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M. SR. JUIZ DE DIREITO DA 92 VARA CIVEL DO FORUM REGIONAL | DE
SANTANA DA COMARCA DE SAO PAULO-SP

Dr. Clovis Ricardo de Toledo Junior

Processo n° 0016400-33.2016.8.26.0001

Exequente: Brasilia Small Town Flat Service

Executado: Roberto Duarte Rosa Rolo Junior

Acéo: Cumprimento de Sentenca - Indenizacao por Dano Moral

LIA MARINA KNAPP, infra-assinada, Engenheira Civil, inscrita no CREA-
SP sob n° 0600814368 e IBAPE/SP sob n° 1682, perita judicial nomeada nos autos
da Acao de Cumprimento de Sentencga — Indenizacao por Dano Moral, requerida por
Brasilia Small Town Flat Service em face de Roberto Duarte Rosa Rolo Junior,
gue se processa perante este Juizo e Cartorio da 92 Vara Civel, tendo procedido
aos estudos e diligéncias que se fizeram necessarios para a producdo de prova
pericial técnica de engenharia, vem respeitosamente apresentar a Vossa Exceléncia
as conclusdes a que chegou, consubstanciadas no seguinte

LAUDO PERICIAL DE AVALIACAO
DE IMOVEL RESIDENCIAL - FLAT

Termos em que,
Pede Deferimento.

Sao Paulo, 20 de fevereiro de 2020.

[

LIA MARINA KNAPP
CREA n° 0600814368 - Sao Paulo
Membro Titular do Instituto de Avaliacbes e Pericias de Engenharia n° 1682 — Sao Paulo
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1 RESUMO DO VALOR

Este Laudo de Avaliacao apresenta o valor de mercado atribuido para a venda do
imovel residencial determinado através do Método Comparativo Direto de Dados
de Mercado com o emprego do Tratamento por Fatores, com grau de
Fundamentacao |l e grau de Precisdo Ill, de acordo com a norma NBR 14.653-
2:2011.

e Imoével: O imdvel residencial - flat avaliando é o apartamento 151 do
Edificio Brasilia Small Town Flat Service localizado na Rua Dr. Olavo Egidio
n°420 - Santana - Sao Paulo - SP.

O imdvel tem registro na matricula n° 89.306 do 3° Cartério de Registro de
Iméveis de Sao Paulo (Anexo | deste Laudo).

e Vistoria: Cabe consignar que a vistoria do imével avaliando foi realizada pela
signataria no dia 22/01/2020 as 11:00h, segundo agendamento constante da
folha 91 dos Autos, com o acompanhamento do Sr. José Douglas Peloso,
gerente geral do Flat Service, sem a presenca de representante(s) da parte
executada.

e Valor de mercado para venda: Concluiu-se que o valor estimado de venda
do imdvel acima descrito, considerado justo e adequado a realidade do
mercado, € de

R$ 311.600,00 (trezentos e onze mil e seiscentos reais), na data base de
fevereiro de 2020.
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2 PRELIMINARES

Este Laudo de Avaliacao apresenta os estudos e diligéncias que se fizeram
necessarios para a determinacdo do valor de mercado de venda do imovel,
calculado pelo Método Comparativo Direto de Dados de Mercado com o emprego do
Tratamento por Fatores.

3 HISTORICO

3.1 Da Producao de Prova Pericial de Avaliacao

Nas fls. 53/54 dos autos, esta signataria € nomeada perita judicial para avaliar o
imovel penhorado, apartamento 151 do Edificio Brasilia Small Town Flat Service, sito
a Rua Dr. Olavo Egidio no 420 - Santana - Sao Paulo — SP.

Aceita a incumbéncia e requer autorizacao para vistoriar o imével (fl. 91), a fim de
avalia-lo e constatar suas condi¢cdes de uso e conservagao atuais, solicitando que os
assistentes técnicos das partes fossem notificados da diligéncia programada.

A vistoria ao imével foi realizada pela signataria em 22/01/2020 as 11:00h com o
acompanhamento do Sr. José Douglas Peloso, gerente geral do Flat Service, sem a
presenca de representante(s) da parte executada.

3.2 Da Documentacao do Imével

Na matricula n® 89.306 do 3° Cartério de Registro de Imdveis de Sdo Paulo (Anexo |
deste Laudo) consta: "O APARTAMENTO SOB N° 151, localizado no 15° andar do
EDIFICIO BRASILIA SMALL TOWN FLAT SERVICE, situado & rua Dr. Olavo Egidio,
n° 420, no 82 Subdistrito - Santana, contendo area privativa de 50,500m?, area
comum de 68,289 m?, area total de 118,789 m?, correspondendo-lhe a fracdo ideal
no terreno de 0,9615%, cabendo-lhe o direito de utilizar uma vaga individual e
indeterminada, sujeita a0 uso de manobrista, para estacionamento e guarda de um
automével de passeio ou do tipo utilitario, na garagem localizada no subsolo do
edificio.”

Pelo numero de contribuinte 073.055.0081-1, indicado na matricula, ndo foi possivel
identificar a Certiddo de Dados Cadastrais do Imovel conforme registrado Anexo Il
deste Laudo. Por ocasido da vistoria, o gerente geral do Brasilia Small Town Flat
Service nao soube informar qual seria o numero atual de contribuinte do imével.
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4 OBJETIVO E FINALIDADE

O presente laudo tem por objetivo determinar o valor de mercado do imével
apartamento 151 do Edificio Brasilia Small Town Flat Service, sito a Rua Dr. Olavo
Egidio, 420, Santana, regido norte do Municipio de Sdo Paulo no Estado de Séo
Paulo.

Especificou-se a busca do Grau de Fundamentacgao Il e do Grau de Precisao lll.

O presente Laudo ndo tem por escopo a analise dominial, a investigagédo ou
confirmagéo da titularidade do imével ou de eventuais 6nus e gravames, bem como
a realizacao de medicoes fisicas in loco para a obtencao ou para a conferéncia de
suas dimensdes.

Restricdes especiais ao uso, tais como decorrentes de envoltérias de tombamento,
eventuais passivos ambientais, e eventuais contamina¢cdées do solo também nao
foram consideradas.

Cabe consignar que, para efeito desta avaliacdo, o imével foi considerado livre e
desembaracado de &nus, encargos ou gravames, de qualquer natureza.

Foram analisados e utilizados pela signataria os seguintes documentos:

e Matricula n® 89.306 do 3° Cartério de Registro de Imbveis de Sao Paulo, cuja
atualizacao de 18/02/19 consta do Anexo | deste Laudo;

¢ Norma de Avaliagcao de Iméveis Urbanos — IBAPE/SP — 2011;

e Normas Técnicas da ABNT NBR 14653-1 — “Avaliagcdo de Bens — parte 1-
Procedimentos gerais” e ABNT NBR 14653-2 “Avaliacdo de Bens — parte 2:
Iméveis Urbanos”;

e Estudo “Valores de Edificacbes de Imébveis Urbanos — 2017”7, elaborado e
publicado pelo IBAPE/SP.

5 VISTORIA

A vistoria do imével avaliando foi realizada pela signataria no dia 22/01/2020 as
11:00h com o acompanhamento do Sr. José Douglas Peloso, gerente geral do Flat
Service, sem a presenca de representante(s) da parte executada.

5.1 Localizacao

O imével avaliando esta localizado na Rua Dr. Olavo Egidio no 420, Santana, Sao
Paulo — SP, conforme planta que consta da Figura 1 e das vistas das Figuras 2 e 3.

