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EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 22 VARA CIVEL
FORUM DO BUTANTA

Processo n° 1003876 - 12.2016

Requerente: CONDOMINIO VILLES DE FRANCE
Requerido: MARIO LUIZ NOBILO

Andrea Cristina Klippel Munhoz Soares, Engenheira
Civil, CREA 5060842080/D, nomeada nos autos da Acdo de
Execucdo de Titulo Extrajudicial, que corre por este R. Juizo
e Cartdério, vem, mui respeitosamente, a presenca de V. Exa.,

apresentar suas conclusdes no presente

LAUDO TECNICO DE AVALIAGAO

Cel.: (11) 99187-0058 E-mail: andreaefabio@terra.com.br
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1. CONSIDERAGOES PRELIMINARES

O presente trabalho visa estabelecer o valor mais
provavel, atual e a vista do apartamento n°® 113, localizado
no 11° andar do Bloco A ou “Edificio Paris’”, situado a Rua
Trajano Reis N°47 e Rodovia Raposo Tavares, integrante do
RESIDENCIAIL VILLES DE FRANCE, no bairro do Jardim das

Vertentes, no Butanta/SP.

Na presente avaliacdo, assume-se que os elementos
constantes da documentacdo oferecidos a signataria estéo
corretos e que as informacgdes fornecidas por terceiros o

foram de boa fé e sdo confidveis.

2. IMOVEL

O imével localizado no apartamento n° 113, localizado
no 11° andar do Bloco A ou “Edificio Paris’”, situado a Rua
Trajano Reis N°47 e Rodovia Raposo Tavares, integrante do
RESIDENCIAL VILLES DE FRANCE, no bairro do Jardim das
Vertentes, no Butanta/sP, possui as seguintes

caracteristicas:

Area Util do Imdével = 55,7950 m?
Area de uso comum = 48,4359 m?
Area total = 104,2309 m?2

Fracdo ideal = 0,27631%
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Figura 1: Localizacdo do imdbvel

r SP-270
£ - R. Ari Aps
= Rodovi Sy
Ovia Raposo Tavares ca®
R Benedito Branco de Abray : Q-
Rua Aristhéa Rosa Amiaral
Hominio Pargue = $A
|Passaros... 2 Z,
) =
R. Heitor Ariente x—_. ‘.5( F’[at;
& © José Ciy
% Gongal
-
@,
P (2
Condominio 9 Condominio Costa do Sol ch
Villes France oy
. -]
i Prefeitura 2
i Club Park Butanta Regional - Butanta %
S
%%

Figura 2: Vista aérea do imdvel
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Figura 3: Matricula do imdével
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IMQVEL: O APARTAMENTO nimero 113, localizado no 11° andar do

“BLOCO A-1 ou EDIFICIO PARIS" (MODULO A), integrante do
“CONDOMINIO VILLES DE FRANCE" situado & RUA TRAJANO REIS
numero 47, ¢ RODOVIA RAPOSO TAVARES, Jardim das Vertentes, no
13° Subdistrito Butantd, com a area 0til de 55,7950m2, a area comum
de 48,4359m2, e a area total de 104,2309m2, com direito a 01 vaga
indeterminada na garagem coletiva do condominio, correspondendo-lhe
a fragdo ideal de 0,27631% no tefreno do condominio.

CADASTRQ: CONTRIBUINTE numero 159.291.0004-6 em maior area,

prédio de padrdo classe médio e médio baixo.

estrutura,

2.1 Regido

Trata-se de uma regido classe média onde se encontram

apresenta caracteristica residencial, dotada de infra-

A regiédo

necessitando de alguns melhoramentos publicos.
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2.2 Vistoria

A vistoria agendada Jjudicialmente para o dia 03/08/18,
mas ndo foi realizada pois ndo havia ninguém no imdvel
avaliando, segundo o porteiro, Sra. Maria, informou ainda
que o sindico e zelador ndo se encontravam e nem deixaram

avisado aos funciondrios da vistoria.

