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ALEXANDRE PAULO IAKOWSKY NETTO,

%
Bl

arquitcto e urbanista, registrado no Conselho de Arquitetura ¢ Urbanismo do

JA. 8142407

Brasil - CAU/BR sob o nimero A14.277-8, nomeado perito judicial nos autos

]
ek,

do processo em epigrafe, onde tem curso a FALENCIA da HIDRAULICA

g il EJH

FRANCHINI LTDA., tendo vistoriado os imovets, procedido a todas as dilt-

&

4
1

géncias necessarias a0 cumprimento de sua missio e compulsado atentamente
as pegas que instruem o feito, vem mui respeitosamente submeter 4 elevada

apreciacio de V. Exa. o resultado de seu trabalho, fundamentado no presente

LAUDO DE AVALIACAO

Sdo Paulo, 13 de setembro de 2016

Rua Luiz Galhanone, 632 - Casa 8 - 05654-010 - Jardim Viana - Sao Paulo - SP - Brasil
Fone: 5583-3535 - iakowskyale@uol.com.br
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ja localizada no andar terreo do EdlﬁClO Artur Azevedo, sit
d() na Rua r de Azevedo, numeros 1340/ 134¢ mheiros, 454
Subdxstnto de Pinheir Capifal, objeto da Matricula nii-
- mero 67.193 do 015.006. 0237-1

Valor da Loja R$ 1. 870.0

2. Sobreloja localizada no r andar do Edaﬁcm Artur Azevedo, situa
do na Rua Artur de Azevedc), numerosr 1340/ 1346 thelros, 459

b

Subdistrito de Pinheiros, nesta Capltal ob]eto da; Matncula mi-
mero 67.194 do 10° CRI - Contnbmnte 015. 906 0238-8

Valor da SobteIO]a R$ 769 000 00

SOMENTE ESSE
IMOVEL

de garagem 9 e 10,;ldégﬁiadas nosubSOIO do Edificio Ar

h__

Pinheiros, 45° Subdis

Matnculas NnUMmeros 67 209

T

i 5
! . R . e
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Capitulo

1.1, Consideragdes Preliminares

. Objetivo do presente trabalho é determinar o valor de

- mercado dos seguintes imbveis:

1. Lofa localizada no andar térreo do Edificio Artur Azevedo, situado na
Rua Artur de Azevedo, nameros 1340/1346, Pinhetros, 45° Subdistrito
de Pinheiros, nesta Capital, objeto da Matricula nimero 67.193 do 10°
CRI - Contribuinte 015.006.0237-1;

2. Sobreloja localizada no 1° andar do Edificio Artur Azevedo, situado na
Rua Artur de Azevedo, nlimeros 1340/1346, Pinheiros, 45° Subdistrito
de Pinhetros, nesta Capital, objeto da Matricula niimero 67.194 do 10°
CRI — Contribuinte 15.006.0238-8;

3. Vagas de garagem 9 e 10, localizadas no subsolo do Edificio Artur Aze-
vedo, situado na Rua Artur de Azevedo, nimeros 1340/1346, Pinhei-
ros, 45° Subdistrito de Pinheiros, nesta Capital, objetos das Matriculas
numeros 67.209 e 67.210 do 10° CRI —~ Contribuintes 015.006.0253-1 e
015.006.0254-1, respectivamente.

4
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O signatirio entende que a presente avaliagio deve refletir as con-
di¢coes vigentes no mercado imobilidrio, ou seja, que o resultado final deverd

representar os reats valores de mercado dos iméveis em questio em setembro

de 2016.

Pelo glossirio de Terminologia Bésica Aplicivel 4 Engenharia de
Avaliagdes e Pericias do Instituto Brasileiro de AvaliagOes e Pericias de Enge-

nharia de Sio Paulo - IBAPE/SP:

VALOR DE MERCADO: Expressdo monetdria tedrica e mais provivel de
Hm bem, a uma data de referéncia, numa situagdo em que as partes, conscientes
e conhecedores das possibilidades de seu uso ¢ envolvidas em sua transagdo, nio

estejanm compelidas a negociacdo, no mercado vigente naguela data.

Em sendo assim, o signatario vistoriou os imoveis avaliandos e suas
circunvizinhangas, bem como fez diligtneias ¢ cstudos comparativos no senti-
do de apurar os valores de mercado, colhendo os elementos indispensaveis ¢

pesquisas necessirias para a sua elaboracio.

No presente trabalho, serio utilizadas as diretnzes basicas reco-
mendadas pela Norma de Avaliagio de Imovets Urbanos a NBR 14653 - AVA-
LIACAO DE BENS, PARTES 1 ¢ 2, e NORMA IBAPE/2005, bem como no co-

nhecido ¢ consagrado cstudo VALORES DE EDIFICAGCOES DE IMOVEIS
URBANOS-IBAPE/2002.

Nessa avaliagio, assume-se que as dimensdes constantes da docu-

mentacio oferecida a este vistor estio corretas, que os titulos de propriedade

5
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sio bons e que as informagées fornecidas por terceiros sio de boa fé e confii-
vets. Assim como nio foram efetuadas investigacdes especificas no que con-
cerne aos defeitos em titulos, invases, hipotecas, superposi¢ées de divisas e

Outros que nio sio objetos desta avaliacio.

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

¢oes, principalmente as estabelecidas em lei, codigo ou regulamento.

Rua Luiz Galhanone, 632 - Casa 8 - 05654-010 - Jardim Viana - Sio Paulo - SP - Brasil
Fone: 5583-3535 - iakowskyale@uol.com.br
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Capitulo

2.1. Vistoria

pos o estudo acurado da maténa, procedeu o signatario

a vistoria dos iméveis, quando entio buscou observar

2\_suas situacfes, dimenstonamentos, caracteristicas apa-
rentes, benfeitorias existentes e outros detalhes de inte-

resse 4 mais completa e perfeita conceituagio de seus valores de venda.