5
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Figura 3: Vista da fachada do Edificio Brasilia Small Town Flat Service
https://www.google.com.br/maps/place

De acordo com a planta Genérica de Valores do Municipio, langamento 2013, o
imével pertence ao Setor Fiscal 073, Quadra 055, conforme mostrado nas Figuras 4
eb.
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Figura 4: Planta de Localizé@éo do imével avaliando
http://geosampa.prefeitura.sp.gov.br/PaginasPublicas/ SBC.aspx#
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5.2 Caracteristicas da Regiao

O imovel avaliando se encontra na Subprefeitura de Santana-Tucuruvi, com as
caracteristicas de uso e ocupacao de solo conforme o zoneamento ZEM - Zonas de
Eixo de Estruturagdo da Transformagcdo Metropolitana (lei 16402/16), como
mostrado na figura 6.
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Figura 6: Planta do zoneamento da regido: lei 16.402/16
http://gecsampa.prefeitura.sp.gov.br/PaginasPublicas/ SBC.aspx#

As Zonas de Eixo de Estruturagdo da Transformagao Metropolitana - ZEM séao
porcdes do territdrio proximas ao sistema de transporte publico, que correspondem a
18% da éarea total de Sao Paulo, destinadas a promover usos residenciais e nao
residenciais, com o adensamento populacional para propiciar um equilibrio entre a
oferta de habitagao e oportunidade de emprego.

O imével avaliando se localiza no bairro de Santana, que é um distrito da cidade de
Sao Paulo localizado na Zona Norte da cidade, ao norte do rio Tieté.

A Zona Norte de Sdo Paulo € uma das mais procurada para morar e oferece
excelentes bairros para viver. O principal motivo da busca pela regiao é a qualidade
de vida, conforto e tranquilidade que o local proporciona aos paulistanos.

Sao varios fatores que impulsionam o desenvolvimento da Zona Norte, entre eles
estdo a infraestrutura da regido, a completa rede de servigos, parques, gastronomia
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diversificada, shoppings e centros comerciais. Outro fator que desperta atencéo é a
sua localizagao estratégica para as principais vias de acesso, como Marginal do
Tieté, Avenida do Estado e das Rodovias Ferndo Dias, Dutra, Ayrton Senna e
Bandeirantes.

O distrito encontra-se préximo a Serra da Cantareira, tendo maior parte do seu
territério acidentado e parte plana e mais baixa do centro do bairro de Santana
desde a Marginal Tieté, passando pelo Campo de Marte, até os arredores da
estacdo Santana, préxima a localizacdo do imével em questao.

Os bairros que compde a regido, considerada um dos locais mais desenvolvidos e
valorizados da capital paulista, sdo: Santana, Tucuruvi, Parada Inglesa, Mandaqui e
Tremembé.

Todo seu territorio € urbano com alta taxa de densidade demografica. O fenémeno
da verticalizacdo cresce ano ap6s ano e surge como consequéncia da valorizacao
dos terrenos existentes. Incorporadoras desenvolvem projetos de edificios
residenciais de médio e alto padrao.

Uso do solo por area construida e Meio Ambiente
Fontes: Secretaria Municipal do Verde e Meio Ambiente, CETESB e Secretaria Municipal de Finangas
Zona urbana (%a) Meio Ambiente (indicado)

Uso Residencial de Baixo Padrdo 5 Desmatamento (em hectare) 6,97

Uso Residencial de Medio Padrao 45,7 Cobertura Wegetal (em m2) 2189.700

Uso Residencial de Alto Padrao 18,5 | Cobertura Vegetal por Habitante 17,37
Comércio 26.8 | Areas Contaminadas (ano 2007) 19
Industria 1,15 Pracas e canteiros 121
Termrenos Vagos 0

Outros usos (Uso e padrdo ndo previsto) | 2,85

O bairro de Santana relativamente extenso, limita-se ao norte com o Alto de Santana
e Mandaqui, a oeste com Santa Teresinha, Vila Ester, Jardim Sao Bento, Chora
Menino e Casa Verde, a leste com Carandiru, Jardim Sao Paulo e Vila Guilherme e
ao sul com o Bom Retiro e o Canindé.

Santana também é muito procurado por causa das alternativas de locomocao que
disponibiliza. Em uma de suas principais avenidas esta o Metr6 Santana, da linha
Azul, que liga a Zona Norte a Zona Sul. E como abriga muitas linhas de 6nibus, o
bairro oferece acesso facil a qualquer regido.

Atualmente, o bairro € um dos mais servidos na cidade por estacdes do metr6. Sao
trés estacdes: Tieté, Carandiru e Santana, duas dessas estacOes estdo ligadas a

10 |
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dois importantes terminais rodoviarios da capital, como o Terminal Santana, terminal
de grande porte utilizado apenas para o transporte coletivo municipal com linhas
destinadas essencialmente a regido norte, mas também com destinos as outras
regides de Sao Paulo e o Terminal Tieté, considerado o maior do Brasil e um dos
maiores do mundo, liga a cidade a quase todos os estados brasileiros e a algumas
cidades dos paises vizinhos. O bairro possui acesso facil a importantes vias, como a
Marginal Tieté e a Rodovia Presidente Dutra. Os principais acessos ao Centro sao
feitos pelas pontes Cruzeiro do Sul, das Bandeiras e da Casa Verde.

Além disso, o distrito fica perto de vias que alcangam todas as areas de Sao Paulo.
O Corredor Norte-Sul e a Avenida Rudge, por exemplo, sdo alternativas de rotas
para chegar ao Centro, a Avenida Paulista e ao Aeroporto de Congonhas.

Ja a Avenida Braz Leme é caminho para a Marginal Tieté, que oferece acesso facil a
Zona Oeste e as importantes rodovias Castelo Branco e Dutra.

Situa-se, em Santana, o Aeroporto Campo de Marte, construido no inicio do século
XX e que foi a primeira infraestrutura aeroportuaria da cidade de Sao Paulo.
Atualmente, abriga a maior frota de helicépteros do Brasil e a maior do mundo desse
tipo de aeronave, tendo superado a de Nova lorque. E o quinto do pais — apés
Congonhas, Guarulhos, Brasilia e Galedo — em movimento operacional.

Santana conta com uma excelente infraestrutura. Quanto a comércio e servicos, 0
bairro tem muitas opgdes para oferecer. As avenidas Braz Leme, Voluntérios da
Patria e Conselheiro Moreira de Barros, contam com uma extensa rede de
restaurantes, universidades e hospitais.

Santana possui um sistema educacional publico e privado que supre
adequadamente a demanda por educagdo béasica. Em seus limites ha 3
universidades, 10 escolas publicas (que incluem escolas infantis, primarias,
secundarias e escolas técnicas), 16 escolas privadas e trés bibliotecas publicas.
Além do ensino basico, o bairro oferece inUmeras escolas de idioma e escolas
técnicas — com destaque para a recém-inaugurada Etec Parque da Juventude, que
oferece inUmeros cursos profissionalizantes e cursos técnicos.

Santana conta com diversos hospitais, consultérios e clinicas. Abriga em seu
territério hospitais como: Alvorada, CEMA, San Paolo e Aeronautica. O bairro
também é servido pelo Hospital Sdo Camilo (no bairro vizinho de Vila Santana) e
pelo Conjunto Hospitalar do Mandaqui, um dos maiores da América Latina. Possui o
pronto socorro Doutor Lauro Ribas Braga (Pronto Socorro Santana) e a UBS
Joaquim Antonio Eirado (JAE).

O bairro possui varios servigos publicos, como: o Centro de Controle de Zoonoses,
um quartel do Corpo de Bombeiros, um Centro de Apoio ao Trabalho e o Centro de
Preparacédo de Oficiais da Reserva de S&o Paulo.
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Por causa da proximidade com o Centro, o Terminal Rodoviario Tieté, o Aeroporto
Campo de Marte e o Anhembi Parque, o bairro reltine flats e hotéis.

