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Controle n° 1881702 _ . .
iherzeio Lo headosio
JUEZ DE DIREITO

FABIO MARTIN, Engenheirc Civil registrado

no CREA scb o n°® 5060203570, perito judicial nomeado nos autos da agéo que

Y segue o procedimento ordinario, ajuizada por COMERCIO E
REPRESENTAGAO SAN GENNARO LTDA em face de CERAMICA

INDAIATUBA S/A, em curso perante esse MM, Juizo e respectivo Cartdrio,

tendo procedido as diligéncias e estudos que se fizeram necessarios ao cabal

cumprimento da honrosa tarefa que me foi confiada, vém mui respeitosamente

a presenga de V.Exa., apresentar as conclusfes a que cheguei por intermédio

e deste
LAUDO DE AV, R\\\/ﬂ
Rua Emilia Marengo, n® 260 - 14° Andar - Conj. 143 - Tatuapé - S&o Paulo - CEP 03336—00
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1. OBJETIVO

Apurar o justo, real e atual valor de venda para o imével, sito & Avenida
Nove de Julho, n® 40, Conjunto, n® 23-D (23° andar) no Bairro da Bela Vista na
Cidade de Sao Paulo, SP.

2. FINALIDADE

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

julgar com precisao.

3. CONTEUDO

O presente resumo geral das avaliagdes, bem como os conceitos gerais,
as normas e os meétodos utilizados nas avaliacbes dos bens, v80 a seguir

discriminados:

Normas utilizadas nesta avaliacao

» Definicdes Normativas

o Definigdes Gerais

» Melodologia

¢ Procedimentos para Avaliagéo

'$iginal, assinado digitalmente por JOSE EDUARDO EREDIA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 23/03/2021 as 12:02 , sob o nimero WYIP2

Para confefir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0005739-97.2018.8.26.0009 e cédigo YUPNopFK.

\ I"-‘

H
‘ %
S

Rua Emilia Marengo, n® 260 - 14° Andar - Conj. 143 - Tatuapé - Sao Paulo - CEP 03336;
Fone / Fax ( 011 ) 2671-1616 com. - E-mail = fabiomartin@terra.com.br



Y

fIs.@O@

Fabio Martin

Engenheiro Civil - CREA n° 5060203570

o Situacio e Descrigao do Imével Avaliando

s Avaliacdo

s Conclusdo
e Atestado

s Encerramento

4. NORMAS UTILIZADAS EM AVALIACOES

As normas utilizadas para avaliagdo neste laudo estdo a seguir
relacionadas e os valores, grau de fundamentagéo e precisao se enquadram no
nivel 1 {(um).

« NBR 14653 — 1 Avaliacao de Bens (Parte 1 — procedimentos gerais).
e NBR 14653 — 2 Avaliacao de Bens {Parte 2 — iméveis urbanos).

« NBR 14653 — 3 Avaliagdo de Bens (Parte 3 — Iméveis Rurais).

o Valores de Edificacdes de Iméveis Urbanos (IBAPE-SP verséo 2007).
« Avaliagao de Imoveis Urbanos (IBAPE - SP —2007).

« Codigo de Etica Profissional {IBAPE - SP - 2007).

» Leis de Zoneamento do Municipio de Sdo Paulo.
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5. DEFINICOES NORMATIVAS

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

5.1. AVALIACAO

F a andlise técnica, realizada por engenheiro de avaliacdes, para
identificar o valor de um bem, de seus custos, frutos e direitos, assim como
determinar indicadores da viabilidade de sua utilizagdo econdmica, para uma
determinada finalidade, situagéo e data.

5.2. ACESSORIOS

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

incorporado ou naoc a ele.

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 servico realizado num bem e que nao p

retirado sem destruicao, fratura ou dano.
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5.5. CAMPO DE ARBITRIO

Intervalo de variagdo no entorno do estimador pontual adotado na
avaliacao, dentro do qual se pade arbitrar o valor do bem, desde que justificado

pela existéncia de caracteristicas proprias nao contempladas no modelo.

5.6. CUSTO DIRETO DE PRODUGAO

Gastos com insumos, inclusive méo de obra, na produgéo de um bem.

5.7. CUSTO INDIRETO DE PRODUGAO

Despesas administrativas e financeiras, beneficios e demais 6nus e

encargos necessarios a producao de um bem.

5.8. CUSTO DE REEDIGCAO

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

0 estado em gue se enconfra,

5.9. CUSTO DE REPRODUGAO

Gasto necessario para reproduzir um bem, sem considerar eventual

depreciagédo.

Rua Emilia Marengo, n° 260 - 14° Andar - Conj. 143 - Tatuapé - Séo Paulp - CEP 03336
Fone / Fax { 011 ) 2671-1616 com. - E-mail = fabiomartin@terra.com.br

{000, |

g}

P217003:

d

Este documentq, € copia dg ;riginal, assinado digitalmente por JOSE EDUARDO EREDIA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 23/03/2021 as 12:02 , sob o nime|
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0005739-97.2018.8.26.0009 e cédigo YUPNopFK.



