclusao
Atestado l){’_ i
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4. NORMAS UTILIZADAS EM AVALIACOES

As normas utilizadas para avaliagdo neste

relacionadas € os valores, gray de fundamentagao e
nivel 1 (um).

laudo estio a seguir
Preciséo se enquadram no

» NBR 14653 - 1 Avaliagéo de Bens (Parte 1 — procedimentos gerais)

« NBR 14653 - 2 Avaliacéo de Bens (Parte 2 — iméveis urbanos).

+ NBR 14653 — 3 Avaliagao de Bens (Parte 3 — Iméveis Rurais).

« Valores de Edificagbes de Iméveis Urbanos (IBAPE-SP verséo 2007).
* Avaliagao de Iméveis Urbanos (IBAPE - SP - 2007).

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

* Leis de Zoneamento do Municipio de Sao Paulo.

5. DEFINICOES NORMATIVAS

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

5.1. AVALIACAO

realizada por engenheiro de avaliagbes, para

E a analise técnica,

irei im como
identificar o valor de um bem, de seus custos, frutos e direitos, assim ¢
ca, para uma

determinar indicadores da viabilidade de sua utilizagao econom

determinada finalidade, situagéo e data.
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5.2. ACESSORIOS

Bem que se incorpora ao prinei
O principal e que . ,
possui valor isoladame
incorporado ou néo a ele. nte,

5.3. BEM

Coisa que tem valor, suscetivel de utilizagéo ou que pode ser objeto de
direito, que integra um patriménio.

5.4. BENFEITORIAS

Resultado de obra ou servigo realizado num bem e que nio pode ser
retirado sem destruicao, fratura ou dano.

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 nao contempladas no modelo.

56. CUSTO DIRETO DE PRODUCAO

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

5.7. CUSTO INDIRETO DE PRODUGAO

Despesas administrativas € financeiras, beneficios e demais onus e

encargos necessarios a produgao de um bem.

5.8. CUSTO DE REEDICAO

Custo de reprodugado descontada a depreciagao do bem, terd

0 estado em que se encontra.
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5.9. CUSTO DE REPRODUCAQ

Gasto necessario para reproduzir um bem, sem considerar eventual
depreciagao.

5.10. DEPRECIAGAO

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

« DECREPITUDE: Desgaste de suas partes constitutivas, em consequéncia

de seu envelhecimento natural, em condigbes normais de utilizagéo e
manutencao.

43
A
o

. DETERIORACAO: Desgaste de seus componentes em razéo de uso ou
manutengao inadequado.

+ MUTILACAO: Retirada de sistemas elou componentes originaimente
existentes.

« OBSOLETISMO: Superagéo tecnologica ou funcional.

5.11. ENGENHARIA DE AVALIAGOES

Conjunto de conhecimentos técnico-cientifico especializado aplicado a

avaliagdo de bens.

5.12. ENGENHARIA LEGAL

a na interface técnica legal envolvendo

Parte da engenharia que atu . S
prooedlmentos diciais.

avaliagbes e toda espécie de pericias relativas a

513. FATOR DE COMERCIALIZAGAO

custo dé
Razio entre o valor dé mercado de um pem € O :u{ o
ou de substituigao, que pode Ser feley & meqofs:fl ;:o paulo - CEP 03336-00¢
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5 14. HOMOGENEIZAGAQ

Tratamento dos precos observados, mediante a aplicagio de

transformagdes matematicas que expressem em termos relativos. as
diferencas entre os atributos dos dados de mercado e os do bem avaliando

5.15. LAUDO DE AVALIAGAO .

Relatério técnico elaborado por engenheiro de avaliagées.

5.16. LIQUIDACAO FORCADA

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

5.17. MODELO DE REGRESSAO

Modelo utilizado para representar determinado fenomeno, com base

numa amostra, considerando-se as diversas caracteristicas influenciadoras.

5.18. PESQUISA

Conjunto de atividades de identificacéo, investigacao, coleta, selecao, |_
processamento, analise € interpretagao de resu ltados sobre dados de mercado.

5.19. TRATAMENTO DE DADOS

Aplicagdo de operagao Qqué expressem, em termos relativos, as

diferencas de atributos entre 08 dados de mercado e 0s do bem avaliando.

