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EXMO(A) SENHOR(A) DOUTOR(A) JUIZ(A) DE DIREITO DA 42
VARA CIVEL DO FORO CENTRAL DA CAPITAL DE SAO PAULO

Processo n° 0081555 - 06 /18

FABIO MARTIN, Engenheiro Civil registrado
no CREA sob o n® 5060203570, perito judicial nomeado nos autos da acdo de
cobranca, ajuizada por CONDOMINIO EDIFICIO METROPOLITANO em face
de SYLVIO FERRAZ, em curso perante esse M.M. Juizo e respectivo cartorio,
tendo procedido as diligéncias e estudos que se fizeram necessarios ao cabal
cumprimento da honrosa tarefa que me foi confiada, vém mui respeitosamente
a presenca de V.Exa., apresentar as conclusdes que cheguei por intermédio

deste

LAUDO DE AVALIACAO
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1. OBJETIVO

A pedido do Juizo desta Vara Civel, o objetivo deste trabalho é a
determinacao do justo, real e atual valor de mercado de 10 (dez) imoveis, sito a
Avenida Sao Luis, 153 — Condominio Edificio Metropolitano e Galeria
Metrépole - Republica — Sdo Paulo - SP, cuja detalhada descricdo estara

contida no decorrer deste laudo de avaliacao judicial.

2. FINALIDADE

O presente laudo de avaliacdo judicial se destina a fornecer subsidios
técnicos e informacdes para que V.Exa. possa, ao final da presente demanda,

julgar com preciséo.

3. CONTEUDO

O presente resumo geral das avaliagbes, bem como 0s conceitos gerais,
as normas e os métodos utilizados nas avaliacbes dos bens, vdo a seguir

discriminados:

¢ Normas utilizadas nesta avaliacao

e Definicbes Normativas

e Definigcbes Gerais

¢ Metodologia

e Procedimentos para Avaliacao

e Situacdo e Descricdo do Imovel Avaliando
e Avaliacéo

e Conclusao

e Atestado

e Encerramento
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4. NORMAS UTILIZADAS EM AVALIACOES

As normas utilizadas para avaliacdo neste laudo estdo a seguir
relacionadas e os valores, grau de fundamentacao e precisdo se enquadram no

nivel 1 (um).

NBR 14653 — 1 Avaliacdo de Bens (Parte 1 — procedimentos gerais).
e NBR 14653 — 2 Avaliacdo de Bens (Parte 2 — imoveis urbanos).

e NBR 14653 — 3 Avaliacdo de Bens (Parte 3 — Imoveis Rurais).

e Valores de Edificacdes de Iméveis Urbanos (IBAPE-SP versao 2017).
e Avaliacdo de Iméveis Urbanos (IBAPE - SP — 2007).

e Codigo de Etica Profissional (IBAPE - SP — 2007).

5. DEFINICOES NORMATIVAS

Para o bom entendimento dos métodos, critérios e nomenclaturas,
utilizadas neste laudo de avaliacdo, relacionamos a seguir alguns dos termos
definidos pelas Normas Técnicas de Avaliacdes NBR - 14653 da ABNT.

5.1. AVALIACAO

E a andlise técnica, realizada por engenheiro de avaliagdes, para
identificar o valor de um bem, de seus custos, frutos e direitos, assim como
determinar indicadores da viabilidade de sua utilizacdo econémica, para uma

determinada finalidade, situacéo e data.

5.2. ACESSORIOS

Bem que se incorpora ao principal e que possui valor isoladamente,

incorporado ou nao a ele.
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5.3. BEM

Coisa que tem valor, suscetivel de utilizagdo ou que pode ser objeto de

direito, que integra um patriménio.

5.4. BENFEITORIAS

Resultado de obra ou servi¢o realizado num bem e que ndo pode ser

retirado sem destruicao, fratura ou dano.

5.5. CAMPO DE ARBITRIO

Intervalo de variacdo no entorno do estimador pontual adotado na
avaliacdo, dentro do qual se pode arbitrar o valor do bem, desde que justificado

pela existéncia de caracteristicas proprias nao contempladas no modelo.

5.6. CUSTO DIRETO DE PRODUCAO

Gastos com insumos, inclusive mao de obra, na producédo de um bem.

5.7. CUSTO INDIRETO DE PRODUCAO

Despesas administrativas e financeiras, beneficios e demais 6nus e

encargos necessarios a producao de um bem.

5.8. CUSTO DE REEDICAO

Custo de reproducgéo descontada a depreciagdo do bem, tendo em vista

o estado em que se encontra.

5.9. CUSTO DE REPRODUCAO

Gasto necessario para reproduzir um bem, sem considerar eventual

depreciacéao.

R. Emilia Marengo, n° 260 - 14° And. - Cj. 143 - Tatuapé - Sdo Paulo - CEP 03336-000
Fone / Fax (011) 2671-1616 com. - E-mail = fabio@martin.eng.br

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por FABIO MARTIN e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 14/04/2020 as 22:14 , sob o nimero WJMJ20404829350

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0081555-06.2018.8.26.0100 e codigo WNMiWIUa.



fls. 435

Fabio Martin

Engenheiro Civil - CREA 5060203570

5.10. DEPRECIACAO

Perda de valor de um bem, devido a modificagcbes em seu estado ou

qualidade, ocasionadas por:

e DECREPITUDE: Desgaste de suas partes constitutivas, em consequéncia
de seu envelhecimento natural, em condicdes normais de utilizacdo e

manutencao.

e DETERIORACAO: Desgaste de seus componentes em raz&do de uso ou

manutencdo inadequado.

e MUTILACAO: Retirada de sistemas e/ou componentes originalmente

existentes.

e OBSOLETISMO: Superacdao tecnoldgica ou funcional.

5.11. ENGENHARIA DE AVALIACOES

Conjunto de conhecimentos técnico-cientifico especializado aplicado a

avaliacao de bens.

5.12. ENGENHARIA LEGAL

Parte da engenharia que atua na interface técnica legal envolvendo

avaliacoes e toda espécie de pericias relativas a procedimentos judiciais.

5.13. FATOR DE COMERCIALIZACAO

Razao entre o valor de mercado de um bem e o seu custo de reedicao

ou de substituicdo, que pode ser maior ou menor do que 01 (um).
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5.14. HOMOGENEIZACAO

Tratamento dos precos observados, mediante a aplicacdo de
transformacdes matematicas que expressem em termos relativos, as

diferencas entre os atributos dos dados de mercado e os do bem avaliando.

5.15. LAUDO DE AVALIACAO

Relatorio técnico elaborado por engenheiro de avaliagdes.

5.16. LIQUIDACAO FORCADA

Condicao relativa a hipétese de uma venda compulséria ou em prazo

menor que o meédio de absor¢éo pelo mercado.

5.17. MODELO DE REGRESSAO

Modelo utilizado para representar determinado fenédmeno, com base

numa amostra, considerando-se as diversas caracteristicas influenciantes.

5.18. PESQUISA

Conjunto de atividades de identificacdo, investigacao, coleta, selecao,

processamento, andlise e interpretacao de resultados sobre dados de mercado.

5.19. TRATAMENTO DE DADOS

Aplicagcdo de operacdo que expressem, em termos relativos, as

diferencas de atributos entre os dados de mercado e os do bem avaliando.

5.20. VALOR DE MERCADO

Quantia mais provavel pela qual se negociaria voluntariamente e
conscientemente um bem, numa data de referéncia dentro das condi¢cdes do

mercado vigente.
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5.21. VALOR RESIDUAL

Quantia representativa do valor do bem ao final de sua vida util.

5.22. VANTAGEM DA COISA FEITA

Diferencga entre o valor de mercado e o custo de reedicdo de um bem,
quando positiva.

6. DEFINICOES GERAIS

6.1. DEFINICAO DE VALOR

Conceitualmente a parte 1 (um) da Norma para Avaliacdo de Bens da

ABNT (NBR — 14653 - 1) define no conceito geral o valor de mercado como:

“Quantia mais provavel pela qual se negociaria voluntariamente e
conscientemente um bem, numa data de referéncia, dentro das condi¢cées do
mercado vigente, ou seja, o valor de mercado é Unico, muito embora existam

outros valores para mesmo imével dependendo da finalidade da avaliagao”.

