HEITOR FERREIRA TONISSI ARQUITETO E URBANISTA

CAU — CONSELHO DE ARQUITETURA E URBANISMO SP N2 A 20700 -4
IBAPE — INSTITUTO BRASILEIRO DE AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA SP N2 1345

EXCELENTiISSIMA SENHORA DOUTORA JUIZA DE DIREITO DA 12 VARA CiVEL DO
FORO REGIONAL XV — BUTANTA - SAO PAULO/SP

Ref.: PROCESSO N2 1008205-04.2015.8.26.0704

CONTROLE: 2015/001778

ACAO: CUMPRIMENTO DE SENTENGA - DESPESAS CONDOMINAIS
REQUERENTE: CONDOMINIO EDIFICIO VILLA D’ESTE

REQUERIDO: RICARDO BARATTA E BRUNELLA BRAYDA BARATA

Heitor Ferreira Tonissi, Arquiteto e Urbanista, registrado no CAU/SP —
Conselho de Arquitetura e Urbanismo, n2 A 20700-4, Perito Judicial nomeado e
compromissado nos Autos da Acao: CUMPRIMENTO DE SENTENCA, requerida
por CONDOMINIO EDIFICIO VILLA D’ESTE, em face de RICARDO BARATTA E
BRUNELLA BRAYDA BARATA, apds a analise dos documentos, realizacdo de
vistoria no imdvel penhorado, pesquisa de valores de imdveis e levantamento
de indices especificos da construcao civil, vem, respeitosamente, apresentar a

Vossa Exceléncia as suas conclusdes consubstanciadas no presente

LAUDO TECNICO DE AVALIACAO
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1. RESUMO DO VALOR

O signatario conclui o valor de mercado de venda do imoével:
apartamentos n? 41, localizado no 42 andar do Edificio Villa D’este, situado a
Avenida José Galante, n? 498, Parque Bairro Morumbi, no 132 Subdistrito
Butantd, Sdo Paulo-SP, considerando suas condicdes como livres e
desembaracadas de quaisquer Onus, encargos e gravames de qualquer

natureza, pelo valor aferido de:

RS 735.000,00, para o més de ABRIL de 2018

2. OBIJETIVO

Em estrita observancia ao respeitdvel despacho de fls. 67, o presente
Laudo visa a apresentar os subsidios técnicos indispensaveis a correta e
criteriosa determinacdo do valor do imdével penhorado (Termo de Penhora de

fls. 118), objeto da presente acdo, a saber:

Apartamentos n? 41, localizado
no 42 andar do Edificio Villa D’este,
situado a Avenida José Galante, n®
498, Parque Bairro Morumbi, no 13°

Subdistrito Butantd, Sdo Paulo-SP.
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3. CARACTERISTICAS GERAIS

3.1.Situagao

Via publica na qual se localiza o ) ,
.. Avenida José Galante, n? 498
imoével em estudo:

n2 109.452 do 182 Cartério de Registro
de Imdveis de Sao Paulo

Numero da matricula:

Vias publicas que complementam a|Rua Doutor Oscar Monteiro de Barros e

quadra: Rua David Gebara
. Parque Bairro Morumbi, 132 Subdistrito
Bairro: 5
Butanta
Municipio: Sao Paulo
Estado: Sao Paulo

3.2. Mapa Fiscal

De conformidade com a Planta Genérica de Valores de S3o Paulo, o local
onde se encontra o imoével estd assim enquadrado:

Setor: 171.

Quadra: 193.

indice Fiscal: RS 1.690,00, para o exercicio fiscal de 2014.
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3.3.Zoneamento

O imovel estd localizado em Zona de Centralidade — ZC, nos termos da Lei

16.402, de 22 de margo de 2016.
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HEITOR FERREIRA TONISSI

ARQUITETO E URBANISTA

CAU — CONSELHO DE ARQUITETURA E URBANISMO SP N2 A 20700 -4

IBAPE — INSTITUTO BRASILEIRO DE AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA SP N2 1345

3.4. Melhoramentos Publicos

MELHORAMENTOS PUBLICOS EXISTENTES

SIM NAO

Energia elétrica:

Telefone:

Gas:

Rede viaria:

Guias e sarjetas:

Pavimentagao:

Coleta de lixo:

Agua:

Esgoto:

Rede pluvial:

lluminagao publica:

X[ X| X| X|X| X[ X|X| X|X]|X

3.5. Circunvizinhanga

O imdvel localiza-se na zona sul da capital, distando cerca de 15 km do

marco zero (Praca da Sé) da cidade de S3o Paulo. O local apresenta

caracteristicas de uso misto com densidade demogréfica alta, sendo composto,

majoritariamente, por edificios residenciais de padrao alto, além de construgdes

para uso comercial e de prestacao de servicos localizadas, principalmente, ao

longo das avenidas principais. Destacam-se, nas proximidades, a Avenida

Giovanni Gronchi, Rua Dr. Luiz Migliano, Avenida Hebe Camargo, os cemitérios

da Paz, Gethsémani e do Morubi, o Parque Burle Marx, o Shopping Jardim Sul e

a comunidade Paraisopolis.
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4. CARACTERISTICAS ESPECIFICAS

4.1.Terreno
CARACTERISTICAS GERAIS DO TERRENO
FORMA REGULAR
IRREGULAR X
FRENTES UMA FRENTE X
DUAS FRENTES
ESQUINA
TIPO DE SOLO APARENTEMENTE SECO
BREJOSO
NAO IDENTIFICADO X
DECLIVIDADE NIVEL
ACLIVE/ DECLIVE SUAVE X
ACENTUADO

O Edificio Villa D’este foi implantado em terreno urbano, com topografia

em suave desnivel e formato de poligono irregular. Tem solo de constituicao

nao identificada, mas com condi¢des adequadas para a edificacao.

