Roprico Sarton Lermrss :

Engeubeite Civil

Avaliagdes o Perivies ;l I

EXMO. SR. DR. JUIZ DE b
) IREITO DA 3* V.
CIVEL DO FORO REGIONAL DO .}:\BAQUARi\ g

PROCESSO: 0106325-49.2007.8.26.0003
(2011/1960)

RODRIGO SALTON LEITES, subscritor do presente.
Engenheiro Civil. CREA n® 5061103971/D. Pés-graduado em Avaliagdes e
Pericias de Engenharia, Membro Titular do IBAPE - Instituto Brasileiro de
Avaliacdes ¢ Pericias de Engenharia, Perito Judicial nomeado nos autos da ACAO
DE DESPESAS CONDOMINIAIS - PROCEDIMENTO SUMARIO proposta
por CONDOMINIO EDIFICIO DAS COTOVIAS em face de JOSE
ROBERTO RODRIGUES LOPES. tendo concluido vistorias, pesquisas e
estudos que se fizeram necessdrios. vem. respeitosamente, & presenca de Vossa
Exceléncia. apresentar suas conclusdes consubstanciadas no seguinte:

LAUDO DE AVALIACAO

MEMBRO TITULAR
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1. CONSIDERACOES PRELIMINARES

O presente Laudo de Avaliaglo refere-se 4 determinagiio do I
valor do apartamento n® 61, localizado no 6° andar do Edificio das ¢

ofovias, .
SP- I
(Matricula n® 117.618 do 14° C.R.I da Capital), penhorado conforme Certidio de ‘7
fls. 272 / 274 dos autos. ‘E

situado @ Rua Rondinha n® 30 — Bairro Chécara Inglesa - Sio Paulo —

Referida avaliagio tem como objetivo a determinagio do
valor de mercado do imével. De acordo com a Norma NBR 14653-1 — Avaliagio
de Bens — Parte l: Procedimentos Gerais ¢ com o glossario de Terminologia

Basico aplicivel a Engenharia de Avaliagdes e Pericias do IBAPE/SP o valor de
mercado ¢ definido como:

“Quantia mais provavel pela qual se negociaria
voluntariamente e conscientemente um bem, numa data de
referéncia, dentro das condi¢des do mercado vigente..”

Serdo atendidas as recomendagdes contidas nas normas NBR
14653-1 — Avaliagdo de Bens — Parte I: Procedimentos Gerais ¢ NBR 14653-2 —
Avaliagdo de Bens — Parte 2: Iméveis Urbanos, ambas da ABNT - Associagdo
Brasileira de Normas Técnicas.

O valor do imével sera determinado para 0 més de abril dg%
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{I. VISTORIA

A vistoria foi realizad

ano dia 09 de abril P-p. as 14:00 h,
tendo sido os patronos do Autor ¢
e

0 Réu comunicados antecipadamente (anexo 1),

IL1. LOCALIZACAO

O Edificio das Cotovias onde encontra-se a unidade avalianda

el Rua Rondinha n® 30 ~ Bairro Chécara Inglesa - Sdo Paulo 5 s

localiza-se na dra 309 do Setor Fiscal 029, como mostra o Mapa Oficial da

. 'n—a Qu:ssuindo indice Fiscal correspondente a 1.600.00 segundo a

Cidade ab;]];::cﬁz da Planta Genérica de Valores do Municipio de Sdo Paulo
gltima pu g

(2014).