6.2. DEFINICAO DE FATORES

No sentido de elucidacdo, discorremos abaixo sobre os fatores que
interferem direta ou indiretamente, na determinagdo do valor de bens

imobiliarios:

e FATORES INTRINSECOS: Também chamados de fatores fisicos
decorrentes das proprias caracteristicas dos imdéveis, quer seja quanto ao
terreno, como por exemplo: localizagdo, conformacdo topografica, forma
geométrica, constituicdo geologica do seu subsolo e outras: quer seja
guanto a construcdo como: projeto, especificacdes e qualidades do material

empregado, mao de obra de execucao, depreciacao fisica, etc.

R. Emilia Marengo, n° 260 - 14° And. - Cj. 143 - Tatuapé - Sdo Paulo - CEP 03336-000
Fone / Fax (011) 2671-1616 com. - E-mail = fabio@martin.eng.br

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por FABIO MARTIN e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 14/04/2020 as 22:14 , sob o nimero WJMJ20404829350

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0081555-06.2018.8.26.0100 e codigo WNMiWIUa.



fls. 438

Fabio Martin

Engenheiro Civil - CREA 5060203570

e FATORES INDIRETOS: Séao resultantes das modificacbes das
caracteristicas de determinadas regifes, devidas a alteragbes de ordem
demografica, legal, social, politica ou econémica do local, as quais tendem

a valorizar ou desvalorizar o valor dos imoveis.

6.3. GRUPOS DEFINIDORES

Para se avaliar um bem, utilizamos dois grupos, como especificados a

seqguir:

e DIRETOS: Aqueles que definem o valor de forma imediata através da
composicao direta com dados de elementos assemelhados, constituindo-se

em método basico.

e INDIRETOS: Os que definem o valor através de processos de calculo com
emprego de sub métodos auxiliares como o de custo, da renda, o evolutivo,

o residual ou outros.

/. METODOLOGIA

Seja qual for o método a ser empregada, a base de todas as avaliacdes
€ a comparacao, independentemente de ser direto ou indireto, assim sendo de
acordo com a Norma NBR 14653-2 da ABNT, podemos utilizar os seguintes

métodos.

7.1. METODOS DIRETOS

7.1.1. METODO COMPARATIVO DIRETO

Aquele que define o valor ou o custo de um bem através da comparagao
com dados de mercado assemelhados quanto as caracteristicas intrinsecas e

extrinsecas desse bem.
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e« METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO:
Identificam o valor de mercado do bem por meio de tratamento técnico dos

atributos dos elementos comparaveis, constituintes da amostra.

e METODO COMPARATIVO DIRETO DE CUSTO: Identificam o custo do
bem por meio de tratamento técnico dos atributos dos elementos

comparaveis, constituintes da amostra.

7.2. METODOS INDIRETOS

e METODO EVOLUTIVO: Aquele em que a composi¢cdo do valor total do
imovel é feita a partir do valor do terreno considerados custo de reproducao
das benfeitorias e o fator de comercializag&o respectivo.

e METODO DA RENDA: Aquele em que o valor do imdvel € obtido com base
na capitalizacdo presente de determinacdo do periodo de capitalizacdo e
taxa de desconto a ser utilizada sua renda liquida, real ou prevista tendo

como aspecto fundamental.

e METODO INVOLUTIVO: Aquele baseado em modelo de estudo de
viabilidade técnico econdmico para apropriagdo do valor do terreno,
alicercado no seu aproveitamento eficiente, mediante hipotético
empreendimento imobiliario compativel com as caracteristicas do imovel e

com as condi¢des do mercado.

e METODO DA QUANTIFICACAO DO CUSTO: Identifica o custo do bem ou
de suas partes por meio de orcamento sintéticos ou analiticos a partir das

guantidades de servicos e respectivos custos diretos e indiretos.

8. PROCEDIMENTOS PARA AVALIACAO

Tendo em vista o retro descrito, deduzimos que, no caso vertente, o
justo valor corresponde ao valor Unico nelas conceituado o qual por sua vez, é

igual ao valor do mercado.

R. Emilia Marengo, n° 260 - 14° And. - Cj. 143 - Tatuapé - Sdo Paulo - CEP 03336-000
Fone / Fax (011) 2671-1616 com. - E-mail = fabio@martin.eng.br

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por FABIO MARTIN e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 14/04/2020 as 22:14 , sob o nimero WJMJ20404829350

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0081555-06.2018.8.26.0100 e codigo WNMiWIUa.



fls. 440

Fabio Martin

Engenheiro Civil - CREA 5060203570

Em outras palavras, este ultimo equivale também ao valor real que se
definiria em um mercado de concorréncia perfeita, caracterizada pelas

seguintes premissas:
e Homogeneidade dos bens levados a mercado.

¢ Numero significativo de comprador e vendedor, de tal sorte que ndo possam

normalmente ou em grupos, alterar o mercado.
e Inexisténcias de influéncias externas.

e Racionalidade dos participantes e conhecimento absoluto de todos sobre o

bem, o mercado e a tendéncia deste.

e Perfeita mobilidade de fatores e de participantes oferecendo liquidez, com

plena liberdade de entrada e saida do mercado.

As etapas para realizar a avaliacdo do imével em questéo se dividem em:
e Vistoria
e Coleta de Dados
e Andlise dos Dados

e Formacéo de opinidao de valor e etc.

8.1. VISTORIA

A vistoria é imprescindivel para a realizacdo do trabalho de avaliacéo,
em casos excepcionais, quando for impossivel o acesso ao bem avaliando,
admite-se a adocdo de uma situacdo paradigma, desde que explicitado no

laudo.
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8.2. COLETA DE DADOS

Em continuidade aos trabalhos de avaliacdo é efetuada a coleta dos
dados relativos as caracteristicas de cada um dos bens em andlise, verificando
plantas, documentos, projetos, enfim, tudo que possa esclarecer os aspectos

relevantes para a avaliacao.
Na coleta de dados é importante ressaltar:
e Pesquisa
e Situacdo mercadoldgica
e Dados fisicos — funcionais

e Dados de mercado

8.2.1. PESQUISA

E recomendavel que seja planejada com antecedéncia, tendo em vista
as caracteristicas do bem avaliando, disponibilidade de recursos, informacdes
e pesquisas anteriores, plantas e documentos, prazo de execuc¢ao dos servicos
e etc.

8.2.2. SITUACAO MERCADOLOGICA

Na coleta de dados de mercado relativos as ofertas sédo recomendaveis
buscar informacbes sobre o tempo de exposicdo no mercado e, no caso de
transacoOes, verificar a forma de pagamento praticada e a data em que

ocorreram.

8.2.3. DADOS FISICOS - FUNCIONAIS

Sédo aqueles que se referem as caracteristicas fisicas e funcionais do

imoével.
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A coleta desses dados € efetuada através de vistoria, que é

imprescindivel para a realizacdo de uma boa avaliacao.

A vistoria tem como objetivo conhecer e caracterizar o bem avaliando e

sua adequacao ao segmento de mercado.

Durante as vistorias, o avaliador realiza o levantamento de dados
técnicos, caracteristicas fisicas, utilizacdo do bem e outros fatores relevantes

para a formacao do valor.

Na vistoria o avaliador anota: as caracteristicas do bem avaliando,
levantamento de dados técnicos, analisando também os aspectos voltados ao
estado de conservacdo e manutencdo, a NBR 14653-2 classificam esses

dados como variaveis dependentes e variaveis independentes.

8.2.4. DADOS DE MERCADO

A coleta de dados de mercado é feita através de uma pesquisa de

mercado.
Dentre os dados de mercado podemos destacar:
e Precos de materiais
e CotacOes de mao-de-obra
e Custos unitarios médios de construcao
e Taxas de juros
e Taxa de rendimento utilizado
e Ofertas de imoveis (venda/locacdo) comparaveis, etc.
As fontes fornecedoras de dados sdo bastante variadas tais como:

Revistas
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e Jornais

e Publicacbes especializadas
e Cartorios

e Tabelionatos

e Corretores de iméveis

e Proprietérios e inquilinos de iméveis comparaveis.

8.3. ANALISE DOS DADOS

Na coleta dos dados de mercado relativos as ofertas, recomenda-se a
busca de informagdes sobre o tempo de exposicdo no mercado e, no caso de
transacoes, verifica-se a forma de pagamento praticada e a data em que

ocorreram.

8.3.1. ASPECTOS QUANTITATIVOS

E recomendavel buscar um nimero razoavel de dados de mercado, com

atributos comparaveis aos do bem avaliando.

