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EXCELENTISSIMA SENHORA DOUTORA JUIZA DE DIREITO DA 22 VARA CIVEL REGI-
ONAL XV - BUTANTA, COMARCA DA CAPITAL DO ESTADO DE SAQ PAULD

Processo n® 0004172-80.2018.8.26.0704

MARCOS MOLITERNO, Engenheiro Civil e de Seguranca do Trabalho, habilitado no

Conselho Regional de Engenharia e Agronomia - CREA, sob o registro nimero

060.157.9548, na qualidade de Perifo Judicial nomeado nos autos da acao de

CUMPRIMENTD DE SENTENCA - CONDOMINIO proposta por ALICE CARVALHO

MARUM contra JOSE MARTINS MARUM vem, respeitosamente a presenca de Vossa

Exceléncia, apos completar todos os estudos aftinentes ao caso, apresentar suas

conclusdes, consubstanciadas no sequinte

LAUDO DE ENGENHARIDIA
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riginal, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0004172-80.2018.8.26.0704 e cédigo 1A265E7.

cliente: 29 Vara (ivel do Butanta —
processo: 0004172-80.2018.8.26.070
data: 13/09/2019 folha: 1/4

2 Celular:  (11) 9.6323.3333
M'MOLITERNO Escritgrio: (11) 9.8556.9111
Engenharia Civil e Ambiental E-mail: info@mmoliterno.com.br
CREA N° 049.2922 www.mmoliterna.com.br

Este-dogumento

Para conferir



fls. 90

QUADRO RESUMDO

CUMPRIMENTO DE SENTENCA — CONDOMINID
ALICE CARVALHO MARUM
X
JOSE MARTINS MARUM

IMOVEL: - Edificacdo mista, na Rua Moacir Miguel da Silva, n® 472
e Rua Joao Batista Pereira, n® 169, no Jardim Pinheiros, no 13°

Subdistrito, Comarca da Capital do Estado de 5ao Paulo.

VALOR DO IMOVEL: R$ 617.836,02.

SETEMBRO DE 20189.
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1. INTRODUCAD

0 escopo do presente trabalho é a deferminacao criteriosa do justo valor praticado
pelo mercado imohiliario local do imével situado a Rua Moacir Miguel da Silva, n® 572
e rua Joao Batista Pereira, n® 169 no jardim Pinheiros, no 13° subdistrito - Butanta,

na Comarca e Capital do Estado de 5ao Paulo.

0 estudo patrimonial faz-se necessario em vista de o Aufor em sua peticdao inicial as
fls. 2-8, requer a instauracdo do cumprimento de senfenca para a realizacao da alie-
nacao do hem imodvel objeto da lide, em leildo judicial eletrénico ou presencial, con-
forme inciso Il, do art. 879, do Cédigo de Processo Civil. Deste modo, Vossa Exceléncia
deferminou a penhora do imével avaliando, conforme termo as fls. 119 do processo
inicial n® 1002594-88.88.2016.26.0704 e a realizacao de Pericia de Engenharia Civil
para a avaliacao do bem a fls. 07 destes Autos, missao esta que muito honrou o sig-

natario.

2. METODOS AVALIATORIOS

Com o intuito de se obter o justo e real valor do imdvel avaliando, adotaremos os
métodos preconizados pela moderna técnica avaliatéria, sinfetizados nas Normas do
Instituto Brasileiro de Avaliacdes e Pericias de Engenharia e, do Instituto de Enge-

nharia em 53ao Paulo - www.iengenharia.org.hbr.
Em avaliacdo de imdveis existem, fundamentalmente, duas metodologias, a saber:

- Método Direto: método que define o valor de um imével de forma ime-
diata, pela comparagio direta com dados de elementos assemelhados.

Lompreende o Método Comparativo Bdsico de Dados de Mercado.
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- Métodos Indiretos: métodos que definem o valor do imdvel por meio de
processos de cdlculos com o emprego de métodos auxiliares. Compreende
o Método de Capitalizagdo da Renda, o Método Evalutiva, o Método Invo-

lutivo e o Método da Quantificagdo do Custo de Reproducdo.

0 método Comparativo Basico de Dados de Mercado é aquele em que o valor do imavel
é obtido através da comparacdo direta com oufros imdveis de caracteristicas similares,
homogeneizando-se os aspectos técnicos através de tratamentos mateméticos. £ apli-
cado preferencialmenfe na busca do valor de mercado de ferrenos, casas padronizadas,
lojas, apartfamentos, escritorios, armazéns, denfre outros, sempre que houver dados

semelhantes ao avaliando.

0 método da Capitalizacao da Renda determina 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 imdvel produz ou poderia produzir, pode-se, através
da utilizagcao de taxas de renda e operacdo, detferminar 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 se-

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

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

liando.

