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Castro
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De Vivo, Castro, Cunha, Ricca e Whitaker Advogados

EXMO. SR. JUIZ DE DIREITO DA 042 VARA CIVEL DO FORO REGIONAL DE
SANTO AMARO DA COMARCA DA CAPITAL - SP

PROCESSO N® 1098068-95.2019.8.26.0100

REPRESENTACOES SEIXAS S.A., nos autos da
EXECUGCAO movida a WAGNER MENDES DA CUNHA e outros, em cumprimento
ao decisério de fls. 232, informa que encaminhou o oficio a Administradora do
Condominio (vide fls. 235/236) no qual se encontra o imoével penhorado, estando
ciente da resposta acostada por esta, e diante da inexisténcia de débitos
condominiais, aguarda-se a vinda do laudo de avaliagdo e prosseguimento do feito,
na forma da lei.

Nestes termos, pede deferimento.
Sao Paulo, 27 de novembro de 2020.

Fernando Brandao Whitaker Regina Montagnini
OAB/SP 105.692 OAB/SP 103.429

Rua Leopoldo Couto de Magalhaes Jr. 758 — 10° andar
Itaim Bibi — Sao Paulo — SP — 04542-000
Tel: 55 11 3048-3266 E-mail: info@devivocastro.com.br

www.devivocastro.com.br

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por REGINA MONTAGNINI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 27/11/2020 as 18:50 , sob o numero WSTA20707350166

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1098068-95.2019.8.26.0100 e cddigo CD305A5.
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EXMO DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 42 VARA CIVEL - FORO REGIONAL Il - SANTO AMARQ/SP

Processo: 1098068-95.2019.8.26.0100
Referéncia: Cobranca de Aluguéis - Sem despejo
Exequente: Representacbes Seixas S.a.
Executada: Wagner Mendes da Cunha

FABRICIO MARQUES VERONESE, engenheiro, perito judicial

nomeado nos autos do processo em epigrafe, dando por terminadas as suas diligéncias,
vistorias e estudos, vem apresentar suas conclusdes, expressas no presente LAUDO

em anexo, pelo qual chegou ao valor de mercado de R$ 790.000,00 (setecentos e
noventa mil reais), para o imével objeto da matricula n° 70.040 do 2° CRI de Sao
Paulo/SP, ou seja, unidade 21 do Edificio Itapoa, localizado na Rua Bartira, 751,
Perdizes, Sao Paulo/SP, com area privativa de 106,75m? e com 1 vaga de garagem.

Termos em que,

pede deferimento.

Sao Paulo,5 de dezembro de 2020.

ENG® FABRICIO M. VERONESE
CREA 5060482415

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por FABRICIO MARQUES VERONESE e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 05/12/2020 as 17:59 , sob o nimero WSTA20707544726

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1098068-95.2019.8.26.0100 e codigo CDFC655.
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IMOVEL.: unidade 21 do Edificio Itapoa
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CONSIDERAGOES PRELIMINARES

Trata-se de acado de execucao de titulo extrajudicial, autos n.°
1098068-95.2019.8.26.0100, em tramite perante a 42 Vara Civel - Foro Regional Il -
Santo Amaro, promovida por Representacbes Seixas S.a. em face de Wagner
Mendes da Cunha.

Objetivo: Definigcao de valor de mercado (compra e venda).

Bem avaliado: unidade 21 do Edificio ltapoa, localizado na Rua Bartira, 751,
Perdizes, Sao Paulo/SP, com area privativa de 106,75m? e 1 vaga

de garagem.

A vistoria ocorreu em 28/11/2020 as 9:00 hs, conforme notificagao prévia as partes.
Por ocasidao da visita de vistoria o imével se encontrava ocupado por familiar do

proprietario. O proprietario acompanhou a vistoria interna da unidade.

Nao houve a presencga de assistente técnico para acompanhamento dos trabalhos

de pericia.
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. VISTORIA

1 REGIAO

11  LOCALIZAGAO

O imbvel, objeto desta avaliacao, situa-se na Rua Bartira, 751, no
bairro de Perdizes, distrito de mesmo nome e subprefeitura da Lapa, na cidade de
Sao Paulo/SP.

O imével se situa em regido centro-oeste da capital em area com predominancia
residencial de médio e alto padrao.