8.3.2. ASPECTOS QUALITATIVOS

Buscar dados de mercado com atributos mais semelhantes possiveis

aos do bem avaliando.

Identificar e diversificar as fontes de informac&do, sendo que as
informacbes devem ser cruzadas, tanto quanto possivel, com objetivo de

aumentar a confiabilidade dos dados de mercado.

Identificar e descrever as caracteristicas relevantes dos dados de

mercado coletados.
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Buscar dados de mercado de preferéncia contemporaneos com a data

de referéncia da avaliacao.

8.4. FORMACAO DE OPINIAO DE VALOR

Através da coleta de dados procede-se a analise dos mesmos,

definindo-se a avaliagdo por um ou mais métodos.

Esta definicdo é feita analisando-se a quantidade e a qualidade dos
dados de mercado, aliadas a experiéncia do avaliador, objetivo do trabalho,
métodos a serem adotados, precisdo, fundamentacdo e os tratamentos

matematicos a serem empregados.

8.4.1 TRATAMENTOS MATEMATICOS

Os tratamentos matematicos podem ser subdivididos em duas grandes

correntes.

8.4.2. TRATAMENTO POR FATORES (MET. CLASSICA)

Envolve a aplicagcdo de fatores e critérios, instituidos a partir da
observacéo do comportamento do mercado imobiliario ao longo dos anos, ou a
partir de estudos especificos referendados pelo IBAPE, sendo a amostra

saneada ao final dos céalculos.

8.4.3. TRATAMENTO CIENTIFICO

Valer-se de metodologia cientifica, principalmente de estatistica
inferencial, pois no referido tratamento, a prépria amostra revela qual o

comportamento do valor em funcéo de cada variavel considerada.
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9. SITUACAO E DESCRICAO DO IMOVEL AVALIANDO

9.1. LOCALIZACAO

Os imoveis avaliando situam-se na Avenida Sao Luis, 153 — Condominio
Edificio Metropolitano e Galeria Metropole - Republica — Sdo Paulo - SP,

constituido por terreno (fracdo ideal) e benfeitorias.

9.2. CARACTERISTICAS DA REGIAO

A regido possui densa atividade comercial, dotada de edificios

comerciais e galerias com comércio variado e prestadores de servicgos.

Sua principal referéncia é estar inscrita dentro da geometria formada

pela Avenida Sao Luis, Praca Dom José Gaspar e Rua Basilio da Gama.

9.3. ZONEAMENTO

Segundo a legislacdo de uso e ocupacdo do solo em vigor, Lei
16.402/16, o local é tido como “ZONA DE CENTRALIDADE - ZC”.

9.4. ACESSIBILIDADE

O acesso a regiao onde se localiza o imovel é feito pela Avenida Sao
Luis, Pragca Dom José Gaspar e Rua Basilio da Gama.

9.5. MELHORAMENTOS PUBLICOS

O local é provido de todos os melhoramentos publicos, a saber:

Redes de agua potavel, aguas pluviais, esgotos, sanitarios, gas de rua,
energia elétrica, iluminacdo publicas, telefone, sarjetas, guias, pavimentacao
asféltica, passeios publicos, coleta de lixo, correio, transporte coletivo e TV a

cabo.
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9.6. CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS

As caracteristicas construtivas dos imoOveis em questdo estdo
classificadas conforme o Estudo de Valores de Edificacbes de Iméveis Urbanos
do ( IBAPE-SP ) no ano de 2017, conforme indicado na TABELA 1.

Imovel Mat:]locula Fls. Classificacdo IBAPE- SP
Conunto | 4683 | 2991306
Corggmo 8553 | 318/328
Conjunto Comercial, Servico e Industrial / Escritorio

34 75982 285/292 / Padrdo Médio c/ Elevador

Conjunto

112 66410 | 293/298
Conjunto

113 12940 | 329/335

Vaga 78 22454 340/343

Box 97 90467 344/347

Comercial, Servico e Industrial / Escritorio

Box 100 41524 | 307/313 / Padrdo Médio s/ Elevador

Lojal 90461 314/317

Loja 2 90462 336/339

TABELA 1 - Classificagdo dos im@veis avaliando.

9.7. BENFEITORIAS

A localizacéo e areas privativas dos iméveis envolvidos estdo resumidas
na TABELA 2.

; Matricula Area L
Imével o Fls. Localizacao
n (m2)
Conjunto 31 4683 29%/30 135,31
Conjunto 33 8553 31%/32 135,31 | 3° Andar - Edificio Escritorios
Conjunto 34 75982 2852/29 135,31
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; Matricula Area o
Imével o Fls. Localizacao
n (m2)
Conjunto 293/29
41 1 1 o
112 66410 8 35,3 11° Andar - Edificio
Conjunto 12940 329/33 13531 Escritorios
113 )
Vaga 78 22454 34%/ 341 3453
Box 97 o067 | 3443 34,53 Subsolo
Box 100 41524 302/31 34,53
Loja 1 90461 31‘;’ 311 39,08
1° Andar - Galeria
Loja 2 90462 33%’ 331 3302

TABELA 2 — Localizagio e Areas dos imdveis envolvidos.

10. AVALIACAO

Este Perito se utilizou tecnicamente das Normas da ABNT (NBR-
14.653/2.011 — Avaliacdo de Bens — Parte -01) e (Avaliacdo de Bens — Parte -

02: Iméveis Urbanos).

Outras Normas também complementaram o trabalho deste
Signatario, como a (Norma dos Procedimentos Gerais do IBAPE-2.005), e os
Estudos de Valores de Edificagdes de Iméveis Urbanos (IBAPE-2.017).

10.1. METODO COMPARATIVO DIRETO DOS DADOS DE
MERCADO

Conforme a transcricdo da Norma de Procedimentos Gerais do
IBAPE (Instituto Brasileiro de Avaliacbes e Pericias) pode-se definir, como
METODO COMPARATIVO DIRETO DOS DADOS DE MERCADO:

A identificagdo do valor de mercado do bem por meio dos atributos que
influenciam a tendéncia de formacé&o do valor de mercado, naquele local e data

de referéncia, através dos elementos comparaveis, que sao admitidos como
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representantes da referida tendéncia. Quaisquer evidéncias de infracdo desta
exigéncia devem ser obrigatoriamente investigadas, para esclarecer se 0
elemento em questdo € um “outlier” ou indica uma nova tendéncia, néo
detectada pelos demais. Este método é o elegivel na identificacdo do valor de
mercado de terrenos, casas padronizadas, lojas, apartamentos, escritorios,
terras nuas, em propriedades rurais, maquinas, veiculos, entre outros bens,

sempre que houver dados semelhantes ao avaliando.” (sic)
Este Perito transcreve o conceito de VALOR DE MERCADO:

“Quantia mais provavel pela qual se negociaria voluntariamente e
conscientemente um bem, numa data de referéncia, dentro das condi¢cées do
mercado vigente, ou seja, o valor de mercado é Unico, muito embora existam
outros valores para mesmo imovel dependendo da finalidade da avaliagdo”.

(sic)

10.1.1. DOS CALCULOS DA AVALIACAO

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

na demanda, este Perito se utilizou:

- de uma ficha de pesquisa, contendo 06 (seis) elementos comparativos

diretos de dados de mercado, conforme os Anexos - | e Il;

- de uma planilha de homogeneizacdo dos fatores, que levam em
consideragao, variaveis que serdo devidamente demonstradas, conforme o0s

(Anexos - | e II);

- de fotos ilustrativas de todos os elementos comparativos diretos de
dados de mercado, proveniente de pesquisas “in loco” ou na internet no més de

fevereiro de 2020.

R. Emilia Marengo, n° 260 - 14° And. - Cj. 143 - Tatuapé - Sdo Paulo - CEP 03336-000
Fone / Fax (011) 2671-1616 com. - E-mail = fabio@martin.eng.br

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por FABIO MARTIN e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 14/04/2020 as 22:14 , sob o nimero WJMJ20404829350

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0081555-06.2018.8.26.0100 e codigo WNMiWIUa.



fls. 449

Fabio Martin

Engenheiro Civil - CREA 5060203570

10.1.1.1. DAS FORMULAS ORIUNDAS DOS ANEXOS - (1 e )

Na ficha de pesquisa dos elementos comparativos, este Perito se utilizou
de definicdo da Norma da ABNT-NBR/14.653-2/2.004, onde:

‘A superestimativa dos dados de oferta (elasticidade dos negdcios)
devera ser descontada do valor total pela aplicacdo do fator médio observado
no mercado. Na impossibilidade da sua determinacao, pode ser aplicado o fator

consagrado de 0,90 (desconto de 10% sobre o prego original pedido)”. (sic)

Ou seja, este Perito utilizou como fator oferta f(o) = 0,90, conforme os

Anexos - | e ll.

