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Resumo

Avaliagao das vagas de garagem 16 e 37, localizadas no 1° subsolo do
Condominio Edificio New Time Office, situado 2 Rua Moreira César,
n°® 222, Vila Arens II, no municipio e comarca de Jundiai/SP, matricu-

7
ladas sob os numeros 131.66 31,685 do 2° Cartorio de Registro de
7 "“—-—-..__\___

U i
i =

-I.

Rua Luiz Galhanone, 632 - Casa 8 - Jardim Viana - Sao Paulo
CEP 05654-010 - ale_arquiteto@hotmail.com

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por ALEXANDRE PAULO IAKOWSKI NETTO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 03/02/2026 as 15:23 , sob o nimero WJMJ26401403837

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1007273-38.2022.8.26.0100 e codigo WaGDfWRr.



fls. 1625

Alexandre Paulo Iakowsky Netto
Arquiteto e Urbanista - CAU A14277-8
Avaliacoes e Pericias de Engenharia

Sumario

Capitulo 1. 4
1.1. Consideragoes Preliminares 4
Capitulo 2. 6
2.1. Vistoria 6
3. Localizacao 6
4. Descricao 8
4.1. Local 8
4.2. Os Imoveis Avaliandos 8
Capitulo 3. 15
5. Metodologia - Apuragao do Valor Unitario Basico 15
0. Valor médio saneado ou unitario proposto 25
7. Valor de cada vaga de garagem do Edificio New Time Office 25
8. Grau de Fundamentacao 26
9. Grau de Precisio 28
Encerramento 29
3

Rua Luiz Galhanone, 632 - Casa 8 - Jardim Viana - Sao Paulo
CEP 05654-010 - ale_arquiteto@hotmail.com

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por ALEXANDRE PAULO IAKOWSKI NETTO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 03/02/2026 as 15:23 , sob o nimero WJMJ26401403837

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1007273-38.2022.8.26.0100 e codigo WaGDfWRr.



fls. 1626

Alexandre Paulo Iakowsky Netto
Arquiteto e Urbanista - CAU A14277-8
Avaliacoes e Pericias de Engenharia

1.

Capitulo

1.1. Considerag¢des Preliminares

objetivo do presente trabalho é determinar o valor de
mercado das vagas de garagem 16 e 37, localizadas no
1° subsolo do Condominio Edificio New Time Office,

na data-base de fevereiro de 2026.

A avaliacdo reflete as condi¢bes vigentes do mercado imobiliario,
representando o valor mais provavel do bem, conforme definido pelo Glossa-
rio de Terminologia Basica Aplicavel a Engenharia de Avaliagdes e Pericias do

IBAPE/SP.

Pelo glossario de Terminologia Basica Aplicavel a Engenharia de
Avaliagoes e Pericias do Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de Enge-

nharia de Sao Paulo - IBAPE /SP:

VALOR DE MERCADO: Expressio monetdria tedrica e mais provavel de
um bem, a uma data de referéncia, numa situagdo em que as partes, conscientes
¢ conhecedores das possibilidades de seu uso e envolvidas em sua transacdo, nao
estejam compelidas a negociacao, no mercado vigente naquela data.

Em sendo assim, o signatario vistoriou os imoveis avaliandos e suas

circunvizinhancgas, bem como fez diligéncias e estudos comparativos no senti-
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do de apurar o atual valor de mercado, colhendo os elementos indispensaveis

e pesquisas necessarias para a sua elaboragao.

Foram observadas as diretrizes da ABNT NBR 14.653 — Avaliacao

de Bens (Partes 1 e 2) ¢ do Indice — Unidades Padronizadas (IBAPE/SP).

Admite-se como corretas as dimensoes constantes da documenta-
¢do apresentada, bem como a boa-fé e confiabilidade das informagées forne-
cidas por terceiros, nao tendo sido realizadas investigaces especificas quanto

a aspectos juridicos ou dominiais que extrapolem o objeto desta avaliagao.

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

cOes, principalmente as estabelecidas em lei, codigo ou regulamento.
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2.

2.1. Vistoria

pos estudo acurado da matéria, procedeu-se a vistoria dos
imoveis avaliandos, observando-se suas caracteristicas fisi-
cas, dimensionais, estado de conservacao e insercao urba-

na.

3. Localizagao

Os iméveis em questao sao constituidos pelas vagas de garagem 16
e 37, localizadas no 1° subsolo do Edificio New Time Office, situado na Rua
Moreira César, numero 222, Vila Arens II, zona sul e urbana do municipio e
comarca de Jundiai/SP, em quadra formada pela citada via publica, pelas ruas

Frei Caneca e General Carneiro, e pela Avenida Fernando Arens.

A seguir a localizacao do imovel, conforme a planta digitalizada e

reproduzida do Google Maps:
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4. Descrigao

4.1. Local

A regiao da Vila Arens, onde estdo localizados os imodveis objetos
do presente trabalho, apresenta todos os melhoramentos publicos, quais se-
jam: servigos urbanos (transporte, iluminacdo, gas canalizado e telefonia), in-
fraestrutura (saneamento basico, sistema viario), equipamentos sociais (esco-
las, templos religiosos, pragas), e abrange importantes logradouros, tais como:
a Avenida Fernando Arens, a Avenida Siao Paulo, a Avenida Doutor Odil

Campos de Saes, dentre outros.