Ficou constatado na vistoria que a Dbenfeitoria
classifica-se <como sendo padrdo médio e o estado de
conservacdo do imdével como “necessitando de reparos

simples”.

O imével possuil idade de 16 anos.
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3. AVALIAGAO

Optou-se pelo método evolutivo, uma vez que foram

coletadas suficientes amostras.

Fatores utilizados na homogeneizacgédo:

Fo = de acordo com a elasticidade da amostra - 10%

Ft = de acordo com a testada do imével

Fp = de acordo com a profundidade do imdvel

FT = de acordo com a topografia do lote

Fob = de acordo com a idade aparente e estado de conservacao
do imdével observado

Ic = de acordo com o padrdo construtivo do imdével observado

EC

de acordo com o estado de conservacgao

3.1 Formulario

A seguir estdo as férmulas que serdo utilizadas por
esta signataria através das quais se obtera o vwvalor de
mercado do imével.

V = g x Au

Onde,

<
I

valor do imdével em RS

valor unitdrio em R$/m?

Q
I

Au = 4drea Util em m?
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A depreciacdo pela idade e estado de conservagdo é obtida

pelo método de Ross-Heidecke.

o\°

Il
N
(&)
o\©

V = idade aparente = 16

vida util 60

3 — TABELA DE COEFICIENTES - base RgN

A tabela abaixo vincula os coeficientes do estudo “VALORES DE EDIFICAGOES DE IMOVE]
URBANOS?”, publicados pelo IBPAE/SP em nov/2006, diretamente ao padrao construtivo RsN d
SINDUSCON/SP.

A TABELA ABAIXO SUBSTITUI as anteriormente publicadas.

INTERVALO DE
CLASSE GRUPO PADRAO VALORES

Minimo  Médio  MaxXim

1.1.1- Padrdo Rustico 0,060 0,090 0,120
1.1- BARRACO >
1.1.2- Padrdo Simples 0,132 0,156 0,180
1.2.1- Padrdo Rustico 0,360 0,420 0,480
1.2.2- Padréo Proletario 0,492 0,576 0,660
1.2.3- Padré@o Economico 0,672 0,786 0,900
1.2- CASA 1.2.4- Padrao Sifn[?les 0,912 1,056 1,200
1.2.5- Padrdo Médio 1,212 1,386 1,560
1.2.6 -Padréo Superior 1,572 1,776 1,980
1.2.7- Padréo Fino 1,992 2,436 2,880
1- RESIDENCIAL 1.2.8 -Padrao Luxo Acima de 2,89

1.3.1- Padrao Econémico 0,600 0,810 1,020

Sem elevador 1,032 1,266 1,500
Com elevador 1.260 1,470 1,680

& e Sem elevador 1,512 6 1,980
1.3.3- Padrao Médio
1.3- APARTAMENTO Com elevador 1,692 2,160
Sem elevador 1,992 2,226 2,460
Com elevador 2,172 2,406 2,640

1.3.2- Padrao Simples

1.3.4- Padréo Superior

1.3.5- Padrao Fino 2,652 3,066 3,480
1.3.6- Padrdo Luxo Acima de 3,49
2.1.1- Padrdo Econdémico 0,600 0,780 0.960
2.1.2- Padrdo Sem elevador 0,972 1,206 1,440
Simples Com elevador 1,200 1410 1,620
2.1.3- Padrio Médio Sem elevador 1.452 1,656 1,860
2.1- ESCRITORIO Com elevador 1,632 1,836 2,040
2- COMERCIAL - 2.1.4- Padrao Sem elevador 1,872 2,046 2,220
SERVICO - Superior Com elevador 2,052 2,286 2,520
INDUSTRIAL 2.1.5- Padréo Fino 2,532 3,066 3,600
2.1.6- Padrdo Luxo Acima de 3,61
2.2.1- Padréo Econdmico 0,240 0,360 0,480
2.2. GALPAO 222- Padr::ao Sim?les 0,492 0,726 0,960
2.2.3- Padrao Médio 0,972 1,326 1,680
2.2.4- Padrao Superior Acima de 1,69
3.1.1- Padrdo Simples 0,060 0,120 0,180
3- ESPECIAL 3.1- COBERTURA 3.1.2- Padréo Médio 0,192 0,246 0,300
3.1..3- Padrao Superior 0,312 0,456 0,600
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CLASSE TIPO PADRAO VIDA REFERENCIAL - VALOR RESIDUAL
“I.7- (anos) - “R” - (%)