Fig. 01 — Localizagao do imével no municipio de Sdo Paulo

L ’_ Parque /
(0s0) o Estadualida

Cantareira ‘
- Nucleo.. |
Guarulhos ‘
- (s
\
Itaquaque
(7] Te
i Condominio 9":‘9} |
Osasco | Edificio Itapoa POl
Sao Paulo
JARDINS
[ (o]
(o1}
(o] |
u \
tes -594728 8 ‘
[sp015] Maua i
-SP~U?1 ’_
Y Sao Bernardo
= do Campo
rica PRag X Ribeirao Pires
e A . J 7 (o]
¢ M { Rio Grande
134 | 3 Y U o f da Serra
f 3
r“ [
Ay ‘
4 < |
" |
PARELHEIROS
Embu Guacu e - - / r 9 [TCJ,* — I

4/43

fls. 245

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por FABRICIO MARQUES VERONESE e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 05/12/2020 as 17:59 , sob o nimero WSTA20707544726

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1098068-95.2019.8.26.0100 e codigo CDFC655.



Periciaem Engenharia Eng® Fabricio M Veronese

fveronese@gmail.com
Fig. 02 — Localizagéo do imével no Bairro
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Fig. 03 — Vista da regido do entorno ao imével avaliando
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1.2 ZONEAMENTO

De acordo com a Lei de Zoneamento, que define o uso e ocupagao do

solo, o imovel situa-se na zona “ZC”- Zona de Centralidade, onde a taxa de

ocupacao maxima é de 0,85, ou seja, as construgdes podem ocupar no maximo 85%

da area do terreno e o coeficiente maximo de aproveitamento € de 2 vezes a area

do terreno.

Diretrizes basicas do zoneamento: sdo porcdes do territério localizadas fora dos

eixos de estruturagéo da transformacéao urbana destinadas a promocgéo de atividades

tipicas de areas centrais ou de subcentros regionais ou de bairros, em que se

pretende promover majoritariamente os usos nao residenciais, com densidades

construtiva e demografica médias e promover a qualificacao paisagistica e dos

espacos publicos.

Figura 04 — Caracteristicas basicas de ocupacao

Fonte: PMSP

ZONA DE USO (a) ZC
COEFICIENTE DE APROVEITAMENTO MINIMO 0,30
COEFICIENTE DE APROVEITAMENTO BASICO 1
COEFICIENTE DE APROVEITAMENTO MAXIMO (m) 2
TAXA DE OCUPACAO MAXIMA - para lotes até 500 m? 085
TAXA DE OCUPACAO MAXIMA - para lotes igual ou superior a 500 m? 0,70
GABARITO DE ALTURA MAXIMA (metros) 48
RECUQ MINIMO - FRENTE (i) 5
RECUC MINIMO - FUNDOS E LATERAIS: Altura menor igual a 10m NA
RECUQ MINIMO - FUNDOS E LATERAIS Altura superior a 10m 34
COTA PARTE MAXIMA DE TERRENO POR UNIDADE (m?) NA
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1.3 MELHORAMENTOS PUBLICOS

O local é dotado de todos os principais melhoramentos publicos
essenciais; pavimentacao asfaltica, guias e sarjetas, agua, esgoto, coleta aguas
pluviais, energia elétrica, telefone, rede celular, rede de dados, TV a cabo, correio,

coleta de lixo, iluminagao publica, gas canalizado e transporte coletivo.

1.4 SERVICOS NA MICRO REGIAO

A regiao do imével conta com facil acesso as principais vias da

regido e com boa variedade de comércios, servigos e lazer.
Fig. 05 — Vista aérea da microrregiao do imével
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2 IMOVEL

O imovel situa-se no Setor 21 e na Quadra 70 e o numero de

Contribuinte cadastrado na PMSP é 021.070.0127-8, conforme matricula do imovel.

Fig. 06 — Cadastro na PMSP

PREFEITURA DE
SAO PAULO

FAZENDA

Local do Imovel:
R BARTIRA, 751 - APTO 21
CEP 05009-000

R BARTIRA, 751 - APTO 21
CEP 05009-000

Contribuinte(s):

Dados cadastrais do terreno:
Area incorporada (m?):

Area ndo incorporada (m?):
Area total (m?):

Dados cadastrais da construgao:
Area construida (n):

Area ocupada pela construgdo (m?):
Ano da construgdo corrigido:

Valores de n¥ (R$):
- de terreno:
- da construgao:

- da area incorporada:

- da area nao incorporada:
- da construgdo:

Base de calculo do IPTU:

Fonte: PMSP

Cadastro do Imével: 021.070.0127-8

Imével localizado na 1° Subdivisdo da Zona Urbana

Enderego para entrega da notificagao:

CPF 654.127.108-91 LUIZ MONTOYA SAMPERI E QU

480 Testada (m): 16,00
0 Fragdo ideal: 0,0500
480

175 Padréo da construcdo: 2-C
300 Uso: residéncia
1974

3.573,00
2.213,00

Valores para fins de calculo do IPTU (RS):

137.204,00

0,00
178.147,00
315.351,00

Certidao de Dados Cadastrais do Imoével - IPTU 2020
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O terreno do condominio é seco e possui topografia plana. O formato
Fig. 07 — Croqui do terreno

Periciaem Engenharia
TERRENO

do terreno € regular e pode ser visualizado na figura abaixo.