5.20. VALOR DE MERCADO

Quantia mais provavel pela qual se negociaria voluntarl .
conscientemente um bem, numa data de referéncia dentro das cone
Mercado vigente.
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5.21. VALOR RESIDUAL
Quantia representativa do valor do bem ao final de sua vida atil
5.22. VANTAGEM DA COISA FEITA

Diferenca 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 Avaliago de Bens da |
ABNT (NBR — 14653 - 1) define no conceito geral o valor de mercado como: |

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

6.2. DEFINICAO DE FATORES

No sentido de elucidacdo, discorremos abaixo sobre os fatores que
interferem direta ou indiretamente, na determinacao do valor de bens
imobiliarios:

* FATORES INTRINSECOS: Também chamados de fatores fisicos

decorrentes das proprias caracteristicas dos imoveis, quer seja quanto ao '.
terreno, como por exemplo: localizagdo, conformagao topografica, forma

geométrica, constituiao geolégica do seu fubsolo o ouiras] 9uer §
quanto & construgdo como: projeto, especificagbes e qualidades fo materia(

empregado, mao de obra de execugao, depr eciagdo fisica, etc.

S0 Paulo - CEP 03336
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» FATORES INDIRETOS: sso resultantes das modificacbes das

caracteristicas de determinadas regides, devidas a alteragbes de ordem

demografica, legal, social, politica ou econdmica 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:

« DIRETOS: Aqueles que definem o valor de forma imediata através da

composicao 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 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 avaliagbes
€ a comparagdo, independente 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

um bem através da comparagao
as caracteristic

Aquele que define o valor ou 0 custo de
com dados de mercado assemelhados quanto

extrinsecas desse bem.

_ S0 Paulo - CEP 03336-8
atuapé,__ ﬁ_m.nm,mg,br

e N ..o - o~ - A A A_ndrc,i- 143.-T !
LT Fan mDWl!.‘l' 1ir

Emiiia Marengo, n® 260 _
hs | & 011 ) 26711616 com. - EmaE




Fabio Martin
Engenheiro Ciyil . CREA 5060203570

Idomifican DvHords mMercado do bem POr meio de tratamento técnico dos
atributos dos elementos Comparaveis, constituintes da amostra

» METODO COMPARATIVO DIRETO pg CUSTO: Identificam o custo do

bem por meio de tratamento técnico dos atributos dos elementos
comparaveis, constituintes da amostra.

7.2. METODOS INDIRETOS

« METODO EVOLUTIVO: Agquele em que a composicao do valor total do
imovel é feitos a partir do valor do terreno considerados custo de
reproducao das benfeitorias e o fator de comercializagdo respectivo.

+ METODO DA RENDA: Aquele em que o valor do imével é obtido com base
na capitalizacdo presente de determinagio do periodo de capitalizacdo 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 econémico para apropriagdo do valor do terreno,
alicercado no seu aproveitamento eficiente, mediante hipotético
empreendimento imobilidario compativel com as caracteristicas do imével e

com as condi¢cdes 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 servicos e respectivos custos diretos € indiretos.

8. PROCEDIMENTOS PARA AVALIAGAO

i i cagso vertente
Tendo em vista o retro descrito, deduzimos que, no

Ini ituado o qual po( sua ve
lusto valor corresponde ao valor anico nelas conceituado 0 q

igual ao valor do mercado.
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Em Qulras pioyis o e i €quivale também ao valor real que
. ue se
gefiniria €m UM mercado de concorréncia perfeita

~ , Ccaracterizada
seguintes premissas: pelas

» Homogeneidade dos bens levados a mercado

+ Numero significativo de comprador e vendedor, de tal sorte que nio possam
normalmente ou em grupos, alterar o0 mercado.

« Inexisténcias de influéncias externas,

+ Racionalidade dos participantes e conhecimento absoluto de todos sobre o
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 questéo se dividem em: IS
+ Vistoria
+ Coleta de Dados
* Analise dos Dados

* Formagéo de opinido de valor e efc.

