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Excelentissima Senhora Doutora Juiza de Direito da 397 vara
Civel do Foro Central da Comarca da Capital - SP.

Processo fisico: n® 0103984-21.2005.8.26.0100
Agdo: Procedimento Comum

Rui das Neves Martins, infra-assinado, Engenheira
Civil, Eletricista e Seguranga do Trabalho, perito judicial nomeado nos autos
da acio Procedimento Comum, promovida por Condominio Edificio
Jacqueline, em face de Ednalde Borges Medeiros, vem, respeitosamente
presenca de Vossa Exceléncia, apds diligéncias e estudos técnicos apresentar
suas conclusbes consubstanciadas no sequinte
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I. RESUMO DE VALOR

Apartamento n° 12, localizado no 1° andar do Edificio Jacqueline,
situado na Rua Jaguaribe, sem vaga de garagem, n° 511, bairro da
Consolagiio, Subdistrito Santa Cecilia, nesta Capital de Sao Paulo,
matricula n® 53.801:

{Duzentos e cinco mil reais)
vilido para a data base “Maio de 2019"

Valor a vista = R$ 205.000,00 ‘

Foto: Vista geral da fachada do Edificio Jacqueling
onde se localiza o imdvel avaliando.

E-mzil: ruidasneves@ueal . com.br ruldasneves@terra.com.br 3
Aus Araritaguaba , 0@ 351 G 11, CapitalSF Cap02123-010 Fooe/Fau: (11} 2636-7244
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Il. PRELIMINARES

21) Trata-se dos autos da agdo Procedimento Comum, promovida por
Condominio Edificio Jacqueline, em face de Ednaldo Borges Medeiros,
processo n® 0103984-21.2005.8.26.0100, em curso perante esse E. Juizo
da 39* Vara Civel do Foro Central da Comarca da Capital Regional - SP.

2.2) O signatario foi honrado com a nomeagao para exercer a fungao de perito
do juizo para avaliar o bem imove! descrito no Termo de Penhora, conforme
reproduzido parcialmente a seguir:

I _ -

Judrn de Dissits da 3¢, Vars Chal da Fisum Cosviral Chvsl dnks
Mankar da Comproa de 580 Paubs
Frgi Joka Mevces Jr, s - 17 aeadar, asin 122001 239 - Conirg- 8 PmibesP « SE&
i

Postiman o 540 0 7007 1 BINE- VODG0O0-00 D TS

L s Cirdirden jaes paest)

Wik i Commar R 1400 30

| Peummne COMDOSINIC ETVFICIO JACOUELIME. inscritn ne CHPJ B 54 0040 1563000108
| o e b Rus deguarite 0f 511 - - Garte Cecile - 01734-001 - G4 Pais - BP.

Flaparaic EIHRAL DD BORGES MEDETRDS, paalern, s0neem, meo, do Somirma, porisdor
w“iﬂﬂ'llﬂm CPF N 603 238 OR-00 resscleris & B Jaguaribs o® 511 - mos. 13 - -

M o WIS LA, FERIRAZ (9 AALICA, POILLICE MOGUERIL
TERMO DE PENHORA

CERTIFICOncouihgoe aers on sleise de arign B850, § 47 do OPC
a Ao ke do pOoEED Morma Menciohadts, oA OFF VN ol leemdn e de penhon |
PRI 0 o el e deaCrE. "on DUWAGE. DRUBEC 0 SOTGIaTISG 08 CobgEn & venda Bmade |
e Jowmninen [ 8itped Dum o Sdraido Borpes Mesesrs ssleinie b teguinis Sndvel  apafarmesin
13, incalnadh ro 19 andar da Bdificn Inonusies, siusds na Ras Jagesrte n? 811, no 7 Subdisintn.
Sarda Cecika, ohowt da rarscegiio o 1801, do 7 Canirin o Regier de imduis dn S PSR
ey sdn someadn degositiin [DMADG BORGES WEDEIAOE, rmben, whew, A, &0
ctrmdecio, poriadon do B P 1243 455, CPF WP 600 235 064-00 resicerie & FRun Jaguarbe =° 511 -
i 12 - - Sl Paals - EF

23) As partes nZo indicaram assistente técnico, bem come, nao formularam rol
de quesitos a serem respondidos pelo signatano.