Fonte: PMSP

2.1
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2.2 BENFEITORIAS

Sobre o terreno acima descrito, encontra-se construido o Condominio
residencial Itapoa, contendo uma torre unica com 10 pavimentos com 2 unidades por
andar. A construcédo da edificacdo data do ano de 1974 (cadastro PMSP) e tem
fachada com concepcéao arquitetdnica funcional. O condominio conta com guarita,

hall social e salao de festas.

O apartamento avaliando € o de n° 21, tem area privativa de 105,75 m?, conta com
2 dormitérios + 1 suite, 1 banheiro social, sala, escritorio, cozinha, area de servi¢o

independente com quarto e banheiro e 1 vaga de garagem.

O padrao de acabamento da unidade avaliando pode ser verificado nas fotos da
vistoria e apresenta utilizacdo de materiais construtivos e acabamentos de boa
qualidade e padronizados, destacando-se que a unidade foi reformada
recentemente, se encontrando em muito bom estado e foram instaladas esquadrias

especiais para isolamento acustico.
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RELATORIO DE FOTOS - VISTORIA

Vista de frente do Edif

FOTO 02 — Vista lateral do Edificio Itapoa
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FOTO 04 — Hall de entrada

”

RELATORIO DE FOTOS - VISTORIA

FOTO 03 — Entrada do Condominio
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VISTORIA

FOTO 06 — Escritorio
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RELATORIO DE FOTOS

FOTO 05 — Sala do imdvel avaliando
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FOTO 07 — Cozinha
FOTO 08 — Lavanderia
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Banheiro

FOTO 09
FOTO 10 — Dormitério
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FOTO 12 — Detalhe esquadria de isolamento acustico
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2.3 CARACTERISTICAS DO IMOVEL AVALIANDO

Classe

Residencial

Tipo

Apto

Localizacao

Rua Bartira, 751

Setor de localizagéo 21

Area privativa (m?) 106,75
Vagas 1
Padrao Médio
Idade Real 46 anos

Estado de conservacgao

Entre nova e regular (Ref. “B”)

indice Depreciacao (Ross-Heidecke)

0,457

indice Padrao construtivo

1,926

17/ 43
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Aquisicdo de Imdveis Financiados - Qtdes

Desde 2015 o setor imobiliario brasileiro sofreu uma desaceleragao
Grafico 01 - Indicador do Mercado Imobiliario

”

DIAGNOSTICO DE MERCADO

| identificar que ocorreu a partir do inicio de 2018 uma retomada gradual

e

€ possive
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brusca. Com base nas compilagdes de dados fornecidos pela ABECIP e pelo BACEN

nas transagdes de compra e venda.

Fonte: ABECIP
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CRITERIOS DE AVALIACAO

3 REFERENCIAS NORMATIVAS

O estudo objeto deste trabalho se baseou nos requisitos essenciais
da NBR 13752:1996 - Pericias de engenharia na construgao civil, item 4.3.2, na
Norma para avaliagdo de iméveis urbanos do IBAPE/SP: 2011, no estudo Valores
de edificagdes de imbveis urbanos IBAPE/SP: 2017 e na norma NBR 14.653-2: 2011.

4 METODOLOGIA ADOTADA

Sera utilizado o Método comparativo direto de mercado com
tratamento por fatores que é, segundo a classificacdo da ABNT - Associagéo
Brasileira de Normas Técnicas, um método direto e permite que o valor do imével
seja calculado a partir do tratamento adequado dos dados referentes a transacées

ou ofertas de venda de imdveis similares.

Para a aplicacao deste método, as caracteristicas basicas em que deve haver

semelhanca, basicamente estao relacionadas com os seguintes aspectos:

» |ocalizagao

= Tipo de Imobvel

= Dimensbes compativeis

» Padrao Construtivo

= |dade e estado de conservacao

= Valores contemporaneos

O método sera aplicado segundo as diretrizes estabelecidas na Norma para
avaliacao de imoveis urbanos do IBAPE/SP: 2011.

19/43
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Para tanto, serao aplicados os critérios de tratamento e homogeneizacao,

obedecendo aos seguintes fatores considerados como de aplicacao obrigatéria de

acordo com a Norma IBAPE-SP:

A)

C)

OFERTA: Conforme item 10.1 da Norma, deve-se aplicar uma deducao de
10% no precgo das ofertas para cobrir risco de eventual superestimativa por
parte das ofertas (elasticidade dos negdcios). No caso de transcri¢cdo de valor
de imoveis vendidos, nao incidira o referido fator de desconto. Esse fator é
considerado obrigatério pois o valor de mercado nao é o valor ofertado pelo
vendedor, mas sim o valor mais provavel que seria negociado e acordado

entre vendedor e comprador prudentes, em situagédo normal de mercado.

