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EXCELENTISSIMA SENHORA DOUTORA JUIZA DE DIREITO DA 32 VARA CIVEL
REGIONAL XV - BUTANTA, COMARCA DA CAPITAL DO ESTADD DE SA0 PAULO

Processo n® 1006236-41.2021.8.26.0704

MARCOS MOLITERNO, Mestre em Tecnologia Ambiental, Engenheiro Civil e de

Segquranca do Trabalho, registrado no Conselho Regional de Engenharia e Agronomia

sob o nimero 060.157.9548, na qualidade de Perito Judicial nomeado nos autos da acao

de EXECUCAD DE TITULD EXTRAJUDICIAL — DESPESAS CONDOMINIAIS proposta

por EDIFICIO VILLAGE SUZANA contra PAULD SERGIO MARQUES vem,

respeitosamente a presenca de Vossa Exceléncia, ap6s compleftar todos os estudos

atinentes ao caso, apresentar suas conclusdes, consubstanciadas no sequinte

LAUDO DE
ENGENHARIA CIVIL
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QUADRO RESUNMO
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EXECUCAD DE TiTULD EXTRAJUDICIAL — DESPESAS CONDOMINIAIS

EDIFICIO VILLAGE SUZANA
X
PAULD SERGIO MARQUES

IMOVEL: Matricula n® 122.902
18° Cartdrio de Registro de Imdveis de 5ao Paulo
Rua Professor José Hordacio Meirelles Teixeira, n® 876
Apartamento n® 111

Vila Suzana

G3o Paulo - SP

VALOR DO IMOVEL: R$ 968.866,08

MAIO DE 2023
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1. INTRODUCAD

0 escopo do presente frabalho é a determinacdo criteriosa do justo valor praficado
pelo mercado imobiliario local para a unidade autdénoma residencial, identificada pelo
namero 111, descritfa a matricula de niamero 122.902, do 18° Carfério de Registro de
Iméveis da Capital, integrante do Condominio Edificio Village Suzana, sitfuado a Rua
Professor José Hordcio Meirelles Teixeira, n® 876, no bairro denominado Vila Suzana,

no Municipio e Comarca Capital do Estado de 53o Paulo.

0 estudo patrimonial se faz necessario em vista da cobranca de despesas condominiais
em atraso. Deste modo, Vossa Exceléncia determinou a fls. 176 a realizacao de Pericia
de Engenharia Civil para a avaliacdo do bhem, missdao esta que muito honrou o

signatario.

2. METODOS AVALIATORIOS

Com o intuito de se obter o justo e real valor do imdvel avaliando, adofar-se-a os
métodos preconizados pela mais moderna técnica avaliatéria, sinfetizados nas normas
técnicas e nos trabalhos apresentados a Divisao Técnica de AvaliagGes e Pericias do

Instituto de Engenharia em 580 Paulo - www.iengenharia.org.br.

Em avaliacao de imdveis existem, fundamentalmente, duas metodologias, a saber:

- Método Direto: define o valor de um imével de forma imediata, pela
comparacdo direta com dados de elementos assemelhados.

Compreende o Método Comparativo Basico de Dados de Mercado.

- Métodos Indiretos: definem o valor do imével por meio de processas

de cadlculos com o emprego de métodos auxiliares. Compreende o
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Método de Capitalizagcdo da Renda, o Método Evolutivo, o Método
Involutivo e 0 Método da Quantificacdo do Custo de Reproducgdo.
0 método Comparativo Basico de Dados de Mercado é aquele em que o valor do imdvel
é obftido afravés da comparacao direfa com outros iméveis de caracteristicas
similares, homogeneizando-se o0s aspecfos ftécnicos através de tratamentos
mateméticos. E aplicado preferencialmente na busca do valor de mercado de terrenos,
casas padronizadas, lojas, aparfamentos, escritérios, armazéns, dentre outros,

sempre que houver dados semelhantes ao avaliando.

0 método da Capitalizacao da Renda defermina o valor do imével encarando-o como a
um capital que, uma vez operado em mercado normal, produz rendimentos. Uma vez
conhecida a renda liquida que um imével produz ou poderia produzir, pode-se, através
da utilizacao de taxas de renda e operacao, determinar o capital gerador, ou seja, o
valor do bem imével. E aplicado preferencialmente na busca do valor de centros de

compras, hotéis, hospitais etc.

0 método Evolutivo devera ser aplicado quando inexistirem elementos amostrais

semelhanftes ao bem avaliando, como galpdes e residéncias de altissimo padrao.

0 método Involutivo deverd ser aplicado quando for conhecido o valor final do imdvel
e haseia-se na subtracdao do valor das henfeiforias, ohtendo-se o valor do terreno nu.
Deve ser aplicado quando inexistirem elementos amostrais semelhantes ao bem

avaliando.

0 método da Quantificacdo do Custo de Reproducgao se caracteriza por reproduzir os

custos de consftrucao com bases em orcamenfos. Uma vez que se obtenha o padrao
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construtivo, as medidas da parcela edificada e analisada as condicdes de manutfencao

e ohsolescéncia, é possivel reproduzir o custo construtivo da edificagdo.]