Na planilha de homogeneizacdo dos fatores, este Perito considerou

como variaveis, os fatores de obsolescéncia f(obs) e padrao construtivo f(p.c).

Para o tratamento dos fatores de obsolescéncia e padrdo construtivo,
este Perito se utilizou da seguinte férmula de correcédo, onde o indice corrigido
€ obtido através da divisdo entre o indice avaliando pelo comparativo,

conforme:

indice corrigido = (indice avaliando)

(indice comparativo)

Para a obtencéo de tais indices, este Perito se utilizou do consagrado
“Estudos de Valores de Edificacdes de Iméveis Urbanos do (ano de 2.007) do

IBAPE, (Instituto Brasileiro de Avaliag6es e Pericias), conforme o Anexo-VIII”.
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Quanto a obtencédo dos valores unitarios homogeneizados (R$/m?), este

Perito se utilizou da seguinte formula, conforme:

Valor unitario homogeneizado (R$/m?) =

Valor unitario (R$) x f (total)

Apos a obtencdo do produto do valor unitario homogeneizado (R$/m?2),
verifica-se a necessidade de saneamento da amostra ou nao, desde que a
mesma, ndo extrapole o intervalo caudal, estipulado conforme a tabela-06,
(pagina n° 20) da ABNT-NBR-14.653-2/2.004 (Norma de Avaliacdo de Bens —
Parte-02-Imoveis Urbanos):

“Tabela-06 — Graus de precisdo da estimativa de valor no caso de
utilizacao de tratamento por fatores (ABNT- NBR 14.653-2/2.004)”. (sic)

o Grau
Descrigao

Amplitude do
intervalo de
confianca de 80%
em torno do valor
central da
estimativa.

<30% 30% - 50% 50%>

Nota: Observar subsecao 9.1.

No caso desse laudo de avaliagéo judicial, este Perito atingiu o grau de

precisao (ll) no trabalho, ou seja, <30%.

Pois conforme os Anexos - | e Il, este Perito conseguiu restringir em + ou

— (20%), o intervalo de confianca em torno do valor central da estimativa:
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“Tabela-04 — Graus de fundamentacdo no caso da utilizagcdo de
tratamento por fatores (ABNT- NBR 14.653-2/2.004)". (sic)

Item Descricao Grau
1l Il I
Completa Completa ~
. guanto aos Adocéao de
Caracterizacdo do | quanto a todas : ~
1 Ny . L fatores situacao
imével avaliando as variaveis . )
. utilizados no paradigma
analisadas
tratamento
Caracteristicas
. . Podem ser
Caracteristicas | conferidas por .
. o utilizadas
Coleta de dados de conferidas profissional L
2 : caracteristicas
mercado pelo autor do credenciado )
fornecidas por
laudo pelo autor do :
terceiros
laudo
Quantidade minima
de dados de
3 mercado 12 6 3
efetivamente
utilizados
Apresentacao Apresentacio Ap_resenta(;:ao
de de de informacdes
informacdes . ~ relativas a todas
. informacdes
e relativas a . as
Identificagao dos relativas a -
4 todas as caracteristicas
dados de mercado P todas as
caracteristicas . dos dados
caracteristicas
dos dados correspondentes
. dos dados
analisadas . aos fatores
analisadas i
com foto utilizados
Extrapolacio Admitida para
5 polag Nao admitida apenas uma Admitida
conforme B.5.2 —
variavel
Intervalo admissivel
g | Paracadafatore | 44,419 | (80a1,20 0,50 a 1,50

para o conjunto de
fatores

Nota: Observar subsecao 9.1.
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Portanto, o laudo de avaliacdo judicial atingiu no minimo 09 (nove)

pontos, conforme a tabela abaixo:

“Tabela-05 - Enquadramento dos laudos segundo seu grau de
fundamentac&o no caso de utilizagdo por tratamento dos fatores (ABNT- NBR
14.653-2/2.011)". (sic)

Graus 1l Il I

Pontos Minimos 15 9 6

Itens obrigatérios | Itens 3,5 e 6 com
no grau 0s demais no
correspondente | minimo no grau |l

Iltens 3,5e 6 no | Todos, no minimo
minimo no grau Il no grau |

Nota: Observar subsecao 9.1.

R. Emilia Marengo, n° 260 - 14° And. - Cj. 143 - Tatuapé - Sdo Paulo - CEP 03336-000
Fone / Fax (011) 2671-1616 com. - E-mail = fabio@martin.eng.br

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por FABIO MARTIN e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 14/04/2020 as 22:14 , sob o nimero WJMJ20404829350

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0081555-06.2018.8.26.0100 e codigo WNMiWIUa.



fls. 453

Fabio Martin

Engenheiro Civil - CREA 5060203570

11. CONCLUSAO

Sendo assim, aliado a documentacao oferecida no presente laudo de
avaliacdo judicial, conclui-se que o justo, real e atual valor de mercado dos
imoveis (salas e lojas), sito a Avenida S&o Luis, 153 — Condominio Edificio
Metropolitano e Galeria Metropole — Republica — Sdo Paulo — SP, considerando

o valor da transacao a vista, é de:

Imovel Mat;:f“'a Valores (R$)
Conjunto Quatrocentos e Noventa Mil
31 4683 R$ 490.850,00 Oitocentos e Cinquenta Reais
Conjunto Quatrocentos e Noventa Mil
33 8553 R$ 490.850,00 Oitocentos e Cinquenta Reais
Conjunto Quatrocentos e Noventa Mil
34 75982 R$ 490.850,00 Oitocentos e Cinquenta Reais
Conjunto 66410 R$ 520.500,00 Qumhentos e Vinte Mil e Quinhentos
112 Reais
Conjunto 12940 R$ 520.500,00 Qumhentos e Vinte Mil e Quinhentos
113 Reais
Loja 1 90461 R$ 280.060,00 guzgntos e Oitenta Mil e Sessenta
eais
Loja 2 90462 R$ 243.080.00 Dgzentos e _Quarenta e Trés Mil e
Oitenta Reais

Data Base: Fevereiro / 2020

R. Emilia Marengo, n° 260 - 14° And. - Cj. 143 - Tatuapé - Sdo Paulo - CEP 03336-000
Fone / Fax (011) 2671-1616 com. - E-mail = fabio@martin.eng.br

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por FABIO MARTIN e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 14/04/2020 as 22:14 , sob o nimero WJMJ20404829350

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0081555-06.2018.8.26.0100 e codigo WNMiWIUa.



Fabio Martin

Engenheiro Civil - CREA 5060203570

fls. 454

Com relacdo as vagas de garagem, constatou-se que o valor unitario

corresponde a 50% do valor médio do metro quadrado da regido, sendo assim,

€ possivel afirmar que o valor da vaga sera de R$ 2.902,08 ( Anexo Il — limite

inferior) x 34,53 / 2 = R$ 50.106,47 (cinquenta mil cento e seis reais e quarenta

e sete centavos).

Consequentemente, aliado a documentacgéo oferecida no presente laudo

de avaliacdo judicial, conclui-se que o justo, real e atual valor de mercado do

imovel, das vagas de garagem (box), sito a Avenida Sao Luis, 153 -

Condominio Edificio Metropolitano e Galeria Metropole — Republica — Sé&o

Paulo — SP, considerando o valor da transacgéo a vista, é de:

Imovel Mat;ig: U Valores (R$)
Vaga 78 22454 R$ 50.100,00 |Cinquenta Mil e Cem Reais
Box 97 90467 R$ 50.100,00 |Cinquenta Mil e Cem Reais
Box 100 41524 R$ 50.100,00 |Cinquenta Mil e Cem Reais
Data Base: Fevereiro / 2020
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12. RESPOSTA AOS QUESITOS DAS PARTES

13.1. RESPOSTA AOS QUESITOS DO REQUERIDO
(FLS. 362 DOS AUTOS)

1) Qual o valor encontrado para os imoéveis matriculas nos. 75.982, 66.410,

4.683,41.524, 90.467, 90.461, 8.553, 12.940 e 22.4547

R — Os valores dos imoéveis estao resumidos na tabela abaixo.