VALORES CONTEMPORANEOS: Todos os elementos comparativos
serao indicados com valores atuais de preco relativos ao més de elaboragao
da avaliagdo. Os valores de iméveis transacionados dentro de um periodo

maximo de 1 ano serdo considerados como contemporaneos.

PADRAO CONSTRUTIVO: A determinagdo do valor unitario das
benfeitorias, sera calculado através do estudo VALORES DE EDIFICACOES
DE IMOVEIS URBANOS:2017, do IBAPE/SP (conforme tabela 01 abaixo).

Conforme referido estudo, utilizando-se a Tabela de coeficientes em funcao
das tipologias construtivas, o imével em questao enquadra-se no item “1.3.3
— Apto padrao Médio com elevador”, adotar-se-a como paradigma o indice
médio Pc = 1,926.

20/43

fls. 261

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por FABRICIO MARQUES VERONESE e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 05/12/2020 as 17:59 , sob o nimero WSTA20707544726

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1098068-95.2019.8.26.0100 e codigo CDFC655.



'66994@D 061p0d 8 001L09Z'8'610Z'S6-890860 0SS8201d 0 BWIOUI ‘Op-OjusWINd0gelduBIBuU0)ILqe/6d/ebipeised/iq snl-dsly fess//:sdiy aus 0 assade ‘[eulblo 0 JUajuod eied

92.yY510/07Y LSM 0J3LINU 0 GOS * 6G:L | SE 020Z/21/50 Wa 0pejodojoid ‘Ojned 0BS 8p opejs3 op asNT 8P [eundiiL & ISINOYIA SINOYYIN OIIYEY- Jod ajustujeyBip opeuisse ‘euibuo op eidoo 9 ojuatunaop 8js3

eV /1T

%0T (/3 6£9°0 98r°0 EEED Jo112dns 0pIpod -€°T°E £102/11/10

%01 oz LSED £62°0 6220 OIPPN 0RJpDd -Z°T°E ap unuod v v¥NLYIE0D T'E TVI23dS3 €

%01 oz £I1Z20 zZrro 1200 sajdwis 0pIpod -I'T°E i

%02 08 - - Z/8°T 40113dns 0pIpdd -t°Z°T

%02 08 48T 6S9°T 89€'T OIp3N 0RJpbd -£°2°Z Lr10Z/11/10 ovdvo Z'Z

%02 09 89Z°T SZI'T Z86°0 sajdwis opipod -2'2'Z ap yuod v

%02 09 00s0 6090 8150 021wou033 0RJIpdd -T°Z°Z

%02 0s - - 0I9°€ oxniopipod -9°1°C

%02 0s 009 990°€ €257 oulj 0pIpod -S°T'T VIYLSNANI

%0z 09 0zs‘z 9827 2502 10poA3)j3 wo) SOHOHIS OB FT 3 031n¥3s

%02 09 (17444 90C 2L8°T 40pDA3|d Was £002/€0/10 “WVIDYIN0D T
- . . 10PDA33 WO, ’

%02 09 Qve\N wmw._.. Nmmw POA3I| =) OIPAN 0DIPD -€'T°Z ap sund v Ol¥0LI¥ISI T2

%02 09 098°T 959°T st JOpDA3|3 W3S

%02 [1)4 09T orv'r 00zt 40pDA3|3 Wio) sajduwis 0pIpod -Z'T°Z

%02 (/4 orr't 90Z°T 2460 JOpPDA3|3 Was

%02 0L 0960 0820 0090 021WQuo33 0pipdd -T°T°Z

%02 0s - - 06t°€ oxn10pipod -9°€°T

%02 0s 08v’s 990 259 oul{ 0pIpod -S°E'T

%02 09 09 90v°7 t44 %4 40poA3|3 Wo) 10113dnS 0pIPDG -b'ET

%02 09 09t 9zZC Z66°T J0pDA3|3 Was £002/€0/T0
7 . o JOPDA3|a WO, "