RESIDENCIAL | BARRACO RUSTICO 5 0
SIMPLES 10 0

CASA RUSTICO 60 20
PROLETARIO 60 20

ECONOMICO 70 20

SIMPLES 70 20

MEDIO 70 20

SUPERIOR 70 20

FINO 60 20

LUXO 60 20

APARTAMENTO ECONOMICO 60 20
SIMPLES 60 20

EDIO 60 20

SUPERIOR 60 20

FINO 50 20

LUXO 50 20

COMERCIAL ESCRITORIO ECONOMICO 70 20
SIMPLES 70 20

MEDIO 60 20

SUPERIOR 60 20

FINO 50 20

LUXO 50 20

GALPOES RUSTICO 60 20
SIMPLES 60 20

MEDIO 80 20

SUPERIOR 80 20

COBERTURAS RUSTICO 20 10
SIMPLES 20 10

SUPERIOR 30 10
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Engenheira Civil

Quadro 1 - Estado de Conservacao - Ec

oucmmancﬁ!,m
A Nova 0,00 menos de dols anos, que apresente sinais de desagaste
natural de pintura exteema,

Edificagdo nova ou com reforma geral ou substancial, com
8 £ntre nova e regular 0,32 menos de dois anos, que apresentse necessidade apenas de
wma dem3o leve de pintura para recompor sua aparéncia,
Edificaglio seminova ou com reforma geral ou substancial
¢ 252 entre doks a cinco anos, cujo estado geral possa ser
flegular z recuperado apenas com réparos de eventuals fissuras
superficiais localizadas efou pintura extema e interna,
Edificagdo seminova ou com reforma geral ou substancial
entre dols 3 cinco anos, cujo estado geral possa ser
recuperado com reparos de fissuras e trincas localizadas e
superficiais ¢ pintura externa e interna
Edificagio cujo estado gesal possa see recuperado com
Necessitando da pintura extarna e Interna apos reparas de fissuras e trincas
£ 76paos Simp) 18,10 superficiais generalizadas, sem recuperacio do sistema
estrutural, Eventualmente, revisio do sistema hidraulico e
elétrico,
tdificagdo cujo estado geral possa sev recuperado com
potura externa & interna apos reparos de fissuras e tincas,
com estabilizagdo efou recuperacdo Jocabizada do sistema
Necessitando de estrutural, As instalacdies hidraulicas ¢ elétricas possam ser
¥ reparos simples a 33,20 restauradas mediante a revisao ¢ com substituigdo eventual
impostantes de algumas pegas desgastadas naturalmente, Eventualmente
possa ser necessana a substituigdo dos revestimentos de
PISOS @ paredes, de um oo de outro chmodo. Reviso da
impermeabilizaio ou substitusgio de telhas de cobertura
Edificagdo cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura externa e Interna, com substituic3o de panos de
regularizacdo da alvenaria, reparos de fissuras e trincas, com
Necisaitda de ostabilizac3o efow recuperagio de grande parte do sistema
52,60 estrutural, As Instalagdes hidraulicas e elétricas possam ser
e oo restauradas mediante substituic3o de pegas aparentes. A
substituicio dos revestimentos de pisos e paredes, da
maioria dos comodos, se faz necessdria. Substituigio ou
reparos importantes na impermeabilizagio ou no tethado,
Edificagdo cujo estado gesal com estabilitagdo efou
recuperacso do sisterma estrutural, substitulgio da
régularizacio da alvenania, reparos de fissuras e trincas,
SubstituigSo das instalagtes hidrdulicas e slétricas.
Substituicdo dos révestimentos de pisos e paredes,
Substitulcdo da impermeabilizag$o ou do 1elhado.

