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EXMO(A) SENHOR(A) DOUT
OR(A) JUIZ(A) DE D
IREIT
VARA CIVEL DO FORO REGIONAL DA ViLA pauosm: Ds‘:' -

Processo n° 0013777 - 74/ 13
Controle n°® 1554 / 13

) FABIO MARTIN, Engenheiro Civil registrado
no CREA sob o n° 5060203570, perito judicial nomeado nos autos da agao de
ordinario, ajuizada por CONDOMINIO RESERVA JARDIM
GRAVATA em face de DANIEL SAYEG WOLKIND E OUTRO, em curso
pe e esse M.M. Juizo e respectivo Cartério, tendo procedido as diligéncias e

: que se fizeram necessarios 20 cabal cumprimento da honrosa tarefa

foi confiada, vém mui respeitosamente a presenca de V.Exa,

ar as conclusdes qué cheguei por intermédio deste
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1. OBJETIVO

Ao pedido do Julzo desta Vara Civel, o objetivo deste trabalho é6a
determinagho do justo, real e atual valor do Ilmovol constituido de terreno
benfeitarias slio na Rua José Gongaives Galedo n® 267 apartamento 201 m.o
A no Condominio Reserva Jardim Gravaté, bairro Jardim Avelino em S8o
Paulo, P cuja detalhada descrigho estar contida no decorrer deste laudo de

avallagho judiclal,

2. FINALIDADE

O presente laudo de avaliagao judicial se destina a fornecer subsidios
técnicos @ informagoes para que V.Exa. possa, ao final da presente demanda,

julgar com preciséo.

3. CONTEUDO

O presente resumo geral das avallagdes, bem como oS conceitos gerais,

as normas @ 0S8 métodos utilizados nas avaliagbes dos bens, vao a seguir

discriminados:

+ Normas utilizadas nesta avaliagao

+ Definigoes Normativas
« Definigbes Gerais

Descrigho do Imével Avaliando

80 - 14°And. - C}. 143~
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+ Atestado

« Encerramento

4. NORMAS UTILIZADAS EM AVALIAGCOES

As
- normas utilizadas para avaliagdo neste laudo estso a seguir
clonadas e os valores, grau de fundamentagao e precisao, se enquadram
nos graus |l (dois) e Il (trés), respectivamente |

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

* NBR 14653 - 2 Avaliagdo de Bens (Parte 2 — iméveis urbanos).
* NBR 14653 - 3 Avaliagao de Bens (Parte 3 — Iméveis Rurais).
» Valores de Edificagdes de Iméveis Urbanos (IBAPE-SP versédo 2007).

« Avaliagdo de Imdveis 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 avaliagao, relacionamos a seguir alguns dos termos
os pelas Normas Técnicas de Avaliagdes NBR - 14653 da ABNT.

C .'25'.‘ 0

AO

@Wm de seus custos, frutos e direitos
da viabilidade de sua utilizagao econdmica
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5.2. ACESSORIOS

Bem que se inco
rpora ao principal : »
incorporado ou ndo a ele. pal e que possui valor isoladamente,

5.3. BEM

Coisa que tem valor, su
_ , Sceﬁveldeuﬁﬁzal;eoouquepodewohjm
direito, que integra um patrimdnio. 5

5.4. BENFEITORIAS

Resultado de obra ou servigo realizado num bem € Que ndo pode ser

retirado sem destruicao, fratura ou danos.

5.5. CAMPO DE ARBITRIO

estimador pontual adotado na
lor do bem, desde que justificado
das no modelo.

Intervalo de variagao no entorno do

arbitrar o va

56. CUSTO DIRETO DE PRODU(;AO
e obra, na produgao de um bem.

Gastos com insumos. inclusive mao d

- 5.7.CUSTO INDIRETO DE PRODUGAO
ras, beneficios € demais Onus €

Nesnes: ini e financei
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5.9. CUSTO DE REPRODUGAO
Gasto necessario
m W
depreciagao. um bem, sem considerar eventual
5-10.DEPRECIAC,AO
Perda de valor de um bem !
- , devido a modificagbes em seu estado
qualidade, ocasionadas por: .

de seu envelhecimento natural, em condigdes - i

manutenc3o.
. DETERIORACAO: Desgaste de seus componentes em
manutencao inadequado.
MUTILACAO: Retirada de sistemas
existentes.

razao de uso Ou

elou componentes originalmente

« OBSOLETISMO: Superagao tecnologica ou funcional.