%02 09 anw wwm.ﬂ waw PDAS). D OIP3IN 0DIPDY -EE'T ap sund v OLNINWVILYVDY €T

%02 09 086°T LT ZIST J0poA3|e Was

%0z 09 089'T oLyt 092'T 10poA3j3 wo) sopduss 0gIpod €T

%02 09 00S°T 99Z°T ZEO'T JOpDA3|3 Was

%02 09 0z20°1T 0180 0090 02/WQuod3 0pIpbd -T'E°'T

%02 09 - - V8t oxn70pipod - 87T TVION3QIS3Y T

%02 09 66EY 598 IEEE oul4 0pIpDd LT

%02 (14 800°€ 9597 9SE7 Jouadns opipod - 9°Z°T

%02 (/74 SSET 14754 £06°T OIpP3N 0RIpDd -5°Z°'T Z10Z/11/10 vSYo Z'T

%0Z 0L EVLT L6V'T ISZ'T sajdwis opipod -v°Z'T ap 4nuod vy

%02 0L 1ee'r 0L0°T 6160 0J]WQuOI3 0RJIpDd -€°C°T

%02 09 vv8°0 vELO 290 011p}3j0.id 0RIpDd -Z2°T'T

%02 09 £550 I8r°0 60r0 0213sny 0pIpod -T°Z°T
1 \ 1 sajdwis opipod -Z°'T*

%0 or amn.c umn.o mmﬂ.o |dwis 0pipod N.n.ﬂ £00Z/€0/10 COVEUVE T'T

%0 S 0zr'o 0600 0900 0onsny opipod -I°I°'T ap 4nuod vy

- 'soup, ouwxpw oIp2N owluIN
(%) ¥ (souo) 1 _ _ — <sa1pyy . —
1onpisay 10D | — [D12U3Iafay 3pop| 9d - S33|puj 3p ojpAIAIU| Sop apopi|oA
dS-AdVv4gl lenpisal d0jeA d |eldudidjal epiAa .Omu:._umcoo 9p oklped 9p SaJIpuj— Lo olpend
Wod'|1eW S @asauosan)

3S3U0I3A N 01d1Ige ,3u3

[IA1D) eieyuasu3 wa ennuad

29¢ sl




Periciaem Engenharia

Eng® Fabricio M Veronese
fveronese@gmail.com

fls. 263

D) IDADE E DEPRECIAGAO: A depreciacéo levara em conta aspectos fisicos de

idade real e estado de conservacao, sendo as diferencas observadas entre

os elementos comparativos ponderadas e tratadas pela relagdo entre os

respectivos fatores de obsoletismo indicados através do critério de Ross-

Heidecke.

Quadro 02 — Estado de Conservacgao — Ec — VEIU IBAPE SP

Ref. Estado da Edificagao

Depreciagdo
(%)

Caracteristicas

A Nova

0,00

Edificagcdo nova ou com reforma geral e substancial, com
menos de dois anos, que apresente sinais de desagaste
natural de pintura externa.

B Entre nova e regular

0,32

Edificagdo nova ou com reforma geral ou substancial, com
menos de dois anos, que apresente necessidade apenas de
uma demado leve de pintura para recompor sua aparéncia.

& Regular

2,52

Edificagdo seminova ou com reforma geral ou substancial
entre dois a cinco anos, cujo estado geral possa ser
recuperado apenas com reparos de eventuais fissuras
superficiais localizadas e/ou pintura externa e interna.

Entre regular e
D necessitando de
reparos simples

8,09

Edificagdo seminova ou com reforma geral ou substancial
entre dois a cinco anos, cujo estado geral possa ser
recuperado com reparos de fissuras e trincas localizadas e
superficiais e pintura externa e interna.

Necessitando de
reparos simples

18,10

Edificacdo cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura externa e interna ap6s reparos de fissuras e trincas
superficiais generalizadas, sem recuperagdo do sistema
estrutural. Eventualmente, revisdo do sistema hidraulico e
elétrico.

Necessitando de
F reparos simples a
importantes

33,20

Edificacdo cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura externa e interna apos reparos de fissuras e trincas,
com estabilizagdo e/ou recuperagdo localizada do sistema
estrutural. As instalagdes hidraulicas e elétricas possam ser
restauradas mediante a revisdo e com substituigdo eventual
de algumas pegas desgastadas naturalmente. Eventualmente
possa ser necessaria a substituigdo dos revestimentos de
pisos e paredes, de um ou de outro cdbmodo. Revisdo da
impermeabilizagdo ou substitui¢do de telhas de cobertura.

Necessitando de
reparos importantes

52,60

Edificagdo cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura externa e interna, com substitui¢do de panos de
regularizacdo da alvenaria, reparos de fissuras e trincas, com
estabilizagdo e/ou recuperacdo de grande parte do sistema
estrutural. As instalagGes hidrdulicas e elétricas possam ser
restauradas mediante substituicao de pegas aparentes. A
substitui¢do dos revestimentos de pisos e paredes, da
maioria dos cdmodos, se faz necessaria. Substitui¢do ou
reparos importantes na impermeabilizagdo ou no telhado.

Necessitando de
H reparos importantes a
edificagdo sem valor

75,20

Edificagdo cujo estado geral com estabilizagdo e/ou
recuperacgdo do sistema estrutural, substituicdo da
regularizagdo da alvenaria, reparos de fissuras e trincas.
Substitui¢do das instalagdes hidraulicas e elétricas.
Substitui¢do dos revestimentos de pisos e paredes.
Substituigdo da impermeabilizagdo ou do telhado.

| Edificagdo sem valor

100,00

Edificagdo em estado de ruina.
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O indice de depreciacéao sera calculado pela equacao:
D=Ja +(1—-a).c].(1-R)
Sendo:

D: indice de depreciacao
¢ : Coeficiente de Heidecke (extraido do Quadro 02)

R: valor residual (Quadro 01)

a=1(E+E)

2\n n?