1| tdificagdo sem valor 10000 | tdificacdo em estado de ruina.

Entre regular e
D necessitanddo de 8,09
reparos simpées

Necessitando de
H 1eparos importantes & 75,20
edificagdo sem valor

K é obtido na Tabela da pagina 16 da Edificacdo de Valores
de Venda - Versdo 2.002
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ESTADO DE CONSBRVACAO
Idade em %
da vida
referencial a b 8 d @ f g h
2 0,990 0,987 0,965 0,910 0,811 0,661 0,469 0,246
4 0,979 0,976 0,954 0,900 0,802 0,654 0,464 0,243
6 0,968 0,965 0,944 0,890 0,793 0,647 0,459 0,240
8 0,957 0.954 0,933 0,880 0,784 0,639 0.454 0,237
10 0,945 0,942 0,921 0,869 0,774 0,631 0,448 0,234
12 0,933 0,930 0,909 0,858 0,764 0,623 0,442 0,231
14 0,920 0,917 0,897 0,846 0,753 0,615 0,436 0,228
16 0,907 0,904 0,884 0,834 0,743 0,606 0,430 0,225
18 0,894 0,891 0,871 0,822 0,732 0,597 0,424 0,222
20 0,880 0.877 0,858 0,809 0,721 0,588 0,417 0,218
22 0,866 0,863 0,844 0,796 0,709 0,578 0,410 0,215
24 0,851 0,848 0,830 0,782 0,697 0,568 0,403 0,211
26 0,836 0,833 0,815 0,768 0,685 0,558 0,396 0,207
28 0,821 0,818 0,800 0,755 0,672 0,548 0,389 0,204
30 0,805 0,802 0,785 0,740 0,659 0,538 0,382 0,200
32 0,789 0,786 0,769 0,725 0,646 0,527 0,374 0,196
34 0,772 0,770 0,753 0,710 0,632 0,516 0,366 0,191
36 0,755 0,753 0,736 0,694 0,618 0,504 0,358 0,187
38 0,738 0,736 0,719 0,678 0,604 0,493 0,350 0,183
40 0,712 0.710 0.694 0,654 0,583 0.476 0.337 0.177
42 0,701 0,699 0,683 0,644 0,574 0,468 0,332 0,174
44 0,683 0,681 0,666 0,628 0,559 0,456 0,324 0,169
46 0,664 0,662 0,647 0,610 0,544 0,444 0,315 0,165
48 0,645 0,643 0,629 0,593 0,528 0,431 0,306 0,160
50 0,625 0,623 0,609 0,574 0,512 0,418 0,296 0,155
52 0,605 0,603 0,590 0,556 0,495 0.404 0,287 0.150
54 0,584 0,582 0,569 0,537 0,478 0,390 0,277 0,145
56 0,563 0,561 0,549 0,517 0,461 0.376 0,267 0.140
58 0,542 0,540 0,528 0,498 0,444 0,362 0,257 0,134
60 0,512 0,510 0,499 0,471 0,419 0,342 0,243 0,127
62 0,498 0,496 0,485 0,458 0,408 0,333 0,236 0,124
64 0,475 0,473 0,463 0,437 0,389 0,317 0,225 0,118
66 0,452 0,451 0,441 0,415 0,370 0,302 0,214 0,112
68 0,429 0,428 0,418 0,394 0,351 0,287 0,203 0,106
70 0,405 0,404 0,395 0,372 0,332 0,271 0,192 0,100
72 0,378 0.377 0,368 0,347 0,310 0,253 0,179 0,094
74 0,356 0,355 0,347 0,327 0,292 0,238 0,169 0,088
76 0,331 0.330 0,323 0,304 0,271 0,221 0,157 0,082
78 0,306 0,305 0,298 0,281 0,251 0,204 0,145 0,076
80 0,280 0,279 0,273 0,257 0,229 0,187 0,133 0,069
82 0,254 0,253 0,248 0,233 0,208 0,170 0,120 0,063
84 0,227 0,226 0,221 0,209 0,186 0,152 0,108 0,056
86 0,200 0,199 0,195 0,184 0,164 0,134 0,095 0,050
88 0,173 0,172 0,169 0,159 0,142 0,116 0,082 0,043
90 0,145 0,145 0,141 0,133 0,119 0,097 0,069 0,036
92 0,117 0,117 0,114 0,108 0,096 0,078 0,055 0,029
94 0,088 0,088 0,086 0,081 0,072 0,059 0,042 0,022
96 0,059 0,059 0,058 0,054 0,048 0,039 0,028 0,015
98 0,030 0,030 0,029 0,028 0,025 0,020 0,014 0,007
100 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000
Fob = R + k x (1- R) = 0,20 + 0,685 x (1-0,20) = 0,748
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3.2 Valor do Imdbével

