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EXCELENTISSIMO SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 422 VARA
CIVEL DO FORO CENTRAL DA CAPITAL - SAO PAULO/SP.

Luciano Jorge de Faria Neves, Eng? Civil, Perito Judicial nomeado nos Autos do PROCESSO n?
1171601-48.2023.8.26.0100, em face de CONDOMINIO DO EDIFICIO NEW SPACE, CNPJ n®
59.485.706/0001-33; e JOSE ROBERTO PAIVA, CPF n? 211.609.968-49, vem mui
respeitosamente perante V. Exa., apresentar as conclusdes expressas no presente Laudo
Completo de Avaliacdo de Imoével.

CONSIDERACOES EM VISTA DA VISTORIA REALIZADA EM 04/04/2025, AS 16:00H,
CONFORME AGENDAMENTO A FLA. 163 DOS AUTOS.

Comparecendo na data de 04/04/2025 a Avenida Divino Salvador n® 166, Edf. New
Space, Indiandpolis, SGo Paulo/SP, CEP 04078-010, no hordrio agendado conforme
previsto a fla. 163 dos autos do Processo, a Vistoria foi realizada nas dreas comuns do
Edificio New Space com acompanhamento do Sindico do Prédio, Sr. Marcelo, portador
do RG n? 18.933.756-4, SSP/SP.

O morador residente do imdvel nGo estando presente no apartamento n?2 93, também
ndo delegou a terceiro a permissdo de acesso a sua unidade imobilidria, tampouco
comunicou a Administragdo ou a Portaria informagdo atinente a Vistoria programada
a ser procedida no interior da unidade imobilidria n2 93.

Em vista da impossibilidade de realizar a visita ao apartamento n? 93 do Edf. New
Space, foi tomada por este perito a iniciativa de proceder com a Avaliagdo em Situacdo
Paradigma, baseando o trabalho no apartamento de n° 46 do mesmo Edificio New
Space, cuja similaridade, conforme projeto da edificagdo e entendimento do Sindico,
permitiu, como alternativa, dar sequéncia ao trabalho, cumprindo assim o oficio
dentro dos pardmetros legais.
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LAUDO DE AVALIACAO DE IMOVEL
APARTAMENTO

Processo: N2 1171601-48.2023.8.26.0100

Requerente: Condominio do Edificio New Space, CNPJ n2 59.485.706/0001-33.

Requerido: José Roberto Paiva, CPF n2 211.609.968-49.

Localizagdao: Av. Divino Salvador n? 166, apartamento n2 93, bairro Indianépolis, Sao
Paulo/SP, CEP 04078-010.

Data: 09 de abril de 2024

OBSERVACAO:
PARA PERMITIR ACESSO RAPIDO AO OBJETIVO DESTE LAUDO DE AVALIACAO, SEGUE ABAIXO
O RESULTADO ESTAMPADO NO ITEM 5, FLS. 20 e 21, DESTE TRABALHO.

5) CONCLUSAO SOBRE O VALOR DO IMOVEL.

Apds a verificagdo das caracteristicas da amostra obtida, o resultado dos tratamentos
efetuados, analisando todos os fatores influencidveis, sejam eles de natureza social,
econbémica, governamental, fisica ou natural, concluimos, depois de atestar que o presente
Laudo de Avaliagdo atingiu Grau de Fundamentagdo | e de Precisdo lll, que o valor do imédvel
apartamento n2 11 do Edificio Taquari, localizado a Av. Jandira n® 647, bairro Indiandpolis,
Séo Paulo/SP, CEP 04080-906, é de:

5.1 — Valor do Imével: RS 779.847,79 >> RS 780.000,00 (setecentos e oitenta mil reais),
tendo os seguintes limites:

5.1.1 - Limite Superior: RS 806.844,65 >> RS 800.000,00 (oitocentos mil reais)

5.1.2 - Limite Inferior: RS 752.850,30 >> RS 750.000,00 (setecentos e cinquenta mil reais).

1) CONSIDERAGOES PRELIMINARES

1.1 - OBJETIVO:
Constitui objetivo do presente trabalho a determinacgao do justo valor de mercado do imével
abaixo especificado, dentro da finalidade indicada:
1.1.1 —Endereco: Av. Divino Salvador n? 166, apartamento n2 93, CEP 04078-010.
1.1.2 —Local: Bairro Indianépolis.
1.1.3 - Municipio: Sdo Paulo / SP.
1.1.4 - Coordenadas:
- Latitude:  23,605421¢°
- Longitude: -46,6600262
- Fuso: 23K,
- Elevagdo: 762 m.
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1.1.5 - Finalidade: O presente Laudo Pericial objetiva apurar o valor do imdvel com

endere¢o acima discriminado, baseado na apresentacao dos fatores técnicos que
subsidiaram a elaboracdo desta Avaliacdo.

1.2 - ATIVIDADES BASICAS:
Compreendem as etapas desenvolvidas durante a realiza¢do do presente Laudo de Avaliagao
do imdvel residencial:

1.2.1 —Vistoria do imdvel: Realizada no dia 04/04/2024 as 16:00 horas, em obediéncia a Lei
13105/15, Art. 466, Paragrafo 22 do CPC, para o que as partes foram notificadas do local,
data e hora da realizacdo da pericia dentro do prazo legal, a qual fora acompanhada pelo
Sindico do New Space, Sr. Marcelo, RG n2 18.933.756-4 SSP/SP, nas areas comuns do edificio
e no apartamento n? 46, em Situacdo Paradigma ao de n2 93.

1.2.2 - Diagnéstico do Mercado.

1.2.3 - Coleta de Dados: Procedida através de levantamentos realizados em fontes do
mercado imobiliario de interesse na regido através de sites de venda de imdveis nas
cercanias e outras fontes pertinentes.

1.2.4 - Escolha e justificativa da Metodologia e Critério de Avaliagdo.
1.2.5 - Calculo do Valor do Imével.

1.2.6 —Consideragoes Finais.

1.3 — CONCEITO DE VALOR:
Entende-se como valor de mercado a expressao monetdria do bem a data de referéncia
da avaliagao, numa situagcdo em que as partes conhecedoras das possibilidades de seu
uso e envolvidas em sua transacdo, ndo estejam compelidas a negociacdo.
O referencial adotado nesta avaliacdo encontra respaldo na NBR 14653-1 da ABNT
(Norma Brasileira para Avaliagdo de Bens — Parte 1 — Procedimentos Gerais), onde em
seu item 3.44, esta preceituado:

“Valor de Mercado: quantia mais provadvel pela qual se negociaria voluntariamente
e conscientemente um bem, numa data de referéncia, dentro das condigées do
mercado vigente”.

Este valor corresponde também ao preco que se definiria em um mercado de
concorréncia adequada, caracterizado pelas seguintes premissas:

a) - Homogeneidade dos bens levados a mercado;

b) - Numero de compradores e vendedores de tal sorte que ndo possam
individualmente ou em grupos, alterar o mercado;

c) - Inexisténcia de influéncias externas;

d) - Racionalidade dos participantes e conhecimento absoluto de todos sobre o bem,
o mercado e as tendéncias deste;

e) - Perfeita mobilidade de fatores e de participantes, oferecendo liquidez com
liberdade plena de entrada e saida do mercado;

De acordo com a Uniao Panamericana de Associagdes de Avaliagao (UPAV), temos:
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1) O valor de um bem depende da finalidade da avaliagdo e da defini¢cGo aplicdvel
para o caso especifico em andlise no momento estabelecido para o trabalho de
avaliagdo.

2) Na Norma IVS-1 hd a seqguinte definicdo: “Valor de Mercado — a quantia estimada
pela qual um bem poderia ser negociado na data da avaliacdo, entre um comprador
disposto a comprar e um vendedor disposta a vender, em uma transacdo livre,
através de comercializagdo adequada, em que as partes tenham agido com
informacgdo suficiente, de maneira prudente e sem coagdo”.

1.4 - CONDIGOES E LIMITAGOES:
Esta Avalicao de Imdvel segue as condicdes e limitagGes abaixo elencadas:

1.4.2 —Computamos e registramos como corretos os elementos documentais consultados
e as informacdes prestadas por terceiros, como de boa fé e confiaveis;

1.4.3 —Otrabalho apresentado e seus resultados finais sdo validos apenas para a sequéncia
metodolégica apresentada, sendo vedada a utilizacdo desta Avaliacdo de Imdvel em
conexao com qualquer outro.