—
E-rmail: ruidasneves @uol com.br ruidasneves@berra.com br 4
Risa Araritaguabs | @@ 251, C* 11, Capital/SP. Cep02122-010 Fone/Fax: {11} 2636-7244

fls. 1112

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por SILVIO CELIO DE REZENDE e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 22/07/2020 as 15:53 , sob 0 nUmero WJIMJ20410714577

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1026183-12.2005.8.26.0100 e cédigo 9655697.



fls. 1113
1

699

Eng” MSc. Rui das Neves Martins

Avaliagbes, Pericias de Engenharna &
Laudos Grafotécnicos

il. VISTORIA

3.1) Vistoria e Localizagao:

3.1.1) O imdvel objeto da presente avaliagdo, composto pelo apartamento
n® 12, localizado no 1° andar do Edificio “Jacqueline”, situa-se na
Rua Jaguaribe, n® 541, bairro da Consolagao, Subdistrito Santa Cecilia,
nesta Capital de S3o Paulo, conforme reprodugdo digitalizada da
plataforma digital "Google Maps™ que segue:

a"..:s.l";-"'-li"' m- G B (;l:

Chuna in Bes
rnrﬂ.1=‘ur.=l:|¢ .I:’ . 5
[ als Dugu L :

¥ T T Bamtander

‘;' Jhony s B p Restainame Jyson - 5P
Banco Bradeate 9 (1]
A¢_ Angelica-USH
W Weidle . £ l'; - -l..' ; i
e Bots do Acsiags g lehE B Eapenini
' ] Garden Centy
i anls '@ = ] Pakcagesmy
! 611 - Conioiacdko

beern _ ; | Joguanoe, P (&)
lo Jf' l.'.l:.lm.lnu-a . Q

Faculdade de Onl

T

¥ ; q'l-llann'l Azndernia Khackirag da Sank
5 Katidn

. ® 9
LI QT 9 G

Jardem o Mgl wn ey oonrmsreadon Rri Samn Caga v relide da "-..ﬂ

E-mail: ruidasneves@ual com.br ruidasneves firierra.com . br 5
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Melhoramentos Publicos:

3.2.1) A regigo onde se localiza o imdvel em questio, possul 08 principais
melhcramentos plblicos urbanos, tais como:

| = Pavimentagdo: Astaltica

= lluminagao a Publicaldomiciliar l
= Redes: Energia elétricalagualtelefonia
= Gas - Encanado subterréneo

- Lxo Coleta semanal

= TV ~ Cawo

= Tr-énépﬁfgs: Linhas coletivas

Caracteristicas da Regido:

3.3.1) Na regido sdo encontrados estabelecimentos de prestagBo de
servigos e comércio diversificados, caracterizado por comeércio de ambito
local, composto por bares, lanchonetes, restaurantes, lojas, escritdrios,
drogarias, mercados, agéncias bancarias e de veiculos, hospitais, postos de
gasolina, salas comerciais, enlre outros servigos que atendem a regiao,
onde se destacam:

= Gmmat;én-da Hegi_z-ru:" Heterogénea

Agéncias Bancarias:  Diversas

= hﬁjpagﬁn Comercial:  Padrao Médio

= Ocupagao Residencial. Padrio Simples a Superior

= Escolas: MUI'III:;DEHE e Particulares |
= Servigos Médicos: Hospitais Municipais |
—5,

—  Entretenimento: Pragas - J

E-mail; ruidasneves i uol.com b ruldasnevesBterra. com.be &
Rua Araritaguaba , n® 251, C° 11, Capital5P. CepA2122-000 FonefFax: (11) 2636-7244
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34) Cadastramento Municipal:

3.4.1) O iméwvel encontra-se devidamente cadastrado na Prefeitura Municipal
de Sa0 Paulo na seguinte situagao fiscal:

CONTRIBUINTE IMOBILIARIO |
007.033.0473-9

SETOR QUADRA | LOTE

007 033 0473-9
m“.-. DE Certiddo de Dados Cadasatrals do Imavel - IPTU 20419
.l]w
Cadastre do imével; 00703104739 ;
Locsl do bt
Rt JAGUARIDE, 311 + AT APTO 12
EEP 0122000

tmedved ool oo na 10 Subcivinds da Tona Uirkana

| Ermderego par entrega da notificegio

| B ALM LOBO, =50

: FUHANGE SADPRLED OEP DN 12400
Conoribainns il
CPF 352 0T0. MalaT IED, MARLS FRCCLARD

| Doy Cadaedraes Ao lerenss
Ares incorponada jm)
Ares rla neporadn ()
s Rk (e
Dados cadasirai. da combugcio:
Aea sl (F
Apea Drupadn el consdeas B [mA)
Ana da consineie comgida