Y

R

=h
2

Fabio Martin

Engenheiro Civil - CREA n® 5060203570

5.10. DEPRECIAGAO

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

qualidade, ocasionadas por:
» DECREPITUDE: Desgaste de suas partes constitutivas, em conseqiiéncia
de seu envelhecimento natural, em condi¢cbes normais de utilizagdo e

manutencao.

« DETERIORACAQ: Desgaste de seus componentes em razdo de uso ou

manutengdo inadequado.

« MUTILACAO: Retirada de sistemas efou componentes originalmente

existentes.

¢ OBSOLETISMO: Superacao tecnolégica ou funcional.

5.11. ENGENHARIA DE AVALIACOES

Conjunto de conhecimentos tecnico-cientifico especializado aplicado a

avaliacao de bens.

5.12. ENGENHARIA LEGAL

Parte da engenharia que atua na interface técnica legal envolvendo

avaliages e toda espécie de pericias relativas a procedimentos judigciais.

Fone / Fax { 011 Y 2671-1616 com. - E-mail = fabiomartin@terra.com.br
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5.13. FATOR DE COMERCIALIZACAO

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

ou de substituigdo, que pode ser maior ou menor do que 01 (um).

5.14. HOMOGENEIZAGAO

Tratamento dos pregos observados, mediante a aplicagdo de
transformacées 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

Relatério técnico elaborado por engenheiro de avaliagoes.

5.16. LIQUIDAGAO FORCADA

Condicao relativa & hipdtese de uma venda compuiséria ou em prazo

menor gue 0 médio de absorgao pelo mercado.

5.17. MODELO DE REGRESSAO

Modelo utilizado para representar determinado fendmeno, com base
numa amostra, considerando-se as diversas caracteristicas mﬂf(enc:ia.
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5.18. PESQUISA

Conjunto de atividades de identificac8o, investigacao, coleta, selegao,
processamento, analise e interpretacao de resultados sobre dados de mercado.

5.19. TRATAMENTO DE DADOS

Aplicagdo 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 condigtes do

mercado vigente.

5.21. VALOR RESIDUAL

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

5.22. VANTAGEM DA COISA FEITA

Diferenca entre o valor de mercado e o cusio de reedicao de um bem,

f . 5
S, Ry
Y, B

quandc positiva.
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6. DEFINIGOES GERAIS

6.1. DEFINIGAO DE VALOR

Conceitualmente, a parte 1 (um) da Norma para Avaliagao 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¢cbes do

mercado vigente, ou seja, o valor de mercado é tnico, muito embora existam

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

6.2. DEFINICAO DE FATORES

No sentido de elucidagdo, discorremos abaixo sobre os fatores que

interferem direta ou indiretamente, na determinagdo do valor de bens

imobiliarios:

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

empregado, mao de obra de execuc¢do, depreciacao fisica, etc.

FATORES INDIRETOS: Sido resultantes das modifiCacées das
caracteristicas de determ;nadas regides, devidas a altera oes de\\rd‘ém

demografica, legal, social, politica ou econdmica do local, as quals tend%\}(

\\w oo L
h ‘
y

a valorizar ou desvalorizar o valor dos imdveis.
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6.3. GRUPOS DEFINIDORES

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

seguir;

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

em método basico.

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

o residual ou outros.

7. METODOLOGIA

Seja gual for o método a ser empregada, a base de todas as avaliagbes
& a comparacdo, independente de ser direto ou indireto, assim sendo de
acordo com a Norma NBR 14853-2 da ABNT, podemos duiilizar os seguintes

meétodos.

7.1. METODOS DIRETOS

7.1.1. METODO COMPARATIVO DIRETO

Aguele que define o valor ou o custo de um bem através @aragéo
com dados de mercado assemelhados quanto as caracteristica intrinseeag\~

extrinsecas desse bem.

Tacesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0005739-97.2018.8.26.0009 e cédigo YUPNopFK.
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« 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.

+ METODO COMPARATIVO DIRETO DE CUSTO: ldentificam o custo do
bem por meio de tratamentc técnico dos atributos dos elementos

comparaveis, constituintes da amostra.

7.2. METODOS INDIRETOS

e METODO EVOLUTIVO: Aguele em que a composicdo do valor total do
imovel & feitos a partir do valor do terreno considerados custo de

reproducao das benfeitorias e o fator de comercializacao respectivo.

» METODO DA RENDA: Aquele em que o valor do iméve! é obtido com base
na capitalizag&o presente de determinacéo do periodo de capitalizagéo e
taxa de desconto a ser utilizada sua renda liquida, real ou prevista tendo

como aspecto fundamental.

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

com as condigdes do mercado.

« METODO DA QUANTIFICACAO DO CUSTO: Identifica o custo do bem ou

de suas partes por meio de orcamento sintéticos ou analiticos a parti das
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8. PROCEDIMENTOS PARA AVALIAGAO

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

ao valor do mercado.

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

seguintes premissas:

Homogeneidade dos bens levados a mercado.

e Ndmero significativo de comprador e vendedor, de tal sorte que ndo possam

normalmente ou em grupos, alterar 0 mercado.

o Inexisténcias de influéncias externas.