1.4.4 — A responsabilidade técnica pelo presente trabalho encontra-se explicitada na
legislacdo que disciplina o exercicio da profissdo, bem como em regulamentos
elaborados pelo CREA - Conselho Regional de Engenharia e Agronomia.

1.4.5 —Por fugir a finalidade principal deste trabalho, dispensamos consideragdes legais de
mérito, concernentes a titulos, invasdes, hipotecas, superposicdao de divisas, etc.,
providéncias estas aqui consideradas de carater juridico.

2) METODOLOGIA E CRITERIO DE AVALIAGAO

2.1 - METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO:

A metodologia adotada para a determinacdo do valor do imdvel objeto deste trabalho,
amparou-se no Método Comparativo Direto de Dados de Mercado, nos termos do item 8.2.1
da NBR 14653-1 (Norma Brasileira para Avalicdo de Bens — Parte 1: Procedimentos Gerais),
onde encontra-se a seguinte definicao:

“8.2.1 - Método Comparativo Direto de Dados de Mercado: Identifica o valor de mercado do
bem por meio de tratamento técnico dos atributos dos elementos compardveis constituintes
da amostra”.

Este Método define o valor do bem imdvel através da comparacao com dados de mercado
assemelhados quanto as suas caracteristicas intrinsecas e extrinsecas. As caracteristicas e
atributos dos dados pesquisados que exercem influéncia na formagdo dos precos e
consequentemente no valor, devem ser ponderados por homogeneizacdo dos fatores
atribuidos, ou por regressdo linear, respeitados os niveis de fundamentacdo e precisao
definidos pela NBR 14653-2. E condicdo fundamental para aplicacdo deste método a
existéncia de um conjunto de dados que possa ser tomado estatisticamente como amostra
do mercado imobiliario.

2.2 - ESPECIFICAGCAO DA AVALIAGAO:

A NBR 14653-1 (Norma Brasileira para Avaliagdao de Bens — Parte 1: Procedimentos Gerais)

em seu item 9, determina que uma avaliacao sera especificada em decorréncia de prazos
4
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demandados, recursos despendidos, disponibilidade de dados de mercado e natureza do
tratamento a ser empregado, tudo isso relativo a fundamentacgao e precisao, assim definidos:
“A fundamentacdo serd funcdo do aprofundamento do trabalho de avaliacdo, com o
envolvimento da selecdo da metodologia em razdo da confiabilidade, qualidade e
guantidade dos dados amostrais disponiveis”.

“A precisdo serd estabelecida quando for possivel medir o grau de certeza e o nivel de erro
toleravel numa avaliacdo. Depende da natureza do bem, do objetivo da avaliacdo, da
conjuntura de mercado, da abrangéncia alcangada na coleta de dados (quantidade,
gualidade e natureza), da metodologia e dos instrumentos utilizados”.

Os graus de fundamentacdo e precisao foram definidos na NBR 14653-2 — Iméveis Urbanos,
aqui reproduzidos:

“9.2.2 — 0 grau de fundamentacdo, no caso de utilizacdo do modelo de homogeneizacao por
fatores, deve ser determinado conforme a Tabela 1”.

Tabela 1 — Grau de fundamentagéo no caso de utilizagéio de modelos de homogeneizagéo por fatores:
Grau

] Il I

Completa quanto

ltem | Descricdo

Completa quanto

Caracterizagao do aos fatores Adocao de situagao
1 o . a todos os fatores . .
imével avaliando . utilizados no paradigma
analisados
tratamento

Quantidade minima de
2 dados de mercado, 12 5 3
efetivamente utilizados

Apresentacao de
informacgdes Apresentacao de
relativas a todas - informacdes

o Apresentagéo de .
as caracteristicas informacoes relativas a todas as
Identificacdo dos dados | dos dados ¢ caracteristicas dos

3 ) relativas a todas as
de mercado analisadas, com L dados
caracteristicas dos
foto e . correspondentes
- dados analisadas
caracteristicas aos fatores
conferidas pelo utilizados
autor do laudo
Intervalo admissivel de
4 ajuste para o conjunto 0,80a1,25 0,50 a 2,00 0,40 a 2,50

de fatores
No caso de utilizacdo de menos de cinco dados de mercado, o intervalo admissivel de ajuste é de

0,80 a 1,25, pois é desejavel que, com um nimero menor de dados de mercado, a amostra seja

menos heterogénea.

Para fins de enquadramento do Laudo em Graus de Fundamentacdo, devem ser
considerados os seguintes critérios:

- Na Tabela acima identificam-se trés campos (graus lll, Il e I) e quatro itens;

- O atendimento a cada exigéncia do “grau |I” terd um ponto; do “grau Il, dois pontos; e do
grau lll, trés pontos.
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- O enquadramento global do laudo deverd considerar a soma de pontos obtidos para o

conjunto de itens, atendendo a Tabela.

Graus

Pontos minimos

10

6

4

Itens obrigatérios

Itens 2 e 4 no grau lll,
com os demais no
minimo no grau Il

Itens 2 € 4 no minimo no
grau Il e os demais no
minimo no grau |

Todos, no
minimo no grau
I

9.2.3 Grau de Precisdo, conforme Tabela 5.
Tabela 5 - Grau de precisGo no caso de utilizagdo de modelos de homogeneizagdo por fatores:

- Grau
Descri¢ao
1 1] [
Amplitude do intervalo de confianca de
80% em torno da estimativa de tendéncia <30% <40% <50%
central

Nota: Quando a amplitude do intervalo de confianga ultrapassar 50%, ndo ha classificagéo do
resultado quanto a precisao e € necessaria justificativa com base no diagnéstico de mercado.

2.3 — APROVEITAMENTO EFICIENTE:

O principio que norteou o trabalho desta avaliacdo residiu no aproveitamento eficiente
determinado por andlise do mercado imobilidrio, cujo conceito encontra-se assim definido
na NBR 14653-2 da ABNT:

“Aquele recomenddvel e tecnicamente possivel para o local, numa referéncia, observada a
tendéncia mercadolégica nas circunvizinhangas, entre os diversos usos permitidos pela
legislagdo pertinente”.

3) DESCRICAO DO OBJETO

3.1 — Imével Residencial (apartamento)

O imével, cujo valor de mercado serd identificado no contexto urbano, possui as seguintes
caracteristicas:

- Logradouro frontal: Av. Divino Salvador 166, Indiandpolis, Sdo Paulo/SP, CEP 04078-010.

dor 166, Indiandpolis, Sdo Paulo

i

Vista aérea do entorno do

- A

imével a Av. Divino Salva

A

/SP.

| 2
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Mapa dos bairros no entorno do imodvel, Edf. New Space Av. Divino Salvador 166 Indiandpolis, SP/SP.
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3.1.1 - Acesso: A Portaria de entrada ao Edificio New Space, que esta situada no logradouro
frontal Avenida Divino Salvador n? 166, relne caracteristicas de via secundaria, com mao
dupla, faixa de rolamento com aproximadamente 10,00 metros, pavimentagao asfaltica em
regular estado de conservagao, guias, sarjetas e passeios em bom estado de conservagao.

Vistas fachada frontal e trecho da Av. Divino Salvador em frente ao n? 166, Indiandpis, Sdo Paulo/SP
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3.1.2 — Tipo de Ocupacao Circunvizinha:

Predomina na regido a ocupacao residencial de classe média onde verificam-se os usos
residencial unifamiliar com edificios de apartamentos em condominios residenciais, algumas
poucas casas remanescentes da ocupacdo verticalizada do lugar, verificando-se o padrao
construtivo médio e médio-alto em algumas edificacGes; a regido é muito bem servida de
estabelecimentos comerciais, escritérios, lojas, bancos, padarias, mercados de suprimentos
alimenticios, postos de servigcos, hospitais/clinicas, posto de saude, farmacias, bares,
lanchonetes, restaurantes, transportes publicos (metrd, 6nibus, taxi, uber, etc) dentre
muitos outros servicos que estdo expressivamente presentes no local/regido.