3. Localizacao

Os imdveis em questio sdo partes integrantes do Edificio Artur
Azevedo, sitnado na Rua Artur de Azevedo, ntimeros 1340/1346, constituidos
por loja, sobreloja e 02 (duas) vagas de garagem, localizados na Quadra 006 do
Setor Fiscal 015 da Planta Cadastral da Municipalidade de Sio Paulo, Pinhei-
ros, 45° Subdistrito de Pinheiros, zona oeste e urbana da Capital, em quadra
formada pela ja citada via publica, e pelas ruas Teodoro Sampaio, Fradique

Coutinho e Mateus GGrou.

A scguir a localizagio do imovel, conforme a planta digitalizada ¢
reproduzida da edi¢io de 2006 de O GUIA MAPOGRAF SAO PAULO E MU-

NICIPIOS (fls. 148):
7
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Os imoveis avaliandos encontram-se cadastrados perante a Munici-
palidade como sendo os CONTRIBUINTES 015.006.0237-1, 015.006.0238-8,

015.006.0253-1 e 015.006.0254-1, 0 que vem a corresponder ao identificado em:

SETOR =015
QUADRA = 006
LOTES  =0237-1, 0245-0, 0253-1 ¢ 0254-1

E, de acordo com os MAPAS FISCAIS, vem gravado no INDICE
FISCAL = 3.974,00/2016.

4. Descrigdo

4.1. Local

A regiio de Pinheiros, onde se localizam os imovers avaliandos,
apresenta todos os melhoramentos publicos, quats sejam: servigos urbanos
(transportte, ilaminacio, gis canalizado e telefonia), nfraestrutura (saneamento
biésico, sistema viirio), equipamentos sociais (escolas, servigo postal, templos
religiosos, pragas), abrangendo também importantes logradouros, tais como :
2 Rua Teodoro Sampaio, a Avenida Rebougas, a Rua Cardeal Arco Verde, a

Rua Henrique Schaumann, dentre outros.

A Rua Arthur de Azevedo, onde se localizam os imdvets objetiva-

dos no presente laudo, é um logradouro de trifego intenso de veiculos em

Rua Luiz Galhanone, 632 - Casa 8 - 05654-010 - Jardim Viana - Sao Paulo - SP - Brasil
Fone: 5583-3535 - iakowskyale@uol.com.br
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mio unica, caracterizada por ocupagio mista, ou seja: edificios residenciais de

padrio médio, casas, ¢ estabelecimentos comerciais e de servicos.

O transporte coletivo para a regiio central da cidade e para os bair-

ros periféricos ¢ bem servido.

5. Os Imo6veis Avaliandos

Conforme mencionado anteriormente, os imoveis avaliandos sio
partes integrantes do Edificio Artur Azevedo, situado na Rua Artur de Azeve-
do, ntimeros 134071346, constituidos por loja, sobreloja e 02 (duas) vagas de
garagem, localizados na Quadra 006 do Setor Fiscal 015 da Planta Cadastral da
Municipalidade de Sio Paulo, Pinheitos, 45° Subdistrito de Pinheiros, nesta

Capital.

O Tdificio Artur Azevedo estd situado sobre terreno de meio de
quadra, de formato regular e construido em patamar acima do nivel do logra-
douro. O edificio é composto por subsolo, utilizado para o estacionamento e
guarda de veiculos; o pavimento térreo constituido por loja, hall de entrada,
hall dos elevadores ¢ portaria; ¢ mais 08 (oito) pavimentos superiores constitu-

idos por apartamentos.

A loja avalianda esti localizada no pavimento térreo do Edificio
Artur Azevedo, e possul drea util de 234,67 m?, total construida de 278,40 m?,

cabendo-the a fracio ideal de 53,3857 m* ou 16,1775% no terreno.
10
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A loja em questio pode set classificada como sendo ESCRITORIO
PADRAO MEDIO de acordo com o estudo VALORES DE EDIFICACOES DE
IMOVEIS URBANOS - 2002, com idade real de 37 anos e estado regular de

conservacio “c”.

A sobreloja avalianda esti localizada no 1° andar do Edificio Arthur
Azevedo, possui area 0til de 191,35 m?, area comum de 35,65 m?, perfazendo
area total de 227,00 m?, correspondendo-lhe a fragdo ideal de 43,5293 m? ou

13,1907 % no terreno e € constituida por salio e banheiros.

A sobreloja em questio pode ser classificada como sendo ESCRI-
TORIO PADRAO MEDIO de acordo com o estudo VALORES DE EDIFICA-
COES DE IMOVEIS URBANOS - 2002, com idade real de 37 anos e necessitan-

({22

do de reparos importantes “g”.

As vagas de garagem 9 e 10, estdo localizadas no subsolo do Edifi-
cio Artur Azevedo, ¢ possuem cada uma a drea util de 11,50m?, 4rea comum
de 10,00 m?, perfazendo area total de 21,50 m?, correspondendo-lhes a fracio
ideal de 4,12282 m? ou 1,2493 % no terreno.

Os aspectos da via publica com a qual entesta o Edificio Artur
Azevedo, bem como os imbveis em questio, methor poderio ser observados

nas fotos a seguir juntadas:

1t
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Capitulo

7,

5.1. Metodologia - Apuragio do Valor Unitario Bisico

?yara a determinagdo do justo e real valor de mercado

do imoével ora avaliando, o signatirio valeu-se dos

métodos correntes adotados pela moderna técnica

avaliatonia.