0 meétodo da Quantificacao do Custo de Reproducao se caracteriza por reproduzir os

custos de construcdo com bhases em orcamentos. Uma vez que se obftenha o padrdo
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construtivo, as medidas da parcela edificada e analisada as condicdes de manutencao

e obsolescéncia, é possivel reproduzir o custo construtivo da edificagao.

3. REGISTROS LEGAIS E LEGISLACAD URBANA

0 dominio do imdvel esta depositado no 18° Cartdrio de Registro de Imdveis da Co-
marca e Capital do Estado de 5ao Paulo, sob o nimero de matricula 234.309, de 14 de

dezembro de 2015, com atualizacao apresentada as fls. 13-20 de 22 de abril de 2.016.
No cadastro municipal, identifica-se como o contribuinte n® 101.622.0051-8.

A Lei de Uso e Ocupacdao do Solo Urbano classifica a area como estando inserida na
Macrozona de Estruturacdo e Qualificacao Urbana de uso residencial e ndao residencial

denominada “Zona Mista” - ZM,

4, VISTORIA AD IMOVEL

Na vistoria, verifica-se o imével avaliando e seu contexto, localizacao, facilidades de
acesso e fipo de adensamento do entorno, topografia, caracteristicas da edificacdo e
a obsolescéncia do projeto, hem como todos os demais fatores que possam vir a influir
no valor do bem. A vistoria ao imovel foi realizada em 05 de setembro de 2.019, tendo

sido acompanhada por Oficial de Justica nomeado, com a presenca de forca policial.

Foi verificado que o imavel é composto porum estabelecimento comercial no pavimento
térreo e uma residéncia no pavimento superior. A vistoria foi parcial pois ndao foi
possivel a vistoria na parte interna do estahelecimento comercial, uma vez que o cha-
veiro nao consequiu realizar a aberfura da porta, e famhém em dois dos quarfos da

residéncia ficaram prejudicadas pelo acimulo de objefos e roupas que impediram
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adentra-los. Sendo assim essa avaliagao esta considerando o estado geral de conser-

vacdo dos ambientes infernos e externos que puderam ser visforiados.

4.9, AREGIAD DO IMOVEL

A regiao é suprida por prestadores de servigos e por instifuicdes que se inserem no
enforno do imével avaliando. O referido logradouro pablico apresenfa-se em nivel no
trecho considerado, sendo servido pelos principais equipamentos urbanos e servigos

publicos usualmente encontrados no municipio, quais sejam:

a) infraestrutura para distribuicdo de energia elétrica;

b) infraestrutura para distribuicdo de dgua potével;

c) infraestrutura para captacdo de dguas pluviais;

d) infraestrutura para comunicacdes (telefonia, tv a cabo e infternet);
e] coleta de residuos sdlidos domiciliares;

f] acesso por transporte piblico;

g) iluminacdo pdblica, e servigo postal.

.. /M a AT S

Imagem aérea do imével avaliando, em destaque, e seu entorno (fonte: Google Earth).
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09.05.2019

Vista do Rua Jodo Batista Pereira, no trecho considerado

Vista da Rua Moacir Miguel da Silva, no trecho considerado.
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Vista 2 da Rua Moacir Miguel da Silva, no trecho consideradao.

Denfre os servicos e institfuicdes que se inserem no enforno do imdvel avaliando,
observa-se a existéncia de estabelecimenfos comerciais e de prestacdo de servigos,

além de templos religiosos e de equipamentos de educacao.

0 imdvel avaliando esta a 400 m da Rodovia Raposo Tavares, na altura do km 14,5,
onde ha cenfros de compras - Raposo Shopping, Leroy Merlin enfre outfros, além de
diversas linhas de fransporte pablico por 6nibus municipal e intermunicipal e a dois
quildmetros do metrd. 0 imdvel esta inserido em zona mista afastado a aproximada-

mente 500,00 metros do Centro Comercial do Jardim Bonfiglioli.

Opia do original, assinado digitalmente por M MOLITERNO ENGENHARIA CIVIL E AMBIENTAL LTDA ME e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 19/09/2019 as 14:05 , sob o nimero WRBT19701027523

riginal, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0004172-80.2018.8.26.0704 e cédigo 1A265E7.

o
cliente: 22 Vara (ivel do Butanta — g
processo: DDD4172-BU.201B.B.EE.D7D§
data: 13/09/2019  folha: 8/418

n
L

- Celular:  (11])9.6323.3333
M'MOLITERNO Escritgrio: (11) 9.8556.9111
Engenharia Civil e Ambiental E-mail: info@mmoliterno.com.br
CREA N° 049.2922 www.mmoliterna.com.br

Para conferir



fls. 97

4.2, 0 IMOVEL

0 imével compde-se de um terreno com uma edificacdo, situado a Rua Moacir Miguel da
Silva, n®57¢2 e rua Jodo Batista Pereira, n® 169 no jardim Pinheiros, no 13° subdistrifo

- Butanta, na Comarca e Capital do Estado de 5ao Paulo.