3.1.3 — Infra-estrutura urbana:

O local, regido onde estd situado o Edificio New Space, é servido por diversos
melhoramentos, servigos publicos e equipamentos comunitarios, tais como:

- Pavimentacao asfdltica da via publica;

- Passeio e meio-fio;

- Rede de agua potavel;

- Rede de 4guas pluviais;

- Rede coletora de esgoto;

- Rede de energia elétrica, telefonia e internet;
- lluminagao publica;

-Rede de TV;

- Arborizagao;

- Transporte publico (6nibus / metré / taxi, etc);
- Coleta regular de lixo;

- Entrega Postal;

- Limpeza e conservacgao viaria;

3.1.4 — Caracteristicas fisicas:

- Matricula n2 94026, Livro 2, Ficha 1, no 142 Cartdrio de Registro de Iméveis de Sdo Paulo/SP;
- Frente do Edificio New Space: Avenida Divino Salvador n? 166;

- Bairro: Indianépolis, Sdo Paulo/SP;

- Topografia do terreno: plano;

- Topografia da Avenida Divino Salvador no trecho: plano;

- Local na quadra do terreno do Residencial: meio de quadra;

- Orientacdo Solar predominante do apartamento n2 93: sudoeste

- Local do Edificio New Space na quadra do loteamento: meio;

- Caracteristicas de identificacdo do imdvel junto a PMSP/SP (GEOSAMPA).

X, Mapa Digital da Cidade de Sao Paulo

o

Dados do Inlegracico Visualizar Impressao
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ZM-3B 3 L 13885/2004 17/09/1975
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Situagao

CANCELADO

Digito SQL

1

Condominio
Mome do Logradouro
Nomero da Porta

oo
AN DIVING SALVADOR
166

Tipo de Uso

Terrano

Tipo do tarrano

Mormal

Area do temmeno

Area construida

1200
0

3.1.5 — Caracteristicas do Imével:

O imével avaliando, localizado em regido de alta densidade demografica, é o apartamento
n2 93 (noventa e trés), localizado no 92 pavimento elevado do Edf. New Space, que tem a

9
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Guarita de acesso pela Av. Divino Salvador n2 166, CEP 04078-010, bairro Indianépolis, (242
Subdistrito), S3o Paulo/SP, de propriedade de JOSE ROBERTO DE PAIVA, CPF n? 211.609.968-
49, que tem as seguintes caracteristicas conforme Certiddo emitida pelo 142 Cartdrio de
Registro de Imdveis de Sdo Paulo/SP, Livro 2, Ficha 1, Matricula n2 94026:

- Numero de pavimentos elevados: 11 + atico.

- Bloco uUnico: 12 ao 92 andar com 72 ud tipos |, Il e lll, sendo 8 unidades por andar;

- 102 e 112 pavimentos com 8 aptos duplex.

- Elevadores: 2 ud

- Garagens: subsolos 1 e 2: 93 vagas indeterminadas sendo 42ud no 12 subsolo e 51ud no 29.
- Area privativa: 51,3667 m?;

- Area comum: 18,564 m?;

-Areatotal: 69,9307 m%;

- Fracdoideal: 0,9376%

3.1.6 — Divisdo (c6modos) do imével e padrdo construtivo:
- Padrao construtivo médio;

- Sala — Estar e Jantar;

- Cozinha;

- Area de servico;

- Circulacao interna;

- Banheiro social;

- Dois quartos sociais;

- Uma vaga de garagem.

3.1.8 — Equipamentos e suportes do Condominio:

O Edificio New Space dispde de equipamentos e atrativos localizados no térreo, composto
de:

- Saldo de eventos/encontros/palestras/reunides com lavabo; mercadinho de uso exclusivo
dos moradores;

- Sala de ginastica - musculacdo

- Guarita de acesso localizada na Av. Divino Salvador n? 166;

- Interfone — comunicagao interna

- Hall de entrada;

- Dois elevadores;

- Escada de acesso aos pavimentos elevados;

- Compartimento coletivo de gas de cozinha;

- Rede interna de distribui¢ao de gas de cozinha;

- Vagas de garagem: 93 unidades indeterminadas para 80 apartamentos;

- Areas comuns pavimentadas com pedra natural e concreto;

- Paisagismo com iluminacao;

- Fachadas pintadas com textura acrilica e pintura PVA acrilica;

- Janelas de aluminio, portas de madeira e gradil frontal em ferro;

- Muro de fechamento nas laterais e fundo com pintura PVA sobre textura.
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Acabamentos Predominantes do Imdvel Avaliando - Situa¢ao Paradigma
Apto. n2 93, Edf. New Space - Av. Divino Salvador, Indianépolis, SP/SP.
1 |Fachada Principal |
Paredes Reboco + textura acrilica + Pintura PVA
2 |Acessos, espacos e hall
Piso Pedra pedra natural
4 (Terragos, quartos e salas
Piso Ceramico
Paredes Reboco + Massa e Pintura PVA
Tetos Reboco ou Gesso + Massa e Pintura PVA
5 |Cozinha
Piso Ceramico
Paredes Massa e tinta PVA
Teto Gesso + massa e pintura PVA
6 |Banheiros
Piso Ceramico
Paredes Azulejos 15 x 20
Teto Gesso + massa e pintura PVA
7 |Esquadrias
Janelas Aluminio
Portas Semi-ocas
Loucas Padrdao médio
Ferragens Padrao médio

4 — DETERMINACAO DO VALOR DE MERCADO

4.1 — Homogeneizagao por Fatores:

No Tratamento da Homogeneizacdo por Fatores, utilizam-se elementos (“fatores”) empiricos
para ajustar os dados de mercado a média, ou seja, sdo efetuadas transformacdes
matematicas que expressem, em termos relativos, as diferencas entre os atributos dos dados
de mercado e os do bem avaliando, que é estimado pela média ajustada da amostra.

4.2 — Coleta de Dados:

Compreende a etapa inicial onde serdo levantados os dados relativos aos iméveis com
caracteristicas semelhantes (homogeneizacdo por fatores) ao imodvel avaliando, cujos
tratamentos seguintes fornecerao estrutura técnica e segura ao Laudo de Avaliagdo.

Para comparacdo entre todos os elementos da amostra, foi realizada pesquisa seletiva, onde
os imoéveis sdo semelhantes ao imdvel avaliando; sdo apartamentos usados, com idades
aparentes aproximadas, localizados na vizinhanga, obtendo-se assim um recorte
representativo e seguro do mercado imobilidrio local, satisfazendo as exigéncias da Norma
de Avaliacdo de onde se retiram as condigOes de:

- Equivaléncia de Situacdo: dados que estejam em um contexto geosocioeconémico
semelhante;

- Equivaléncia de Tempo: dados que foram ou estdo sendo comercializados ha ndao mais de
seis meses da data do Laudo;

- Equivaléncia de Caracteristicas: elementos que apresentem semelhangas fisicas;
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4.3 — Processamento e Analise dos Dados:

O valor de um imével se forma a partir da combinagdo de alguns fatores ou varidveis
influenciadoras que concorrem de forma (para mais ou para menos) significativa na
composicao do valor, exigindo atencdo especial quanto a sua importancia.

No caso em tela, apds a coleta de informacdes e andlise dos dados pesquisados, realizamos
estudos dos Fatores que consideramos importantes conforme abaixo.

Sdo atribuidos “pesos” em cada caracteristica individualizada dos imdveis selecionados na
amostra, tendo como objetivo, ao inserir coeficientes em funcdao dos dados, obter a
homogeneizacdo dos Fatores que compdem a amostra no tocante a seus precos de mercado
em relacdo ao bem avaliando.

Para determinacao do valor do imdvel usamos a férmula:

Vi= AxVmxK1xK2xk3x...xkn

Onde:

Vi= Valor do imdvel avaliando em (RS);

A = Area do imével avaliando em (m?);

Vm = Valor médio unitario em (RS/m?3);

K = K1 aKn s3o os fatores de homogeneizacao (pesos, ajustes feitos nas caracteristicas dos
dados da amostra).