Nas avaliagdes existem, fundamentalmente, cinco métodos bisicos
de avaliacio:
a) Método Comparativo Direto de Dados de Mercado

Preferencialmente utilizado na busca do valor de mercado de terrenos, casas

padronizadas, lojas, apartamentos, escritorios, armazéns, entre outros, sempre

que houver dados semelhantes 20 avaliando.

b) Método Involutivo

Utilizado no caso de inexisténcia de dados amostrais semelhantes

20 avaliando.
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¢) Método Evolutivo

Indicado para estimar o valor de mercado no caso de inexisténcia
de dados amostrais semelhantes ao avaliando. E o caso de residéncias de alto

padrio, galpdes, entre outros.
d) Método da Capitalizagdo da Renda

Recomendado para empreendimentos de base imobilidria, tais co-
mo shopping-centers, hotéis.
€) Método da Quantificagio do Custo

Utilizado quando houver necessidade de obter o custo do bem.

No caso em questio o método apropriado é 0 METODO COMPA-
RATIVO DE DADOS DE MERCADO que consiste em analisar elementos se-
melhantes ou assemelhados aos avaliandos, com objetivo de encontrar a ten-
déncia de formacio de seus pregos. A homogeneizagio das caracteristicas dos

dados deve ser efetuada com o uso de procedimentos, dentre os quais se des-

tacam o tratamento por fatores e a inferéncia estatistica.

6. Apuragio do Valor do Imével

Para a fixacio do justo e corteto valor unitirio dos imavets, repre-

sentante da realidade imobilidria da regidio de Pinheiros, o jurisperito funda-
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mentar-se-4 no METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DO MER-

CADO.

O método comparativo patte da premissa de que existe disponivel

a0 mercado uma amostra de elementos assemelhados ao avaliando € situados

na mesma regido geoecondmica.

Assim sendo, em pesquisa empreendida, a peticia obteve uma

amostra de 9 (nove) elementos entendidos como compariveis, pois estio loca-

lizados na mesma regido geoeconémica do avahando.

Portanto, a apuragio do valor basico unitido foi feita por meio do

metro quadrado médio, em que foram aplicados os fatores de valorizagio ou

desvalorizagio, em consonincia com as Normas anterormente referidas.

7. Fatores Pesquisados

A pesquisa ¢ a principal etapa do processo avaliatorio e compreen-

de o planejamento da pesquisa, 2 coleta de dados e analise dos dados amos-

frais.

Segundo a Norma para Avaliacio de Iméveis Urbanos (IBAPE/SP-

2011), o planejamento da pesquisa define a abrangéncia da amostragem, quanti-

tativa e qualitativa, e a forma de sua coleta ¢ compilagio, com utilizacio de

fichas, planilhas, roteiro de entrevistas, entre outros.
18
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Os dados ¢ informacdes confidveis de ofertas ¢ de negociagdes rea-
lizadas sio contemporineos A data de referéncia, e foram observadas as prin-
cipais caracteristicas fisicas, economicas e localizacdo, bem como a investiga-
cio do mercado. Foi colhida a maior quantidade possivel de dados de merca-

do com atributos compariveis aos do bem avaliando.

Foram considerados na pesquisa apenas elementos em condi¢oes
econdmico-mercadolégicas 4s dos bens avaliandos, situando-os, dentro do
possivel, como sendo centrdides a0 amostral. Consideraram-se elementos do
mesmo tipo, com dimensdes e dependéncias compativeis, com padrio cons-

trutivo, estado de conservagio e obsoletismo sirnilares.

Para proceder 4 homogeneizagio dos valores amostrais, o técnico

signatario analisou a influéncia dos seguintes fatores:

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

0,90 para compensagio de eventual superestimativa dos ofertantes;

PADRAOQ: corrige a diferenca entre os padrdes, conforme estudo “Valores de
Edificacdes de Iméveis Urbanos™ publicado pelo IBAPE-SP (Instituto Brasi-
leiro de Avaliaces ¢ Pericias de Engenharia), limitado 4 patcela do capital

benfeitona.

LOCAL: Foi considerado um fator de localizagiio, representado pelo quociente

entre o indice fiscal do avaliando (3.974,00) e os indices fiscais dos elementos

coletados em pesquisa.
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5

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

vets em anahlise, conforme observado no mercado local.

HOMOGENEIZAGCAO DAS AREAS: As ireas dos clementos pesquisados, bem
como do avaliando, foram ponderadas atribuindo-se pesos para os pavimen-
tos, tendo sido utiizado ao final o de melhor representatividade para a homo-

geneizac¢io da amostra, o qual corresponde ao seguinte:

- Pavimento térreo = 1,00
- Pavimentos supertores = 0,50
- Pavimentos inferiores = 0,50

FATOR DE CORRECAO QUANTO AO OBSOLETISMO E AQ ESTADO DE

CONSERVACAQ (Foc): O estado de conservacio ¢ a idade aparente dos ele-

mentos comparativos analisados scrio empregados utilizando-sc o método
Ross/IHeidecke em que o Foc da loja avalianda = 0,596 e o Foc da sobreloja
avalianda = 0,4216.

O coeficiente residual serd obtido através do tipo e do padrio do
imovel conforme TABELA 1, do estudo Valores de Edificagdes de Imoveis

Urbanos do IBAPE/SP, a seguir reproduzida:
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CLASSE TIFO FADAAD  VIDA REFERENCIAL | VALOR RESIDUAL
R Looleanes) TR )
 AESIDENCIAL | BARRACO AusTeo L 8 e O
SIMPLES it
CASA RUSTICO 60 2D
PROLETARIC 20
ECONOMICO i
SIVMPLES 20
[VEDID__ 20
SUPERIOR 0
_FINO 20
LUXG 20
APARTAMENTO | ECONOMICD 0
SIMPLES 20
WERID b
SUPERIDR 20
NG 20
‘ LUXO )
[COMERCIAL | ESCRITORID ECONOMICTY ¢ A
SIMPLES 20
TMEDID ] - 201 |
[ SUPERIOR 20
FIND 20
LUKQ.L 20
GALPOES RUSTICO. 20
; SIMPLES 20
. MEDIO 28
{ SUPERIOR 20
( COBERTURAS | RWSTICO i
! SIMPLES 10
] FSUPERIOR {5

Relendo a TABELA 1 observa-se que se trata de iméveis da classe
comercial, tipo escritério, padrio médio, cuja vida referencial € 60 (sessen-

ta) anos e o valor residual equivale a 20% (vinte por cento).