gy, O L

o imével, esquina das Ru

e

Vista do imavel, rente para a rua Jodo Butista Pereira.
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4.2.1. 0 LOTE DE TERREND

Consta da matriculan®234.308, expedida pelo 18° Oficial de Registro de Iméveis
da Capital do estado de 5ao Paulo, a sequinfe descricao: UMA CASA sifuada na
RUA JOAD BAPTISTA PEREIRA, esquina com a RUA MOACIR MIGUEL DA SILVA, n° 400,
e seurespectivo terreno constituido pelo lote 2, da quadra 14, Jardim Pinheiros,
no 13° Subdistrito — Butanta, medindo 6,00m de frente, 10,00m em curva, por
26,50m da frente aos fundos do lado direito visto da rua, e confrontando com o
lote 1, do lado esquerdo mede 18,00m e confronta com a Rua Moacir Miguel da
Silva, e tendo nos fundos a largura de 13,80m e confronta com o lofe 3, encer-
rando a area de 336,40m?. Atualmente, referido imével possui a numeracao 472,
da RUA MOACIR MIGUEL DA SILVA, conforme alteracdo de nimero de prédio emi-
tida pela municipalidade de 530 Paulo em 23/10/2015 e averbado na matricula

n® 234.308, sob a Averbacdo n®2 em 14 de dezemhro de 2015.
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Vista do croqui da quadra onde o lote estd inserido [ fonte: site Geosampa].
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m’,‘%’:a{fj‘.-’Et DA SiLyA

cont. 14.04525

Cop 4

Vista do croqui do lote [ fonte: site Geosampa].

09.05.2019

Vista da alameda de acesso dentro do Inte.
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A L ki
Vista do corredor de acesso dentro do imével avaliando para o imével vizinho do lado esquerdo de quem
olha dos fundos.

-

Vista da drea comercial do imével
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s Y

Vista da drea comercial do imével

4.2.2. AEDIFICACAD

Trata-se de uma edificagao mista, o pavimento térreo € um ponto comercial com
aproximadamente 68,00 mefros quadrados, e uma cobertura metdlica de aproxi-
madamente 60,00 metros quadrados na frente e lateral esquerda do imdvel, além
de uma cobertura nos fundos do terreno, porém o acesso é feito pelo imavel que
faz divisa com os fundos do ferreno. O pavimento superior possui aproximada-
mente 68,00 metros quadrados e é composto por uma area de circulagdo que da
acesso a dois quartos, uma sala, uma cozinha, um banheiro e uma drea de ser-

vigos.

O tipo do acabamento ufilizado no imével traduz o padrdo da edificagdao, com implica-
¢0es diretas no custo de construcao. Em assim sendo, apresenta-se a sequir a descri-

¢do do padrao de acabamento da construcao.
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Dependéncia: SALA DE ESTAR / CIRCULACAD

Paredes : revestimento em argamassa fina e pintura a base de latex.
Piso : revestimento em placas de arddsia ou ceramicas.
Forro : revestimento em argamassa fina e pinfura a base de latex.

Esquadrias : porta em madeira, porta balcao e janelas metalicos.

}— 09052019

Vista da sala de estar -
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Dependéncia: COZINHA E LAVANDERIA

Paredes : revestimento em placas ceramicas.
Piso : revestimento em placas ceramicas.
Forro : revestimento em argamassa fina e pinfura a base de latex.

Esquadrias : porta de madeira e janela metfalica com vidro.

By 09.05.2019
P

Vista a cozinha.
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Dependéncia: DORMITORIOS

Paredes : revestimento em argamassa fina e pintura a base de latex.
Piso : revestimento em placas ceramicas.
Forro : revestimento em argamassa fina e pinfura a base de latex.

Esquadrias : portas e janelas em madeira.

09.05.2019
2,

Vista do dormitério 1.

09.052019

Vista do dormitdrio 2.
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Dependéncia: BANHEIRO

Paredes : revestimento em placas ceramicas.
Piso : revestimento em placas ceramicas.
Forro : revestimento em argamassa fina e pinfura a base de latex.

Esquadrias : porta de madeira e janela metalica com vidro.

08/Q5:2019

Vista 1 do banheiro.
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4.3, ESTADO DE CONSERVACAO E MANUTENCAO DA EDIFICACAD

0 padrdao construtivo da edificacao vistoriada é caracterizado pelas normas ftécnicas

como.:

Edificacdo - “Casa Padrdao Médio”, sendo o estado de conservacdo classificado no

mesmo estudo pela alinea “G” (Necessitando de reparos importantes], aparentando a

idade de 50 anos.

Comércio - “Escritdrio Padrdao Simples”, sendo o estado de conservacao classificado
no mesmo estudo pela alinea “F" [Necessitando de reparos simples a importantes],

aparentando a idade de 50 anos.

