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Eng. Rigoberto Soler Braga Roman
CREA 0685023513

Parecer Técnico de Atualizagado de Valores

Rigoberto Soler Braga Roman, eng. CREA
0685013513, declara que, apdés minuciosa analise do Laudo de Avaliagao
apresentado a seguir, na qualidade de Eng. Avaliador, efetuou as devidas
atualizacdes dos valores do(s) imovel(is) de acordo ao IGPM — indice Geral
de Precos de Mercado — visando representar neste parecer a realidade de

valores de acordo ao mercado presente.

Para tanto, fornece a memoaria de calculo de acordo
aos indices financeiros desde a época da avaliacao até os dias atuais — ou

seja: abril de 2021.

Tais atualizagbes foram solicitadas pela proprietaria
do(s) imovel(is) — BELMETAL IND. E COMERCIO LTDA - CNPJ
61.091.906/0005-87.

rigobertoroman@hotmail.com — 12 — 9.8144-8086

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por PAULO CEZAR SIMOES CALHEIROS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 22/09/2022 as 09:32 , sob 0 nimero WSCB22703955324

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1001701-84.2021.8.26.0602 e c6digo UccqMXcq.



Eng. Rigoberto Soler Braga Roman
CREA 0685023513

Edificio Kamai

End.: Rua doutor James Ferraz Alvim, 205, Apartamento 21, Vila Suzana, Subdistrito
do Butanta, Sao Paulo/SP.

Atualizagdo de R$1.200.000,00 de 01-Setembro-2020 e 01-Abril-2021 pelo indice
IGP-M - ind. Geral de Pregos do Mercado

Valor da Avaliagao: R$ 1.200.000,00 01 /09/2020
Valor atualizado (VP): R$ 1.459.154,88 01/04/2021
Valor de liquidagéao forgada: R$ 1.294.270,37 01/04/2021

Vf=VP x {1/1+i}, onde:

Vf = Valor para liquidacao forcada;

VP = Valor Presente (valor de mercado do imovel);

i = média de rentabilidade de aplicagdes financeiras = 1%

n = Numero de meses = 12 meses

rigobertoroman@hotmail.com — 12 — 9.8144-8086

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por PAULO CEZAR SIMOES CALHEIROS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 22/09/2022 as 09:32 , sob 0 nimero WSCB22703955324

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1001701-84.2021.8.26.0602 e c6digo UccqMXcq.



Eng. Rigoberto Soler Braga Roman
CREA 0685023513

Consideramos neste trabalho o Valor de Venda com Liquidez
Imediata ou Venda Forgada, condicao relativa a hipétese de uma venda compulséria
ou em prazo menor que o médio de absorgao pelo mercado, como € o caso de venda
em leildes. Estimamos o tempo de liquidagdo do imovel num prazo de 12 meses a
uma taxa de juros média de 1,0 % ao més (média de aplicagdes financeiras),

reproduzindo o seguinte calculo:

n: nimero de meses = 12 meses

i: média rentabilidade de aplicacées financeiras = 1,0%

VE=VP x (1/ (1+0,01))'* Vf=R$ 1.459.154,88 x 0,887

Memoria do Calculo

Em percentual: 21,5962%
Em fator de multiplicagao: 1,215962

Os valores do indice utilizados neste calculo foram:
Setembro-2020 = 4,34%; Outubro-2020 = 3,23%; Novembro-2020 = 3,28%;

Dezembro-2020 = 0,96%; Janeiro-2021 = 2,58%; Fevereiro-2021 = 2,53%; Marc¢o-
2021 =2,94%.

Abril de 2021

Rigoberto Soler Braga Roman

CREA 0685023513

rigobertoroman@hotmail.com — 12 — 9.8144-8086

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por PAULO CEZAR SIMOES CALHEIROS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 22/09/2022 as 09:32 , sob 0 nimero WSCB22703955324
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EXCELENTISSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 2* VARA
CiVEL DA CAPITAL

Ref.: Processo n° 1059192-08.2018.8.26.0100

ALEXANDRE PAULO JAKOWSKY NETTO,
arquiteto e urbanista, registrado no Conselho de Arquitetura e Urbanismo do
Brasil - CAU/BR sob o nimero A14.277-8, nomeado perito judicial nos autos
do processo em epigrafe, onde tem curso a ACAO MONITORIA proposta pot
BARROS PIMENTEL, ALCANTARA GIL E RODRIGUEZ ADVOGADOS
contra BELMETAL INDUSTRIA E COMERCIO LTDA,, tendo procedido a
todas as diligéncias necessarias ao cumprimento de sua missio e compulsado
atentamente as peg¢as que instruem o feito, vem mui respeitosamente subme-
ter a elevada apreciacao de V. Exa. o resultado de seu trabalho, fundamentado

no pr esente

LAUDO DE AVALIACAO

Sao Paulo, 2 de setembro de 2020

ALEXANDRE PAULO IAKOWSKY NETTO
/

Rua Luiz Galhanone, 632 - Casa 8 - Jardim Viana - Sao Paulo
CEP 05654-010 - ale_arquiteto@hotmail.com

Este documento é copia dio origjimell, @ssimeaiy digjte meTtee guorAAXADI DBRZ AR BSINOER@ABKENETS @ & 'ibimalalelduktstirdadéE Ssido o €S 8ad®Raldpp ootz d deem?QAi0%p22055099321, ssthboormiimezco\MEIVB20403826838

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1069702-68.2028.8.26.060Q e codigo DIk8gBBQQ.
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1.

Capitulo

1.1. Considerac¢oes Preliminares

objetivo desse trabalho ¢ determinar o valor de merca-
do do imével objeto da Matricula numero 135.151 do
18° Cartorio de Registro de Imoveis da Capital, repre-
sentado pelo apartamento 21, localizado no 2° andar
do Edificio Kamai, situado na Rua Doutor James Ferraz Alvim, nimero 205,

Vila Suzana, no 13° Subdistrito do Butanta, nesta Capital.

O jurisperito entende que a presente avaliagdo deve refletir as con-
di¢oes vigentes no mercado imobiliario, ou seja, o resultado final devera re-

presentar o real valor do imoével em questido para a data da avaliagao (setem-

bro de 2020).

Pelo glossario de Terminologia Basica Aplicavel a Engenharia de
AvaliacGes e Pericias do Instituto Brasileiro de Avaliagoes e Pericias de Enge-

nharia de Sao Paulo - IBAPE /SP:

VALOR DE MERCADO: Expressao monetiria teorica e mais provdvel de
um bem, a uma data de referéncia, numa situagao em que as partes, conscientes
¢ conhecedores das possibilidades de sen uso e envolvidas em sua transagao, nao
estejam compelidas a negociacdo, no mercado vigente naquela data.

Em sendo assim, o signatario vistoriou o imével avaliando e suas
circunvizinhangas, bem como fez diligéncias e estudos comparativos no senti-

4
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do de apurar o atual valor de mercado, colhendo os elementos indispensaveis

e pesquisas necessarias para a sua elaboracao.

No presente trabalho serdo utilizadas as diretrizes basicas recomen-
dadas pela Norma de Avaliacao de Imoéveis Urbanos a NBR 14653 - AVALIA-
CAO DE BENS, PARTES 1 ¢ 2, e 2 NORMA IBAPE/2005, bem como no co-

nhecido e consagrado estudo VALORES DE EDIFICACOES DE IMOVEIS
URBANOS-IBAPE /2002.

