fls. 176

Robprico SartoN LEITES

Engenheiro Civil

Avaliagdes e Pericias

EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 5% VARA
CIVEL DA COMARCA DE SAO CAETANO DO SUL

PROCESSO: 1006113-48.2016.8.26.0565

RODRIGO SALTON LEITES, subscritor do presente,
Engenheiro Civil, CREA n® 5061103971/D, Pds-graduado em Avaliacdes e
Pericias de Engenharia, Membro Titular do IBAPE - Instituto Brasileiro de
Avaliacdes e Pericias de Engenharia, Perito Judicial nomeado nos autos da ACAO
DE DEVERES DO CONDOMINIO — CUMPRIMENTO DE SENTENCA
proposta por CONDOMINIO EDIFIiCIO PALAZZO ITALIA em face de
MARCEL REZENDE PICCOLO, tendo concluido vistorias, pesquisas e
estudos que se fizeram necessarios, vem, respeitosamente, a presenga de Vossa

Exceléncia, apresentar suas conclusdes consubstanciadas no seguinte:

LAUDO DE AVALIACAO

ibape se

MEMBRO TITULAR
IBAPE/SP N*1.166

>/

Rua Itapicuru 369 - 18°andar - CEP 05006-000 - Sio Paulo - Fone: (11) 3872-2020 - rodrigosaltonleites@dsl.eng.br

Este documento é copia do original, assinado digitaimente por RODRIGO SALTON LEITES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 09/03/2020 as 15:06 , sob o numero WSCS20700210750

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tisp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1006113-48.2016.8.26.0565 e cddigo 8663761.
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I. CONSIDERACOES PRELIMINARES

O presente Laudo de Avaliacdo refere-se aos direitos que o
Executado possui sobre o apartamento n? 32, localizado no 3° andar do Edificio
Palazzo Italia, situado na Rua Rio Branco ne 80 — Bairro Fundacdo - Sao Caetano
do Sul — SP (Matricula n? 33.905 do 22 C.R.I de Sdo Caetano do Sul), penhorado

conforme Termo de fls. 72 dos autos.

Referida avaliacdo tem como objetivo a determinag¢do do
valor de mercado do imdvel. De acordo com a Norma NBR 14653-1 — Avaliagao
de Bens — Parte 1: Procedimentos Gerais e com o glossario de Terminologia
Basico aplicavel 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 recomendag¢des contidas nas normas NBR
14653-1 — Avaliacdo de Bens — Parte 1: Procedimentos Gerais ¢ NBR 14653-2 —
Avaliacdo de Bens — Parte 2: Imoveis Urbanos, ambas da ABNT - Associacdo

Brasileira de Normas Técnicas.

Qualquer transacdo envolvendo o imdvel deve ser precedida
de eventual levantamento das é4reas e de andlise pelos interessados das

titularidades, da ocupacgdo e das condi¢des de regularidade das construgdes.

O valor dos direitos que o executado possui sobre o imdvel

serd determinado para o més de fevereiro de 2020.

Este documento é copia do original, assinado digitaimente por RODRIGO SALTON LEITES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 09/03/2020 as 15:06 , sob o numero WSCS20700210750

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tisp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1006113-48.2016.8.26.0565 e cddigo 8663761.
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II. VISTORIA

II.1. LOCALIZACAO

O Condominio Edificio Palazzo Italia, onde se situa a unidade
avalianda, localiza-se na Rua Rio Branco ne 80 — Bairro Fundagdo - Sdo Caetano

do Sul — SP, como se pode ver no mapa abaixo.

Este local ¢ classificado como “Z6” — Zona de Expansdo
demografica - de acordo com as Leis de Uso, Parcelamento ¢ Ocupagdo do Solo

(Zoneamento).