Fatores utilizados neste trabalho:

e Fator Quantidade de Banheiros: E destinado a adequar diferencas de melhor ou pior
habitabilidade no imével da amostra em relacdo ao imével avaliando, fazendo-se o
uso dos atributos qualitativos absolutos através do emprego de coeficiente que
podem variar de 0,9 a 1,20 motivado por maior ou menor conforto aos moradores da
unidade.

e Fator Area Privativa: Destinado a equilibrar diferencas no espaco de conforto entre
o imével objeto da amostra e o imdvel avaliando de forma a adequd-los em suas
diferencas neste aspecto, variando o indice de compensacao entre 0,8 e 1,20.

e Fator Garagem: Tem como objetivo adequar diferengas para melhor ou pior conforto
e custos paralelos na habitabilidade dos imdveis da amostra em relacdo ao imovel
avaliando, fazendo-se o uso dos atributos qualitativos absolutos através do emprego
de coeficiente (entre 0,8 e 1,20) que compensem diferencas entre os imdveis.

e Fator Construcdo: Destinado a adequar diferencas de conservacdo, padrdo de
acabamento e idade entre imdveis em relagdao ao imovel avaliando, especialmente
no tocante a arquitetura ou ainda se esta com problemas que necessitem reparos,
reformas importantes, etc. em relagdo ao imdvel avaliando.

4.4 — Planilha de Homogeneizacdo por Fatores:

Segue abaixo a planilha com o tratamento dado aos FATORES do presente modelo de
avaliacdo aqui adotado:
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Edf. New Space - Av. Divino Salvador 166, apto. 93, Indiandpolis, Sdo Paulo/SP
Valor
Valores . . .
Dados ajustado Xi - Ma (Xi - Ma)?
Preco (RS) |Area (m2)| R$/m2 | Fwc |F. Area| FGar |Fcons|Fhom| R$/m2
1 850.000,00 60,00 | 14.166,67 | 0,95 | 1,04 | 1,00 | 0,94 | 0,929 13.156,87 245,30 60.170,17
2 950.000,00 75,00 | 12.666,67 | 0,90 | 0,97 | 1,00 | 1,00 | 0,986 12.495,54 |- 416,03 173.081,44
3 1.060.000,00 75,00 | 1413333 0,95 | 0,97 | 1,00 | 1,13 | 0,922 13.023,87 112,30 12.611,16
4 800.000,00 54,00 | 14.814,81 | 1,00 | 1,06 | 1,00 | 0,83 | 0,880 13.034,07 122,50 15.007,11
5 780.000,00 55,00 | 14.181,82 | 1,00 | 1,06 | 1,00 | 0,87 | 0,922 13.078,47 166,90 27.856,33
6 1.410.000,00 129,00 | 10.930,23 | 0,95 | 0,86 | 1,00 | 1,42 | 1,160 12.680,60 |- 230,97 53.347,41
Média| 13.482,26 12.911,57 342.072,87
F WC - Fator Quant banheiros Area: 69,9300
F Area - Fator area privativa Ms Média Saneada: 12.911,57
F Gar - Fator Garagem 902.906,09
F cons - Fator Construgdo 6
Dados Localizagao Fonte Telefone Cédigo
1 |Av. Divino Salvador 166, Indiandpolis BR Imob Properties 11-993593321 AP26125
2 |Av. Divino Salvador 286, Indiandpolis Adriano Silva Iméveis| 11-950309207 AS45719
3 [Av. Divino Salvador 286, Indiandpolis 1ZI Hub Imobiliario 11-999799854 APQ774
4 |Av. Divino Salvador 166, Indiandpolis Brand Real State Ltda| 11-992360081 BR7321
5 [Av. Divino Salvador 166, Indiandpolis Adriano Silva Iméveis| 11-950309207 AS64382
6 |Av. Divino Salvador 107, Indiandpolis Lopes Prime 11-94449-3237 RE0723824

4.5 — Calculo da Depreciagao:

4.5.1 - Conceito

Qualquer método de avaliagdo fornece ao fim o valor do bem imdvel avaliando como se
tratasse de uma construgdo nova. Como é comum que o bem néo seja novo, faz-se necessdrio
aplicar-se uma corre¢éio de forma a adequd-lo ao desgaste causado pela idade, utilizagdo,
manutengdo, sendo necessdrio considerarmos a depreciagdo das benfeitorias.

De acordo com o Glossdrio de Terminologia Bdsica Aplicavel a Engenharia de Avalia¢ées e
Pericias do IBAPE/SP, tem-se que depreciagdo é a diminui¢céo do valor econémico ou do preco
de um bem, por alguma causa que lhe modificou o estado ou qualidade. Também pode ser
entendida como a perda da plena aptiddo da benfeitoria de servir ao fim a que se destina. No
caso de imdvel, as depreciagées das construgdes existentes no mesmo, ocasionam perda de
interesse, de comodidade, de procura e, portanto, de valor. Suas causas podem ser de ordem
fisica e funcional.

4.5.2 — Método utilizado neste trabalho: METODO DE ROSS-HEIDECKE

4.5.2.1 — Método de Ross:

Este método situa-se numa posicdo intermedidria entre o da linha reta e o da pardbola.
O coeficiente de depreciagdo é dado pela expressdo:

Kd =1/2 (x/n + x/n?)

4.5.2.2 — Método de Heidecke:

Este método leva em consideracgdo o estado de conservag@o da benfeitoria. Sabe-se que uma
benfeitoria regularmente conservada se deprecia de modo regular, enquanto que outra mal
conservada se deprecia mais rapidamente.
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O estado de conservag¢do da edificagdo deve ser classificado sequndo a graduagdo que consta
do quadro abaixo, resultado do estudo de Heidecke:

4.5.2.3 - Método de Ross-Heidecke
Trata-se de um método misto, considerando idade real (Ross) e estado de conservacdo
(Heidecke).

Neste trabalho faremos uso deste método para o calculo da Deprecia¢ao (D)

O célculo da Depreciacao (“D”) é efetuado através da seguinte férmula:
D=a+[(1-a)c](1-Vr)

Onde:

D = Depreciagao total

a=1/2 (x/n +x*/n?)

x = Idade aparente ou real do imével

n = Vida Util (Tabela 1)

¢ = Coeficiente de Heidecke

Vr = Valor Residual (Tabela I)

Avida util ou referencial (VU) e o valor residual (VR), estimados para os padrdes especificados
neste estudo, sao:

Vida Util (VU) e Valor Residual (R=%) estimados para os padrdes (B.I.R.)
Vida Valor
Classe Tipo Padrao Util (anos) |Residual R (%)
BARRACO Rustico 5 (0]
Simples 10 0
Rustico 60 20
Proletario 60 20
Econbmico 70 20
CASA Simples 70 20
Médio 70 20
RESIDENCIAL Superior 70 20
Fino 60 20
Luxo 60 20
Econbémico 60 20
Simples 60 20
APARTAMENTO |Médio 60 20
Superior 60 20
Fino 50 20
Luxo 50 20
Econdmico 70 20
Simples 70 20
ESCRITORIO Médio 60 20
COMERCIAL Superior 60 20
SERVICOS Fino 50 20
INDUSTRIAL Luxo 50 20
Econdmico 60 20
GALPAO Simples 60 20
Médio 80 20
Superior 80 20
Simples 20 10
ESPECIAL COBERTURA Médio 20 10
Superior 30 10
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Os coeficientes de depreciagdo aplicaveis sdo os constantes da Tabela a seguir:

TABELA Il - Coeficiente de Depreciagao

Rem%BoaW

SERLVELGLNBERLEBERBRNE

ESTADO DE CONSERVAGAD
- L] <
0.500 0,987 0985
csTe 0876 0965
©968 0.965 0944
0,857 0,654 09X
0545 0.942 o9
0933 0.9% 0902
0920 09017 0.867
ogor € 904 0884
0894 0,60 a7t
0850 o8 0 588
0886 ©.863 0344
0,851 0,848 088
0.6 0834 o8s
0821 o818 0 800
0,805 0,802 0.785
0788 0,788 - 07es
0772 o770 075
0.755 0753 073
oy 0.738 or1e
0.720 0718 o702
ore2 ¢,700 0 &8s
0633 0.681 0666
0,684 0,662 0647
0844 0643 06
0.82% 0,623 0809
0806 ©.603 0590
0584 2582 0 563
0.583 0,581 0 549
0542 9,540 0528
0.520 0,618 0507

TABELA ROSS-HEIDECKE

9 L] f 9 h
0810 0611 0,661 0488 0.245
0900 0,802 0,654 Qat4 0243
0880 0,78 0647 0459 0240
o0gTe 0,784 2,838 0454 0237
0869 0774 26n 0448 024
0,857 0,704 0623 0442 o
0,648 0,754 0615 0438 0228
0834 0743 2606 043 0225
0821 0732 0.567 0.42¢ 0222
0,809 0721 2508 0417 0218
0,798 0,700 0578 0410 02
0,782 0,687 0.569 04 oan
0.Ten 0,605 0.689 0300 0207
0,754 0672 2548 0389 0204
0740 0,656 0538 o382 0.200
0.72% 0648 0827 0374 0185
0710 0632 0.5% 02368 o9
0894 0610 0504 035 0,187
0678 0.604 0483 038 0,18
0862 0.6%0 D481 0341 o
0645 0578 o4La 03 0174
0628 0580 04zs 0324 0,163
0810 0,544 0444 0315 0,108
0.693 0528 04N 0,208 0,160
0574 0812 0418 0208 0,158
0,858 0.405 0404 0287 0150
0837 0478 0,360 ozn 0,148
0518 0,481 037 0267 0,140
0498 0444 0362 0257 01
0478 0428 o7 0245 028

Tabela de Ross-Heidecke: Depreciacdo Fisica (K)

Ref.