Nessa avaliaciao, assume-se que as dimensoes constantes da docu-
mentagao oferecida a este vistor estdo corretas, que os titulos de propriedade
sao bons e que as informagoes fornecidas por terceiros sio de boa fé e confia-
veis. Assim como nao foram efetuadas investigacoes especificas no que con-
cerne aos defeitos em titulos, invasGes, hipotecas, superposi¢coes de divisas e

outros que nao sao objetos desta avaliacao.

O signatario nao assume responsabilidade sobre a matéria legal ou
de engenharia, excluidas as implicitas para o exercicio de suas honrosas fun-

coes, principalmente as estabelecidas em lei, codigo ou regulamento.

Rua Luiz Galhanone, 632 - Casa 8 - Jardim Viana - Sao Paulo
CEP 05654-010 - ale_arquiteto@hotmail.com
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Yy

2.1. Vistoria

pos o estudo acurado da matéria, procedeu a pericia a vis-
toria do imével, quando entado buscou observar sua situa-
¢ao, dimensionamento, caracteristicas aparentes, benfeito-
rias existentes e outros detalhes de interesse a mais com-

pleta e perfeita conceituagao de seu valor de venda.

3. Localizagao

O imovel em questdo é constituido pelo apartamento 21, localizado
no 2° andar do Edificio Kamai, situado na Rua Doutor James Ferraz Alvim,
numero 205, Vila Suzana, nesta Capital, Lote 0109-7, da Quadra 179, do Setor
Fiscal 171, da Planta Cadastral da Municipalidade, zona oeste e urbana da Ca-
pital, em quadra formada pela citada via publica, pela Rua Sio Pedro Fourier e

pela Avenida Giovanni Gronchi.

A seguir a localizagao do imoével, conforme a planta digitalizada e
reproduzida da edi¢io de 2006 de O GUIA MAPOGRAF SAO PAULO E MU-
NICIPIOS (fls. 201):
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O apartamento em questao encontra-se cadastrado perante a Muni-
cipalidade como sendo o CONTRIBUINTE 171.179.0109-7, o que vem a cortes-

ponder ao identificado em:

SETOR =171
QUADRA =179
LOTE = 0109-7

O valor venal do apartamento objeto do presente trabalho foi fixa-
do pela Municipalidade de Sao Paulo em R$ 1.240.212,00 (um milhdo, duzen-

tos e quarenta mil, duzentos e doze reais), base janeiro de 2020.

4. Descrigao

4.1. Local

A regido da Vila Suzana, onde esta localizado o imével objeto do
presente trabalho, apresenta todos os melhoramentos publicos, quais sejam:
servicos urbanos (transporte, iluminac¢ao, gas canalizado e telefonia), infraes-
trutura (saneamento basico, sistema viario), equipamentos sociais (escolas,
templos religiosos, pragas), e abrange importantes logradouros, tais como: a
Avenida Giovanni Gronchi, a Rua Sao Pedro Fourier, a Rua Marechal Has-
timphilo de Moura, a Rua Professor José Horacio Meirelles Teixeira, dentre

outros.

A Rua Doutor James Ferraz Alvim ¢ um logradouro com médio
trafego de veiculos, de mao dupla e caracterizada por ocupacao predominan-

temente residencial.

Rua Luiz Galhanone, 632 - Casa 8 - Jardim Viana - Sao Paulo
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O transporte coletivo para a regiao central da cidade e para os bair-

ros periféricos ¢ farto.

4.2. Zoneamento

De acordo com as leis que regem o uso, o gozo e a ocupagdao do

solo urbano da Capital, o imével su#b judice situa-se em CL ZCPa/05 (zona de

centralidade polar “a”).

A taxa de ocupagao maxima vem fixada em 0,70 (setenta por cento
da area do lote) e o coeficiente de aproveitamento maximo vem fixado em

2,50 (duas vezes e meia a area do lote).

4.3. O Imovel Avaliando

O Condominio Edificio Kamai, do qual é parte o imével avaliando,
esta construido sobre terreno de meio de quadra, situado na Rua Doutor Ja-
mes Ferraz Alvim, numero 205, de formato regular e construido em patamar
acima do nivel do logradouro. O condominio nao possui subsolo, portanto, os
02 (dois) primeiros pavimentos sio destinados a guarda e estacionamento de

veiculos, além de piscina aquecida, sauna seca e sauna a vapor. O 3 avimen-
b bl
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to superior, denominado Térreo, é constituido por hall social, hall de servigo,
saldo de festas e quadra poliesportiva. O 4° pavimento ou 1° andar, possui
academia e areas comuns do condominio. Do 5° pavimento ou 2° andar, até o
23° terceiro pavimento ou 20° andar, sao constituidos por 19 (dezenove) uni-

dades habitacionais.

Os principais materiais de acabamento existentes no Condominio
Edificio Kamai permitem enquadra-lo na classifica¢ao, quanto ao seu padriao
construtivo, como Apartamento Padrio Fino, conforme o INDICE - UNI-

DADES PADRONIZADAS (IBAPE/SP).

INDICE - UNIDADES PADRONIZADAS
ihape =

1.1.5 PADRAO FINO

Edificios exibindo linhas arquitetonicas esmeradas. Normalmente compostos por um tnico
apartamento por andar, podendo ser duplex. Elevadores de primeira linha com circulagao in-
dependente para a parte social e de servico,ambos com acesso direto aos subsolos. Hall social
amplo com materiais de acabamento e de decoragao esmerados e pé-direito elevado, dotados
de guarita e sistema especial de seguranca. Areas externas com grandes afastamentos, plane-
jadas e com tratamento paisagistico especial, geralmente complementada com area de lazer
completo. Fachadas dotadas de tratamentos especiais em concreto aparente, massa raspada,
texturizada, granito ou material equivalente.

Unidades com pelo menos quatro dormitorios (pelo menos duas suites), sala para trés ou mais
ambientes, dependéncias de empregada, ampla area de servico e pelo menos trés vagas de
estacionamento, eventualmente acrescidas de outras para visitantes.
Caracterizam-se pela utilizacdo de materiais construtivos e acabamentos especiais, tanto nas
areas privativas como nas de uso comum, tais como:
Pisos: madeira, marmore, granito polido, ceramica especial ou similar.
Paredes: pintura latex sobre massa corrida, ceramica, epoxi, melaminico ou similar.
Instalacoes hidraulicas: completas e obedecendo a disposicao especial, com pegas sanitarias
e metais de qualidade superior, podendo dispor de hidromassagem e aquecimento central.
Instalacoes elétricas: sistema especial de iluminacao, projetado em circuitos independen-
tes, utilizando componentes de qualidade, com pontos de tomadas para usos diversos,inclu-
sive para equipamentos domeésticos; eventualmente ar condicionado.
Esquadrias: madeira ou de aluminio, executadas atendendo a projetos especificos e utili-
zando ferragens especiais.