Cobertura - “Cobertura Padrao Médio”, sendo o estado de conservacao classificado no
mesmo estudo pela alinea “F” (Necessitando de reparos simples a importantes], apa-

rentando a idade de 18 anos.

5. AVALIACAD DO IMOVEL
5.9. VALOR DO TERRENGD

Para a avaliacdo do terreno em questdo, sera aplicado o Método Comparativo de Dados

de Mercado, sequindo-se fodos os preceitos estabelecidos em suas normas.

Segundo as Normas de Avaliacao de Iméveis, o valor do terreno resultara do sequinfe

tratamento matematico:
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Vt = At x Vu x (F x Lp x Ft, onde:

Vt - Valor do Terreno

At - &rea do terreno : 336,40 m?

Vu - valor unitéario de terreno : R$ 1.482,48/m?
Cf - coeficiente de testada : 1,0000

Cp - coefic. de profundidade  :0,9129

Ft - fator de fopografia : 11,0000

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

Vt =336,40 m? x R$ 1.482,48m? x 1,00 x 0,9129 x 1,00 => Vt = R$ 498.707,54

5.2, VALOR DA EDIFICACAD

A construcao sera avaliada pelo Método do Custo de Reproducdo, face ao seu fipo,
padrdao e acabamento. Em assim sendo, considera-se a depreciagao advinda do estado
de conservacao, da idade aparente e de projeto na sequinte equacao matematica:
Edificacdo Residéncia:

Vb =5cxix(cxFo, onde:

Vh - valor da benfeiforia

Sc - area consfruida : 68,00 me¢

i - Fator de acabamento : 11,9030

Cc - custo de construcao :R$ 1.428,49/m?

Fo - fFator ohsolescéncia : “6" /50 anos = 0,1809

=> Foc= R + K [1-R) = 0,3447

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

Vb = 68,00 m2 x 1,9030 x R$ 1.428,49/m? x 0,3447 => Vb = R$ 63.722,29
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EDIFICACAD COMERCIAL

Vb =5cxix(lcxFo, onde:

Vb - valor da benfeitoria

Sc - drea consfruida : 68,00 me?

i - fator de acabamento : 0,9129

Cc - custo de construcdo : R$ 1.428,49/m?

Fo - fator obsolescéncia :“F" /50 anos = 0,2511

=> Foc= R + K (1-R] = 0,4009
Substituindo na formula matematica os valores numéricos, tem-se que:

Vb = 68,00 m2 x 0,9129 x R$ 1.428,49/m? x 0,4009 => Vb = R$ 46.962,13

COBERTURA

Vb =5cxixU(cxFo, onde:

Vb - valor da benfeitoria

Sc - drea construida : 150,00 m?

i - fator de acabamento :0,9129

Cc - custo de construcgdo :R$ 1.428,49/m?

Fo - fator obsolescéncia : “F" /18 anos = 0,0969

=> Foc= R + K (1-R) = 0,2775

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

Vb = 150,00 m? x 0,9129 x R$ 1.428,49/m? x 0,2775 => Vb = R$ 8.444,06
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0 valor do imdvel resulta da soma das parcelas acima calculadas, a saber:

valor da edificacao residéncia R$ 63.722,29

valor da edificacao comercial R$ 46.962,13
+ valor da cobertfura R$ 8.444,06
valor da edificacao tofal R$ 119.128,48

6.3. VALOR DO IHOVEL

0 valor do imdvel resulta da soma das parcelas acima calculadas, a saber:

valor do terreno R$ 498.707,54

+ valor da Edificacdo total R$ 119.128,48

valor do imadvel R$ 617.836,02

Valor de mercado do imadvel ......c.cvvvveneee R$ 620.000,00

6. QUESITOS DAS PARTES
6.1. QUESITOS DA PARTE AUTORA - Fls. 10/11

6.1.1. Diga o perito acerca das condicdes atuais de conservacdo do imével, inclu-
indo instalacoes elétricas, hidraulicas e pintura externa e interna.
- 0 padrdo construtivo da edificacdo vistoriada é caracterizado pelas normas
técnicas como: Edificagdo - “Casa Padrdao Médio"”, sendo o estado de conserva-
¢do classificado no mesmo estudo pela alinea “G” (Necessitando de reparos
importantes), aparentando a idade de 50 anos.