8.1. VISTORIA

; —— :
A vistoria é imprescindivel para a realizagéo do trabalho de avalfagé ; {
o for impossivel o acesso ao bem avaliando,

em casos excepcionais, quand |
cao paradigma, desde que acordado entre as |

admite-se a adogéo de uma situa
partes e explicitado no laudo.
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g.2. COLETA DE DADOS

Em Icontnr‘uutdade acrs .trabalhos de avaliacio & efetiuada a colota dos
dados relativos as caracteristicas de cada um dos bens em andlise, verificando

plantas, documentos, projetos, enfim, tudo que possa esclarecer os aspectos
relevantes para a avaliagao.

Na coleta de dados é importante ressaitar:

+ Pesquisa

Situagdo mercadolégica
+ Dados fisicos — funcionais

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
e pesquisas anteriores, plantas e documentos, prazo de execugao dos servicos

e efc.

8.2.2. SITUACAO MERCADOLOGICA

Na coleta de dados de mercado relativos as ofertas sao recomendaveis

buscar informagdes sobre o tempo de exposigao no mercado €, no caso de
transagoes, verificar a forma de pagamento pratcada e a data em que

ocorreram.

8.2.3. DADOS FiSICOS - FUNCIONAIS

S#o aqueles que se referem as caracteristicas fisicas e funciong

imével.
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coleta d
pt ; esses‘ dados ¢ efetyada através de vistoria, que é
imprescindivel para a realizagao de uma pog avaliagao

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

Durante as vistorias, o avaliador realiza o levantamento de dados

tecnicos, caracteristicas fisicas, utilizagdo do bem e outros fatores relevantes
para @ formacao do valor.

Na vistoria o avaliador anota: as caracteristicas do bem avaliando,
levantamento de dados técnicos, analisando também os aspectos voltados ao
estado de conservacao e manutencdo, a NBR 14653-2 classificam 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:
* Pregos de materiais
* Cotagdes de mao-de-obra
* Custos unitarios médios de construgao
* Taxas de juros

* Taxa de rendimento utilizado

comparaveis, etc.

* Ofertas de iméveis (venda/locagéo)

As fontes fornecedoras de dados s30 bastante variadas (&

Revistas
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. Jornais

« Publicagées especializadas
. Cartorios

« Tabelionatos

« Corretores de imoveis

+ 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 informagbes sobre o tempo de exposicdo no mercado e, no caso de
transacoes, verifica-se a forma de pagamento praticada e a data em que
ocorreram.

8.3.1. ASPECTOS QUANTITATIVOS

E recomendavel buscar um namero 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.

ar as fontes de informacao, sendo que as
com objetivo de

informagées devem ser cruzadas, tanto quanto possivel,

aumentar a confiabilidade dos dados de mercado. \
|dentificar e descrever as caracteristicas relevantes do§_dados de

mercado coletados. \ \
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Buscar dados de mercado de
Je referéncia da avaliagao. pordneos com a data

8.4. FORMACAO DE OPINIAO DE VALOR

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

Esta definicao € feita analisando-se a quantidade e a qualidade dos
dados de mercado, aliadas a experiéncia do avaliador, objetivo do trabalho,

métodos a serem adotados, precisdo, fundamentacdo e os tratamentos
matematicos a serem empregados.

8.4.1 TRATAMENTOS MATEMATICOS h

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
observagdo 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 propria amostra revela qual o

m fungéo de cada variavel considerad

comportamento do valor &

pe aulo - CEP 0333
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9. SITUAGAO E DESCRIGAO DO IMOVEL AVALIANDO
9.1. LOCALIZACAO

O imével avaliando situa-se na Rua José Maria Lisboa, n° 313

apartamento 04, localizado no 4° andar do Edificio Paola, no Bairro Jardim

Paulista, S&o Paulo, SP, consfituido por terreno (fragao ideal)  benfeitorias.
9.2. CARACTERISTICAS DA REGIAO {

A regiao possui residéncias, comércio variado, entorno com bom niimero
de prestadores de servigos, tratando-se de zona de estruturago, dirigida
potencialmente a residéncias de médio padrao construtivo.

Sua principal referéncia é estar inscrita dentro da geometria formada
pela Avenida Nove de Julho, Alameda Jal, Alameda Joaquim Eugénio de Lima 4
e Alameda Lorena.