A Rua Moreira César ¢ uma via de trafego médio e vocagao predo-

minantemente comercial.

A regido é plenamente servida por infraestrutura urbana, transporte

coletivo, equipamentos publicos e importantes eixos viarios.

4.2. Os Imoveis Avaliandos

O Condominio Edificio New Time Office, do qual fazem parte os
iméveis avaliandos, esta construido sobre terreno de meio de quadra, de for-
mato irregular e em patamar no nivel do logradouro. O condominio é com-
posto por 2 (dois) subsolos para a guarda e estacionamento de veiculos. O
pavimento térreo ¢ constituido por recep¢io, 8 (oito) salas, hall dos elevadores

e 1 (uma) sala de reunido. O edificio contém 3 (trés) pavimentos tipo superio-
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res com 15 (quinze) salas comerciais cada, perfazendo o total de 45 (quarenta

e cinco).

Os principais materiais de acabamento existentes no Edificio Co-

lumbia Office Center permitem enquadra-lo na classificagdo, quanto ao seu
p q ¢ao, q

padrio construtivo, como Esctitétio Padrio Médio, conforme o INDICE -

UNIDADES PADRONIZADAS (IBAPE/SP).

INDICE - UNIDADES PADROMIZADAS

213 PADRAO MEDID

Edificios com quatre ou mais pavimentos, atendendo a profeto arquiteténico simples, compre-
endendo salas ou conjuntos de salas de dimensdes médias, dotadas de banheiros privativos,
inclusive copa. Geralmente com ndmero reduzido de vagas de estacionamento por unidade.
Hall de entrada ndo necessariamente amplo, dotado de portaria e elementos decorativos sim-
ples. Quando existentes, os elevadores s3o de padrao médio. Areas externas comn recuos mini-
mas @ em geral ajardinados. Fachadas com aplicagio de pastithas, texturas ou equivalentes e
caixilhos da ferro, de aluminio ou similar chserando vaos de dimensdes medias,

Caracterizam-se pefa utilizacao de itens construtivos e acabamentos de qualidade, mas padro-
nizados e fabricados em escala comerdal, tanto nas dreas privativas, como nas de uso comum,

tals coma:
* Pisos: cerdmica, ardésia, carpete ou similar, de padrao comercial

* Paredes: pintura ldtex sobre massa corrida ou gessa, azulejo, pastilha cerdmica ou similar

nas areas mothadas.

Revestimento de forros: pintura sobre a propria laje com massa corrida ou gesso, podendo
ocorrer rebaixamento com paingis.

* Instalagbes elétricas: distribuicio basica, com de pontos de luz e tomadas em quantidade
saticfatéeia para permitir alguma fexibilidade no uso dos espagos. Em geral ndo possuem sis-

terna de ar condidonado central, sendo previsto local para colocacio de aparelho individual.

Intervala de Indices - Pc

Minimo Medio Maximo-
B L Sem alevador 4014 4,330 4763
2.1.3 - Padrao Médio
Com elevador 4745 5.173 5747
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O estado de conservaciao do edificio, bem como do imével avalian-

do, enquadra-se na classificagao “C” (estado regular de conservagio), segundo

o estudo informado anteriormente, que podera ser confirmado nas fotogratias

juntadas a seguir.

Quadro 1 - Estado de Conservagao - Ec

Rel. | Estado da Edificagio

E -..:.I

Caracteristicas.

A Nova

0,00

Edificagdo nova oucom reforma geral e substancial, com
menaos de dois anos, que apresente sinais de desagaste
natural de pintura externa.

B Entre nova e regular

0,32

_Fm'ﬁl:.a;.in naova ou com reforma geral ou substancial, com
menos de dods anos, que dpresente necessidade apenas de
uma demdo leve de pintura para récompor 5ua aparéncia

€ | megular

252

Edificardo seminova ou com reforma geral ou substancial
entre dois a cinco anos, cujo estado geral possa ser
recuperado apenas com reparcs de eventuais fissuras

superficiais localliadas efou pintura externa e intema.

Entre regular e
D necessitando de
reparcs simples

8,09

Edificagdo seminova ou com reforma geral ou substancial
entre dois a cinco anos, cujo estado geral possa ser
recuperado com reparos de fissuras e trimcas localizadas e
superficiais @ pintura externa e interna.

Necessitando de
reparos simples

18,10

Edificacdo cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura externa e interma apds reparos de fissuras e tincas
superficials generalizadas, sem recuperagSo do sistema
estrutural. Eventualmente, revisdo do sistema hidraulico e
elétrico.