2.1. METODO AVALIATORIO APLICADD

No caso em tela, o procedimento metddico mais apropriado é a aplicacao do Método
Comparativo de Dados de Mercado para a apuragao do valor unitario hasico,

fundamentado na Norma de Avaliagdes de Imdveis Urbanos do IBAPE/SP. Contemplando:

Planejamento de pesquisa;

e I|dentificacao das variaveis do modelo;
e levantamento de dados do mercado;
e Tratamento de dados (por fatores ou inferéncia estatistical.

As benfeitorias computaveis, serd aplicado o método da Quantificacio do Custo de
Reproducao, em que o custo de reproducdo destas benfeitorias resultara de sua
classificacdo no estudo Valores de Edificacdes de Imdveis Urbanos (IBAPE, 2019], o
qual considera o padrdo construtivo, a manutencao e a obsolescéncia da edificagao e

de projeto.

2.2. D0 TRATAMENTO DE DADQGS

Para a homogeneizacdo dos valores wunitarios dos elemenfos comparativos,

aplicaremos o tfratamento de dados por fafores.

Segundo a Norma de Avaliagdes de Imdveis Urbanos do IBAPE/SP “no tratamento por
fatores, devem ser utilizados os elementos amostrais mais semelhantes possiveis ao

avaliando, em todas as suas caracteristicas, cujas diferengcas perante o mesmo, para
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mais ou para menos, sdo levadas em conta. E admitida, a priori, a existéncia de

relacdes fixas entre as diferencas dos atributos especificos e os respectivos pregos.”

Na aplicacao dos fatores, para homogeneizacao do tratamento dos dados da pesquisa,
as formulas dos fatores devem ser aplicadas na forma de somatdria, apds a

consideracao do fator Oferta

Seqgundo as Normas de Avaliacao de Iméveis, o preco unitario homogeneizado resultara

do sequinte fratamento matematico:
Vu = Vo/At x {1+ [[F1-1)+ [F2 -1] +(F3-1]]} onde:

Vu= Valor Bdsico unitdrio [estimado na situagdo paradigma, apés ajuste por fatores).
Vo= Valor de oferta observado [deduzido apés a incidéncia d fator oferta] .
At = Area do terreno

F1, F2, F3, = fatores ou Loeficientes de Localizag¢do, Padréo, Foc

3. REGISTROS LEGAIS E LEGISLACAD URBANA

0 dominio do imovel, esta depositado no 18° Cartério de Registro de Imdveis de 5ao
Paulo sob a matriculan®122.902, tendo como cadastro de |PTU o ndmero 171.071.0076-
8 de contribuinte. A Lei de Uso e Ocupacdo do Solo Urbano do Municipio de 5ao Paulo

(Lei n® 16.402/16), classifica a drea como estando inserida em Zona Centralidade (Z(].

4, VISTORIA AD IMOVEL

Na vistoria, verifica-se o imével avaliando e seu contexto, localizacao, facilidades de
acesso e o tipo de adensamento do enforno, bem como a topografia, as caracteristicas

da edificacdo e a ohsolescéncia do projeto, além de todos os demais fatores que
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possam vir a influir no valor do bem. A vistoria ao imdvel avaliando foi realizada em

29 de abril de 2.023.

4.1, A REGIAO DO IMOVEL

0 referido logradouro pablico apresenfa-se em declive no frecho considerado, sendo
servido por fodos os equipamenftos urbanos e servigos plblicos usualmente

encontrados no municipio, quais sejam:

a)] vias revestidas com pavimentacado;

h) infraestrutura para disfribuicdo de energia eléfrica;

c) infraesftrutura para distribuicdo de dqua potavel;

d) infraesftruftura para captacdo de aguas pluviais e coleta de esgotos;
e] infraestrutura para comunicacdes (telefonia, tv a cabo e internet);

f] coleta de residuos sélidos domiciliares, e;

g) servigo postal.

.V .'

o w S ) b4 Al |
IMAGEM 01: Imagem aérea do imdvel avaliando, em destaque e seu entorno. (Fonte:

Geosampa/PMSP, 2023).
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0 entorno do imadvel é caracterizado pela implantacdo de condominios residenciais de
alto padrao, apresentando tamhém areas comerciais e de servigos, assim como areas

verdes de lazer, equipamentos de cultura e educacgdo efc.

e

FOTOGRAFIA 01: Vista da Rua Professor José Hordcio Meirelles Teixeira, no trecho considerado.

4.2. 0 EMPREENDIMENTO - CONDOMINIO EDIFICIO VILLAGE SUZANA

0 Condominio Edificio Village Suzana é caracterizado por ser um empreendimento de
uso exclusivamente residencial, composto por uma tforre, onde estdao dispostas as
unidades auténomas. Além disso, o empreendimenfo conta com area comum composta
por esftacionamento, saldao de festas, piscina, churrasqueira, playground, sauna,

academia e sala de squash.
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FOTOGRAFIA 03: Vista da forre do empreendimento
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0 edificio foi erigido em estrutura de concreto armado, com o fechamento dos vdaos em

alvenaria de vedacao. Sua materialidade é composta por pastilhas ceramicas e vidro.