Intervalo de Indices - Pc
Padrao
Minimo |  Médio Maximo
1.1.5 - Padrao Fino 7,090 7,410 7,983

10

Rua Luiz Galhanone, 632 - Casa 8 - Jardim Viana - Sao Paulo
CEP 05654-010 - ale_arquiteto@hotmail.com

dio oriigjinel|, ssimeto digttdmentte guor AAAXAN DBEZ AR BINOER@ABSKENEIT @ &ribimalalelduststa dé Ssido oles8adRaldpppotitootsld deen?QA1087222063099621, setboonimeso\WEVE2P403626828

€ copia

Este documento

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1069702-68.2028.8.26.060Q e codigo DIk8gBBQQ.



fls. 8003

Alexandre Paulo Iakowsky Netto

Arquiteto e Urbanista - CAU A14277-8
Avaliacoes e Pericias de Engenharia

O estado de conservacido do edificio, bem como do imével avalian-
do, enquadra-se na classificagio “E” (necessitando de reparos simples), se-
gundo o estudo informado anteriormente, que podera ser confirmado nas fo-

tografias a seguir.

Quadro 1 - Estado de Conservacao - Ec

Ref. | Estado da Edificasso °"’;:""’° Caracterfetices

Edificagdo nova ou com reforma geral e substancial, com
A Nova 0,00 menos de dois anos, que apresente sinais de desagaste
natural de pintura externa.
Edificagdo nova ou com reforma geral ou substancial, com
B Entre nova e regular 0,32 menos de dols anos, que apresente necessidade apenas de
uma dem3do leve de pintura para recompor sua aparéncia
Edificagdo seminova ou com reforma geral ou substancial
entre dois a cinco anos, cujo estado geral possa ser
recuperado apenas com reparos de eventuais fissuras
superficials locallzadas /ou pintura extenna e interna.
Edificagdo seminova ou com reforma geral ou substancial
entre dois a cinco anos, cujo estado geral possa ser
recuperado com reparos de fissuras e trincas localizadas e
superficiais e pintura externa e interna.
Edificacdo cujo estado geral possa ser recuperado com
N ECALSERIN s pintur:) .oflr.ma e interna apos reparos de ﬁssuraf e trincas
E Teparos SpIGs 18,10 superficiais generalizadas, sem.vecupcn-a;lo do ?utcm-.za
estrutural. Eventualmente, revisdo do sistema hidraulico e
elétrico.
Edificacdo cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura externa e interna apds reparos de fissuras e trincas,
com estabilizagdo e/ou recuperagdo localizada do sistema

C Regutar 252

Entre regular e
D necessitando de 8,09
reparos simples

Necessitando de estrutural. As instalagdes hidrdulicas e elétricas possam ser
F reparos simples a 33,20 restauradas mediante a revisdo e com substituicdo eventual
importantes de algumas pegas desgastadas naturalmente, Eventualmente

possa ser necessdria a substituicdo dos revestimentos de
pisos e paredes, de um ou de outro cdmodo. Revisao da
Impermeabilizagio ou substituigdo de teihas de cobertura
E-[ii'ﬁcéq'}fo Ed]b estado géul possa ser tecuﬁ'etario‘ku;ﬁ
pintura externa  interna, com substituicdo de panos de
regularizagdo da alvenaria, reparos de fissuras e trincas, com
Necawitando de establlizacdo e/ou recupergg:o de grande panu do sistema
G o it 52,60 estrutural, As Instalacdes h|dr§uilcas e elétricas possam ser
restauradas mediante substituigdo de pecas aparentes. A
substituicdo dos revestimentos de pisos e paredes, da
maioria dos comodos, se faz necessaria. Substitui¢io ou
reparos importantes na impermeabilizagdo ou no telhado,
Edificagdo cujo estado geral com estabilizagio e/ou
recuperagdo do sistema estrutural, substitui¢io da
regularizacdo da alvenaria, reparos de fissuras e trincas.
Substitui¢do das instalagbes hidraulicas e elétricas.
Substituigdo dos revestimentos de pisos e paredes
Substituigdo da impermeabilizagdo ou do telhado,
| Edificacdo sem valor 100,00 Edificacdo em estado de rulna.

Necessitando de
H reparos importantes 3 75,20
edificagdo sem valor

A unidade autdnoma avalianda, apartamento 21, esta localizada no
2° andar do Edificio Kamai, é de uso residencial, e possui area util de 255,35
m?, area comum de 260,118 m? (incluida a area de 85,04 m? relativa a 02 vagas
duplas indeterminadas na garagem coletiva, para a guarde de 4 automoveis de
passeio sujeitas a manobristas), perfazendo a area real construida de 515,468
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m?, correspondendo-lhe no terreno e nas demais partes comuns a fragao ideal

de 5,11%.

O imével em questdo é constituido por hall social, sala de estar com
lareira, sala de jantar, sala de almogo, varanda com churrasqueira, lavabo, 03
(trés) dormitérios com banheiros privativos (suites), sala de TV, cozinha, des-

pensa, area de servigo, dormitorio e banheiro de servigo.
O imoével vistoriado, assim como os aspectos da via publica com a

qual o Edificio Kamai entesta, melhor poderao ser observados nas fotos a se-

guir juntadas:
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FOTOS 01/02 - Vistas da Rua Doutor James Ferraz Alvim enfocada nos dois
sentidos. Destaque para o Edificio Kamai do qual

faz parte a unidade avalianda.
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FOTOS 03/06 - Vistas das fachadas do Edificio Kamai enfocadas
da Rua Doutor James Ferraz Alvim
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Vistas parciais do hall social do Edificio Kamai.
_arquiteto@hotmail.com
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FOTOS 07/10 -
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FOTOS 11/14 - Vistas parciais da area externa, rampa, quadra poliesportiva e
salao de festas localizados no andar térreo.
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FOTOS 15/18 - Vistas parciais da garagem e da piscina aquecida.
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FOTOS 19/22 - Depositos, sauna a vapor, sauna seca ¢ ducha.
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FOTOS 23/26 - Vistas parciais da sala de estar e lavabo

do imodvel avaliando.
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FOTOS 27/30 - Vistas parciais das salas de ginastica e T'V.
Rua Luiz Galhanone, 632 - Casa 8 - Jardim Viana - Sao Paulo
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FOTOS 31/34 - Vistas parciais do dormitorio principal, do closet e

do seu banheiro privativo (suite).
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FOTOS 37/38 - Vistas do terceiro dormitério e do seu banheiro privativo.
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FOTOS 39/40 - Vistas da cozinha.
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FOTOS 41/42 - Vistas da sala de almogo e churrasqueira.
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FOTOS 43/46 - Vistas parciais da lavanderia, da rouparia, e do dormitorio e

banheiro de servico.
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3.

5. Metodologia - Apuragao do Valor Unitario Basico

ara a determinagao do justo e real valor de mercado
do imével ora avaliando, o técnico signatario valeu-se
dos métodos correntes adotados pela moderna técni-

ca avaliatoria.

Nas avaliagcoes existem, fundamentalmente, cinco métodos basicos

de avaliacio:

a) Método Comparativo Direto de Dados de Mercado

Preferencialmente utilizado na busca do valor de mercado de terrenos, casas
padronizadas, lojas, apartamentos, escritorios, armazéns, entre outros, sempre

que houver dados semelhantes ao avaliando.

b) Método Involutivo

Utilizado no caso de inexisténcia de dados amostrais semelhantes

a0 avaliando.
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c) Método Evolutivo
Indicado para estimar o valor de mercado no caso de inexisténcia
de dados amostrais semelhantes ao avaliando. E o caso de residéncias de alto

padrao, galpdes, entre outros.

d) Método da Capitalizagdo da Renda

Recomendado para empreendimentos de base imobiliaria, tais co-

mo shopping-centers, hotéis.

e) Método da Quantificagao do Custo

Utilizado quando houver necessidade de obter o custo do bem.