Este local ¢ classificado como "ZEU - Zona Fixo de
e T ' is de Uso,
a" de acordo com as Leis de Us
Estruturacio ransformagdo Urbana . . =
P‘S{ l! . to ¢ Ocupagdo do Solo desta Capital (Zoneamento — Lei 16.402/16)
arcelamento ¢
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12 MELHORAMENTOS PUBLICOS I CARACTE

RISTICAS DA REGIAG I
DO MERCADO IMOBILIARIO

O imovel situa-se no Bairro Chécara Inglesa, em log

al dotado
o todos os melhoramentos usuais, tais como iluminagiio publi
de I

ca, redes de agua,
Joto, energia elétrica e telefone, pavimentagiio com guias ¢ sarjetas,
esgoLo,

arborizagdo, {;
(ransporte coletivo proximo e servigo de coleta de lixo. i:Tf
¥
A regido possui ocupagio predominantemente residencial de t
padido médio ¢ apresenta infra-cstrutura parcialmente desenvolvida, sendo )

wcontrados nas imediagdes coméreio de dmbito local, escola, igreja, assisténeia
enc 5
médico-hospitalar e policiamento regular.

Em decorréncia da sua localizagdo em relagiio & malha vidria ¢
das caracteristicas supra, o local € bastante procurado pela ¢lt‘lssc médi'a. Foi
também observado que a regido passou por processo de vcrucal‘lzaqﬂ'({ cfrtlando.
assim, a deterioragdo da drea, que vive um momento de expansiio imobilidria,

O imodvel avaliando se insere no contexto imobilidrio :
predominante da regidio em estudo. Analisando-se a regido, bcrjrl c'omo 03 dad:s
coletados em vistoria, ¢ possivel inferir que 0 mesmo apresenta liquidez mm?cr’a a
havendo ntimero relativamente expressivo de ofertas com caracteristicas
semelhantes.

Analisando as redondezas, o signatario constatou trafar‘-s-c':*i
frea classificada como "St zona" de acordo com a Norma para A\'a.lla(,ﬂ(:: i ¢
Iméveis Urbanos do IBAPE/SP (2005), o que implica em um lote paradigma N}%\
frente minima de 16,00 m.
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i1.3. TERRENO

O terreno em que foi erigido o prédio em
movel avaliando apresenta testada no nivel do logradouro
fopografia acompan ha a declividade natural do logradouro,

que se situa o
para o qual entesta, Sua

Seu solo ¢ aparentemente seco e de boa consisténcia.

11.4. BENFEITORIAS

Sobre o terreno em exame encontra-se erigido o Edificio das
Cotovias 0 qual ¢ composto por 2 subsolos, pavimento térreo ¢ 10 pavimentos
elevados contendo 2 apartamentos cada,

No pavimento térreo, além do acesso ao edificio, localizam-
se: saldo de festas e churrasqueira.

O edificio conta com sistema de interfones, porteiro eletrénico
¢ portdo com acionamento remoto, sendo servido por 2 elevadores.

A unidade em estudo situa-se no 6° andar e ¢ identificada pelo
n® 61. Conforme informado no local, é composta por sala com terrago, eirculagao,
3 dormitérios (sendo uma suite master), banheiro, cozinha, drea de servicfo ¢
dependéncia de empregada. Na data ¢ hora marcados para realizagio da Vis“fm_‘f 2
imovel encontrava-se fechado. Assim, para obtengdo de subsidios paraa avaha-gﬁo.
foi vistoriada a unidade n® 41 similar & avalianda, conforme preconiza o item
73,52 da NBR 14653-2 — Avaliago de Bens — Parte 2: Imoveis Urbanos, d: pr
ABNT - Associagio Brasileira de Normas Técnicas. O imovel avaliando pareh =
ser vistoriado internamente pelo signatdrio em outra oportunidade, caso cste Juiz @
assim entenda necessario.
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Registro de Imoveis da Capital (fls, 266 / 267 dos autos),
possul 4rea atil de 126,52m?, érea de garagem de 21,15m2.

x
Avaliagies ¢ Pericias }J?

De acordo com Matricula n” 117.618 do 14" Cartério de

O @partamento avaliando

drea comum de

108,93m?, Area total de 256,60m?, cabendo-lhe a vaga dupla n® 20, da garagem
(ocalizada no 19 Subsolo, ¢ o direito de uso de um depdsito situado no 1° subsolo

seguintes:

Os principais materiais empregados na sua construgio sdo os

Area Privativa

e Sala, Circulaciio e Dormitorios

- pisos: tacos de madeira;

- forros: laje revestida:

- paredes: latex sobre massa corrida;
- caixilhos: aluminio.

e Banheiros, Cozinha, Area de Servigo e Dependéncias de
empregada

- pisos: ceramica;

- forros: laje revestida / gesso;

- paredes: azulejos / 1atex sobre massa corrida;

- caixilhos: aluminio.