O wvalor do imbével é obtido através da expressédo a
seguir.

V = g x Au

Vb
Vb

55,7950 m? x 5.993,41
R$334.402,311 (agosto/2018)

O valor encontrado para o 1imdével ¢é R$334.000,00 -

trezentos e trinta e quatro mil reais (agosto/2018)

4. CONSIDERACOES FINAIS

O presente Laudo Técnico consta de 14 (quatorze)
paginas, esta uUltima que estd datada e assinada. Consta

também, um Anexo com amostras e calculos.

Sdo Paulo, 20 de agosto de 2018.

Onm/aw

Eng. Andrea C. KluUppel Munhoz Soares

Cel.: (11) 99187-0058 E-mail: andreaefabio@terra.com.br

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por ANDREA CRISTINA KLUPPEL MUNHOZ SOARES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, liberado nos autos em 20/08/2018 as 15:20 .

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1003876-12.2016.8.26.0704 e codigo 145E8EE.
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Andrea Cristina Kliippel Munhoz Soares

ANEXOS
Cédlculos e amostras
Dados

°
(11) 99187-0058 E-mail: andreaefabio@terra.com.br

Cel.:




Andrea Cristina Kliippel Munhoz Soares

Rua Trajano Reis, 47

Fonte:

Miami Imdveis
Sr.Jodo

Tel.: 3768-8450

ELEMENTOS
Dados Foto N° Dados Foto

Endereco: 6 |Endereco: I
Rua Trajano Reis, 185 Rua Trajano Reis, 47
Edificio Costa do Sol Ville de France
Fonte: Fonte:
DP Imdveis DGSete Imdveis
Sr.Daniel Almeida Sr.Diego
Tel.: 47500-7514 Tel.: 94024-7117
Endereco: 7 |Endereco:
Rua Trajano Reis, 137 Rua Trajano Reis, 155
Fonte: Fonte:
DP Imdveis Krisos Iméveis
Sr.Daniel Almeida Sr. Otacilio
Tel.: 47500-7514 Tel.: 3732-2600
Fonte: 8 |Endereco:
Rua Trajano Reis, 186 Rua Trajano Reis, 777
Fonte: Fonte:
Morumbi Imdveis Krisos Iméveis
Sr.Gilberto Sr. Otacilio
Tel.: 3751-1950 Tel.: 3732-2600
Endereco: 9 |Endereco:
Rua Trajano Reis, 137 Rua Trajano Reis, 777
Fonte: Fonte:
DGSete Imdveis Krisos Iméveis
Sr.Diego Sr.Otacilio
Tel.: 94024-7117 Tel.: 3732-2600
Endereco: 10 |Endereco:

Rua Trajano Reis, 155

Fonte:
Krisos Imdveis
Sr. Otacilio

Tel.: 3732-2600

Cel.: (11) 99187-0058 E-mail: andreaefabio@terra.com.br

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por ANDREA CRISTINA KLUPPEL MUNHOZ SOARES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, liberado nos autos em 20/08/2018 as 15:20 .

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1003876-12.2016.8.26.0704 e codigo 145E8EE.
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