No caso em questio o método apropriado é o METODO COMPA-
RATIVO DE DADOS DE MERCADO que consiste em analisar elementos se-
melhantes ou assemelhados aos avaliandos, com objetivo de encontrar a ten-
déncia de formacao de seus precos. A homogeneizagao das caracteristicas dos
dados deve ser efetuada com o uso de procedimentos, dentre os quais se des-

tacam o tratamento por fatores e a inferéncia estatistica.

6. Apuragao do Valor do Imével

Para a fixacido do justo e correto valor unitario do imével em ques-
tdo, representante da realidade imobiliaria da regiao de Indianépolis, o jurispe-
rito fundamentar-se-4 no METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS
DO MERCADO.
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O método comparativo parte da premissa de que existe disponivel
no mercado uma amostra de elementos assemelhados ao avaliando e situados

na mesma regiao geoeconomica.

Assim sendo, em pesquisa empreendida, a pericia obteve uma
amostra de 12 (doze) elementos entendidos como comparaveis, pois estiao
localizados na mesma regiao geoeconodmica, tém o mesmo padrio construtivo,

idade e caracteristicas do avaliando.

Portanto, a apuragao do valor basico unitario foi feita por meio do
metro quadrado médio, em que foram aplicados os fatores de valorizagao ou

desvalorizacao, em consonancia com as Normas anteriormente referidas.

7. Fatores Pesquisados

A pesquisa ¢ a principal etapa do processo avaliatério e compreen-
de o planejamento da pesquisa, a coleta de dados e andlise dos dados amos-

trais.

Segundo a Norma para Avaliagdo de Iméveis Urbanos (IBAPE/SP-
2011), o planejamento da pesquisa define a abrangéncia da amostragem, quanti-
tativa e qualitativa, e a forma de sua coleta e compilagao, com utilizacao de

fichas, planilhas, roteiro de entrevistas, entre outros.

Os dados e informagées confiaveis de ofertas e de negociagoes rea-
lizadas sao contemporaneos a data de referéncia, e foram observadas as prin-

cipais caracteristicas fisicas, economicas e localizagdo, bem como a investiga-
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¢ao do mercado. Foi colhida a maior quantidade possivel de dados de merca-

do com atributos comparaveis aos do bem avaliando.

Foram considerados na pesquisa apenas elementos em condigbes
economico-mercadologicas as do bem avaliando, situando-os, dentro do pos-
sivel, como sendo centréides ao amostral. Consideraram-se elementos do
mesmo tipo, com dimensoes e dependéncias compativeis, com padrao cons-

trutivo, estado de conservacao e obsoletismo similares.

Para proceder a homogeneizacao dos valores amostrais, o técnico

signatario analisou a influéncia dos seguintes fatores:

OFERTA: utilizado para imoéveis em oferta, correspondente a um deflator de

0,90 para compensacdo de eventual superestimativa dos ofertantes;

PADRAO: corrige a diferenca entre os padrées, conforme estudo Indice - Uni-
dades Padronizadas publicado pelo IBAPE-SP (Instituto Brasileiro de Avalia-

cOes e Pericias de Engenharia), limitado a parcela do capital benfeitoria.

LOCAL: Foi considerado um fator de localizacdo, representado pelo quociente
entre o indice fiscal do avaliando (617,00) e os indices fiscais dos elementos

coletados em pesquisa.

VAGA: considera a diferenca entre os nimeros de vagas de garagem dos imo-

veis em andlise, conforme observado no mercado local.

FATOR DE CORRECAO QUANTO AO OBSOLETISMO E AO ESTADO DE

CONSERVACAO (Foc): O estado de conservacao e a idade aparente dos ele-

mentos comparativos analisados serdo empregados utilizando-se o método

Ross/Heidecke em que o Foc do apartamento em questao é 0,635.
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O coeficiente residual sera obtido através do tipo e do padrio do

imovel conforme TABELA 1 do estudo Indices — Unidades Padronizadas

do IBAPE/SP, a seguir reproduzida:

Tabela 1 - Vida referencial (IR) e o valor residual (R) para as tipologias deste estudo
CLASSE TIPO PADRAO Idade Referencial - | Valor Residual -
IR (2anos) R (%)

1.1.1- Padrdo Rustico 5 0

PARRND 1.1.2- Padrdo Simples 10 0

1.2.1- Padrdo Rustico 60 20

1.2.2- Padrdo Proletério 60 20

1.2.3- Padrao Econdmico 70 20

1.2.4- Padrdo Simples 70 20

i 1.2.5- Padrdo Médio 70 20

1.2.6 - Padrdo Superior 70 20

RESIDENCIAL 1.2.7- Padréo Fino 60 20
1.2.8 - Padrdo Luxo 60 20

1.3.1- Padrdo Econdmico 60 20

1.3.2- Padrdo Simples 60 20

APARTAMENTO 1.3.3- Padrdo Médio 60 20

1.3.4- Padrao Superior 60 20

[1.3.5- Padrao Fino 50 20

1.3.6- Padrdo Luxo 50 20

2.1.1- Padrdo Econdmico 70 20

2.1.2- Padrdo Simples 70 20

ESCRITGRIO 2.1.3- Padrdo Médio 60 20

COMERCIAL, 2.1.4- Padrao Superior 60 20
SERVICO E 2.1.5- Padrdo Fino 50 20
INDUSTRIAL 2.1.6- Padrdo Luxo S0 20
2.2.1- Padrdo Econdmico 60 20

2.2.2- Padrdo Simples 60 20

BALPAC 2.2.3- Padrio Médio 80 20

2.2.4- Padrdo Superior 80 20

3.1.1- Padrao Simples 20 10

ESPECIAL COBERTURA 3.1.2- Padrdo Médio 20 10
3.1.3- Padrdo Superior 30 10

Relendo a TABELA 1 observa-se que se trata de imovel da classe

residencial, tipo apartamento, padrio Fino, cuja vida referencial é 50 (cin-

quenta) anos e o valor residual equivale a 20% (vinte por cento). Como a vida

util da edificagao ¢ de 50 (cinquenta) anos e o Edificio Kamai foi construido

em 1997, tem idade real de 23 (vinte e trés) anos, portanto, a idade em percen-

tual da vida referencial corresponde a 23/50 = 0,46 ou 46%.
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O estado de conservagao do apartamento sera classificado de acordo

com a graduagio que consta do QUADRO 1 do estudo Indices — Unidades

Padronizadas:

Quadro 1 - Estado de Conservacao - Ec

Estado da Edificagio

Depreciagio
%)

Caracteristicas

Nova

0,00

Edifica¢do nova ou com reforma geral e substancial, com
menos de dois anos, que apresente sinais de desagaste
natural de pintura externa.