Um dos pontos que merecem atencdo especial é o Parque da Juventude, que
mudou a paisagem da Zona Norte quando substituiu o Complexo Penitenciario
Carandiru. Além de sua ampla area verde e de entretenimento, com quadras e pista
de skate ao ar livre, ele também abriga a Biblioteca de Sdo Paulo, que apresenta
mais de 35 mil obras de todos os géneros.

O Parque Linear da Braz Leme é ideal para aproveitar o contato com a natureza e
praticar exercicios. Equipado com pista de caminhada, ele também oferece acesso
facil a outros pontos da cidade, como a Avenida Santos Dumont.

A regiao possui todos os melhoramentos publicos essenciais, tais como: redes de
agua, luz, esgoto, energia, telefonia, gas natural Comgas, TV a cabo, iluminagéo
publica, transporte publico direto através de rede de 6nibus e Metrd, pavimentacao,
coleta de lixo, arborizagéo etc.

5.3 Caracteristicas do Imovel Avaliando

O Edificio Brasilia Small Town Flat Service esta localizado em terreno
aproximadamente retangular, de topografia plana, situado na quadra contornada
pelas ruas Dr. Olavo Egidio, Rua Jovita, Rua Duarte de Azevedo e R Dr. Zuquim.

O edificio tem estrutura em concreto armado e fechamentos em alvenaria revestida.
Possui subsolo, piso térreo, mezanino, vinte e seis andares tipo e cobertura. Sao
quatro apartamentos por andar servidos por trés elevadores.

No subsolo estdo localizadas as vagas para estacionamento. No piso térreo
encontram-se o hall de entrada, salas administrativas e sanitarios. No mezanino esta
localizado o saldo de refeicbes, duas salas de reunido e sanitarios feminino e
masculino. Na cobertura ha um bar e restaurante.

O condominio dispbe de area de lazer com sala de ginastica, saldo de jogos,
piscina, sauna, quadra de ténis e jardim.

O imével avaliando, apartamento 151, € composto por 01 sala para dois ambientes,
01 suite com closet e banheira de hidromassagem, 01 cozinha integrada a sala e 01
area de servico.

O imével avaliando possui 0s seguintes acabamentos construtivos:
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Sala

Piso: granito / Paredes: alvenaria revestida e pintada / Teto:
gesso / Porta entrada: madeira pintada / Janelas: aluminio
anodizado com vidro em toda a altura do piso ao teto / Ar
condicionado

Cozinha

Piso: granito / Paredes: alvenaria revestida e pintada / Teto:
gesso / Porta para AS: madeira pintada com vidro e
veneziana / Janela: ndo tem / Balcdo: revestimento em
formica / Tampo pia: granito / Gabinete e Armarios:
revestimento em férmica

Area de Servico

Piso: granito / Paredes: alvenaria revestida e pintada / Teto:
gesso / Porta: madeira pintada com vidro e veneziana /
Janela: aluminio anodizado

Suite - Quarto

Piso: granito / Paredes: alvenaria revestida e pintada (h&
infiltragdo na parede do banheiro / Teto: laje revestida e
pintada com arremate em gesso / Porta: madeira pintada /
Janela: aluminio anodizado com gradil / Ar condicionado

Suite - Banheiro

Piso: marmore / Paredes: azulejo, pastilhas e vidro para o
quarto / Teto: gesso com arremate / Porta: vidro temperado
de correr / Janela: aluminio anodizado / Banheira
hidromassagem

Suite - Closet

Piso: granito / Paredes: alvenaria revestida e pintada / Teto:
gesso / Porta: ndo tem / Janela: aluminio anodizado / armario
e prateleiras

As fotos 1 a 28 mostram os detalhes do imoével avaliando e as areas comuns do

edificio.
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Lia Marina Knapp

Consultoria, Avaliagoes e Pericias em Engenharia

Foto 1: Vista da fachada do Edificio Brasilia Small Town Flat Service

Fotos 2 e 3: Vista geral do hall do 15° andar e porta de entrada do apartamento com sua identificacao
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Lia Marina Knapp

Consultoria, Avaliagoes e Pericias em Engenharia

Foto 8: Vista da cozinha integrada a sala Foto 9: Vista da area de servigo

Foto 10: Vistas do ambiente de jantar Foto 11: Vista do ambiente 0 acesso a suite
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Foto 18: Vista da banheira para o quarto
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Lia Marina Knapp

Consultoria, Avaliagoes e Pericias em Engenharia

Foto 19: Umidade na parede entre o
quarto e o banheiro
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Foto 20: Salao de refeicbes no mezanino

> £, =

Foto 22: Area de lazer externa no térreo
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Foto 24: Area da piscina

Foto 21: Uma das salas de reuniao no mezanino

£ e
S
)

ZGak 5

% 0ty

f; é';,a,

|

19 |

WSAN20700%25564

umero

QY ,sobon

1a

as

dio anitgyimed|, Esssireatip diggithinsercepoo MAABRRMR INCKNAREC § finbnabt de) dsstaadldEs staldodeeStaoHzalbo , qyot tommian erm 2Q/0R/2020

€ chpia

Este documento

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0026808-86.2016.8.26.0001 e c4digo B22B30IP..



fls. 112

Lia Marina Knapp

Consultoria, Avaliagoes e Pericias em Engenharia

Foto 28: Vista do hall de entrada no térreo
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5.4 Classificacao construtiva

De acordo com as caracteristicas construtivas, arquitetbnicas e de acabamentos, 0
padrdao construtivo é compativel com o tipo “apartamento padrdo médio com
elevador”, item 1.3.3 do estudo “Valores de Edificacées de Imdveis Urbanos — 20177,
estudo elaborado e publicado pelo IBAPE/SP — Instituto Brasileiro de Avaliacbes e
Pericias de Engenharia de Sao Paulo.

5.5 Area Construida

Nos calculos para apuracdao do valor de venda de mercado do imével foi
considerada a area privativa de 50,50 m?, segundo a matricula n° 89.306 do 32
Cartério de Registro de Iméveis de Sao Paulo.

5.6 Estado de Conservacao

Pela vistoria feita, o estado de conservagcdo do imével pode ser classificado como
“E” (necessitando de reparos simples) do Quadro 1 — Estado de Conservagdo do
estudo “Valores de Edificagdes de Iméveis Urbanos” — 2017” do IBAPE/SP.

“Estado E — Necessitando de Reparos Simples: edificacdo cujo estado geral possa
ser recuperado com pintura externa e interna apds reparos de fissuras e trincas
generalizadas superficiais, sem recuperacdao do sistema estrutural. Eventualmente,
revisdo do sistema hidraulico e elétrico.”

No calculo do Fator de Adequacédo ao Obsoletismo e ao Estado de Conservagéo -
FOC, foram considerados: idade estimada da edificagdo em estudo de 20 anos; vida
util referencial de 60 anos (referéncia: NBR 15575:2013 - Edificac6es Habitacionais -
Desempenho, Tabela C.6, valor minimo para estrutura principal em concreto
armado); valor residual de 20%, indicado pelo citado estudo “Valores de Edificagdes
de Imoéveis Urbanos — 2017”.

6 AVALIACAO

6.1 Metodologia

A avaliacao foi feita de acordo com as Normas ABNT NBR 14653-1 — “Avaliagao de
Bens — parte 1 — Procedimentos gerais” e ABNT NBR 14653-2 “Avaliagdo de Bens —
parte 2: Imoveis Urbanos” e “Norma para Avaliacdo de Iméveis Urbanos — IBAPE -
2011”.

21 |

10:47 , sob o nUmero WSAN20700%25564

as

dto aitgjime), assimetpdigismezneenoo MALBRAR INCKNARBC 4 fitibnaktlde) UsttaaldER siadodieeSamorraity, [y tumetin erm A0/IR/2020

€ ohpia

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0026808-86.2016.8.26.0001 e c4digo B22B30IP..