¢ Racionalidade dos participantes e conhecimento absoluto de todos sobre o
bem, o mercado e a tendéncia deste.

+ Perfeita mobilidade de fatores e de participanies oferecendo liquidez, com

plena liberdade de entrada e saida do mercado.

As etapas para realizar a avaliacdo do imovel em guestado se dividem em:

s Vistoria

s Coleta de Dados

¢ Analise dos Dados

+ Formagao de opiniac de valor e etc.

Rua Emilia Marengo, n® 260 - 14° Andar - Conj, 143 - Tatuapé - Sdo Paulo - CEP 03336+00
Fone / Fax { 011 ) 26711616 com. - E-mail = fabiomartin@terra.com.br
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8.1. VISTORIA

A vistoria & imprescindivel para a realizagéo do trabalho de avaliagéo,
em casos excepcionais, quando for impossivel o acesse ao bem avaliando,
admite-se a adogéo de uma situagdo paradigma, desde que acordado enire as

partes e explicitado no laudo.

8.2. COLETA DE DADOS

Em continuidade acs trabalhos de avaliagao é efetuada a coleta dos
dados relativos as caracteristicas de cada um dos bens em analise, verificando
plantas, documentos, projetos, enfim, tudo que possa esclarecer os aspectos
relevantes para a avaliagao.

Na coleta de dados é importante ressaitar:
¢ Pesquisa
¢ Situacdo mercadolagica

¢ Dados fisicos — funcionais

o Dados de mercado

8.2.1. PESQUISA

=
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E recomendavel que seja planejada com antecedéncg ndo e vi%

as caracteristicas do bem avaliando, disponibilidade de recursos, informagoes

pia do.g

e pesquisas anteriores, plantas e documentos, prazo de execuco dos servigosy

e efc. (\\\ ,
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8.2.2. SITUACAO MERCADOLOGICA

Na coleta de dados de mercado relativos as ofertas sdo recomendaveis
buscar informagdes sobre o tempo de exposigdo no mercado e, no caso de
transagdes, verificar a forma de pagamento praticada e a data em que

ocorreram.

8.2.3. DADOS FiSICOS - FUNCIONAIS

S30 aqueles que se referem as caracteristicas fisicas e funcionais do
imavel.
A coleta desses dados e efetuada através de vistoria, que €

imprescindivel para a realizagdo de uma boa avaliago.

A vistoria tem como objetivo conhecer e caracterizar 0 bem avaliando e

sua adequacio ao segmento de mercado.

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

para a formacao do valor,

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

dados como variaveis dependentes e variaveis independentes.

riginal, assinado digitalmente por JOSE EDUARDO EREDIA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 23/03/2021 as 12:02 , sob o nim
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Dentre os dados de mercado podemos destacar:

Precos de materiais

Cotacgdes de mao-de-obra

Custos unitarios médios de construcado

Taxas de juros

Taxa de rendimento utilizado

Ofertas de imoéveis (venda/loca¢ao) comparaveis, etc.
As fontes fornecedoras de dados sao bastante variadas tais-como:

Revistas

Jornais

Publicagbes especializadas

Cartorios

Tabelionatos

Corretores de imbveis

Proprietérios e inquilinos de imoveis comparaveis.
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8.3. ANALISE DOS DADOS

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

ocorreram.

8.3.1. ASPECTOS QUANTITATIVOS

E recomendavel buscar um namero 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 informagao, sendo que as
informacGes devem ser cruzadas, tanto quanto possivel, com objetivo de

aumentar a confiabilidade dos dados de mercado.

Identificar @ descrever as caracteristicas relevantes dos dados de

mercado coletados.

Buscar dados de mercado de preferéncia contemporaneos com a data

de referéncia da avaliagao.
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8.4. FORMAGCAO DE OPINIAQ DE VALOR

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

definindo-se a avaliagao por um ou mais meétodos.

Esta definicdo & 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, fundamentagdo 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 aplicacdo de fatores e critérios, instituidos a partir da
observacdo 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 calculos.

8.4.3. TRATAMENTO CIENTIFICO
Se valer de metodologia cientifica, principalmente ~te stags{ica
inferencial, pois no referido tratamento, a propria amostra re:;i\h

comportamento do valor em funcado de cada varidvel considerada.
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9. SITUACAO E DESCRICAO DO IMOVEL AVALIANDO

9.1. LOCALIZACAO

O conjunto n® 23-D esta situado a Avenida Nove de Julho, n° 40 no 23°
andar no Bairro da Bela Vista na Cidade de Sao Paulo, SP.

9.2. CARACTERISTICAS DA REGIAO

O Bairro da Republica € um importante centro comercial € que inclusive,

abriga ¢ lendario Bairro do Bixiga.
As vias movimentadas sdo as Ruas Formosa e Jodo Adolfo.

Ha um intenso fluxc comercial de vendedores ambulantes e anfénimos

no entorno do Edificio Brasilar.

A estacido de Metrd e o terminal de dnibus estédo localizados no vale do
Anhangabad, onde este ultimo, simplesmente dista 100,00 m (cem metros) de
distancia do Edificio Brasilar.