Sua idade é de 28 anos, de acordo com sua instalacdo de condominio.

4.3, RELATORIO FOTOGRAFICO — AREAS COMUNS E EXTERNAS

Apresenta-se, a sequir, o relatério fotografico realizado nas areas comuns do

empreendimento, para ilustracao.

M'MOLITERNG
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FOTOGRAFIA 04: Vista do hall social.
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FUTUGRAFIAS 07 E08: Vista dos lavabos do saldo de festas.
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FOTOGRAFIA 09: Vista do anrt;xo externo ao saléo de festas.
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WRBT23700706065

umero

N

FDTUGRAFIA 11: Vista da area de piscinas.
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4.4. 0 IMOVEL AVALIANDO — APARTAMENTO N°® 191

0 apartamento de n® 111, do Condominio Edificio Village Suzana, esta localizado no
11° pavimento do edificio, ocupando tambhém o 12° pavimento, sendo uma unidade do

tipo duplex.

Possui uma area privativa de 313,340 metros quadrados; area comum de garagem de
57,70 metros quadrados, equivalente a 05 (cinco] vagas de uso indeterminado; area
comum de 309,47 metros quadrados (incluindo um depdsito], perfazendo o total de

680,51 metros quadrados, equivalente a fracao ideal de 0,130002, do ferreno total.

4.5. RELATORIO FOTOGRAFICO — APARTAMENTO N°® 191

Apresenta-se, a sequir, o relatério fotografico realizado no imdvel, a fim de se
caracterizar seus acabhamentfos, estado de conservacao e demais caracteristicas que

possam vir a influir no valor do hem.
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PAVIMENTO SUPERIOR
DEPENDENCIA: AREA EXTERNA / TERRACOD / PISCINA / CHURRASQUEIRA / BAR

Paredes : revestimento em pastilhas ceramicas (fachada) e pedras naturais.
Forro : revestimento em argamassa fina e pintura a base de latex.
Piso : revestimento em piso ceramico ou em pedras naturais.

Esquadrias : portas, balalstres e guarda-corpos metalicos.

OBSERVACDOES: Foram verificadas sujidades nos revestimentos, causadas por

intempéries, assim como ponfos de infiltracdo ou eflorescéncias.
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DEPENDENCIA: SALA SUPERIOR

Paredes : revestimento em argamassa fina e pinfura a base de latex.
Forro : revestimento em placas de gesso acartonado e pinfura latex.
Piso : revestimento em pedras natfurais.

Esquadrias :janelas em placas de vidro.

DBSERVACDES: Foram verificadas sujidades nos revestimentos, causadas pelo uso

continuo do ambiente.

it

" 1 ~

" FOTOGRAFIA 19: Vista da sala su

perior.
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DEPENDENCIA: VARANDA DA SALA SUPERIOR

Paredes : revestimento em pastilhas ceramicas (fachada).
Forro : revestimento em forro de madeira.
Piso : revestimento em pedras natfurais.

Esquadrias : quarda-corpos metalicos.

OBSERVACDES: Foram verificadas sujidades nos revestimentos,

intempéries, assim como ponfos de infiltracdo ou eflorescéncias.

fls. 220

causadas por

it AR
e /ng“ .

, é‘»?é% .
i W&L o \r)( 4 :

N N
b 3

AN

SiaThea SRS -
a superior.

FOTOGRAFIA 20: Vista da varanda da sal
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DEPENDENCIA: DORMITORIO SUPERIOR

Paredes : revestimento em argamassa fina e pinfura a base de latex.
Forro : revestimento em argamassa fina e pinfura a base de latex.
Piso : revestimento em pedras natfurais.

Esquadrias : porta em madeira e janela metdlica (aluminio].

DBSERVACDES: Foram verificadas sujidades nos revestimentos, causadas pelo uso

continuo do ambiente.

FOTOGRAFIA 21: Vista do dormi’rério superior.
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DEPENDENCIA: BANHEIRD SUPERIOR

Paredes : revestimento em azulejos ceramicos.
Forro : revestimento em gesso acartonado e pintura latex.
Piso : revestimento em pedras natfurais.

Esquadrias : porta em madeira e janela metdlica (aluminio].

OBSERVACDES: Foram verificadas sujidades nos revestimentos, causadas pelo uso

continuo do ambiente.

FOTOGRAFIAS 22 E 23: Vistas da banheiro superior.
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DEPENDENCIA: DEPOSITO

Paredes : revestimento em azulejos ceramicos.
Forro : revestimento em gesso acartonado e pintura latex.
Piso : revestimento em pedras naturais.

Esquadrias : porta em madeira e janela metdlica (aluminio].