Apresenta frente de 45,00m para a Avenida José Galante, encerrando a

area total de 2.399,00m2. Encontra-se guarnecido por muro de alvenaria, nas

divisas com os lotes vizinhos, e gradil metalico, além de muro, na divisa com o

passeio publico.
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4.2.Benfeitorias

CARACTERISTICAS GERAIS DA CONSTRUCAO

N2 PAVIMENTOS 15 ANDARES + TERREO
GARAGEM 02 NIVEIS DE SUBSOLO
CONCRETO X
TIPO DE CONSTRUCAO ALVENARIA X
MADEIRA
OUTROS
TELHAS DE FIBROCIMENTO
TIPO DE COBERTURA LAJE IMPERMEABILIZADA X
OUTROS
IDADE 27 ANOS

CLASSE/ TIPO/ PADRAO |RESIDENCIAL/ APARTAMENTO/ FINO

O Edificio Villa D’Este tem 27 anos e é constituido por bloco Unico, com
14 andares de apartamentos, mais atico, térreo, e 03 subsolos de garagem e

lazer, com 01 apartamento por andar, totalizando 13 unidades habitacionais.

Os acessos para pedestres e para veiculos sdo independentes e ocorrem
através de portdes metdlicos, com confinamento, junto a cal¢cada. O controle de
acesso se da na guarita/portaria, erigida em alvenaria convencional, posicionada

junto aos acessos.

A edificagdo esta implantada no centro do lote, mantendo recuos de
todas as divisas. No ambiente externo do térreo estao areas pavimentadas de
circulacdo de pedestres, com piso revestido por pedra Miracema e dareas
ajardinadas. As paredes externas do edificio possuem revestimento

predominante de tijolos a vista ou pintura sobre massa.
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O condominio possui vagas de estacionamento distribuidas por 02 niveis
de garagem no subsolo, sendo 06 vagas para cada apartamento, inclusive para

o imdvel avaliando — apto. 41, localizado no 42 andar do Edificio Villa D’Este.

O condominio conta apenas com saldo de festas, no 12 andar, e com uma
piscina, que se encontra em estagio de obra inacabada, no 32 subsolo, como
itens de lazer. Como itens de segurang¢a, o condominio conta com cercas
elétricas, cameras de monitoramento e interfone de comunicagdao com os

apartamentos, além do acesso controlado na portaria.

As unidades habitacionais sao atendidas por 01 elevador social e 01 de

servico, localizados em halls independentes, que suportam 560kg cada um.

O hall social, no pavimento térreo do Edificio Villa D’este, apresenta piso
revestido por marmore, paredes revestidas com marmore, tijolos aparentes e

massa com pintura, teto com forro de gesso e esquadrias de aluminio e vidro.

Por ocasidao da vistoria pericial realizada, foi possivel constatar que o
imovel objeto da avaliagao — apto. 41, localizado no 42 andar do Edificio Villa

D’Este — apresenta os seguintes ambientes e respectivos acabamentos:

HALL

- piso revestido por porcelanato;

- paredes pintadas a latex, sobre massa corrida;

- teto pintado a latex, sobre massa, corrida com rodateto;

- porta de acesso de madeira.
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SALA DE TV

piso revestido por porcelanato;
paredes pintadas a latex, sobre massa corrida;
teto pintada a latex, sobre massa corrida;

esquadrias de aluminio e vidro.

SALA DE JANTAR

piso revestido por porcelanato;
paredes pintadas a latex, sobre massa corrida;

teto pintada a latex, sobre massa corrida com roda teto;

esquadrias de aluminio e vidro e porta de acesso de madeira.

SALA DE ESTAR (02 AMBIENTES)

piso revestido por assoalho de madeira;
paredes pintadas a latex, sobre massa corrida;
teto pintado a latex, sobre massa corrida com roda teto;

esquadrias de aluminio e vidro.

VARANDA

piso revestido com ceramica;
paredes pintadas a latex, sobre massa corrida;

teto em concreto aparente;

guarda-corpo em metal e vidro e fechamento total em vidro.

LAVABO

RUA ELIAS FAUSTO 34 CEP 04517030 MOEMA TEL 115049 3888 /5049 3554 heitor@plareng.com.br

piso revestido por porcelanato;

paredes pintadas a latex, sobre massa corrida, ou com ceramicas;
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- teto com forro de gesso;

- porta de acesso de madeira.

COPA

piso revestido por porcelanato;

paredes pintadas a latex, sobre massa corrida;

teto pintado a latex, sobre massa corrida;

janelas de aluminio e vidro e porta de acesso de madeira.

COZINHA

piso revestido por porcelanato;

paredes pintadas a latex, sobre massa corrida;

teto pintado a latex, sobre massa corrida, com roda teto;

janelas de aluminio e vidro e porta de acesso de madeira.

AREA DE SERVICO

- piso revestido por porcelanato;
- paredes revestidas por azulejos ceramicos;
- teto pintada a latex, sobre massa corrida;

- esquadrias de aluminio e vidro.

DORMITORIO DE SERVICO

patieppo RERADRGARFRORMN TRONN SECA Eribribah dieddudtisicdalk Satinldel & Sa & Balolop minteotzldd e emi 88085200 83335140520, saibeminreno WRBT 187003458382

- piso revestido por porcelanato;

- paredes pintadas a latex, sobre massa corrida;

- teto pintada a latex, sobre massa corrida;

- esquadrias de aluminio e vidro e porta de acesso de madeira.
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BANHEIRO DE SERVICO

04 SUITES

piso revestido por porcelanato;

paredes pintadas a latex, sobre massa corrida;

teto com pintura sobre massa;

esquadrias de aluminio e vidro e porta de acesso de madeira.

05 BANHEIROS (SUITES)

piso revestido por ceramica ou granito;

paredes pintadas a latex e revestidas por azulejos ceramicos;

teto com forro de gesso;

porta de madeira e janela de aluminio e vidro.

CLOSET

- piso revestido por porcelanato;

- paredes pintadas a latex, sobre massa corrida;
- teto com pintura sobre massa;

- porta de acesso de madeira.

SALA iINTIMA

- piso revestido por porcelanato;
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- paredes pintadas a latex, sobre massa corrida;

- teto com pintura sobre massa;

- esquadrias de aluminio e vidro e porta de acesso de madeira.
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4.3.Areas e classificagdo das benfeitorias

De conformidade com os documentos constantes do processo, dentre os
quais se destaca a Matricula N2 109.452, do 182 Cartério de Registro de
Iméveis de S3o Paulo, do apartamento 41, do 42 andar do EDIFICIO VILLA

D’ESTE, apresenta as seguintes areas:

Area privativa = 393,770m>;
Area de garagem = 140,76m?;
Area comum = 264,599m?;
Area total = 799,129m?;
Fragdo ideal de terreno = 7,4862%.