Valores da ' (R
- e ferenn

- i il

P b O ek A F et Duotien do Mlarec s de Tllo Ponde sl s’ o, daiers. constposes S0 T pdersing
imohane Fiscal. apurados ou venfcados o qualquer IEmpo, ncusive &m relagio a0 exeTTiog: S angsi por
3l continllic. 4 Sechelais ot da Farends CERTIFCA que on 28008 CRMITae 80T i Ubissde
“m&MMiTMLMHMHHﬂ-&Tﬂ1D I

—_— = ]

E-rmall; ruldasneves @il com. br ruldasneves@terra.com.br T
Rua Araritaguaba | 02 251, O 11, Capital/SP Cap 02122-010 FonefFax- (11} 26367244
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3.5) Classificacdo de Zoneamento:

3.5.1) De acordo com a Lei de Zoneamento n°® 16,402, que regula o uso e
ocupagio do seolo do Municipio de S3o Paulo, o imovel se encontra inserdo
na Macrozona de Estruturagio e Qualificagdo Urbana *ZEU” Zonas Eixo
de Estruturagdo da Transformagdo Urbana, conforme destacado no mapa
parcial da plataforma do endereco eletrénico do “Geosampa’;

—» Planta Geral de Zoneamento:

F-miail: ruidasneves @uol oom. br ruldasneves@terra.com.br ]
Rus Araritaguaba | o8 351, C* 11, Capital/SP. Cep 02122010 Fone/Fax: [11] 2636-T244

1
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— Pla Zoneamento da Microrregido:

A v

N
B

| Zoros Eixo de Extruturapdo da Tromsformapdo Urbana sdo porgdes do ferribdrio em que prefemas
| prowmover usos residenciols & nfo residenciols com densidodes demogrdfice e construlive alftas ¢
prvitever @ gualificopdo polsoghtico & dos espogos publcos de mode articuleds oo sifema de |

tronsporte pubico coletivo, b

Exta zone tem pov chistia conrolidar a5 perfimetros estobelecidos pelo POF parg of elvos,
complgmentands com plgumes regros de porceloments, wsa & sruparin, esperialmeantes ox
condigies de instalopTo de usos ¢ perdmetros de incomodidede. Se o POE delegow of eives coma
territdrio prioritdrio pore o odenmamento de modo arficulodo oo trensporte pl'Jl-IJI'-‘-I-'ﬂ covelivg, £558
FORG prtea 4 fer um paps! ecfratdgion na viahilracdo dos ohietivos do POE,

E-mafl: rubdasneves@uol.com. br ruidasnaves@terra.corm.br ]
Aua Araritaguaba | n® 251, C° 11, Capital/SE Can02172-010 ForefFax (11) 2636-7244
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3.6.1) Terreno: A area de terreno onde se encontra implantado Edificio
“Jacquelineg” possui area total de 248,00 m?, com testada voltada para a Rus

Jaguaribe.
u—m:n?grtmm
B I o =RR il
T W o [ R w
| | A
2f o 2 |s@|e 2
AL ; E'.‘I n
= ] - ——
_le -
”# i ok g
o b mitezn el
BB A -
P A

= b IS4 e T

3.6.1.1) Caracteristicas do terreno: O terreno em questao possui
formato iregular, topografia plana ao nivel da via pablica. Apresenta
solo aparentermente firme e seco para receber edificacdo de qualquer

porte, obedecendo evidentemente as leis e posturas municipais,

J

i

E-mail: ruidesneves@uol.corm,br ruldasneves@terra.oom.br
Rua Araritaguaba . n® 251, Cj* 11, Capital/SP. Cep.02122-010 Fone/Fax: (11) 2635-7244
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3.6.2) Do Condominio: O empreendimento & composto por 01 Bloco de

apartamentos residencial.

3.6.2.1) Sistema de seguranga: O Condominio possui portaria com
quarita 24 horas, portdo automatizado e sistema CFTV instalado em
pontos estratégicos do condominio.

3.6.2.2) Estacionamento: O condominio ndo possui estacionamento.
3.6.2.4) Areas de lazer: O condominio ndo possul drea de lazer,

3.6.3) Edificio Jacqueline: E constituldo por 10 pavimentos, sendo térreo,
mezanino e 9 superiores, contendo 04 unidades habitacionais por andar,
lotalizando 32, servido por elevadores, assim disposto:

= Pavimento Térreo: saldo comercial, p-nrtaria. centro de r'ﬁEdit;ﬂE,
*hall" de entrada e de elevador, escada de circulagio, extintores e

hidrantes;

= Pavimentos Superiores: do 1° ao 8°, contendo "hall’ de circulagdo e
de elevador, escadarias, extintores, hidrantes, contendo area de lazer

e 112 apariamentos.