9.3. ZONEAMENTO

Segundo a legislagdo de uso e ocupacgio do solo a época em vigor, lei
13.430/04 e 13.885/04, o local é tido como classica zona de centralidade polar
a, "ZCP- a" (ZEIS-3).
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9.4. ACESSIBILIDADE

O acesso a regido onde se localiza o imdvel é feito pela Avenida Nove
de Julho.

9.5. MELHORAMENTOS PUBLICOS

O lacal é provido de todos os melhoramentos plblicos, a saber:
Rede de agua potavel; aguas pluviais; esgotos, energia elétrica,;

iluminagao plblica; telefone; sarjetas; guias; pavimentagéo; passeios publicos.

0.6. CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS

O conjunto comercial estd enquadrado no grupo de escritérios em
padrao médio (2.1.3.) e intervalo minimo de R8N (com elevadores), conforme

os Estudos dos Valores das edificacdes de imoveis urbanos do ( IBAPE-SP ).

9.7. BENFEITORIAS

O conjunto, n® 23-D esta inserido no Edificio Brasilar, sendo que, este
ultimo possui pavimento térreo, vinte e trés andares, bem como, cento e oitenta

e quatro unidades auténomas.
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10. AVALIACAO

A pericia técnica se utilizou das Normas da ABNT (NBR-14.653/2.011 —
Avaliagdo 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 Imoveis Urbanos (IBAPE-2.007).

10.1. METODO COMPARATIVO DIRETO DOS DADOS DE
MERCADO |

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

"A identificagédo do valor de mercado do bem por meio dos atributos que
influenciam a tendéncia de formagdo do valor de mercado, naquele local e data
de referéncia, através dos elementos comparaveis, que sdo admitidos como
representantes da referida tendéncia. Quaisquer evidéncias de infragéo desta
exigénecia devemn ser obrigatoriamente investigadas, para esclarecer se o
elemento em questdo &€ um “outlier’ ou indica uma nova tendéncia, néo
defectada pelos demais. Este método é o elegivel na identificagdc do valor de
mercado de lerrenos, casas padronizadas, lojas, apartamenifos, escritérios,
terras nuas, em propriedades rurais, maquinas, veiculos, entre outros bens,

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

"Quantia mais provével pela qual se negociaria voluntariamente e
conscientemente um bem, numa data de referéncia, dentro das condigdes do
mercado vigente, ou seja, o valor de mercado é unico, muito embora existam

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

(sic)

10.1.1. DOS CALCULOS DA AVALIACAO

Para a determinagdo do correto valor de venda para o imovel arrolado

na demanda, esse Jurnsperito se utilizou:

- de uma ficha de pesquisa, contendo 05 {cinco) elementos comparativos

diretos de dados de mercado;

- de uma planilha de homogeneiza¢do dos fatores, que levam em
consideracao, variaveis que serao devidamente demonstradas, conforme os
(Anexos - 1 e il);

- de fofos ilustrativas de todos os elementos comparativos diretos de
dados de mercado, proveniente de pesquisas in- loco ou na internet no més de
dezembro de 2.013.

10.1.1.1. DAS FORMULAS ORIUNDAS DOS ANEXOS - (I e II)

Na ficha de pesquisa dos elementos comparativos, ess@?‘perit
utilizou de definicdo da Norma da ABNT-NBR/14.653-2/2.011, onde: Y
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“A super-estimativa dos dados de oferta (elasticidade dos negdcios)
devera ser descontada do valor fofal pela aplicacdo do fator médio observado
no mercado. Na impossibilidade da sua determinagéo, pode ser aplicado o fator

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

A pericia técnica utilizou como fator oferta f(o) = 0,90 ou (10%),

conforme os Anexos -l e i,

Na planilha de homogeneizacéo dos fatores, a pericia técnica
considerou como variaveis, os falores de obsolescéncia f(obs) e padrao

construtivo f(p.c).

Para o tratamento dos fatores de obsolescéncia e padrao construtivo, a
pericia técnica se ufilizou da seguinte formula de corregBo, onde o indice
corrigido € obtido através da divisao entre o indice avaliando pelo comparativo,

conforme:

indice corrigido = (indice avaliando)

(indice comparativo)

Para a obtencio de tais indices, a pericia técnica se utilizou do
consagrado “Estudos de Valores de Edificacbes de Iméveis Urbanos do (anc
de 2.007) do IBAPE, (Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Petigiag)’, onde néo

. A “ N
ha anexos. AN
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Quanto a obtencdo dos valores unitdrios homogeneizados (R$/m?), a

pericia técnica se utilizou da seguinte férmula, conforme:

Valor unitario homogeneizado (R$/m?) =

Valor unitario (R$) x f (total)

Apods a obtengio do produto do valor unitario homogeneizado (R§/m?),
verifica-se a necessidade de saneamento da amosira ou ndo, desde que a
mesma, nao extrapole o intervalo caudal, estipulade conforme a tabela-04,
{(pagina n°® 26} da ABNT-NBR-14.653-2/2.011 (Norma de Avaliagao de Bens —

Parte-02-iméveis Urbanos):

Tabela-01 — Graus de precisdo da estimativa de valor no caso de
utilizagdo de tratamento por fatores (ABNT- NBR 14.653-2/2.011).