X

Idade cronolégica

n = vida util (Quadro 01)

Por fim, o calculo de homogeneizagao com utilizacdo dos fatores pesquisados
ajustados a uma situagao paradigma sera:

Vuh= Vo x {1+ [(F1-1)+ (F2 -1) +(F3-1) ...+ (Fn -1)]}
Onde,

Vuh= Valor unitario homogeneizado (estimado na situacdo paradigma, apds

ajuste por fatores).
Vo = Valor de Oferta
F1, F2, F3,..Fn = Fatores considerados

Fn= indice paradigma / indice elemento n
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IV. AVALIAGAO - VALOR DE VENDA
5 PESQUISA IMOBILIARIA
ELEMENTO N°01
Classe: Residencial| |Valor verificado: RS 848.000
Grupo: Apartamento| |Tipo: Oferta
Endereco: Fonte Informacao: Valter Carvalho
Rua Bartira, 751| [Telefone: 95747-5067
Setor: 21| [ldade (anos): 46
Area Privativa: 106,75/ |Padrdo Construtivo: Médio
Vagas: 1| |Estado Conservacao: C
24/43
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ELEMENTO N°02
Classe: Residencial| |Valor verificado: RS 760.000
Grupo: Apartamento| [TiPo: Oferta
Endereco: Fonte Informagao: Luis Cardoso
Rua Bartira, 208| |Telefone: 4380-1900
Setor: 21| |/dade (anos): 37
Area Privativa: 115/ [Padrdo Construtivo: Médio
Vagas: 2| |Estado Conservagao: C
25/43
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ELEMENTO N°03
Classe: Residencial| |Valor verificado: RS 809.000
Grupo: Apartamento| [TiPo: Oferta
Endereco: Fonte Informagao: Sh Prime Imdveis
Rua Bartira, 751| |Telefone: 4750-2725
Setor: 21| |/dade (anos): 46
Area Privativa: 106,75 Padrdo Construtivo: Médio
Vagas: 1| |Estado Conservagdo: C
26 /43
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ELEMENTO N°04
Classe: Residencial| |Valor verificado: RS 730.000
Grupo: Apartamento Tipo: Oferta
Endereco: Fonte Informagdo: Tayar Iméveis
Rua Bartira, 751| |Telefone: 99929-2222
Setor: 21| [ldade (anos): 46
Area Privativa: 106,75 Padrdo Construtivo: Médio
Vagas: 1| |Estado Conservagdo: C
27 /43

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por FABRICIO MARQUES VERONESE e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 05/12/2020 as 17:59 , sob o nimero WSTA20707544726

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1098068-95.2019.8.26.0100 e codigo CDFC655.



fls. 269

Periciaem Engenharia Eng® Fabricio M Veronese

fveronese@gmail.com
ELEMENTO N°05
Classe: Residencial| |Valor verificado: RS 890.000
Grupo: Apartamento Tipo: Oferta
Endereco: Fonte Informagao: Leardi Imdveis
Rua Bartira, 751| |Telefone: 4302-7462
Setor: 21| |/dade (anos): 46
Area Privativa: 106,75 Padrdo Construtivo: Médio
Vagas: 1| |Estado Conservagdo: C
28 /43
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ELEMENTO N°06
Classe: Residencial| |Valor verificado: RS 785.000
Grupo: Apartamento Tipo: Oferta
Endereco: Fonte Informagdo: Tayar Iméveis
Rua Bartira, 485| |Telefone: 99929-2222
Setor: 21| [dade (anos): 46
Area Privativa: 100| [Padrdo Construtivo: Médio
Vagas: 1| |Estado Conservagdo: B
29 /43
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MAPA DE LOCALIZACAO DOS ELEMENTOS COMPARATIVOS
Fig. 09 — Localizagao dos elementos pesquisados
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Notas explicativas

indice de padrao do paradigma

ch' Fator pad rdo de construgao "~ indice de padrio do elemento comparativo

indice deprecia¢do do paradigma

Fd: Fator depremagao "~ indice depreciagdo do elemento comparativo

Vu: Valor unitario

Vuh: Valor unitario homogeneizado

IR: Idade referencial

Deprec (Foc): indice de depreciagéo

Metodologia complementar de saneamento das amostras:

Nos casos de amostras com até 5 elementos, verifica-se o indice de desvio Vuh/Vo

para descarte das amostras homogeneizadas com desvio fora do intervalo admissivel

de 0,85 a 1,25.
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8 VALIDAGAO DOS FATORES DE HOMOGENEIZAGAO