5 Pavimento Atico: contém barrilete, caixa de escada com porta corta

fogo, casa de maquinas dos elevadores e caixas d aguas.

o Estrutura: Edificada através de fundacgGes, pilares, vigas e lajes de
concreto armado, as paredes de elevagdo com estrutura e alvenaria

de vedacan.

= Fachada: Contempla estilo arquitettnico definido com revestimento
através de pintura e caixilhos de ferro e aluminio com vidros.

3.6.4) Padrédo construtivo: Considerando a tipologia construtiva do imavel,
espelhando-se nos padrdes definidos no estudo “Valores de Edificagbes
de Imoveis Urbanos do IBAPE/SF, a edificagdo se enquadra na classificagdo:

Classe 1 Residancial
Prédio Grupo |13 Aparamento
|Padréa |1.3.2 Simples B
E-mail: ruidasneves@uol.com.br ruidasneves @ terra. corm, br

Rua Araritzguaba , n® 251 CJ° 11, Capital/SP. Cep.02122-010 FonefFax: (11] 2636-T244
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seguintes areas conforme descritas na ceridgo de malricula n® 53.801:

&

7

)

APTO. | Area Util Area Comum | Area Total

' Fragaio Ideal
Terreno

12 | 51,156 m? , 16810 m* | 67966 m! g,308%
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3.6.7) Vistoria interna: Na data da vistoria agendada judicialmente, apos
explanar a fase processual de penhora e avaliacdo do imbwvel na portaria,
foi autorizado pelo zelador Sr. Francisco a entrada no condominio. Ato
continuo, apts o zelador interfonar na unidade avalianda, fol autorizado pela
moradora o acesso ao interior do imbvel.

3.6.8) Dependéncias: Originalmente se configura como “kit nef’, sendo
composia por sala sem divisgo, banheiro e cozinha e area descoberta.

3.6.9) Informagées adicionais: Fazendo uso das prerrogativas do Artigo
473 § 3°, 0 subscritor inquiriu 0 zelador acerca das dependéncias intemas
do imével, sendo a pericia informada que a unidade foi alterada na sua
concepgdo arquitstdnica onginal, uma vez que, a area dantes descoberta fol
totaimente coberta com laje e paredes de alvenaria para compaor dormitorio
extra, bem como foi implantado divis3o na sala para configurar outro
dormitorio.

3.6.10) Estado de conservacdo: Visualmente pode-se constatar a presenga
de vestigios de infiltragdo no teto do banheiro e trincas na parede de divisa da
area ampliada, ao passo que, as demais dependéncias se encontram em estado
regular necessitando de pintura.

Outrossim, segundo informagdes do zelador, a 4rea ampliada que foi
coberta e fechada para compor o dormitorio 02, caracterizase como &rea
construida imegular do Ambito condominial, contudo, a questdo devera ser
analisada por quem de direito.

Nota: Cumpre consignar que, com o filo de subsidiar informagies e
contribuir com o feito, as patologias construtivas foram observadas de forma
wisual para atender a avaliagdo noc que tange a classificagdo do estado de
CONServagao, porém, para maiores esclarecimentos das quesites técnicas
em pauta, tais como sua efetiva estabilidade estrutural, entre outros, a
edificagao devera ser objeto de minuciosos exames técnicos, cujo trabalho
nao contempla o escopo da presente avaliagio.

Relatdrio Fotogréfico:

3.7.1) Para melhor visualizagao do imdvel avaliando e suas caracteristicas,
$erao apresentadas, a sequir, descrigbes de imagens digitais anganiadas no
decorrer da vistoria, /

E-mail; ruidasneves @ vol com br ruldasneves@terre com br ]
Rus Araritaguaba , n® 151, CJ* 11, Capital/SF Cap.02122-010 Fone/Fax: (11} 2636-7244
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Vista geral da porta

E-mail

Rus Arsritagusba , p8 251, O 11, Capital 'SP Cap 02122-010 FonefFax: (11) 2636-7244

Foto n® 03
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Detalhe para a portar

Fotonz 04
Rua Amsritageabs  p? 261 G° 11, Capitald/SP. Cep0Z7122-010 Forne/Fax: (11) 2636-7244

E-mail: ruidasneves@uol.com. br
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aches

Avali

Corredor de acesso ao hall de entrada

e de elevadores.