5.11. ENGENHARIA DE AVALIAGOES

or de mercado de um bem e 0 seu custo de Teed!
do que 01 (um).

e ser maior ou menor _ A
4° And. - Cj. 143-Tatuapé-saoPaulo-cEP-03338-ﬂ
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5.14. HOMOGENEIZACAO

Tratamsntomados Prégos observados, mediante a aplicagio de
diferencas entre os atributos dosqdu:doe de mercadoe:‘os::':n m -
5.15. LAUDO DE AVALIAGCAO

Relatério técnico elaborado por engenheiro de avaliagbes.

5.16. LIQUIDACAO FORCADA

Condicao relativa a hipétese de uma venda compulséria ou em prazo
menor que o médio de absorgao 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, investigagéo, coleta, selecao,

processamento, analise e interpretagéo de resultados sobre dados de mercado.

5.19. TRATAMENTO DE DADOS

que expressem, em termos relativos, as
de mercado e os do bem avaliando.

Aplicaggo de operagao
cas de atributos entre 0S dados

L OR DE MERCADO

jis provavel pela qual se negociaria voluntariamente

bem, numa data de referéncia dentro das condipdes (9 __ .

14° And. - CJ. 143'Tm‘330'Paub-GEP 13336
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5.21. VALOR RESIDUAL

Quanti i
ntia representativa do vajor do bem ao final de sua vida Gtil

5.22. VANTAGEM DA COISA FEITA

Diferenca entre o valor
de mercado e o 3
quando positiva. custo de reedigéo de um bem,

6. DEFINICOES GERAIS

6.1. DEFINICAO DE VALOR

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

“Quantia mais provavel pela qual se negociaria voluntariamente €
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 avaliagéo™.

6.2. DEFINICAO DE FATORES

No sentido de elucidagéo, discorremos abaixo sobre os fatores que

~ interferem direta ou indiretamente, na determinagao do valor de bens

1

mobiliarios.

EATORES INTRINSECOS: Também chamados de fatores fisicos
antes das proprias caracteristicas dos iméveis, quer seja quanto ao

.- como por exemplo: localizagdo, conformagao topografica, forma

_ constituigao geolégica do seu subsolo e outraS: quB( S

o rugdo como: projeto, especificacoes € qualida
de obra de execugao, depreciagao fisica, etc.

4° And. - Cj. 143 - Tatuapé - S&o Paulo - CEP 03336-00
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« FATORES INDIRETOS: Sao ———
caracteristicas de resulian das modificagdes

determinadas -

demografica, legal, soci regides, devidas a alteragSes de ordem
a valoriza - legal, social, politica ou econdmica do local, as .

r ou desvalorizar o valor dos imoveis. fe

6.3. GRUPOS DEFINIDORES

Para se avaliar um bem, uti

, utilizamos
ot dois grupos, como especificados a
DIRETC?S: Ac!ueles que definem o valor de forma imediata através da
composigao 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 0 de custo, da renda, 0 evolutivo, 0

residual ou outros.

7. METODOLOGIA

método a ser empregado, a base de
te de ser direto ou indireto,

2 da ABNT, podemos utilizar os

todas as avaliagbes
assim sendo de
seguintes

Seja qual for
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+ METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO:
. de mercado do bem por meio de tratamento tbcnico dos
atributos dos elementos comparaveis, constituintes da amostra.

+ METODO COMPARATIVO DIRETO DE CUSTO: identificam o cusio do
bem por meio de ftratamenio técnico dos atributos dos elementos
comparaveis, constituintes da amostra,

7.2. METODOS INDIRETOS

. METODO EVOLUTIVO: Aquele em que a composicio do valor fotal do
mémammmmmmm&m
das benfeitorias e o fator de comercializagao respectivo.

CUSTO:
“1oD0 DA QUANTIFICAGAO DO CLSTH
aErom partes pormiodeorwmwﬂﬂm
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« Numero significativo de comprador e vendedor, de tal sorte que nao possam
normalmente ou em grupos, alterar o mercado.