Imovel Mat;:f“'a Valores (R$)
Conjunto Quatrocentos e Noventa Mil
31 4683 R$ 490.850,00 Oitocentos e Cinquenta Reais
Conjunto Quatrocentos e Noventa Mil
33 8553 R$ 490.850,00 Oitocentos e Cinquenta Reais
Conjunto Quatrocentos e Noventa Mil
34 75982 R$ 490.850,00 Oitocentos e Cinquenta Reais
Conjunto 66410 R$ 520.500,00 Qumhentos e Vinte Mil e Quinhentos
112 Reais
Conjunto 12940 R$ 520.500,00 Qumhentos e Vinte Mil e Quinhentos
113 Reais
Loja 1 90461 R$ 280.060,00 Duzo_sntos e Oitenta Mil e Sessenta
Reais
Loja 2 90462 R$ 243.080,00 Dl_Jzentos e _Quarenta e Trés Mil e
Oitenta Reais
Vaga 78 22454 R$ 50.100,00 |Cinquenta Mil e Cem Reais
Box 97 90467 R$ 50.100,00 [Cinquenta Mil e Cem Reais
Box 100 41524 R$ 50.100,00 [Cinquenta Mil e Cem Reais
Data Base: Fevereiro / 2020
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2) Qual método empregado para avaliagdo?

R — O método utilizado é o comparativo direto de dados de mercado.

3) Qual o valor venal dos imdveis?

R — O valor venal dos imoéveis em questdo ndo faz parte do escopo desta

pericia.

fls. 456

4) No prédio em que estdo localizados os imoveis, qual o valor do metro

quadrado?

R — Para as salas comerciais o valor do metro quadrado é de R$ 3.627,60

(Trés Mil Seiscentos e Vinte e Sete Reais e Sessenta Centavos). Ja para

as lojas o valor do metro quadrado é de R$ 7.166,35 (Sete Mil Cento e

Sessenta e Seis Reais e Trinta e Cinco Centavos).

5) Qual o padrao de construcdo dos iméveis?

R — O padrdo construtivo dos imoveis em questdo estda resumido na

tabela abaixo.

Imével Matn(zul A Classificacao IBAPE- SP
an (m?2)
conunto | 4683 | 135,31
31
conunto | geez |135,31
33
Conjunto Comercial, Servigo e Industrial / Escritorio /
34 75982 113531 Padréo Médio c/ Elevador
Conjunto
112 66410 |]135,31
Conjunto
113 12940 135,31
Vaga 78 | 22454 | 34,53
Box 97 | 90467 | 34,53 c al Servi industrial / Escritorio /
omercial, Servico e Industrial / Escritorio
BOX_ 100 | 41524 ] 34,53 Padréo Médio s/ Elevador
Lojal 90461 | 39,08
Loja 2 90462 | 33,92
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13. ENCERRAMENTO

Nada mais havendo a esclarecer, encerro o presente Laudo de
Avaliacdo Judicial, sendo que o0 mesmo consta de 27 ( vinte e sete ) folhas
deste papel, impressas no anverso destas, acompanham o presente 08 ( oito )
anexos, conforme descritos abaixo, sendo todas as folhas digitalizadas, exceto

esta Ultima que vai tambédatada e assinada.

Anexo I - Pesquisa de Elementos Comparativos (Salas)
Anexo I - Pesquisa de Elementos Comparativos (Lojas)
Anexo i - Tabela Homogeneizacédo Fatores (Salas 3° Andar)
Anexo v - Tabela Homogeneizacédo Fatores (Salas 11° Andar)
Anexo \% - Tabela Homogeneizacéo Fatores (Loja n° 1)

Anexo Vi - Tabela Homogeneizacéo Fatores (Loja n° 2)

Anexo Vil - Croqui da Localizacdo Geografica

Anexo Vil - Documentacao Fotografica

Sao Paulo, 27 de margo de 2020.

Eng. Me. Fabio Martin
Engenheiro Civil
CREA n° 5060203570
Membro titular do (IBAPE) n° 868
Pés Graduado em Pericias de Engenharia e Avaliagbes - FAAP
Mestre em Habitag&o, Planejamento e Tecnologia da Construgéo Civil — IPT/USP.
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PRACA DOM JOSE GASPAR - 18° ANDAR

135,31

PLANILHA DOS ELEMENTOS COMPARATIVOS | mar/20
Area (m’)
IMOVEL VAORDE [ oy OR OFERTA
PR AVENIDA SAO LUIS, 153 - CJS 31, 33, 34 135,31 OFERTAOU el VALOR DE
JANDO NEGODID REALIZACO MERCADO {RS)
REALIZADO (RS}
IDGRADOUROS| VILA CURUCA
FICHAS DOS ELEMENTOS COMPARATIVOS
550.000,00 | 0,9 | 495.000,00

i
DEsiigNe Sala Comercial
nterna
= Garagem |SemVaga de Garagem
Z Padrs
& WENG Médio no intervalo médio de REN (2.1.3) - BAPE ¢ /elevador
construtivo
idade em (%) da £2ado de JAIeRaphar S
58% Noroes v “a Reane
vida referendal; coasnvio Srmpger
Data
Comate  |J), Ncolau Imdvels {11) 3259-7099
16/03/2020
AV. IPIRANGA, 344 - ED. ITALIA - 20° ANDAR 149,00
D,es“@o Sala Comerclal
nterna
~
§ Garagem |Sem Vaga de Garagen
o Padrso )
o Médio nointervalo médio de REN (2.1.3) - BAPE cfeievador
construtivo
ldade em (%) da £xtado do
vida referendal: o2% conwrvacio po
Qualitec Consultoria Imob (11) Data
Comato
38220930 16/03/2020
RUA SETE DE ABRIL, 97 100,00
FOTO
Pescnqﬁo Sala Comercial
mnterna
-
: Garagem |Sem Vaga de Garagem
3 Padrio . g
" Médho nointervalo médio de REN (2,13} - BAPE cfelevador
construtivo
Lotie Regdr
idade em (%) da 60% Exado de &nn\":rum:ﬂ:a)m
vida referendial: comsenvaclio Sioies
Data
Cotate  |VGV Iméves (11} 2501-0305
16/03/2020
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PLANILHA DOS ELEMENTOS COMPARATIVOS | mar/20
IMOVEL Area (m) VALOR 0F
AVENIDA SAO LUIS, 153 - €IS 31, 33, 34 ENTOR OPSRTA
AVALIANDO 13531 OFERTAOU g VAIOR DE
NEGOCO NALEADD MERCADO (RS)
MEALIZADO (R}
LOGRADOUROS| VILA CURUCA
FICHAS DOS ELEMENTOS COMPARATIVOS
550.000,00 ] 0,90 | 495.000,00
RUA DR. BRAULIO GOMES, 25 7° ANDAR 112,00
FOTO
Dgs:r@o Sala Comercial
interna
-
= Garagem |Sém Vaga de Garagem
g Padrio b
L Médio nointervalo média de REN (2.1.3) - IBAPE ¢ felevadar
construtivo
\dade em (%) da = Estado de “*f:':;_"::‘;;m
vida referendal: consrvacio | Smgles b
. Remax Central Life (11) 99427- Data
Contato
6283 16/03/2020
535.000,00 ] 0,90 [ 481.500,00
PRACA DOM JOSE GASPAR - 8° ANDAR 135,31
FOTO
Descrigia Sala Comercial
interna
Ll
x Garagem |S5eém Vaga de Garagem
5 Padra
= O IMédio no intervalo médio de REN {2.1.3) - IBAPE ¢ felevador
construtivo
Idade em [{%) da Estado de
vida referendal; s conmrvagiio o
Data
Contato  |Vander (11) 99616-2929
16/03/2020
RUA CORONEL XAVIER DE TOLEDO, 264 -6" 95.00
ANDAR f
S Sala Comercial
interna
>y
g Garagem |5em Vaga de Garagem
g Padrso -
o ~ [Médo nointervalo médio de REN {2.1.3) - IBAPE ¢ felewdor
construtivo
Idade em (%) da sg% Estado de “0:";;:::‘?;0
vida referendial: consenaclio Shmoles. a
Data
Comtate |Prediar {11) 3107-3721
16/03/2020
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PRACA DOM JOSE GASPAR - SUBSOLO