Foi verificado na vistoria, varias infiltracdes nas lajes, desplacamentos de

revestimentos nas paredes tanto na area interna quanto na area externa,
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também paredes sem acabamento, pinturas tofalmente danificadas, pisos des-
placados. A instalacdes elétricas estao parcialmente danificadas sem os aca-

bamentos ou acabamentos danificados;

6.1.2. Informe o perito em qual zona comercial o imdvel encontra-se situado.
- Imével encontra-se na regidao de uso permanente do solo classificado como:
residencial horizontal médio/alto padrdao. Quanto ao zoneamento, a Lei de Uso
e Ocupacdo do 5Solo Urbano classifica a area como estando inserida na Macro-
zona de Estruturacao e Qualificacao Urbana de uso residencial e nao residen-

cial denominada “Zona Mista” - ZM.
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6.1.3. Informe o perito qual a area atil e total do imével.
- A drea atil da edificacao é de aproximadamente 134,00 metros quadrados, e

ainda uma cobertura de aproximadamente 60,00 meftros quadrados na frente e
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lateral esquerda, de quem olha a partir da rua Jodo Batista Pereira e outra
cobertura nos fundos do terreno com aproximadamente 90 metros quadrados
(essa coberfura tem acesso pelo imdvel vizinho aos fundos, mas faz parte da
drea do imdvel avaliando]. Considerando as coberturas a area atil é de apro-
ximadamente 284,00 metros quadrados.

A area fotal do imdvel é de 336,40 metfros quadrados, de acordo com o registro
do imdvel. (No local foi verificado parte do lote sendo utilizada pelo imdvel
com divisa aos fundos e famhém do imével com divisa pela lateral direita de

quem olha da rua Jodo Batista Pereiral.

Vista da cobertura nos fundos do terreno. Essa cobertura tem acesso pelo imével vizinho aos

fundos, mas faz parte da drea do imével avaliando)
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Vista do corredor de acesso den do para o imével vizinho do lado esquerdo de quem
olha dos fundos.

6.1.4. Informe o perito o valor de mercado do imdvel.
-Imével foi avaliado em R% 617.836,02(seiscentos e dezessete mil, oitocentos

e trinta e seis reais e dois centavos].

6.1.5. Informe o perito acerca da existéncia de gravames, averbacdes, restricoes
a margem da matricula do imével.
- Aresposta é prejudicada, tendo em vista a falta de documentos que informem
tais fatos. Além disto, gravames, averbacdes ou resfricdes na matricula do

imovel ndo influenciam na pesquisa e avaliagao do hem.

6.1.6. Informe o perito se o imdvel objeto da avaliacao pode ser considerado de
alto padrdo.

- A resposta é negativa. Os padrdes aplicados ao imovel foram descritos no

item n® 4 deste Laudo de Engenharia.
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b.2. QUESITOS DA PARTE REQUERIDA - Fls, 12

6.2.1. Informe o Sr. Perito Judicial aonde esta localizado o imdvel a ser periciado,
e em que zona comercial o mesmo se encontra;
- Na rua Moacir Miguel da Silva, n® 472 e rua Jodo Batista Pereira, n® 169, no
jardim Pinheiros, no 13° Subdistrito, Comarca e Capital do Estado de 5do Paulo.
0 imdvel encontra-se na regiao de uso permanentfe do solo classificado como:
residencial horizontal médio/alto padrao. Quanto ao zoneamento a Lei de Uso
e Ocupacdo do 5Solo Urbano classifica a area como estando inserida na Macro-
zona de Estruturacdo e Qualificacao Urbana de uso residencial e ndo residen-

cial denominada “Zona Mista” - ZM.

6.2.2. Informe o Sr. Perito judicial a metragem do imével, qual seja area atil e
total do imével;
- Respeitosamente, o signatario se reporta aoitem 6.1.3 deste Laudo de Enge-

nharia.

6.2.3. Informe o Sr. Perito Judicial qual a avaliacdo do imével (valor de mercado]
para venda do mesmo;
- Respeitosamente, o signatario se reporfa ao ifem 5 deste Laudo de Engenha-

ria.

6.2.4. Informe em que condicdes atuais encontra-se o imadvel.

- Respeitosamente, o signatario se reporfa ao ifem 4 deste Laudo de Engenha-

ria.
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DIAGNOSTICO DO MERCADD IMOBILIARIO

A regidao do 13° Subdistrito — Butanta, no Municipio de 5ao Paulo, que abriga o imdvel
avaliando, é dotada de infraestrutura comercial e de prestacao de servigos, sendo
servida por linha de dnibus urbano municipal, que atende plenamente a populacao que

ali reside e trabalha.

No focante ao mercado imohiliario, a regido despertou o inferesse do segmento de
incorporacao imohiliaria, face a oferta de lotes adequados a construcdo de novos edi-
ficios, embora esta atividade neste momento esteja bastante restrita. Afualmente,
viceja no mercado a revenda de imoveis consolidados como o avaliando, ainda que o

segmento de locagao esteja muito ativo, com volume razoavel de negécios.

No focante a possibilidade de valorizacao do bem avaliando, enquanfto nao houver a
retomada da economia, com linhas de crédito a longo prazo, a valorizagao do imével

avaliando acompanhard o crescimenfo organico da economia.

8. RESULTADOS E CONCLUSAD

Tendo sido considerados todos os fatores que podem influir no valor de um imével, o
resultado advindo das operacdes matematicas efetuadas no corpo deste trabalho es-
pelha o valor praticado pelo mercado imobiliario local para o tipo e padrao do hem em

estudo.