-
-

Foto n2 0§

E-mail: ruidasneves@uol.com.br
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andar e apartamento avaliande sob n® 12

Foto n2 OT:

Aua Araritaguabs , i@ 251, Of* 11, Capital/5P. Cep.02122-010 FonefFax: (11) 2636-T244

E-miail: ruidasnevesiiuol com.br
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Vista parcial da sala de estar. Aos

fundos observa-se a parede de subdivisdo que

originou 0 dormitorio 01

Foto n= 08
Rus Ararieguabe |, /® 251, C° 11, CapitalfSP. Cep02122-010 Fone/Fax: (11) 2636-T244

E-mail: ruidasneves@uol.com. br
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Vista parcial da cozinha.

L]
=

ruidasneves@Euod com.br

Rua Arritguabe , a® 251, Cj* 11 Capital/SP. Cep.O:

Foto nz 10
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Foto nt 12: Vista do comedor de acesso ao
dormitorio 02, proveniente da ampliag3o na area

“dantes” descoberta. Detalhe para a lrinca na

edificacio ampliada.

Rua Araritaguaba , p® 251 O 11, Capitad/5P, Cep.02122-0

E-mail: ruidasmeves @wol.com.br
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Foto n¢ 13: Vista parcial do dormitorio 02,
proveniente da ampliagio na area ‘dantes’
descoberta. Detalhe para os vestigios de infillragao
no teto da laje.

-

E-miail: ruidasneves@wol com. br ruidasneves@terra.com.br 6
Rua Araritsguabe , a8 251, Cj* 11, Capital/SP. Cep.02122-010 Fone/Fax: {11) 2636-7244
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Vista parcial do coredor com detalhe
ruidas neves@ter ra.com. br

para a poria de entrada aos fundos.

Foto ne 15

Rua Araritaguaba , o® 251, Cj° 11, Capital /5P, Cop.02122-010 Fone/Fax: (11] 2636-T244

E-maik rubdasnewes@uel com b
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IV. CRITERIOS DE AVALIAGADO

Normas Técnicas:

4.1.1) O presente trabalho de avaliagio cbedece como diretrizes gerais, as
técnicas e recomendagbes da ABNT - Associagdo Brasileira de Normas
Técnicas a NBR 14653-2 *Avaliacdo de Bens Parte 2 — Imdveis Urbanos”,
MNorma Técnica “2011° do IBAPE - Instituto Brasileiro de Avaliagies e Pericias
de Engenharia e Valores de Edificagtes de Imovels Urbanos.

Especificacdo da Avaliagao:

4.2.1) A especificacdo serd eslabelecida em razdo do prazo demandado,
das disponibilidades de dados de mercado, da natureza do tratamento a ser
empregado, e dos recursos disponiveis. Podem ser definidas guanto a
fundamentagdo & precisdo.

Metodologia:

4.3.1) Para se calcular o valor de mercado de um imovel, seguindo o que
preconiza o ltem B.5 da atual Norma de Avaliagdo, poderdo ser utilizados os
seguintes métodos:

=» COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO: Comumenta utilizado
preferencialmente na busca do valor de mercado de termenos, casas
padronizadas, Iojas, apartamenios, escritdrios, armazéns, enfre outros,
sempre que houver dados semelhantes ac avaliando,

=» EVOLUTIVO: Indicado para esfimar o valor de mercado no caso de
inexisténcia de dados amostrais semelhantes ao avaliando. E o caso de

residéncias de alto padrao, galpbes, enfre outros.

= INVOLUTIVO: Somente utilizado no caso de inexisténcia de dados amoslrais
semelhantes ao avaliando,

= CAPITALIZACAQ DA RENDA: Recomendado para empreendimentos de basa
imobiliaria, tais como shopping-centers, hoteis.

houver necessidade de obfer o custo do bem.

=> METODO DA QUANTIFICACAQ DO CUSTO: Essencialmente utiizado Mm,g

J

E-mail: ruidasneves@uol.com. br ruldasneves@terra,com.br L]
Rua Arsritaguaba , 02 251, " 11, Capital/SF. Cep.02122-010 Fone/Fax: {11) 2636-T244
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4.3.2) A escolha da Metodologia conforme determina a norma NBR 14653-1,
recomenda que sempre que possivel, o valor de mercado do imdvel, seja
para venda ou locagdo, seja determinado com o emprego do Meétode
Comparativo Direto de Dados de Mercado, pois, tal preferéncia é devida
ao fato de que seus resultados espelham com maier fidelidade a situagao
do mercado imobiliario na época da avaliagdo, vislo que sao obtidos por
comparacao direta com outros eventos semelhantes de mercado, onde se
destacam as seguintes definigies técnicas, literarias e nomalivas.