Necessitando da
F regparos simples a
importantes

Necessitando de
reparns importantes

33,20

52,60

Edificagdo cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura externa e interna apds reparos de fissuras e trincas,
com estabillzagdo efou recuperag 3o localizada do sistema
pstrutural. As nstalacBes hidrdulicas e elétricas possam ser
restauradas mediante a révisdo e com substituicio eventual
de algumas pegas desgastadas naturalmente, Eventualments
possa ser necessaria a substituicio dos revestimentos de
pis0os @ paredes, de um ou de outno comodo. Revisio da
Impermeabilizagio ou substituig®o de tefhas de cobertura,
Eﬂlﬁl:al;a-u cu]u é‘stal:l;:rg'eraF pnssa ser.lrcuﬁ-erai:l;u com
pintura externa & interna, com substituiclo de panos de
regularizacdo da alvenaria, reparos de fissuras & trincas, com
establlizagdo efou recuperagdo de grande parte do sistemna
estrutural, As instalaces hidraulicas e elétricas possam ser
restauradas mediante substitui¢do de pacas aparentes. A
substituicdo dos revestimentos de pisos @ paredes, da
maioria dos cdmaodos, se faz necessdria. Substituicio ou
reparos iImportantes na impermeabilizag3o ou no telhado,

Necessitando de
H reparos importantes 3
edificagdo sem valo

75,20

Edfificagdo cujo estado geral com estabilizagio efou
recuperatao do sstema estrutural, substituicioda
regularizagdo da alvenaria, reparos de fissuras e trincas,
Substituigdo das instalagbes hidraulicas e elétricas.
Substituigdo dos revestimentos de pisos e paredes
Substituigio da impermeabifizagdo ou do telhado,

1 Edificacio sem valor

1060,00

Edificacio em estado de mulna.

As vagas avaliandas estdo localizadas no 1° subsolo do Edificio

New Time Office, tendo cada uma a area privativa de 12,00 m?, area comum
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de 6,54 m? totalizando area real total de 18,54 m? correspondendo-lhe uma

fracao ideal no terreno de 0,2804%.
Os iméveis vistoriados, assim como os aspectos da via publica com

a qual o Edificio New Time Office entesta, melhor poderdo ser observados

nas fotos a seguir juntadas:
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FOTOS 01/02 - Vistas da Rua Moreira César enfocada nos dois sentidos.

Destaque para o Edificio New Time Office do qual fazem
parte as unidades avaliandas.
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FOTOS 03/04 - Vistas da fachada do Edificio New Time Office
enfocada da Rua Moreira César.
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FOTOS 05/08 - Vistas do subsolo e das vagas em questdo localizadas no

1° subsolo do Edificio New Time Office.
14
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3.

5. Metodologia - Apuragiao do Valor Unitario Basico

ara a determinacao dos justos e reais valores de mer-
cado dos iméveis ora avaliandos, o técnico signatario
valeu-se dos métodos correntes adotados pela mo-

derna técnica avaliatoria.

Nas avaliacoes existem, fundamentalmente, cinco métodos basicos

de avaliacio:

a) Método Comparativo Direto de Dados de Mercado

Preferencialmente utilizado na busca do valor de mercado de terre-
nos, casas padronizadas, lojas, apartamentos, escritorios, armazéns, entre ou-

tros, sempre que houver dados semelhantes ao avaliando.

b) Método Involutivo

Utilizado no caso de inexisténcia de dados amostrais semelhantes

20 avaliando.
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c) 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 Capitalizacdo da Renda

Recomendado para empreendimentos de base imobiliaria, tais co-

mo shopping-centers, hotéis.

e) Método da Quantificacdao 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 formacao de seus precos. A homogeneizacao 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 fixacdo do justo e correto valor unitario do imével em ques-
tdo, representante da realidade imobiliaria do Condominio Edificio New Time

Office, o jurispetito fundamentar-se-4 no METODO COMPARATIVO DIRE-

TO DE DADOS DO MERCADO.
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O método comparativo parte da premissa de que existe disponivel
no mercado uma amostra de elementos assemelhados ao avaliando e situados

na mesma regiao geoeconomica.

Assim sendo, em pesquisa empreendida, a pericia obteve uma
amostra de 7 (sete) elementos a venda no Edificio New Time Office, ou seja,

com o mesmo padrao construtivo, idade e caracteristicas do avaliando.

Portanto, a apuracao do valor basico unitario foi feita por meio do
metro quadrado médio, em que foram aplicados os fatores de valorizacio ou

desvalorizagao, em consonancia com as Normas anteriormente referidas.

Ressalta o técnico signatario que, usualmente, nas avaliagoes e peri-
cias de engenharia nesta Capital, é considerada como sendo a area ponderada
de uma vaga de garagem 10,00 m? Por este motivo, na homogeneiza¢ao dos
elementos comparativos dos apartamentos utilizados nesta avaliagao, também

foi atribuido as vagas de garagem a area ponderada de 10,00 m>.

Portanto, a area utilizada nesta avaliagio ¢ a area ponderada de

10,00 m? e nao a area que consta nas matriculas dos imdveis em questao de
b

12,00 m>.

A titulo de esclarecimento, o valor de construcao de uma vaga de
garagem é muito inferior que a de um conjunto comercial, motivo pelo qual a
pericia de engenharia adota como sendo 10,00 m* a area ponderada de uma

vaga de garagem.
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Assim, a apuracao do valor basico unitario foi feita por meio do
metro quadrado médio, em que foram aplicados os fatores de valorizagao ou

desvalorizacao, em consonancia com as Normas anteriormente referidas.

7. Fatores Pesquisados

A pesquisa ¢ a principal etapa do processo avaliatério e compreen-
de o planejamento da pesquisa, a coleta de dados e andlise dos dados amos-

trais.

