PODER JUDICIARIO NO
JUSTICA FEDERAL

LAUDO DE REAVALIACAO

Secdo Judiciaria de Sao Paulo 25% Vara Proc.n® 5002508-70.2022.4.03.6100 Classe

Autor: BNDES

Réu: Alessandro Arcangeli

Local do bem: Avenida Horécio Lafer, 702, Itaim-Bibi, Sdo Paulo/SP

Depositario:

Data Da Penhora:

MARCO T..B.S. CORDEIRO, Executante de Mandados, em cumprimento do respeitavel mandado, expedido nos
autos da acdo acima citada, dirigi-me ao local de localizacdo do bem, onde procedi a sua avaliacdo, na forma a
seguir descrita:

- O imovel localizado no 9° e 10° pavimentos do bloco Begdnia do Condominio
Miraflores, sito na Avenida Horacio Lafer, 702, Subdistrito do Jardim Paulista,
nesta Capital, melhor descrito na Matricula de n° 107.492 do 4° Cartorio de
Registro de Imdveis da Capital, que AVALIO EM R$ 4.000.000,00 (quatro
milhdes de reais), considerando-se o valor médio de imoveis com iguais
caracteristicas na regiéo .

Sado Paulo, 26 de setembro de 2022.

Marco Tulio Cordeiro
Executante de Mandados-RF 1.802.
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S3do Paulo, 18 de setembro de 2023.

LAUDO TECNICO PERICIAL
AVALIACAO DE IMOVEL
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1 APRESENTAGAO
SOLICITANTE

O presente LAUDO foi solicitado por ordem do MM. Juiz Federal, o qual encaminhou a decisdao
ID280928439 proferida no Processo 5002508-70.2022.4.03.6100, que me nomeou como perita do feito.

RESPONSAVEL

Avaliadora Atuagao

Isabela Viana Giannotti de Salvi Engenheira Civil (CREA-SP 5063024021)
2. FINALIDADE

O presente laudo tem como finalidade apuracdo do valor de venda, avaliacdo do imével, localizado no
9° e 10° pavimentos do Bloco Begbnias do Condominio Miraflores, situado na Av. Horacio Lafer, 702, Jardim
Paulista, com direito a 4 (quatro) vagas de garagem, objeto da matricula 107.492 do RGI do 4° Oficio de Sao
Paulo/SP, pertencentes ao executado ALESSANDRO ARCANGELI, bem como, a apresentacdo dos fatores que
subsidiaram a execuc¢do do mesmo.

3. OBJETIVO DA AVALIAGAO

O presente laudo tem como objetivo a determinacdo do valor de mercado do imével penhorado em
processo judicial de nimero 5002508-70.2022.4.03.6100, do imével caracterizado no Item 6.

Dentro da area de AvaliagGes de Iméveis, define-se "valor de mercado" como sendo a quantia mais
provavel pela qual se negociaria voluntariamente e conscientemente um bem, numa data de referéncia,
dentro das condi¢des do mercado vigente.

4. DOCUMENTACAO

Nos autos supra, esta disponivel a engenheira avaliadora o seguinte documento:

- Registro Geral do Imodvel, Matricula 107.492, datado de 19 de margo de 1987, no 42 cartdrio de
registro de iméveis de Sdo Paulo.

5. IDENTIFICACAO E CARACTERIZACAO DO IMOVEL AVALIANDO

O imodvel avaliado, no dia 18/10/2013, pela perita aqui designada, junto com representantes do réu e
parte autora, vide lista de Presenga no Anexo A, possui as caracteristicas abaixo:

- Localizado a Av. Horacio Lafer, 702, Jardim Paulista, 9° e 10° pavimentos do Bloco Begbnias do
Condominio Miraflores, Sdo Paulo — SP.

- Alto padrdo de acabamento

- Regido de médio-alta densidade demografica

- Facil acesso pelas avenidas Nag¢des Unidas e Brigadeiro Faria Lima

- A via publica possui infraestrutura urbana completa, com dgua, esgoto, energia elétrica, telefonia,
asfalto e coleta de lixo.
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O Imével é um Apartamento de Cobertura n° 09, compreendido de 2 andares (9° e 10°), sendo:

e Area Privativa: 393,55 m?2
e Area Comum: 257,20 m?
e Areade Garagem: 171,76 m?

e AreaTotal: 822,51 m?
Compreendendo no terreno e nas partes de uso comum, a fracao ideal de 8,7976%.
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9° andar:

1 banheiro social

1 suite master (1 quarto, 1 banheiro, 1 closet)
1 suite (1 quarto, 1 banheiro, 1 closet/quarto)
Area de servigo

2 quartos de servigo

1 banheiro de servigo

1 lavanderia

1 escada de servico interligacdo da area de servico 92 andar com a cozinha do 102 andar

1 escada social interligagdao do hall intimo 92 andar com a sala do 102 andar

10° andar:

1sala

1 sala de jantar

1 terraco aberto (area externa)
Cozinha

Dispensa

1 lavabo

1 escritdrio

1 jardim de inverno

Subsolo:

4 vagas de garagem coberta
1 deposito no subsolo com aprox. 8m?

Area Comum:

Bicicletario
Quadra de squash
Saldo de festa
Piscina descoberta
Banheiros

Hall de entrada com porteiro 24 horas, com biometria e cameras de seguranca.

3 elevadores, sendo um de servico com ligacdo entre as torres begbnia e camélia, 1 social

privativo a torre begonia e 1 social privativo a torre camélia.
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6. DIAGNOSTICO DE MERCADO

Para a tipologia "Apartamento", microrregido avaliatéria "Sdo Paulo", nos termos do imdvel aqui
avaliado, para venda, pode-se considerar o Mercado Imobilidrio como tendo performance de Comportamento
Normal, Nivel de Ofertas de Comportamento Normal e Liquidez de Comportamento Normal.

O imdvel se situa em bairro onde existe uma forte vocacdo para edificagdes com apartamentos de
cobertura de alto padrdao aonde este tipo de empreendimento vem sendo construido ha varios anos. Com o
aquecimento do mercado de construgao civil nos ultimos anos, ocorreu uma oferta ainda maior deste tipo de
unidade. Desta forma, nao se encontrou dificuldades na obtencdao de amostras para a avaliagdo, tanto no
proprio bairro, como também em bairros préximos e com as mesmas caracteristicas (bairros Itaim Bibi, Vila
Nova Conceicdo, Jardim Paulista).

Com relacdo a liquidez, pode-se observar que algumas unidades foram comercializadas nos ultimos 12
meses, tanto novas unidades como imoéveis mais velhos.

7. METODOS E PROCEDIMENTOS UTILIZADOS
Para a avaliacdo do imodvel, foi utilizado o Método Comparativo Direto de Dados do Mercado, com
modelos de Regressao Linear.

7.1 Variaveis Aplicadas

Mostraram-se significativas e estdao presentes, no modelo estatistico, as seguintes variaveis:

Nome Descrigao
Preco Unitério Y Preco de Venda / Area#
Areat# X1 -

7.2 Parametros dos Regressores

As variaveis aplicadas no modelo estatistico apresentam as seguintes caracteristicas:

unidade tipo coeficiente t significancia crescimento
Y y Variavel dependente - - - -
X1 X Discreta - variavel prépria  -15,968118 -2,07 4,78197% -3,94397%

7.3 Fung@o de Ajuste
Y =27716,080071782402 -15,968117971909578 * X1
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7.4 Tabela ANOVA

A tabela ANOVA é uma forma usual de se representar a Analise de Varidncia de uma amostra populacional. Para o caso
do modelo estatistico, aqui descrito, tem-se a seguinte tabela:

Variagao Graus  Soma dos Quadrados Quadrado Médio F Calculado Significancia
Explicada 1 1,479657273e+008 1,479657273e+008 4,28367 4,78%

Nao Explicada 28 9,671698612e+008 3,454178076e+007

Total 29 1,115135589e+009

7.5 Avaliandos

Os parametros obtidos, para os avaliandos, sdo os seguintes:

Avenida Horacio Lafer, 702 - 09 e 10
Atributo de Cdlculo do Avaliando: Area# (X1)=394.

Enderego completo: Avenida Horacio Lafer, 702 - 09 e 10. CEP: 04538-082. Bairro: Itaim Bibi. Sdo Paulo/Sdo Paulo.