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por RODRIGO SALTON LEITES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 09/03/2020 as 15:06 , sob o nimero WSCS20700210750

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tisp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1006113-48.2016.8.26.0565 e codigo 8663761.
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I1.2. MELHORAMENTOS PUBLICOS E CARACTERISTICAS DA REGIAO E
DO MERCADO IMOBILIARIO

O imdvel em tela situa-se no Bairro Fundagdo, em local
dotado de todos os melhoramentos usuais, tais como iluminagdo publica, redes de
agua, esgoto, energia elétrica e telefone, pavimentacdo com guias e sarjetas,

transporte coletivo proximo e servigo de coleta de lixo.

A regido possui ocupagdo predominantemente residencial de
padrdo médio e apresenta infra-estrutura desenvolvida, sendo encontrados nas
imediacdes comércio de ambito local, escola, igreja, assisténcia médico-hospitalar

e policiamento regular.

Em decorréncia da sua localizacdo em relacdo a malha viaria e

das caracteristicas supra, o local é bastante procurado pelas classes média e alta.

O imovel avaliando se insere no contexto imobiliario
predominante da regido em estudo. Analisando-se a regido, bem como os dados
coletados em vistoria, € possivel inferir que o0 mesmo apresenta liquidez moderada
havendo numero relativamente expressivo de ofertas com caracteristicas

semelhantes.
I1.3. TERRENO

O terreno em que foi erigido o Edificio em que se situa o
imovel avaliando apresenta testada no nivel do logradouro para o qual entesta. Sua

topografia aparenta ser praticamente plana.

Seu solo ¢ aparentemente seco e de boa consisténcia.

Este documento é copia do original, assinado digitaimente por RODRIGO SALTON LEITES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 09/03/2020 as 15:06 , sob o numero WSCS20700210750

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tisp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1006113-48.2016.8.26.0565 e cddigo 8663761.
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I1.4. BENFEITORIAS

Sobre o terreno em tela encontra-se erigido o Edificio Palazzo
Italia, o qual € composto por subsolo, pavimento térreo, mezanino e 15 pavimentos

elevados contendo 4 apartamentos cada.

No pavimento térreo, além dos acessos aos edificios,
encontram-se vagas de garagem. No Mezanino localizam-se: sala de ginastica,

quadra esportiva, saldo de jogos, saldo de festas, churrasqueira e brinquedoteca.

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

A unidade em estudo situa-se no 3° pavimento do Edificio
Palazzo Itilia e ¢ identificada pelo n? 32. Conforme informado no local, é
composta por: sala 2 ambientes (com terrago), sala de jantar, lavabo, circulacdo, 3
dormitorios (sendo uma suite), banheiro, copa/cozinha e area de servigo.

Na data e hora marcados para realizagdo da vistoria, o imével
encontrava-se fechado. Assim, para obten¢do de subsidios para a avaliagdo, foi
vistoriada a unidade n® 52 do mesmo Edificio, similar a avalianda, conforme
preconiza o item 7.3.5.2 da norma NBR 14653-2 — Avaliagdo de Bens — Parte 2:
Imoéveis Urbanos, da ABNT — Associagdo Brasileira de Normas Técnicas. O
imével avaliando podera ser vistoriado internamente pelo signatirio em outra
oportunidade, caso este Juizo assim entenda necessario.

De acordo com a Matricula n® 33.905 do 2° Cartério de
Registro de Imdveis de Sdo Caetano do Sul (fls. 69 dos autos), o apartamento

avaliando possui area util de 122,4300m2, a area comum de 35,0878 m?2, a area total
de 157,5178m>.

Este documento é copia do original, assinado digitaimente por RODRIGO SALTON LEITES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 09/03/2020 as 15:06 , sob o numero WSCS20700210750

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tisp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1006113-48.2016.8.26.0565 e cddigo 8663761.
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seguintes:

Os principais materiais empregados na sua construg¢ao sao os

Area Privativa

e Sala, Lavabo, Circulacio e Dormitdrios

- pisos: ceramica;

- forros: gesso / laje revestida com moldura de gesso;
- paredes: latex sobre massa corrida / textura;

- caixilhos: aluminio.

e Banheiros, Cozinha e Area de Servico;

- pisos: ceramica;

- forros: gesso / laje revestida com moldura de gesso;
- paredes: azulejos;

- caixilhos: aluminio;

Areas Comuns

e Hall do Térreo e do Pavimento

- pisos: ceramica;

- forros: gesso / laje revestida com moldura de gesso;
- paredes: textura / latex sobre massa corrida;

- caixilhos: aluminio com vidro temperado.