» Meétodo Comparativo Direto de Dados de Mercado:

= Basicamente em se determinar o valor de mercado de um imavel por
comparagao direta com o de outro imdvel semelhante. Para maior
facilidade de trabatho, opera-se com o valor unitanio, isto &, valor
unitario por metro quadrado de apartamento.

> Trata-se de procedimento preferencial que exige conhecimento de
dados de mercado referentes a locagdes e imdveis semehantes
quanto a contemporaneidade dos dados obtidos, as condighes,
localizagao, estado de conservagdo, entre outros atributos aoc tipo
de avaliagdo.

4.3.3) Nesse contexto, de valia consignar, que a preferéncia pelo uso de
métodos diretos ndo & recents, pois, em ja em 1992 o Engo. Joaquim da
Rocha Medeiros Jinior apreseniou no Seminario Paulista de Avaliaghes e
Pericias, realizado pelo IBAPE/SP, trabalho intitulado "Métodos Diretos x
Meétodos Indiretos’, onde consta:

"*. A bem da verdade todos os mélodos ovoliotdrios
sdo comparotivos, pols, quolquer deles, se baseig,
fundomentalmente, no confronto com valores de assemelhodos:

o gque os distingue entre diretos e indiretos, € o foto de, nos
primeiros, ser menor © nimero de etapas efou operagdes
necessdrios o proceder s "homogenelzagBes” destinadas a
considerar e equalizar os desigualdodes entre o bem ovaliondo ¢
€ s que passam servir de termo de confronto .

o
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Como nenhumo dessas etapos de  “homogeneizogio” €
obsolutamente perfeita, sempre encerrando probabilidade de
introduzir distorgSes nos resulftados (especialmente quando
usados os critérios denominados cldssicos, das ovaliacfes de
nfvel normal), resulta evidente que, ji de plano, os métodos
diretos, quondo possivel usd-los, devem ser os prefenidos, por
terem maior confiabilidade.

Por outro lodo, € de ser considerado que, enquanto pelo método
comparative direto os resultodos obtidos, se corretomente
conduzidos os cdlculos, levam a valores de mercado dos bens,
pelos métodos indiretos, o que se olcanga, na verdade, o bem
dizer, sdo valores econdmicos das propriedades.

Como, pela préprig definigiio do item 1.3 do NBR 5676, o valor
a ser determinodo deve ser o de mercado - correspondendo este
go preco que se definiric em um mercade de concorréncia

perfeita - fica mals uma vez comprovado gue, nas avaliogdes de
imdveis, deva ser doda primazia ao uso dos métodos diretos. "

4.3.4) A relevancia de tais conceilos para a Engenharia de Avaliagbes ja
naguela época pode ser medida pelo fato de que os mais de 300
profissionais de todo ¢ pais que participaram do Seminario Paulista de
Avaliaghes e Pericias realizado em novembro de 1992 pelo IBAPE/SP
incluiram o sequinte topico nas recomendagtes finais do evento:

| TEMA T- METODO DIRETOS X INDIRETOS |

1-) Nos ovaliogbes, preferenciaimente e quando passiveis de
serem aplicados, devem ser odotadas os métodos diretos;

2-) Os métodos indiretos reservam-se s ovaliogdes de imoveis
especiais ou guando os diretos se mostrarem impraticdveis.

3-) Devern os drglos de cdasse e os profissionais em geral
promoveremn estudos, pesquisos e discussfo para fomentar o
gperfeicoomento dos métodos existentes e a criogfo de hovoes

roteiros avallatdrios.
e . — ——|
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4.3.5) No mesmo sentido, as atuais Normas para Avaliacio de Imoveis
Urbanos 2 NBR 14653-1 e do IBAPE/SP 2011 também confirma 2 opgao
preferencial pelos métodos diretos ao recomendar:

Norma do IBAPE-SP

Trata-se de procedimento preferencial que exige ©
conhecimento de dados de mercado de imdveis quanto &
contemporaneidade dos dodas oblidos.

NBR 14653-2

Trato-se de procedimento preferenciol e usualmente
empregado em avafiacBes de imdveis. Pora sug aplicagio é
exigido o conhecimento de dados de mercado referentes a
afertas de imdveis semelhantes.