Areas Comuns

o Hall do Térreo e do Pavimento

- Pisos: MArmore;

- forros: sanca de gesso / 1aje revestida;

- paredes: textura / l4tex sobre massa;

- caixilhos: aluminio com vidro temperado.,&

A T_"_ -
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O edificio em tela aparenta ter sido construido hi 25 anos e
nta estado de conservacdo necessitando de reparos simples. Os materiais I
= L = O -
o dos na construcdo ¢ suas caracteristicas arquitetonicas gerais enquadram-
1ga = A
i lassificacdo "Apartamentos Padrdo Superior”, do Estudo
po na & .
valores de Venda - 2002".

"Edificacdes -

s

Apresentam-se a seguir fotos ilustrativas do imével avaliando,
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1 — Vista da Rua Rondinha
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2 — Vista da Rua Rondinha
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3 — Frente do Edificio [‘
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4 - Frente do Edificio

U

RPTCTL I




I

324

Robrigo SaLToNn Lerrgg )
Engenheirg Civil

-

Avaliagdes ©  Periciag
—

5 — Acesso ao Edificio
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& — Hall do pavimento
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9 — Acesso ao imovel em estudo
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10 — Acesso ao imével vistoriado
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Unidade vistoriada
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12 — Sala - Terrago - Unidade vistoriada
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13 — Circulagiio — Unidade vistoriada
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IS — Suite - Terrago
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16 —Sutic-Baniieiro - Unidade Vistoriada
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17 — Dormitério — Unidade Vistoriad
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20 — Cozinha — Unidade Vistoriada
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(11, PETERMINACAO DO VALOR DO IMOVEL

{1, DESCRICAO DA METODOLOGIA

o sile hitps:/esaj.tisp jus brfesal, informe o processo

De acordo com as normas “NBR 14653-1 — Avaliacao de

Bens — Parte 1: Procedimentos Gerais™ e “NBR 146532 — Avaliagiio de Bens —
Parte 2: Imoveis Urbanos™, ambas da Associagdo Brasileira de Normas Técnicas

q (ABNT), os métodos que podem ser utilizados para identificar o valor de um bem,

de seus frutos e direitos sao 0s seguintes:

sar s aulos p

« METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO:

f: aquele que identifica o valor de mercado do bem por meio

de tratamento técnico dos atributos dos elementos compardveis constituintes da

)
(=]
=
:
g
3
v
amostra, Em termos gerais, permite que 0 valor do imével seja definido através da :
1 comparagiio do bem avaliando com dados de mercado assemelhados quanto s
| S - ‘ ‘ .
| acteristicas intrinsecas € extrinsecas, ais como situagdo, destinagdo, forma,
car: s ! .
i iaas fisicas ¢ adequag@io a0 meio, entre outros. 3
: tamento, caracteristic
grau de aprovel a
i
5
3
3

As -caracteristiéil's e os atributos dos dados pesquisados que

magio do valor, devem receber o necessdrio tratamento

. i or
exergam influéncid ﬂla 0 do bem avaliado.
. homo10gos
face aos dados h
! para aplicagdo deste método, ¢ fundamental a existéncia de
1 dos que possa ser tomado como amostra do mercado

e gl o
] um c{m_‘__unlo qua) Ve para s¢ coletar uma amostra significativa de dados,
| imobiliél"io' D . ms _;a_g--sgguintcs etapas: planejamento da pesquisa. identificagiio
| devem 5¢F P"ed [;;aagm, levantamento de dados de mercado ¢ tratamento do
o MISs 5%
'Els. b gt X
das varidV

. dados:

T
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\ET0DO INVOLUTIVO:
(Bl

r E ac}\ue?e que se baseia em um modelo de estudo de
\'iabilidadc téenico-economica para apropriagdo do valor do terreno. Referido
estudo € alicergado no aproveitamento eficiente do imével avaliando, mediante
hipotético empreendimento imobilidrio compativel com as caractefislicas do

imovel ¢ com as condi¢des do mercado local.
A avaliagdo por este processo considera a receita provavel da
comercializagio das unidades hipotéticas, com base em pregos obtidos em

i pesquisas de mercado.