« |nexisténcias de infludncias 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 avaliagio do imével em questdo se dividem
em:

» Vistoria

« Coleta de Dados

+ Andlise dos Dados

« Formagao de opinido de valor e etc.

8.1. VISTORIA

A vistoria é imprescindivel para @
: '-_.mpdomls quando for imposs

realizagao do trabalho de avaliacao,
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8.2. COLETA DE DADOS

Em continuidade
aos trabalhos
de
dados relativos as caracteristicas de ::?om-mh
bens em andlise, verificando

plantas, documentos,
Projetos,
nhwntosp.“..m. mmmmmmm

Na coleta de dados & importante
» Pesquisa
* Situagio 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, informagdes
e pesquisas anteriores, plantas e documentos, prazo de execugao dos servicos

e efc.

8.2.2. SITUACAO MERCADOLOGICA

lﬂiunlahdedadosdemmdomlaﬁvosasofamsaomm
: sobmotenpodeexposiqaonomemdoe.namﬁ

wmmrahmdepagamentopraﬁcadaeammm

FISICOS - FUNCIONAIS

9. 14° And. - G 143 - Tatuapé - S8 Paulo - CEP 03336-01
671-1616 com. - E-mail = '
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como variaveis dependentes e variaveis independentes

8.2.4. DADOS DE MERCADO

A coleta de dados de mercado & feita através de uma pesquisa de
mercado.
Dentre os dados de mercado podemos destacar:
Precos de materiais

Cotagdes de mao-de-obra
Custos unitarios médios de construgéo

* Taxas de juros
+ Taxa de rendimento utilizado

tas de imoveis (venda/locagao) comparaveis, etc.

fornecedoras de dados séo bastante variadas tais comg

4° And. - Cj. 143 - Tatuapé - S&o Paulo - CEP 03336-0C

om. - E-mail = fabio@martin.eng.br

e ——————



Jornals
¢« Publicagoes eBpacializagny
« Cartorios

¢« Tabelionatos

+ Corretores de Imévels
* Proprietarios e inquilinos de Imévels comparévels
8.3. ANALISE DOS DADOS

Na coleta dos dados de Mmercado relativos as ofertas, recomenda-se a
busca de Informagdes sobre o tempo de exposigho no mercado e, no caso de
transagoes, verifica-se a forma de pagamento praticada e a data em que
ocorreram,

8.3.1. ASPECTOS QUANTITATIVOS

E recomenddvel buscar um numero razodvel de dados de mercado, com
atributos comparéveis 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 que as
Informagoes devem ser cruzadas, tanto quanto possivel, com-ebjetivo de
aurm a conflabilidade dos dados de mercado.

wificar e descrever as caracteristicas relevantes dc . \

dos. DA .
43 - Tatuapé - So Paulo - CEP 03336-0007) \ |

. 14°And. - CJ. 1
mz;;1-1:1a com. - E-mail = fablo@martin.eng.br

o Fax (011)
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Buscar dados de Mme

fcado ¢ .
de referéncia da avaliags, © Preferéncia contemporaneos com data
. a

8.4. FORMACAO pDE OPINIAO pE VALOR

8.4.1 TRATAMENTOS MATEMATICOS

Os tratamentos matematicos podem ser subdivid

idos em duas grandes
correntes.

8.4.2. TRATAMENTO POR FATORES (MET. CLASSICA)

Envolve a aplicacdo 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
] | do valor em fungdo de cada variavel considerada,

5 580 - 14° And. - Cj. 143 - Tatuapé - S&o Paulo - CEP 03336
200- 4 E-mail = fabio@martin.eng.br




9.2. CARACTERISTICAS DA REGIAO

A i .
e régido no entorno do imével avaliando possui densa atividade
n%sl encna.l, contudo ha nas Proximidades atividades comerciais, tais como
lojas, servicos diversos e a presenca de linhas de énibus. ‘

O im6vel avaliando est4 inserido no quarteirdo das ruas Giovani Pattolli
Miguel de Aradjo Barreto e avenidas Prof. Luiz Ignacio Anhaia Mello e
Francisco Falconi.