Como a vida util da edificagio é de 60 (sessenta) anos e, como 0
Edificio Artur Azevedo foi construido em 1979, tem idade real de 39 (trinta ¢

noves) anos, portanto, a idade em percentual da vida referencial cotresponde a

39/60 = 0,65 ou 65%.

O estado de conservacio da loja e da sobreloja serd classificado de
acordo com a graduacio que consta do QUADRO A, do estudo Valores de

Edificagées de Iméveis Urbanos:
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U o | £STADO DA { Bopreciagho | Caracteristicas

| Rt EDIFICACAO: | (%) I 7 7

! a f 0.00 Edificacio nova cu com reforma geral e substancial, com menos de
i Mova ! * dois anes, que apresente aperas sinais do desgaste natural da

pritura oxtoma
. Edifizagio novs ou com reforma goral @ substanelal, eom menos da
b Entre nova e regular G632 dois snos. que epresarte necessidade apenas de uma demébo leve
da pintura para rgtompor & sua pparéncia,
H Eailicagdn seminova ou com ralarma geal o substancial enim 2 e 5
enodg, cujo estadd goel pOSSa Ser recuperado apenas com repanss
da sventuais fissurns superficiais localizadas e/ou pintura extema o
interna.
Edificagio semingva ou o relosma geral e substanciai enre 2 e 5
Banos, cuje estads geral possa ser recuperado com repard de
fissuras ¢ iincas localizadas e superdicials e pintua imema @
| 6xlema.
Edficagdo cujo estado geral pussa ser recuporado cam pirdura
imema e extera. apds reparos de fssuras e wingas supstficlas
ganeralizadas, sem recuperagdo do  sistema  estrutural
Eventuatmeme, revisio do sisteina hidraulico o slatnce.
[Edificagdo cujo estadc geral possa S€r recuperado com pintura
intema e externa. apdés repercs de fissuras e wcas. com
estamlizagio e'ol recuperagho localizada do sisterna estrutural. A
: Heeoessitando do instalagdes hidrduhcas e eétneas possam ser rastauradas mediante
! { reparos de simpias a 33,20 & revisho 8 com  suDsBUGE0  eventull e atgumas  pegas
i importantes : dasgasiadns naturalmeste  Eventualmente possa ser necessdrin a
E! substitulgio dos rovestimantos de piges € paredes, da um. ou de
i ouire cAmado. Fgvislio da mmparmpabilizaghe ou Substiulcho de
ki B tnthas da_cohorur
f Edlicaglio cujc esiade gerl possa ser eccuperado com pintura |
irtemna @ extemna, com substituicio ¢ panos de regulanzagdo da
alvenaria, ropares de fissuras @ tincas  com ostabilizagdo efou
retuparagac do praade parte do sstema estrulural. As instafagoes
g ie::gzi:':: ¢ anmsde 52.60 hdrdubcas & eidtncas possam ser restasradas mediane &
substituido das pegas aparentes A substiluiclo dos revestimentos
do pisos @ pargdes. Ha maisna 405 cimodos, se faz noecossdria
Substduicio ou repares mpeonantes na impermeabilizagao ou no

< Regutar i 2,52

§ entre regular e o
d | cessiandoe reparos 8,08
i simples :

Necessilando de i

reparos simples 18,10

talhedo
i Edficardo cuio exlado geral gaia recuperado com estabiizegho efeu
Necessitando de reeuperacaa ¢o sistama estrutural, substituicio da ragquianzagio da
h eparcs importandes a 75.20 alvenaria reparos de 1135uras e inncas Subslikngao das instafacies
edificagio sem valor hdraulicas e eldtices. Subshlugho dos revestmendos de pisos e
8 paredes. Subsiitulciio da impenneabilizagho ou do teihade
i Sem valor § 100,60 | Edficasdo om ostide da nuing

O estado de conservagio da loja enquadra-se no item “e” (vide
QUADRO A anterior), ou seja, edificagio necessitando de reparos simples e da

sobreloja enquadra-se no item “g”, necessitando de reparos importantes.

O coeficiente “K” sera obtido na TABELA 2, mediante dupla entra-
da, na linha a idade em percentual da vida referencial e na coluna o estado de

CONSELVacao.
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Deste modo, o coeficiente K resultante da aplicagio das entradas do
item “e” (loja) e “g” (sobreloja) com a idade em porcentual da vida referencral

antcriormente apurada de 65%, corresponde a 0,2655 e 0,2195, respectiva-

mente.

Assim sendo o coeficiente de depreciagio Foc equivale ao scguinte

montante.
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Foc (loja) =R+ Kx (1-R)
l.ogo:

Foc (loja) = 0,20 + 0,2655 x (1 - 0,20) = 0,4124

E da sobreloja:
Fac (sobreloja) =R + Kx (1-R)

Logo:

Foc (sobreloja) = 0,20 + 0,2195 x (1 - 0,20) = 0,3756

Os fatores descritos foram testados e ap6s andlise dos coeficientes
de variacio de cada fator e do conjunto deles, verificou-se que contribuem
para 2 homogeneizacio da amostra. Em decorréncia, dos 9 (nove) elementos
comparativos analisados, 7 (sete) mostraram-se confidveis, cujo rol segue ane-

x0 a0 presente trabalho.

24

Rua Luiz Galhanone, 632 - Casa 8 - 05654-010 - Jardim Viana - Sao Paulo - SP -|Brasil
Fone: 5583-3535 - iakowskyale@uol.com.br

L WK
/4

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por MARY IVONE VILLA REAL MARRAS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 01/07/2021 as 11:22 , sob o numero WJMJ21410648

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0088353-76.2001.8.26.0100 e cédigo QDncGICz.