Em termos mais especificos: (a) considera todas as despesas
inerentes a transformagao do terreno no empreendimento projetado: bem como (b)
pevé a margem de lucro liquido do empreendedor, as despesas de
comercializagdo, remuneragdo do capital-terreno, computados em prazos vidveis a
realizagio do projeto. a sua execugdo ¢ A comercializagio das unidades, mediante

{axas financeiras operacionais reais, expressamente] ustificadas.

Referida metodologia pode ser empregada nos €asos que nao

houver condigdes minimas para @ utilizagdio adequada do método comparativo

direto de dados de mercado.

*METODO EVOLUTIVO:

a o valor do bem pelo
a composi¢do do valor
étodos a partir do valor
jado. Caso a finalidade

todo que determin

¢s, Desta formé:

> seus compo g
doo da conjugﬂ‘r'ﬁ‘;d" m
e rec
torias dep : :
s benfel er considerad® obrigatoriamente o
deve

Somatério dos valores
botal do imovel pode ser obtid 40 da
o terreno e do custo de reprodu&‘

%ja a identificagdo do valor d
= % comercializag?ﬁo- no ¢aso de inexisténcia de
e ser 891“’3‘10 o, em outras palavras,

Este mémdb qu O-Iavaliaﬂdo, 0 qto’de Jados de mercadn.%\

melhante aéos' do comparativ® g

lados efeti & '

'ados efetivamente Z quadado™ ¥ .

impede  utilizagho aded :
- ..3 5

Este documento & cipia do oniginal assinado dicrlaimente por ROGERIO DOS SANTOS. Para acessar 0s aulos processuais, acesse o site hitpsiesaj yspjus briesaj, informe o processo

(106325492007 8.26.0003 & 0 codigo 030000D04HI1J

5
2
%
-
i
i
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yETODO DA QUANTIFICACAO DE CUSTO:

w Por este método se identifica o custo de reedigdo das
penfeitorias que compde o bem avaliando, por meio de orgamentos sintéticos .
snaliticos, @ partir das quantidades de servigos e respectivos custos diretc::
diretos. Devem ser justificados ¢ quantificados os efeitos do desgaste fisico e/ou
do obsoletismo funcional das benfeitorias. O custo de reedigdo de benfeitoria € o
cesultado da subtragao do custo de reprodugio da parcela relativa a depreciagio.

« METODO COMPARATIVO DIRETO DE CUSTO:

Este método determina O custo do bem por meio de

tratamento téenico dos atributos dos elementos compardveis, a partir dos quais $30

elaborados modelos que seguem 03 procedimentos usuais do método comparativo

direto de dados de mercado.

eMETODO DA CAPITALIZAGAO DA RENDA:

¢ apropria O valor do imével ou de suas

¢ da sua renda liquida, real
. (a) @ determinagdo das

Tratasse daquel 9
ializagho present

partes construtivas, co
ou prevista. Os aspectos fundamentms e o i d
despesas necessarias pard manutengdo ¢ operagios

. o onto a ser utilizada:

exploragao e (¢) @ {axa desc

ES

) My g T 8
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A b i
'ES(-Olha da mCtOd()lOgla depende, principalmente: (a) da
) ’ ) dU be[‘ﬂ avallando; (b) da ﬁnalidade da 3’\"3.“3?30' (C) dO plaZO para
3

oo 403 trabalhos e (d) da disponibilidade, qualidade ¢ quantidade d
aformag0es obtidas no mercado. idade de

No presente caso serd utilizado exclusivamente o Método
Comparativo Direto de Dados de Mercado. em virtude de existir nimero
qficiente de ofertas ou transagdes de imoveis que atendam aos requisitos
feterminados pelas normas, nas imediacdes do bem em tela.

