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Objetivo da Pericia

A pericia aqui realizada teve como finalidade atender as determinaghes ¢ solicitaghes do
condominio “Edificio Green Office Jaguaré” situado na Roa; lrma Pia n® 422 - Jaguaré — 5o
Paulo/SP CEP: 053335-050 inscrito no CNPJ sob o n® 08.400.97 1/0001-30, pelo processo judicial
de n® 1002086-59.2021.8.26.0011, com o objetivo final para obtengdo do valor do bem em
guestio, da propriedade unidade n® 302 - 3° andar, do aludido empreendimento da Associagio ja
desento

Messe confexto migial a pericia valeu-se da norma brasileira para avaliagio de
imdveis urbancs e da pesquisa de mercado de imovers similares, bem como da vistona in loco
para a determinagio de eventums falores aumento ou de diminmedo do valor do umovel em
questio. além de consulta junto & prefeitura para determinagio de carncteristicas do imdvel gue

pudessem alterar seu valor, loprando-se éxito em seu resultado.

Esse material de Avaliagdo Imohiliaria contém 09 {nove) landas e objetiva-se para o
uso mterno da empresa solicitante, sendo vedado qualquer utilizagio diferentemente do que pelo

solicitado pela parte contratante nesta prestagio de servigos

A exposigiio e'ou publicagdo ou divulgagio deste Laudo Completo de Avahiagio
Imobiliana ndo serd permitida sem autorizagdo formal por escrito da empresa emissora deste

laudo técnico em epigrafe, e no caso de eventual permissdo, devera ser feitn em sua integralidade.

Para o uso deste trabalho de forma auterizada a reprodugio de qualquer informagio,
i fonte deverd ser sempre ser citada, sob as penalidades criminais e civeis que poderdo ser levadas

ém juizo para sua imposicio diante de uma possivel violagdo de direitos autorms.

Isto posto, temos que o trabalho aqui trata-se de um imovel comercial, localizado na
Rua; Irma Pia n® 422 — Jaguaré — S&o Paulo/SP CEP: 05335-050, De acordo com o que foi
solicitado, com as tendéncias de mercado na regifio na qual o imovel esti inserido, nas

especificapies téenicas do imovel e nas praticas do mercado imobiliano.

Rua Sio Luiz, 68 = Centro - Osasco= 5P = Cep 0601 6-040
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Método Utilizado

Intcialmente, ¢ preciso lembrar que a principal fungio da
avaliagdo ¢ obter uma estimativa técnica do valor de um mmovel ou de um direito sobre ele, sendo
empregada dentro e fora do ambito judicial em vanas situagdes. Assim, diversos métodos estio

disponiveis para se caleular esse valor; cada uwm desses métodos possui uma abordagem distinta,

com suas peculiandades ¢ limitagdes,

Para se procurar o valor de mercado de um imével, a melhor
alternativa ¢ a comparagio com os dados de ransagdes de imdveis semelhantes, e cfetuadas na
mesma época, Por isso, a NBR 14.653-1 da Associagio Brasileira de Normas Técnicas (ABNT,
204, p. 7) indica que seja adotadoe, sempre que possivel, o método comparanvo dircto de dados
de mercado.

Conmudo, iss0 nem sempre & possivel, principalmente quando se

trata de imdvess singulares, dos guais dificilmente se encontram similares no mercado.

Por esse e outros motivos, a Norma Brasileira para Avaliagio de
Bens estabelece quatro especies de métodos para se identificar o valor de wm bem, seus frutos e
direitos que podem ser adotados, tanto para a avaliagio de imdwveis urbanos quanto de imoveis

rurais. Sdo eles;

*  método comparativo direto de dados de mercadao;
= métedoe da capitalizagio da renda;
*  método involutivo;

e metodo evolunve.