FOTOGRAFIA 24: Vista do depésito.
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PAVIMENTO INFERIOR
DEPENDENCIA: SALA DE ESTAR

Paredes : revestimento em argamassa fina e pinfura a base de latex.
Forro : revestimento em argamassa fina e pinfura a base de latex.
Piso : revestimento em assoalho de madeira.

Esquadrias : porta em madeira e janela metélica (aluminio].

OBSERVACDOES: Foram verificadas sujidades nos revestimentos, causadas pelo uso

continuo do ambiente.

FOTOGRAFIA 25: Vista da sala de estar.
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DEPENDENCIA: VARANDA DA SALA DE ESTAR

Paredes : revestimento em pastilhas ceramicas (fachada).
Forro : revestimento em forro de madeira.
Piso : revestimento em pedras natfurais.

Esquadrias : quarda-corpos metalicos.

OBSERVACDES: Foram verificadas sujidades nos revestimentos, causadas por

intempéries.

FOTOGRAFIA 26: Vista da varanda da sala de estar.
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DEPENDENCIA: LAVABD SOCIAL

Paredes : revestimento em argamassa fina e papel decorativo.
Forro : revestimento em gesso acartonado e pintura latex.
Piso : revestimento em pedras natfurais.

Esquadrias : porfa em madeira.

DBSERVACDES: Foram verificadas sujidades nos revestimentos, causadas pelo uso

continuo, assim como danos ao forro de gesso e paredes por infiltracdes.

FOTOGRAFIA 27: Vista do lavabo social.
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DEPENDENCIA: SALA DE JANTAR

Paredes : revestimento em argamassa fina e pinfura a base de latex.
Forro : revestimento em argamassa fina e pinfura a base de latex.
Piso : revestimento em assoalho de madeira.

Esquadrias : porta em madeira e janela metdlica (aluminio].

FOTOGRAFIA 28: Vista da sala de jantar.
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DEPENDENCIA: SALA DE ALMOCO

Paredes : revestimento em argamassa fina e pinfura a base de latex.
Forro : revestimento em argamassa fina e pinfura a base de latex.
Piso : revestimento em pedras natfurais.

Esquadrias : porta em madeira e janela metdlica (aluminio].

DBSERVACDES: Foram verificadas sujidades nos revestimentos, causadas pelo uso

continuo.

FOTOGRAFIA 29: Vista da sala de al

mogo.
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DEPENDENCIA: COZINKHA

Paredes : revestimento em azulejos ceramicos.
Forro : revestimento em gesso acartonado e pintura latex.
Piso : revestimento em pedras natfurais.

Esquadrias : portas em madeira e janelas metélicas (aluminio].

DBSERVACDES: Foram verificadas sujidades nos revestimentos, causadas pelo uso

continuo.

FOTOGRAFIAS 30 E 31: Vista da cozinha e acesso a area de servigos e entrada de servigos.
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DEPENDENCIA: AREA DE SERVICOS - LAVANDERIA

Paredes : revestimento em azulejos ceramicos.
Forro : revestimento em gesso acartonado e pintura latex.
Piso : revestimento em pedras natfurais.

Esquadrias : porta em madeira e janela metdlica (aluminio].

DBSERVACDES: Foram verificadas sujidades nos revestimentos, causadas pelo uso

continuo.

FOTOGRAFIA 32: Vista da lavanderia.
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DEPENDENCIA: AREA DE SERVICOS - DEPOSITO

Paredes : revestimento em argamassa fina e pinfura a base de latex.
Forro : revestimento em argamassa fina e pinfura a base de latex.
Piso : revestimento em piso ceramico

Esquadrias : porta em madeira e janela metdlica (aluminio].

DBSERVACDES: Foram verificadas sujidades nos revestimentos, causadas pelo uso

confinuo, assim como danos ao forro de gesso por infiltragdes.

FOTOGRAFIA 33: Vista do depésito. |
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DEPENDENCIA: AREA DE SERVICOS — BANNEIRD

Paredes : revestimento em azulejos ceramicos.
Forro : revestimento em gesso acartonado e pintura latex.
Piso : revestimento em piso ceramico

Esquadrias : porta em madeira e janela metdlica (aluminio].

DBSERVACDES: Foram verificadas sujidades nos revestimentos, causadas pelo uso

confinuo, assim como danos ao forro de gesso por infiltragdes.

UTEIGAFIA 34: Vista do banheiro da drea de servigos.
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DEPENDENCIA: SUITE 1 = DORMITORIO

Paredes : revestimento em argamassa fina e pinfura a base de latex.
Forro : revestimento em argamassa fina e pinfura a base de latex.
Piso : revestimento em laminado de madeira.

Esquadrias : porta em madeira e janela metdlica (aluminio].

FOTOGRAFIA 35: Vista do dormitdrio da suite 1.
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DEPENDENCIA: SUITE 1 = BANHEIRO

Paredes : revestimento em azulejos ceramicos.
Forro : revestimento em gesso acartonado e pintura latex.
Piso : revestimento em piso ceramico.

Esquadrias : porta em madeira e janela metdlica (aluminio].