O imovel se enquadra no padrao construtivo fino, de conformidade com
o item 1.3.5, do Grupo 1.3 - Apartamento, da classificagao do estudo “Valores
de Edificaces de Imdveis Urbanos”, do INSTITUTO BRASILEIRO DE AVALIACOES
E PERICIAS DE ENGENHARIA DE SAO PAULO — IBAPE/SP, elaborado em 2002 e
atualizado em agosto de 2007. Seu estado de conservagdo enquadra-se na
classificacdo regular (c), depreciacao 2,52% — de acordo com o quadro de
classificacdo de Heideck, relativo ao estado de conservacado das edificagdes. Sua
idade aparente é de 20 anos, resultando em um fator de adequacdo ao

obsoletismo (Foc) de 0,761.
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5.  AVALIAGAO DO IMOVEL

O valor do Imével em questao foi alcangado com a aplicagao do Método
Comparativo Direto a partir de dados e informacgdes sobre ofertas para a venda
de unidades no EDIFICIO VILLA D’ESTE e seu entorno, obtidas junto a

proprietdrios e imobilidrias que atuam na regiao.

A adocdo do Método Comparativo Direto para a avaliacdo do imdvel foi
recomenddvel, no presente caso, em virtude das caracteristicas especificas
registradas na regido do EDIFICIO VILLA D’ESTE, onde se verifica quantidade

suficiente de unidades em oferta para a venda.

Ainda em estrita observancia as exigéncias normativas, foi adotado o
enguadramento do imdvel em padrao construtivo fino, de conformidade com o
mencionado estudo “Valores de Edificacdes de Imdveis Urbanos”, do IBAPE/SP,
assim como todos os elementos comparativos foram classificados de acordo

com suas caracteristicas.

As pesquisas de valores efetuadas no local encontram-se especificadas

no Anexo lll do presente Laudo e forneceram, para abril de 2018, o valor

unitario de RS 1.866,57/m? para a area construida privativa do apartamento em
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questao.

Aplicando-se a formula normativa, obtém-se:

V=Sxq, onde:

RUA ELIAS FAUSTO 34 CEP 04517030 MOEMA TEL 115049 3888 /5049 3554 heitor@plareng.com.br

o~
-
o
2
O
Q
o
O]
<
o
N~
e
©
N
@
oW
-
o
N
=P
Y
<0}
©
Al
&
o
o
-
o
(2]
[%2]
[0]
o
o
=
Q
o
(]
S
=
L
£
=}
°
]
-
[
(]
S
3
[$]
o
(]
)
]
[
(O]
—
(O]
u—
[
Q
O
o
=
o
©
~
[«
Q
=
]
=
2
e}
©
-
[2]
©
a2
=
Q
(2]
=
a
2
s =
[
(%]
2
=
(9]
Q
=
=
(]
=
n
o
(O]
(2]
(%]
[0]
(&)
©
©
£
2
=
o
o
=
=
(O]
u—
[
Q
o
©
.
©
o

:
B
4
&
§
%
3
3
ﬁ



HEITOR FERREIRA TONISSI ARQUITETO E URBANISTA

CAU — CONSELHO DE ARQUITETURA E URBANISMO SP N2 A 20700 -4
IBAPE — INSTITUTO BRASILEIRO DE AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA SP N2 1345

S = area do apartamento;

g = valor unitario médio da construcao.

Substituindo-se, obtém-se:

V =393,77 m*x RS 1.866,57/m”
V = R$ 735.000,00

Nestas condicdes, o valor de mercado do imdvel em questdo, em

numeros redondos, passa a ser de:

VALOR DE MERCADO DO IMOVEL = R$ 735.000,00
(SETECENTOS E TRINTA E CINCO MIL REAIS)
ABRIL/2018

6. ESPECIFICACAO DA AVALIACAO

Em conformidade com a NORMA PARA AVALIACAO DE IMOVEIS
URBANOS — IBAPE/SP: 2011, o presente Laudo de Avaliacdo atinge a seguinte

especificacao:

Grau de Fundamentacao no caso de utilizacao do tratamento por fatores

Caracterizacao do Imével Avaliando: Completa quanto a todos os fatores

analisados
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Quantidade minima de dados de mercado efetivamente utilizados: 03

Identificacdo dos dados de mercado: Apresentacdao de informagdes
relativas a todas as caracteristicas dos dados analisadas, com foto e
caracteristicas observadas pelo autor do laudo

Intervalo admissivel de ajuste para o conjunto de fatores: 0,80 a 1,25

Tabela 3 — Grau de fundamentacao no caso de utilizacao do tratamento por fatores

- Grau
ltem Descricao m T I
1 Caracterizagao do Completa guanto a todos Cf‘.omplela _riq_uagtc aos Adocao de situacao
imével avaliando os fatores analisados atores utilizados no paradigma
tratamento
Quantidade minima
> de dado; de mercado, 12 5 3
efetivamente
utilizados
Apresentagao de Apresentacao de
informagdes relativas a informagdes
todas as caracteristicas Apresentacao de relativas a todas as
3 Identificagéao dos dos dados analisadas, informagoes 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 a1,25 0,50 a 2,00 0,40 a 2,50 *a
conjunto de fatores
*a No caso de utilizagdo de menos de cinco dados de mercado, o intervalo admissivel de ajuste é de 0,80 a 1,25,
pois & desejavel gue, com um nimero menor de dados de mercado, a amostra seja menos heterogénea.