9.3. ZONEAMENTO

Segundo a legislagdo de uso e ocupagao do solo em vigor, 16.402/16 de
16 de marco de 2016, o local € tido como “MACROZONA DE

ESTRUTURACAO E QUALIFICAGAO URBANA” classificada como “ZONA | |
MISTA - ZM”,

9.4. ACESSIBILIDADE

O acesso a regido onde sé localiza o imével é feito pela Alameda

Joaquim Eugénio de Lima.

9.5. MELHORAMENTOS PUBLICOS

O local é provido de todos 05 melhoramentos publicos, a saber: ‘ |

Tatuapé - S80 Paulo -
R. Emilia Marengo, n® 260 - 14° And. - Cj. 1433:..::3:! = mlo@mﬂn.eng.br
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0.6. CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS

O imovel possui classe residencial, 9rupo apartamentos, padrao superior /
(1.3.4) no intervalo medio de R8N (com elevador), conforme os valores das
edificagbes de iméveis urbanos do ( IBAPE-SP ) no ano de 2007.

9.7. BENFEITORIAS

O apartamento avaliando com 4rea dtil de 382,00 m?, no Edificio Paola.
possui sala para mais de um ambiente quatro dormitérios (dois suite), cozinha,
banheiro, area de servigo e duas vagas na garagem.

O Edificio Paola € um empreendimento residencial que possui quinze
apartamentos, distribuidos ao longo de quinze andares. Em suas areas

comuns, o Edificio Paola quadra poliesportiva, academia, gerador e garagens.

10. AVALIACAO

Este Perito se utilizou tecnicamente das Normas da ABNT (NBR-
14.653/2.001 — Avaliacao de Bens — Parte -01) e (Avaliagao de Bens - Parte -

02: Iméveis Urbanos).
Outras Normas também complementaram 0 trabalho deste r
Signatério, como a (Norma dos Procedimentos Gerais do IBAPE-2.005), e os
H : E"z U

Estudos de Valores de Edificagoes de Imoveis Urbanos (IBAP

. - CEP 03336-00
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IBAPE (Instituto Brasileiro de Avaliages e Pericias) pode

' -se definir, como
METODO COMPARATIVO DIRETO DOS DADOS DE MERCADO:

A ;denr:ﬁcaf:éo. do valor de mercado do pem por meio dos atributos que
influenciam a tendéncia de formagéo do valor de mercado, naquele local e data
de referéncia, através dos elementos comparéveis, que séo admitidos como
representantes da referida tendéncia, Quaisquer evidéncias de infragédo desta
exigéncia devem ser obrigatoriamente investigadas, para esclarecer se o
elemento em questdo € um ‘outlier’ ou indica uma nova tendéncia, nao
detectada pelos demais. Este método é o elegivel na identificagéo 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 condigbes do
mercado vigente, ou seja, o valor de mercado é tnico, muito embora existam
outros valores para mesmo imével dependendo da finalidade da avaliagd@o”.

(sic)

10.1.1. DOS CALCULOS DA AVALIAGCAO

enda para o _imével arrolado

Para a determinagéo do correto valor de v
na demanda, este Perito se utilizou:

_ de uma ficha de pesquisa, contendo 06 (seis) elementos

-lell;
diretos de dados de mercado, conforme 0s Anexos - 1€

% >aulo - CEP 03336-000,
R. Emilia Marengo, n° 260 - 14° And. - CI 143-Tat;a:éfa_ bsaéP Sl
" Fone / Fax (011 ) 2671-1616 com. - E-mal io@m
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{Anexos -lell);

- de fotos ilustrativas de todos 0s elementos N
Compara iretos de

dados de mercado, proveniente de pesquisas “in loco” oy rx
0CO" Ou na internet no més de
dezembro de 2018. S

10.1.1.1. DAS FORMULAS ORIUNDAS DOS ANEXOS - (1 e Il)

1 Na ficha de pesquisa dos elementos comparativos, este Perito se utilizou
de definicdo da Norma da ABNT-NBR!14.653—212.004, onde:

‘A superestimativa dos dados de oferia (elasticidade dos negécios)
devera 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(obs) = 0,90, conforme os

Anexos -l e ll.