Coordenadas (Sirgas2000 / WGS84) Latitude -y Longitude - x Fuso
UTM 7390329 m 327960 m 23K
Geodésica Decimal -23,5884° -46,685972° -
Geodésica Sexagesimal 23°35'18,24" S 46° 41'09,50" O -
Inferido Nivel de Confianga Estimador Pontual Preciséo
Venda Valor 80% Mediana grau lll

Valor Unitario

Estimador pontual - Valor Mediano (Unitario) R$ 21.424,64 | m? (0%)
Intervalo de Confianga (Unitario) R$ 19.989,06 / m? (-6,7%) a R$ 22.860,22 / m? (6,7%)
Campo de Arbitrio (Unitario) R$ 18.210,95 / m? (-15%) a R$ 24.638,34 / m? (15%)
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Valor Unitario

Amplitude (Unitario) R$ 2.871,16 / m? (13,4%)

Valor Definido (Unitario) R$ 21.424,64 | m? (0%)

Avaliagao Intervalar (Unitario) R$ 19.989,06 / m? (-6,7%) a R$ 22.860,22 / m? (6,7%)
Valor Total

Estimador pontual - Valor Mediano (Total) R$ 8.441.308,79 (0%)

Intervalo de Confianga (Total) R$ 7.875.689,53 (-6,7%) a R$ 9.006.928,04 (6,7%)

Campo de Arbitrio (Total) R$ 7.175.112,47 (-15%) a R$ 9.707.505,10 (15%)

Amplitude (Total) R$ 1.131.238,50 (13,4%)

Valor Definido (Total) R$ 8.441.308,79 (0%) — (R$ 8.400.000,00)

Avaliagao Intervalar (Total) R$ 7.875.689,53 (-6,7%) a R$ 9.006.928,04 (6,7%)

Graficos de Pontos Extremos

Valor Unitario versus "Area#" WV CRSTIR COmERS
30.000
28.000
24.000
22.000- = $
20.000 —.
18.000 ——
16.000 —
14.000
12.000 ‘ - | .
180 280 380 480 580 630
o= Estimador Pontual « = |Intervalo de Confianga = = Campo de Arbitrio
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8. RESULTADO

Valor atribuido ao Apartamento:

Imével Avaliado Valor de Venda

Avenida Horécio Lafer, 702 - 09 e 10 R$ 8.441.308,79 — (R$ 8.400.000,00)

9. GRAU DE FUNDAMENTAGAO

O enquadramento de Fundamentacdo se trata da especificacdo da avaliacdo, sendo funcdo direta do nivel de
aprofundamento do estudo, englobando verificagdes quanto a qualidade estatistica, objetividade e empenho do
avaliador, tipo da metodologia empregada, niveis de confiabilidade do modelo matematico, qualidade dos dados
amostrais utilizados, entre outros.

9.1 Parametros Obtidos

Grau: Il.

Soma da pontuacgdo para enquadramento global: 13 (treze).

9.2 Tabela - Enquadramento Geral

Pontos minimos Grau lll (16) Grau Il (10) Grau | (6) Enquadramento
Itens obrigatérios 2,4,5e6noGraullle 2, 4,5 e 6 nominimo no Todos, no minimo, no Grau |l

0s demais no minimo no Grau Il e os demais no Grau |

Grau |l minimo no Grau |

9.3 Tabela - Pontuagao
Descrigao Grau lll Graull Grau | Ponto(s)
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Descrigao Grau lll Graull Grau | Ponto(s)
1 - Caracterizagdo do(s) = Completa quanto atodas ~ Completa quanto as Adocao de situacao 2 (dois)
imovel (eis) as variaveis analisadas variaveis utilizadas no paradigma
avaliando(s) modelo
2 - Quantidade minima 6(K+1),ondeKéo 4(K+1),ondeKéo 3(K+1),ondeKéo 3 (trés)
de dados de mercado ndmero de variaveis numero de variaveis numero de variaveis
efetivamente utilizados  independentes. independentes. independentes.
3 - Identificacao dos Apresentacdo de Apresentacdo de Apresentacdo de 3 (trés)
dados de mercado informagdes relativas a informagoes relativas a informagdes relativas aos
todos os dados e todos os dados e dados e variaveis
variaveis analisados na variaveis analisados na efetivamente utilizados
modelagem, com foto e modelagem no modelo
caracteristicas
observadas no local pelo
autor da avaliacéo.
4 - Extrapolagao N&o admitida (Admitida para apenas (Admitida, desde que: a) 3 (trés)
uma variavel, desde que:  as medidas das
a) as medidas das caracteristicas do (s)
carateristicas do (s) imovel (eis) avaliando (s)
imovel (eis) avaliando (s)  n&o sejam superiores a
nao sejam superiores a 100% do limite amostral
100% do limite amostral superior, nem inferiores a
superior, nem inferioresa  metade do limite
metade do limite amostral inferior; b) o (s)
amostral inferior; b) o (s) valor (es) estimado (s)
valor (res) estimado (s) nao ultrapasse (m) 20%
nao ultrapasse (m) 15% do valor calculado no
do valor calculado no limite da fronteira
limite da fronteira amostral, para as
amostral, para a referida referidas variaveis, de
variavel, em modulo. per si e
simultaneamente, e em
maodulo.
5 - Nivel de 10% 20% 30% 3 (trés)
significancia

(somatério do valor das

duas caudas) maximo
para a rejeicao da
hipétese nula de cada
regressor (teste

ENGENHEIRA CIVIL |

CREA - SP : 5063024021

ISABELA GIANNOTTI

(11) 9 4052-6780

PERITA JUDICIAL

eng.isabelagiannotti@gmail.com

10


mailto:eng.isabelagiannotti@gmail.com

Descrigao

Grau lll

Grau ll

Grau |

bicaudal)

6 - Nivel de

significancia maximo
admitido para a
rejeicdo da hipotese
nula do modelo através
do teste F de Snedecor

1%

2%

5%

10. PLANILHA DE DADOS UTILIZADOS

DADOS

Enderego

Complemento

Bairro

Informante

PRECO TOTAL
(R$/m2)

Area

Dormitdrios

Suite

Vagas de garagem

Idade aparente

Padrdo
construtivo

Estado de

conservagao

Elevador

Lazer

Valor Unitério

Avenida Horécio Lafer,702 - Itaim Bibi, Sdo
Paulo - SP

COBERTURA

Itaim Bibi

https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-3-
quartos-itaim-bibi-zona-sul-sao-paulo-com-garagem-
394m2-venda-RS8150000-id-2637132021,

8.150.000,00

394,00

Alto

Sim

20.685,28

Avenida Hordacio Lafer - Itaim Bibi, Sdo Paulo
-sp

COBERTURA

Itaim Bibi

https://www.vivareal.com.br/imovel/cobertura-3-
quartos-itaim-bibi-zona-sul-sao-paulo-com-garagem-

393m2-venda-R$13000000-id-2657937309/

13.000.000,00

393,00

30

Alto

Sim

33.078,88

Rua Domingos Leme - Vila Nova Conceigdo -
Séo Paulo - SP

COBERTURA

Vila Nova
Conceigdo

https://www.lopes.com.br/imovel/RE04825/venda-
cobertura-3-guartos-sao-paulo-vila-nova-conceicao

8.600.000,00

357,00

Alto

Sim

24.089,64

Rua Jacurici, 129 - Itaim Bibi, Sdo Paulo - SP

COBERTURA

Itaim Bibi

https://www.vivareal.com.br/imovel/cobertura-5-
quartos-itaim-bibi-zona-sul-sao-paulo-com-garagem-

480m2-venda-RS8450000-id-2612702685/

8.450.000,00

480,00

Alto

Sim

17.604,17

Avenida Horacio Lafer - Itaim Bibi, Sdo Paulo

COBERTURA

Itaim Bibi

https://www.chavesnamao.com.br/imovel/cobertura
-a-venda-4-quartos-com-garagem-sp-sao-paulo-itaim-

bibi-698m2-RS8723404/id-14646353/

8.723.404,00

698,00

30

Alto

Sim

12.497,71

Avenida Horécio Lafer, 671 - Itaim Bibi, Sdo
Paulo - SP

COBERTURA

Itaim Bibi

https://www.chavesnamao.com.br/imovel/cobertura
-a-venda-4-quartos-com-garagem-sp-sao-paulo-itaim-

bibi-850m2-RS$9800000/id-14272994/

9.800.000,00

697,00

4,00

Alto

Sim

14.060,26

Avenida Horécio Lafer - Itaim Bibi, Sdo Paulo
-sp

COBERTURA

Itaim Bibi

https://www.chavesnamao.com.br/imovel/cobertura
-a-venda-3-quartos-com-garagem-sp-sao-paulo-itaim-

bibi-700m2-R$10600000/id-16355731/

10.600.000,00

416,00

30

Alto

Sim

25.480,77

Rua Cagapava - Jardim Paulista, Sdo Paulo-SP

COBERTURA

Jardim
Paulista

https://www.vivareal.com.br/imovel/cobertura-4-
quartos-jardim-paulista-zona-sul-sao-paulo-com-

garagem-389m2-venda-RS6299999-id-2658392386/

6.299.999,00

389,00

Alto

Sim

16.195,37

Alameda Campinas 1446, Jardim Paulista,
Sédo Paulo - SP

COBERTURA

Jardim
Paulista

https://www.vivareal.com.br/imovel/cobertura-3-
quartos-jardim-paulista-zona-sul-sao-paulo-com-
garagem-300m2-venda-RS8900000-id-2658307760/