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 e compilagdo, com utilizagao de

fichas, planilhas, roteiro de entrevistas, entre outros.

Os dados e informacdes confiaveis de ofertas e de negociagoes rea-
lizadas sdo contemporaneos a data de referéncia, e foram observadas as prin-
cipais caracteristicas fisicas, econoémicas e localizagio, bem como a investiga-
¢ao do mercado. Foi colhida a maior quantidade possivel de dados de merca-

do com atributos comparaveis aos do bem avaliando.

Foram considerados na pesquisa apenas elementos em condi¢oes
econoémico-mercadologicas as do bem avaliando, situando-os, dentro do pos-
sivel, como sendo centréides ao amostral. Consideraram-se elementos do
mesmo tipo, com dimensoes e dependéncias compativeis, com padrao cons-

trutivo, estado de conservacao e obsoletismo similares.
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Para proceder a homogeneizacao dos valores amostrais, o técnico

signatario analisou a influéncia dos seguintes fatores:

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

0,90 para compensagao de eventual superestimativa dos ofertantes;

PADRAO: corrige a diferenca entre os padrées, conforme estudo Indice - Uni-
dades Padronizadas publicado pelo IBAPE-SP (Instituto Brasileiro de Avalia-

cOes e Pericias de Engenharia), limitado a parcela do capital benfeitoria.

LOCAL: Nio foi considerado um fator de localizagdo, representado pelo quo-
ciente entre o indice fiscal do avaliando e os indices fiscais dos elementos co-

letados em pesquisa, porque fazem parte do mesmo edificio.

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

veis em analise, conforme observado no mercado local.

FATOR DE CORRECAO QUANTO AO OBSOLETISMO E AO ESTADO DE

CONSERVACAO (Foc): O estado de conservagao e a idade aparente dos ele-

mentos comparativos analisados serdao empregados utilizando-se o método

Ross/Heidecke em que o Foc do apartamento em questao é 0,852.
O coeficiente residual sera obtido através do tipo e do padrio do

imével conforme TABELA 1 do estudo Indices - Unidades Padronizadas

do IBAPE/SP, a seguir reproduzida:
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Tabela 1 - Vida referencial (IR} e o valor residual (R} para as tipologias deste estudo
CLASSE TiPo PADREO Idade Referencial - | Valor Residual —
Ir (2nos) R (%)

1.1.1- Padrdo Rustico 5 0

oy 1.1.2- Padrio Simples 10 0

1.2.1- Padrdo Rustico 60 20

1.2.2- Padrdo Proletario 60 20

1.2.3- Padrio Econdmico 70 20

1.2.4- Padrdo Simples 70 20

T 1.2.5- Padrio Médio 70 20

1.2.6 - Padrao Superior 70 20

RESIDENCIAL 1.2.7- Padréo Fino 60 20
1.2.8 - Padro Luxo 60 20

1.3.1- Padrio Econdmico 60 20

1.3.2- Padrdo Simples 60 20

ARRETANERTO 1.3.3- Padrio Médio 60 20

1.3.4- Padrio Superior 60 20

1.3.5- Padrdo Fino 50 20

1.3.6- Padrdo Luxo 50 20

2.1.1- Padrdo Econdmico 70 20

2.1.2- Padrio Simples 70 20

ESCRITGRIG |2.1.3- Padrdo Medio 60 20

COMERCIAL, 12.1.4- Padrio Superior 60 20
SERVICO E 2.1.5- Padrdo Fino 50 20
INDUSTRIAL 2_1.6- Padrio Luxo 50 20
2.2.1- Padrdo Econdmico 60 20

2.2.2- Padrdo Simples 60 20

AL 2.2 3- Padrio Médio 80 20

2.2.4- Padrdo Superior 20 20

3.1.1- Padrao Simples 20 10

ESPECIAL COBERTURA 3.1.2- Padrdo Meédio 20 10
3.1.3- Padrdo Superior 30 10

Relendo a TABELA 1 observa-se que o imoével em questdo pertence
a classe comercial, tipo escritorio, padrio médio, cuja vida referencial é 60
(sessenta) anos ¢ o valor residual equivale a 20% (vinte por cento). A vida util
da edificagao é de 60 (sessenta) anos e o ano de constru¢do do Edificio New
Time Office ¢ 2010, portanto, tem idade de 16 anos. Assim, a idade em per-

centual da vida referencial corresponde a 16/60 = 0,26 ou 26%.

O estado de conservagdo do imével em questao sera classificado de
acordo com a graduacio que consta do QUADRO 1 do estudo Indices — Uni-

dades Padronizadas:
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Quadro 1 - Estado de Conservagao - Ec

Rel. | Estado da Edificagdo

; ...I.

A Nova

0,00

Edificagdo nova oucom reforma geral e substancial, com
menaos de dois anos, que apresente sinais de desagaste
natural de pintura externa.

B Entre nova e regular

0,32

_Fm'ﬁl:.a;.in naova ou com reforma geral ou substancial, com
menos de dods anos, que dpresente necessidade apenas de

uima demdo leve de pintura para reCcomMpor Sua aparéncia

€ | Regular

252

Edificacio seminowa ou com refarma geral ou substancial
entre dois a cinco anos, cujo estadao geral possa ser
recuperado apenas com reparos de eventuais fissuras
superficials locallzadas efou plntura extenna e intema.