Na planilha de homogeneizacdo dos fatores, este Perito considerou
como variaveis, os fatores de obsolescéncia f(obs) e padréo construtive f(p.c).

Para o tratamento dos fatores de obsolescéncia e padrao construtivo,
este Perito se utilizou da seguinte férmuia de corregao, onde o indice corrigido
é obtido através da divisdo entre o indice avaliando pelo comparativo,

conforme:

indice corrigido = (indice avaliando)

(indice comparativo)

: atuapé - S&o Paulo - CEP |
R. Emilia Marengo, n° 260 - 14° And. - C- 143.;1.,1_1 = fabio@martin.eng.b:
Fone | Eax{i031) 26711616 com. - EXBEEEEE




Quanto & obtencéo dos valores unitarios homo

) : geneizados (R$/m?2
perito se utilizou da seguinte férmula, conforme: it o

il

Valor unitario homogeneizado (R$/m?) =

Valor unitario (R$) x f (total)

Apés a obtencao do produto do valor unitario homogeneizado (R$/m2),
verifica-se a necessidade de saneamento da amostra ou nio, desde que a
mesma, nao extrapole o intervalo caudal, estipulado conforme a tabela-086,
(pagina n° 20) da ABNT-NBR-14.653-2/2.004 (Norma de Avaliagdo de Bens —

Parte-02-Iméveis Urbanos):

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

Grau

0 [ '

Descricdo

Amplitude do
intervalo de 0%
confianga de 80% 0 30% - 50% 50%>
em torno do valor 0%

central da
estimativa. |

-__'_-——__
Nota: Observar subsecao 9.1.

S ito atin:
No caso desse laudo de avaliagao judicial, este Rert €410

Precisao (111) no trabalho, ou seja, £30%-

-l e ll, este Perito conseguiu restringir em

Pois conforme os Anexos al da estimativa:

~ (N0 e < - P e mn AFTY fﬂmg dO Vaior cent - —~—Ty n',\‘l'lﬂ..'_
\“U7), 0 intervalo de coniianga &ttt = Tatuapé - $80 FAUD S e

R Emilia Marengo, n° 260 - 14° And. - Cj. 143~ S artin.eng.br
Fone / Fax (011 ) 2671-1616 com. - E-ma io@m
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“Tabela-04 - G !
Ta raus de fundamentagéo no caso da ufilizacs [
tratamento por fatores (ABNT- NBR 14. 653.2/2 o0t izagdo de |

(sic)
,--'"'-_._____ .
ften Descrigo 1 e
) Completa Completa
Caracterizacdo do | quanto atodag | 9uanto aos Adocao de
1 imovel avaliando as variaveis fatores situacdo
analisadas utilizados no paradigma
tratamento
: Caracteristicas
i Caracteristicas | conferidas por Podem ser
9 Coleta de dados de conferidas profissional utilizadas
mercado pelo autor do | credenciado | Caracteristicas
laudo pelo autor do fornemdgs por
laudo terceiros
Quantidade minima
de dados de
3 mercado 12 6 3
efetivamente
utilizados
Apresentacao s Apresentacao
de Apresggtagao de infonnag;gges
informacoes informagdes relativas a todas
dentificacio dos | 'elalivasa | oitvasa as
4 dados de g:maercado fogas a5 todas as Sapcadeton
caracteristicas caracterisicas dos dados
dos dados dos dados correspondentes
analisadas analisadas aas folores
com foto utilizados ,
Admitida para ‘
5 Extrapolagao N&o admitida | apenas uma Admitida
conforme B.5.2 variavel 1
-
Intervalo admissivel \
6 para cada fator e 0.90a1,10 0.80 2 1,20 58.a 1,50
~ | para o conjunto de ’ k
fatores
Nota: Observar subsegao 9.1.
--'""—*——-__
no minimo 09 )