8.900.000,00

300,00

3,00

Alto

Sim

29.666,67

Rua Cagapava - Jardim Paulista, Sdo Paulo-SP

COBERTURA

Jardim
Paulista

https://www.vivareal.com.br/imovel/cobertura-3-
quartos-jardim-paulista-zona-sul-sao-paulo-com-

garagem-390m2-venda-RS6385000-id-2658056718/

6.385.000,00

390,00

Alto

Sim

16.371,79

Rua Jodo Cachoeira, 272, Itaim Bibi, Sdo
Paulo - SP

COBERTURA

Itaim Bibi

https://www.ct com.br/imovel/cobertura
-a-venda-4-guartos-com-garag p paulo-itaim-

bibi-300m2-R$11000000/id-11023420/

11.000.000,00

300,00

Alto

Sim

36.666,67
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https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-3-quartos-itaim-bibi-zona-sul-sao-paulo-com-garagem-394m2-venda-RS8150000-id-2637132021/
https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-3-quartos-itaim-bibi-zona-sul-sao-paulo-com-garagem-394m2-venda-RS8150000-id-2637132021/
https://www.vivareal.com.br/imovel/cobertura-3-quartos-itaim-bibi-zona-sul-sao-paulo-com-garagem-393m2-venda-RS13000000-id-2657937309/
https://www.vivareal.com.br/imovel/cobertura-3-quartos-itaim-bibi-zona-sul-sao-paulo-com-garagem-393m2-venda-RS13000000-id-2657937309/
https://www.vivareal.com.br/imovel/cobertura-3-quartos-itaim-bibi-zona-sul-sao-paulo-com-garagem-393m2-venda-RS13000000-id-2657937309/
https://www.lopes.com.br/imovel/REO4825/venda-cobertura-3-quartos-sao-paulo-vila-nova-conceicao
https://www.lopes.com.br/imovel/REO4825/venda-cobertura-3-quartos-sao-paulo-vila-nova-conceicao
https://www.vivareal.com.br/imovel/cobertura-5-quartos-itaim-bibi-zona-sul-sao-paulo-com-garagem-480m2-venda-RS8450000-id-2612702685/
https://www.vivareal.com.br/imovel/cobertura-5-quartos-itaim-bibi-zona-sul-sao-paulo-com-garagem-480m2-venda-RS8450000-id-2612702685/
https://www.vivareal.com.br/imovel/cobertura-5-quartos-itaim-bibi-zona-sul-sao-paulo-com-garagem-480m2-venda-RS8450000-id-2612702685/
https://www.chavesnamao.com.br/imovel/cobertura-a-venda-4-quartos-com-garagem-sp-sao-paulo-itaim-bibi-698m2-RS8723404/id-14646353/
https://www.chavesnamao.com.br/imovel/cobertura-a-venda-4-quartos-com-garagem-sp-sao-paulo-itaim-bibi-698m2-RS8723404/id-14646353/
https://www.chavesnamao.com.br/imovel/cobertura-a-venda-4-quartos-com-garagem-sp-sao-paulo-itaim-bibi-698m2-RS8723404/id-14646353/
https://www.chavesnamao.com.br/imovel/cobertura-a-venda-4-quartos-com-garagem-sp-sao-paulo-itaim-bibi-850m2-RS9800000/id-14272994/
https://www.chavesnamao.com.br/imovel/cobertura-a-venda-4-quartos-com-garagem-sp-sao-paulo-itaim-bibi-850m2-RS9800000/id-14272994/
https://www.chavesnamao.com.br/imovel/cobertura-a-venda-4-quartos-com-garagem-sp-sao-paulo-itaim-bibi-850m2-RS9800000/id-14272994/
https://www.chavesnamao.com.br/imovel/cobertura-a-venda-3-quartos-com-garagem-sp-sao-paulo-itaim-bibi-700m2-RS10600000/id-16355731/
https://www.chavesnamao.com.br/imovel/cobertura-a-venda-3-quartos-com-garagem-sp-sao-paulo-itaim-bibi-700m2-RS10600000/id-16355731/
https://www.chavesnamao.com.br/imovel/cobertura-a-venda-3-quartos-com-garagem-sp-sao-paulo-itaim-bibi-700m2-RS10600000/id-16355731/
https://www.vivareal.com.br/imovel/cobertura-4-quartos-jardim-paulista-zona-sul-sao-paulo-com-garagem-389m2-venda-RS6299999-id-2658392386/
https://www.vivareal.com.br/imovel/cobertura-4-quartos-jardim-paulista-zona-sul-sao-paulo-com-garagem-389m2-venda-RS6299999-id-2658392386/
https://www.vivareal.com.br/imovel/cobertura-4-quartos-jardim-paulista-zona-sul-sao-paulo-com-garagem-389m2-venda-RS6299999-id-2658392386/
https://www.vivareal.com.br/imovel/cobertura-3-quartos-jardim-paulista-zona-sul-sao-paulo-com-garagem-300m2-venda-RS8900000-id-2658307760/
https://www.vivareal.com.br/imovel/cobertura-3-quartos-jardim-paulista-zona-sul-sao-paulo-com-garagem-300m2-venda-RS8900000-id-2658307760/
https://www.vivareal.com.br/imovel/cobertura-3-quartos-jardim-paulista-zona-sul-sao-paulo-com-garagem-300m2-venda-RS8900000-id-2658307760/
https://www.vivareal.com.br/imovel/cobertura-3-quartos-jardim-paulista-zona-sul-sao-paulo-com-garagem-390m2-venda-RS6385000-id-2658056718/
https://www.vivareal.com.br/imovel/cobertura-3-quartos-jardim-paulista-zona-sul-sao-paulo-com-garagem-390m2-venda-RS6385000-id-2658056718/
https://www.vivareal.com.br/imovel/cobertura-3-quartos-jardim-paulista-zona-sul-sao-paulo-com-garagem-390m2-venda-RS6385000-id-2658056718/
https://www.chavesnamao.com.br/imovel/cobertura-a-venda-4-quartos-com-garagem-sp-sao-paulo-itaim-bibi-300m2-RS11000000/id-11023420/
https://www.chavesnamao.com.br/imovel/cobertura-a-venda-4-quartos-com-garagem-sp-sao-paulo-itaim-bibi-300m2-RS11000000/id-11023420/
https://www.chavesnamao.com.br/imovel/cobertura-a-venda-4-quartos-com-garagem-sp-sao-paulo-itaim-bibi-300m2-RS11000000/id-11023420/

Rua Jesuino Arruda, Itaim Bibi, Sdo Paulo - SP

COBERTURA

Itaim Bibi

https://www.ct com.br/imovel/cobertura
-a-venda-4-quartos-com-garagem-sp-sao-paulo-itaim-

bibi-367m2-R$9500000/id-14991060/

9.500.000,00

367,00

Alto

Sim

25.885,56

Rua Jesuino Arruda, Itaim Bibi, Sdo Paulo - SP

COBERTURA

Itaim Bibi

https://www.chavesnamao.com.br/imovel/cobertura
-a-venda-4-quartos-com-garagem-sp-sao-paulo-itaim-

bibi-R$9200000/id-14573196/

9.200.000,00

367,00

Alto

Sim

25.068,12

Rua Jeronimo da Veiga, Itaim Bibi, Sdo Paulo
-sp

COBERTURA

Itaim Bibi

https://www.chavesnamao.com.br/imovel/cobertura
-a-venda-3-quartos-com-garagem-sp-sao-paulo-itaim-
bibi-431m2-R$8900000/id-16087035,

8.900.000,00

431,00

Alto

Sim

20.649,65

Rua Itacema, Itaim Bibi, Sdo Paulo - SP

COBERTURA

Itaim Bibi

https://www.chavesnamao.com.br/imovel/cobertura
-a-venda-4-quartos-com-garagem-sp-sao-paulo-itaim-

bibi-R$8200000/id-16899732/

8.200.000,00

381,00

Alto

Sim

21.522,31

Rua Dr. Renato Paes de Barros, Itaim Bibi,
Séo Paulo - SP

COBERTURA

Itaim Bibi

https://www.vivareal.com.br/imovel/cobertura-4-
quartos-itaim-bibi-zona-sul-sao-paulo-com-garagem-

381m2-venda-R$9000000-id-2658278609/

9.000.000,00

381,00

Alto

Sim

23.622,05

Rua Virgilio Vérzea, 147 - Itaim Bibi, Sdo
Paulo - SP

COBERTURA

Itaim Bibi

https://www.vivareal.com.br/imovel/cobertura-3-
quartos-itaim-bibi-zona-sul-sao-paulo-com-garagem-
230m2-venda-RS4300000-id-2615848774,