44,00

PLANILHA DOS ELEMENTOS COMPARATIVOS I mar/20
Area (m)
IMOVEL VALORDE | & rOROFERTA

AVALIANDO AVENIDA SAO LUIS, 153 - LOJA L 39,08 OFERTA OU penpesis iy VALOR DE

NEGOCIO CAuIADO | MERCADO S
REAUZADO (RS
LOGRADOURCSVILA CURUCA
FICHAS DOS ELEMENTOS COMPARATIVOS

385.000,00 0,90 ] 346,500,00

Descrigdo
Intema Loja
g Garagem [Sem Vaga de Gamagem
Padrdo Médio no intervalo médiode REN (2,1.3) - IBAPE JJelevador
construtivo
Idade em (%) da Estado da
% 8 -
vida referencial: i conservaio b, <
Data
Contato  |R Sowuza Imévess {11) 3255-7716
16/03/2020
PRACA DOM JOSE GASPAR - SUBSOLO 45,00
Cescrigdo .
interna tya
~
; Garagem [Sem Vaga de Garagem
2 packite Mésio no intervalo médiode RSN (2.1,3) - IBAPE o/elevador
construtivo
Idade em (%) da £ado do T Regas &
58% Nopies Rarvdo de Red ¥ a6
vida referencial: conservachio 5 moves
Data
Contato R Souza Imdvess {11) 3255.7716
16/03/2020
PRACA DOM JOSE GASPAR - SUBSOLO 34,00
Descricio 3
interna Laja
-
g Garagem |Sem Vaga de Garagem
= Padrk? Médio no intervalo médiode RSN {2.1.3) - IBAPE ffelevador
con strutivo
T Negiar o
Idade em (%) da 58% Estadh de Nbonss R ovia de Reo aon
vida referencial: conservachio R
Data
Contsto  |Framil (11) 31553030
16/03/2020
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PLANILHA DOS ELEMENTOS COMPARATIVOS J mar/20
IMOVEL Ares (m’) VALOR DE
= FATOR OFERTA

AVALIANDO AVENIDA SAO LUIS, 153 - LOJA 1 39,08 o:m.%u ounesocw | | ‘v:cl‘o:o oE

REAUZADO L
REAUZADO (RS)
LOGRADOUROS|VILA CURUCA
FICHAS DOS ELEMENTOS COMPARATIVOS
] 1.250.000,00 ] 0,90 [ 1,125.000,00
PRACA DOM JOSE GASPAR - TERREO 146,00 s
For

Descrigdo

Descricdo

interna LO}G
-
; Garagem |Sem Vaga de Garagem
o Padra
-~ o 30 Médio no intervalo médio de R8N {2:1.3) - 1BAPE ¢/elewador
construtivo
Ew Regiar o
Idade em (%) da s8% Estado do s e i
vida referencial: conservagiio Sinles
Data
Contato Roberto (11} 996315206
16/03/2020

interna Lojs
-
5 Garagem [Sem Vaga de Garogem
=
v
= Padrdo Médo no inteevalo médio de RSN (2.1.3) - 1BAPE ¢/elevador
construtivo
. EEw Regiar e
Idade em (%) da 8% £stado de Ryt
vida referencial: consenvaglio Sirehes
Data
Contate  |Adriana Gueratto (11) 32595157
16/03/2020
350.000,00 | 0,90 l 315.000,00
PRACA DOM JOSE GASPAR - 1° PAV 47,00
FOTO
Descrican .
interna Lojs
=
§ Garagem [Sem Vaga de Garsgom
o
- Padrdo Médio no intervalo médio de RSN {2.1.3) - 1BAPE felevador
construtivo 3
Idade em (%) da Estade do
vida referencial: 8% consereacio o
Data
Contato Ana(11)99787.9927
16/03/2020
4500000 | 090 | 310.500,00
PRACA DOM JOSE GASPAR - 1° PAV 44,00
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ELEMENTOS COMPARATIVOS
VALOR DE 1DADE {PADRAD v
TEM AREA OFERTA OU VALOR EM (%) !SIDA:)O X F {OBSO| CONSTRU (::D ¢ 0:":::;) U::'I':'Ro
UNL (m") 00 LMTARD [OAVDA CONSER- | C1aCAO uschy-| TVO)- CONS- |{TOTAL)| HOMOGENE- SANEADO
REALIZADO ®$) REFE- VACAO cia) REN TR 2ADO (RS fo) (RS/m*)
(R$) RENCIAL PBAPE)
Vo
PRACA DOM JOSE GASPAN - 18" ANDAR
1
135,31 | 495,000,400 I 345827 [ SE% | d Ic.mwlo,ou:' 18360 l l,mlu.ﬂial 3449, 7% 3476
AV, IPMRANGA, 344 - ED. ITALIA - 20" ANDAR
2
149 00 I £30.000,00 I 42319 l 6258 I ¢ [QGSS]Q,‘H%] 13380 l LCDOOIG}HSD[ 38359 3838551
RUASETE DE ABRIL 97
3
100,00 I 333 A)O.GOJ 38300 [ 60% ] d I 04?79]0.900)[ 18360 [ Lmoolo,sols[ 34695 3A 55
RUADR. BRAULIO GOMES, 257" ANDAR
4
112 00 | 495.000,00 I 421964 l 2% I d lun:nslo,swl 1538 I Lcmulo_s&szl 3828 152729
PRACA DOM JOSE GASPAR -§° ANDAR
5
13531 l 481,500,00 L 155,50 Lsn& I ¢ la,szsx] l.oocnl nseol chcx)l x.cmol 35585 1.558.50
RUA CORONEL XAVIER DF TOLEDO, 264 - 6" ANDAR
6
3500 ] 260.000,00 ] 378547 [ Ssx l d IQA%OIO.%!OI 12360 l LCDC»OI 09430] 387348 ERP L
PARADIGNIA - VALORES DE REFERENCIA
IMOVEL AVALIANDO
135,31 I I SE | [ I 0.&28!] | 13380 I
IDADE REFERENCIAL - PADRAD MEDIO 60 anos
IDADE REFERENCIAL - PADRAD SUPERIOR &0 anos
VALOR JUSTO DE VENDA AREA UTIL (m*) x VALOR UNITARIO SANEADO (RS/m?)
PADRAO SUPERIOR (2.1.3) NO INTERVALO MEDIO DE (R8N), COM ELEVADOR 1,836
VIDA REFERENCIAL I{r) (anos) 60 anos - VALOR RESIDUAL - “R" (20%)
VALOR UNITARIO MEDIO (RS$/m?) 3.627,60 | 3.622,60
DESVIO PADRAO + OU - 20% 130,89 130,89
VALOR UNITARIO DO PARADIGMA 3.627,60
VARIACAO (DESVIO PADRAO/MEDIA) (%) 3,61%
lumm INFERIOR COM -20% | RS 2.902,08 | |umrt SUPERIOR COM + 20% | R$4.353,12

VALOR DE VENDA NO MERCADO IMOBILIARIO

RS 490.850,44
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ELEMENTOS COMPARATIVOS
¥
VALOR DE OADE (PADRAD
ADO PA- v VA
mem| OFERTA OU VALOR | EM (%) ! F (OBSO| CONS TRU { PR o
ARA NGOQO unrazio foavioa| DEPRE- |, csctn- VO) - Ao ¢ UNTARD UNITANO
one (') CONSER- { CIACAO CONS- |(TOTAL)| HOMOGENE!- | SANEADO
e (#5) REFE | Vacko - R8N | rmum. ZADO (RS/w") | (R&/m?)
(RS} RENCIAL pBAPE)
Vo)
PRACA DOM JOSE GASPAK - 18" ANDAR
1
135,31 l 495 000,00 | 165827 | 58% [ Ll ]anaa| l,ooml 18360 l Laxml Lomol 365827 365827
AV. IPIRANGA, 344 - £0. ITAUW - 20" ANDAR
2
m.ool 630.000,00 | 422819 I 62% [ ¢ ]acs;]o,eusl 18380 ILCDOOIC”)?‘S[ £120,3% 412,36
RUA SETE DE ABRIL, 97
3
loo,ool 383 40,00 | 383400 ] 60% [ é ]n.nn[o,ssssl 13360 [Lm]ossse[ 357928 36725
RUA DR BRAULID) GOMES, 25 7° ANDAR
1
uz,ool 495.000,00 | 441984 | 82% I e ]o.as:slosm' 133@ | Laooolo,su'rl 406021 408021
PRACA DOM JOSE GASPAR -8° ANDAR
3
135,31 [ 48150000 | 3.550,50 I 5% [ ¢ ]asml x,osul 18360 | Lcmol |.aeocl 3738 377358
RUA CORONEL XAVIER DE TOLEDO, 264 - 6° ANDAR
6
85,00 [ 360.000,00 | 378547 l 58% [ d ]o.aase[mtm] 1836 I LCDOOI maool 37334 37847