Isto posto, o valor de mercado do imével situado a Rua Moacir Miguel da Silva, n® 572
e Rua Joao Batista Pereira, n® 169 no jardim Pinheiros, no 13° subdistrito - Butanta,

na Comarca e Capital do Estado de 5ao Paulo.

Opia do original, assinado digitalmente por M MOLITERNO ENGENHARIA CIVIL E AMBIENTAL LTDA ME e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 19/09/2019 as 14:05 , sob o nimero WRBT19701027523

riginal, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0004172-80.2018.8.26.0704 e cédigo 1A265E7.

cliente: 29 Vara (ivel do Butanta —
processo: 0004172-80.2018.8.26.070
data: 13/09/2019 folha: 31/

2 Celular:  (11)9.6323.3333
M'MOLITERNO Escritgrio: (11) 9.8556.9111
Engenharia Civil e Ambiental E-mail: info@mmoliterno.com.br
CREA N° 049.2922 www.mmoliterna.com.br

Estexdogumento

Para conferir



fls. 120

importa em R$ 617.836,02 (seiscentos e dezessete mil, oitocentos e trinta e seis reais

e dois centavos], vélidos para a data do Laudo de Avaliagdo - setembro de 2.019.

No que concerne aos aspectos técnicos da avaliagdo, considerando-se o item “Especi-
ficacdo das Avaliagcdes” da NBR 14653-2: 2011 (ABNT] - Avaliacdo de Bens da Associa-
¢ao Brasileira de Normas Técnicas — Parte 2: Imdveis Urbanos, o presente trabalho
apresentou o G6rau de Fundamentacao I, enquanto o Grau de Precisao foi classificado

como |I1.

9. ENCERRAMENTO

Este Laudo de Engenharia é da lavra do signatfario, que realizou as diligéncias, inspe-
coes, calculos e analises apresentadas, tendo sido elaborado pelo em estrita obser-
vancia aos postulados do Codigo de Etica do Conselho Regional de Engenharia e Agro-

nomia - CREA/SP, e do Instituto de Engenharia - iengenharia.org.hbr.

Nota: Em atencéo a Resolugdo 233/CNJ, como também aos Provimentos CSM 1625/2009 e 2306/2015 do Conselho Superior da
Magistratura, o signatdrio informa que se encontra a disposigdo 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 endereco eletronico: <http:/www.tjsp.jus.br/AuxiliaresdaJustica>.

6ao Paulo, 13 de setembro de 2.019.

P T

Eng® Marcos Moliterno
Engenheiro Civil e de Sequranca do Trabalho — CREA N° 060.157.9548
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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| - TRATAMENTOS DE HOMOGENEIZACAOD

AREA:

Considerou-se nos calculos de avaliagdo a area construida dos elemenfos pesquisados e de

seus lotes.

PADRAD DO IMOVEL:

Considera-se a valia diretamente proporcional ao padrao consfrutivo.

Padrao do avaliando: Casa Padrao Médio. Fator Padrdao: 1,9030.
Escritorio Padrao Simples. Fator Padrao: 1,2060.
Coberfura Padrao Simples. Fator Padrao: 0,1420.

IDADE APARENTE DO IMOVEL:

Considera a valia inversamente proporcional a idade aparente.

Idade aparente do avaliando: 50 anos Raz&o de depreciagdo: “6” (52,60 % a.a.)
Razdo de depreciacdo: “F” (33,20 % a.a.)
Razdo de depreciacdo: “F” (33,20 % a.a.]

CONSERVACAD:

Considera a valia inversamente proporcional ao estado de conservacdo e de manutencao.
Estado de Conservacdo: “6” => K= 6"/ 50 anos = 0,1809 => Foc= R + K [1-R]) = 0,3447
Estado de Conservagdo: “F" => K =F"/ 50 anos = 0,2511 => Foc= R + K (1-R] = 0,4009

Estado de Conservacdo: “F" => K =F"/ 18 anos = 0,0969 => Foc=R + K [1-R] = 0,2775

ELASTICIDADE:

Quando os valores obtidos provém de ofertas, aplica-se um desconto para compensar o agio
imposto a titfulo de negociagao nas mesmas.

Desconto: 0,90
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Il = ELEMENTOS EX OFERTA

Elemento de Pesquisa n® 01

Endereco: Rua Moacir Miguel da Silva, 677

Zona de uso: ZM Data: setembro/2019
Setor: 101 Quadra: 165 Ind. Fiscal: R$419,00
Testada: 10,00 m Profund.: 10,00m Area: 300,00 m?2
Area construida: 120,00 m?2 Ildade: 53 anos

Padrdo: Casa Padrdo Simples 1,7430 | Obsolescéncia: F

Coef. Ross/Heideck (k]: 0,2212 Vida Referencial: 70

Tipo: Sobrado residencial e comercial

Valor do imével: R$ 550.000,00

Fonte: Placa no local — Next homes

Confato: 5r. Natfalia Telefone: (11) 97233-8074/4614-5002

Elemento de Pesquisa n® 02

Endereco: R. Moacir Miguel da Silva, n® 623

Zona de uso: ZM Data: julho/2019
Setor: 101 Quadra: 165 Ind. Fiscal: R$419,00
Testada: 10,00 m Profund.: 30,00 m Area:3[]l],[]l] m?