DBSERVACDES: Foram verificadas sujidades nos revestimentos, causadas pelo uso

confinuo, assim como danos ao forro de gesso por infiltragdes.

FOTOGRAFIA 36: Vista o banheiro da suite 1.
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DEPENDENCIA: SUITE 2 = DORMITORIO

Paredes : revestimento em argamassa fina e pinfura a base de latex.
Forro : revestimento em argamassa fina e pinfura a base de latex.
Piso : revestimento em assoalho de madeira.

Esquadrias : porta em madeira e janela metdlica (aluminio].

FOTOGRAFIA 37: Vista do dormitario da suite 2.
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DEPENDENCIA: SUITE 2 = VARANDA

Paredes : revestimento em pastilhas ceramicas (fachada).
Forro : revestimento em forro de madeira.
Piso : revestimento em pedras natfurais.

Esquadrias : quarda-corpos metalicos.

OBSERVACDES: Foram verificadas sujidades nos revestimentos,

intempéries.
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FOTOGRAFIA 38: Vista da varanda da suite 2.

1 Celular:  (11) 9.6323.3333 cliente:
M' m 0 LlTE R N G Escritario: (11) 9.8556-g111 processo:
Engenharia Civil e Ambiental  e-mail: info@mmoliterno.com.br
CREA 048.2922 www.mmaliterno.com.br data

29 Vara Civel do Butanta -

erir o offginal

1006236-41.2021.8.26.0

4?

2g/og/2023 folha: 36

Este l_@r‘_\pcuﬁenm@ cfpia do original, assinado digitalmente por M MOLITERNO ENGENHARIA CIVIL E AMBIENTAL LTDA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 31/05/2023 as 14:56 , sob 0 nimero WRBT23700706065
, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1006236-41.2021.8.26.0704 e c6digo Sagye2Y8

Para con



fls. 237

DEPENDENCIA: SUITE 2 = BANHEIROD

Paredes : revestimento em azulejos ceramicos.
Forro : revestimento em gesso acartonado e pintura latex.
Piso : revestimento em pedras natfurais.

Esquadrias : porta em madeira e janela metdlica (aluminio].

OBSERVACOES: Foram verificadas sujidades nos revestimentos, causadas pelo uso
continuo. Tambhém se verificou frincas nos revestimentos ceramicos, assim como danos

ao forro de gesso por infiltragoes.

FOTOGRAFIAS 39 E 40: Vistas do banheiro da suite 2.
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DEPENDENCIA: SUITE 3 = DORMITORIO

Paredes : revestimento em argamassa fina e pinfura a base de latex.
Forro : revestimento em argamassa fina e pinfura a base de latex.
Piso : revestimento em assoalho de madeira.

Esquadrias : porta em madeira e janela metdlica (aluminio].
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DEPENDENCIA: SUITE 3 = VARANDA

Paredes : revestimento em pastilhas ceramicas (fachada).
Forro : revestimento em forro de madeira.
Piso : revestimento em pedras natfurais.

Esquadrias : quarda-corpos metalicos.

OBSERVACDES: Foram verificadas sujidades nos revestimentos, causadas por

intempéries.
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FOTOGRAFIA 42: Vista da varanda da suife 3.
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DEPENDENCIA: SUITE 3 = CLOSET

Paredes : revestimento em argamassa fina e pinfura a base de latex.
Forro : revestimento em argamassa fina e pinfura a base de latex.
Piso : revestimento em assoalho de madeira.

Esquadrias : porta em madeira e janela metdlica (aluminio].

FOTOGRAFIA 43: Vista do closet da suite 3.
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DEPENDENCIA: SUITE 3 = BANHEIROD

Paredes : revestimento em azulejos ceramicos.
Forro : revestimento em gesso acartonado e pintura latex.
Piso : revestimento em piso ceramico.

Esquadrias : porta em madeira e janela metdlica (aluminio].

DBSERVACDES: Foram verificadas sujidades nos revestimentos, causadas pelo uso

confinuo, assim como danos ao forro de gesso por infiltragdes.
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FOTOGRAFIA 45: Detalhe dos danos causados ao forro de gesso.
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DEPENDENCIA: GARAGENM

Paredes : revestimento em azulejos ceramicos.
Forro : revestimento em pintura a base de latex.
Piso : revestimento em placas de concreto.

DBSERVACDES: Sequndo a matricula do imével, as vagas sdo de uso indeterminado.

FOTOGRAFIA 46: Vista geral da garagem de veiculos.
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4.6. ESTADO DE CONSERVACAD E MANUTENCAD DA EDIFICACAD

0 padrdo construtivo da unidade vistoriada pode ser considerado, sequndo o Estudo
de Valores de EdificacBes de Imdveis Urbanos - Unidades Padronizadas (IBAPE, 2019],
como: Padrao 1.1.5 — Apartamento Padrdao Fino - Intervalo Médio, sendo o estado de

conservacdo classificado no mesmo estudo pela alinea “G” (Necessitando de reparos

importantes], aparentando a idade de 28 anos.