4.300.000,00

230,00

Alto

Sim

18.695,65

Rua Benedito Lapin - Itaim Bibi, Sdo Paulo -
SP

COBERTURA

Itaim Bibi

https://www.vivareal.com.br/imovel/cobertura-3-
quartos-itaim-bibi-zona-sul-sao-paulo-com-garagem-

245m2-venda-RS7850000-id-2657954978/

7.850.000,00

245,00

Alto

Sim

32.040,82

Rua Jacurici, 129 - Itaim Bibi, Sdo Paulo - SP

COBERTURA

Itaim Bibi

https://www.vivareal.com.br/imovel/cobertura-5-
quartos-itaim-bibi-zona-sul-sao-paulo-com-garagem-

480m2-venda-RS8450000-id-2620634463/

8.450.000,00

480,00

Alto

Sim

17.604,17

Avenida Hordcio Lafer - Itaim Bibi, Sdo Paulo
-sp

COBERTURA

Itaim Bibi

https://www.vivareal.com.br/imovel/cobertura-5-
quartos-itaim-bibi-zona-sul-sao-paulo-com-garagem-

720m2-venda-R$12000000-id-2561614048/

12.000.000,00

720,00

Alto

Sim

16.666,67

Rua Itacema - Itaim Bibi, Sdo Paulo - SP

COBERTURA

Itaim Bibi

https://www.vivareal.com.br/imovel/cobertura-3-
quartos-itaim-bibi-zona-sul-sao-paulo-com-garagem-

285m2-venda-RS5590000-id-2633147079/

5.590.000,00

285,00

Alto

Sim

19.614,04

Rua Viradouro, 597 - Itaim Bibi, Sdo Paulo -
SP

COBERTURA

Itaim Bibi

https://www.vivareal.com.br/imovel/cobertura-2-
quartos-itaim-bibi-zona-sul-sao-paulo-com-garagem-

180m2-venda-RS3000000-id-2646262169/

3.000.000,00

180,00

Alto

Sim

16.666,67

Rua Jesuino Arruda, 622 - Itaim Bibi, Sdo
Paulo - SP

COBERTURA

Itaim Bibi

https://www.vivareal.com.br/imovel/cobertura-4-
quartos-itaim-bibi-zona-sul-sao-paulo-com-garagem-

311m2-venda-RS5410000-id-2658040961/

5.410.000,00

311,00

Alto

Sim

17.395,50

Rua Jesuino Arruda, 50 - Itaim Bibi, Sdo Paulo
-sp

COBERTURA

Itaim Bibi

https://www.vivareal.com.br/imovel/cobertura-4-
quartos-itaim-bibi-zona-sul-sao-paulo-com-garagem-

390m2-venda-RS9500000-id-2518967939/

9.500.000,00

390,00

Alto

Sim

24.358,97

Rua Jesuino Arruda, 100 - Itaim Bibi, Sdo
Paulo - SP

COBERTURA

Itaim Bibi

https://www.vivareal.com.br/imovel/cobertura-4-
quartos-itaim-bibi-zona-sul-sao-paulo-com-garagem-

316m2-venda-RS4498440-id-2659115147/

4.498.440,00

316,00

Alto

Sim

14.235,57

Rua Virgilio Vérzea, 500 - Itaim Bibi, Sdo
Paulo - SP

COBERTURA

Itaim Bibi

https://www.vivareal.com.br/imovel/cobertura-3-
quartos-itaim-bibi-zona-sul-sao-paulo-com-garagem-

216m2-venda-R$3990000-id-2649693888/

3.990.000,00

216,00

Alto

Sim

18.472,22

Rua Viradouro, 97 - Itaim Bibi, Sdo Paulo - SP

COBERTURA

Itaim Bibi

https://www.vivareal.com.br/imovel/cobertura-2-
quartos-itaim-bibi-zona-sul-sao-paulo-com-garagem-
180m2-venda-R52999990-id-2658725312

2.999.990,00

180,00

Alto

Sim

16.666,61

Rua Benedito Lapin, 197 - Itaim Bibi, Sdo
Paulo - SP

COBERTURA

Itaim Bibi

https://www.vivareal.com.br/imovel/cobertura-3-
quartos-itaim-bibi-zona-sul-sao-paulo-com-garagem-
245m2-vend: 4497 655173360,

7.844.970,00

245,00

Alto

Sim

32.020,29

Rua Urimonduba, 155 - Itaim Bibi, Sdo Paulo -
SP

COBERTURA

Itaim Bibi

https://www.vivareal.com.br/imovel/cobertura-3-
quartos-itaim-bibi-zona-sul-sao-paulo-com-garagem-
247m2-venda-RS5700000-id-2504944135,