Estado da EdIflcacio

Depredacdo
% K]

Caracterlstlcas

Nova

0,00

'

Edificacdo nova ou com reforma geral e substancial,
com menos de dols anos, que apresente sinals de
desgastede plntura externa

Entre Nova e Regular

03z

Edificagdo nova ou com reforma geral ousubstanclal,
com menos de dols anos, que apresente necessidade
apenasdeuma demio leve depintura para recompar
Uz 3paréncla

Regular

2,52

'a

Edificagdo semlnova ou com reforma geral ou substan-
clal entre dols a clnco anos, cujo estado geral possa
ser recuperado apenas com reparos de eventuals
flesuras superficlals localizadas efou pintura externa
elnterna.

Entre Regular e Reparos
Simples

8,09

Edificacda seminova ou com reforma geral ou substan-
clal entre dols a clnco anos, cujo estado geral possa
ser recuperado com reparos de flssuras e trincas
locallzadas emsuperficles e pintura externa e Interna

Mecessitando de Reparos
Slmples

18,10

Ediflcagdo cujo estado geral possa ser recuperado com
plntura externa | nterna apds reparos de flszuras &
trincas superficlals generallzadas, sem recuperacdodo
slstema estrutural. Eventualmente, revis 2o doslstema
hidraullco e el érlco
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Reiterando que adotamos neste trabalho o Método Ross-Heidecke para obtencdo do grau
de Deprecia¢dao do imdvel objeto desta avalicdo, segue abaixo o cdlculo, conforme a NBR
14653, que nos permitiu sua conclus3o:

Classe do bem imodvel: Residencial

Grupo ao qual pertence: Apartamento

Padrdao: Médio

Valor Residual (Vr), conforme TABELA | (Residencial/Apartamento/Médio)

Idade (x) = 10 anos (idade aparente do imdével avaliando)

Vida Util = 60 anos, conforme TABELA I.

Estado observado do imdvel: verificou-se na vistoria que o imével avaliando, reune
caracteristicas em seu estado de conservagao que o enquadram no nivel “C” = 2,52 na
tabela de Depreciacgdo Fisica pelo critério de Heidecke.

a) Célculo da Depreciacdo através do modo analitico:
Calculo através do modo analitico:

Férmula:

D=[a+(1-a)c](1-Vr)

Onde:

D = Depreciacdo total

a=1/2 (x/n + x2/n?) = parcela de depreciacdo pela idade real ja decorrida (Ross).
¢ = Coeficiente de Heidecke

Vr = Valor Residual (Tabela I)

Conforme Ross, temos que:

a=1/2(10/60 + 10%/60%) = 0,50 (0,167 + 0,0278 = 0,0974

Conforme Heidecke, temos:

c=2,52% (Estado de Conservagao “C")

Calculo do Coeficiente de Depreciacao aplicavel sobre a parcela sujeita a mesma:
D=[a+(1-a)c](1-Vr)

D =[0,0974 + (1 -0,0974) 0,0252] (1 - 0,20)

D =0,0974 + (0,0227)(0,80) = 0,0974 + 0,0182 = 0,1156

D=1-0,09971=0,8844.

b) Seguindo a TABELA Il (Ross-Heidecke) temos:

D=[a+(1-a)c](1-Vr)

Na linha de “Idade em %” temos que Vd (Vida Util) = 60 anos

A idade aparente do bem é = 10 anos

Temos:

10/60=0,16 > 16%

Na coluna “C” da TABELA Il (estado de conservacdao) encontram se o coeficiente K = 0,884.
Assim temos que a Depreciacdo (D) do bem avaliando é:

D = (0,20 + 0,884) (1 —0,20)] = 0,8637.

4.6 — CALCULO DO VALOR DE MERCADO DO BEM IMOVEL AVALIANDO:
Férmula:

Vi =AxVuxD

Vi =Valor do imével
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A = Area Gtil do imével = 69,9307 m?

Vu = Valor unitdrio por m? = RS 12.911,57/m?

D = Depreciagao calculada = 0,8637

Assim temos:

Vi=69,9307m? x RS 12.911,57/m? x 0,8637 = RS 779.847,79

Valor do Bem Avaliando: R$ 780.000,00 (setecentos e oitenta mil reais).

OBS: £ importante notar que as caracteristicas relativas aos estados de conservacdo acima
reproduzidos na Tabela Ross-Heidecke devem ser tomados como referéncia geral, cabendo
ao avaliador a ponderagdo, se for o caso, resultante das observag¢des colhidas na vistoria.

Localiza¢do dos Dados da Amostra

N g0

4.7 — Classificagao da Avaliagao:

a) Quanto ao Grau de Precisao:

- Célculo do Desvio Padrao:

OBS: O desvio padrao é uma medida que expressa o grau de dispersao de um conjunto de
dados. Ou seja, o desvio padrado indica o quanto um conjunto de dados é uniforme. Quanto
mais préoximo de O (zero) for o desvio padrdo, mais homogéneo serdo os dados amostrais.
O desvio padrao (DP) é calculado usando-se a seguinte formula:

DP = /(Xxi — Ma)?/n—1

Sendo: >=simbolo de somatério: Indica que temos que somar todos os termos, desde a
primeira posicdo (i=1) até a posicdo n;
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Xi: valor na posicao i no conjunto de dados;
Ma: média aritmética (ajustada) dos dados
n: quantidade de dados = 8

Considerando os dados da amostra e aplicando-se a formula do item 4.4 — Planilha de
Homogeneizagdo por Fatores acima [(Xi — Ma)? = 342.072,87], temos:

Desvio Padrdo: DP = /342.072,87/5
DP = RS 261,56/ m?

O calculo do Intervalo de confianga, com 80% de probabilidade de que o valor da avaliagao
do bem esteja contido neste intervalo, é regido pela Formula:

Ic = Ma+/- [Ts (t1-a/2; n-1)] . DP

Onde:

Ic = Intervalo de confianca

Ma = Valor médio (ajustado) = 779.847,79/69,93 = 11.151,83/m?

Ts = Tabela T.Student, coluna 0,80 (Bicaudal); Linha 5 (n—1) > Ts = 1,476
DP = Desvio Padrdo = 261,56/m?

Conclui-se:

Ic=11.151,83 [+/- (1,476 x 261,56)]

Ic=11.151,83 (+/- 386,06)

Limite Superior (LS) =(11.151,83 + 386,06)/m? x 69,93 m? = RS 806.844,65
Limite Inferior (LI) = (11.151,83 — 386,06)/m? x 69,93 m? = RS 752.850,30

Segue abaixo a Tabela t — Student (Intervalo de Confianga):

21002019 Ot | s Snsded ~# 5 encchpddia livre

Unicaudal | 75% | 80%  85%  90%  95% | 97,5%  99%  99.5% 99.75% | 99,9% | 99,06%

Bicaudal | 50% | 60% mm‘m,ﬁgg#””‘_mﬁnﬂmm
11000 | 1378 | 1.963 | 3078 | 6314 | 1271 (12 | 6366 | 1273 | 3183 | 6366
2 | 0816 1061 1336 1,886 | 2,020 | 4303 (6965 | 0025 | 1409 | 233 | 3160
3 '0.765"0‘978'1250?‘83312353]3‘32 | 4541 | 8841 I1.45!1; 1021 | 12,92
4 o4t |09 | 1100 | 153 1 2132 I 2776 | 3747 | 4604 5508 | 7173 | 8610
5 | 0727|0920 1156 | 1476 | 2,015 | 2671 | 3,368 4032 4773 | 5893 | 6869
¢ o7 i 0906 | 1134 | 1440 | 1943 | 2447 | 3,143 | 3707 | 4317 | 5208 | 5950
7 o711 |08 | 1116 | 1415 | 1895 | 2365 | 2998 | 3409 | 4020 | 4785 | 5408
8 |o0708| 0889 | 110311397 1860 | 2306 | 2,806 | 3,355 3833 | 4501 | 5,041
9 0703 | 0883 | 1100 | 1383 1833 | 2262 | 2821 | 3250 3690 | 4207 | 4781