Area construida: 160,00 m?2 Idade: 60 anos
Padrdo: Casa Padrdo médio inferior Obsolescéncia: G
Coef. Ross/Heideck (k]: 0,1337 Vida Referencial: 70

Tipo: casa férrea

Valor do imdvel: R$ 650.000,00

Fonte: Placa no local — Alcance Iméveis

Contato: Sr. Nacifi ‘ Telefone:(11) 3749-9394

Elemento de pesquisa n® 03

Endereco: R. Moacir Miguel da Silva, n®115

Zona de uso: ZER Data: julho/2019

Setor: 101 Quadra: 144 Ind. Fiscal: R$431,00
Testada: 7,00 m Profund.: 27,00 m Area: 189,00 m?
Area construida: 163,00 m Ildade: 35 anos

Padrdo: Casa Padrdao médio - 2,335 Obsolescéncia: F

Coef. Ross/Heideck (k]: 0,4175 Vida Referencial: 70,00

Tipo: Sobrado residencial

Valor do imével: R$ 650.000,00

Fonte: Placa no local - Krisos Imdveis

Contato: Sra. Cida ‘ Telefone:(11) 3732-2600/94730-9040
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Elemento de Pesquisa n® 04

Endereco: Rua Jodo Batista Pereira, n® 442

Zona de uso: ZM Data: setembro/2019
Setor: 101 Quadra: 622 Ind. Fiscal: R$310,00
Testada: 10,00 Profund.: 50,00 Area: 500,00 m?
Area construida: 370,00 Idade: 35 anos

Padrdo: Galpdo padrdo simples — 1,251 | Obsolescéncia: F
Coef. Ross/Heideck (k]: 0,4119 Vida Referencial: 70

Tipo: Galpdo Comercial

Valor do imével: R$ 1.200.000,00
Fonte: Placa no local - Proprietario

Contato: 5r. Galvao ‘ Telefone:(11) 3875-7148/99135-0746

Elemento de Pesquisa n® 05

Endereco: Rua Sebastido Martins, n® 9

Zona de uso: IM Data: julho/2019

Setor: 101 Quadra: 161 Ind. Fiscal: R$461,00
Testada: 10,00 Profund.: 30,00 Area: 300,00 m?2
Area construida: 120,00 m Ildade: 55 anos

Padrdo: Casa Padrdo médio inferior Obsolescéncia: 70

Coef. Ross/Heideck (k]: 0,2043 Vida Referencial: E

Tipo: casa férrea

Valor do imével: R$ 695.000,00

Fonte: Placa no local — Alternativa Gestdo Imobiliaria

Contato: Sr. Junior ‘Telefone:[ﬂ] 3714-2550

Elemento de Pesquisa n® 06

Endereco: Rua Professor Campos Almeida, n® 102

Zona de uso: Data: julho/2019

Setor: 101 Quadra: 116 Ind. Fiscal: R$450,00
Testada: 10,00 m Profund.: 30,00 m Area: 300,00 m?

Area construida: 210,00 m? |dade: 60 anos

Padrdao: Casa Padrdao Simples 1,2510 Obsolescéncia: G

Coef. Ross/Heideck (k]: 0,6460 Vida Referencial: 70

Tipo: residencial com comércio

Valor do imdvel: R$ 695.000,00

Fonte: www.vivareal.com.br / Roberto M. Torres cdd. 0075-1-
8883332

Contato: Sr. Roberto ‘ Telefone: (11) 9834-5025
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ELEMENTOS EM OFERTA
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IV - VERIFICACAD QUANTO AC ENOUADRAMENTO NO INTERVALO DE ELE-
HENTOS HOMOGENEDS

0 valor médio obtido nos calculos sera colocado a prova no que tange a correlagdao com
os intervalos de confianca adofados, de 30%. Assim, sendo o Valor Unitario Basico de

é igual a R$ 1.482,48/m?, os limites impostos sdo:

Limite Inferior [-30%)] = R$ 1.037,74/m?

Limite Superior [+30%] = R$ 1.927,23/m?