Alexandre Paulo la

Arquiteto el

S fls
vSky g{etm
Banista - CAU A14277-8
Avaliacdes « Pericias de Engenharia

Pardmetros de Cikulo ¢ Dados do Avaliando
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Indice Fiscal = 1,00
R8-N = (setembro/2016} 1974,00
Valar Unitério de Terreno na Regidio = 3.000,00
Coeficiente de Aproveitamento na Regido = 25
indice Padrdo Construgso = 1,656
Foc (39 anos; estado e) = 0,412
FL: fator Localizagdo = PtiFallic
FPC. fator idade e padréo construtivo = Pe.(VucaVMucc) . (Foca/Focc)
Pt parcela-terreno no comparative
Pc: parcela-construgdo no comparativo.
Foc: Fator de Adequagéo a idade e obsolescéncia para o comparativo
Ff. fator de fonte
a: indice do avalisndo
c: [ndice do comparativo
Vue: valor unitério de constrigdo
IF. indige fiscal
Area Ponderada ; Térren = 1,00 e Superior = 0,50
A vaga = 10,00m2 por vaga
PesoVaga=1
1 2 3 4
Elemento : Enderego Prego Total { Fator
R$ Oferta
1 Rua Conego Eugenio Leite, 900 3.000.000,00 0,80
2 Rua Morato Coelho, 262 1.200.000,00 ] 0,90
3 Rua Martim Carrrasco, 78 3.200.000,00| 0,90
4 Rua Heitor Penteado 1.700.000,00t 0,90
3 Rua Artur Alvim, 31 900,000,001 0,90
6 Rua Antonio Bicudo 2.800.000,00 | 0,90
7 Rua Cunha Gago 750.000,00 | 0,90
25
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%
Sl

5
Dados do Comparativo
Prego Indice | Areatif | AreaPav|  Arca le | Foc gt R$/m? qc
Unitario Fiscal m Sup | Ponderada | R$fm’
deduzido do m’
fator oferia
R§/ot" _
7.105,26 | 3.339,00 380,00 - 380,001 1,656 | 0,738] 5.008.500,00 | 2411,17
8.700,68 | 4.024,00 124,00 - 124,00 | 1,656 | 0,738] 6.036.000,00 | 241117
9.600,00 | 3.843,00 300,00 - 300,00 | 1,656 | 0,738 5.764.500,00 | 241117
8.052,63 | 2.693,00 190,00 - 180,00 | 1,656 | 0,466| 4.039.500,00 | 1.524,64
6.639,34 567,00 122,00 - 12200 | 1656 | 0,738 850.500,00 | 241117
7.56757 1 4.029,00 222,00 222 00 333,00 1656 | 0,738| 6.043.500,00 | 241117
8.181,82 1 4.089,00 §5,00 55,00 82501 1656 | 0,738] 6.103.500,00 | 241117
7.978,47 j (Média)
994,61 {{Desvio padrio)
12,46% | {Coeficiente de variagéo)
6 7 :] 9
Localizagio idade @ Padriio Construtivo Composicio
das Fatores
Parcéla § Fator | Variagho v Parcela | Fator | Variagao. v2 Valor Final Fator
Terreno R$IHmM2 RE§/m2 Construga RY/m2 R$im2 R¥m2 Final
Pt% o Pct
6995%| 0,001 -7.09972 555 0,05% 1,000 -1,51 7.103,76 7.108,30 1,04
9996%) 0,001] -8.704,04 5,64 0,04% 1,000 -1,53 8708 14 8.713.72 1,00
9996%| 0001] -9.59349 8,51 £,04% 1,060 177 0.588,23 9.604.74 1,00
99 06%| 0,001: -804660 803 0,04% 1,000 -0,3% 8.052,.28 8.058,31 1,00
00.72%| 0,005 -6.60890 30,45 0,28% 0,999 -8,28! B.631,07 6.661,51 1,00
90,86%; 0,00] -7 562,67 4,90 0,04% 1,000 -1,33| 7.566.24 7.57113 1,00
99.96%! 0001 -8.176,58 5,24 0,04%] 1.000 -1,42]  8.180,39 818563 1,00
9,19 | (Média) 7.977.16 7.986,35
9,39 |{Desvio padrio) 996,06 990,80 |
102,20% |{Coeficiente de variacio) 12,49% 12,41%
Lirnite Inferior (-30%) 668044
|imite Supsrior {+30%) 10.382,25
Elementos Discrepantes nio ha
Médla Saneada 7.886,25
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6. Valor médio saneado ou unitrio proposto da loja

q = R$ 7.986,35/m’

(SETE MIL NOVECENTOS E OITENTA E SEIS REAIS ETRINTA
E CINCO CENTAVOS POR METRO QUADRADO)
' (SETEMB RO/2016) '

7. Valor da Loja Avalianda (Mat. 67.193/10° CRI)
Pode-se agora apufar o justo € real valor da loja avalianda, aplican-

do-se a seguinte expressao:

Vioja=Spxq
em que:

Vioja = Valor do imovel avaliando = ?

Sp = Area dtil do imdvel = 234,67 m*

q = Valor do unitirio proposto = R$ 7.986,35/m’

Vioja = 234,67 x R$ 7.986,35/m* = R$ 1.874.136,75
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Considerando-se o critério recomendado pelo IBAPE/SP de apro-

ximagio de até 1% para arredondamento de valores em laudos de avaliagio,

tem-5e:

VALOR DA LOJA

- Vloja = R$ 1.870.000.000,00
(UM MILHAO OITOCENTOS E SETENTA MIL REAIS)
(SETEMBRO/2016)

8. Valor da Sobreloja Avalianda (Mat. 67.194/10° CRI)

Os fatores descritos foram testados e apds anilise dos coeficientes

de variacio de cada fator e do conjunto deles, verificou-se que contribuem

paraa homogeneizagio da amostra.