0879 1093 | 1372 | 1812 | 2228 | 2764 | 3,189 | 3581 | 4,144 | 4,587
0876 | 1.088 | 1363 T 1796 | 2201 | 2718 | 3106 | 3497 | 4025 | 4437
_6.573 1083 | 1,36 | 1.782 | 2170 | 2681 | 3085 | 3428 | 3930 | 4318
0870 | 1079 | 1350 | 1771 | 2160 | 2650 | 3012 | 3372 | 3852 | 4221

- PR By EXAracid o |
| 0692 | 0,858 | 1,076 | 1345 | 1,781 | 2145 | 2624 | 2977 | 3,326 | 3787 | 4,140

_g

-
-
9_ |
g

-
»
i

1
l
|

>
olelel
?

-
-

15 Io.em 0,066 | 1074’1.3« 1753 | 2131 | 2602 | 2047 3288 | 3733 | 4073
16 | 0690 osss,um 1337 | 1746 | 2420 | 2583 | 2921 | 3252 | 3,686 | 4015
17 o.enloae:umae 1333 | 1740 | 2110 | 2567 2896 3222 | 5648 | 3,965
18 ) 0688 | 0,862 l 1,087 | 1, 330_' 1734 1 2101 | 2552 | 2878 | 3197 | 3610 | 3922
19| 0688 0851 1066 1328 | 1.720 | 2003 | 2539 | 2861 | 3174 | 3579 | 3883
20 | 0687 | 0860 | 1,084 | 1325 | 1725 | 2086 | 2528 [ 2845 | 3153 | as62 | 3es0
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O intervalo garante concluir com 80% de certeza que o valor de mercado do bem avaliando
representa em ralacdo a média: (R$ 13.156,87 — 12.495,54)/12.911,57 = 5,12% (<30%),
concluindo enfim que foi atingida a Precisdo Grau lll no trabalho, conforme NBR 14652-2.

D i Grau
€sCrigao 11l I I
Amplitude do intervalo de confianca de
80% em torno da estimativa de tendéncia <30% <40% <50%
central
Amplitude atingida Sim - -

Classificagdo quanto a precisao: Foi atingido o Grau Il

b) Quanto ao Grau de Fundamentagao:
Os graus de fundamentacdo obtidos nas presentes avaliacbes serdo demonstrados no
guadro a seguir.

TABELA DE PONTOS PARA CLASSIFICACAO QUANTO AO GRAU DE FUNDAMENTACAO

ajuste para o conjunto

de fatores

GRAU
ltem Descrigao [ 1 I
1 Caracterizacdo do imovel Completa quanto Completa quanto Adogdo de situagdo
avaliando a todos os fatores aos fatores utilizados Paradigma
analisados no tratamento
2 | Quantidade minima de
dados de mercado 12 5 3
utilizados
3 Identificagdo dos dados Apresentacdo de Apresentacgdo de Apresentagdo de
de mercado informacg0es relativas informacg0es relativas informacodes relativas
a todas caracteristicas a todas caracteristicas a todas correspon-
dos dados analisados dos dados analisados dos dados correspon-
com fotos e caracte- dentes aos fatores
risticas conferidas utilizados.
pelo autor do Laudo
4 | Intervalo admissivel de 0,80a1,25 0,50a 2,00 0,40 a 2,50

Para atingir o Grau Ill sdo obrigatorias:

a) Apresentacdo do Laudo na Modalidade Completa;
b) Identificacdo completa dos enderecos dos dados coletados no mercado, bem como
das fontes de informacao;

c) Valor final adotado coincidente com a estimativa pontual de tendéncia central.
Para fins de enquadramento do Laudo em Grau de Fundamentagiao, devem ser
considerados os seguintes critérios:
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d) Na Tabela de Pontos para Classificagdo Quanto ao Grau de Fundamentacdo (acima),
identificam-se trés campos (Graus lll, Il e 1) e itens;

e) O atendimento a cada exigéncia do Grau | tera 1 ponto; do Grau I, 2 pontos; e do
Grau lll, 3 pontos;

f) O enquadramento global do Laudo deve considerar a soma de pontos obtidos para o
conjunto de bens, conforme tabela abaixo:

Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentacdo no caso de utilizacdo de
tratamento por fatores:

Graus il ] |
Pontos minimos 10 6 4
Itens 2 e 4 nograulll, | Itens2 e 4 no minimo .
Itens obrigatdrios com os demais no no grau Il e os demais Todos, no minimo
minimo no grau Il no minimo no grau | no grau'l
Grau de Fundamentacgao
Pontuagado - Uso do Tratamento por Fatores
Grau
ltem Descrigao 1] Il I
1 Caracteristica do imével 0 0 1
avaliando
2 Quantidade minima de dados 0 2 1
de mercado utilizados
3 Identificacdo dos dados de 3 2 1
mercado
4 Intervalo admissivel de 3 2 1
ajuste para o conjunto de
fatores
Sub-total 6 6 4

Foi atingido o Grau | na classificagao quanto a Fundamentagao (Situagao Paradigma).

5) CONCLUSAO SOBRE O VALOR DO IMOVEL.

Apds a verificacdo das caracteristicas da amostra obtida, o resultado dos tratamentos
efetuados, analisando todos os fatores influenciaveis, sejam eles de natureza social,
econOmica, governamental, fisica ou natural, concluimos, depois de atestar que o presente
Laudo de Avaliacdo atingiu Grau de Fundamentacao | e de Precisdo Ill, que o valor do imdvel
apartamento n? 11 do Edificio Taquari, localizado a Av. Jandira n2 647, bairro Indiandpolis,
Sdo Paulo/SP, CEP 04080-906, é de:

5.1 — Valor do Imével: R$ 779.847,79 >> RS 780.000,00 (setecentos e oitenta mil reais),
tendo os seguintes limites:

20
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5.1.1 - Limite Superior: RS 806.844,65 >> RS 800.000,00 (oitocentos mil reais)
5.1.2 - Limite Inferior: RS 752.850,30 >> R$ 750.000,00 (setecentos e cinquenta mil reais).

6) ENCERRAMENTO
6.1) Anexos:
6.1.1 — Fotografias (imével avaliando e dados da pesquisa);
6.1.2 — Listagem com elementos pesquisados;
6.1.3 — Documento do RGI;
6.1.4 — Registro de Responsabilidade Técnica do CREA/CONFEA.

6.2) Declara¢des em conformidade com o Cédigo de Etica:

O signatdrio atesta que o presente trabalho obedece criteriosamente aos seguintes
principios:

6.2.1 — Os itens objeto deste trabalho foram inspecionados pela equipe técnica envolvida em
sua elaboracao;

6.2.2 — O signatdrio ndo tem no presente, nem contempla no futuro, interesse no Bem Imdvel
envolvido neste trabalho;

6.2.3 — O signatario ndo tem inclinacdo e nem interesse em relacdo ao assunto deste
trabalho, tdo pouco em relacdo ao Solicitante.

6.2.4 — Este trabalho apresenta as condicdes limitativas apresentadas na introducdo, ou
porventura, em qualquer outra parte dele, que afetem as analises, opinides ou conclusdes
nele contidas.

6.2.5 — O trabalho encontra-se abrigado por absoluta confidencialidade, sendo garantido o
sigilo quanto as razdes que motivaram a presente contratacdao, bem como aos resultados
finais alcancados.

6.2.6 — Este trabalho foi elaborado em obediéncia estrita aos principios dos Cédigos de Etica
Profissional do CONFEA — Conselho Federal de Engenharia e Agronomia e do IBAPE — Instituto
Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de Engenharia.

6.3) Termo de Encerramento:
6.3.1 - O responsavel técnico pelo trabalho coloca-se ao inteiro dispor para esclarecimentos
necessarios.