5, AVALIACAD DO IMOVEL

Segundo as Normas de Avaliacdo de Imdveis Urbanos do IBAPE, o valor do mefro
quadrado de area Gtil do bem em avaliagdo resultara dos tratamentos matematicos das
oferfas estudadas, homogeneizando-se o tipo, padrao e acahamento, e a depreciacao

advinda do estado de conservacdo, da idade aparente e de projeto.
0 resultado sera expresso na sequinte equacao matematica:

Vinia = 5¢ x {c x Fatuar, Onde;

Vb - valor da unidade

Sc - érea equivalente : 313,340 m?
Cc - custo de construcdo : R$ 3.092,06/m?
Fatual — Fator Afualizacdo : 1,00

Substituindo-se os valores numéricos, na formula matematica, fem-se que:

Vb = 313,340 m2 x R$ 3.092,06/m? x 1,00 => Vb = R$

Valor do Imavel: R$ 968.866,08

Valor de mercado do imdvel: R$ 970.000,00
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6. DIAGNOSTICO DO MERCADD IMOBILIARIO

A regidao do bairro Vila Suzana, no Municipio de 5do Paulo que abriga o imdvel
avaliando, é caracterizada pela implanfacdao de diversos empreendimentfos
residenciais de alto padrao, sendo o uso comercial menos expressivo. Contudo, a
regidao apresenta grande diversidade de comércios, servicos e equipamentos de

educacdo e lazer.

No focante ao mercado imohiliario, a regiao pode despertar o interesse do segmento
de incorporacdo imobiliaria, principalmente nos lotes proximos as principais avenidas
ou em regides cuja legislacdo permita a implantacdo de empreendimentos amparados

por programas sociais de habitacdo popular.

7. RESULTADOS E CONCLUSAOD

Tendo sido considerados todos os fatores que podem influir no valor de locagao do
imovel, o resultado advindo das operacdes maftematicas efetuadas no corpo destfe
trabalho espelha o valor praticado pelo mercado imobhilidrio local para o tipo e padrao
do bem em estudo.

Isto posto, o valor de mercado da unidade auténoma residencial, identificada pelo
namero 111, descrita a matricula de nimero 122.902, do 18° Cartério de Registro de
Iméveis da Capital, integrante do Condominio Edificio Village Suzana, situado a Rua
Professor José Hordcio Meirelles Teixeira, n® 876, no bairro denominado Vila Suzana,
no Municipio e Comarca Capital do Estado de Sdo Paulo, importa em R$ 968.866,08
[novecentos e sessenta e oito mil, oitocentos e sessenta e seis Reais e oito

centavos) , vélidos para a data do Laudo de Avaliacdo - maio de 2.023.
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No que concerne aos aspectos técnicos da avaliagdo, considerando-se o ifem
“Especificacdo das Avaliagdes” da NBR 14653-2: 2011 [ABNT] - Avaliacdo de Bens da
Associacdo Brasileira de Normas Técnicas - Parfte 2: Imdveis Urbanos, o presentfe

trabalho apresentou o Grau de Fundamentacao Il e, Grau de Precisao |I.

8. ENCERRAMENTO

Este Laudo de Engenharia é da lavra do signatario, que realizou as diligéncias,
inspecdes, cdlculos e analises apresentadas, tendo sido elaborado pelo em estrita
observédncia aos postulados do C6digo de Etica do Conselho Regional de Engenharia e

Agronomia - CREA/SP, e do Instifuto de Engenharia - iengenharia.org.br.

Nota: Em atencéo a Resolugéo 233/CNJ, como tamhbém aos Provimentos CSM 1625/2009 e 2306/2015 do Conselho Superior
da Magistratura, o signatario informa que se encontra a disposicdo das partes, seu “curriculum vitae”, acompanhado
dos documentos exigidos pelos demais artigos nos termos destes Provimentos no PORTAL DE AUXILIARES DA JUSTICA,
com acesso no sequinte enderego eletronico: <http:/www.tjsp.jus.br/AuxiliaresdaJustica>.

G3o Paulo, 30 de maio de 2.023.
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Eng® Marcos Moliterno

Engenheiro Civil e de Sequranca do Trabalho
CREA/SP N° 060.157.9548 / R.N.P. 260.402.2010
Mestre em Tecnologia Ambiental - IPT/ SP
Membro vitalicio do Conselho Consultivo do Instituto de Engenharia
Membro do Conselho de Defesa do Patriménio Histérico, Arqueolégico, Artistico e Turistico do Estado — CONDEPHAAT/SP
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Anexo [

PESQUISA E CALCULOS DE HOMOGENEIZACAD DO
VALOR UNITARIO BASICO DO IMOVEL

Condominio Ediffcio Village Suzana = Apte. 111
Rua Professor José Hordclio Meirelles Teixelra, n® 876
Vila Suzana

Municipio de S&o Paula/ SP
maie de 2.023
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| - TRATAMENTOS DE HOMOGENEIZACAD

AREA:

Considerou-se nos calculos de avaliagao a area Gtil dos elementos pesquisados.