Este documento



fls. 118

Cabe ressaltar os itens 7.4.2, 7.4.3 e 7.5 da NBR 14653-1, que nortearam este
Laudo quanto a escolha da metodologia e do campo amostral:

“..7.4.2 Aspectos Qualitativos
Na fase de coleta de dados é recomendavel:

a) buscar dados de mercado com atributos mais semelhantes possiveis aos do bem
avaliando;

b) identificar e diversificar as fontes de informacdo, sendo que as informagbées devem ser
cruzadas, tanto quanto possivel, com objetivo de aumentar a confiabilidade dos dados de
mercado;

c) identificar e descrever as caracteristicas relevantes dos dados de mercado coletados;

d) buscar dados de mercado de preferéncia contemporaneos com a data de referéncia da
avaliag&o.

7.4.3 Situacdo mercadoldgica

Na coleta de dados de mercado relativos a ofertas é recomendavel buscar informagdes
sobre o tempo de exposicdo no mercado e, no caso de transacées, verificar a forma de
pagamento praticada e a data em que ocorreram.

7.5 Escolha da metodologia

A metodologia escolhida deve ser compativel com a natureza do bem avaliando, a finalidade
da avaliagcao e os dados de mercado disponiveis. Para a identificagdo do valor de mercado,
sempre que possivel preferir o método comparativo direto de dados de mercado...”

Segundo a NBR 14653-1, item 8.2.1, tem-se que:

- 0 “Método comparativo direto de dados de mercado identifica o valor de mercado do
bem por meio de tratamento técnico dos atributos dos elementos comparaveis, constituintes
da amostra.”

Para efeito de justificar a metodologia adotada a signataria tem a esclarecer ainda,
que foi utilizado o Tratamento por Fatores, que segundo o item 10 da NBR 14653-
1:

“No tratamento por fatores, devem ser utilizados os elementos amostrais mais semelhantes
possiveis ao avaliando, em todas as suas caracteristicas, cujas diferencas perante o
mesmo, para mais ou para menos, sdo levadas em conta.

E admitida a priori a existéncia de relagées fixas entre as diferencas dos atributos
especificos e os respectivos precos. Os fatores devem ser aplicados sempre ao valor
original do elemento comparativo na forma de somatorio. No valor original do elemento
devem ser considerados, quando aplicaveis:

- A elasticidade de pregos representada pelo fator oferta;
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- A transformacdo de precos a vista e a prazo, e/ou conversées de precos que sejam
ofertados em outras moedas;

O conjunto de fatores aplicado a cada elemento amostral sera considerado como
homogeneizante quando apods a aplicacdo dos respectivos ajustes, se verificar que o
conjunto de novos valores homogeneizados apresenta menor coeficiente de variacdo dos
dados que o conjunto original.

Com base no exposto acima e diante da qualidade da amostra, a signataria, avaliou
o imoével avaliando através do método mais indicado para o caso presente.

Portanto, a avaliagcdo realizada se baseou no Método Comparativo Direto de
Dados de Mercado com o emprego do Tratamento por Fatores, em face da
existéncia de elementos comparativos semelhantes ao avaliando, conforme
apresentado no Anexo IV deste Laudo e nos termos do item 8.2.1.4.2 da NBR
14.653-2.

Os fatores empregados neste laudo foram estabelecidos e estdo regulamentados na
Norma para Avaliagdao de Iméveis Urbanos do IBAPE/SP —2011.

Para a consideragcdo da elasticidade das ofertas foi adotado para o Fator Oferta,
segundo a Norma do IBAPE/SP - 2011:

“A superestimativa dos dados de oferta (elasticidade dos negécios) devera ser descontada
do valor total pela aplicagdo do fator médio observado no mercado. Na impossibilidade da
sua determinacdo, pode ser aplicado o fator consagrado 0,9 (desconto de 10% sobre o
preco original pedido). Todos os demais fatores devem ser considerados apos a aplicacao
do fator oferta.”

6.2 Tratamento por Fatores

6.2.1 Critérios Adotados

Na homogeneizacdo dos dados foram estudadas as seguintes variaveis do
avaliando uniformizadas para os elementos da amostra: localizagdo (utilizado o
indice fiscal indicado pela PMSP), area privativa construida, padrdo construtivo
(através do estudo “Valores de Edificagbes de Imdveis Urbanos” do IBAPE/SP) e
estado de conservacdao (através do FOC, que é o Fator de Adequacédo ao
Obsoletismo e ao Estado de Conservacdo que leva em conta a depreciagdao dos
imoveis).

O fator topografia considerado foi de 1,0, para todos os elementos da amostra e
para o avaliando, pois todos se encontram em regido considerada plana.

Na avaliacdo da depreciacao foi levada em conta a idade dos iméveis, seu estado
de conservacao e sua expectativa de vida util através dos coeficientes de Ross-
Heidecke.
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O padrao construtivo e o estado de conservacao dos imdéveis avaliando e dos
elementos comparativos da amostra estédo registrados nas fichas cadastrais (anexo
[ll) e nas planilhas de célculo do anexo IV deste laudo.

Com base na analise dos dados coletados (anexo V) verifica-se que os elementos
da amostra sdao compativeis e, portanto, permitem a continuidade dos trabalhos,
empregando-se 0 método comparativo direto de dados de mercado e utilizando o
tratamento por fatores.

6.2.2 Distribuicado das amostras

A Figura 7 apresenta a distribuicdo dos elementos da amostra para avaliagdo do
imével apartamento 151 da Rua Dr. Olavo Egidio, 420.
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6.2.3 Valor Unitario Obtido

O valor unitario homogeneizado resultou em R$ 6.169,37/m2, desvio padréo da
amostra de R$ 384,90/m2 e coeficiente de amplitude de 6,79%.

Para este valor, o Intervalo de Confianca fica entre
Min. = R$ 5.959,88/m? e Max. = R$ 6.378,85/m?

Sera adotado o valor médio estimado: Vu = R$ 6.169,37/m?.

6.2.4 Valor de Venda do Imével Avaliando

O valor do imovel pela técnica do método comparativo direto empregando o
tratamento por fatores sera dado pela multiplicacdo da area do imével pelo valor
unitario descrito no item anterior, portanto:

V= 50,50m? x 6.169,37/m? = R$ 311.553,18

Segundo a NBR 14653-1

e item 7.7.1.a. “O arredondamento do valor de avaliacdo pode ser até 1% do
valor estimado...”;
e item 7.7.1.b. “indicar a faixa de variagao do preco de mercado...”

Como valor de mercado do bem sera considerado o valor de R$ 311.600,00
(trezentos e onze mil e seiscentos reais), referente a fevereiro de 2020.

A faixa de variagao situa-se entre os valores de R$ 301.000,00 e R$ 322.100,00.

6.2.5 Especificacao da Avaliacao
De acordo com a “Norma de Avaliagao de Imdveis Urbanos IBAPE/SP — 20117:

“A especificacdo sera estabelecida 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 quanto a fundamentacgao e precisao.

A fundamentacdo de uma avaliacdo esta relacionada tanto com o aprofundamento do
trabalho avaliatério quanto com as informacées que possam ser extraidas do mercado e
determina o empenho no trabalho.

Depende das caracteristicas do mercado e da amostra coletada e ndo é passivel de fixacdo
a priori.”