Entre nova e regular

0,32

Edificacdo nova ou com reforma geral ou substancial, com
menos de dols anos, que apresente necessidade apenas de
uma demdo leve de pintura para recompor sua aparéncia

Regutar

2,52

Edificagdo seminova ou com reforma geral ou substancial
entre dois a cinco anos, cujo estado geral possa ser
recuperado apenas com reparos de eventuais fissuras
superficials locallzadas /ou pintura extenna e interna,

Entre regular e
necessitando de
reparos simples

8,09

Edificagdo seminova ou com reforma geral ou substancial
entre dois a cinco anos, cujo estado geral possa ser
recuperado com reparos de fissuras e trincas localizadas e
superficiais e pintura externa e interna.

Necessitando de
reparos simples

18,10

Edificacdo cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura externa e interna apds reparos de fissuras e trincas
superficiais generalizadas, sem recuperagdo do sistema
estrutural. Eventualmente, revisdo do sistema hidraulico e
elétrico.

Necessitando de
reparos simples a
Importantes

Necessitando de
reparos importantes

33,20

52,60

Edificacdo cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura externa e interna apds reparos de fissuras e trincas,
com estabilizagdo e/ou recuperagdo localizada do sistema
estrutural. As instalages hidrulicas e elétricas possam ser
restauradas mediante a revisdo e com substituicdo eventual
de algumas pegas desgastadas naturalmente, Eventualmente
possa ser necessdria a substituigdo dos revestimentos de
pisos e paredes, de um ou de outro comodo. Revisio da
Impermeabilizagio ou substituigdo de teihas de cobertura.
Edificag3o cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura externa e interna, com substituicdo de panos de
regularizagdo da alvenaria, reparos de fissuras e trincas, com
establlizagdo e/ou recuperaco de grande parte do sistema
estrutural, As instalacdes hidraulicas e elétricas possam ser
restauradas mediante substituigdo de pecas aparentes. A
substituicdo dos revestimentos de pisos e paredes, da
maioria dos comodos, se faz necessaria. Substituicdo ou
reparos iImportantes na impermeabilizagdo ou no telhado,

Necessitando de
reparos importantes a
edificagdo sem valor

75,20

Edificagdo cujo estado geral com estabilizagdo e/ou
recuperagdo do sistema estrutural, substituigio da
regularizagdo da alvenaria, reparos de fissuras e trincas.
Substitui¢do das instalagbes hidraulicas e elétricas.
Substitui¢do dos revestimentos de pisos e paredes
Substituigdo da impermeabilizagdo ou do telhado,

Edificacdo sem valor

100.00

Edificacdo em estado de rulna.

O estado de conservacao do imével avaliando enquadra-se no item

“E” do QUADRO 1, ou seja, edificacdo necessitando de reparos simples.

O coeficiente “K” sera obtido na TABELA 2, mediante dupla entra-

da, na linha a idade em percentual da vida referencial e na coluna o estado de

conservacao.
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Tabela 2 - Coeficiente de Ross-Heideck - K
Idade em % Estado de Conservacdio - Ec
da Vida A B c D E F G H
Referendal |  0,00% 0,32% 2,52% 8,09% 18,10% 33,20% 52,60% 75,20%
2% 0,9898 0,9866 0,9649 0,9097 0,8106 0,6612 0,4692 0,2455
4% 09792 0,9761 0,9545 0,9000 0,8020 0,6541 0,4641 0,2428
6% 0,9682 0,9651 0,9438 0,8899 0,7930 0,6468 0,4589 0,2401
8% 0,9568 0,9537 0,9327 0,8794 0,7836 0,6391 0,4535 0,2373
10% 0,9450 0,9420 0,9212 0,8685 0,7740 0,6313 0,4479 0,2344
12% 0,9328 0,9298 0,9093 0,8573 0,7640 0,6231 0,4421 0,2313
14% 0,9202 09173 0,8970 0,8458 0,7536 0,6147 0,4362 0,2282
16% 0,9072 0,9043 0,8843 0,8338 0,7430 0,6060 0,4300 0,2250
18% 0,8938 0,8909 0,8713 0,8215 0,7320 0,5971 0,4237 0,2217
20% 0,8800 0,8772 0,8578 0,8088 0,7207 0,5878 0,4171 0,2182
22% 0,8658 0,8630 0,8440 0,7958 0,7091 0,5784 0,4104 0,2147
24% 0,8512 0,8485 0,8297 0,7823 0,6971 0,5686 0,035 0,2111
26% 0,8362 0,8335 0,8151 0,7686 0,6848 0,5586 0,3964 0,2074
28% 0,8208 0,8182 0,8001 0,7544 0,6722 0,5483 0,3891 0,2036
30% 0,8050 0,8024 0,7847 0,7399 0,6593 0,5377 0,3816 0,1996
32% 0,7888 0,7863 0,7689 0,7250 0,6460 0,5269 0,3739 0,1956
34% 0,7722 0,7697 0,7527 0,7097 0,6324 0,5158 0,3660 0,1915
36% 0,7552 0,7528 0,7362 0,6941 0,6185 0,5045 0,3580 0,1873
38% 0,7378 0,7354 0,7192 0,6781 0,6043 0,4929 0,3497 0,1830
40% 0,7200 0,7177 0,7019 0,6618 0,5897 0,4810 0,3413 0,1786
a2% 0,7018 0,6996 0,6841 0,6450 0,5748 0,4688 03327 0,1740
06832 06810 | 06660 06279 05595 | 04564 03238

46% 0,6642 0,6621 0,6475 0,6105 0,5440 0,4437 0,3148 0,1647
48% 0,6448 0,6427 0,6286 0,5926 0,5281 0,4307 0,3056 0,1599
50% 0,6250 0,6230 0,6093 0,5744 0,5119 0,4175 0,2963 0,1550
52% 0,6048 0,6029 0,5896 0,5559 0,4953 0,4040 0,2867 0,1500
54% 0,5842 0,5823 0,5695 0,5369 0,4785 0,3902 0,2769 0,1449
56% 0,5632 0,5614 0,5490 0,5176 0,4613 0,3762 0,2670 0,1397
58% 0,5418 0,5401 0,5281 0,4980 0,4437 0,3619 0,2568 0,1344
60% 0,5200 0,5183 0,5069 0,4779 0,4259 0,3474 0,2465 0,1290
62% 0,4978 0,4962 0,4853 0,4575 0,4077 0,3325 0,2360 0,1235
64% 0,4752 0,4737 0,4632 0,4368 0,3892 0,3174 0,2252 0,1178
66% 04522 0,4508 0,4408 0,4156 0,3704 0,3021 0,2143 0,1121
68% 0,4288 04274 0,4180 0,3941 0,3512 0,2864 0,2033 0,1063
70% 0,4050 0,4037 0,3948 0,3722 0,3317 0,2705 0,1920 0,1004
72% 0,3808 0,3796 0,3712 0,3500 0,3119 0,2544 0,1805 0,0944
74% 0,3562 0,3551 0,3472 0,3274 0,2917 0,2379 0,1688 0,0883
76% 0,3312 0,3301 0,3229 0,3044 0,2713 0,2212 0,1570 0,0821
78% 0,3058 0,3048 0,2981 0,2811 0,2505 0,2043 0,1449 0,0758
80% 0,2800 0,2791 0,2729 0,2573 0,2293 0,1870 0,1327 0,0694
82% 0,2538 0,2530 0,2474 0,2333 0,2079 0,1695 0,1203 0,0629
84% 0,2272 0,2265 0,2215 0,2088 0,1861 0,1518 0,1077 0,0563
86% 0,2002 0,1996 0,1952 0,1840 0,1640 0,1337 0,0949 0,0496
88% 0,1728 0,1722 0,1684 0,1588 0,1415 0,1154 0,0819 0,0429
90% 0,1450 0,1445 0,1413 0,1333 0,1188 0,0969 0,0687 0,0360
92% 0,1168 0,1164 0,1139 0,1074 0,0957 0,0780 0,0554 0,0290
94% 0,0882 0,0879 0,0860 0,0811 0,0722 0,0589 0,0418 0,0219
96% 0,0592 0,0590 0,0577 0,0544 0,0485 0,0395 0,0281 0,0147
98% 0,0298 0,0297 0,0290 0,0274 0,0244 0,0199 0,0141 0,0074
100% 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 | 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000