O item 7.5 — Escolha da Metodologia da referida norma “NBR
1465317 recomenda que, sempre que possivel, o valor de mercado seja
ieterminado com o uso do Método Comparativo Direto de Dados de Mercado.

Tal preferéncia € devida ao fato de que SEUS resultados espelham com maior

fidelidade a situagao do mercado imobilidrio na época da avaliagao, visto que so

biidos por comparagao direta com outros eventos semelhantes de mercado.

desenvolvida com 0 UsO de tratamento por

3 valiagdo foi
Esta A ¢ 40 ¢ precisdo, como

{ - \damentag
fatores. <o alcancar grau I de fun - ;
b BR 14653-2 ~ Avaliagiio de Bens = Parte 2: g

explicitado na norma ja referida “N

é

3
moveis Urbanos™. §%
?%c:
%E

BT Y T R B iy I o T B ta # ]



0 Valor do Imovel serd determinado com base p Mé
0 Método

de Mercado, quando se bus :
. de Dados , cou analisar os
ot dados de ofertas

i ti :
s dos clementos comparativos coletados, dos quais se extraiu a Média

ﬁ-,mé[i‘:ﬂ ganeada. Estes elementos foram homogeneizados em relagéio 4 situagdo

p 4 regido geo-econdmica e i o
jc0es 13 mesma regiao g M que s situa o imével avaliand
9

jgma de acordo com as seguintes Condigdes Gerais:

a) Todos os elementos situam-se na mesma regido geo-

economica e referem-se a imoveis com caracteristicas, padréo
e localizagio compativeis com o imével avaliando;

b) Fator elasticidade, aplicado sobre o valor total da oferta

para compensar eventual superestimativa do mercado
imobiliario.

¢) Admitidos percentuais de influéncia na formagao do valor

do imovel de 20% referentes a terreno ¢ 80% referentes @
construgao;

d) Fator Transposi¢do. aplicado sobre parcel2 d,c. .tmendo
para COrrigir eventual diferenga entre as caracteristicas w:
localizagdo entre O imovel avaliando € 2 s.elel;l;nwis
comparativos, com base na proporgdo entre os Indices F

; a Genérica ¢
constantes da Gltima publicagd® da Planta
Valores (2014).

¢) Fator Padrio, aplicado sobré & parcela das bei:? )
corrigir  eventuais diferencas entre
construtivas e de acabamentos entre
elementos comparativos, com bast |
Edificagdes de Imaveis Urban.o_g = : ﬁ(-) i coeﬁciente%
Edificagges de Imoveis Urbanos - onyriss

H82QN para R8N - Abril/2007




¢) Fator de Adequagdo ao Obsoletismo ¢
Conservagdo — FOC, aplicado sobre a parcely das benfeitorj

para corrigir eventuais diferencas entre ob_soletis:::.
funcional ¢ o desgaste fisico do imével avaliango e dos
clementos comparativos. Trata-se de uma adequagio dg
método de Ross/Heidecke com base no estudo
Edificagoes de Imdveis Urbanos - 20027,

a0 Estado de

“Valores de

f) Valores unitarios calculados para érea utilizavel de
apartamento, entendida como a drea privativa acrescida de 10
m’ por vaga de garagem disponivel.

g) Aplicagdo dos fatores na forma somatoria, apos o ajuste do
valor original de transagdo ou incidéncia de elasticidade de
oferta. V, = Vo x {1+ (F-1) + (Fy-1) + (F3=1) .+ (Fp-D)]}

irea utl (M): vaga(s): |Derm: ;
i 30 Apo. 61 __ : b sz | _2 =
meﬁ.wc. s e Nec de rep Sinpks =