Entre regular e
D necessitando de
reparcs simples

8,09

Edificagdo seminova ou com reforma geral ou substancial
entre dois a cinco anos, cujo estado geral possa ser
recuperado com reparos de fissuras e trimcas localizadas e
superficiais @ pintura externa e interna.

MNecessitando de
reparos simples

18,10

Edificacdo cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura externa e interma apds reparos de fissuras e tincas
superficiais generalizadas, sem recuperacdo do sistema
estrutural. Eventualmente, revisdo do sistema hidrdulico e
elétrico.

Necessitando da
F regparos simples a
importantes

Necessitando de
reparns importantes

33,20

52,60

Edificagdo cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura externa e interna apds reparos de fissuras e trincas,
com estabillzagdo efou recuperag 3o localizada do sistema
pstrutural. As nstalacBes hidrdulicas e elétricas possam ser
restauradas mediante a révisdo e com substituicio eventual
de algumas pegas desgastadas naturalmente, Eventualments
possa ser necessaria a substituicio dos revestimentos de
msos ¢ paredes, de um ou de outro comodo. Revisdo da
Impermeabilizagio ou substituig3o de teihas de coberura.
E:Ilﬁl:al;.!u cu]u é‘sta:li:rgiraF pnssa ser-rrcup'.!rai:fu tom
pintura externa e interna, com substituiclo de panos de
regularizacdo da alvenaria, reparos de fissuras & trincas, com
establlizagdo efou recuperagdo de grande parte do sistemna
estrutural, As instalaces hidraulicas e elétricas possam ser
restauradas mediante substitui¢do de pacas aparentes. A
substituigdo dos revestimentos de pisos e paredes, da
maioria dos cdmaodos, se faz necessdria. Substituicio ou
reparos importantas na impermeabilizagdo ou no telhado,

Necessitando de
H reparos importantes 3
edificagdo sem valo

75,20

Edificacdo cujo estado geral com estabilizagio efou
recuperatdo do astema estrutural, substituicio da
regularizagdo da alvenaria, reparos de fissuras e trincas,
Substituigdo das instalagbes hidraulicas e elétricas.
Substituigdo dos revestimentos de pisos e paredes
Substituigio da impermeabifizagdo ou do telhado,

1 Edificacio sem valor

1060,00

Edificacdo em estado de rulna.

O estado de conservagiao do imével avaliando enquadra-se no item

“C” do QUADRO 1, ou seja, edificagao com estado regular de conservagao.