De acordo com as premissas da NBR 14.653-2:2011 o trabalho atingiu o Grau de
Fundamentacao Il, conforme demonstrado na Tabela a seguir.
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Enquadramento do Laudo de Avaliacao segundo o
Grau de Fundamentacao

Uso do Tratamento por Fatores
(Conforme item 9.2.2 da NBR 14.653-2:2011)

Grau de Fundamentacao
II1 | I | I
Completa quanto :
aos fatores Adogao de situagéo§

Item Descrigao Pontuacgao

c Completa quanto a

{ - ~ . I3

1 ECara_cterlzagao do imovel | todos os fatores ¢ : 5
iavaliando : . utilizados no paradigma
; : analisados
| 5 tratamento :
!Quantidade minima de dados de : :

2 : " : 12 5 3 : 2
imercado efetivamente utilizados :
E Apiffi?:rf:gg;:sde Apresentacao de
] . ~
; ! . o infor
E irelativas a todas as  Apresentagdo de relativgsn;agcc)):jeass as |
gldentificagéo dos dados de | caracteristicas dos informacdes caracteristicas dos |

3 gmercado dados analisados, relativas a todas as dados ! 3
: com foto e caracteristicas dos correspondentes !
! caracteristicas dados analisados aospfatores
; observadas pelo utilizados
} autor do Laudo
?Intervalo admissivel de ajuste | i

4 Epara cada fator e para o : 0,80a 1,25 0,50 a 2,00 0,40 a 2,50 (*) : 2
iconjunto de fatores ; :

TOTAL DE PONTOS 9

(*) No caso de utilizagdo de menos de 5 dados de mercado, o intervalo admissivel de ajuste é de 0,80 a 1,25, pois
é desejavel que, com um numero menor de dados de mercado, a amostra seja menos heterogénea.

Graus I I I Obtido |
Pontuag&o minima 10 6 4 II
Itens 2 e 4 no grau Itens 2 e 4 no :
Itens obrigatérios no grau i III, com os demais minimo no grau Il e  Todos, no minimo I
correspondente i no minimo no grau 0os demais no no grau I :
1I minimo no grau I
ENQUADRAMENTO GERAL DO LAUDO II

A tabela abaixo especifica os graus de precisdo no caso de homogeneizacao
através de tratamento por fatores ou da utilizagao de inferéncia estatistica.

- GRAU
DESCRICAO
[} | |
Amplitude do intervalo de confianga de 80% em torno o o o
da estimativa de tendéncia central <30% < 40% < 50%

Quanto a Precisao, pela amplitude do intervalo de confianga de 80% em torno do
valor central da estimativa, a presente avaliagdo se enquadra no Grau de Precisao
M.
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6.2.6 Diagndéstico do Mercado

O mercado imobiliario atual sofre diminuicdo acentuada do numero de vendas em
relacdo ao mesmo periodo de 2014, de forma geral na cidade de Sao Paulo e no
Brasil, face a crise econ6mica e politica que o pais atravessa, com a diminui¢cdo da
procura de iméveis.

Em 2015, 2016 e 2017, houve um agravamento na situacdo do mercado imobiliario
brasileiro, puxado pelo enfraquecimento na economia nacional, além das incertezas
politicas. "Se no primeiro momento, em um ciclo econémico crescente havia crédito
imobiliario mais barato e uma demanda em alta, agora houve uma inversao desses
fatores, ja que os juros estdo altos e o crédito mais escasso", revela Eduardo
Zylberstajn, coordenador do indice FipeZap.

Atualmente, a economia brasileira continua bastante instavel, o que influencia
negativamente o mercado imobilidrio, mesmo com a reducao dos juros. "O setor
depende de como esta o cenario do pais e ndao da para falar em uma melhora
econdmica. E o cenério de instabilidade na politica também contamina a confianca",
reforga o coordenador do indice FipeZap.

Isso significa que a dindmica econ6mica é um termémetro de como sera o mercado
imobiliario. No entanto, de acordo com o economista, o cenario ainda se mostra
adverso a curto prazo.

(Referéncia: http://g1.globo.com/especial-publicitario/zap/imoveis/noticia/.)
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7 CONCLUSAO

De acordo com a “Norma para Avaliacao de Imoveis Urbanos IBAPE-2011”, o valor
de mercado é a “quantia mais provavel pela qual se negociaria com conhecimento,
prudéncia e sem compulsdo um bem, numa data de referéncia dentro das condicoes
de mercado vigentes”.

Assim sendo, a signataria conclui o valor de mercado de venda do apartamento 151
do Edificio Brasilia Small Town Flat Service, localizado na Rua Dr. Olavo Egidio n°
420 em Sao Paulo, considerando sua condicao de como livre e desembaracado de
quaisquer énus, encargos e gravames de qualquer natureza, bem como eventuais
contaminacdes do solo e tido como justo e adequado a realidade do mercado, pelo
valor médio calculado de:

R$ 311.600,00 (trezentos e onze e trés mil e seiscentos reais), na data base de
fevereiro de 2020.

Conforme apresentado neste Laudo Pericial de Avaliagcdo, o valor de venda do
imovel residencial avaliando foi calculado pelo Método Comparativo Direto utilizando
elementos comparativos pesquisados no mercado e aplicando o tratamento por
fatores para homogeneizacdo da amostra.

A justificativa para a adogdo dessa metodologia esta apresentada e pormenorizada
no item 6.1 - Metodologia deste Laudo.
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8 ENCERRAMENTO

A signataria da por encerrado o presente Laudo de Avaliagdo que possui 29 (vinte e
nove) folhas, com a ultima datada e assinada, e os Anexos:

Anexo I:  Matricula atualizada do Imovel n° 89.306 do 3° Cartério de Registro de
Iméveis de Sao Paulo (4 folhas)

Anexo Il:  Consulta a Certiddo de Dados Cadastrais do Imével 073.055.0081-1 —
IPTU 2015 e 2020 (1 folha)

Anexo lll:  Ficha dos elementos comparativos da amostra (2 folhas)

Anexo IV Determinacao do valor unitario — método comparativo, tratamento por
fatores (2 folhas)

Sao Paulo, 20 de fevereiro de 2020.

ST S

Eng? Lia Marina Knapp
CREA n° 0600814368 - Sao Paulo
Membro Titular do Instituto de Avaliagdes e Pericias de Engenharia n°® 1682 — Sao Paulo
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ANEXO |

MATRICULA DO IMOVEL N° 89.306

32 CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVEIS DE SAO PAULO




LIVRO N.2 2 TERCEIRO OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS
REGISTRO GERAL DE SAO PAULO

matricula ficha ﬁ/
89.306 4} ( -01- lSéo Paulo,ls da novemb del.999

!MQVEL:- O APARTAMENTO SO ® 151, localizado no 15° andar do
EDIFICIO BRASILIA SMALL TOWN FLAT SERVICE. situado a rua Dr.

Olavo Fgidio, n.° 420, no 8° Subdistrito - Santana, contendo a érea privativa de

50,500m2. drea comum de 68,289m2, 4rea total de 118,789m2, correspondendo-
lhe a fragfio ideal no terreno de 0,9615%: cabendo-lhe o direito de utilizar uma
vaga individual e indeterminada, sujeita ao uso de manobrista, para
estacionamento ¢ guarda de um automével de passeio ou do tipo utilitario, na

| garagem localizada no subsolo do edificio.-
CONTRIBUINTE MUNICIPAL:- 073.055.0081-1. (A.M.).-

PROPRIETARIA:- P.M.G. - EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS S/C.
| LTDA., com sede nesta Capital, 4 Rua Frei Vicente Salvador, n.® 321, CGC/MF.
| sob n.° 54.365.804/0001-13.-

., REGISTRO ANTERIOR:- R.4 feito em 12/02/1.990 ¢ R.11 (Instituigdo de
Condominio) feito em 15/04/1.997, ambos na matricula n® 54.978, nesta
Serventia .- A Escrevente Habilitada, st foao (Nilce Aparecida

_ TN
Pereira Constantino).- O Escrevente Autoriza

(Aluizio de Freitas Spinola Berenguer).-

R. 01 / 89.306:- Si#o _ Paulo, 18 de novembro de 1.999.-
Pela escritura de 01 de outubro de 1.999, do 23° Tabelido de Notas, desta Capital