Deste modo, o coeficiente K resultante da aplica¢ao das entradas do

item “E” com a idade em porcentual da vida referencial anteriormente apura-

da de 46%, corresponde a 0,5440.
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Assim sendo o coeficiente de depreciagao F equivale ao seguinte

montante.

Foc=R+Kx (1-R)
Logo:

Foc = 0,20 + 0,5440 x (1 —0,20) = 0,635

Os fatores descritos foram testados e ap6s analise dos coeficientes
de variagao de cada fator e do conjunto deles, verificou-se que contribuem
para a homogeneizagao da amostra. Em decorréncia, dos 12 (doze) elementos
comparativos analisados, todos se mostraram confiaveis, cujo rol segue anexo

ao presente trabalho.

Parametros de Calculo e Dados do Avaliando

indice Fiscal = 617,00
R8N = (agosto/2020) 1468,15
Valor Unitério de Terreno na Regido = 2.000,00
Coeficiente de Aproveitamento na Regido = 2,0
indice Padro Construgao = 7,41
Foc (23 anos; estado E) = 0,635

FL: fator Localizagédo = Pt.IFa/lfc

FPC: fator idade e padréo construtivo = Pc.(Vuca/Vucc) . (Foca/Focc)
Pt: parcela-terreno no comparativo.

Pc: parcela-construgdo no comparativo.

Foc: Fator de Adequacéo a idade e obsolescéncia para o comparativo
Ff: fator de fonte

a: indice do avaliando

c: indice do comparativo

Vuc: valor unitario de construgao

IF: indice fiscal

Area Ponderada = A til + A vaga

A vaga = 10,00m2 por vaga

Peso Vaga = 1
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1 2 3 4
Elemento Endereco Preco Total | Fator
R$ Oferta
1 Rua Dr. James Ferraz Alvim, 195 - Edificio Guara - Cod. SF26901 1.300.000,00 | 0,90
2 Rua Dr. James Ferraz Alvim, 313 - Edificio Villa Toscana - Cod. 836 1.769.000,00 | 0,90
3 Rua Dr. James Ferraz Alvim, 205 - Edificio Kamai - Cod. 70878 2.600.000,00 | 0,90
4 Rua Dr. James Ferraz Alvim, 313 - Edificio Villa Toscana - Cod. AP14673 1.650.000,00 | 0,90
5 Rua Dr. James Ferraz Alvim, 330 - Edificio ltapora - Cod. 590867 1.200.000,00 | 0,90
6 Rua Dr. James Ferraz Alvim, 271 - Edificio Quinta de Braganga - Cod. 71745 1.100.000,00 | 0,90
7 Rua Dr. James Ferraz Alvim, 271 - Edificio Quinta de Braganga - Cod. 71678 1.300.000,00 | 0,90
8 Rua Dr. James Ferraz Alvim, 205 - Edificio Kamai - Cod. VR111586 1.900.000,00 | 0,90
9 Rua Dr. James Ferraz Alvim, 195 - Edificio Guara - Cod. VR57156 1.500.000,00 | 0,90
10 Rua Dr. James Ferraz Alvim, 195 - Edificio Guar4 - Cod. AP3030 1.500.000,00 | 0,90
11 Rua Dr. James Ferraz Alvim, 330 - Edificio tapoama - Cod. AP24066 1.500.000,00 | 0,90
12 Rua Dr. James Ferraz Alvim, 145 - Edificio Maison Rive Gauche - Cod. AP4070 1.350.000,00 | 0,90
5
Dados do Comparativo
Preco indice Area Util Vaga Area Ic Foc qt qc
Unitario Fiscal m? Ponderada R$/m? R$/m?
deduzido do m?
fator oferta
R$/m’
3.966,10 617,00 255,00 4 295,00 | 7,410 | 0,635[ 1.000,00 | 6.908,16
4.766,77 633,00 334,00 5 334,00 | 7,410 | 0,777{ 1.025,93 | 8.447,54
4.178,57 617,00 500,00 6 560,00 | 7,410 | 0,634| 1.000,00 [ 6.897,28
4.446,11 633,00 302,00 5 334,00 | 7,410 | 0,777{ 1.025,93 | 8.452,98
3.085,71 617,00 320,00 3 350,00 | 7,410 | 0,610{ 1.000,00 | 6.630,75
2.964,07 617,00 197,00 3 334,00 | 7,410 | 0,610] 1.000,00 | 6.636,18
5.154,19 617,00 197,00 3 227,00 | 7,410 | 0,610{ 1.000,00 | 6.636,18
5.119,76 617,00 255,35 4 334,00 | 7,410 | 0,635[ 1.000,00 | 6.908,16
4.576,27 617,00 255,00 4 295,00 | 7,410 | 0,635( 1.000,00 | 6.908,16
4.576,27 617,00 255,00 4 295,00 | 7,410 | 0,635[ 1.000,00 | 6.908,16
3.857,14 617,00 320,00 3 350,00 | 7,410 | 0,610{ 1.000,00 | 6.636,18
3.155,84 617,00 335,00 5 385,00 | 7,410 | 0,557( 1.000,00 | 6.059,60
4.153,90 | (Média)
764,44 |(Desvio padrao)
18,40% | (Coeficiente de variacao)
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6 7 8 9
Localizacédo Idade e Padré@o Construtivo Composicédo
dos Fatores
Parcela | Fator | Variacao VAl Parcela Fator Variacdo V2 Valor Final Fator
Terreno R$/m2 R$/m2 Construcéo R$/m2 R$/m2 R$/m2 Final
Pt% Pc%
12,65%| 1,000 0,00 3.966,10 87,35%| 1,000 1,09] 3.967,19 3.967,19 1,00
10,83%| 0,997 -13,05 4.753,72 89,17%| 0,838 -773,47|  3.993,29 3.980,24 0,83
12,66%| 1,000 0,00 4.178,57 87,34%| 1,002 6,91 4.185,48 4.185,48 1,00
10,82%| 0,997 -12,16 4.433,94 89,18%| 0,837 -723,58|  3.722,53 3.710,36 0,83
13,10%| 1,000 0,00 3.085,71 86,90%| 1,037 113,06| 3.198,77 3.198,77 1,04
13,10%| 1,000 0,00 2.964,07 86,90%| 1,036 106,41 3.070,49 3.070,49 1,04
13,10%| 1,000 0,00 5.154,19 86,90%| 1,036 185,04|  5.339,23 5.339,23 1,04
12,65%| 1,000 0,00 5.119,76 87,35%| 1,000 1,41 5.121,17 5.121,17 1,00
12,65%| 1,000 0,00 4.576,27 87,35%| 1,000 1,26|  4.577,53 4.577,53 1,00
12,65%| 1,000 0,00 4.576,27 87,35%| 1,000 1,26]  4.577,53 4.577,53 1,00
13,10%| 1,000 0,00 3.857,14 86,90%| 1,036 138,48  3.995,62 3.995,62 1,04
14,17%| 1,000 0,00 3.155,84 85,83%| 1,121 380,30 3.536,15 3.536,15 1,12
4.151,80 | (Média) 4.107,08 4.104,98
763,08 |(Desvio padrao) 701,54 702,35
(Coeficiente de variacéo) 17,08% 17,11%
Limite Inferior (-30%) 2.873,49
Limite Superior (+30%) 5.336,47
Elementos Discrepantes ndo ha
Média Saneada 4.104,98
6. Valor médio saneado ou unitario proposto
Vu = R$ 4.104,98 /m?
(QUATRO MIL CENTO E QUATRO REAIS E NOVENTA E OITO
CENTAVOS POR METRO QUADRADO)
(SETEMBRO/2020)
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7. Valor da Unidade Avalianda (Mat. 135.151/18° CRI)