Portanto, o laudo de avaliaggo judicial atingiu

Pontos, conforme a tabela abaixo:
S50 Paulo - CEP 03336-0Q0

R. Emilia Marang@‘ nﬂzeo - 14° And. - Cj 143 - Ta‘ﬁjaﬁéf;b\} s n*eng_br
Fone / Fax ( 01 1) 2671-1616 com. -
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nto dos fatoreg (ABNT- NBR
14653-2/2.004)". (sic)
-
P e o
Graus ] Il |
pontos Minimos ' ? 3

ltens obrigatorios Itse@rws':=~,c’:5(£1 ;S ﬁgm Iane e e milmmo
) imo no grau || no grau
corrggp%rr?dente minimo no grau || | MiniMo no gr. g

Nota: Observar subse¢éo 9.1.

s

14
R. Emilia Marengo, n° 260 - 14° And. - Cl-

aa ﬂﬂ"!_is!g Gom. S e
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S ; tual valor do i o
de terreno € benfeitorias, sito na Rua José Mavia o Oulr;léve! constituido
» " 313 apartamento

o4, localizado no 4 andar do Edificlo Pasie, ne Beie s . <
paulo, SP considerando o valor da trans, 3080 3 ista. € o Im Paulista, Sag

=

RS 3. 200.000,00 — (Janeiro /2019)

( Trés milhdes e Duzentos Mil Reais )

22235-000

-

_ ulo - CEF 033
143 - Tatuapé - S&o Pa br

_ E-mail = fabio@narﬁn.eng |

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

pricadas, acompanham o presente 04 ( quatro ) ane
" X

3030, sendo esta uitima lauda também ¢ e 08, conforme ;

nada.

Anexo | - Pesquisa de Elementos Comparativos
Anexo I - Tabela de Homogeneizacao dos Fatores
Anexo 1| - Croqui da Localizagso Geografica
Anexo 1Y - Documentacgao Fotografica

éi /
Sao Paulo, 29 dgé Janeiro de 2019

CREAN® ° 868
Membro titular do (BAPE) 1 o0 sges - FAAP

Megye 08 Graduado em Pericias de Engenhare = - crugao Cvil -
em Habitacao, Planejamento & Tecnologid

R s uio
SMila Marengo, s 260 - 14° And. - CF- 143 10 P abio@martin-end-2"
Fone / Fax (011 ) 2671-1616 com- ~
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SLANILHA DOS ELEMENTOQS COMPARATIVQS

& MARIA LISBOA N° 313

/""—_CHAS DOS ELEMENTOS COMPARATIVOS e

4

—_-_-_-_-__-_‘-1
Bt

uatro dormitérios (dois suites), 4
# |sanheiros, sala de estar e jantar, cozinha e

? |xea de servico
I padrio construtivo - base R8N

Coeficiente

ICupeﬂor no intervalo médio de R8N
IBAPE c/elevador

2,2260

#1(1.3.4) -
._%} 0] caos Estado de Regular / d
sencial: 68% | conservacio| Necess reparos
Corretor autdénomo Gabriel Data
“ lehusyd - tel 98177-9055 18/12/10
SERELERES 0,90 rRARRRRAR
[EMARIA LISBOA N° 313 382,00 =

'Quatro dormitérios (dois suites), 5
uﬂﬂhEll’OS sala de estar e jantar, cozinha e

area de servico

Padrdo construtivo - base R8N

Coeficiente

&)

S—

(%) da
&encial:

T Esquema iméveis cod EI8887 tel

.., [Superior no intervalo médio de R8N

(1.3.4) - IBAPE c/elevador

2,2260

68% Estado d?
conservacao

Necess

Regular / d

reparos

4369-2417 - corretor: Sueli

I

Data

18/12/10

HEHHE
] 0,90 |

382,00

ff“ARlA LISBOA N° 313

| *1@tro dormitérios (dois suites), S
¢ [Nheiros, sala de estar e jantar, cozinha €
ar

\ead\em@o

k) [Su %rutwo base R8N

Perior no intervalo médio de R8N

Coeficiente

¢
) 33 - IBAPE ¢/elevador -
n'Eﬂcm 689 | Estado de Regular
1 c Necebb fopa~=
gg%emes Ca7 74738 Data
'4000 /96919-5173 -
n° 260 - 14°and. 19 1349