5.700.000,00

247,00

Alto

Sim

23.076,92

ENGENHEIRA CIVIL |

CREA - SP : 5063024021

ISABELA GIANNOTTI

(11) 9 4052-6780
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mailto:eng.isabelagiannotti@gmail.com
https://www.chavesnamao.com.br/imovel/cobertura-a-venda-4-quartos-com-garagem-sp-sao-paulo-itaim-bibi-367m2-RS9500000/id-14991060/
https://www.chavesnamao.com.br/imovel/cobertura-a-venda-4-quartos-com-garagem-sp-sao-paulo-itaim-bibi-367m2-RS9500000/id-14991060/
https://www.chavesnamao.com.br/imovel/cobertura-a-venda-4-quartos-com-garagem-sp-sao-paulo-itaim-bibi-367m2-RS9500000/id-14991060/
https://www.chavesnamao.com.br/imovel/cobertura-a-venda-4-quartos-com-garagem-sp-sao-paulo-itaim-bibi-RS9200000/id-14573196/
https://www.chavesnamao.com.br/imovel/cobertura-a-venda-4-quartos-com-garagem-sp-sao-paulo-itaim-bibi-RS9200000/id-14573196/
https://www.chavesnamao.com.br/imovel/cobertura-a-venda-4-quartos-com-garagem-sp-sao-paulo-itaim-bibi-RS9200000/id-14573196/
https://www.chavesnamao.com.br/imovel/cobertura-a-venda-3-quartos-com-garagem-sp-sao-paulo-itaim-bibi-431m2-RS8900000/id-16087035/
https://www.chavesnamao.com.br/imovel/cobertura-a-venda-3-quartos-com-garagem-sp-sao-paulo-itaim-bibi-431m2-RS8900000/id-16087035/
https://www.chavesnamao.com.br/imovel/cobertura-a-venda-3-quartos-com-garagem-sp-sao-paulo-itaim-bibi-431m2-RS8900000/id-16087035/
https://www.chavesnamao.com.br/imovel/cobertura-a-venda-4-quartos-com-garagem-sp-sao-paulo-itaim-bibi-RS8200000/id-16899732/
https://www.chavesnamao.com.br/imovel/cobertura-a-venda-4-quartos-com-garagem-sp-sao-paulo-itaim-bibi-RS8200000/id-16899732/
https://www.chavesnamao.com.br/imovel/cobertura-a-venda-4-quartos-com-garagem-sp-sao-paulo-itaim-bibi-RS8200000/id-16899732/
https://www.vivareal.com.br/imovel/cobertura-4-quartos-itaim-bibi-zona-sul-sao-paulo-com-garagem-381m2-venda-RS9000000-id-2658278609/
https://www.vivareal.com.br/imovel/cobertura-4-quartos-itaim-bibi-zona-sul-sao-paulo-com-garagem-381m2-venda-RS9000000-id-2658278609/
https://www.vivareal.com.br/imovel/cobertura-4-quartos-itaim-bibi-zona-sul-sao-paulo-com-garagem-381m2-venda-RS9000000-id-2658278609/
https://www.vivareal.com.br/imovel/cobertura-3-quartos-itaim-bibi-zona-sul-sao-paulo-com-garagem-230m2-venda-RS4300000-id-2615848774/
https://www.vivareal.com.br/imovel/cobertura-3-quartos-itaim-bibi-zona-sul-sao-paulo-com-garagem-230m2-venda-RS4300000-id-2615848774/
https://www.vivareal.com.br/imovel/cobertura-3-quartos-itaim-bibi-zona-sul-sao-paulo-com-garagem-230m2-venda-RS4300000-id-2615848774/
https://www.vivareal.com.br/imovel/cobertura-3-quartos-itaim-bibi-zona-sul-sao-paulo-com-garagem-245m2-venda-RS7850000-id-2657954978/
https://www.vivareal.com.br/imovel/cobertura-3-quartos-itaim-bibi-zona-sul-sao-paulo-com-garagem-245m2-venda-RS7850000-id-2657954978/
https://www.vivareal.com.br/imovel/cobertura-3-quartos-itaim-bibi-zona-sul-sao-paulo-com-garagem-245m2-venda-RS7850000-id-2657954978/
https://www.vivareal.com.br/imovel/cobertura-5-quartos-itaim-bibi-zona-sul-sao-paulo-com-garagem-480m2-venda-RS8450000-id-2620634463/
https://www.vivareal.com.br/imovel/cobertura-5-quartos-itaim-bibi-zona-sul-sao-paulo-com-garagem-480m2-venda-RS8450000-id-2620634463/
https://www.vivareal.com.br/imovel/cobertura-5-quartos-itaim-bibi-zona-sul-sao-paulo-com-garagem-480m2-venda-RS8450000-id-2620634463/
https://www.vivareal.com.br/imovel/cobertura-5-quartos-itaim-bibi-zona-sul-sao-paulo-com-garagem-720m2-venda-RS12000000-id-2561614048/
https://www.vivareal.com.br/imovel/cobertura-5-quartos-itaim-bibi-zona-sul-sao-paulo-com-garagem-720m2-venda-RS12000000-id-2561614048/
https://www.vivareal.com.br/imovel/cobertura-5-quartos-itaim-bibi-zona-sul-sao-paulo-com-garagem-720m2-venda-RS12000000-id-2561614048/
https://www.vivareal.com.br/imovel/cobertura-3-quartos-itaim-bibi-zona-sul-sao-paulo-com-garagem-285m2-venda-RS5590000-id-2633147079/
https://www.vivareal.com.br/imovel/cobertura-3-quartos-itaim-bibi-zona-sul-sao-paulo-com-garagem-285m2-venda-RS5590000-id-2633147079/
https://www.vivareal.com.br/imovel/cobertura-3-quartos-itaim-bibi-zona-sul-sao-paulo-com-garagem-285m2-venda-RS5590000-id-2633147079/
https://www.vivareal.com.br/imovel/cobertura-2-quartos-itaim-bibi-zona-sul-sao-paulo-com-garagem-180m2-venda-RS3000000-id-2646262169/
https://www.vivareal.com.br/imovel/cobertura-2-quartos-itaim-bibi-zona-sul-sao-paulo-com-garagem-180m2-venda-RS3000000-id-2646262169/
https://www.vivareal.com.br/imovel/cobertura-2-quartos-itaim-bibi-zona-sul-sao-paulo-com-garagem-180m2-venda-RS3000000-id-2646262169/
https://www.vivareal.com.br/imovel/cobertura-4-quartos-itaim-bibi-zona-sul-sao-paulo-com-garagem-311m2-venda-RS5410000-id-2658040961/
https://www.vivareal.com.br/imovel/cobertura-4-quartos-itaim-bibi-zona-sul-sao-paulo-com-garagem-311m2-venda-RS5410000-id-2658040961/
https://www.vivareal.com.br/imovel/cobertura-4-quartos-itaim-bibi-zona-sul-sao-paulo-com-garagem-311m2-venda-RS5410000-id-2658040961/
https://www.vivareal.com.br/imovel/cobertura-4-quartos-itaim-bibi-zona-sul-sao-paulo-com-garagem-390m2-venda-RS9500000-id-2518967939/
https://www.vivareal.com.br/imovel/cobertura-4-quartos-itaim-bibi-zona-sul-sao-paulo-com-garagem-390m2-venda-RS9500000-id-2518967939/
https://www.vivareal.com.br/imovel/cobertura-4-quartos-itaim-bibi-zona-sul-sao-paulo-com-garagem-390m2-venda-RS9500000-id-2518967939/
https://www.vivareal.com.br/imovel/cobertura-4-quartos-itaim-bibi-zona-sul-sao-paulo-com-garagem-316m2-venda-RS4498440-id-2659115147/
https://www.vivareal.com.br/imovel/cobertura-4-quartos-itaim-bibi-zona-sul-sao-paulo-com-garagem-316m2-venda-RS4498440-id-2659115147/
https://www.vivareal.com.br/imovel/cobertura-4-quartos-itaim-bibi-zona-sul-sao-paulo-com-garagem-316m2-venda-RS4498440-id-2659115147/
https://www.vivareal.com.br/imovel/cobertura-3-quartos-itaim-bibi-zona-sul-sao-paulo-com-garagem-216m2-venda-RS3990000-id-2649693888/
https://www.vivareal.com.br/imovel/cobertura-3-quartos-itaim-bibi-zona-sul-sao-paulo-com-garagem-216m2-venda-RS3990000-id-2649693888/
https://www.vivareal.com.br/imovel/cobertura-3-quartos-itaim-bibi-zona-sul-sao-paulo-com-garagem-216m2-venda-RS3990000-id-2649693888/
https://www.vivareal.com.br/imovel/cobertura-2-quartos-itaim-bibi-zona-sul-sao-paulo-com-garagem-180m2-venda-RS2999990-id-2658725312/
https://www.vivareal.com.br/imovel/cobertura-2-quartos-itaim-bibi-zona-sul-sao-paulo-com-garagem-180m2-venda-RS2999990-id-2658725312/
https://www.vivareal.com.br/imovel/cobertura-2-quartos-itaim-bibi-zona-sul-sao-paulo-com-garagem-180m2-venda-RS2999990-id-2658725312/
https://www.vivareal.com.br/imovel/cobertura-3-quartos-itaim-bibi-zona-sul-sao-paulo-com-garagem-245m2-venda-RS7844970-id-2655173360/
https://www.vivareal.com.br/imovel/cobertura-3-quartos-itaim-bibi-zona-sul-sao-paulo-com-garagem-245m2-venda-RS7844970-id-2655173360/
https://www.vivareal.com.br/imovel/cobertura-3-quartos-itaim-bibi-zona-sul-sao-paulo-com-garagem-245m2-venda-RS7844970-id-2655173360/
https://www.vivareal.com.br/imovel/cobertura-3-quartos-itaim-bibi-zona-sul-sao-paulo-com-garagem-247m2-venda-RS5700000-id-2504944135/
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30 Avenida Horéclo Lafer, 90 - Itaim Bibi, S50 COBERTURA Itaim Bibi | quartos-itaim-bibi-zona-sul-sao-paulo-com-garagem- | 5.299.980,00 | 210,00 | 400 | 2 | 4 | 20 | Alto B sim [ Sim | o000 00

Paulo - SP 210m?2-venda-RS5299980-id-2655255090),

Sao comuns a todos os itens da amostra:
- Porteiro 24 horas

- Alto padrdo de acabamento

- Elevadores

- Area de Lazer

- Apartamento tipo Cobertura

- Pelo menos duas suites

- Bairro

11. QUESITOS

QUESITOS:

1. Queira a Sra. Perita descrever a localizagéo do imével objeto da presente demanda.
2. Queira a Sra. Perita descrever o imével avaliando, as benfeitorias privativas, bem como das dreas
comuns e fragdo de terreno. Qual a idade real e Idade aparente do imével em questdo?

3. Queira o Sr. Perito descrever as acomodagdes que o apartamento conté['n (indicando o nimero
de salas, quartos, sultes, banheiros e todas as demais dependéncias), assim como as metragens
das dreas Uteis, comuns e o total pertencentes a unidade avaliada.

4. Queira a Sra. Perita ilustrar em planta a localizagéo do imével avaliando, bem como os
elementos comparativos levantados para clculo de valor.

5. Qual a metodologia adotada para a apuragéo do valor locativo do imével objeto?

6. Poderia a Sra. Perita informar se o Método Comparativo Direto de Dados de Mercado é o mais
indicado para a avaliagdo em questdao?

7. A Sra. Perita acredita que o "Tratamento por Fatores" seja a melhor ferramenta para tratar os
elementos comparativos visando calcular o valor de venda do imével em estudo? !;m caso
positivo, quais os fatores preponderantes para o mercado em que se situa? Favor justificar a
resposta.

8. A Sra. Perita acredita que a "Inferéncia Estatistica" seja a melhor ferramenta para tratar os
elementos comparativos visando calcular o valor de venda do imével em estudo? Em caso
positivo, quais as variaveis preponderantes para o mercado em que se situa? Favor justificar a

resposta.

9. Quantos elementos comparativos foram efetivamente utilizados na avaliagao? Favor apresentar
os contatos dos iméveis levantados para composigao de valor de locagao do avaliando.

10. Para o célculo do valor de venda do imével avaliando a . perita levantou somente iméveis
disponiveis na regido? Caso a Sra. perita tenha utilizado elementos comparativos de outra regiéo,
qual a variavel utilizada para homogeneizar a amostra?