CLASSIFICACAD:

De acordo com o Estudo de Valores de Edificagdes de Imdveis Urbanos - Unidades
Padronizadas, do IBAPE/SP, o imdvel é classificado como Padrao 1.1.5 — Apartamento
Padrao Fino - Intervalo Médio, sendo o estado de conservacdo classificado no mesmo

estudo pela alinea “G” (Necessitando de reparos importantes), aparentando a idade

de 28 anos.

ELASTICIDADE:
Quando os valores obtidos provém de ofertas, aplica-se um desconfo para compensar

0 4gio imposto a fifulo de negociagdo nas mesmas.

Desconto: 0,90

ZONA DE usO:

0 imdvel se insere, sequndo a Lei de Uso e Ocupacdo do Solo Urbano do Municipio de
530 Paulo [Lei n® 16.402/16), classifica a &rea como estando inserida em Zona

Centralidade (Z(].

cliente: 22 Vara Civel do Butanta -
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ELEMENTOS EM OFERTA

ELEMENTO 1

Endereco R. Prof. José Horacio Meirelles Teixeira, 876 - Edificio Village Suzana

Zona de Uso Zona Centralidade (ZC) Data mai/23
Setor 171]Quadra | 71]l. Fiscal 998,03
Area (m?)| 160,00 Idade 28
Padrao 1.1.5 - Apartamento Padréo Fino Obsolescéncia C

Coef. (k) 0,5490

Tipo Apartamento padréo

Valor de Oferta

R$ 940.000,00

Fonte

Paulo Roberto Leardi - BDI (ZAP Iméveis - Cod. 2634058632)

Contato Sitio eletrénico |Telefone | (11) 3284-7000
ELEMENTO 2

Endereco R. Prof. José Horacio Meirelles Teixeira, 986 - Edificio Heloisa

Zona de Uso Zona Centralidade (ZC) Data mai/23

Setor 171]Quadra | 71]1. Fiscal 998,03

Area (m?)| 150,00 Idade 25

Padrao 1.1.5 - Apartamento Padréo Fino Obsolescéncia D

Coef. (k) 0,6093

Tipo Apartamento padrao

Valor de Oferta R$ 800.000,00

Fonte EmCasa Imoéweis (ZAP Iméwveis - Cod. 2609475675)

Contato Sitio eletronico | Telefone [ (11) 3195-6541
ELEMENTO 3

Endereco R. Prof. José Horacio Meirelles Teixeira, 980 - Edificio Bethoven

Zona de Uso Zona Centralidade (ZC) Data mai/23

Setor 171]Quadra | 287|I. Fiscal 998,03

Area (m?) 170,00 Idade 25

Padrao 1.1.5 - Apartamento Padréo Fino Obsolescéncia D

Coef. (k) 0,6093

Tipo Apartamento padrao

Valor de Oferta R$ 745.000,00

Fonte Carvalho Forte Iméweis (ZAP Iméweis - Cod. 2492545992)

Contato Sitio eletrénico | Telefone | (1) 5523-2627
ELEMENTO 4

Endereco R. Prof. José Horacio Meirelles Teixeira, 986 - Edificio Heloisa

Zona de Uso Zona Centralidade (ZC) Data mai/23

Setor 171]Quadra | 71|1. Fiscal 998,03

Area (m?)| 143,00 Idade 25

Padrao 1.1.5 - Apartamento Padréo Fino Obsolescéncia C

Coef. (k) 0,6093

Tipo Apartamento padrao

Valor de Oferta R$ 1.100.000,00

Fonte Tufi Iméweis (ZAP Iméveis - Cod. 2572780112)

Contato Sitio eletrénico | Telefone | (11) 3845-9000
ELEMENTO 5

Endereco Rua Custédio de Oliweira, 258 - Edificio Maison du Soleil

Zona de Uso Zona Centralidade (ZC) Data mai/23

Setor 171]Quadra | 58|1. Fiscal 967,44

Area (m2)| 160,00 Idade 20

Padrao 1.1.5 - Apartamento Padrdo Fino Obsolescéncia C

Coef. (k) 0,7019

Tipo Apartamento padrdo

Valor de Oferta

R$ 1.090.000,00

Fonte

Paulo Roberto Leardi - Cidade Jardim (ZAP Imdweis - Cod. 2634348464)

Contato Sitio eletrénico | Telefone | (11)3031-7757
ELEMENTO 6
Endereco R. Prof. José Horéacio Meirelles Teixeira, 680 - Edificio Villa Realle -
Zona de Uso Zona Centralidade (ZC) Data mai/23 I
Setor 171|(Quadra | 58|l. Fiscal 998,03
Area (m>2)| 247,00 Idade 20
Padrao 1.1.5 - Apartamento Padr&o Fino Obsolescéncia D I
Coef. (k) 0,7019
Tipo Apartamento padrao T

Valor de Oferta

R$ 1.200.000,00

Fonte

Proprietario - Sr. Carlos Eduardo (ZAP Iméweis - Cod. 2507398782)

Contato

Sitio eletrénico | Telefone | (11) 91227-7359
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VERIFICAGAO QUANTO AO ENQUADRAMENTO NO INTERVALO DE ELEMENTOS HOMOGENEOS

O valor médio obtido nos calculos sera colocado a prova no que tange a correla-¢gao com os intervalos de
confianga adotados, de 30%. Assim, tendo em vista o valor unitario basico alcangado, os limites impostos sao:

Limite Inferior (-30%) = R$ 2.164,44

Limite Superior (+30%) = R$ 4.019,68

No presente caso, nao houve elementos que extrapolaram os limites de 30% para o valor unitario basico
alcangado.