Tel (

11) 2671.1616 - e-mail: 2

bu:)@f""a
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=
4 JoSE MARIA LISBOA N° 313 390,00 [P HAHHHE| 0,90 | #ithnnii

~— |Quatro dormitérios (dois suites), 5

werricao 2 i ;

_esdr'ga banheiros, sala de estar e jantar, cozinha e
e |area de servico

ﬁiﬁge’nL Pa-;iréo construtivo - base R8N Coeficiente -
Superior no intervalo médio de R8N

2(02) |(1.3.4) - IBAPE c/elevador G

: %) d

|jdd: ree?:er(e:mz:ia!? iic csi?e[:\?azgo Ne gl 8

; - CEss reparos

—  |ALK Neg Imob - cod AK6096 tel Data

ontato  |3564-1300 / 94269-7510

S corretar: Viviane 18/12/10

A BELA CINTRA N° 1867 362,00 #uppaant| 0,90 | #anspHast
FOTO

—

Quatro dormitérios (dois suites), 5
banheiros, sala de estar e jantar, cozinha e

area de servico
@ragem Padrdo construtivo - base R8N Coeficiente |§
Superior no intervalo médio de R8N

scricao
nterna

2(duas) | 4 3 4) - IBAPE c/elevador /8200
&de em (%) da Estado de Regular /

, . 70% d
da referencial: conservacdo| Necess reparos

FMS Imoveis - cod ap295545mp ~ Data
lontato |tel 2389-4209 / 94001-8008 -
corretor: Marcos 18/12/10

==

HuHHHRR 0,90 HEH
{AMEDA LORENA N° 1272 350,00 S

—

i Quatro dormitorios (dois suites), S
Criedo |\ -nheiros, sala de estar e jantar, cozinha e

nterna | ;
b area de servico
@E’Sem Padrao construtivo - base RBN
Superior no intervalo médio de R8N 2 2260

Coeficiente

&2
\duas) | 1734y - IBAPE c/elevador
“de em (%) da 7% Estado de Regular / q
U referencial: 2 conservagio| Necess reparos
- Corretor autonomo Antonio Data
(ntato |Tofaneli - cod AP 3542 - tel

18/12/10
~__ [98777-8360

R. Emilia Marengo, n° 260 - 14° and. - Cj. 143‘ - TatuaPé - CEP 03336-000
J Tel (11) 2671.1616 - e-mail tabio@martin.eng.br
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ANEXO I

- CEP 03336-000
) - Tatuapé - S&o Paulo
0960 - 14° And. - Cj. 143 i artin.eng.br
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| ELEMENTOS COMPARATIVOS
EM (%) | ESTADO (PaprR0| F
VALOR F PA- YRt .
unARo | DA | DE |oEPRe-| comso-| NI owio P | unmAwio
i UNTARIO
e :I;E:- C\?:SA% SRERCH O n:g; i rro)m_ HOMOGENE | SANEADO
RENCIA CA) | (gare) T‘\‘g‘;" ZADO (R$/m2)|  (RS/m?)

N°313

7.329,84 | 68% d 0,3940}0,8909| 2,2260 1.080910.96291 7.057,91 I 7.057,91
N®313

837696 | 68% | a |0,3940]0,8309] 2,2260 [1,0800[0.9629] 806618 | 806618
N° 313
Z%[3:300.000,00| 8.638.74 | 6%
{{oSE MARIA LISBOA N° 313
@aooa,oo 8.461,54 | 68% | d |0.394o|o,3909| 2.2260l1.0809|0.9629[ 8.147,62 | 8.147.62
{3LA CINTRA N° 1867
~ |2.200.000,00| 8.839,78 | 70% | d 0.3?20|c,94351 2,2250‘1.osoa|1mesl 301521 | 9.01521
SEDA LORENA N° 1272
20 |3.400.000,00| 9.714.29 7% | « I0,4050I0,8867| 2.2250[1,0809[0_9357] 209983 | 9.099.83
PARADIGMA - VALORES DE REFERENCIA
IMOVEL AVALIANDO