Adicionalmente, a nomma  estabelece  dois mélodos  para

identificar o custo de um bem, sendo estes também aplicavels a imoveis urbanos ¢ rurais:

= metodo comparativo direto de cusio,

»  método de quannficagdo do custo

Alem desses, a refenda norma aponta métodos especilicos para

identificar indicadores de viabilidade da unlizagio de um empreendimento,

A escolba da metodologia deverd ser justificada e se limitar s

hipdteses estabelecidas pela NBR 14.653, em todas as suas partes (ABNT, 2001, 2002, 245,
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204b). Excepcionalmente, em situagdes nas quas for comprovada a impossibilidade de
utihizagio das metodologias previstas, a nomia permite o uso de outto procedimento, desde gque

devidamente justificado,

Certamente com o fito de proceder com o trabalho aqui
contratado. houve a necessidade de realizagio da presente pericia no imavel objeto da avaliagin
para a determinagio de suas caracteristicas, 150 é, houve uma vistoria para localizar fatores que

pudessem ser preponderantes para a sua conclusdo final.

Messa oada, temos que o ménde agqui unlizade ol o método
comparativo direte, recomendado pela NBR 14653-1:2011, foi o escolhido para a determinagio
do valor do imovel desta avaliagio, ao qual este método ateigoar-se no valor de mercado do bem
por meio de tratamento técnico dos atributos dos elementos comparaveis, constituintes da amostra

ot

Dhante desse contexto, temos que no caso em questio, cste
mictodo se mostrou o mais favordvel, pois acomoda melbores resultados aulénticos e valores de
mercado para o respectivo imovel, fazendo uso do gran de fundamentagio no nivel 11 para a

elaboragio comparativa dos resultados aos quais foram possivers se chegar.

Conveém notar que fol realizada uma visita ao imavel, datada de
2H0T2021 4s 10 horas @ 43 nunutos, oo pe de ser realizada uma andlise da regido come um todo,
ohservando-s¢ caracteristicas de tudo que foi possivel venficar nesta visita, dentre cles a
apresentagdo da portaria do condominio, meios de scguranga, apresentagdo dos imaveis que

circundam toda a regido, logicamente que comércio, espagos em geral foram todos avaliados.

E necessano mformar que existe um processo que trama mo
forum regional de Pinheiros, cnando este cenano necessano de avaliagio no uso e atnbuighes

através desta aptidio téenica em identificar por uma meédia o valor do respectivo bein em questio.

Em consondncia com o acatado, ¢ importante seguirmos com
exposigdn das caracteristicas do imdvel onde o final, serdo apresentados o memorial de calculo

e resultado da pericia.
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Itens do Bem Periciado

E de verificar que a pericia em si nada mais ¢ do uma unidade de
sala comercial, com area de 37,97, ao qual foi unlizado o método comparativo, ao qual sabe-
s¢ que o imdvel possoi todas as documentagdes tais como escritura matricula € o regisiro na sua
Municipalidade, i1sto ¢, em Séo Paolo, farendo use do Imposto Temritonal Urbano, conforme a

legislagido de cada municipio estabelece.

[nadequado seria esquecer que os imdveis desta Associagdo,
possuem em média entre 29 m?, a arcas de maiores metragens, sempre composios de banheiro
privativos e cozinha, com a possibilidade de ser mobiliado ou néo, tendo também no condominio
geralmente restaurantes, lojas, jardim e paragem para 1 (um) automaoveis, aos quais for possivel

glemar sua visualizagio pela parte externa

Foto du area exterma do Imovel avaliade
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Folo do nooved comparstive (0§

R 370,000

Sala Comercial & 1 banheiro &4 Venda, 45 il
cor RS 320,000

il Lomercial 45 m” em Jaguare em Sa0 Paulo, gor RS 320000 - Viva Rea)

% 300000

Sala Comercial e 1 Banhbeiro a4 Yenda, 31 m*
por R% 300.000

LLE S

Foto do tmaovel comparativo (3]

Rt ZEDGOD

Sala Comercial 8 1 banheiro a Venda, 43 m-
par F% 230,000 [Ty
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Foi possivel verificar que é uma regifio predominantemente
residencial com 60, 18% enderegos residenciais e esta localizada no bairmo de jaguaré na cidade
de Sdo Paulo-SP, distante dos centros comerciais, principalmente da capital, Siio Paulo, incluida
no cinturde urbano de Sao Paolo, a regido € de ocupagio normal, apresentando alguns acessos sos
erandes centros, sendo por Rodovias ou transportes pablicos.