VERIFICAGAO PELO CRITERIO EXCLUDENTE DE CHAUVENET

O critério de Chauvenet demonstra se os elementos pesquisados sao pertinentes para a média aritmética
alcancada para o Valor Unitario Basico, de acordo com o desvio-padréo e o coeficiente de variagao,
considerando-se que o valor critico para 6 amostras deve ser menor que 1,73.

Meédia aritmética : R$ 3.092,06 Desvio-padrdo: R$ 691,38

Elemento Critico Inferior: R$ 2.372,99

D6/6 = (Valor Unitario Basico - Elemento Critico Inferior) / Desvio-padrao < 1,73

D6/6= 1,04 <1,73

Elemento Critico Superior: R$ 4.165,29
D5/6 = (Elemento Critico Superior - Valor Unitario Basico) / Desvio-padrao < 1,73

D5/6= 1,55 <1,73

LIMITES DO INTERVALO DE CONFIANGA, PELATEORIA ESTATISTICA DAS PEQUENAS AMOSTRAS,
PARA GRAU DE CONFIANCA DE 80%

No tocante aos Limites de Confianga calculados segundo a Teoria Estatistica das Pequenas Amostras (em que
n<30), considerando-se n = 6, graus de liberdade (n-1) = 5 e, grau de confian¢a de 80%, o valor percentual para
a distribuigao “t” de Student € 1,48. Assim, aplicando-se a férmula, tem-se que:

Xmax,min= Xmédio * tc x [0 x (n— 1)0,5]

X maximo = R$ 3.549,66 X minimo = R$ 2.634,45

CAMPO DE ARBITRIO

O campo de arbitrio é o intervalo com amplitude de até 15%, para mais e para menos, em torno da estimativa de
tendéncia central utilizada na avaliagao.

Vmax, min. = Vmédio + 15% Vmédio

V maximo = R$ 3.555,87 V minimo = R$ 2.628,25

CALCULO DA AMPLITUDE COM O INTERVALO DE CONFIANCA DE 80%

Amplitude é a variagao entre o valor minimo e o valor maximo em fungao do valor médio.

Amplitude 1(%) = [(Xmédio - Xminimo) / Xmédio] x 100 = |23,26%

Amplitude 2(%) = [(Xmaximo - Xmédio) / Xmédio] x 100 = |34,71%

Amplitude = Amplitude 1 + Amplitude 2 = 57,96%
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GRAUS DE PRECISAO E DE FUNDAMENTACAO: TRATAMENTO POR FATORES
Graus de precisao para o tratamento por fatores
TABELAS5 - GRAUS DE PRECISAO NA ESTIMATIVA DE FATOR
DESCRICAO GRAU
Amplitude do intervalo de n I I
confianca de 80% em torno
do valor central da <30% <40% <50% X
estimativa

Conforme a Norma NBR 14653-2:2011, no tocante a precisao, a avaliagcdo enquadra-se no Grau |.

Graus de fundamentacao para o tratamento por fatores
) U

EATORES
- GRAU
ITEM DESCRICAO
/] /) I
Caracterizagdo do | Completa quanto a todas as | Completa quanto aos fatores - . ~ .
1 . . P . o Adogéo de situagéo paradigma
imovel avaliando variaveis analisadas utilizados no tratamento
Quantidade de
2 dados qe mercado 12 5 3
efetivamente
utilizados
Apresentagao de informagodes ~ . -
. ~ . - Apresentagéo de informagdes
relativas a todas as Apresentagao de informagdes .
e L . relativas a todas as
Identificacdo dos caracteristicas dos dados relativas a todas as -
3 . L caracteristicas dos dados
dados de mercado analisados, com foto e caracteristicas dos dados
o . correspondentes aos fatores
caracteristicas observadas analisadas .
utilizados
pelo autor do laudo
Intervalo admissivel
4 de ajuste para cada 0,802a1,.25 0,50 a 2,00 0,40 a 2,50
fator e para o
conjunto de fatores

a - No caso de utilizagao de menos de cinco dados de mercado, o intervalo admissivel de ajuste é de 0,80 a
1,25, pois € desejavel que, com um nimero menor de dados de mercado, a amostra seja menos heterogénea.

Conforme a Norma NBR 14653-2:2011, no tocante a fundamentacao, a avaliacdo enquadra-se no Grau Il.
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