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

CONservacao.
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Tabela 2 - Coeficiente de Ross-Heideck - K
Idade em % Estado de Conservagio - Ec
da Vida A B [ D E F G H
Referencial 0,00% 0,32% 2,52% B,09% 18,10% 33,20% 52,60% 75.20%
2% 0,9898 0,9866 0,9649 0,9097 10,8106 0,6612 0,4692 0,2455
1% 0,9792 0,9761 0,9545 0,9000 0,8020 0,6541 04641 0,2428
6% 0,9682 0,9651 0,9438 0,8899 0,7930 0,6468 04589 0,2401
8% 09568 09537 0,9327 0,8794 0,7836 0,6391 0,4535 02373
10% 0,9450 0,9420 0,9212 0,8685 0,7740 0,6313 0,4479 0,2344
12% 0,9328 0,9298 0,9093 08573 0,7640 0,6231 04421 0,2313
14% 09202 0,9173 0,8970 0,8458 0,7536 06147 D,4362 0,2282
16% 09072 0,9043 0,8843 0,8338 0,7430 0,6060 0,4300 0,2250
18% 0,8938 0,8909 0,8713 0,8215 0,7320 0,5971 0,4237 02217
20% 0,8800 08772 0,8578 0,8088 0,7207 05878 04171 0,2182
2% 0,8658 0,8630 0,8440 0,7958 0,7081 05784 0,4104 0,2147
24% 08512 0,8485 0,8297 07823 0,6971 0.5686 0,4035 02111 |
26% 08362 08335 08151 07686 0,5848 05586 03964 0,207
8% 08208 08182 0,8001 0,7544 06722 0,5483 0,3891 0,2036
30% 0,8050 0,8024 0,7847 0,7399 0,6593 0,5377 0,3816 0,1996
32% 0,7888 0,7863 0,7689 0,7250 0,6460 0,5269 0,3739 0,1956
34% 0,7722 0,7697 0,7527 0,7097 0,6324 05158 0,3660 0,1915
36% 0,7552 0,7528 0,7362 0,6941 0,6185 0,5045 0,3580 0,1873
38% 0,7378 0,7354 0,7192 0,6781 0,6043 0,4929 0,3497 0,1830
a0% 0,7200 0,7177 0,7019 0,6618 0,5897 0,4810 0,3413 0,1786
a2% 0,7018 0,6996 0,6841 0,6450 0,5748 0,4688 03327 0,1740
44% 0,6832 0,6810 0,6660 0,6279 0,5595 0,4564 0,3238 0,1694
a6% 0,6642 0,6621 0,6475 0,6105 0,5440 0,4437 0,3148 0,1647
48% 0,6448 0,6427 0,6286 0,5926 0,5281 0,4307 0,3056 0,1599
50% 0,6250 0,6230 0,6093 0,5744 0,5119 0,4175 0,2963 0,1550
52% 0,6048 0,6029 0,5896 0,5559 0,4953 0,4040 0,2867 0,1500
54% 0,5842 0,5823 0,5695 0,5369 0,4785 0,3902 0,2769 0,1449
56% 0,5632 0,5614 0,5490 0,5176 0,4613 03762 0,2670 0,1397
58% 0,5418 0,5401 0,5281 0,4980 0,4437 0,3619 0,2568 0,1344
60% 0,5200 0,5183 0,5069 04779 0,4253 03474 0,2465 0,1290
62% 0,4978 0,4962 0,4853 0,4575 0,4077 0,3325 0,2360 0,1235
64% 0,4752 0,4737 0,4632 0,4368 0,3892 03174 0,2252 0,1178
66% 0,4522 0,4508 0,4408 0,4156 0,3704 0,3021 0,2143 0,1121
68% 0,4288 04274 0,4180 0,3941 0,3512 0,2864 0,2033 0,1063
70% 0,4050 0,4037 0,3948 03722 0,3317 0,2705 0,1920 0,1004
2% 0,3808 0,3796 03712 0,3500 0,3119 0,2544 0,1805 0,0944
74% 0,3562 0,3551 0,3472 0,3274 0,2917 0,2379 0,1688 0,0883
76% 03312 0,3301 0,3229 0,3044 0,2713 0,2212 0,1570 0,0821
8% 0,3058 0,3048 0,2981 0,2811 0,2505 0,2043 0,1849 0,0758
80% 0,2800 0,2791 0,2729 0,2573 0,2293 0,1870 0,1327 0,0694
82% 0,2538 0,2530 0,2474 0,2333 0,2079 0,1695 0,1203 0,0629
Ba% 0,2272 0,2265 0,2215 0,2088 0,1861 0,1518 0,1077 0,0563
86% 0,2002 0,1996 0,1952 0,1840 0,1640 0,1337 0,0949 0,0496
88% 01728 0,1722 0,1684 0,1588 0,1415 0,1154 0,0819 0,0429
90% 0,1450 0,1445 0,1413 0,1333 0,1188 0,0969 0,0687 0,0360
92% 0,1168 0,1164 0,1139 0,1074 0,0957 0,0780 0,0554 0,0250
94% 0,0882 0,0879 0,0860 0,0811 0,0722 0,0589 0,0418 0,0219
96% 0,0592 0,0590 0,0577 0,0544 0,0485 0,0395 0,0281 0,0147
98% 0,0298 0,0297 0,0290 0,0274 0,0244 0,0199 0,0141 0,0074
100% 0,0000 0,0000 0, 0,0000 10,0000 0,0000 0,0000 0,0000

Deste modo, o coeficiente K resultante da aplicacao das entradas do

item “C” com a idade em porcentual da vida referencial anteriormente apura-

da ¢ 0,8151.
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Assim sendo o coeficiente de depreciacdo Foc equivale ao seguinte

montante.

Foc=R+ Kx (1-R)
Logo:

Foc = 0,20 + 0,8151 x (1 - 0,20) = 0,852

Os fatores descritos foram testados e apds analise dos coeficientes
de varia¢do de cada fator e do conjunto deles, verificou-se que contribuem
para a homogeneizacao da amostra. Em decorréncia, dos 7 (sete) elementos

comparativos analisados, todos se mostraram confiaveis, cujo rol segue anexo.

O procedimento de homogeneizagao dos resultados sera feito con-
forme previsto em norma, ou seja, um a um, iniciando-se pelo que apresentar

maior diferenca, em médulo, da média obtida.

A planilha abaixo reproduz os valores unitarios homogeneizados
dos elementos e as divergéncias, em modulo, daqueles que restaram fora do

intervalo de confianca (+30%):

Parametros de Calculo e Dados do Avaliando

indice Fiscal = 1,00
R8N = (janeiro/2026) 2123,87
Valor Unitario de Terreno na Regido = 1.000,00
Coeficiente de Aproveitamento na Regigo = 2,0
indice Padrao Construgéo = 5,273
Foc (26 anos; estado C) = 0,852

FL: fator Localizagéo = Pt.IFa/lfc

FPC: fator idade e padréao construtivo = Pc.(Vuca/Vucc) . (Foca/Focc)
Pt: parcela-terreno no comparativo.

Pc: parcela-construgé@o no comparativo.