Para fins de enquadramento global do laudo em graus de
fundamentacado, devem ser considerados os seguintes critérios:

a) Na Tabela 3, identificam-se trés campos (graus lll, Il e 1) e itens;

b) O atendimento a cada exigéncia do Grau | terd 1 ponto; do Grau ll, 2
pontos; e do Grau lll, 3 pontos;

c) O enquadramento global do laudo deve considerar a soma de pontos

obtidos para o conjunto de itens, atendendo a Tabela 4 a seguir:
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Tabela 4 - Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentacéo no caso de utilizagédo de
tratamento por fatores

Graus 111 1 |
Pontos minimos 10 6 4
Itens 2 e 4 no grau Ill, com Itens 2 & 4 no minimo no -
. - - UL - Todos, no minimo
Itens obrigatorios o0s demais no minimo no grau Il e os demais no no grau |
grau Il minimo no grau | 2H=

Considerando-se a soma dos pontos obtidos — 10 pontos (item 1 — 3 pts,
item 2 — 1 pt, item 3 — 3 pts, item 4 — 3 pts) — e em atendimento a Tabela 4, o

Laudo de Avaliacao enquadra-se no Grau | de Fundamentagao.

Quanto ao Grau de Precisao, tem-se o seguinte:

Tabela 11 - Graus de precisao no caso de homogeneiza¢ao através de tratamento por fatores ou da
utilizacao de inferéncia estatistica

- Grau
Descricao m T I
Amplitude do intervalo de confianga de 80%
em torno da estimativa de tendéncia central <30% e =k

Desta forma, o presente Laudo enquadra-se no Grau lll de Precisao.

RUA ELIAS FAUSTO 34 CEP 04517030 MOEMA TEL 115049 3888 /5049 3554 heitor@plareng.com.br

fls. 189

patieppo RERIADRGARFRORMN TRONN SECA Eribribah dieddudtisicdalk Satinldel & Sa & Balolop mivteotzldd e emi 88085200 83335140520, saibeminreno WRBT 187003458382

:
8
§
‘@
‘%

o~
-
o
2
O
Q
o
O]
<
o
N~
e
©
N
@
oW
-
o
N
=P
Y
<0}
©
Al
&
o
o
-
o
(2]
[%2]
[0]
o
o
=
Q
o
(]
S
=
L
£
=}
°
]
-
[
(]
S
3
[$]
o
(]
)
]
[
(O]
—
(O]
u—
[
Q
O
o
=
o
©
~
[«
Q
=
]
=
2
e}
©
-
[2]
©
a2
=
Q
(2]
=
a
2
g =
=]
(%]
2
=
(9]
Q
=
=
(]
=
n
o
(O]
(2]
(%]
[0]
(&)
©
©
£
2
=
o
o
=
=
(O]
u—
[
Q
o
©
.
©
o



HEITOR FERREIRA TONISSI ARQUITETO E URBANISTA

CAU — CONSELHO DE ARQUITETURA E URBANISMO SP N2 A 20700 -4
IBAPE — INSTITUTO BRASILEIRO DE AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA SP N2 1345

7. ENCERRAMENTO

Vai o presente Laudo em 17 (dezessete) folhas digitadas, sendo a ultima
datada e assinada. Seguem 03 anexos, a saber: Anexo | com a localizagao do
imovel; Anexo Il com fotos do edificio e do interior do apartamento vistoriado; e

Anexo lll, com elementos da pesquisa de valores imobilidrios.

Sao Paulo, 10 de abril de 2018.

rquiteto e Urbanista Heitor Ferreira Tonissi

AU/SP n2 A 20.700-4

Membro titular do Instituto Brasileiro de AvaliagGes e Pericias de Engenharia de S3o
Paulo — IBAPE/SP n2 1345, desde 2005.

P6s-Graduacdo em Pericias e AvaliagGes pela FAAP — IBAPE/SP - 162 turma.

Perito Judicial com atuagdao em Varas Civeis e de Familia das Comarcas do Interior e
Capital, desde 1997.
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ANEXO | — LOCALIZACAO

Avenida José Galante, n? 498, Edificio Villa D’Este, Parque Bairro

Morumbi, 132 Subdistrito do Butanta, Sao Paulo-SP.

=
CITY AMERICA SANTANA
AGUA BRANCA VILA
" f AL e = (118} GUILHERME
(s} ot 374 emorial aa
t VILA LARA Ameérica Latina @
VILA ROMANA
SEER LEOPOLDINA BARRA FUNDA
o Mercado Municipa
Galeria do Rock O de Sdo Paulo
Parque Villa-Lobos
o Sao Paulo
@ Museu de Arte de
@ S&0 Paulo Assis.,, LIBERDADE MOOC
Universidade
de Sdo Paulo 1118
PA
JARDINS A
Vi
ITAIM BIBI O
VILA OLIMPIA Aqudrio de Sdo Pauio
MORUMBI
CIDADE
176
= Condaminio MONCGES cIDA
A Edificio Villa D Este e,
Tabodo CAMPO BELO
da Serra
VILA ANDRADE
VILA CRUZEIRO Zoologico De Sao Paulo
4 VILA SANTA
SANTO AMARO CATARINA
CAPAO Ay o (2]
REDONDO SOCORRO Py
Diadema PIR|
| ey |
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Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1008263-858.2015.8.26.0704 e cddigo 12RD¥ETE.
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Avenida José Galante, n? 498, Edificio Villa D’Este, Parque Bairro

Morumbi, 132 Subdistrito do Butanta, Sao Paulo-SP.

Loendom injo>>
N ¢ Edificio\Villa DiEste
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IBAPE — INSTITUTO BRASILEIRO DE AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA SP N2 1345

ANEXO Il — FOTOGRAFIAS

Fotos 01 a 04. Vistas gerais do Edificio Villa D’Este, situado a Avenida José
Galante n2 498, Parque Bairro Morumbi, no 132 Subdistrito Butanta, Sao Paulo-

SP, onde se localiza o imével objeto da avaliagdo.
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Foto 03
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Foto 04

Fotos 05 a 11. Vistas gerais das areas comuns do Edificio Villa D’Este.
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Foto 08
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Foto 11

RUA ELIAS FAUSTO 34 CEP 04517030 MOEMA TEL 115049 3888 /5049 3554  heitor@plareng.com.br
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Fotos 12 a 38. Vistas gerais do imdvel objeto da avaliagdo — apto. 41, do

42 andar do Edificio Villa D’Este.
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Foto 12

Foto 13
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Foto 18

Foto 19
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Foto 20
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Foto 24
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Foto 32
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Foto 34
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Foto 36

Foto 37
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Foto 38

Fotos 39 a 41. Vistas gerais da garagem no subsolo do Edificio Villa

D’Este.