=S

8.2 Matodo compadative ditelo de dados de mercads

Analsa slomowics semeihanies ou asemehados po svaliends, com objelive de ancanirar & tendinga da
formincin di el Braind

A homogenedzacho das carscloristicns dos dados deve sor slofunds com o w0 de procedimeniod, dentre o8
quals 59 GeS10Ccam O Talamento por fatones @ & nferdncia estatistica

4.3.6) Portanto, em fungao da natureza do bem, da finalidade da avaliagao
e da disponibilidade de dados de mercado, a8 metodologia tecnica a ser
empregada na presente avaliagio, sera o conceituado e recomendado
"Metodo Comparativo Direto de Dados de Mercado’, por melhor se
enquadrar no trato pericial em tela e que atende a lodas as consideraghes
fundamentadas e preconizadas pelas atuais Normas de Avaliagdo.

4.3.7) Trala-se de metodologia aplicavel utilizando-se para tal o "Tratamento
de Dados Fatores ou Homogeneizagao®, consoante determina as atuais
MNormmas Tecnicas vigantes, cujos resullados s30 comparados com o imovel
avaliando, afim de parametrizar 0s dados obtidos.
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4.4) Graus de Fundamentacao e Precisdo

4.4.1) Os graus de fundamentagio e de precisdo nas avaliagbes foram
definidos em obediéncia as atuais Normas de Avaligao, guardado o critério
geral de atribuir graus em ordem numérica e crescente, onde o grau | é 0
menor & |1l o maior, conforme tabelas reproduzidas a segulr:
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Tabela 4 - Enquadraments do l§edo segundo seu grau de undementacio no caso de utilracka de

tratamerdn por Eaiores
Graus i 1] T
| Pontos minimss L] . i
fiens 2 o 4 mo grau i, com | Hens 2 @ 4 f0 Wi 6 ;
s obrigadrios i GBS FH] G N3 grau i & on demais ne I"*;w
grao H friFEnG N e |

.

Tabela 3 — Crau de lurdarmenagio no orso de willzecho do rotemenio por T

Graas
Hhiaiv Dl v gl | ]
ErcR e e, i e
do CRInmiG & Eos Ariocio de e
1| Cometmmpioe | Conpiet e ocen | otesiedemice o
Tralmmsidr
Chaariadadie minima
1 da dados oo mesrcaco, 12 8 3
alotw niitaria
ubiliizagos
I Aprosantacio da Aprasantacio do
inlormapbos FelMivas a
iaS EE COFmciErishicon Apreniiisgio G Pl o o Iockes o
3 s dog dados analesdns, | inlormagtos relalivas & | carpchenaficas doa
dados do macaio oo folo @ 1000% AS Caracierif-aE dedon
oo achers b cirs a0 S AraEiIacing TR
oy vy Bas pede mlor a0 Ralreis
| o lauda ullir mdos
I i "] -l o050 R Y25 0,53 a 2,00 040 0 250 "s
ajusla [ Bt X
= .-Mﬂﬂ-

e b e Sd QLS. O AT MaTECD mREnOr 08 decos d8 matads. & EMOTINE bHE MEnos

K ;mnnﬂﬁmummumMum*—ﬂt“ih L R R
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4.4.2) Portanto, definidos os critérios dos graus de fundamentagao e
de precis3o conforme prescrilos nas atuais Normas de Avaligdo, o Laudo
Técnico Pencial enquadra-se nos graus:

4.4.3) Finalizando, o laudo pericial atende as prescriges do item 8.2.1.4.2
da ABNT NBR 14553-2:2011,

o
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4.6)
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Pesquisa Comparativa:

4.5.1) Para proceder & pesquisa de elementos comparativos, o signatario
percofreu 3 regiao geoecondmica do imoével, bem como, diligenciou as
imobilisrias da regifo a fim de coletar elementos em oferta elou transages
consumadas que guardam caracteristicas similares ao imével paradigma.

45.2) Os valores de oferta ndo serdo atualizades, conforme preconiza
as Normas para Avaliagao de Imdveis Urbanos, do Instituto Brasileiro de
Avaliacfies e Pericias de Engenharia.

45.3) Diante do campo amostral oblido na pesquisa de mercado, foi
ufilizado o Tratamento de Dados de Mercado denominado “por Fatores
ou convencionalmente chamado de *Homogeneizag3o®, através da qual
se obteve o valor unitario por metro quadrado de apariamento para a
situagao paradigma considerada.