Foc: Fator de Adequagao a idade e obsolescéncia para o comparativo
Ff: fator de fonte

a: indice do avaliando

c: indice do comparativo

Vuc: valor unitério de construgéo

IF: indige fiscal

Area Ponderada = A dtil + A vaga

A vaga = 10,00m2 por vaga

Peso Vaga = 1
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1 2 3 4
Preco Total | Fator
Elemento Endereco R$ Oferta
1 Rua Moreira César, 222 - Edificio New Time Office - Bonafidi Iméveis - Tel. 11 4523-5757 - Cod. 6961 280.000,00 0,90
2 Rua Moreira César, 222 - Edificio New Time Office - Liborio Iméveis - Tel. 11 3378-9300 - Cod. SA0461 250.000,00 | 0,90
3 Rua Moreira César, 222 - Edificio New Time Office - Bulgarelli Imdveis - Tel. 11 4522-6337 - Cod. SA0183 275.000,00 | 0,90
4 Rua Moreira César, 222 - Edificio New Time Office - In Brokers Iméveis - Tel. 11 99918-9393 - Cod. SA00037 270.000,00 | 0,90
5 Rua Moreira César, 222 - Edificio New Time Office - Leads4sales Iméveis - Tel. 11 3034-0104 - Cod. CM1766529-2 270.000,00 | 0,90
6 Rua Moreira César, 222 - Edificio New Time Office - Home Brokers Iméveis - Tel. 11 3379-0334 - Cod. 317739 299.000,00 | 0,90
9 Rua Moreira César, 222 - Edificio New Time Office - Ziza Iméveis - Te. 11 2449-2947 - Cod. SA01027 280.000,00 0,90
5
Dados do Comparativo
Preco
Unitario o Area
. Area Util t c
deduzido do , Ponderada Ic Foc q . q .
fator oferta (i3 m? R$/m R$/m
R$/m’
5.727,27 1,00 34,00 1 44,00 | 5,273 | 0,852 500,00 | 9.541,69
4.017,86 1,00 46,00 1 56,00 | 5,273 | 0,852 500,00 | 9.541,69
6.513,16 1,00 28,00 1 38,00 | 5,273 | 0,852 500,00 | 9.541,69
5.522,73 1,00 34,00 1 44,00 | 5,273 | 0,852 500,00 | 9.541,69
5.522,73 1,00 34,00 1 44,00 | 5,273 | 0,852 500,00 | 9.541,69
5.382,00 1,00 40,00 1 50,00 | 5,273 | 0,852 500,00 | 9.541,69
5.600,00 1,00 35,00 1 45,00 | 5,273 | 0,852 500,00 [ 9.541,69
5.469,39 | (Média)
740,87 [(Desvio padrao)
13,55% | (Coeficiente de variagao)
6 7 8 9
Localizagao Idade e Padrao Construtivo Composicdo
dos Fatores
Parcela o Parcela o .
Terreno | Fator Variagdo V1 Construcio | Fator Variagao V2 Valor Final Fator
R$/m2 R$/m2 < R$/m2 R$/m2 R$/m2 Final
Pt% Pc%
4,98%| 1,000 0,00 5.727,27 95,02% 1,000 0,00 5.727,27 5.727,27 1,00
4,98%| 1,000 0,00 4.017,86 95,02% 1,000 0,00 4.017,86 4.017,86 1,00
4,98%| 1,000 0,00 6.513,16 95,02% 1,000 0,00 6.513,16 6.513,16 1,00
4,98%| 1,000 0,00 5.522,73 95,02% 1,000 0,00 5.522,73 5.522,73 1,00
4,98%| 1,000 0,00 5.522,73 95,02% 1,000 0,00 5.522,73 5.522,73 1,00
4,98%| 1,000 0,00 5.382,00 95,02% 1,000 0,00 5.382,00 5.382,00 1,00
4,98%| 1,000 0,00 5.600,00 95,02% 1,000 0,00 5.600,00 5.600,00 1,00
5.469,39 | (Média) 5.469,39 5.469,39
740,87 |(Desvio padrao) 740,87 740,87
13,55%| (Coeficiente de variagéo) 13,55% 13,55%
Limite Inferior (-30%) 3.828,57
Limite Superior (+30%) 7.110,21
Elementos Discrepantes nao ha
Média Saneada 5.469,39
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6. Valor médio saneado ou unitario proposto

Diante do exposto o justo e correto valor unitirio dos conjuntos

comerciais situados no Edificio New Time Office é:

Vu = R$ 5.469,39/m?>

(QUATRO MIL, QUATROCENTOS E SESSENTA E NOVE REAIS
E TRINTA E NOVE CENTAVOS POR METRO QUADRADO)

(FEVEREIRO/2026)

7. Valor de cada vaga de garagem do Edificio New Time Office

Pode-se agora apurar o justo e real valor de cada vaga de garagem

avalianda, aplicando-se a seguinte expressao:

Vgaragem = Sp x q

em que:

Vgaragem = Valor da garagem = ?

Sp = Area ponderada da garagem avalianda = 10,00 m?
Vu = Valor do unitirio proposto = R$ 5.469,39/m?
logo:
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Vgaragem = 10,00 m? x R$ 5.469,39/m? = R$ 54.593,90

Considerando-se o critério recomendado pelo IBAPE/SP de apro-
ximagdo de até 1% para arredondamento de valores em laudos de avaliagao,

tem-se:

VALOR DE CADA VAGA DE GARAGEM
Vgaragem = R$ 54.500,00

(CINQUENTA E QUATRO MIL E QUINHENTOS REAIS)
(FEVEREIRO /2026)

8. Grau de Fundamentagao

A especificacao de uma avaliacao esta relacionada tanto com o em-
penho do técnico de avaliagdes, como com o mercado e as informagoes que
possam ser dele extraidas. O estabelecimento inicial pelo contratante do grau
de fundamentacdo desejado tem por objetivo a determinagao do empenho no
trabalho avaliatério, mas nao representa garantia de alcance de graus elevados

de fundamentacao.