Foto 39
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Foto 40
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Foto 41
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ANEXO Il

PROCESSAMENTO DOS ELEMENTOS COMPARATIVOS DE VALORES DE
APARTAMENTOS - AVENIDA JOSE GALANTE, N2 498, APTO. 41, PARQUE
BAIRRO MORUMBY, 132 SUBDISTRITO BUTANTA, SAO PAULO-SP

1. CondigGes Basicas

Para se tornarem comparaveis, os valores de apartamentos colhidos nos

levantamentos de campo foram analisados e processados de acordo com o que

estabelecem as normas, sendo impostas as seguintes condigdes:

1.1.Valor a vista — os dados levantados nas areas da pesquisa se referem a

valores de venda a vista.

1.2.Fator de Obsolescéncia (Foc) — foi aplicado, quando necessario, o fator

de adequacao ao obsoletismo e ao estado de conservacao dos imodveis

ofertados.

1.3.Padrao Construtivo (Fp) — foi aplicado, quando necessario, o

correspondente fator de correcao, utilizando-se os parametros do trabalho

patieppo RERADRGARFRORMN TRONN SECA Eribribah dieddudtisicdalk Satinldel & Sa & Balolop minteotzldd e emi 88085200 83335140520, saibeminreno WRBT 187003458382

“Valores de Edificacdes de Imdveis Urbanos - 2007”, do Instituto Brasileiro de

AvaliacOes e Pericias de Engenharia.

1.4.Localizacao (Fl) — foi efetuada a transposicdo dos valores unitarios, com a
utilizacdo dos correspondentes indices locais lancados na Planta Genérica de

Valores de S3o Paulo.
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1.5.Vagas de Garagem — conforme recomendac¢ao do estudo “Valores de

Edificacdes de Imodveis Urbanos - 2007”7, do IBAPE-SP, o valor unitario das
garagens coletivas equivale a 50% do valor unitario da edificacdo a que se
refere. Portanto, quando necessdrio, nos cdlculos de homogeneizacao, foi
acrescido ou diminuido o valor referente a metade da area de uma vaga comum
grande (13,75m?, segundo Cddigo de Obras de S3o Paulo) as areas privativas dos

apartamentos com numero de vagas diferente do avaliando.

1.6.Fator de Reducao das Ofertas — foi efetuada a correcao de 10% para

compensar a habitual superestimativa das ofertas, assim como, para corrigir a

natural elasticidade do mercado.

2. Homogeneizagao - Parametros Referenciais de Calculo

Os calculos de homogeneizacdao foram efetuados com a aplicacdao da

formula e nas condi¢des abaixo descritas:

g=[(Fp x Focx 0,8) + (FI x 0,2)] x (Vo/A) x 0,9; onde:

g = valor unitario de m? do apartamento pesquisado, em reais;

A = area privativa do imodvel pesquisado, em m?;

Vo = valor da oferta, em reais (RS);

FI = fator de localizacdo, referente ao indice Fiscal do imdvel, para o

exercicio de 2014;
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0,2 = porcentagem representativa do valor do terreno no valor total do
imovel;

Fp = fator correspondente ao padrao construtivo do imodvel;

Foc = fator de adequacdo ao estado de conservacao e obsoletismo da
construcgao;

0,8

porcentagem representativa do valor da construgdao no valor total
do imodvel;
0,90 = corre¢ao de 10%, face a natural elasticidade do mercado

imobiliario.

3. DADOS DOS ELEMENTOS DA PESQUISA

Dados Referenciais do Imovel

- Endereco: Avenida José Galante, n? 498, apartamento n? 41, localizado
no 42 andar do Edificio Villa D’este, Parque Bairro Morumby, 132 Subdistrito
Butanta, Sao Paulo-SP.

- Padrao construtivo: Fino, Fp = 3,066R3N.

- Idade aparente: 20 anos.

- Estado de conservacgao: regular (c), depreciagdo 2,52% — de acordo com
o quadro de classificacdo de Heideck, relativo ao estado de conservacao das
edificagOes.

- Adequacao ao obsoletismo: Foc, = 0,761.

- Indice Fiscal = 1.690,00, para o exercicio fiscal de 2014.

- Area privativa: 393,77m?2.

- Vagas de garagem: 06 vagas.
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Todos os elementos comparativos pertencem ao Condominio Edificio
Villa D’Este, mesmo do imdvel avaliando, e apresentam as mesmas
caracteristicas de padrao construtivo, idade, estado de conservacao e
localizagao, tornando-se desnecessaria a aplicagao dos respectivos fatores de

homogeneizagao.

ELEMENTO N2 01

Situagdo: apartamento no 92 andar com 04 suites e 06 vagas de garagem, Ed.
Villa D’Este.

Area Privativa: 393,77m>.

Valor Ofertado para Venda: RS 750.000,00, a vista.

Informante: Morumbimix — Everton - (11) 3805-1111.

Origem: local.

Data: abril/2018.

ql homogeneizado: RS 1.714,20/m?

ELEMENTO N2 02

Situagdo: apartamento com 04 suites e 06 vagas de garagem, Ed. Villa D’Este.
Area Privativa: 393,77m>.

Valor Ofertado para Venda: RS 900.000,00, 3 vista.

Ofertante: Imdveis no Morumbi - (11) 3740-5591.

Origem: local.

Data: abril/2018.

g2 homogeneizado: RS 2.057,04/m?
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ELEMENTO N2 03

Situacao: apartamento com 04 suites e 06 vagas de garagem, Ed. Villa D’Este.
Area Privativa: 393,77m?2.

Valor Ofertado para Venda: RS 800.000,00, a vista.

Ofertante: J2M Assessoria - (11) 4688-2860.

Origem: local.

Data: abril/2018

g3 homogeneizado: RS 1.828,48/m?