200 l 8% | e 10,3510 |2.4060|

=

l0,3940|0.89091 2.2250]1‘030910.95291 831825 | 831825

7ADO DE CONSERVACAO "e" - NECESSITANDO REPAROS SIMPLES

L0R JUSTO DE VENDA AREA UTIL (m2) x VALOR UNITARIO SANEADO (R$/m?
RAO SUPERIOR (1.3.4) NO INTERVALO MEDIO DE (R8N) C/ ELEVA| 2,4060
94 REFERENCIAL I(r) (anos) 60 anos - VALOR RESIDUAL - "R" (20%)

40R UNITARIO MEDIO (R$/m?) 8.284,17|8.284,17

5VI0 PADRAO + OU - 20% 526,38 | 526,38

@ UNITARIO DO PARADIGMA 8.284,17

MUCAO (DESVIO PADRAO/MEDIA) (%) 0,00

e —

: MITE SUPERIOR C@M + 20%.| R$ 9.941,00
UITE INFERIOR COM -20% RS 6.627,33| |U ¢

/ALOR DE VENDA NO MERCADO IMOBILIAR!
RS 3.164.551,98

R. Emilia Marengo, n° 260 - 14° and. - CJ- 143 - Tatuapé - CEP 03336-000
"(11) 2671.1616 - e-mail: fabio@martin.eng.br
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ANEXO IV
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FOTO N° 01 — Vista da fachada do Edificio Paola.

FOTO N° 02 - Vista da Rua José Maria Lisboa a direita do Edificio Paola.

. O&Ra Dan M 3
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FOTO N° 03 — Vista da Rua José Maria Lisboa a esquerda do Edificio Paola.

il

FOTO N° 04 - Vista da portaria no Edificio Paola.
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FOTO N° 06 — Vista da porta de entrada no apartamento avaliando.

142 - Tatuapé - Sa0 Paulo - CEP 03336- 000 L/(
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FOTO N° 07 - Vista do Hall de entrada no apartamento avaliando.

FOTO N° 08 — Vista da sala de estar no apartamento avaliando.

R. Emilia Marengo, n® 260 - 14° And. - Cj. 143 - Tatuapé - S&o Paulo - CEP 03336-09
Fone / Fax (011) 2671-1616 com. - E-mail = fabio@martin.eng.br \_J
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F()‘Jrf) N° 09 - Outro aﬁ ulo da sala de es
ia de estar no apartamento avakando
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FOTO N° 11 ~ Vista da sala de jantar no apartamento avaliando.

FOTO N° 12 — Vista do lavabo social no apartamento avaliando.

AAD Al
u

R. Emilia Marengo, n® 260 - 14° And. - L.
Fone / Fax (011 ) 2671-1616 com.
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FOTO N° 13 — Vista do hall para a érea intima no apartamento avaliando.

S0 Paulo - CEP 03336-C 0
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do

-y N® 15— Vista do Da-mefc L
= ; desia syuite N0 apartamento avaliando

FOTO N° 16 — Vista da segunda suite no apartamento avaliando.

S50 Paulo - CEP 03336—0{10}/’

Tatuapé -
143?':'-”:&!"‘ fabio@martin.eng. .br

R. Emilia Marengo, n°® 260 - 14° And. - Cj.
1 \ 2571-1616 com. -

—
-

one j Fax { 0




» . s \':_,\.
Fabio Martin \’ /3

Engenheiro Civil - CREA 5060203570

FOTO N° 17 — Vista do banheiro desta s

uite no apartamento avaliando.

FOTO N° 18 — Vista da terceira suite no apartamento avaliando.
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FOTO N° 19 — Vista do banheiro desta suite no apartamento avaliando.

FOTO N° 20 — Vista da sala de televisdo na suite no apartamento avaliando.
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FOTO N° 21 — Vista da cozinha no apartamento avaliando.

—
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FOTO N° 23 — Vista da area de servico no apartamento avaliando.

FOTO N° 24 — Outro angulo da area de servico no apartamento avaliando.

R. Emilia Marengo, n° 260 - 14° And. - Cj. 143 - Tatuapé Séao Paulo - CEP 03336-0800
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FOTO N° 25 — Vista do wc na area de servigo no apartamento avaliando.

FOTO N° 26 — Vista de um quarto / depdsito na area de servico no

apartamento avaliando.

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