Respostas aos Quesitos:
1 — Conforme Item 3 do presente Laudo “..., avaliacdo do imével, localizado no 9° e 10° pavimentos do Bloco
Begbnias do Condominio Miraflores, situado na Av. Horacio Lafer, 702, Jardim Paulista, com direito a 4

ISABELA GIANNOTTI
ENGENHEIRA CIVIL | PERITA JUDICIAL
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e oy

\o U

(N sefel

(quatro) vagas de garagem, objeto da matricula 107.492 do RGI do 4° Oficio de S3o Paulo/SP, pertencentes ao
executado ALESSANDRO ARCANGELI, ...”.

2 — No Item 6 do presente Laudo consta a descricao do imdvel avaliado e fragao de terreno. No item 13 do
presente Laudo consta as benfeitorias privativas e areas comuns. A constru¢do do imdvel se deu como
concluido em 1991, conforme matricula 107.492 datada de 11/outubro/1991, imdével com 32 anos construido
(idade real do imovel), e com aparéncia mantida de 32 anos.

3- Conforme Item 6 do presente Laudo
4 - Conforme Itens 6 e 8 do presente Laudo

5 — Conforme item 8 do presente Laudo “Para a avaliagdao do imédvel, foi utilizado o Método Comparativo
Direto de Dados do Mercado, com modelos de Regressao Linear”.

6 - Existem diversos métodos de avaliagdo de imdveis, cada um com suas préprias vantagens e desvantagens.
A escolha do método mais adequado depende do Perito Avaliador, do tipo de imdvel, sua finalidade,
localizacdo, entre outros fatores. Alguns dos métodos mais comuns incluem o Método Comparativo Direto de
Dados de Mercado, o Método Evolutivo, o Método Involutivo e o Método da Capitalizacdo da Renda. Neste
caso, foi utilizado o Método Comparativo Direto de Dados do Mercado, que é o método no qual a estimativa
do valor do imoével é obtida sobre valores pagos e/ou em disponibilidade no mercado imobilidrio, é uma
comparacdo direta do imével em relagdo a imdveis semelhantes, sendo feita a devida homogeneizacdo de
diversos fatores para se obter o valor do imdvel, esse atualmente é o mais utilizado. Nesse sentido, é
necessario que a pesquisa tenha consisténcia na semelhanga de varidveis que serdo trabalhadas na forma de
Fatores ou por Inferéncia Estatistica.

As varidveis aqui utilizadas foram: Metragem construida de area util, vagas de garagem, padrdo de
acabamento, localizacdo, dentre outras varidveis conforme Planilha do Item 11 deste Laudo.

7 —Segundo a ABNT NBR 14.653: Avaliacdo de Bens — Parte 2: Imdveis Urbanos, o método de tratamento por
fatores é um dos varios métodos existentes para realizar avaliagdo de imdveis. Ele é um dos dois métodos de
tratamento de dados utilizados pelo Método Comparativo Direto de Dados de Mercado. Dessa forma, o
tratamento por fatores é utilizado em situagdes em que a quantidade de dados de mercado similares é
insuficiente para realizar uma inferéncia estatistica e, portanto, os dados disponiveis necessitam ser
homogeneizados para a aplicacdo do método comparativo direto. O que ndo é o caso. A minha Pericia utiliza
Metodologia Cientifica para a geracdo do PTAM, por meio de inferéncia estatistica e regressao linear multipla,
aliada a avangados conceitos de Geoprocessamento e em processos geridos inteiramente dentro dos
preceitos mais avancados da NBR-14653.

8 — Sim, alias é a técnica utilizada neste Laudo. A técnica de inferéncia estatistica é mais precisa e mais
utilizada no meio profissional para avaliar diversos tipos de imdveis, como casas, terrenos, apartamentos,
lojas e salas comerciais. Ela permite obter laudos de avaliacdo adequados, ndo tendenciosos, eficientes e

consistentes na determinacdo do valor de mercado dos imdveis, aceitos pelos principais contratantes dos
ISABELA GIANNOTTI

ENGENHEIRA CIVIL | PERITA JUDICIAL
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servicos, como bancos, justica federal, justica estadual, empresas publicas e privadas. A metodologia é

utilizada segundo as diretrizes da NBR-14653. As variaveis preponderantes sao: Metragem construida de area

util, vagas de garagem, padrao de acabamento, localizagao, dentre outras varidveis conforme Planilha do Item
11 deste Laudo.

9 — Conforme item 11 do presente Laudo

10 — Conforme item 11 do presente Laudo, somente imdveis disponiveis na mesma regiao.

12. RELATORIO FOTOGRAFICO DO IMOVEL AVALIANDO

Vista da rua Entrada com portaria 24 horas

ISABELA GIANNOTTI
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Portaria com biometria Biometria, monitoramento por cameras.
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Hall social (drea comum térreo) Acabamentos em madeira, estrutura de concreto
convencional.

Brinquedoteca (drea comum térreo) Academia (drea comum térreo)

ISABELA GIANNOTTI
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Elevador social (individual) — cdmera de seguranca Hall privativo social - 9° andar
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9° andar — entrada social do apartamento pd 2,60m

9° andar — sacada hall social

ISABELA GIANNOTTI
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9° andar — sacada hall social: vista

9° andar — sacada hall social: acabamentos de teto e 9° andar — suite master
parede em baixo estado de conservagao

| AL [ |
L o B
(T

9° andar — suite master 9° andar — suite master

ISABELA GIANNOTTI
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9° andar — suite master: closet aprox.11m?2

9° andar — suite master: banheiro — acabamentos piso e parede em marmore, banheira, chuveiro, vaso sanitario, bidé,
iluminagao natural.

Acabamentos em marmore com pequenas avarias

ISABELA GIANNOTTI
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9° andar — quarto 2 9° andar — quarto 2: ar condicionado tipo split inverter

9° andar — quarto 2: vista do armario (divisa intima)

ISABELA GIANNOTTI
ENGENHEIRA CIVIL | PERITA JUDICIAL
CREA - SP : 5063024021 (11) 9 4052-6780 eng.isabelagiannotti@gmail.com

21


mailto:eng.isabelagiannotti@gmail.com

9° andar — quarto 2: divisa intima: possivel infiltracdo do
ofuré do pavimento superior (10° andar)

N“‘.l

9° andar — quarto 2, banheiro suite: chuveiro, vaso sanitario, bidé, acabamentos piso e parede em marmore, iluminacdo
natural.

9° andar — quarto 2, banheiro suite: pequenas avarias no marmore e espelho.
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9° andar — drea de servigo

9° andar — drea de servigo: acabamentos piso e parede cerdmica, tensdes elétricas mistas (110 v e 220 v).
\--

9° andar — 4rea de servico: quarto de servico 1
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9° andar — drea de servigo: quarto de servico 2

%
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9° andar — area de servigo: lavanderia 9° andar — drea de servigo: banheiro de servigo
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9° andar — escada de servigo privativa, interligagdo 9°e 9° andar — escada social privativa, interligacdo 9°e 10°
10° andares. andares.

10° andar — vista geral sala 10° andar — piso em marmore
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10° andar — area externa

10° andar — sala com lareira

10° andar — cozinha

ISABELA GIANNOTTI
ENGENHEIRA CIVIL | PERITA JUDICIAL
CREA - SP : 5063024021 (11) 9 4052-6780 eng.isabelagiannotti@gmail.com

27


mailto:eng.isabelagiannotti@gmail.com

10° andar — dispensa 10° andar — hall de servico, elevador de acesso as duas
torres camélia e begonia.

10° andar — cozinha

10° andar — quadro elétrico atualizado e dentro da norma
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10° andar — lavabo

10° andar — escritdrio 10° andar —jardim de inverno
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10" andar —jardim de inverno 10° andar —jardim de inverno: infiltragdo proveniente da
laje superior

10" andar — elevador privativo social 10° andar — ar condicionado

Elevador de Servigo
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Subsolo: 04 (quatro) vagas de garagem

Garagem com porta dupla tipo gaiola Garagem — Bicicletario
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Garagem: Quadra de Squash

W kY - e

Area Comum Térreo — Sal3o de Festas Area Comum Térreo — area externa

3 i 5 #’
] /

5 / . j %
A /_”‘T\ WA 3
Area Comum Térreo Area Comum Térreo — Piscina descoberta
ISABELA GIANNOTTI
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Area Comum Térreo - Banheiros Area Comum Térreo
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13. CONCLUSAO

A avaliacdo levou em consideracgdo a influéncia das tendéncias e das flutuacdes do mercado imobilidrio
da microrregido avaliatdria "Sdo Paulo” (Microrregido (IBGE) pertencente a mesorregido: Metropolitana de
Sdo Paulo). O IBGE considera os municipios, componentes desta microrregido, como tendo certas
similaridades socioeconémicas. Sdo eles: Diadema, Maua, Ribeirdo Pires, Rio Grande da Serra, Santo André,
Sao Bernardo do Campo, Sao Caetano do Sul e S3o Paulo.