I RS 890.00000 | Ofern 090
s Arga ot (m: e e
4 P_-m‘mﬁr -(1 1)991 17-8107 126,520 2 3
Quadra: IF: Tipo: Padrio:

w 309 1.600,00 Apartamento Siperir

il Hade Estado de Conservagdo:; FOC. -
Wt % 25 anos E Nec de rep simples 0.662
.—"":'_-___

1.600,00

E

Estado de Conservagio: :

Nec de rep simpks

Valor:

Valor:

Tipo:
’ 3 RS 850.000,00 Oferia 0.90
falkndrin, 30
:n Area util (m?): Vaga(s). |Dorm.:

Imobiliaria Lopes - (11) 5584-7233 126,520 2 k]
= |quadra; IF: Tipo: Padrio: '

B 309 1.600,00 Apariamenio S

et idade: Estado de Conservagio; _ FOC: S
il 25 anos E Nee de rep simples A

e ceer a5 AUTOS DOCESSUAIS: BLOSSO o sile hitps /esal.lfsp jus briesaj, Informe o procosso
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Robrico Sarron P 4 Y,

Engenheiro Civil

Avaliaghes ¢ Pzricias

Comparando-se os resultados apresentados na tabelz anterior. &

ivel concluir que a hipbtese que apresenta menor coeficiente de variagdo ?oi

wja, menor discrepancia, € aquela que conjuga os seguintes fatores: transpﬁs;ﬁo
¢ fatores de adequacdo ao obsoletismo e ao estado de conservacio - FOC.

Em funcdo do exposto, resulta o seguinte valor unitirio
nomogeneizado para o imével avaliando:

q = RS 5.610,16/ m* (abril/2017)

O valor do imbvel em pauta serd calculado pela seguinte

expressao:
VI=qx Au:

Onde:

VI = valor do imovel
q = valor unitdrio = R$ 5.610,16/ m’
Au = frea utilizavel do imével
{ Au = 126,52 m? (drea ttil do apartamento) + 2 X 10m’ (drea
estimada da vaga) = 146,52 m’

Substituindo-se os valores, tem-se:

VI=R$ 5.610.16/ m? x 146,52 m’

VI = R$ 822.000,64 ou, em niimeros redondos:

VI = RS 822.000,00 (abril/2017)
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Robrico Saiton LEITESZ%
Engenheiro Civil

m ,\\n“n“\c.\ ¢

Pericins

v. CONCLUSAO

Face ao exposto e justificado no corpo do presente Laudo,
jem-se que 0 valor, para abril de 2017, do apartamento n® 61, localizado no 6°
qndar do Edificio das Cotovias, situado a Rua Rondinha n® 30 — Bairro Chécara
nelesa - Sdo Paulo — SP - (Matricula n® 117.618 do 14* C.R.I da Capital),
de;cunsidcrada eventual existéncia de quaisquer onus ou impedimentos que
porventura recaiam sobre o mesmo, € de:

______._——_—-—_,'=.—_——-—'—‘—__—_______
{

VI = RS 822.000,00 (abril!2017)%
2\

__________r—___————___—————————'—'—'—'___—_

s
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Robrico SALTON LEerres

E .
agenheiro Civil

Avaliaghes ¢ Pericias
ricias

V. ENCERRAMENTO

Encerrados os trabalhos, foi redigido. editado e impresso o
presente Laudo de Avalia¢do, que se compde de 44 (quarenta e quatro) folhas
escritas de um s6 lado, tendo sido entdo todas rubricadas. menos esta tltima que

vai datada e assinada.

Acompanha 1 (um) Anexo:

Anexo | — Avisos de Vistoria

3o Paulo, o de maio de 2017.

Salton Leites
enheiro Civil
061103971/D.- SP

pos-graduado em
Avaliagdes Pericias de Engenharia

ar do IBAPE

Membro Titul ] y
es ¢ Pericias de Engenharia

ro de Avaliag

{nstituto’ Rrasilel