Tabela 03 — Verificagdao conjunta dos Fatores

2
Vu Final Padrao Construtivo
Elemento homogen
(R$/m?2) Variagdo do | Vu Ajustado
Vu (R$im?) | (R$/m?)
Vuh AV2  [Vu'Bp(-)av2
1 7.688 538 7.149
2 6.465 517 5.948
3 7.495 675 6.821
4 6.690 535 6.155
5 8.156 652 7.504
6 7.679 614 7.065
Média 7.362 6.773
Desvio Padrao 650 604
Ccv 8,8% 8,9%

Tabela 04 — Validagao dos Fatores

Coeficiente Tipo Utilizacdo Resultado
Isolado Ausente
Nenhum 8,9%
Todos 8,8%
Padrdo Construtivo Obrigatério  |e 8,8% |+ 8,9%| o Usar

Na verificagao isolada e conjunta dos fatores de homogeneizacao, conforme

item 10.6.4 da norma IBAPE, foram descartados os fatores de Localizacéo e de Idade

e Conservagao que nao auxiliaram na homogeneizagdo da amostra.
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9 SANEAMENTO DA AMOSTRA

Tabela 05 — Analise e Saneamento Amostral

Valores Unitarios (R$/m?)
Elemento Original Sanez:mento
1 7.688 OK
2 6.465 OK
3 7.495 OK
4 6.690 OK
5 8.156 OK
6 7.679 OK
Média 7.362
Média +30% 9.571
Média - 30% 5.153
Desvio padrao 650
Elementos 6

A partir da amostra homogeneizada, calcula-se a média e o intervalo (limites superiores
e inferiores) no qual os elementos devem estar contidos para confirmar sua validade na

amostra considerada.
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10 ANALISE DE PRECISAO DA AVALIAGAO
Tabela 03 — Calculo da Amplitude amostral
Média (Vu) 7.362
Desvio Padrao 650
n 6
n-1 5
t10%(n-1) 1,4759
LI 6.971
LS 7.754
AP 11%
Tabela 04 — Analise do Grau de Precisao para o método comparativo - item 13.4 Norma IBAPE
Descrica Grau
escri¢do
i i I |
. . ! o
Amplitude dg mtgrvalo de c?nfllanga de 80% em AP<30% | AP<40% | AP <50%
torno da estimativa de tendéncia central
Resultado da analise @
Nota de esclarecimento:
Média (Vu): Média dos valores unitarios validos (em R$/m?)
n: Numero de elementos considerados
tio%(n-1) - Variavel de distribuicdo considerando intervalo de confianga de 80% (valores
tabelados em fungdo no numero de elementos de amostra)
I s desvio padri
LI: Limite inferior = Média — tioy(n-1)- =2
LS: Limite superior = Média + t,(n1) w
. . _ LS—L
AP: Amplitude = i
Conforme NBR 14.653-2:2011, quando AP < 30%, entao a amostra comparativa conduz ao
grau de precisao lll. No caso da amostra considerada se chega a um resultado de AP < 30%,
confirmando o Grau de precisao lll alcan¢ado.
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11 GRAU DE FUNDAMENTAGAO

Grau de Fundamentacao
Método Comparativo com Tratamento por Fatores

Uso do Tratamento por Fatores
(Conforme item 9.2.2 da NBR 14.653-2:2011 e 13.1.1 da Norma do IBAPE/SP)

Item Descricao Grau Pontuagéo
< I [ o [ I Obtida
Completa quanto
s L, Completa quanto a ~ . ~
Caracterizagao do imovel aos fatores Adogao de situagao
1 ) todos os fatores " ; 3
avaliando . utilizados no paradigma
analisados
tratamento

Quantidade minima de
2 |dados de mercado 12 5 3 2
efetivamente utilizados

Apresentagdo de Apresentacdo de

informacges informagdes
relativas a todas as Apresentagdo de ) s
. . - relativas a todas as
e = caracteristicas dos informagdes -,
Identificagdo dos dados ) ) caracteristicas dos
3 dados analisados, relativas a todas as 2
de mercado - dados
com foto e caracteristicas dos
L ; correspondentes
caracteristicas dados analisados
aos fatores
observadas pelo utilizados
autor do Laudo
Intervalo admissivel de
4 | ajuste para o conjunto 0,80 a 1,25 0,50 a 2,00 0,40 a 2,50 (*) 3
de fatores
TOTAL DE PONTOS 10

(*) No caso de utilizagdo de menos de 5 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.