Parametros de Calculo e Dados do Avaliando

indice Fiscal = 1,00
R8-N = (setembro/2016) 1974,00
Valor Unitario de Terreno na Regi#o = 3.000,00
Caoeficiente de Aproweitamerto na Regifio = 25
Indice Padrdo Construgéo = 1,656
Foc {39 anos; estado &) = 0,376

FL. fator Localizagdo = PtIFasifc
EPC fator idade e padrio construtivo = Pc.(Vucaiuce) . (Foca/Foce)

Pt; parceta-terrenc no comparafivo.

Pc. parcela-construgdo no caomparative.
Fog: Fatar de Adequacdo a idade e ohsolescéncia para o comparativo
Ff. fator de fonte

a  [ndice do avaliando

¢ Indice do comparativo

Vug: valor unitario de construgéo

IF. indige fiscal

Area Ponderada : Térreo = 1,00 e Superior = 0,50

A vaga = 10,00m2 por vaga

Peso Vaga = 1 1
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1 2 3 4
Elemento Endereco Prego Total | Fator
. = R$ Oferta
1 Rua Conego Eugenio Leite, 900 3.000.000,00 | 0,80
2 Rua Morato Coelho, 262 1.200.000,00 1 0,80
3 Rua Martim Carrrasco, 78 3.200.000,00 ) 0,90
4 Rua Heitor Penteado 1.700.000,00 | 0,90
5 Rua Artur Alvim, 31 900.000,00 | 0,90
6 Rua Antonio Bicudo 2.800.000,00] 0,80
7 Rua Cunha Gago 750.000,00] 0,90
5
Dados do Comparative
Preco | indice | AreaUtil |AreaPav| Area fe Fec |qgt RY/m® qc
Unitario | Fiscal m Sup | Ponderada - RS
deduzido do { m
fator oferta
R§Im” _
740526 | 3.339.00{ 380,00 - 380,00 | 1,856 | 0,738 5.008.500,00 | 241117
870968 | 4.02400] 124,00 - 124,00 | 1,656 | 0,738] 6.036.000,00 | 2.411.17
960000 | 3.843,00 | 300,00 - 300,00 | 1,656 | 0,738 5.764.500,00 | 241117
§.052,63 | 2.69300| 180,00 - 190,00 | 1,656 | 0466 4.039.500,00 | 152464
653934 | 567,00 122,00 - 122,00 | 1,656 | 0,738 850.500,00 | 2411,17
7.567.57 | 4.02800| 20200 222,00 333,00 | 1,656 | 0,738] 6.043.500,00 | 241117
8.181,82 | 4.069,00 55,00 55,00 8250 | 1656 | 0738 6.103.500,00| 241117
7.979,47 | (Média)
994,61 |{Desvio padrio)
12,46% | (Coeficiente de variagio)
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[ 7 8 9
Localizacho idade e Padrio Construtivo Composiciio
i _ dos Fatores
Parcela | Fator | Variagio V1 Parcela | Fator Variagao v2 Valor Final Fator
Terrenc R&/m2 R$/m2 | Construch Réim2 | -R¥m2 R$/m2 Final
Pt% o Pc%h
9095%, 0001} -7.09972 5,55 0,05%] 1,000 -168]  7.10358 7.109,13 1,00,
3096%! 0,001] -8704,04 564 0,04%]§ _ 1.000 -1,71] 870797 8.713,61 1,00]
80,96%| 0,001} -9.50349 651 004%] 1,000 -1,97] 9.588,03 3.604 54 1,00
90,96%| 0,001 -8.04660 6,03 0,04%i 1,000, 059 805204 8.058,07 1,00
99.72%) 0,005{ -6.608980 30,45 0,28%] 0,999 921 663013 £.660,58 1,00,
95.96%| 0,001} -7.562,67 4,80 0,04%i 1,000 -1,48] _7.566,09 7.570,98 1,00
99.06%! 0001] -8.17658 524 0,04%! 1,000 -1,59]  8.180,23 8.18547 1,00}
9,16 { {Média) 7.976,87 7.986,06
9,39 {(Desvio padrio)} 996, 22 930,96
102,20% | (Coeficiente de varia@) 12 4%% 12,41%
Limite Inferior {-30%) 5.580,24
Limite Superior (+30%) 10.381,87
Efementos Discrepantes ndo hé
Média Saneada 7.986,06

9. Valor médio saneado ou unitario proposto da sobreloja

q = R$ 7.986,06/m?

(SETE MIL NOVECENTOS E OITENTA E SEIS REAIS E SEIS
CENTAVOS POR METRQ QUADRADO)
(SETEMBRO/2016)
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10. Valor da Sobreloja Avalianda (Mat. 67.194/10° CRI)

Pode-se agora apurar o justo e real valor da sobreloja avalianda, res-
saltando que sera considerada a area ponderada, posto que, ndo esta no mes-

mo nivel ¢ ndo tem acesso direito ao logradouro.

Desta forma serd aplicada a seguinte expressio:
Vsobreloja = (Sp x0,50) x q

em ques

Vsobreloja = Valor do imével avaliando = ?
Sp = Area pondera do imével = (191,35 m? x 0,50) = 95,67 m?
q = Valor do unitirio proposto = R$ 7.989,04/m’

Vsobreloja = 95,67 x R$ 7.986,06/m? = R$ 764.026,36

Constderando-se o critério recomendado pelo IBAPE/SP de apro-
ximagio de até 1% para arredondamento de valores em laudos de avaliagio,

tem-se:

VALOR DA SOBRELOJA
Vsobreloja = R$ 760.000,00

| (SETECENTOS E SESSENTA MIL REAIS)
- (SETEMBRO/2016) -~
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11. Valor das vagas de garagem 9 e 10 (Mat. 67.209 e 67.210/10° CRI)

Com relagio ao valor das vagas de garagem, serd considerada a drea

ponderada de 10,00 m?, drea essa que for utilizada na homogeneizagio dos

elementos comparativos.
Para sc obter o valor de cada uma das vagas de garagem, serd apli-
cada a seguinte expressio:
Vvagas =Spx ¢
cm que:
Vvaga = Valor da vaga de garagem (subsolo) = ?