Avaliando 393,77

1 750.000,00 393,77 0,9 1.71420 1 1.714,20
2 900.000,00 393,77 0,9 2057,04 1 2.057,04
3  800.000,00 393,77 0,9 182848 1 1.828,48

Média 1.866,57
Desvio padrao 174,57
CcVv 9,4%
lim. inferior: -30% = R$ 1.306,60
lim. superior: +30% = R$ 2.426,54
Média Saneada = R$ 1.866,57
lim. inferior: -30% = R$ 1.306,60
lim. superior: +30% = R$ 2.426,54
Desvio Padrao: s = 174,57
n= 3
Intervalo de Confianca: e= 190,04
Lim Min = R$ 1.676,53
Lim. Max = R$ 2.056,61
Coef. de Variagao = 9,4%
Coef. Student: t = 1,886
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4. Calculo do Valor Unitario Médio

Resumo dos valores pesquisados:
Elemento N2 01 = RS 1.714,20/m”
Elemento N2 02 = RS 2.057,04/m”

Elemento N2 03 = RS 1.828,48/m?

Média = RS 1.866,57/m?

5. Elementos Discrepantes

Limite Superior (valor médio + 30%) = RS 2.426,54/m’

Limite Inferior (valor médio - 30%) = RS 1.306,60/m?

Por ndao haver elementos discrepantes dos limites acima, a média

apurada resulta na média saneada de RS 1.866,57/m?.
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6. Afericao da Média Saneada

Para verificar se a média acima calculada incide no intervalo de confianca

(I.C.), com 80% de certeza, como preconiza a Norma, calcula-se o desvio padrao

dos unitdrios acima apurados.

Desvio Padrdo: s = RS 174,57/m?

Coeficiente de Variacdo: cv = s / média saneada

cv =RS 174,57/m? / RS 1.866,57/m* = 9,4%

Coeficiente da Distribuicdo de Student: t
T[(n-1): p/2] =t(2), (10%) = 1,886

Intervalo de Confianca: (I.C.)

e=(txs)/(n”)=(1,886 xRS 174,57/m?) / 3°°

e = R$ 190,04/m?

Portanto, o intervalo de confianga em referéncia sera:

I.C. = Média saneada +/- e

.C. = R$ 1.866,57/m? +/- RS 190,04/m”

Nestas condicdes, o valor unitario do apartamento da situag¢ao, para o

més de abril/2018 e pagamento a vista, sera de RS 1.866,57/m?>.
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CASTRO DA FONSECA

ADVOCACIA

RENATA CASTRO DA FONSECA
Av. Republica do Libano, n® 528
Tel.: (11) 3887-8759 — Fax: (11) 3885-7382

E-mail: renata@castrodafonseca.com.br site:zwww.castrodafonseca.com.br

EXCELENTISSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 12 VARA CIVEL
DO FORO REGIONAL XV — BUTANTA DA CAPITAL DE SAO PAULO

Processo: 10042538520138260704

CONDOMINIO EDIFICIO VILLA D’ESTE, por
sua advogada infra-assinada, nos autos do processo em epigrafe, que
promove contra ADRIANA DIAS RODRIGUES, vem, respeitosamente, a
presenca de Vossa Exceléncia, em atencao ao r. despacho de fls. 244,
informar que a avaliacdo realizada nos autos do processo n° 1008205-
04.2015.8.26.0704 foi finalizada e homologada, sendo certo que o proprio
imével penhorado nestes autos estd sendo comercializado por valor muito
proximo ao da referida avaliagao.

1. Assim, na referida avaliacdo o imovel em
questao foi avaliado por R$ 735.000,00, portanto, por economia processual
reitera que seja utilizada a mesma avaliagcao nestes autos processuais.

2. Vale reiterar que o condominio em questao
sofre grave crise financeira, pois possui apenas 13 unidades, sendo que 5
(cinco) estao inadimplentes.

Termos em que,

P. deferimento.
Sao Paulo, 18 de maio de 2018.

P-p- Renata Castro da Fonseca
OAB/SP 157.713

fls. 247

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por RENATA CASTRO DA FONSECA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 13/08/2018 as 09:19 , sob o nimero WRBT18700785377

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1004253-85.2013.8.26.0704 e cdédigo 1429CD8.
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EXCELENTISSIMA SENHORA DOUTORA JUiZA DE DIREITO DA 12 VARA CiVEL DO
FORO REGIONAL XV — BUTANTA - SAO PAULO/SP

Ref.: PROCESSO N2 1008205-04.2015.8.26.0704

CONTROLE: 2015/001778

ACAO: CUMPRIMENTO DE SENTENGA - DESPESAS CONDOMINAIS
REQUERENTE: CONDOMINIO EDIFICIO VILLA D’ESTE

REQUERIDO: RICARDO BARATTA E BRUNELLA BRAYDA BARATA

HEITOR FERREIRA TONISSI, arquiteto e urbanista, registrado no CAU/SP,
Carteira n? A 20.700-4, Perito Judicial nomeado e compromissado nos Autos da Agao:
CUMPRIMENTO DE SENTENCA, requerida por CONDOMINIO EDIFICIO VILLA D’ESTE,
em face de RICARDO BARATTA E BRUNELLA BRAYDA BARATA, tendo entregado seu
Laudo Técnico (fls. 172 a 218), e considerando as manifestacdes das partes, vem,
respeitosamente, em aten¢ao ao r. despacho de fls. 290, datado de 19.05.2019,

apresentar a Vossa Exceléncia a presente manifestacao

ESCLARECIMENTOS

Nestes Termos,

Pede Deferimento.

Sao Paulo, 20 de junho de 2018.

Arq. Heitor Ferreira Tonissi

CAU/SP n2 A 20.700-4

Membro titular do Instituto Brasileiro de Avaliacbes e Pericias de Engenharia de Sdo Paulo —
IBAPE/SP n2 1345, desde 2005.