PARADIGMA - VALORES DE REFERENCIA

IMOVEL AVALIANDO

o | [ [« o]

[ |

IDADE REFERENCIAL - PADRAO MEDIO 60 anos

IDADE REFERENCIAL - PADRAO SUPERIOR 60 anos

VALOR JUSTO DE VENDA AREA UTIL (m”} x VALOR UNITARIO SANEADO (RS/m’)

PADRAO SUPERIOR (2.1.3) NO INTERVALO MEDIO DE (R8N), COM ELEVADOR 1,836

VIDA REFERENCIAL Ir) {anos} 60 anos - VALOR RESIDUAL - "R" (20%)

VALOR UNITARIO MEDIO (RS/m?) 3.846,86 | 3.846,86
DESVIO PADRAO + OU - 20% 138,80 138,80
VALOR UNITARIO DO PARADIG MA 3.846,86
VARIACAO (DESVIO PADRAO/MEDIA) (%) 3,61%

|LIMlTE INFERIOR COM -20%

| R$3.07749 | |uUMITE SUPERIOR COM +20% | R$4.616,23 |

VALOR DE VENDA NO MERCADO IMOBILIARIO

RS 520.518,31
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Fone / Fax (011) 2671-1616 com. - E-mail = fabio@martin.eng.br
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ELEMENTOS COMPARATIVOS
¥
rof | ST | e |03 | |l 5| | R | ol
UnL (m") REALIZADO (85} REFE- C::tg;— asgho ) R8N Yc::,: {(TOTAL) ’m;:!, S‘A:;:‘(;O
{R$) RENCIAL PBAPE) Vo)
PRACA DOM JOSE GASPAR - SUBSOLD
' &4 00 I ]MIOO,.(KJJ 787500 I 58N J [ [0..'-281 I I,QO(DI L33 | |.<xmoJ lm[ TH7500 TA75.00
PRACA DOM JOSE GASPAR - SUBSO LD
: 4500 I 345, 500,00 l 7300 | 58% I d |0,A980|0,9‘i)| L3380 | L(X)OOIO_SGOI 726112 728112
PRACA DOM JOSE GASPAR -SUBSOLOD
" 3400 l 261.000,00 I 16 AT | 58% l L] IGA‘MO' o,suol 12360 I L(NOIO.QG&GI 12389 723894
PRACA DOM JOSE GASPAR - TERREO
4 146 00 [ H?S.OOQ&] 770548 I 5a% ] d [0.4980] 0,943)] 1838 [ L(X)OO] 0500[ 726629 726629
PRACA DOM JOSE GASPAR 1" PAV
g &7.00 l 315.000,00 I §70213 I 58% l < 10_52811 moml 18380 I Lmocl w(ml 570213 87213
PRACA DOM JOSE GASPAR -1° PAV
. 2300 310, 504,00 705682 58% d GA980 | 09430 | 18360 | 10000 | 05430 865480 6554 60
PARADIGMA - VALORES DE REFERENCIA
IMOVEL AVALIANDO
3908 I 5% ] ¢ lo,mll I 13360 I
IDADE REFERENCIAL - PADRAD MEDIO 60 anos
IDADE REFERENCIAL - PADRAD SUPERICR 60 anos
VALOR JUSTO DE VENDA AREA UTIL {m?) x VALOR UNITARIO SANEADO (RS/m?)
PADRAO SUPERIOR (2.1.3) NO INTERVALO MEDIO DE (R8N), COM ELEVADOR 1,836
VIDA REFERENCIAL I{r) (anos) 60 anos - VALOR RESIDUAL - “R" (20%)
VALOR UNITARIO MEDIO (RS/m?) 7.166,35 | 7.166,35
DESVIO PADRAO + OU - 20% 316,83 316,83
VALOR UNITARIO DO PARADIG MA 7.166,35
VARIACAQ (DESVIO PADRAO/MEDIA) (%) 4,42%
LIMITE INFERIOR COM -20% I R$5.733,08 | UIMITE SUPERIOR COM + 20% RS 8.599,62

VALOR DE VENDA NO MERCADO IMOBILIARIO

RS 280.060,85

R. Emilia Marengo, n° 260 - 14° And. - Cj. 143 - Tatuapé - Sao Paulo - CEP 03336-000

Fone / Fax (011) 2671-1616 com. - E-mail = fabio@martin.eng.br
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ANEXO VI

Fabio Martin
Engenheiro Civil - CREA 5060203570

R. Emilia Marengo, n° 260 - 14° And. - Cj. 143 - Tatuapé - Sdo Paulo - CEP 03336-000
Fone / Fax (011) 2671-1616 com. - E-mail = fabio@martin.eng.br
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ELEMENTOS COMPARATIVOS
v
VALOR DE IDADE (PADRAO
e OFERTA OU VALOR | M%) SWAD F {OBSO{ CONSTRU/ shi s -
ARIA BO00 a0 loavioa] OF | OEPRE- | e O3 - oRAO ¥ UNITARIO UNITARIO
omL {m?) i CONSER- | CIACAO | CONS- [(TOTAL)| HOMOGENE- | SANEADO
REALIZADO (RS) REFE- VACAD an) REN RU. ZADO (RS /o) (RY/m)
{R$) RENCIAL pRAPE) Vo)
PRACA DOM JOSE GASPAR -SUBSOLO
1
2400 l 346, 500,00 l 787500 | 54% l ¢ [qszsx'xml 18360 | n,oooolxowol 787500 ] 787500
PRACA DOM JOSE GASPAR - SUBSOLO
2
4500 I 346,500,00 ] 770000 I 58% ] e lo,molcsml 18360 I Loooo]om[ 226112 ] 726112
PRACA DOM JOSE GASPAR - SUBSOLO
3
34,00 l 261.000,00 I TEMAT | 58% I d lomolosml 15360 I Lmoo]a,uy;l 7.238%4 ] 723894
PRACA DOM JOSE GASPAR - TERRED
]
18600 I 1.1zs‘ooo,m| 7.705 43 [ 58% ] a [o,molo.eml 13380 l wooo]omo[ 726629 ] 726629

PRACA DOM JOSE GASPAR -1°PAV

4700 I 31500000 l 57013 I 58%

I ¢ I 0,5281'

IDOGJI ISJGOILCBOOIIDJDOI 670213 ] s7m A3

PRACA DOM JOSE GASPAR - 1" PAV

s3.00 [ 310,500,00 ] 70582 58%

l d G,4980

O,‘MSO[ 18360 I,MOO]OM[ 665460 ] 685450

PARADIGMA - VALORES DE REFERENCIA

IMOVEL AVALIANDO

339 l I 58%

[ o]

I 18360 |

IDADE REFERENCIAL - PADRAD MEDIO 60 anos

IDADE REFERENCIAL - PADRAO SUPERIOR 60 anos

VALOR JUSTO DE VENDA AREA UTIL {m?) x VALOR UNITARIO SANEADO (RS/m?)

PADRAO SUPERIOR {2.1.3) NO INTERVALO MEDIO DE (R8N), COM ELEVADOR 1,836

VIDA REFERENCIAL I{r) {ancs) 60 anos - VALOR RESIDUAL - "R" (20%)

VALOR UNITARIO MEDIO (RS/m?) 7.166,35 | 7.166,35

DESVIO PADRAD + OU - 20% 316,83 316,83

VALOR UNITARIO DO PARADIGMA 7.166,35

VARIACAO (DESVIO PADRAQ/MEDIA) (%) 4,42%

LIMITE INFERIOR COM -20% ] R$5.733,08 | LIMITE SUPERIOR COM + 20% RS 8.599,62

VALOR DE VENDA NO MERCADO IMOBILIARIO

RS 243.082,50
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ANEXO VI

Fabio Martin
Engenheiro Civil - CREA 5060203570

R. Emilia Marengo, n° 260 - 14° And. - Cj. 143 - Tatuapé - Sdo Paulo - CEP 03336-000
Fone / Fax (011) 2671-1616 com. - E-mail = fabio@martin.eng.br
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Fabio Martin
Engenheiro Civil - CREA 5060203570

Localizacdo do Condominio Edificio Metropolitano e Galeria Metropole.
Fone / Fax (011) 2671-1616 com. - E-mail = fabio@martin.eng.br

R. Emilia Marengo, n° 260 - 14° And. - Cj. 143 - Tatuapé - Sao Paulo - CEP 03336-000

=dificio Italia
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ANEXO VI

Fabio Martin
Engenheiro Civil - CREA 5060203570

R. Emilia Marengo, n° 260 - 14° And. - Cj. 143 - Tatuapé - Sdo Paulo - CEP 03336-000
Fone / Fax (011) 2671-1616 com. - E-mail = fabio@martin.eng.br
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Fabio Martin

Engenheiro Civil - CREA 5060203570

FOTO 2 — Vista do Edificio Metropolitano.