Os requisitos para fundamenta¢ao no tratamento por fatores po-

dem ser verificados na Tabela 3 abaixo.

26

Rua Luiz Galhanone, 632 - Casa 8 - Jardim Viana - Sao Paulo
CEP 05654-010 - ale_arquiteto@hotmail.com

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por ALEXANDRE PAULO IAKOWSKI NETTO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 03/02/2026 as 15:23 , sob o nimero WJMJ26401403837

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1007273-38.2022.8.26.0100 e codigo WaGDfWRr.



fls. 1649

Alexandre Paulo Iakowsky Netto
Arquiteto e Urbanista - CAU A14277-8
Avaliacoes e Pericias de Engenharia

Grau
1] 1l |

Caracterizagdo do Completa quanto a todos g ar _c:!uanto 05 Adocdo de situacdo
fatores utilizados no

imavel avaliando os fatores analisados aradigma
tratamento paradig

Item Descrigdo

Quantidade minima
de dados de mercado,

2 X 12 5 3
efetivamente
utilizados
Apresentacdo de Apresentacdo de
informac des relativas a informac des
todas as caracteristicas Apresentacdo de relativas a todas as
3 Identificacdo dos dos dados analisadas, informacdes relativas a | caracteristicas dos
dados de mercado com foto e todas as caracteristicas dados
caracteristicas dos dados analisadas correspondentes
observadas pelo autor aos fatores
do laudo utilizados

Intervalo admissivel
4 de ajuste para o 0,80 a 1,25 0,50 a 2,00 0.40a 2,50 *a
conjunto de fatores

*a No caso de utilizacGo de menos de cinco dados de mercado, o intervalo admissivel de ajuste & de 0,80 a 1,25,
pois & desejavel que, com um numero menor de dados de mercado, a amostra seja menos heterogénea.

Tabela 3 - Grau de fundamentag¢do no caso de utilizagdo do tratamento por fatores

Para atingir o Grau III sdo obrigatorias:

a) Apresentacao do laudo na modalidade completa;

b) Identificacio completa dos enderecos dos dados de mercado, bem como
das fontes de informacao;

c) Valor final adotado coincidente com a estimativa pontual de tendéncia cen-

tral.

Para fins de enquadramento global do laudo em graus de funda-

menta¢ao, devem ser considerados os seguintes critérios:

a) Na Tabela 3, identificam-se trés campos (graus 111, II e I) e itens;
b) O atendimento a cada exigéncia do Grau I tera 1 ponto; do Grau 11, 2 pon-

tos; e do Grau 111, 3 pontos;
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¢) O enquadramento global do laudo deve considerar a soma de pontos obti-

dos para o conjunto de itens, atendendo a Tabela 4 a seguir:

Graus 111 1] |
Pontos minimos 10 [ 4
o ltens 2 e 4 no graru_lll, com Itens 2 e 4 no minime no o oo
Itens obrigatarios os demais no minimo no grau ll e os demais no no grau |
grau Il minimo no grau |

Tabela 4 - Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamenta¢io no caso de utilizagdao de
tratamento por fatores

No caso em questao, os pontos obtidos foram 8, portanto, GRAU II

DE FUNDAMENTACAO.

9. Grau de Precisao

Quanto ao grau de precisao, este depende exclusivamente das ca-
racteristicas do mercado e da amostra coletada e, por isso, nao é passivel de
tixacdo a priori.

De acordo com o item 13.4 Graus de precisio no caso de ho-
mogeneizagcio através de tratamento por fatores ou da utilizacio de in-
feréncia estatistica da Norma para Avaliacio de Iméveis Urbanos — IBAPE-
SP, os graus de precisao no caso de homogeneizagao através de tratamento por

fatores ou da utilizagao de inferéncia estatistica, sera definido pela Tabela 11

abaixo.
_— Grau
Descricdo
¢ i T I
Amplitude do intervalo de confianca de 80% e . J
em torno da estimativa de tendéncia central £30% <40% S

Tabela 11 - Graus de precisao no caso de homogeneizacio através de tratamento por fatores ou da
utilizacdo de inferéncia estatistica

Da tabela supra, certifica o técnico signatario que o modelo propos-

to atingiu GRAU III DE PRECISAO (a maior precisao possivel).
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Dada por encerrada a missao, exponho o presente parecer técnico
em 29 (vinte e nove) folhas, impressas e numeradas de um s6 lado, todas ru-

bricadas, com exce¢ao da primeira e desta ultima, que vao assinadas e datadas.

Sao Paulo, 3 de fevereiro de 2026

ALEXANDRE/ AULO TJAKOWSKY NETTO

Em atencio ao Artigo 4° do Provimento n°® 797/2003 do Conselho Superior de Magistra-
tura, informa que se encontram a disposi¢ao das partes, respectivos advogados e demais
interessados, em arquivo desta Egrégia Vara: “curriculum vitae”, carteira de habilitagao
(CAU), diploma de arquitetura e urbanismo e certiddes civel e criminal.
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