162 turma — Pds-graduagdo em Pericias e Avaliacdes pela FAAP — IBAPE/SP

Perito Judicial com atuacdo em Varas das Comarcas do interior e capital, desde 1997
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HEITOR FERREIRA TONISSI ARQUITETO E URBANISTA

CAU — CONSELHO DE ARQUITETURA E URBANISMO SP N2 A 20700 - 4
IBAPE — INSTITUTO BRASILEIRO DE AVALIAGOES E PERICIAS DE ENGENHARIA SP N2 1345

1. PRELIMINARES

O objetivo do trabalho realizado foi a determinag¢ao do valor de mercado do
imovel — apartamento n? 41, localizado no 42 andar do Edificio Villa D’este, situado
a Avenida José Galante, n? 498, Parque Bairro Morumbi, no 132 Subdistrito do

Butantd, Séo Paulo-SP.

O Laudo Judicial, juntado as fls. 172 a 218 dos Autos, em 18 de abril de 2018,
concluiu pelo valor de venda do referido imével em R$ 735.000,00, para o més de

ABRIL de 2018.

Apds a entrega do Laudo Técnico, houve manifestagdao da parte requerida, as

fls. 229, na qual discorda do valor apurado na avaliagao.

Preliminarmente, cabe consignar que a parte requerida deveria ter indicado
Assistente Técnico para acompanhamento da vistoria, dos trabalhos periciais e para
analisar, de forma técnica e correta, o Laudo Judicial realizado pelo Perito
signatario. Nao tendo havido assessoria de profissional capacitado e legalmente

habilitado para tal fungao, ocorreu a andlise equivocada do Laudo.

2. ESCLARECIMENTOS

A manifestacdo (fls. 229 a 286), dos representantes legais dos requeridos,
alega que “o laudo resta inteiramente impugnado, requerendo-se (...) nova avalia¢do

técnica, porque a realizada nesses autos (e que chegou a um valor, na melhor das
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CAU — CONSELHO DE ARQUITETURA E URBANISMO SP N2 A 20700 - 4
IBAPE — INSTITUTO BRASILEIRO DE AVALIAGOES E PERICIAS DE ENGENHARIA SP N2 1345

hipdteses para o llustre Sr. Perito, que equivale a metade do valor de mercado do
bem) ndo se presta aos fins colimados”. E apresenta uma série de anuncios de

imodveis a venda, coletados em sites da internet.

Ainda, afirmam que “o resultado de laudo ndo pode se basear em informag¢des
imprecisas, prestadas por telefone, mas sim, para estimar o preco de um imdvel que
serd objeto de expropriagGo, deve-se levar em conta anuncios de ofertas de imodveis
que sejam equivalentes (em tamanho, regiGo ou padrdo), ou que fornecam algum

dado mais concreto”.

Com relagao ao pleito acima, vale salientar que o valor do imdvel avaliado foi
apurado com base em elementos comparativos localizados no mesmo condominio,
com a mesma darea, mesmo padrdao construtivo e mesma idade que o imdvel em
guestdo, conforme explicito as fls. 215 dos autos. Ou seja, a avaliacdo estad baseada
apenas em imoveis equivalentes ao avaliado, e nao ha outros imoéveis com

caracteristicas mais semelhantes que esses.

A existéncia de imdéveis em oferta dentro no préprio condominio proporciona
amostra de carater extremamente qualitativo e por isto ndo pode ser ignorada. Assim
como revelam fielmente que, de fato, os apartamentos do Edificio Villa D’este
apresentam valores mais baixos que dos edificios do entorno, o que pode ser
justificado pela grande area privativa, poucas unidades e elevada taxa condominial,
além de pouca oferta de benfeitorias comuns. Ou seja, o condominio apresenta um

cenario exclusivo relativamente aos do entorno refletindo nos valores das unidades.

Os dados dos elementos comparativos ndao sao imprecisos, ao contrario, foram

coletados no local e em sites da internet e, posteriormente, confirmados com os
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proprios anunciantes através de contato telefonico. Seguem imagens coletadas por
ocasido da pesquisa imobilidria realizada em abril de 2018:

Elemento 01

[T STEIE————— [ p———— - ee———) DS " ] e ~+'0 EER w ]
- B covos
& Yresiteal TR . — — —— - e

Apartamento com 4 Quartos a Venda, 440 m* por RS 750.000

Crw ap=s 1T & oI e

o)
RS TS0.000
RS 3200
- AN
-5
“ET“‘ mane T oo Temtwee s
——gr
) | o |
g+
Ca— - - S— -
. SR
- B
- b
Elemento 02
CEERCE SRR e e o . T
~
i it s B soe s -

AN TRACA » TR A LE  po CENTHAL DE YENOAS

DE MaovES

APARTAMENTO

MORUMBI REFERENCIA IM90918

RS 900.000,00

4 Docmitorios 6 Banheiros
4 suntes 6 Vagas
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Elemento 03
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Em rdpida busca na internet, verifica-se que os mesmos imdveis continuam
anunciados com valores iguais ou em patamares muito préximos dos apresentados

anteriormente.

Cumpre consignar que todas as informacgdes obtidas na pesquisa imobilidria,
além de conterem as fontes, datas, origens e contatos dos ofertantes, referem-se a
valores, condicOes e situacdes vigentes a época do Laudo Pericial, ou seja, abril de
2018. Qualquer modificacdo do cendrio que possa ter ocorrido posteriormente a
realizacdao do Laudo, nao constitui ponto controverso. Assim, a amostra apresentada

no Laudo Judicial ndo deve ser alterada.

Com relagao a comparagao direta e simpldria, desprovida de critérios técnicos

e normativos e, portanto, distorcida da realidade, que pretendem fazer os requeridos
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com os imdveis em oferta por eles apresentados, insta frisar que seus valores nao
passaram por processo de homogeneizagdo, como preconizam as normas, com a
aplicacdo dos devidos fatores de corre¢do, como localizagdo, padrao construtivo e
obsoletismo, uma vez que nao se tratam de imdveis idénticos, mas sim, semelhantes,
a fim de se corrigir as distor¢cdes decorrentes das peculiaridades de cada um deles e

torna-los comparaveis ao imoével avaliando.

“No tratamento por fatores, devem ser utilizados os elementos amostrais mais
semelhantes possiveis ao avaliando, em todas as suas caracteristicas, cujas
diferencas perante o mesmo, para mais ou para menos, sdo levadas em conta.
E admitida a priori a existéncia de relacées fixas entre as diferencas dos
atributos especificos e os respectivos precos. Os fatores devem ser aplicados
sempre ao valor original do elemento comparativo na forma de somatdrio.”