Do Valor Unitario:

4,6.1) Para proceder 3 homogeneizagac dos valores unitarios dos elementos
comparativos, levou-se em considerag3o os seguintes fatores técnicos:

=» FATOR OFERTA: Fator presumindo o desconto provindo da negociagao
do valor inicialmente ofertado, no caso o valor a ser aplicado sera da
ordem de 10% (dez por centa), conforme preconiza as atuais Normmnas de

Avaliagao,

— FATOR DEPRECIACAQ: Para levar em consideragdo a obsolescéncia
dos imoveis comparativos em fungio da propriedade avaliada foi
aplicado um fator de depreciagao, através do critério de depreciagdo de
Ross-Heidecke, criado para levar em consideragio a depreciagio fisica
em fun;do da idade e do estado de conservagao da construgao.

—» FATOR PADRAO: Fator que leva em consideragdo a variagio de prego
unitario em fungao do padrac construtivo de cada elemento comparativo
em funcdo do avaliando, com base no Estudo de Valores de Edificagbes
de Iméveis Urbanos do IBAPE-SP “Instifufo Brasileiro de Avaliagbes e
Pericias de Engenhania”, conforme tabela de Coeficientes - base RsN
atualizados:
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4.7) Caracteristicas do Imovel:
4.7.1) O apartamento avaliando possui as seguintes caracteristicas:

SITUAGAD PARADIGMA
Classe Construtiva ) Residencial
Grupo Aparamento
Padrac Construtive Simples
Area atil *Privativa” 51,156 m?
Area Total Construida 676,966 m?
idade aparente (i) ’ 50 anos
Vida Referencial _ 60 anos

4.7.2) Em fungdo da natureza do bem, da finalidade da avaliacao e
da disponibilidade de dados de mercado, para o calculo do valor do
imovel [apartamento), sera considerado 2 area privativa (Otil) conforme
recomenda as atuais Normas de Avaliagao, bem como por caracterizar
metodologia comumente empregada no mercado imobiliario.
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48) Calculo do Valor do Imével:

4.8.1) O célculo do valor de mercado do imdvel em aprego, $era proveniente
do valor unitario final por metro quadrado de area privativa apds calculos
e homogeneizagdo em conformidade com as Normas com auxilio do
conceituado software “Geo Avaliar Pro", onde se obteve dados estatisticos,
média aritmética e limites de confianga compreendidos no intervalo de
mais ou menos 30% em torno da média, cujo valor resultou em GRAU DE
PRECISAO Il sendo o grau de nivel maximo que proporciona ampla
sequranga técnica ao avaliador,

48.2) O valor total de mercado do apartamento n® 12, localizado no
1° andar do Edificio Jacqueline, situado na Rua Jaguaribe, sem vaga
de garagem, conforme calculos planilhas de homogeneizag3o dos
elementos comparativos que segue anexo 2o laudo (anexe-01), resultou em:

| ~ Vi=R$204.768 41 |

EM NMUMERDS REDONDOS!

Vi=RS$ 205.000,00

(Duzentos e cinco mil reais)
valido para a data base “Maio de 2.019"

Grau de Fundamentacdo: [1
Besufingde fn da srEiecia
Mbdia aptands - |
400251 |
Wi -l - ——————
158857 | | a3iE40 |
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Y. CONCLUSAD

Assim sendo, considerando todas as premissas
anteriores, tdm-se o seguinte valor total de mercado do apartamento n® 12,
localizado no 1° andar do Edificio Jacqueline, situado na Rua Jaguaribe, sem
vaga de garagem, n° 511, bairro da Consolagdo, Subdistrito Santa Cecilia,
nesta Capifal de Sao Paulo, matricula n° 53.801, calculado em consonancia

com as atuais Normas de Avaliacio de Imbveis Urbanos, através do "Méfodo
Comparativo Direto de Dados de Mercado™:

Edificio "Jacqueline™
Apartamento n® 12
SEM VAGA DE GARAGEM

Valor a vista = R$ 205.000,00

(Duzentos e cinco mil reais)

e —_—

valido para a data base “Maio de 2.019" ,
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vYVi. ENCERRAMENTO

O presente Laudo Técnico de Avaliagio € conslituido de
40 laudas digitadas no anverse. Inciui-se no presente trabalho 01 (um) anexo.

Prestigiado pela honrosa nomeagao, o signatario agradece
e coloca-se a inteira disposicao desse respeitavel Juizo, para prestar quaisquer
esclarecimentos que se julgarem necessarios.

Sao Paulo, 15 de maio de 2.019

C S ——.

R =,
Rui das Neves Martins

Eng® Civil; Eletricista e Seguranga do Trabalho

Mestrs jpeio IPT &mn Tecnologla da Construgdode Edificios.
Pos-grpdusdo pels FAAP em Perdcias ¢ Avallactes de Cngenharla,
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