(livro 2.249 — pag. 213), a proprietaria, P.M.G. EMPREENDIMENTOS
IMOBILIARIOS S/C LTDA, ja qualificada, transmitiu por venda feita a
JOSE OZIRE DA SILVA JUNIOR, brasileiro, solteiro, maior, comerciério,

=continua no verso=
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Lia Marina Knapp

Consultoria, Avaliagédes e Pericias em Engenharia

matricula ficha
[_‘89.306 ‘J ' -01-
verso

RG. 9.627.201-6-SP. CPF. 073.204.848-62. residente ¢ domiciliado nesta
'Capital, na rua Engenheiro Orlando Daniel Goy, n® 194, pelo prego de RS 0,01

(um centavo de real) a_fragdo ideal de terreno de 0,9615% que corresponde

ao imovel desta_matricula, em cumprimento a promessa de venda ¢ compra

celebrada por instrumento particular datado de 25 de julho de 1.989. ndo
registrada ¢ mencionada no titulo.- "A vendedora deixou de apresentar as
certiddes negativas de Débito do INSS e da Receita Federal. em virtude da
mesma ter como objeto a venda e compra de bens imoveis ¢ de que o presente
nio faz arte  do seu  ativo  permanente”.- A Escrevente
Habilitada. ¥ [Ulaeah o

Escrevente Autoriza = (Aluizio de Freitas Spinola

(Nilce Aparecida Percira Constantino).- O

Berenguer).-

—_

'R.__02 /89.306:- Sio aulo, 18 de novembro de 1.999.-

| Pela mesma escritura que deu origem ao R.0l, a proprietaria. P.M.G. ~
EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS S/C LTDA.. DEU QUITA AQ ao
adquirente. JOSE OZIRE DA SILVA JUNIOR, solteiro, maior. ja qualificado.
| da quantia de R$. 46.000,00 (quarenta ¢ scis mil reais). em quanto importaram as
obras de construgio do imovel desta matricula, feita as expensas dele adquirente.
' na vigéncia da promessa de venda e compra nao registrada, ficando-lhe
ATRIBUIDO o mencionado imovel. que vincula-se indissoluvelmente a fracdo
eno de 0.9615%.  ora adquirida.- A Escrevente

ideal de

Habilitada._ >

Nilce Aparecida Pereira Constantino).- O

Escrevente Autoriza (Aluizio de Freitas Spinola

¢ Berenguer).-

- continua na ficha n 2 02 -
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s!!!sl lIlI“I“'I 3° OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS
MATRICULA  FICHA DE SAO PAULO \

89.306 | 02 LIVRO N° 2 - REGISTRO GERAL A
Av.3- 12/05/2008 - Prenotacdo n° 290.700 de 29/04/2008 -

Da escritura de 22 de abril de 2008, do 23° Tabelido de Notas desta Capital (livro 2.955, folhas
305/308), ¢ da certiddo de casamento expedida aos 09 de novembro de 2002, pelo Oficial do
Registro Civil das Pessoas Naturais e Tabelido de Notas do 22° Subdistrito - Tucuruvi desta
Capital, extraida do termo n® 60.078, lavrado as fls. 286, do livro B-329, verifica-se que, o
proprietério constente dos R.s 01 e 02, JOSE OZIRE DA SILVA JUNIOR, contraiu
matrimdnio aos 09 de novembro de 2002, sob o regime da comunhdo parcial de bens, com
NELIDA RAQUEL VERGARA CANETE, que passou a assinar NELIDA RAQUEL
VERGARA DA SILVA - (Luiz Mandarino Junior, escrevente habilitado - Aluizio de Freitas

Spim:?erengue;, cscreveZe autorizado).-
Avd—" ( 12052068 - M

Da mesma escritura que deu origem 4 Av.03, da cédula de identidade de estrangeiro expedida
pela SE/DPMAF/DPF, e do cartdo de identificagdo do contribuinte expedido pela Receita Federal,
verifica-se que, NELIDA RAQUEL VERGARA DA SILVA, é identificada pelo RNE.
V-362.730-1 e inscrita no CPF. sob n° 230.088.458-51 - (Luiz Mandarino Junior, escrevente

habilitado - AIZ io de F:étas Spinola Berenguer, escrevente autorizado).-
/'

R5— C12/0572608 - £ 290.
Pela mesma escritura que deu origem a Av.03, o proprietario constante dos R.s 01 e 02, JOSE
OZIRE DA SILVA JUNIOR, com consentimenio de sua mulher NELIDA RAQUEL
VERGARA DA SILVA, paraguaia, contadora, residenies ¢ domiciliados nesta Capital, na Rua
Souza Lopes, n” 65, apto. 14, ja qualificados, transmitiram por venda feita a ROBERTO
DUARTE ROSA ROLO JUNIOR, funcionério publico estadual, RG. n® 18.213,246-8-SP, CPF.
n° 114.204.448-32, casado pelo regime da comunhdo parcial de bens, na vigéncia da Lei n°
6515/77, com MARIA CRISTINA FARAH ROLO, bancéria, RG. n°® 26.827.717-5-SP, CPF. n°
261.733.208-00, brasileiros, residentes e domiciliados nesta Capital, na Rua Padre Vieira, n® 62,
apto. 111, pelo prego de R$ 110.000,00, o imével objeto desta matricula.- (Luiz Mandarino

Jumojscreve:te habgi%do Aluizio de Freitas Spinola Berenguer, Escrevente autonmdo)

ummmmum

Pela certiddo expedida em 06 de margo de 2018, as 15:03:38, por meio eletronico, nos termos do
artigo 837, do Codigo de Processo Civil/2015, e do Provimento CG 6/2009 da Corregedoria Geral
da Justica deste Estado, publicado no Diario Oficial Eletronico de 14 de abril de 2.009, pelo Juizo

Continua no verso.
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89.306
MATRICULA FICHA
89.306 l 02

da 9* Vara Civel do Foro Regional I - Santana, desta Capital - Tribunal de Justi¢a do Estado de
Sdo Paulo, extraida dos autos / ordem n® 00164003320168260001, de execugdo civil ajuizada pelo
CONDOMINIO EDIFICIO BRASILIA SMALL TOWN FLAT SERVICE, CNPJ. n°
01.869.037/0001-13, em face de ROBERTO DUARTE ROSA ROLO JUNIOR, ja qualificado,
e de conformidade com o auto ou termo de 19 de fevereiro de 2018, o imével objeto desta
matricula, de propriedadedo executado ¢ de sua mulher Maria Cristina Farah Rolo, foi
penhorado, em garatia da divida de RS 47.629,94, tendo sido nomeado como fiel depositéario o
proprio executado. (Herbert Macedo de Sousa, Escrevente Habilitado - Fabiano Rocha da Cunha,
Escrevente autori ).~

Av.T:- 08/07/2019 - [Prenotacfio n® 444.693 de 27/06/2019 -

Da certidido expedida em 26 de junho de 2019, as 14:21:25, por meio eletrénico, nos termos do
artigo 837, do Cédigo de Processo Civil e do Provimento CG 6/2009 da Corregedoria Geral da
Justica deste Estado, publicado no Didrio Oficial Eletronico de 14 de abril de 2.009, pelo Juizo de
Direito da 5° Vara Civel do Foro Regional I - Santana, desta Capital - Tribunal de Justiga do
Estado de Sdo Paulo, extraida dos autos / ordem n® 1025613-8020158260001, de execugdo civil
ajuizada por CONDOMINIO EDIFICIO BRASILIA SMALL TOWN FLAT SERVICE,
CNPJ. n° 01.869.037/0001-13, em face de MARIA CRISTINA FARAH ROLO e seu marido,
ROBERTO DUARTE ROSA ROLO JUNIOR, ja qualificados, ¢ de conformidade com o auto
ou termo de 08 de novembro de 2018, o imével obieto desta matricula, de propriedade dos
executados, foi penhorado, em garantia da divida de RS 131.270,01, tendo sido nomeado como
fiel depositirio o executado Roberto Duarte Rosa Rolo Junior.- (Barbara de Céssia Carnaes Gaia,
Escrevente Habilitada - Mario Aparecido de Lima Bassi, Escrevente autorizado).-