Pode-se agora apurar o justo e real valor do apartamento avaliando,

aplicando-se a seguinte expressao:

Vapto =Spxq
em que:
Vapto = Valor do apartamento = ?
Sp = Area ponderada do imével avaliando = area ttil + 4 vagas = 255,35

m? + 4 vagas x 10,00 m? = 295,35 m?
Vu = Valor do unitario proposto = R$ 4.104,98/m’

logo:

Vapto = 295,35 m? x R$ 4.104,98/m? = R$ 1.212.405,84

Considerando-se o critério recomendado pelo IBAPE/SP de apro-
ximagao de até 1% para arredondamento de valores em laudos de avaliagao,

tem-se:

VALOR DO APARTAMENTO

Vapto = R$ 1.200.000,00

(UM MILHAO E DUZENTOS MIL REAIS)
(SETEMBRO/2020)
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8. Grau de Fundamentagao

A especificacdo de uma avaliagao esta relacionada tanto com o em-
penho do técnico de avaliagoes, como com o mercado e as informagoes que
possam ser dele extraidas. O estabelecimento inicial pelo contratante do grau
de fundamentacdo desejado tem por objetivo a determinagao do empenho no
trabalho avaliatorio, mas nao representa garantia de alcance de graus elevados

de fundamentacao.

Os requisitos para fundamentacdo no tratamento por fatores po-

dem ser verificados na Tabela 3 abaixo.

Grau
1] Il |

Caracterizacao do Completa quanto a todos Sl b _quanto aos Adocdo de situacao
fatores utilizados no

iy 2 ! i
imovel avaliando os fatores analisados tratamento paradigma

Item Descrigao

Quantidade minima
de dados de mercado,

2 ; 12 5 3
efetivamente
utilizados
Apresentacao de Apresentacdo de
informacdes relativas a informacdes
todas as caracteristicas Apresentacdo de relativas a todas as
3 Identificacdo dos dos dados analisadas, informacdes relativas a | caracteristicas dos
dados de mercado com foto e todas as caracteristicas dados
caracteristicas dos dados analisadas correspondentes
observadas pelo autor aos fatores
do laudo utilizados

Intervalo admissivel
4 de ajuste para o 0,80a 1,25 0,50a 2,00 0,40a2,50 *a
conjunto de fatores

*a No caso de utilizacdo de menos de cinco dados de mercado, o intervalo admissivel de ajuste é de 0,80 a 1,25,
pois € desejavel que, com um numero menor de dados de mercado, a amosfra seja menos heterogénea.

Tabela 3 - Grau de fundamentacdo no caso de utilizagao do tratamento por fatores

Para atingir o Grau III sio obrigatorias:

a) Apresentac¢ao do laudo na modalidade completa;
b) Identificacio completa dos enderecos dos dados de mercado, bem como
das fontes de informacaio;
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c¢) Valor final adotado coincidente com a estimativa pontual de tendéncia cen-

tral.

Para fins de enquadramento global do laudo em graus de funda-

mentagao, devem ser considerados os seguintes critérios:

a) Na Tabela 3, identificam-se trés campos (graus IIL, II e I) e itens;

b) O atendimento a cada exigéncia do Grau I tera 1 ponto; do Grau 11, 2 pon-
tos; e do Grau 111, 3 pontos;

c) O enquadramento global do laudo deve considerar a soma de pontos obti-

dos para o conjunto de itens, atendendo a Tabela 4 a seguir:

Graus 11} ] 1
Pontos minimos 10 6 4
Iten 4 no grau lll m Iten 4 no minimo n ne
) o ens2e $ no grau lll, co ens2e o mo no Todos, no minimo
Itens obrigatdrios os demais no minimo no grau Il e os demais no el
grau |l minimo no grau | g

Tabela 4 - Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamenta¢iio no caso de utilizagio de
tratamento por fatores

No caso em questdo, os pontos obtidos foram 21, portanto, GRAU

II1 DE FUNDAMENTACAO (a maior precisao possivel).

9. Grau de Precisio

Quanto ao grau de precisao, este depende exclusivamente das ca-
racteristicas do mercado e da amostra coletada e, por isso, nao ¢ passivel de

tixacdo a priori.

De acordo com o item 13.4 Graus de precisio no caso de ho-
mogeneizagcio através de tratamento por fatores ou da utilizagio de in-

feréncia estatistica da Norma para Avaliacio de Imoveis Urbanos — IBAPE-
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SP, os graus de precisao no caso de homogeneizacao através de tratamento por

fatores ou da utilizagdo de inferéncia estatistica, sera definido pela Tabela 11

abaixo.
e Grau
Descrigio
¢ i T i
Amplitude do intervalo de confianca de 80% —amo ano P
em torno da estimativa de tendéncia central 0% <40% <30%

Tabela 11 - Graus de precisdo no caso de homogeneizagio através de tratamento por fatores ou da
utilizagdo de inferéncia estatistica

Da tabela supra, certifica o técnico signatario que o modelo propos-

to atingiu GRAU III DE PRECISAO (a maior precisao possivel).

38

Rua Luiz Galhanone, 632 - Casa 8 - Jardim Viana - Sao Paulo
CEP 05654-010 - ale_arquiteto@hotmail.com

Este documento é copia dio origjimell, @ssimeaiy digjte meTtee guorAAXADI DBRZ AR BSINOER@ABKENETS @ & 'ibimalalelduktstirdadéE Ssido o €S 8ad®Raldpp ootz d deem?QAi0%p22055099321, ssthboormiimezco\MEIVB20403826838

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1069702-68.2028.8.26.060Q e codigo DIk8gBBQQ.



fls. 6081

Alexandre Paulo Iakowsky Netto

Arquiteto e Urbanista - CAU A14277-8
Avaliacoes e Pericias de Engenharia

Dada por encerrada a missao, exponho o presente parecer técnico
em 39 (trinta e nove) folhas, impressas e numeradas de um s6 lado, todas ru-
bricadas, com excecdo da primeira e desta ultima, que vao assinadas e datadas,

e 2 (dois) anexos.