, Grau
Descrigcéo m i I

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

£30% 240% <50%

No caso desse laudo de avaliacao judicial, a pericia tecnica atingiu o

grau de precisdo (i) no trabalho, ou seja, <30%.

3
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(20%), o intervalo de confianca em torno do valor central da estimativa:
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Tabela-02 — Graus de fundamentacdo no caso da utilizagdo de
tratamento por fatores (ABNT- NBR 14.653-2/2.011).

ltem Descrigéo m (i}!rau I
Completa Completa
Caracterizacio do quanto a quanto aos Adocéao de
1 - ovel agan do todas as fatores situacéo
imovet av variaveis utilizados no paradigma
analisadas tratamento
Quantidade
minima de dados
2 de mercado 12 5 3
efetivamente
utilizados
Apresentacao = Apresentagao
de Apres;agtagao de informactes
N mfarrr_xagoes informacGes relativas a todas
Identificag&o dos relativas a . as
relativas a s e
3 dados de todas as todas as caracteristicas
mercado caracteristicas . dos dados
caracteristicas
dos dados correspondentes
. dos dados
analisadas analisadas aos fatores
com foto utilizados
Intervalo
admissivel para :
4 cada fator e para 0,80a1.25 0,50a 2,00 0,40 a 2,50(a)
o conjunto de
fatores

{a): No caso de utilizagdo 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 amostra seja menos heterogénea.

Portanto, o laudo de avaliagéo judicial atingiu no minimo 06 (quatro)

pontos e grau de fundamentacao (|1}, conforme a tabela abaixo:

Tabela-03 — Enquadramento dos laudos segunde seu grau de

fundamentacdo no caso de utilizagdo por tratamento dos fatorei:,gABNT- NBR

14.653-2/2.011). \i\
Graus il 1l N \_\‘\
Pontos Minimos 10 6 g N
tens2e 4 no hens2e4no

itens obrigatérios

no grau
correspondente

grau lii, com os

demais no

minimo no grau |l

minimo no grau il,
e os demais no
minimo no grau |

Todos, no minimo

no grau I(\\
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11. CONCLUSAO

Sendo assim, aliado a documentacdo oferecida no presente laudo de
avaliagéo judicial, conclui-se que o justo, real e atual valor de venda do imovel
constituido de terreno e benfeitorias, sito 4 Avenida Nove de Jutho, n® 40,
conjunto comercial n°® 23-D, 23° andar (Edificio Brasilar), Bairro da Bela Vista,
Municipio de Sdo Paulo, SP, considerando o valor da transagéo 4 vista € de:

Observagdo importante:  Segundo  informagdes  recebidas  do
Sr. Antonio, porteiro do condominio, o imével objefo da avaliacdo, ou seja,
conjunto n° 23-D do Edificio Brasilar, ¢ imével estd fechado a

aproximadamente cinco anos, sendo assim, diante da impo bmdade de

se adentrar no imovel avaliando, este signatario utilizou o copjunto n° 2
do Ediffcio Brasilar de paradigma, pois 0 mesmo serve ¢omo co%vgafmtrvoh;\é

tipologia construtiva, conforme prevé a NBR-14.653-2/2.011 (Av)ﬂacao dg\

Imoveis Urbanos) no subitem — 7.3.5.2. T
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12. ENCERRAMENTO

Nada mais havendo a discorrer, encerro ¢ presente Laudo de Avaliacéo
Judicial, que consta de 26 ( vinte e seis ) folhas deste papel impressas no
anverso destas, acompanham o presente 04 ( quatro ) anexos conforme
descritos abaixo, sendo todas as folhas rubricadas, exceto esta dltima que vai

datada e assinada.

Anexo I - Pesquisa de Elementos Comparativos
Anexo fl - Tabela de Homogeneizagao dos Fatores
Anexo 1] - Croqui da Localizagéo Geografica

Anexo \ - Docﬁent cao Fotogtafica

Sao Paule, 10 cie F vereiro de 2.014.
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Membro titular do (IBAPE) n° 86
Especialista em Pericias de Engenlaria.e-AValiagoes - FAAP
Mestre em Habitag&o, Planejamento e Tecnologia da Construgéa Civil — IPT/USP
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PLANILHA DOS ELEMENTOS COMPARATIVOS

IMGVEL AVALIANDD: AVENIDA NOVE DE JULHO, N.° 40 - CONJUNTO COMERCIAL N.° 23-D {23° ANDAR} - EDIFICIO BRASILAR.

LOGRADOUROS BELA VISTA - SAD PAULO - 5P janfid
VALO FA
AREA UTIL OFER';EJEU OFERTA R oo
{m?) NMEGOCIO oy
REALIZADO | NEGOCIO | RV
FICHA DOS ELEMENTOS COMPARATIVOS _
RUA SETE DE ABRIL, N2 140 - CONIUNTQ COMERCIAL N8 14 90,00 250.000,00 0,20 | 225.000,00
Descrigio Interna: [SalSc comercial com véa livre, banheire masculino, feminino e cozinha. FOTOD
Vagas: sem vagas. _ _ _ P
Padrio construtivo; médio no intervalo miinimo de REN (2.1.3) - IBAPE cfelev.. , =
1 \dade ern{%) da vida referendial: 16% :;:_%
Estado de conservagio: entre regular ¢ necessitando de reparos simples.
Data: 08/01/2014
ey AP
Contato: Assistel Imdveis - {11) 3258-9137 - Sra. Leonarda,
15
AUA SETE DE ABRiL, N¢ 140 - CONJUNTO COMERCIAL N2 43 90,00 275.000,00 0,90 247.500,00

DescricBo interna:

Saldo comercial com vio livre, banheire masculine, femininc?e cozin‘hp.