9.3. ZONEAMENTO

Segundo a legislagdo de uso e ocupagao do solo em vigor, lei
n° 16.402/16, o local é tido como zona eixo de estruturag@o da transformacao

urbana “ZEU".

9.4. ACESSIBILIDADE

O acesso a regido onde se localiza o imével é feito pela Rua José

JIORAMENTOS PUBLICOS

& provido de todos os melhoramentos publicos, a sabe

e - - - Paulo - CEP 03336-0!
0260 - 14° And. - Cj. 143 - Tatuapé Séo
2 _-)2371-1616 com. - E-mail = fabio@martin.eng.br




E"Gonholgg\:lo (ﬁfrti n
- n® 5060203570

9.7. BENFEITORIAS

. 0§ Condominio Reserva Jardim Gravatd & um empreendimento
residencial que possui 2 torres sendo a torre A com 24 andares e a torre B com
23 andares totalizando cento e oitenta e ojto apartamentos.

O apartamento avaliando, com area de 130,050 m2, possul sala de estar
e jantar, trés dormitérios (uma suite), um banheiro, lavabo, cozinha, area de

servico, varanda gourmet e duas vagas de garagem.

O Condominio Reserva Jardim Gravata, possui piscina, quadra
poliesportiva, churrasqueira, pista de caminhada, playground, cinema, espago
mulher, lounge infantil, saldo de jogos, saldo infantil, salao gourmet, salao
actstico, sauna, ofurd, brinquedoteca, pista de skate, academia, espago pet e

garagem.

10. AVALIACAO
rmas da ABNT (NBR-

s — Parte -01) e (NBR 14.653/2.011 -

Stuaos da

Este Perito se utilizou tecnicamente das No

14.653/2.001 — Avaliagdo de Ben
il ~50 de Bens — Parte -02: Iméveis Urbanos).

dos Procedimentos Gerais do IBAPE-2.005), e 0s

»s de Imoveis Urbanos (IBAPE-2.007).

43 - Tatuapé - Séo Paulo - CEP 03336
E-mail = fabio@martin.eng.br

- _ 14 And. - CJ. 1
) 2671-1616 com. -




10.1. METODO copp,
MERCADO

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 condigdes do
mercado vigente, ou seja, o valor de mercado é (inico, muito embora existam
outros valores para mesmo imével dependendo da finalidade da avaliagdo”.

(sic)

10.1.1. DOS CALCULOS DA AVALIAGAO

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

na demanda, este Perito se utilizou:
_ de uma ficha de pesquisa, contendo 06 (seis) elementos &

dados de mercado, conforme os Anexos - | e II;

apé - Sao Paulo - CEP 0333¢

ne 260 - 14° And. - Cj. 14;:;:!?- :

. (011) 2671-1616 com. -




dados de mercado, Proveniente ge ™o ntos comparativos g .
abril de 2.019. 41538 “in 10c0" ou na internet no mas
de

10.1.

IBAPE (Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias), onde:

‘A super-estimativa dos dados de oferta (elasticidade dos negécios)
devera ser descontada do valor tota/ pela aplicagédo 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 -l ell.

Na planilha de homogeneizagédo 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 padrao construtivo,
este Perito se utilizou da seguinte formula de corregao, onde o indice corrigido
& obtido através da divisdo entre o indice avaliando pelo comparativo,

conforme:

indice corrigido = (indice avaliando)
(indice comparativo) \

26! - - Tatuapé - Sao Paulo - CEP 03336
~ n0 260 - 14° And. Cj. 143 -
'.‘(;1-1 ) 2671-1616 com. - E-mail = fabio@martin.eng.br
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Para a obtencéo ge tais ing;

sstudos de Valores de Edlﬁcacoe:es' ©8te Perito gq
IBAPE, (Instituto Brasilejrg e A de Iméyeig U ""ﬁm(mdo
¥9es e Perig; de 2.007) do
Quanto a obtencag ol . 38), conforme
un

perito se utilizou da segyinte . itérios hop )
émlula, Qonfo'.n_'e: (Rslm. este

__R
Val ox iy
Of unitarig homogeneizado (Rs/
m?) =

Val itde
Of unitarig (R$) x £ (total)

l

sgina n° 26 =
(pagina ) da ABNT. NBR-14.653-2/2 011 (Norma de Avaliag&o de Bens —

pParte-02-Imdveis Urbanos):

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

[ icSo Grau

1] I

Amplitude do intervalo

de confianga de 80% 0 9
em torno do valor 530% 3

central da estimativa.

| Nota: Observar subsegao 9.2.3

No caso desse laudo de avaliagéo judicial, este Perito ati

sao Ill (trés) no trabalho, ou seja, < 30%.

y _ 440 ' . Tatuapé - Séo Paulo - CEP 03336-000
A - £.mail = fabio@martin.eng.br

1) 2671-1616 com.