(Norma Para Avaliagdo de Imoveis Urbanos — IBAPE/SP: 2011, p. 16)

As ofertas indicadas pelos Requeridos nao foram objeto de qualquer analise ou
ponderacdo frente ao avaliando, tampouco passaram por processo de tratamento de
dados, e, por isso, nao podem ser tomadas como parametro de comparagao sob a

forma direta como se apresentam. Isto é basico e até mesmo, ébvio.

Por fim, ressalta-se que a manifestacdo dos requeridos ndo aponta qualquer

incorre¢ao no Laudo Judicial.

3. CONCLUSAO

Pelas razdes apontadas e justificadas na presente manifestacao, verifica-se,
inequivocamente, que o valor de mercado do imével resulta de uma série de

diligéncias, providéncias de levantamento e conferéncia, assim como, de calculos que

RUA ELIAS FAUSTO 34 CEP 04517 030 MOEMA TEL 115049 3888 / 5049 3554 heitor@plareng.com.br

fls. 260

patieppo RERIADRGARFRORMN TRONN SECA Eribribah dieddudtisticdalk Satinldel & Sa & Balolop mrintectzldd e en? 53168200 8823508058, ,sutbeminmeno WRBT 1870038684 7

:
B
4
&
§
%
3
3
ﬁ

(=)
<
o
]
-
o
2
O
Q
o
O]
<
o
N~
e
©
N
@
oW
-
o
N
=P
Y
<0}
©
Al
&
o
o
-
o
(2]
[%2]
[0]
o
o
=
Q
o
(]
S
=
L
£
=}
°
]
-
[
(]
S
3
[$]
o
(]
)
]
[
(O]
—
(O]
u—
[
Q
O
o
=
o
©
~
[«
Q
=
]
=
2
e}
©
-
[2]
©
a2
=
Q
(2]
=
a
2
s =
[
(%]
2
=
(9]
Q
=
=
(]
=
n
o
(O]
(2]
(%]
[0]
(&)
©
©
£
2
=
o
o
=
=
(O]
u—
[
Q
o
©
.
©
o
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observam as normas e a legislacdao vigentes, como também, é resultado de analise
técnica e reflexao acuradas que levam em conta a realidade do mercado imobiliario
local levantada através de adequada e adequada pesquisa que resultou na amostra
de elementos comparativos apresentada. Ressaltando, ainda, que foram efetuadas as
necessdarias analises do conjunto de fatores normativos incidentes sobre o imdvel

avaliado vis-a-vis o contexto em que este se insere.

Certo de ter apresentado a Vossa Exceléncia os esclarecimentos requeridos e
seguro de que o Laudo Técnico, de fls. 172 a 218, encontra-se corretamente
concluido, este Perito, respeitosamente, RATIFICA o valor de venda do imével —
apartamento n? 41, localizado no 42 andar do Edificio Villa D’este, situado a
Avenida José Galante, n? 498, Parque Bairro Morumbi, no 132 Subdistrito do
Butant3, S3o0 Paulo-SP — em: RS 735.000,00 (setecentos e trinta e cinco mil reais)

para ABRIL de 2018.

Nestes Termos,

P. Deferimento.

Sao Paulo, 20 de junho de 2018.

)‘-— ‘w

rquiteto e Urbanista Heitor Ferreira Tonissi

U/SP n2 A 20.700-4

Membro titular do Instituto Brasileiro de AvaliacGes e Pericias de Engenharia de Sdo
Paulo — IBAPE/SP n? 1345, desde 2005.

Pos-Graduacdo em Pericias e Avaliagbes pela FAAP — IBAPE/SP - 162 turma.

Perito Judicial com atuagdo em Varas Civeis e de Familia das Comarcas do Interior e
Capital, desde 1997.
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TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO
COMARCA de SAO PAULO

FORO REGIONAL XV - BUTANTA

1° VARA CIVEL

Avenida Corifeu de Azevedo Marques,148/150 - Butanta
CEP: 05582-000 - Sao Paulo - SP

Telefone: (11) 3721-6399 - E-mail: butantacivel @tjsp.jus.br

DECISAO |
Processo n°: 1008205-04.2015.8.26.0704/01
Classe - Assunto Cumprimento de Sentenca - Despesas Condominiais
Exeqiiente: Condominio Edificio Villa D’este
Executado: Brunella Brayda Baratta e outro

Juiz(a) de Direito: Dr(a). Monica de Cassia Thomaz Perez Reis Lobo

Vistos.

RICCARDO BARATTA e BRUNELLA BRAYDA BARATTA apresentaram
impugnacdo ao laudo pericial e fls. 229/236, alegando, sem sintese, que o valor do imdvel
encontrado pelo perito estd em dissondncia com o valor do mercado, requerendo nova pericia.

Intimado, o perito apresentou manifestacao a fls. 295/301, confirmando o laudo

anteriormente apresentado.

A impugnacao nao procede.

O laudo pericial apresentado pelo perito do Juizo estd tecnicamente embasado,
com a avaliagdo de forma escorreita do imdvel penhorado, indicando os fatores levados em

consideracdo para a estimativa, a refletir, de forma indubitédvel, a realidade dos precos praticados

no mercado imobiliario.

A impugnacdo apresentada ndo foi capaz de demonstrar qualquer incorrecdo ou
erro do perito do Juizo ou por em divida o valor atribuido ao bem.

Ao contrdrio, o perito prestou informacdes convincentes acerca dos fatores
levados em conta para a avaliacio (imdvel, localizacao, preco do condominio, area de lazer, idade
do imével), entre outros.

Pelo exposto, rejeito a impugnacdo e homologo o laudo pericial de fls. 172/218,

fixando o valor do imével em R$ 735.000,00 ( setecentos e trinta e cinco mil reais - abril/2018).

Intime-se.

Sdo Paulo, 06 de julho de 2018.

Processo n° 1008205-04.2015.8.26.0704/01 - p. 1
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Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1008263-88.2015.8.26.0704 e codigo 13B86DB.