YVagas: Sem vVagas. \
Padrio construtivo: médio na intervalo miinimo de RBN {2.1.511\— IBAPE r}pleu.ﬁ
2 Idzde em {%) da vids referencial: 6%\ Vol

Estado de conservagdo:

Jentre regular e necessitando de repares simp}’%s. \ f

Data:

08/01/2014 ~ 1]

Contato:

o
Assistel Imdveis - (11) 3259-9137 - Sra. Leonarda. { \/

ia Emilia Marengo, n® 260 - 14¢ andar - Conj. 143 - Tatuapé - CEP 03336-000 - Tel/Fax (11) 2671.1616 com.

o-mail - fabiomartin@terra.con
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v

RUA MAIOR SERTORIO, N2 251 - CONJUNTO COMERCIAL Ne 22-B

100,00

330.000,00 Q.90

| 297.000,00

Descric3o interna:

Sal3o comercial com vBo livre, banheire masculine, feminine e cozinha,

FOTO

Yagas: Sem wagas.
Padrio construtivo: médio no intervalo miinimo de RBN {2.1.3) - IBAPE c/elev..
3 ldade em (%6} da vida referencial: 16%
Estado de conservacio: entre regular e necassitando de reparos simples.
Daia: DRfQ1/2014 e
Contato: Palazzo Iméveis - {11} 3452-9806 - Sra. Claudia.
RUA MAJGR SERTORIO, N2 251 - CONJUNTO COMERCIAL M2 52-C 100,00 335.000,00 0,50 301.500,00
Descricip interna: Sal30 cormercial com vEo livre, banheirn masculino, ferminino e cozinha, FOTO

a Emilia Marengo, ne 260 - 142 andar - Conj. 143 - Tatuapé - CEP 03336-000 - Tel/Fax (11} 2671.1616 com. e-mail - fabiomartin@terra.corga

Vagas: SEIT VaEEs.
Padrio construtivo: médie no intervalo miinima de R8N {2.1.3} - IBAPE c/elev..
4 Idade em %) cavida referencial: 16%
Estade de conservacao: entre regular e necessitando de reparas simples,
Data: 08/01/2014
Contata: Palazzo Imdveis - {11} 3452-9806 - Sra. Cléudia.
RUA MAJOR SERTORIQ, N2 251 - CONJUNTO COMERCIAL N 73-C s 100,00 330.000,00 0,90 297.000,00
Descrigdointerna: Saldo comercial com vio livre, banheire mascullno, feminino e cozinhg.' \ _FOTO
Vagas: sam vagas. l \
Padréo censtrutivo: |média ne intervalo miinima de R8N (2.1.3} - IBAF)E cfelev.. l ﬁ
3 Idade em (%} da vida referencial: 16% f f
Estade de conservacio: entre regular e necessitando de reparos simples. F }‘ )
Data: 08/01/2014 ' ' —
Contato: Palazzo Imdveis « [11) 3452-9806 - Sra, Clavdia,
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VALOR DE IDADE EM | ESTA- .
AREA | OFERTA OU VALOR {%)}0A | DODE (PADRAQ F{PADRAO VALOR
N . " DEPREC- | F{OBSOLE- | CONSTRU- UNITARID
ELEMENTOS COMPARATIVOS umL NEGOCIDY UNITARIO | VIDA | CONSE wacio | scenamy | Tivo)-rew CONSTRUT- | FTOTAU { oo e
{m%} REALIZADO {RS} REFERENCI} RVAGA (1BAPE) o) IZADO (R$/m?)
{rS) AL o]
) ABRIL, N2 140 - CONJUNTO COMERCIALNE Y 90,00 1 225.000,00 2.500,00 16% e 0,7430 0,9852 1,6320 1,0000 0,9852 2.462,99
E ABRIL, N2 140 - CONJUNTQ tomﬁncm ned 90,00 | 247.500,00 2.750,00 16% e 0,7430 0,9852 1,6320 1,0000 0,9852 2.709,29
R SERTORIO, Ne 251, - CONJUNTO COMERCIAL | 100,00 |  297.000,00 2.970,00 16% e 0,7430 0,9852 1,6320 1,0000 0,9852 2.926,03
R SERTORIO, N2 251, - CONJUNTO COMERCIALY 100,00 |  301.500,00 3,015,00 16% e 0,7420 0,9352, 1,6320 1,0000 0,9852 2.970,36
R SERTGRIO, N2 251 - CONJUNTC COMERTIAL § 100,00 | 297.000,00 2.970,00 16% @ 0,7430 0,9852 1,6320 1,6000 0,9852 2.926,03
' PARADIG MA - VALORES DE REFERENCIA
IMGVEL AVALIANDOD [ 79,20 | 18% e | 0,7320 I 1,6320
ENCIAL - PADRAC MEDIO = 60 anos VALOR UNITARKD MEDIQ (R$/m?) 2,798,594 2.798,94
ENCIAL - PADRABO SIMPLES = 70 anas DESVIO PADRAO + OU - 20% N 135,13 135,13
TO DE VENDA = ARFA UTIE (m?) x VALOR UNITARIO SANEADO (RS/m?) VALOR UNITARIO DO PARADIGMA 279894
IMGVEL AVALIANGO f VARIAGAQ (DESVID PADRAD/MEDIA) (%) 0,000 ::NLE: 35.
3 .1.3) NO INTERVALO MINIMO D! L .
MEDIO (2.4.3) NO 0 DE AREAUTIL{m¥)| 79,20 H LIMITE INFERIOR COM -20% RS 2.236,25 | MERCADO
_(R8N), COM ELEVADCR = 1,6320 J IMOBILIARICY |
VALOR |
IEFERENCIAL I{r) {anas) = 60 anos - VALOR UNITARIO .
2.798,93 + RS 3.358,73
RESIDUAL- "R" = (20%) SANEADO 758, [ITTITE SUPERIOR COM + 20% %
{R$/m?)