Sao Paulo, 2 de setembro de 2020

ALEXANDRE PAULO IAKOWSKY NETTO
Y,

Em atencio ao Artigo 4° do Provimento n°® 797/2003 do Conselho Supetior de Magistra-
tura, informa que se encontram a disposi¢ao das partes, respectivos advogados e demais
interessados, em arquivo desta Egrégia Vara: “curriculum vitae”, carteira de habilitacdo
(CAU), diploma de arquitetura e urbanismo e certidées civel e criminal.
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o

PREFEITURA DE

SAO PAULO

FAZENDA

Cadastro do Imovel: 171.179.0109-7

Local do Imovel:
R DOUTOR JAMES FERRAZ ALVIM, 205 - APTO 21 2 ANDAR

CEP 05641-021

Imovel localizado na 2* Subdivisdo da Zona Urbana

Enderego para

entrega da notificagdo:

R DOUTOR JAMES FERRAZ ALVIM, 205 - APTO 21 2 ANDAR

CEP 05641-021

Contribuinte(s):
CNPJ 61.091.906/0001-53 BELMETAL IND E COM LTDA

Dados cadastrais do terreno:

Area incorporada (m?): 2.385 Testada (m): 4249
Area ndo incorporada (mA): 0 Fragdo ideal: 0,051
Area total (m*): 2.385

Dados cadastrais da construgao:

Area construida (m?): 516 Padréo da construgo: 2-E
Area ocupada pela construgdo (m?): 1.008 Uso: residéncia

Ano da construg@o corrigido: 1997

Valores de m* (R$):

- de terreno: 1.861,00

- da construgdo: 2.290,00

Valores para fins de calculo do IPTU (R$):

- da area incorporada: 306.716,00
- da area ndo incorporada: 0,00
- da construgdo: 933.496,00
Base de calculo do IPTU: 1.240.212,00

Certidao de Dados Cadastrais do Imovel - IPTU 2020

Ressalvado o direito da Fazenda Publica do Municipic de S3o Paulo atualizar os dados constantes do Cadastro
Imobiliaric Fiscal, apurados ou verificados a qualquer tempo, inclusive em relacdo ao exercicio abrangido por

esta certiddo,
langamento d

a Secretaria Municipal da Fazenda CERTIFICA que os dados cadastrais acima foram utilizados no
o Imposto Predial e Territorial Urbano do imével do exercicio de 2020.

Certid3o expedida via Internet - Portania SF n® 008/2004, de 28/01/2004.
A autenticidade desta certiddo podera ser confirmada, até o dia 22/11/2020, em
http:/iwww prefeitura.sp.gov.bricidade/secrefariasffinancas/servicos/certidoes/

Data de Emissao: 24/08/2020
Numero do Documento: 2.2020.002451481-0

Solicitante:

ALEXANDRE PAULO IAKOWSKI NETTO (CPF 024.963.738-30)
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1. Rua Dr. James Ferraz Alvim, 195 - Edificio Guara
Setor 171 — Quadra 179 — IF 617,00
Area: 255,00 m? - 04 vagas de garagem — 27 anos
Valor: R$ 1.300.000,00
Informante: S6 Flats Imodveis — tel. 3059-0846 - Cod. SF26901

2. Rua Dr. James Ferraz Alvim, 313 - Edificio Villa Toscana
Setor 171 — Quadra 180 — IF 633,00
Area: 334,00 m? - 05 vagas de garagem — 10 anos
Valor: R$ 1.769.000,00
Informante: Duplo A Iméveis — tel. 99417-7807 - Cod. 836
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3. Rua Dr. James Ferraz Alvim, 205 - Edificio Kamai
Setor 171 — Quadra 179 — IF 617,00
Area: 500,00 m? - 06 vagas de garagem — 23 anos
Valor: R$ 2.600.000,00
Informante: Tayar Iméveis — tel. 99929-2222 - Cod. 70878

4. Rua Dr. James Ferraz Alvim, 313 - Edificio Villa Toscana
Setor 171 — Quadra 180 — IF 633,00
Area: 302,00 m? - 05 vagas de garagem — 10 anos
Valor: R$ 1.650.000,00
Informante: Max Urban Imoéveis — tel. 4210-1616 - Cod. AP14673
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5. Rua Dr. James Ferraz Alvim, 303 - Edificio Itapoama
Setor 171 — Quadra 179 — IF 617,00
Area: 320,00 m? - 03 vagas de garagem — 31 anos
Valor: R$ 1.200.000,00
Informante: Monteiro Rizzo Iméveis — tel. 98478-6155 - Cod. 59b867

6. Rua Dr. James Ferraz Alvim, 271 - Edificio Quinta de Braganga
Setor 171 — Quadra 195 — IF 617,00
Area: 197,00 m? - 03 vagas de garagem — 31 anos
Valor: R$ 1.100.000,00
Informante: Tayar Imoéveis — tel. 99929-2222 - Cod. 71745

- AN

LIV
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7. Rua Dr. James Ferraz Alvim, 271 - Edificio Quinta de Braganga
Setor 171 — Quadra 195 — IF 617,00
Area: 198,00 m? - 03 vagas de garagem — 31 anos
Valor: R$ 1.300.000,00
Informante: Tayar Iméveis — tel. 99929-2222 - Cod. 71678

8. Rua Dr. James Ferraz Alvim, 205 - Edificio Kamai
Setor 171 — Quadra 179 — IF 617,00
Area: 255,35 m? - 04 vagas de garagem — 23 anos
Valor: R$ 1.900.000,00
Informante: Coelho da Fonseca Iméveis — tel. 3882-4000 - Cod. VR111586

o ¥}
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9. Rua Dr. James Ferraz Alvim, 195 - Edificio Guara
Setor 171 — Quadra 179 — IF 617,00
Area: 255,00 m? - 04 vagas de garagem — 27 anos
Valor: R$ 1.500.000,00
Informante: Coelho da Fonseca Iméveis — tel. 3882-4000 - Cod. VR57156

10. Rua Dr. James Ferraz Alvim, 195 - Edificio Guara
Setor 171 — Quadra 179 — IF 617,00
Area: 255,00 m? - 04 vagas de garagem — 27 anos
Valor: R$ 1.500.000,00
Informante: Sérgio Rabello Iméveis — tel. 2198-5555 - Cod. AP3030
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11. Rua Dr. James Ferraz Alvim, 330 - Edificio Itapoama
Setor 171 — Quadra 179 — IF 617,00
Area: 300,00 m? - 03 vagas de garagem — 31 anos
Valor: R$ 1.500.000,00
Informante: 2House Imoveis — tel. 4586-0290 - Cod. AP24066

12. Rua Dr. James Ferraz Alvim, 145 - Edificio Maison Rive Gauche
Setor 171 — Quadra 195 — IF 617,00
Area: 335,00 m? - 05 vagas de garagem — 20 anos
Valor: R$ 1.350.000,00
Informante: Alto do Ipiranga Imoéveis — tel. 5061-4599 - Cod. AP4070
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