No presente caso, nao havendo elementos que tenham exfrapolado os limites do
intervalo adotado, a saber, de 30%, o valor unitario basico obtido resulta iqual a
R$ 1.482,48/m?, sendo o desvio-padrdo calculado de R$ 135,02/m?2, para um coeficiente

de variacao de 9,11%.
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V = VERIFICACAD PELD CRITERIO EXCLUDENTE DE CHAUVENET

Média Aritmética = R$ 1.482,48/ m? Valor Critico para b amostras: 1,73

V.l. Elemento Critico Inferior: R$ 1.325,41/m? =>
De/6 = (RS 1.482,48/ m2- R$ 1.325,41 /m?) + 135,02/m? = 1,16 < 1,73

V.Il. Elemento Critico Superior: R$ 1.657,72/m? =>
Ds/s = (R$ 1.657,72/m? - R$ 1.482,48/m?) + 135,02/m? =1,30< 1,73

Assim, o critério de Chauvenet demonstra que os elemenfos pesquisados sao
pertinentes para a média aritmética a R$ 1.482,48/m?, sendo o desvio-padrdo

calculado igual a R$ 135,02/m?, para um coeficiente de variagdo de 9,11%.

Vi = LIMITES DO INTERVALO DE CONFIANGA, PELA TEORIA ESTATISTICA
DAS PEQUENAS AMOSTRAS, PARA GRAU DE CONFIANCA DE 80%

No focante aos Limites de Confianca calculados sequndo a Teoria Estatistica das
Pequenas Amostras (em que n<30], considerando-se n = b, graus de liberdade (n-1) =
5e, grau de confianca de 80%, o valor percentual para a distribuicao “t” de Student é

1,48. Assim, aplicando-se a farmula, tem-se que:

Xmax,min= Xmédio = tc x [& x [n - 1])%%], temos que:

Xméx,min= R$ 1.482,48/”’]21 1,48 X [135’[]2 - [5][],5],

Xmin = R$ 1.393,12/m? e  Xpnaix = R$ 1.571,85/m?
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Vil = CAMPO DE ARBITRIO

0 campo de arbifrio é o intervalo com amplitude de até 15%, para mais e para menaos,
em forno da estimativa de fendéncia central utilizada na avaliacao.
Viax, min. = Vmeédio £ 15% Vimédio
Vinax, min. = 1.482,48 + 15% 1.482,48
Vimin. = R$ 1.260,11 e Vmsx.=R$ 1.704,86
Em conformidade com os calculos aritméticos e os intervalos de confianca dos
métodos estatisticos, o Valor Unitario Basico de Terreno mais adequado para a

unidade em questdo resulta em R$ 1.482,48/m?2.

Wiil - CALCULD DA AMPLITUDE COM O INTERVALD DE CONFIANCA DE 80%

Amplitude é a variacao entre o valor minimo e o valor maximo em funcdo do valor
médio.

Amplitude 1(%) = [Xmédio — Xmin) x 100 = (1.482,48 - 1.393,12]x 100
Xmédio 1.482,48

Amplitude 1{%) = 6,03%

Amplitude 2(%)= (Xmax — Xmeaio) x 100 = (1.571,85 - 1.482,48) x 100
Xméa’/a 1482,48

Amplitude 2(%) = 6,03%

Amplitude = Amplitude 1{%] + Amplitude 2(%] = 6,03% + 6,03% = 12,06%
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1X = GRAUS DE PRECISAD E DE FUNDAMENTACAOD:
TRATAMENTO POR FATORES

a) Grau de precisdo para o tratamento por fatores

TABELA 5 - GRAUS DE PRECISAD NA ESTIMATIVA DE FATOR

DESCRICAD ERAL
Amplitude do intervalo de confianca de 80% I Il I
em torno do valor central da estimativa =i 0 . .

No tocante a precisdo, sendo a amplitude inferior a 30%, a avaliacdo enquadra-se no Grau IIl.

b) Graus de fundamentacdo no tratamento por fatores

TABELA 3 - GRAUS DE FUNDAMENTACAD NO CASO DE UTILIZACAD DO TRATAMENTO POR FATORES

ITEM

DESCRICAD

GRAU

Caracterizacdo do imével

Completa quanto a
todas as varidveis

Completa quanto aos
fatores utilizados no

Adocdo de situagdo

utilizados

avaliando analisadas tratamento paradigma
Quantidade minima de dados
de mercado, efetivamente 12 5 3

Identificacdo dos dados de
mercado

Apresentacdo de
informacdes relativas a
todas as caracteristicas

dos dados analisadas,
com foto e
caracteristicas
observadas pelo autor
do laudo

Apresentacdo de
informacdes relativas a
todas as caracteristicas

dos dados analisadas

Apresentacao de
informagdes relativas a
todas as caracteristicas

dos dados
correspondentes aos
fatores utilizados

Infervalo admissivel de ajuste
para cada fafor e para o con-
junto de fatores

0,80 a 1,25

0,50a 2,00

0,404a2,50

a - No caso de ufilizacdo de menos de cinco dados de mercado, o intervalo admissivel de ajuste é de 0,80 a 1,25, pois é
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 fundamentacdo, a avaliagdao enquadra-se no Grau Il.
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