Selo Digital: 1132823210000000081968192
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ANEXO Il
DO IMOVEL 073.055.0081-1
IPTU 2015 e 2020

CONSULTA A CERTIDAO DE DADOS CADASTRAIS
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¥ PREFEITURA DE

rprefeitura.s .gov.br #'sAo PAULO

Secretaria Municipal da Fazenda

Secretaria Municipal da Fazenda - Secretaria | Fazenda

Usudrio 01257318845 a1 Sair

CERTIDAO DE DADOS CADASTRAIS DO IMOVEL - IPTU

Informe os dados solicitados:

* Cadastro do Imével: 073.055.0081-1

* Exercicio (AAAA): 2015

Alerta!
Motificaces de Lancamento inexistentes para os dados informados

oK

Consultar Limpar Voltar

PREFEITURA DE
SAO PAULO

: S PREFEITURA DE
rprefeltura.s br £ SAO PAULD

Secretaria Municipal da Fazenda

Secretaria Municipal da Fazenda - Secretaria | Fazenda

Usudrio 01257318845 =
CERTIDAO DE DADOS CADASTRAIS DO IMOVEL - IPTU

Informe os dados solicitados:
* Cadastro do Imdwvel: 073,055.0081-1

* Exercicio (AAAA): 2020

Alerta!
Notificacfes de Lancamento inexistentes para os dades informados

0K

Consultar | Limpar | Voltar

ot | smRs | @ PREFEITURA DE

+¥. SAO PAULO
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ANEXO Il
PESQUISA

FICHAS CADASTRAIS DOS ELEMENTOS COMPARATIVOS
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ELEMENTOS COMPARATIVOS
Elementon21 Data 31/01/2020
. ai Tipo: apartamento tipo flat 7° andar
v\ \ Enderego: Rua Dr. Olavo Egidio, 420
\\ ~ - /| Bairro: Santana Cidade: Sdo Paulo |UF: SP
Setor /Quadra/IF 073 /055/1.880,00 Padr3o de construgdo: padrdo médio com elevador
Areautil (m?): 50,50 Dormitoérios: 1 Vagas: 1
Idade: 20 anos Conservagao: regular necessitando reparof
Valor venda: R$ 322.000,00 Valor unitéario (R$/m?): F R$ 6.376,24 /m?
Fonte: Mirantte Iméveis Tel.: 2971-7900/99653-4686 - Sr. Ail Status: pronto

OBS:

1 dormitério suite, 1 banheiro, closet, banheira jacuzzi, 1 sala (2 ambientes),1 cozinha,
1d4rea servico, 4 apartamentos /andar, 3 elevadores

Elemento ne 2 [ Data 31/01/2020
K Tipo: apartamento tipo flat 12°andar
Enderego: Rua Dr. Olavo Egidio, 420
~ /|Bairro: Santana Cidade: Sdo Paulo |UF: SP

Setor /Quadra/IF 073 /055/1.880,00 Padr3o de construgdo: padrdo médio com elevador
Areatil (m?): 50,50 Dormitoérios: 1 Vagas: 1
Idade: 20 anos Conservagao: regular necessitando reparof
Valor venda: RS 380.000,00 Valor unitario (R$/m?2): F RS 7.524,75 /m?

il Fonte: Mirantte Imdveis Tel.: 2971-7900/99653-4686 - Sr. Ail Status: pronto

OBS:

1 dormitério suite, 1 banheiro, closet, banheira jacuzzi, 1 sala (2 ambientes),1 cozinha,
1d4rea servico, 4 apartamentos /andar, 3 elevadores

Elemento n® 3 [Data 31/01/2020
;v Tipo: apartamento tipo flat 9°andar

Enderego: Rua Dr. Olavo Egidio, 420

E - /[Bairro: Santana Cidade: Sdo Paulo |UF: SP
Setor /Quadra/IF 073 /055/1.880,00 Padr3o de construgdo: padrdo médio com elevador
Area util (m?): 50,50 Dormitérios: 1 Vagas: 1
Idade: 20 anos Conservagao: regular necessitando reparof
Valor venda: R$ 345.000,00 Valor unitéario (R$/m?): F R$ 6.831,68 /m?
Fonte: Sé Flats Imoveis Tel.: 3059-0846/98132-1313-Sra. M Status: pronto

1 dormitério suite, 1 banheiro, closet, banheira jacuzzi, 1 sala (2 ambientes),1 cozinha,

OBS: 1d4rea servico, 4 apartamentos /andar, 3 elevadores
[Elemento n2 4 [Data 31/01/2020
apartamento tipo flat 6° andar
Rua Dr. Olavo Egidio, 170
Santana Cidade: Sdo Paulo |UF: SP
Setor /Quadra/IF 073/042/2.063,00 Padr3o de construgdo: padrdo médio com elevador
Areautil (m?): 33,00 Dormitoérios: 1 Vagas: 1
Idade: 15anos Conservagao: regular necessitando reparof
Valor venda: R$ 230.000,00 Valor unitéario (R$/m?): F R$ 6.969,70 /m?
; Fonte: Sliveira Consultoria Imobiliar{Tel.: 3104-5456/96644-7108-Sra. Se Status: pronto

1 dormitério suite, 1 banheiro, 1 sala, ar condicionado,1 cozinha, 1 area de servico, 6
apartamentos /andar, 2 elevadores

|Elementon2 5 Data 31/01/2020
apartamento tipo flat 10°andar
Rua Dr. Olavo Egidio, 170
Santana Cidade: Sdo Paulo |UF: SP
Setor /Quadra/IF 073/042/2.063,00 Padr3o de construgdo: padrdo médio com elevador
Areautil (m?): 33,00 Dormitoérios: 1 Vagas: 1
Idade: 15anos Conservagao: regular necessitando reparof
H Valor venda: R$ 350.000,00 Valor unitario (R$/m?): F R$ 10.606,06 /m?
Fonte: Carvalho Uchoa Imdveis Tel.: 4883-1260/93800-6145-Sra. V: Status: pronto

1 dormitério suite, 1 banheiro, 1 sala, ar condicionado,1 cozinha, 1 area de servico, 6

apartamentos /andar, 2 elevadores
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ELEMENTOS COMPARATIVOS

Elementon26 Data 31/01/2020

Tipo: apartamento tipo flat 4° andar

Enderego: Rua Professor Milton Rodrigues, 100

Bairro: Santana Cidade: Sdo Paulo IUF: SP

Setor /Quadra/IF 073/284 /845,00 Padrdo de construgo: padrdo médio com elevador

Areadtil (m?): 26,00 Dormitdrios: 1 Vagas: 1

Idade: 20 anos Conservagdo: regular necessitando reparod

Valor venda: R$ 270.000,00 Valor unitario (R$/m?): F R$ 10.384,62 /m?