6.3.2 — O presente Laudo Pericial contém 44 paginas incluindo os anexos, o qual esta assinado
eletronicamente.

ATENCAO

O titular do direito autoral deste trabalho somente autoriza sua reproducdao nos casos legais
cabiveis, vedando sua copia ou qualquer forma de reproducdo que caracterize plagio ou
represente utilizacdo dos direitos exclusivos do autor, sendo que sua violagdo acarretara as
penalidades civis e/ou criminais previstas no art.184 do Cddigo Penal Brasileiro e Lei n°® 9.610.

Sao Paulo, 09 de abril de 2025.
Luciano Jorge de Faria Neves

Eng? Civil — CREA n2 1802188940
Perito Judicial
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ANEXO 1 — RELATORIO FOTOGRAFICO

IMOVEL AVALIANDO - Av. Divino Salvador 166, Indianépolis, SP/SP.

a) PARTES COMUNS

Fotos da fachada frontal do imovel avaliando.

Acesso ao edificio

a e do jardim frontal
[AZY
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Hall de entrada Elevadores

Academia de ginastica

Garagens —sub-solos | e Il
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APARTAMENTO:

Porta de entrada Hall interno Sala do apto.

Vista da sala Varanda

Quarto 1 Quarto 2

24
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Banheiro Unico

ANEXO 2
LISTAGEM DOS ELEMENTOS PESQUISADOS:
Edf. New Space - Av. Divino Salvador 166, apto. 93, Indiandpolis, Sdo Paulo/SP
Valores ‘Vanr
Dados ajustado
Preco (RS) |Area (m2)] R$/m2 | FWc |F. Area| FGar |Fcons|Fhom RS/ m2
1 850.000,00 60,00 | 14.166,67 | 0,95 | 1,04 | 1,00 | 0,94 | 0,929 13.156,87
2 950.000,00 75,00 | 12.666,67 | 0,90 | 0,97 | 1,00 | 1,00 | 0,986 12.495,54
3 1.060.000,00 75,00 | 14.133,33] 0,95 | 0,97 | 1,00 | 1,13 | 0,922 13.023,87
4 800.000,00 54,00 | 14.81481 | 1,00 | 1,06 | 1,00 | 0,83 | 0,880 13.034,07
5 780.000,00 55,00 | 14.181,82| 1,00 | 1,06 | 1,00 | 0,87 | 0,922 13.078,47
6 1.410.000,00 | 129,00 | 10.930,23 | 095 | 0,86 | 1,00 | 1,42 | 1,160 12.680,60
Média| 13.482,26 12.911,57
F WC - Fator Quant banheiros Area: 69,9300
F Area - Fator &rea privativa Ms Média Saneada: 12.911,57
F Gar - Fator Garagem 902.906,09
F cons - Fator Construcao 6
Dados Localizagdo Fonte Telefone Cddigo
1 |Av. Divino Salvador 166, Indiandpolis BR Imob Properties 11-993593321 AP26125
2 |Av. Divino Salvador 286, Indiandpolis Adriano Silva Iméveis| 11-950309207 AS45719
3 |Av. Divino Salvador 286, Indiandpolis 1ZI Hub Imobiliario 11-999799854 AP0774
4 [Av. Divino Salvador 166, Indiandpolis Brand Real State Ltda| 11-992360081 BR7321
5 |Av. Divino Salvador 166, Indiandpolis Adriano Silva Iméveis| 11-950309207 AS64382
6 |Av. Divino Salvador 107, Indiandpolis Lopes Prime 11-94449-3237 RE0723824
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a) DADOS DA AMOSTRA:

1) Dado n2 1 da Amostra:
1.1 — Imdvel: Apartamento
1.2 —Valor: RS 850.000,00
1.3 — Objetivo: Venda
1.4 — Area Privativa: 60,00 m?
1.5 — Quartos: 02 ud
1.6 — Banheiro: 02 ud
1.7 — Garagem: 01 vaga
1.8 — Endereco: Av. Divino Salvador 166, Indiandpolis, SP/SP.
1.9 — Data da Pesquisa: 02/04/2025
1.10 - Vendedor: BR Imob Properties
1.11 —Telefone: 11- 993593321
1.12 - Fotos:

Vista do Edf. New Space
]

PREFEITURA DE ;f,’,h GeoSampa
ésﬂow\u.o Waapa
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Quarto

Sala
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Vista da guarita Ginastica

Saldo de reuniGes e eventos

2) Dado n? 2 da Amostra:
2.1 —Imével: Apartamento
2.2 —Valor: R$ 950.000,00
2.3 — Objetivo: Venda
2.4 — Area Privativa: 75,00 m2
2.5 —Quartos: 02 ud
2.6 —Banheiro: 03 ud
2.7 — Garagem: 01 vaga
2.8 — Endereco: Av. Divino Salvador 286, Indiandpolis, SP/SP.
2.9 — Data da Pesquisa: 02/04/2025
2.10 — Vendedor: Adriano Silva Imdveis.
2.11 —Telefone: 11- 950209207
2.12 — Fotos:

Fachada Escadaria de acesso

W ey TS
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Cadastro Fiscal (PMSP) Avenida Divino Salvador 286, Indiandépolis, SP/SP.

e;‘k‘ggm '(: Ge“"",’jﬂf Mapa Digital da Cidade de Sao Paulo ::::u

mii lt!--
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Sala de ginastica Sala do apartamento

Quarto 2 Banheiro 1

Banheiro 2 ' Area de servicos
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Area de servigos Cozinha

3) Dado n2 3 da Amostra:
3.1 —Imdével: Apartamento
3.2 —Valor: RS 1.060.000,00
3.3 — Objetivo: Venda
3.4 — Area Privativa: 75,00 m?2
3.5 —Quartos: 02 ud
3.6 —Banheiro: 02 ud

3.7 — Garagem: 01 vaga

3.8 —Endereco: Av. Divino Salvador 286, Indianépolis, SP/SP.
3.9 — Data da Pesquisa: 02/04/2025

3.10 — Vendedor: Izi Hub Imobiliario

3.11 — Telefone: 11- 999799854

3.12 — Fotos:

Fachada Escadaria de acesso

e
-

R ARG ASAY
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Fachada interna

W eT=" Il
o -

P -

‘Churrasqueira

W‘i A

B S

Hall de entrada
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Varanda Sala

Sala

Cozinha

Area de servigos
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Quartos

Banheiros 1 e 2

4) Dado n? 4 da Amostra:
4.1 —Imével: Apartamento
4.2 —Valor: RS 800.000,00
4.3 — Objetivo: Venda
4.4 — Area Privativa: 54,00 m?
4.5 —Quartos: 02 ud
4.6 — Banheiros: 01 ud
4.7 — Garagem: 01 vaga
4.8 —Endereco: Av. Divino Salvador 166, Indiandpolis, SP/SP.
4.9 — Data da Pesquisa: 02/04/2025
4.10 — Vendedor: Brand Real State Ltda.
4.11 —Telefone: 11- 992360081
4.12 — Fotos:

Vista do Edf. New Space — Dado 4

A
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Cadastro Fiscal (PMSP) Av. Divino Salvador 166, Indiandpolis, SP/SP.