Dessa forma e considerando-se todo o estudo estatistico e tedrico aqui desenvolvido, conclui-se pelo
seguinte Valor de Mercado: RS 8.400.000,00 (OITO MILHOES E QUATROCENTOS MIL REAIS).
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14. TERMO DE ENCERRAMENTO:
A responsavel técnica pelo trabalho coloca-se ao inteiro dispor para os esclarecimentos necessarios.

O presente laudo consta de 39 (trinta e nove) paginas numeradas.

ATENGCAO

O titular do direito autoral deste trabalho somente autoriza sua reproducdo nos casos legais cabiveis, vedando sua

copia ou qualquer forma de reprodugdo que caracterize plagio ou represente utilizacdo dos direitos exclusivos do

autor, sendo que sua violagao acarretara as penalidades civis e/ou criminais previstas no art.184 do Coédigo Penal
Brasileiro e Lei n© 9.610.

Sao Paulo, 12 de outubro de 2023.

ISABELA GIANNOTTI

Engenheiro Civil - CREA n. 5063024021

Especialista em Engenharia de Avaliagdes e Pericias
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ANEXO A — LISTA DE PRESENCA A VISTORIA

ISABELA GIANNGTTE

ENGENHEIRA CIVIL | PERITA JUDICIAL R
CREA - ol 5003024021 -

EXM DR. JUIZ DE DIREITO DA VARA FEDERAL CIVEL DO FORUM MINISTRO PEDRO LESSA - SP

REFERENCIA
PROCESSO N*: 5002508-70.2022.4.03.6100

DEPRECANTE: 28 VARA FEDERAL DO RIO DE JANEIRO
mzmmvmrmmmmmummmm—w

PARTE AUTORA: BNDES i

ARTE RE: ALESSANDRO ARCANG
:DVOGADO dofa) PARTE AUTORA: GUSTAVO DIAS DE ARAUJO - RI133849
ADVOGADO dofa) PARTE RE: DARCY TEIXEIRA llmm-::’:l:l:;z - o
ADVOGADO dofa) PARTE RE: MARIA CRISTINA FERRE RJOR3

declaro para

¥ omeada nos Utos SUpaa, ro
Judiclal-Engenheira Civil devidamente n

isabela Viana Glannotti de Salvi, Perita

¥ esta data.
os devidos fins que ola)s Srs{a). abalxo, compareceram 3 esta vistoria, n

w*—‘ | 3RSy 3022311 9 : e
orlos Cra\ui|pF¥G100%. 13616110 - .:
’?ZGE_M,,_«]M 787126660 7@’4,@;\0 ' e
ﬂﬂaﬂ%_&mﬁﬂiﬁmiﬁ
Lovom -

s30 Paulo, 18 de setembro de 2023,

Atenclosamente,
= v

Jsabela Giannotti
Perita Judicial - Engenheira Civil
CREA-SP: 5063024021
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ANEXO B — ART (ANOTAGAO DE RESPONSABILIDADE TECNICA)

Resolugio n® 1.025/2009 - Anexo | - Modelo A
Pagina 1/2

Anotacio de Responsabilidade Técnica - ART ART de Obra ou Servigo

Lei n® 6.496, de 7 de dezembro de 1977 2802?230231629118

Conselho Regional de Engenharia e Agronomia do Estado de Sao Paulo

1. Responsdvel Técnlco

ISABELA VIANA GIANNOTTI DE SALVI

Tiule Profizsional:  Engenhelra Civil, Tecndloga em Saneamento Amblental Rup: 2607960347
Registro: 5063024021-S5P
Empresa Contratada: Reglstro:

2. Dados do Contrate —
Contratarte: Tribunal Regional Federal da 3 Regido SP - Processo 5002508- CPRICNP.: 59.949.362/0001-76

70.2022.4.03.6100 e
Enderecol  Avenida HORACIO LAFER oz
Complements: APTO 09 E 10 BEGONIA Eairro: ITAIM BIBI
Cidade: Sdo Paulo UF: 5P CEP: 04538-080
Centrato: 5002508-70.2022.4.03.6100 celebrado em:  29/06/2023 Vinculada & Art n®:
Valor: R 8.390,00 Tipo da Contratants: Pessoa Juridica de Direito Pablico

Agao Institucional:

3. Dados da Obra Servigo

Enderego: Avenida HORACIO LAFER M®:TO2
Complaments: APTO 09 E 10 BEGONIA Bairro: ITAIM BIBI
Cldade: 580 Paulo UF: 5P CEP: 04538-080

Data de Iniche: 28/06/2023

Pravisfo de Término: 1THN2023

Coordenadas Geograficas:

Finalidade: Judicial Cadigo: 5002508-70.2022.4.03
Progrietério: Alessandre Arcangell CPFICNPL: 057.099.458-62

4. Atividade Técnica

Quantidade Unidade
Elaboragao
1

Pericia de imaveis 2,00000 unidade

Apos a conclusdo das atividades técnicas o profissional devera proceder a baixa desta ART

5. Observagoes

Esta ART refere-se ao LAUDO TECHICO PERICIAL que foi salicitado por ordem do MM. Juiz Federal, o qual encaminhou a decisio IDZI08Z8430 proferida no Processo 5002508.
T0.2022.4.03.6100, que me nomeou como perita do feito. O presents lauds tem como finalidade apuracio do valar de venda, avaliagdo do imGwel, localizada no 9° & 10°
pavimentes do Bloco Begénias do Condominio Miraflores, situado na Av. Hordcio Lafer, T0Z, Jardim Paulista, com direito a 4 (quatro) vagas de garagem, objeto da matricula
107.492 do RGI do 4° Oficio de 880 Paula/3P, pertencentes ao executado ALESSANDRO ARCANGELL bem como, a apresentagdo dos fatores que subsidiaram a execugio do
mesmo.

6. Declaragbes

.

Clausula Compraomissoria: qualquer conflito ou litigio originado do presents contrato, bam como sua interpretagio

‘ou execugio, sera resolvido por arbitragem, de acordo com a Lei n®. 8.307, de 23 de setembro de 1986, por meio Profiesional
do Centro de Mediag8o a Arbitragem - CMA vinculado ao Crea-SP, nos termas do respective regulamento de

arbitragem que, expressamenta, as parles declaram concardar. Contratants

Acessibilidade: Declaro atendimento as regras de acessibilidade previstas nas normas técnicas da ABNT, na legislagao especifica e no
Decreto n® 5.2986, de 2 de dezembro de 2004.

ISABELA GIANNOTTI
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7. Entidade de Classe
ASSOCIAGAD BRASILEIRA DE ENGENHEIROS CIVIS - ABENC -
DEPARTAMENTO DO ESTADO DE SAD PAULO
8. Assinaturas
Declaro serem verdadeiras as informacbes acima

Sado Paulo 12 e Outubro de 2023

Resolugao n® 1.025/2009 - Anexo | - Modelo A
Pagina 2/2

9. Informacdes

- A presente ART encontra-se devidamente quitada conforme dados
constantes no rodapé-versio do sistema, certificada peloe Nosso Nimero.

- A autenticidade deste documenta pode ser verificada no site
www.creasp.org.br ou www. confea.ong.br

= A guarda da via assinada da ART serd de responsabilidade do profissional

Lacal ,ﬁ:lzl_{g‘:%{ data

e do contratante com o objetivo de documentar o winculo contratual.
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EXM DR. JUIZ DE DIREITO DA VARA FEDERAL CIiVEL DO FORUM MINISTRO PEDRO LESSA - SP

REFERENCIA

PROCESSO N°: 5002508-70.2022.4.03.6100

DEPRECANTE: 282 VARA FEDERAL DO RIO DE JANEIRO
DEPRECADO: JUiZO DA VARA FEDERAL CIVEL DO FORUM MINISTRO PEDRO LESSA - SP

PARTE AUTORA: BNDES

PARTE RE: ALESSANDRO ARCANGELI

ADVOGADO do(a) PARTE AUTORA: GUSTAVO DIAS DE ARAUJO - RJ133849
ADVOGADO do(a) PARTE RE: DARCY TEIXEIRA JUNIOR - SP113143
ADVOGADO do(a) PARTE RE: MARIA CRISTINA FERREIRA QUEIROZ - RJ083570

Isabela Viana Giannotti de Salvi, Perita Judicial-Engenheira Civil devidamente nomeada nos autos Supra, vem
perante a Vossa Exa. apresentar a Peticdo em Resposta ao “Parecer Técnico Divergente” apresentado pelo Engenheiro

Carlos Roberto Galvao assistente técnico indicado pelo requerido nos autos:

1. DO GRAU DE FUNDAMENTAGAO

Conforme Item 9 do LAUDO TECNICO PERICIAL apresentado (ID 303909035), o Grau de Fundamentac3o do LAUDO
TECNICO PERICIAL foi qualificado em Grau Il, O enquadramento de Fundamentac3o se trata da especificacdo da avaliagdo,
sendo func¢do direta do nivel de aprofundamento do estudo, englobando verificagbes quanto a qualidade estatistica,
objetividade e empenho do avaliador, tipo da metodologia empregada, niveis de confiabilidade do modelo matematico,
gualidade dos dados amostrais utilizados, entre outros. Abaixo explico com maiores detalhes os fundamentos atingidos

nesta pericia:
1 - Caracterizagdo do(s) imovel (eis) avaliando(s): Completa quanto as variaveis utilizadas no modelo — Atingido Grau Il

2 - Quantidade minima de dados de mercado efetivamente utilizados: 6(K + 1), onde K é o nimero de variaveis

independentes, utilizadas 4, dando o resultado de 30 amostras a serem estudadas: Atingido grau lll, sendo:

Primeiro modelo testado (vermelho): Segundo Modelo Testado (verde): Terceiro Modelo Testado (azul):
Variaveis independentes: 6 (4+1) =30 Variaveis independentes: 6 (4+1) = 30 Variaveis independentes: 6 (4+1) = 30
1 - Area do Imovel 1 - Area do Imovel 1 - Area do Imovel
2 - Prego Unitério 2 - Quantidade de dormitorios 2 - Quantidade de dormitorios
3 - bairro/localizagéo 3 - Preco Unitario 3 - Preco Unitario

4 - complemento todos tipo Cobertura 4 - Padré&o construtivo 4 - Complemento todos tipo Cobertura



Conforme Item 10 do LAUDO TECNICO PERICIAL “10. PLANILHA DE DADOS UTILIZADOS”, foram utilizadas 4 Variaveis

independentes, e 30 amostras testadas e definidas por mim como Perita:

10. PLANILHA DE DADOS UTILIZADOS
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2. RESPOSTAS AOS QUESTIONAMENTOS

Com isso, em resposta ao item 2.3 do “Parecer Técnico Divergente” apresentado pelo Engenheiro Carlos Roberto
Galvao, assistente técnico indicado pelo requerido nos autos, Item 2.3, pagina 5: O assistente técnico questiona:
e “Entendemos que outras variaveis poderiam influenciar na composi¢ao de valor do avaliando: - Padrao Construtivo;
- Depreciacdo; - Vagas de garagem e, - Localizacdo; entendemos que na regido, a localizacdo e a vista do imdvel
influenciam no valor de venda do imével”
Resposta: Conforme mencionado e comprovado acima, e também indicado no LAUDO TECNICO PERICIAL, item 10
“PLANILHA DE DADOS UTILIZADOS”, comprovo acima detalhadamente que foram testadas 6 varidveis independentes (area

do imdvel, preco unitario, quantidade de dormitérios, bairro/localizacio, padrdo construtivo e drea de complemento tipo

cobertura) e por fim apds analise de cada resultado obtivo foram escolhidas as 4 melhores variaveis INDEPENDENTES (area

do imével, preco unitario, bairro/localizacio e complemento tipo cobertura) finais para o resultado da pericia.

Apds aplicacdo das variaveis independentes no calculo de uma Pericia, obtemos as varidveis DEPENDENTES a todos

os testes realizados, que neste caso foram: Area Construida e Preco Unitério.

A Norma NBR-14653 nao faz mencgdo explicita a escolha das varidveis independentes, a parte 2 da norma menciona
gue as variaveis podem ser independentes, que sdo aquelas que ddo conteldo ldgico a variacdo de precos de mercado
coletados na amostra, ou dependentes, que sdao aquelas cujo comportamento se pretende explicar pelas varidveis
independentes. Ou seja, o LAUDO TECNICO PERICIAL por mim realizado Atingiu o Grau de Fundamentacdo Il inteiramente
dentro dos preceitos mais avancados da NBR-14653 (A NBR 14653 é uma Norma Brasileira que visa padronizar e manter a
qgualidade das avaliagdes de bens de imdveis no Brasil). Mantendo a escolha das varidveis independentes e dependentes
mais assertivas para o Auto em questao.

e Ainda em resposta ao item 2.3 do “Parecer Técnico Divergente” no que se questiona ao “fato do imdvel apresentar

vista permanente para o Parque do Povo — Mario Pimenta Camargo influencia no valor do bem e ndo foi analisada”.

Resposta: Conforme mencionado e comprovado acima, vista do imdvel é uma varidvel independente, para atingir o
GRAU Il no item 2 Quantidade minima de dados de mercado efetivamente utilizados: 6(K + 1), utilizei 4 variaveis (k)
independentes o que resultou em 30 amostras, as quais foram atingidas.

A vista do imodvel pode ser um fator na valorizacdo do bem, mas ndo é o Unico, por isso ela € INDEPENDENTE. Nos
cdlculos apresentados ela ndo traz alteragdes no calculo final, como demonstrado acima obtendo 6 varidveis independentes
no estudo.

e (Quanto ao questionamento “entendemos que deve-se adotar o limite superior do modelo proposto:” e

“entendemos que no presente caso deve ser arbitrado o valor maximo encontrado RS 8.997.000,00”

AREA VALOR TOTAL
PRIVATIVA MiNIMO MEDIO MAXIMO
393,55 7.866.694,56 8.431.667,07 8.996.639,58
(-6,7%) - (+6,7%)
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Resposta: Conforme item 7.5 do LAUDO TECNICO PERICIAL:

++» o valor de Venda apresentado atingiu GRAU IIl de Precisdo, que é o nivel maximo de grau de fundamentacgdo

exigido na NBR 14653:

Inferido Nivel de Confianga Estimador Pontual Precisdo

Venda Valor 80% Mediana grau lll

% O Assistente informa que o valor maximo é de RS RS 8.997.000,00, porém conforme LAUDO TECNICO PERICIAL
emitido os valores aplicaveis possiveis para o resultado final sdo:

Minimo: RS 7.875.689,53

Médio: RS 8.441.308,79

Maximo: RS 9.006.928,04

Sendo, o valor definido final em RS 8.400.000,00 dentro do intervalo aplicado por norma e n3o maior devido os

seguintes fatos:

Valor Total

R$ 8.441.308,79 (0%)

Estimador pontual - Valor Mediano (Total)

R$ 7.875.689,53 (-6,7%)@ R$ 9.006.928,04 (6,7%)

Intervalo de Confianca (Total)

Campo de Arbitrio (Total) R$ 7.175.112,47 (-15%) & R$ 9.707.505,10 (15%)
Amplitude (Total) R$ 1.131.238,50 (13,4%)

Valor Definido (Total) R$ 8.441.308,79 (0%) — (RS 8.400.000,00)
Avaliagéo Intervalar (Total) R$ 7.875.689,53 (-6,7%) & R$ 9.006.928,04 (6,7%)

A avaliacdo de um imédvel é um processo importante e complexo que requer a considerag¢do de varios fatores, todos
os quais foram apresentados e devidamente explicados neste documento e atendidos conforme a NBR-14653, porém para
que o Perito considere o valor final (minimo, médio ou maximo) a ser aplicado, alguns dos principais critérios a serem

avaliados incluem o estado de conservacdo do imdvel.

Conforme Item 12, do LAUDO TECNICO PERICIAL, “12. RELATORIO FOTOGRAFICO DO IMOVEL AVALIANDO”, o imével
avaliado possui avarias importantes, os quais em uma venda acarretaram reformas imponentes a serem executadas e que
depreciam o valor do imdvel, com isso em como Perita defini a aplica¢do do valor Mediano R$ 8.400.000,00.
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Acabamentos em marmore com pequenas avarias
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9° andar — quarto 2: divisa intima: possivel infiltracdo do 9° andar — quarto 2, banheiro suite: pequenas avarias no marmore e espelho.
ofurd do pavimento superior (10° andar)
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10° andar - drea externa: deck de madeira com avarias



“:‘n\ n'::'
Pagina 30:

10° andar - jardim de inverno

10° andar — jardim de inverno: infiltragdo proveniente da
laje superior

3. CONCLUSAO

Diante do exposto acima, ndo é plausivel o questionamento apresentado pelo “Parecer Técnico Divergente”,
mantendo a minha Pericia apresentada no LAUDO TECNICO PERICIAL conforme ART 28027230231629118, emitida e
aprovada pelo CREA- SP, no Valor de Mercado: R$ 8.400.000,00 (OITO MILHOES E QUATROCENTOS MIL REAIS).

Solicito ainda a liberagao por Vossa Exa. Do pagamento dos Honorarios em favor da perita.

Considerando-se todo o disposto nos itens supra, nestes termos, peco deferimento.

S3o Paulo, 03 de dezembro de 2023.

Atenciosamente,

Isabela Giannotti

Perita Judicial — Engenheira Civil
CREA-SP: 5063024021