Fonte: Sé Flats Iméveis Tel.: 3059-0846/98132-1313-Sra. M Status: pronto

1 dormitério suite, 1 banheiro, 1 sala, ar condicionado,1 cozinha, 60 apartamentos

OBS:
/andar, 8 elevadores

Elementon®7 Data 31/01/2020
Tipo: apartamento tipo flat 2°andar
Enderego: Rua Professor Milton Rodrigues, 100
Bairro: Santana Cidade: Sdo Paulo |UF: SP
Setor/Quadra/IF 073/284 /845,00 Padrdo de construgdo: padrdo médio com elevador
Areatil (m2): 26,00 Dormitérios: 1 Vagas: 1
Idade: 20 anos Conservagdo: regular necessitando reparof
Valor venda: R$ 270,00 Valor unitario (R$/m?2): v R$ 10,38 /m?
Fonte: Sé Flats Iméveis Tel.: 3059-0846/98132-1313-Sra. M Status: pronto

OBS:

1 dormitério suite, 1 banheiro, 1 sala, ar condicionado,1 cozinha, 60 apartamentos
/andar, 8 elevadores

Elementon28 Data 31/01/2020
Tipo: apartamento tipo flat 7°andar

Enderego: Rua Pedro Doll, 43

Bairro: Santana Cidade: Sdo Paulo |UF: SP

Setor /Quadra/IF 072/147/2.258,00 Padrdo de construgdo: padrdo médio com elevador
Area util (m?): 36,00 Dormitérios: 1 Vagas: 1

Idade: 15anos Conservagdo: regular necessitando reparof
Valor venda: R$ 350.000,00 Valor unitario (R$/m?): F R$9.722,22 /m?
Fonte: Nice Antunes Imdveis Tel.: 4801-5555/95174-2511-Sra. Re Status: pronto

1 dormitédrio, 1 banheiro, 1sala, 1 cozinha, 1 area servigo, 4 apartamentos /andar, 2

OBS:
elevadores

Elementon29 Data 31/01/2020

Tipo: apartamento tipo flat 5°andar

Enderego: Rua Manuel de Sousa, 99

Bairro: Santana Cidade: Sdo Paulo |UF: SP

Setor/Quadra/IF 072/073/2.234,00 Padrdo de construgdo: padrdo médio com elevador

Areatil (m2): 51,00 Dormitérios: 1 Vagas: 1

Idade: 15anos Conservagdo: regular necessitando reparof
Valor venda: R$ 430.000,00 Valor unitario (R$/m?): r RS 8.431,37 /m?

Fonte: corretora auténima Tel.: 93347-8664/94842-1717-5ra. | Status: pronto

OBS:

1 dormitério suite, 1 banheiro, 1 sala, 1 cozinha, 1 area servigo, 4 apartamentos

/andar, 2 elevadores

Anexo
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ANEXO IV

~

DETERMINAGCAO DO VALOR UNITARIO

METODO COMPARATIVO utilizando fatores
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DADOS DO IMOVEL AVALIANDO
Enderegco Area (il (m?) Vagas indice padrao idade conservagao indice local
Rua Dr. Olavo egidio, 420 - 150 andar 50,50 1 1,926 20 e 1.880,00
vida util % da vida tabela k residual coef. deprec.
60 33 36,1 0,6390 20 0,7112

DADOS DOS ELEMENTOS DA AMOSTRA

Endereco

Fonte de informagao

N
y

2
3
4
5
6
7
8
9

Rua Dr. Olavo Egidio , 420 - 70 andar

Rua Dr. Olavo Egidio , 420 - 120 andar
Rua Dr. Olavo Egidio , 420 - 90 andar

Rua Dr. Olavo Egidio , 170 - 60 andar

Rua Dr. Olavo Egidio, 170 - 100 andar
Rua Prof. Milton Rodrigues, 100 - 40 andar
Rua Prof. Milton Rodrigues, 100 - 20 andar
Rua Pedro Doll, 147 - 70 andar

Rua Manuel de Sousa, 99 - 50 andar

mirantte iméveis - 2971-7900/99653-4686 - Sr. Airton

mirantte iméveis - 2971-7900/99653-4686 - Sr. Airton

so6 flats iméveis - 3059-0846/98132-1313 - Sra. Monica

silveira consultoria imobiliaria - 3104-5456/96644-71086300 - Sra. Selm
carvalho uchoa iméveis - 4883-1260/93800-6145 - Sra. Vanessa

so6 flats imoveis - 3059-0846/98132-1313 - Sra. Monica

so6 flats imoveis - 3059-0846/98132-1313 - Sra. Monica

nice antunes imbveis - 4801-5555/95174-2511 - Sra. Renata

corretora auténoma - 93347-8664/94842-1717 - Sra. Luiza

DADOS, iNDICES E COEFICIENTES DOS ELEMENTOS DA AMOSTRA

umero WSAN207005%23564
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N Preco (R$) Area il (m?) Vagas Dormitérios indice padrao idade indice local natureza
1 322.000,00 50,50 1 1 1,926 20 1880,00 Oferta
2 380.000,00 50,50 1 1 1,926 20 1880,00 Oferta
3 345.000,00 50,50 1 1 1,926 20 1880,00 Oferta
4 230.000,00 33,00 1 1 1,926 15 2063,00 Oferta
5 350.000,00 42,00 1 1 1,926 15 2063,00 Oferta
6 270.000,00 26,00 1 1 1,926 20 845,00 Oferta
7 270.000,00 26,00 1 1 1,926 20 845,00 Oferta
8 350.000,00 36,00 1 1 1,926 15 2258,00 Oferta
9 430.000,00 51,00 1 1 1,926 15 2234,00 Oferta
CALCULO DA DEPRECIAGAO
N vida util idade % da vida conservagao tabela k residual coef. deprec.
1 60 20 33 e 36,1 0,6390 20 0,7112
2 60 20 33 e 36,1 0,6390 20 0,7112
3 60 20 33 e 36,1 0,6390 20 0,7112
4 60 15 25 e 30,9 0,6910 20 0,7528
5 60 15 25 e 30,9 0,6910 20 0,7528
6 60 20 33 e 36,1 0,6390 20 0,7112
7 60 20 33 e 36,1 0,6390 20 0,7112
8 60 15 25 e 30,9 0,6910 20 0,7528
9 60 15 25 e 30,9 0,6910 20 0,7528
Anexo
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HOMOGENEIZAQAO DOS ELEMENTOS DA AMOSTRA

N Unit. (R$/m?) fator oferta fator padréo fator deprec. fator local fator vaga fator area fator andar

1 6.376,24 0,9 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,05

2 7.524,75 0,9 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00

3 6.831,68 0,9 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,05

4 6.969,70 0,9 1,00 0,94 0,91 1,00 r 0,95 1,10

5 8.333,33 0,9 1,00 0,94 0,91 1,00 0,95 1,00

6 10.384,62 0,9 1,00 1,00 2,22 1,00 0,92 1,05

7 10.384,62 0,9 1,00 1,00 2,22 1,00 0,92 1,12

8 9.722,22 0,9 1,00 0,94 0,83 1,00 0,92 1,05

9 8.431,37 0,9 1,00 0,94 0,84 1,00 1,00 1,05
MEDIA E SANEAMENTO DA AMOSTRA (30% ao redor da média)

N Unit. (R$/me) saneamento 1  saneamento 2  saneamento 3 Determinacgao do grau de precisao

1 6.028,44 6.028,44 6.028,44 6.028,44 Média saneada (R$/m?) 6.169,37

2 6.772,28 6.772,28 6.772,28 6.772,28 Desvio padrao 384,90

3 6.459,05 6.459,05 6.459,05 6.459,05 T Student 1,440

4 5.572,12 5.572,12 5.572,12 5.572,12 Limite Inferior 5.959,88

5 5.925,03 5.925,03 5.925,03 5.925,03 Limite Superior 6.378,85

6 N Anmplitude 6,79%

7 N GRAU DE PRECISAO 3

8 6.238,33 6.238,33 6.238,33 6.238,33

9 6.190,31 6.190,31 6.190,31 6.190,31
M= 6.169,37 6.169,37 6.169,37 6.169,37
DETERMINA(}AO DO VALOR DO IMOVEL

Area il (n?) Unit. (R$/me) Valor (R$)
50,50 6.169,37 311.600,00
Valor minimo Valor maximo Adotado (R$) FL Liquidez (R$)
301.000,00 322.100,00 311.600,00 1,00 311.600,00
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