Graus III II I Obtido
Pontuagdo minima 10 6 4 11
Itens 2 e 4 no grau Itens 2 e 4 no
Itens obrigatdrios no grau III, com os demais minimo no grau Il e Todos, no minimo I
correspondente no minimo no grau os demais no no grau I
1I minimo no grau I
ENQUADRAMENTO DA AVALIACZ\O II

Nota: As Tabelas de calculo e de verificagdo do grau de fundamentacéo utilizadas neste estudo foram desenvolvidas
a partir de modelos do Prof. Luiz Henrique Cappellano.

38/43

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por FABRICIO MARQUES VERONESE e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 05/12/2020 as 17:59 , sob o nimero WSTA20707544726

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1098068-95.2019.8.26.0100 e codigo CDFC655.



fls. 280

Periciaem Engenharia éﬁi\‘ﬁ}
=2/

Eng® Fabricio M Veronese
fveronese@gmail.com

12 CALCULO DO VALOR DO IMOVEL

12.1 VALOR UNITARIO POR METRO QUADRADO

Com base na pesquisa

realizada e aplicando-se os fatores de

adequacao para homogeneizagcdo da amostra chega-se ao valor médio de mercado de

R$ 7.362/m? para um imoével paradigma co

m as seguintes caracteristicas:

Classe Residencial
Tipo Apto

Endereco Rua Bartira, 751
Setor de localizagao 21

Vagas 1

Padrao Médio

Idade Real 46 anos

Estado de conservacgao

Entre nova e regular (Ref. “B”)

indice Padrao construtivo

1,926
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12.2 CALCULO AVALIATORIO

Pelo método comparativo direto com tratamento por fatores, o valor do

imovel (Vi) resultara das seguintes variaveis:

Area da Unidade: .......oooveeeeeee e 106,75 m?
Valor unitario medio (paradigma): ...........ccceeeeeeeeeieeiiiiiicceeeeen R$ 7.362/m?
indice Padrao CONStIULIVO: .......ooveeeeeeeee e 1,926
Estado de Conservagao: ...........cooiiiiiiiieiiiiieee e ‘B”

indice Fiscal de Localizagao: ...........coovceeeeoeeeeeeeeeeeeeee e, 2.792

Calculando, temos:
Fp =1,926/1,926= 1,00 (coeficiente de padrao construtivo)
Os demais coeficientes também sao idénticos ao paradigma definido (Estado de

conservacgao e Localizagao), ou seja, FL=1 e Fec =1.

Para o valor do imével,

Vi = Area (m?) x Vuh (R$/m?) x 1/[1+(F1-1)+(F2-1)+(Fn-1)]
Vi = 106,75 m2x 7.362 R$ /m2x 1/[1+(1,0-1)+(1,0-1)+(1,0-1)]

Vi=R$ 785.893,5

Ou, em numeros redondos;

Vi =R$ 790.000,00 (setecentos e noventa mil reais),

valido para dezembro/2020.
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V. CONCLUSAO

Conforme calculos efetuados no presente laudo, o valor de mercado para o imével

correspondente a:

- Matricula n° 70.040 do 2° CRI de Sao Paulo/SP
- Unidade: unidade 21 do Edificio ltapoa
- Endereco: Rua Bartira, 751, Perdizes, Sao Paulo/SP

- Objeto de avaliagao nos autos n°: 1098068-95.2019.8.26.0100

VALOR DO IMOVEL

Vi =R$ 790.000,00
(setecentos e noventa mil reais)

Valido para dezembro/2020

O trabalho logrou atingir o Grau de Fundamentacao Il e o Grau de Precisao lll da

NBR 14.653-2:2011, conforme demonstrado nos calculos apresentados.
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VI. RESPOSTA AOS QUESITOS APRESENTADOS

1) Qual o valor de mercado do metro quadrado (m2) praticado na regiao do
imovel vistoriado?

Resposta: O valor do metro quadrado varia dentro da mesma regido com base em
diversos fatores, tais como idade, area de lazer do condominio, padrao construtivo e
localizagdo. Assim o Laudo apresentado seguiu as orientagdes da Norma de
Avaliagdes, definindo um modelo paradigma semelhante ao imével avaliando e
coletando elementos comparativos semelhantes ao modelo definido. Nesta condigao,
pode-se afirmar que o estudo resultou um valor médio de metro quadrado aplicavel a
iméveis similares ao avaliando (R$ 7.362/m?).

2) Quais as condi¢coes de conservagao do imovel vistoriado?

Resposta: O imével avaliando esta em uma condicao de conservagéo bastante boa,
sendo que passou por uma reforma, conforme indicado no Laudo.
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Dando por terminado o seu trabalho, apresenta o presente LAUDO,

de 43 (quarenta e trés) paginas digitadas.

que se compde

ENCERRAMENTO
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Sao Paulo, 5 de dezembro de 2020.
ENG° FABRICIO M. VERONESE

pede deferimento.
CREA 5060482415

Termos em que,

VIL.