Sp = Area ponderada da vaga de garagem = 10,00 m?
q = Valor do unitirio proposto = R$ 7.986,35/m”

Vvaga = 10,00 m? x R$ 7.986,35/m* = R$ 79.863,50

Considerando-se o ciitério recomendado pelo IBAPE/SP de apro-

ximacio de até 1% para arredondamento de valores em landos de avaliagio,

tem-se:

VALOR DE CADA VAGA DE GARAGEM

Vvaga = R$ 80.000, 00

OITENTA MIL REAIS)
(SETEMBRO/2016)
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FEaeerrameaoento

Dada por encerrada a missio, exponho o presente laudo de
avaliagio em 33 (trinta e trés) folhas, impressas e numeradas de um s6 lado,
todas rubticadas, com exce¢io da primeira e desta Gltima, que vido assinadas e

datadas, e 2 (dois) anexos.

Sdo Paulo, 13 de setembro de 2016

ALEXAND AULO IAKOWSKY NETTO

Em atenc¢do ao Artigo 4° do Provimento n°797/2003 do Conselho Superior de Magsstratu-
12, informa que se encontram & disposigio das partes, respectivos advogados e demars inte-
ressados, em arquivo desta Egrégia Vara : “curriculum vitae”, carteira de habilitagio (CAU),

diploma de arquitetura ¢ urbanismo e certidGes civel e criminal.
33
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¥73 PREFEITURA DE
SAOPAULO  Certidio de Dados Cadastrais do Imével - IPTU 2016

FIRGMEDE
DESENVQIVAINI KT TSCONSIILO

Cadastro do Imdvel: §15.006.0237-1

Locat do kerdwes:

RARTUR UE AZEVEDD, 1346 - LOIA
PINHEIRQS CEP 05404003

dval focatizado na 13 Sutdiisio da Zona Urbans

Endereco pars enbega da nolificacSo:
R AHTUR DE AZEVEDO, 1346 -LOJA
PINHEIROS CEP 0S404-003

Contribusintas):

CPF D24 €2X2853-20 ANTGNID GOLONEZ

Dados cadastrais do terreno”

Ares imcorporads 333 Yestada {m) 16,00

Ares nio momporada () [ Fragdo deat: 0.1617

Arep it {mf); 330

Dados cadastrais #3 construgio:

Area eonstriida (M7 e Fadr3o da consirughor 48

Aroa ompada pela pdo (g 250 Uso:  comercial

Arg-da constugio comgdo: 1979

Valores de o (R$):

- de temenc: 4 (84,00

- da consrugier 1.684,00

para fins de chlcato do IPTU (R3):

- da fdrea noorporada 34808300

- da fre nfio neorpornthy: 0.00

- ¢ cotstgia: 305600

Base de cilaute do FTL €85 730,00

Resselvado o dieitn da f PibEca do Wameipin de 830 Paulk o5 dades canst do Crdasto
WMMWMEWmmmemmmnw
ext3 certidio. 8 S da Fo Ex CERTIFICA que os dados

mdaﬁmmmmwwmmﬁmﬁaﬂeTmmumhmmum
o W8

Certidao expedida via intemet - Portria SF o® 052004, de 200172004
AmM&sﬁwﬁﬁoW&wWwﬂaaﬁmﬁaiM:ﬁms em

Data d Emissio: +2DO040
firmero do Documento: 2 2016.00125MB0-7
Solcitante: ALEYANTIRE PAULO IAKOWSKI NETTO (CPF 024.063.739-3)

Rua Luiz Galhanone, 632 - Casa 8 - 05654-010 - Jardim Viana - 5ao Paulo - SP -

Fone: 5583-3535 - iakowskyale@uol.com.br
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{ PREFEITURA DE
2 SAQOPAULO  Certiddo de Dados Cadastrais do Imovel - IPTU 2016

pemnmicat 8
DEIEHVOIAERTO ECONARIZO

Cadastro doimdvel: 045.005.0238-8

Local do imévet:

R ARTUR OE AZEVEDD, 1340 - $348 - GJ 11
PINHEIRDS CEF G5404-003

tminee! tocaizado na 1* Subdiasso da Zona Urbana

Endrereco pars entrega da notiicagio:
R ARTUR OE AZEVEDO, 1340 - 1456 -C0 11
PINHEIRCS CEP 05404003

Comzibuintets):

CPF 024 222 883-20 AMNTONIO COLONED

Daddos cadastrais do terreno:

Area incnrporada (e 330 Testada {mk 15,00

Ares nio incorporada () ¢ Fragso Weal: 01318

Ares totet ey 330

Dadus cadastrai da consingio:

Ares constufda () 27 Padrin da conshugdo: 48

Area ocuparia pela canstrupsdno (M7 750 Usg:  comendal

Ano da constugio comgito: 1979

Valores de m* (R$):

- de teTenn: 4.084.00

- da eerstrugSe. 1.834.00

Valores para fns de calculo do IFTU (R$):

- da drea incomporada: 28442300

- ¢ Ares nin moeporada: .00

- d3 comstrugion 257 G83,00

Base de eftouts da IPTU: 542 388,00
Rexsatesde o Ereitn da Fazenda PitEea do kuricinio de Sio Paulo 0s dados ear o Cadasiro
MMmemmamemmrdmmmww
esta certid3o. a 5 ia Ko 3 givimento Econdrri CE!IM?EOSGBWS
me&mem&mPMnTmumdonom
de 2318