R. Emilia Marengo, n° 260 - 14° And. - Cj. 143 - Tatuapé - Sdo Paulo - CEP 03336-000
Fone / Fax (011 ) 2671-1616 com. - E-mail = fabio@martin.eng.br
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Fabio Martin

Engenheiro Civil - CREA 5060203570
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FOTO 3 — Identificacdo do Edificio Metropolitano.

FOTO 4 — Vlsta do acesso ao Edificio Metropolltano e Galeria Metropole a
partir da Praca Dom José Gaspar.
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Fabio Martin

Engenheiro Civil - CREA 5060203570

Gama.

FOTO 6 — Vista do acesso as garagens.
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Fabio Martin
Engenheiro Civil - CREA 5060203570

Fone / Fax (011 ) 2671-1616 com. - E-mail = fabio@martin.eng.br

R. Emilia Marengo, n° 260 - 14° And. - Cj. 143 - Tatuapé - Sdo Paulo - CEP 03336-000

FOTO 7 — Vista frontal da vaga n° 78.
FOTO 8 — Vista geral da vaga n° 78.



fls. 479

"2NIMINNM 061pgd 8 00T0'92Z'8'8T0Z°90-GSST800 0SS8204d 0 aw.iojul ‘op ojusWNd0eRIdUBIaU0DILIge/6d/eNbIpeISRd/Iq snl*dsh fess//:sdny aus 0 8ssaoe ‘[eulBLIO 0 JI8JU0d BIed
0SE62870V0ZCINCA OJBWNU O OS * $T:2Z Se 020Z/70/yT We opejodojoid ‘ojned OeS ap opels3 op eansne ap feungul 8 NILYVIA Olgv4 Jod syuswrenbip opeuisse ‘feuibuo op eidoa 9 ojuswnoop a1s3

i

) g4
= |
=
N s
e
§

Fabio Martin
Engenheiro Civil - CREA 5060203570

R. Emilia Marengo, n° 260 - 14° And. - Cj. 143 - Tatuapé - Sdo Paulo - CEP 03336-000
Fone / Fax (011 ) 2671-1616 com. - E-mail = fabio@martin.eng.br

FOTO 9 — Vista frontal do box (vaga) n° 97.
FOTO 10 - Vista geral do box (vaga) n° 97.
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Fabio Martin
Engenheiro Civil - CREA 5060203570

Fone / Fax (011 ) 2671-1616 com. - E-mail = fabio@martin.eng.br

R. Emilia Marengo, n° 260 - 14° And. - Cj. 143 - Tatuapé - Sao Paulo - CEP 03336-000

FOTO 12 — Vista do hall de circulacdo do 1° Andar.

FOTO 11 — Vista lateral da loja n° 1.
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Fabio Martin
Engenheiro Civil - CREA 5060203570

Fone / Fax (011) 2671-1616 com. - E-mail = fabio@martin.eng.br

R. Emilia Marengo, n° 260 - 14° And. - Cj. 143 - Tatuapé - Sao Paulo - CEP 03336-000

FOTO 14 — Vista das escadarias de circulacao da galeria.

FOTO 13 - Fachada frontal das lojas 1 e 2.
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Fabio Martin
Engenheiro Civil - CREA 5060203570

Fone / Fax (011 ) 2671-1616 com. - E-mail = fabio@martin.eng.br

R. Emilia Marengo, n° 260 - 14° And. - Cj. 143 - Tatuapé - Sdo Paulo - CEP 03336-000

FOTO 15 — Vista interna da loja 1 e 2.
FOTO 16 — Vista interna da loja 1 e 2.
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Fabio Martin
Engenheiro Civil - CREA 5060203570

R. Emilia Marengo, n° 260 - 14° And. - Cj. 143 - Tatuapé - Sdo Paulo - CEP 03336-000
Fone / Fax (011 ) 2671-1616 com. - E-mail = fabio@martin.eng.br

FOTO 17 — Vista frontal do box (vaga) n° 100.
FOTO 18 — Vista geral do box (vaga) n° 100.
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Fabio Martin
Engenheiro Civil - CREA 5060203570

Fone / Fax (011) 2671-1616 com. - E-mail = fabio@martin.eng.br

R. Emilia Marengo, n° 260 - 14° And. - Cj. 143 - Tatuapé - Sao Paulo - CEP 03336-000

FOTO 19 — Vista das portas de acesso aos conjuntos 33 e 34.

FOTO 20 — Vista da copa existente.



fls. 485

BNIMINNM 001po2 8 00T0°92°8'8T02 90-SSST800 0SSa204d 0 awlojul ‘op ojuswnooqeldualajuodluge/bd/renbipeised/iq-snl-dsh fesa/:sdny ais o assade ‘reulblio o Jiajuod ered
0S£62817070ZCINCM OJawnu o qos ‘ $T:2Z St 0202/70/7T Wa ope|odoloid ‘ojned oes ap opeis3 op BansnrC ap feungul @ NILYVIN Ol1gy4 Jod awuswienbip opeuisse ‘[eulblio op vidod 8 ojuawnoop 81s3

(N

1 ) I

Fabio Martin
Engenheiro Civil - CREA 5060203570
Al

Fone / Fax (011) 2671-1616 com. - E-mail = fabio@martin.eng.br

R. Emilia Marengo, n° 260 - 14° And. - Cj. 143 - Tatuapé - Sao Paulo - CEP 03336-000

FOTO 21 — Vista geral interna dos conjuntos 33 e 34 que estéo unificados.

FOTO 22 — Vista da sala existente.
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Fabio Martin
Engenheiro Civil - CREA 5060203570

R. Emilia Marengo, n° 260 - 14° And. - Cj. 143 - Tatuapé - Sao Paulo - CEP 03336-000
Fone / Fax (011) 2671-1616 com. - E-mail = fabio@martin.eng.br

FOTO 23 — Vista geral interna dos conjuntos 33 e 34 que estédo unificados.
FOTO 24 — Vista geral interna dos conjuntos 33 e 34 que estédo unificados.
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Fabio Martin
Engenheiro Civil - CREA 5060203570

Fone / Fax (011) 2671-1616 com. - E-mail = fabio@martin.eng.br

R. Emilia Marengo, n° 260 - 14° And. - Cj. 143 - Tatuapé - Sao Paulo - CEP 03336-000

FOTO 25 — Vista do acesso aos banheiros.

FOTO 26 — Vista da sala existente.
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Fabio Martin
Engenheiro Civil - CREA 5060203570

Fone / Fax (011) 2671-1616 com. - E-mail = fabio@martin.eng.br

R. Emilia Marengo, n° 260 - 14° And. - Cj. 143 - Tatuapé - Sao Paulo - CEP 03336-000

FOTO 27 — Vista da porta de acesso ao conjunto n° 112.

FOTO 28 — Vista geral da sala.
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FOTO 30 — Vista da porta de acesso ao conjunto n° 31.

FOTO 29 — Vista do acesso aos banheiros.
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FOTO 31 - Vista das salas existentes.
FOTO 32 — Vista das salas existentes.
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FOTO 33 — Vista das salas existentes.
FOTO 34 — Vista das salas existentes.
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FOTO 36 — Vista geral interna dos conjuntos 113 e 114 que estao unificados.

FOTO 35 — Vista das portas de acesso aos conjuntos 113 e 114.
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FOTO 37 — Vista geral interna dos conjuntos 113 e 114 que estdo unificados.

FOTO 38 — Vista geral interna dos conjuntos 113 e 114 que estao unificados.
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