Além disso a regido & formada por constmigics mistas com
grandes vanagdes de padrdes, localizada em um bairro popular, possui tipicas variedade de
condominios residencials, os comércios siio padries parn essa regifio, shopping, padaria, agougue,

mercado, escolas e restourantes e agencias bancanas,

Diante do distanciamento da capital a valonzagio ndo segue uma
amostra bem utilizivel, os bens passam por vanagdes diante desta localidade e as dreas

construidas,

Conclusio da Avalicio Externa do Imovel

Cumpre examinanmos nesse passoe que diante dos dados expostos
anteriormente neste laudo, os qums também foram embasados no valor praticado no mercado de
Osasco e regido, o imovel para venda fica em torne de RS 2885.0040,00 (duzentos e oitenta ¢ oito
mil reais) ressaltando que os valores expressos acima foram obtidos em concordincia com a

ligquider do mercado local, tendo por base todos os aspectos que foram possivers de avaliar,

Consideracies Finais da Avaliacio

Ao se analisar os métodos de avaliagdo existentes, verifica-se que
a base para qualquer trabatho avalistono é a informagdo, especificamente as informagies sobre o
mercado ¢ nele obtidas. 550 @ valido prncipalimente para os inélodos baseados na comparagdo de

pregos, como o método comparativo direto de dados de mercado,

) objenivo deste estudo ¢ onentar o avaliador sobre a escolha das

informagies de interesse, a5 fontes onde devem ser buscadas e a forma de coleta-las.

Mo existem normaos rdgidas para a realizagdo de uma pesquissa,
pois cada avaliagdo apresenta suas particularidades. As recomendagdes aqui apresentadas

constituem um roteiro bisico; ndo sdo regras absolutas.
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Em principio, o que se pretende com a coleta de dados em uma
pesquisa imobilidgria ¢ a composigio de uma amostra representativa de dados de mercado, que
contenha imdveis com caracteristicas as mais semelhantes possiveis em relagho ao bem que estd
senddo avaliado; para isso, devem ser usadas todas as evidéncias disponiveis. A amostra recolhida
deve ser formada pelos pregos praticados no mercado, e pelos aspectos fsicos, locacionais e
cconomnicos dos imdveis. Os dados coletados devem apresentar essas caracteristicas para que
possam ser considerados representativos do mercado imobilidrio da regifio do hem avaliando -

ou sgja, do bem que esta sendo avaliado

Portanto, a0 se colher uma amostra, o ideal seria que todos os
dados existentes no mercado tivessem a mesma chance de serem selecionados: esse seria o caso
de uma amosira coletada aleatonamente; contudo, essa ¢ uma situacdo dificil de ser atingida no
mercado imobilignio. Por outro lado, para que as avaliagdes tenham fundamento, € importante que
cada dado de mercado tenha uma probabilidade diferente de zero — pelo menos - de fazer parie
da amostra. ou seja, mesmo que a probabilidade de ele ser coletado scja infenor a dos demais

dados, deve haver alguma chance de que 1550 ocoma.

Mesmo assim, diante do que fn me requisitado, e com os
métodos ja apresentados, dentro das possibilidades que nos formm ofertadas, dou por encerrada

esta avaliagio, ao qual exaro a minha assinatura pela verdade do trabalho aqui realizado.

‘-._i::g_.u_-...__, e P i i *, - W«
X JM IMOVEIS LTDA - ME ==
NPT N 23540, 50001 -13

Judio Machado da Silva Filho - CRECESP 97, 71-F
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