?:Sg:w; s 7) GeoSampa Mapa Digital da Cidade de Sao Paulo
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Acesso ao edificio
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Hall de entrada Elevadores

Sala ginastica

e

LIELRT

Garagens —sub-solos l e Il
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Sala _ Varanda ‘

Quartos

Banheiro

5) Dado n2 5 da Amostra:
5.1 —Imdével: Apartamento
5.2 —Valor: RS 780.000,00
5.3 — Objetivo: Venda
5.4 — Area Privativa: 55,00 m?
5.5 —Quartos: 02 ud
5.6 —Banheiros: 01 ud

5.7 — Garagem: 01 vaga

5.8 — Endereco: Av. Divino Salvador 166, Indianépolis, SP/SP.
5.9 — Data da Pesquisa: 02/04/2025

5.10 — Vendedor: Adriano Silva Imdveis

5.11 — Telefone: 11- 950309207

5.12 - Fotos:
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Fachada
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Sala

Quartos

6) Dado n2 6 da Amostra:
6.1 — Imovel: Apartamento
6.2 —Valor: RS 1.410.000,00
6.3 — Objetivo: Venda
6.4 — Area Privativa: 129,00 m?
6.5 —Quartos: 02 ud
6.6 — Banheiros: 02 ud
6.7 —Garagem: 01 vaga
6.8 — Endereco: Av. Divino Salvador 107, Indiandpolis, SP/SP.
6.9 — Data da Pesquisa: 02/04/2025
6.10 — Vendedor: Lopes Prime
6.11 — Telefone: 11- 944493237
6.12 — Fotos:

Rua Conde de Iraja 195
Vila Mariana, Sao Paulo/SP
ljin55@gmail.com
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Vista da fachada

Cadastro Fiscal

PREFEITURA DE GeoSampa
SAOPAULO Mapa

Mapa Digital da Cidade de Sao Paulo
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Vista do bar Vista externa

»
)
5 B
1
.‘

Vistas da sala

Quarto 2
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Banheiros

Circulagdo
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- CERTIDAO DE REGISTRO DO IMOVEL AVALIANDO
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Werfitader: Carla Pastheadies da Slva

CEESAVAZAD ogram a Creah siikpln desle sboe (0 cegairal o segul=its sl

Ricardo Nahat, Oficial do 14° Registro de Iméveis da Comarca da Capilal do Estado de So Paule,
Repaublica Federativa do Brasil,

CERTIFICA, a pedido de parte interessada, que revendo o Livro 2 de Regislro Geral ou o Livro 3 de
Registro Auxiliar do servigo registral 2 seu cargo, dele verificou constar a matricula do teor seguinte:

DESTA CERTIDAD

OE %5 DIAS. A PARTIR D& DATA DR S04 EXPEDICED (PROV_ Sams SAP KV, b2 OL

PARA FINS SOTARIME O PRAZO DE WALIDADE

| Sadso, o @k B 31 46 REvambEng i 1584E [Ded n* TS g8 39 S Gutibes g 1 S4ZL

(B8] |rdmsdsalie, = parl de f4 de raio s 1884 (Lel nF 2553 de 13 e |oesim die 18540
Mimbes enda seriensis srieiormesie u2 100 Fegsim de |mases deyie Capis], anes 7 Regalmn de
[rrdwm.

CHM

LIVRO N° 2. REGISTRO 14, Wrmisp 111211.:2.0094026-52

de Sa0 Paulo

GERAL }fﬂ
Balriznla licha
[-94 uzs-q ( -1~ j Bio Paulo, 01  de szetembro da 19

IMOVEIS

s -

BE

IMOVEL: APARTAMENTO N© 93,7IP0 11, localizado no ? @ andar
do "EDIFICIO MEW SPACE", situado a Avenida Divino Salvador
n? 166, em Indiandpolis=-240 Subdistrito.-

UM APARTAMENTO, com a area util de 51,3667m?, drea comum de
16,561nT & a 3rea total de £9,9307m?, correspondends-lhe no
terrenc do condominia, uma fragdo ideal de 0,9376%.-

PROPRIETARIAS: CONSTRUTORR BOGHOSTAN 57A, CGC. nimero

56.303. Ilgiﬂ 001-99% & BSERVLEASE IMOBILIARIA E CONSTRUTORL
LTDA, CGC. n? 50.5%6.170/0001-59, ambas com sede nesta Capi-
tal a Rua Estados Unidos n@s 521 e 1.093 respectivamenta.-

REGISTROS ANTERIORES: R.6 & 10 na matricula n? 52.683 deste
Registro.-

CONTRIBUINTE: 041.168.0004-1.-

A Escr. autf [ g;‘}ag {Liliana Asturiano Costa)

R.l, am Ol de setembro de 1.988.-
TiTULO:- Venda @ Compra.-

Por instrumento partlcular de 16 de agosto de 1,988, com for
ca de escritura plblica, as proprietérias acima qualif icadas
transmitiram por venda feita a JOSE ROBERTO DE PALVA, hrﬂ-ﬁl-
leiro, sclteiro, maior, medico, RG, nE 2,570,650 & CPF,
211.609,958-49, rea;dente e domiclliade nesta Capital, a Fua.
Joaguim Tavora, n? 1,004, apt? nf 132, pelo valor ds f"--fa—f-f
cas 10.388.194, 56, mcluswa o valor do imovel da matricula=-
n® 94,027, o imovel desta matricula,-

A& Egcr. Buth,, E-&i:ﬁutl:a‘n}-ﬂ.

(Liliana Asturianc Costa).-

B.2, em 0L de setembro de 1,38E,-
OMUS: - Hipoteca.-

Por instrumente particular de 16 de agosto de 1.988, com for
ca de escritura piblica, o prc}prlet_ang (R.1}, acima qual;fi
cado, DEJ EM PRIMEIRA HIPOTECA is vendedoras, os imdvels, /~
dgsta matricula ¢ o da matricula n® 24,027, para garantia da
divida de C25 7, 2'?1 736,00, a gual serd paga por meio de 192
prestacies mensais e conaacutlvaa, do valor inicial de f=/=/
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LUCIANO JORGE DE FARIA NEVES
PERITO JUDICIAL
ENG® (IVIL, CREA 1802188940

- ART do CREA

Anotacho de nzabilidade Técnica - ART
Lel n* 6,496, de 7 de derembro de 1977

Rua Conde de Iraja 195
Vila Mariana, $ao Paulo/SP
ljin55@gmail.com

Pagina 11

ART OBRA | SERVICO
N° PE20251313008

CREA-PE

Conselho Regional de Engenharia & Agronomia de Pernambuco

1. Recponcdwel Téanloo

INICIAL

LUCIAND JORGE DE FARIA MEVEER
THuio profssional.  ENGENHEIRD CIVIL

2. Dados do Contrato

RMP: 1802188840
Reglstra: PE011688 FE

Comatame: Joss Roberte Palva (Jocé Roberio Palva)

CPFICHPJ. 21180008840

AVENIDA DIVIND BALVADOR N 188
Complemento: apto 82 BaliTl: PLANALTO PAULIETA
Cidade: aA0 PAULD UF: 2P CER: saeTE00
COMrain: Hao sspeatlioado Celebrado e 26022026
Valor Ri 4.500,00 Tipo de contratanis; Pessoa Flloa
AcSy instiucional: Outros
3. Dados da Dbra/Senvigo
AVEMIDA DIVIHD BALVADODR N 188
Complemenio: apto 83 Balmo: PLANALTO PAULIATA
Cidade: sAD PAULD UF: 8P CEP: saaTR00
Data de Inkin: 263026 Previsio de teming: senazo2s Coordenadas Geogralicas: o8
Finafidade: Judiolat Codign: M3 Ecpesifinadn
Propretina; Joss Roberi Palva (Moss Robsrio Pahva) CPRFICHPL 211 880.088-48
4. Atividade Téonica
#4 - Etoragha Cuantidade Unigiads
3 - aslaglo > CONSTRUGAD chiL = EDFICAGOED > DE EDFICAGAD = #1144 - DE 55,53 mz
ALVENARLA
Apts a conclusbo das atvidades tonicas o profissiona] deve proceder a baln desh ART
E. Dbcervapies

Trata-se de Analiaplo de Imovel Urbano.

B. Deod: i

- DECIAFD que ESIOU CUMPIRGD 25 FEQras o 30esshiiaade Drevisias RS NoFmas 1Scnikas 43 ABNT, na iegisiagia sspecica £ no cscretomn.

SZ56/2004.

7. Entidade cie Claccs

"

KAD OFTANTE

EB.A g1
Declarn serem vemadems a5 iformaches acima

=

o
i
P
LUCIakD J&E D FARA HEVES - CPF: Ma042.Tid-01

de -3
Ll i Jowd Rotartn Pa [Jowd Robas Paiv) - CPF. 311.8600 9880
B. Informagaec
" Conforme Art. 4° da Resoluglo 10252009: O regisim da ART efetiva-3e apds 0 seu cadastmo no sisi=ma sefrdnioo ¢o CREA e 0 recolimenio do
vaior Comespondente
10. Walor

Vakor da ART: r§ 103,82 Regisiaia et DaM4iaEs

A muinriickticts test ART pode wel vaificads e hip Senas-pe. abae com Siublen, com @ cheva: As

e g g b
Tal (51 B4

Walor pago: RS 102,03

canzaraape org it
Fie [81) 34232385

NOS50 MUMET. EMTLE282T

I arn OUCAT0E da 082530 par | bp BRLAL 13553

B CREAEE
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