 Emilia Marengo, n 260 - 142 andar - Conj. 143 - Tatuapé - CEP 03336-000 - Tel/Fax {(11) 2671-1616 - com. e-mail - fabiomartin@terra.con
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Fabio Martin
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FOTO n° 01 Vista do lado esquerdo da Avenida Nove de Julho.
FOTO n° 02 Vista do lado direito da Avenida Nove de Julho.
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FOTO n° 03 Vista da identificagao do Edificio Brasilar, onde mais precisamente

se encontra o conjunto comercial objeto da avaliagao.

FOTO n° 04 Vista da fachada frontal do Edificio Brasilar.

Rua Emilia Marengo, n° 260 - 14° Andar - Conj. 143 - Tatuapé - Sao Paulo - CEP O3336-d00 f
Fone / Fax (011 ) 2671-1616 com. - E-mail = fabiomartin@terra.com.br
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FOTO n° 05 Vista do hall social dos elevadores no pavimento térreo do Edificio
Brasilar.

FOTO n°® 06 Vista do hall social localizado no 23° andar do Edificio
Brasilar.

Rua Emilia Marengo, n°® 260 - 14° Andar - Conj. 143 - Tatuapé - S&o Paulo - CEP 03336-000 ||
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FOTO n° 07 No ato da diligéncia pericial, o conjunto objeto de avaliagao estava

trancado, impossibilitando a vistoria técnica.

FOTO n° 08 A pericia técnica adotou como paradigma de simetria, o conjunto

comercial n® 23-B.

Rua Emilia Marengo, n® 260 - 14° Andar - Conj. 143 - Tatuapé - S&o Paulo - CEP 03336-000 .
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FOTO n°® 09 Vista da disposigao arquitetdnica do conjunto comercial utilizado

como paradigma de comparagao.

FOTO n° 10 Outra vista da disposi¢cao arquitetdbnica do conjunto comercial

utilizado como paradigma de comparagao.
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EXCELENTISSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 17

'VARA CIVEL DO FORO REGIONAL DE VILA PRUDENTE - SP

Processo n° 0012606 - 68 / 02 li &U W 0&9
Controle n® 1881 /02 ) )

“aana Fe

BiTa Ragazzi
Juiza dg gazzi

Direito
FABIO MARTIN, Engenheiro Civil registrado
no CREA sob o n® 5080203570, perito judicial nomeado nos autos da a¢ao que
segue o procedimenio ordinario, ajuizada por COMERCIO E
REPRESENTAGAO SAN GENNARO LTDA em face de CERAMICA
INDAIATUBA S/A, em curso perante esse M.M. Juizo e respectivo Cartério,
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 conclusées que cheguei por intermédio

destes

ESCLARECI

ENTOS

R. Emilia Marengo, n® 260 - 14° And. - Cj. 143 - Tatuapé - Sao Paulo - CEP 03336-8 0
Fone / Fax (011 ) 2671.1616 com. - E ~ Mail = fabio@martin.eng.br
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1. CONSIDERACOES PRELIMINARES

A pericia técnica judicial findou o laudo de avaliagéo judicial no dia
10/02/2014, sendo que o labor técnico foi encartado nas folhas n°s 361/392 dos

autos.

Foi encartado por parte do Requerente nas folhas n®s 405/406 dos
autos, uma peticao de autoria do ilustre Doutor José Eduardo Erédia, onde o
Causidico concordou com ¢ laudo de avaliagéo judicial, fazendo-se pequenas

ressalvas que nio se prestam a prejudicar o labor técnico.

QO ilustre Doutor José Eduardo Erédia, também chservou a necessidade
do Expert se ater a questfes atinentes ao pagamento de (IPTU) gue por

venturam estejam em aberto.