Certidiio expedida vin Internet - Portaria SF a° D08/2004, de 2001/2004,
A auterticidade destn certidio poder ser confimada, até o dia 12M2/20165, em

Data de Emissio: 128
Nimere do Cocumento: 2 7018.001350502-1
Safeffarin ALEXANDERE PAULO IAKOWSKE NETTO (CPF 024 993 738-30)
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b PREFEITURA DE
Sﬁo PAULO

wimaKent 8
DESEMYDIVIMER T ECONGIICO

Lotal do ndvel:

R ARTUR OE AZEVEDO, 1340 - 1348 BX D
PIRHEIRDS CEP 05404803

trifval locaizado na 19 Subdivisie da Zona Urbana

Endereco para snirega da
RARTUR DE AZEVEDOD, 1340- 1346 BX D
PINHEIRCE CEP 05404003

Certidao de Dados Cadastrais do Imével - IPTU 2046

Cadastro do Imdvel: 01600602531

Cortruintef{s).

CPF 024822 555-20 ANTON!(Y COLONEZ]

Dadas cadasinis do termeno:

Area incorporada (7). 330 Testada {m} 16,00
Area nio incorparada {mfE ] FragRo ideat 00124
Area tohsd () 30

Darfos cadastrais da consirugan:

Area construida R Padrso da consiugho: 2
Area ocupata pela oonstrugio (mPx 250 Uso:  gamgem

Ann 3 canstrugdo cormigida 1970
Valores de o (R$):
- e terveno: 4.084.00
- &5 eonstugSo” 1.904,00

para fins de ok do IFTU (R$):

- dia fres inoorperads; 20738400

- da dma nio Mooy 0,60

+da canstragdo: 2800100

Haso de ciloato do FTU: 5174800

Ressatvada o deito da Fazenda PibEea do Munitipis de $30 Paule izzr o5 dados o G
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Cerlidio expedidn via Intemet - Portaria SF n® 082004, de 280122004,
AmMeMWM-memmom 121242016, em

st ge Emissdo: 13002016
#hnnero do Docwnenty. 3 2056 051350488-8
Safiritonte:

ALEXANDRE PALL O LAKOWSHE NETTO (CPF D24 083 .728.-20)

Rua Luiz Galhanone, 632 - Casa 8 - 056
Fone: 5583-3535
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2% PREFEITURA DE

SAOPAULO Certidio de Dados Cadastrais do Imével - IPTU 2016
uefwm:"l;::::’e'cnummo
Cadastro do knovel:  015.006.0254-1
Lot do Imdvel:
R ARTUR DE AZEVEDQ, 1340 - 1346 BX 10
PINHEIROS CEP 05404003
Imnéve) locatizado na 1° Subtivis3a da Zana Urbana
Enderego para entrega da oolificagio:
R ARTUR DE AZEVEDO, 134D - 1348 BX 10
PHHFIRGS CEP 05404003
Contribuinte(s):
CFF Q24 922 R8B.20 ANTON:D COLONEZY
Dacos catastrais do terreno:
Area meorporada (mfY o Testada {m} 15,00
Area ro incorporada (m7): 0 Fra3o ieal: 0.6424
Ares trta) (mPE 43D
Dados cadastrais da construgdo:
Area crmstiuda {m7) 2z Padrio dz consinsgio: 2L
Ares ocupada pela consingSa (me) 250 Uso:  garagem
Ann da construgio earigida: 1a70
Yalores de it (R$k
- fes berrenn; 43400
- g3 eansugSo 189400
Valeres para fins de ciloudo do [FTU (R$):
~da drea moorporada: 26,739.00
- da &rea ndo meoemperads: 0.00
- da oonstngio: 25.001,00
Base de cilau's do tPTU: 51.740.00
Ressalvats o direitn da Fazenda Pibsca do Murieipis de S50 Pauln ahualizar o5 dades ds C.

mmmwmawm mmrﬂwwwmw

esta cerfid3o. a S

que os dadis

CERTIFICA
mmmmemwweTmumammm

de 23148

Cenid3o expediga vio Intemnel - Portaria SF o 006/2004, de Z8/04/2004.
A gutenfisidade destn eeﬂzdaopderﬂsermm até o dia 1122016,

€m

DPata de Emissdo: 1302016
Mimero do Docomernto: 22018 0013504812
Sokcitahe: ALEXANDRE PAULD IAKOWSKI NETTQ {CPF 014.0483.738-30)
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Enderego: Rua Conego Eugénio Leite, 600
Valor: R$ 3.000.000,00

Area: 380,00

Cod. LO 0008

Ofertante: Saode Imovets — Tel. 5584-7272

Endereco: Rua Morato Coelho, 262
Valor: R§ 1.200.600,00

Area: 124,00

Cod. LO 0001

Ofertante: Vera Imoveis — Tel. 2614-3087
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Endeteco: Rua Martim Carrasco, 68

Valor: R% 3.200.000,00

Area: 300,00

Cod. 143

Ofertante: Pinho Imédveis — Tel. 99945-8026

Endereco: Rua Heitor Penteado

Valor: R$ 1.700.000,00

Area: 190,00 m?

Cod. 769512

Ofertante: BrasilBrokers Iméveis — Tel. 2121-7244
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Enderego: Rua Artur Alvim, 31

Valor: B$ 900.000,00

Area: 122,00

Cod. BI 7254

Ofertante: Nova Sio Paulo Imdvess — Tel. 5592-3200

Endereco: Rua Antonio Bicudo

Valor: R$ 2.800.000,00

Area: 444,00

Cod. JDR 87

Ofertante: Jadar Iméveis — Tel. 3088-3422
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Endereco: Rua Cunha Gago, 420
Valor: R$ 750.000,00 _
Arca: Térreo = 55,00 m? + 1 pavimento superior = 55,00 m?

Cod. 183
Ofertante: Metropole Paulista Imoveis — Tel. 99993-8023
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