“Tabela-03 — s

de fung,
{ratamento por fatores (ABNT- a
= NBR no caso de
14.853-2/2.017)._ (sic Utilizagso oo
! Descrigao
Caracterizagao do
imovel avaliando todos os quanto apg
3 fatoreg fﬁtoreg
utilizadog utilizados ng
: Quantidade minimg | —————_ | atamento
y de dados de ———
' mercado, i
i efetivamente 5
- utilizados
-——__-___-_'—
Apresentacgo |
de
informagses
relativas a | APresentacao b
I todas as ~ de
; Identificacdo dos informagdes
‘ dados de mercado | 90sdados relativas a
| analisadas todas as
comfotoe |Caracteristicas
caracteristicas | 308 dados
observadas analisadas
pelo autor do
laudo
Intervalo
admissivel de
: 0,80a1,25 0,50 a 2,00
: ajuste para o AN oTeE
conjunto de fatores
Nota: Observar subsecéo 9.2.2
Portanto. o laudo de avaliagéo judicial atingiu no mini

orme a tabela abaixo:

' - Stio Paulo - CEP 03336000~
0. 14° And. - Cj. 143 - Tatuapé 5

2671-1616 com- - E-mail =
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B k00 Enquadramentc 9o layge Segundo  gey, grau de
50 No caso de uﬁ!izagao de traramento

2/2.011)". (sic)

14.65

Por fatorgg (ABNT- NBR

] mx
i, ter i
Gr?i:maigorzg - Minimo no Gra, Todos, no
minNimo no Grg, |T€3é‘&é?a‘a;;,;, minimo no gray |
] Minimo no Grau |
_-_“-_-_-_-_-___-_‘—-—-______
_ )
jota: Observar subsecao 925 —— xl

No caso desse laudo de avaliagao

judicial, este Perito atingiu o grau de
Il (dois).
fundamentacao




Diante da impossibilidade de adentrar na unidade auténoma objeto
da avaliacio, este signatario utilizou 0 apartamento n° 144 da torre A como

paradigma, pois 0 mesmo serve como comparativo de tipologia construtiva,

»vé a NBR-14.653-2/2.011 Avaliacdo de Iméveis (Orbanos) no

v F

"
L

i - lo - CEP 03336-008
5080 - 14° And. - G} 143 - Tatuape Séo Pau _
?;1%2371-1616 com. - E-mail = fabio@martin.eng.br
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€squisa de Elementos Compara
tivos

Anexo ”
- Tabe|a de
Hom ;
Anexo 10 ogeneizagao dos Fatores
- CI’Oqui da L
ocalizagao
Anexo v Geografica
Documentagéo Fotografica

/

Z
Eng. Mé. Fabio M i
Engenheiro
CREA r° 5060203570

Membro titular do (IBAPE) n° 868
ia e Avaliagbes - FAAP

4s Graduado em Pericias de Engenhar
yitacao, Planejamento € Tecnologia d2 Construgéo Civil = IPT/USP.

0050 - 14° And. - Cj. 143 _ Tatuapé - S8 paulo - CEP 03336+ 00
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PLANILHA bos ¢

RUA JOSE GONGALVES Gay. - MENTOS Comp
2

APARTAMEN mar,
IMOVEL TO 201 TOR - .S /19
R
AVALIANDO gou\:::rl\;mlo RESERVA 5 A’;: I'M Area () |
VALOR o
JARDIM AVELING - SAQ p - g e
AU 5 500 ou o

» Cozinh
e varanda gourmet )

02 (duas) _-"‘—-—________

0 no intervalo iod N {13 3} IBAPE I:\,“
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