Os Causidicos, Doutora Luciana Alves Moreira e o Doutor Rafael Silvani

impugnaram o laudo oficial, conforme as folhas n® 426/427 dos autos.

O M.M. Juiz de Direito intimou este Expert a se manifestar sobre a
impugnacao do laudo oficial por parte dos litigantes, conforme a folha n°s 431
nos autos. '

Portanto, a pericia técnica judicial novamente da carga nos autos para
analisar os supostos pontos técnicos confroversos, conforme os respeits

apontamentos dos Causidicos, visando o deslinde mais lidimo.

R. Emilia Marengo, n® 260 - 14° And. - CJ. 143 - Tatuapé - Sdc Paulo - CEP 03336¥ k
Fone/ Fax (011) 2671.1616 com. - E - Mail = fabio@martin.eng.br

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0005739-97.2018.8.26.0009 e cédigo oUTNJp8Z.
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2. ESCLARECIMENTOS DO EXPERT

Preliminarmente, cumpre-se esclarecer que o laudo de avaliagéo judicial

foi rigorosamente laborado em consondncia com a Normativa Técnica
Vigente, ou seja, a (ABNT) NBR-14.653-2/2011 (Avaliacdo de imoveis

Urbanos).

Em segundo iugar, ndo podem os causidicos se apegarem ao fato da
nao vistoria oficial no imdvel avaliando, pois houve a diligéncia por parte deste
Expert em um imdvel assemelhado e assimétrico ao objeto da lide, conforme

as fotos demonstradas nas paginas n°s 395/399 dos autos.

Destarte, este Expert possui guarida técnica na avaliagdo da situagéo
paradigma, conforme enfatizado na conclus@o do laudo oficial em 10/02/2014,

pois segundo a transcricdo da Norma Teécnica Vigente se tem:

‘o apartamento n® 23 - B foi vistoriado pela pericia técnica, pois o
mesmo é simétrico & unidade n° 23-D, objeto de avaliagdo, sendo assim, tal
imbvel serve como paradigma de comparacdo para a tipologia construtiva, ou
seja, ‘0 procedimento adotado respeita plenamente a Norma da (ABNT),
conforme de acordo com a (ABNT) NBR-14.653-2/2.011 (Avaliacdo de Imdveis
Urbanos) no subitem — 7.3.5.2”, (grifo nosso) '

Portanto, o procedimento de aferi¢do do imovel avaiiand@e@% 0
paradigma de comparagéd, foi inteframente realizado, ou seja, nae, have a
nenhuma irregularidade técnica, conforme a Norma Técnica Vigente da (
NBR - 14.653-2/2011 (Avaliag@o de Imodveis Urbanos).

Ko & (?c’)pia do original, assinado digitalmente por JOSE EDUARDO EREDIA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 23/03/2021 as 12:02 , sob o numero WVIP21

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0005739-97.2018.8.26.0009 e cédigo oUTNJp8Z.
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Consoante a verificacdo dos supostos débitos de (Imposto Territorial
Urbano - IPTU) acerca do imével avaliando, este Expert imforna que o valor do
imével nao guarda relagao direta com eventual debitos inerentes a unidade,
sendo certo que numa eventual transacio imobiliaria, eventuais débitos, taxas

e demais séo levantados e desconiados do vaior do bem.

Ressalta-se ainda que caso existam valores de (IPTU) em aberto na
Municipalidade, tais débitos ndc possuem o menor conddo, quanto a
descaracterizagao do valor de mercado obtido para o imével avaliando no item
11 da folha n® 385 dos autos, ou seja, a abordagem do céusidico esta
equivocada, pois ndo faz parte da pericia técnica a investigacdo de débitos,

mas tdo e somenie, o trabatho técnico avaliatério.

Os Subscritores da Requerida se limitaram em dizer que nao concordam

com o laudo, sem absolutamente nenhum respaldo técnico.

Portanto, ambas as impugnagtes dos litigantes, foram esclarecidas e
nao possuem a menor guarida técnica e amparo nas Normativas Técnicas

Vigentes.

Os esclarecimentos sclicitados pelos litigantes foram tecnicamente
prestados e o laudo _de avaliagdo judicial esta RATIFICADO (CONFORME
AS FOLHAS N° 361/392 DOS AUTOS) na presente data, porém, caso o MM

Juiz entenda a necessidade de maiores explicagdes, esse periio prontamente

atendera a tal solicitagéo, inciusive em audiéncia.
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3. ENCERRAMENTO

Nada mais havendo a discofrer, encerro esses esclarecimentos
referente ac laudo de avaliagao judicial apresentado anteriormente, onde o
mesmo possui 05 ( cinco )} folhas deste papel, estando todas as paginas

rubricadas, exceto esta ditima que vai datada e assinada.

TN
N
Séao Paulo, 15 de Maio de 2.045,
Eng. Me. Fabip Martin
Engenheiro {ivil
n® 5080203570
~ Membro titular do (IBAPE) n° §
- - Pés Graduado em Pericias de EngenRarjg.eAvaliacdes — FAAP

Mestre em Habitagao, Plangjamento e Tecnologia da Construgdo Civil — IPT/USP
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