Este documento é copia do original, assinado digitaimente por RODRIGO SALTON LEITES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 09/03/2020 as 15:06 , sob o numero WSCS20700210750

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tisp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1006113-48.2016.8.26.0565 e cddigo 8663761.
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O imdvel em estudo aparenta ter sido construido ha 12 anos e
apresenta estado entre regular e necessitando de reparos simples. Os materiais
empregados na construg@o e suas caracteristicas arquitetonicas gerais enquadram-
no na classificagdo "Apartamentos Padrdo Médio, com elevador”, do Estudo
"Edificagdes - Valores de Venda - 2002".

Apresentam-se a seguir fotos ilustrativas do imével avaliando.

Este documento é copia do original, assinado digitaimente por RODRIGO SALTON LEITES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 09/03/2020 as 15:06 , sob o numero WSCS20700210750

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tisp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1006113-48.2016.8.26.0565 e cddigo 8663761.
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III. DETERMINACAO DO VALOR DO IMOVEL

I11.1. DESCRICAO DA METODOLOGIA

De acordo com as normas “NBR 14653-1 — Avaliagdo de
Bens — Parte 1: Procedimentos Gerais” e “NBR 14653-2 — Avalia¢do de Bens —
Parte 2: Imdveis Urbanos”, ambas da Associa¢do Brasileira de Normas Técnicas
(ABNT), os métodos que podem ser utilizados para identificar o valor de um bem,

de seus frutos e direitos sdo os seguintes:

e METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO:

E aquele que identifica o valor de mercado do bem por meio
de tratamento técnico dos atributos dos elementos comparaveis constituintes da
amostra. Em termos gerais, permite que o valor do imdvel seja definido através da
compara¢do do bem avaliando com dados de mercado assemelhados quanto as
caracteristicas intrinsecas ¢ extrinsecas, tais como situag¢do, destinagdo, forma,

grau de aproveitamento, caracteristicas fisicas e adequagdo ao meio, entre outros.

As caracteristicas e os atributos dos dados pesquisados que
exergam influéncia na formag¢ao do valor, devem receber o necessario tratamento

face aos dados homodlogos do bem avaliado.

Para aplicagdo deste método, ¢ fundamental a existéncia de
um conjunto de dados que possa ser tomado como amostra do mercado
imobiliario. Por sua vez, para se coletar uma amostra significativa de dados,
devem ser previstas as seguintes etapas: planejamento da pesquisa, identificagdo
das variaveis do modelo, levantamento de dados de mercado e tratamento dos
dados.

-32-

Este documento é copia do original, assinado digitaimente por RODRIGO SALTON LEITES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 09/03/2020 as 15:06 , sob o numero WSCS20700210750

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tisp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1006113-48.2016.8.26.0565 e cddigo 8663761.



fls. 208

Robprico SartoN LEITES

Engenheiro Civil

Avaliagdes e Pericias

e METODO INVOLUTIVO:

E aquele que se baseia em um modelo de estudo de
viabilidade técnico-econdmica para apropriagdo do valor do terreno. Referido
estudo ¢ alicercado no aproveitamento eficiente do imével avaliando, mediante
hipotético empreendimento imobilidrio compativel com as caracteristicas do
imovel e com as condigdes do mercado local.

A avaliagdo por este processo considera a receita provavel da
comercializagdo das unidades hipotéticas, com base em precos obtidos em
pesquisas de mercado.

Em termos mais especificos: (a) considera todas as despesas
inerentes a transformagdo do terreno no empreendimento projetado; bem como (b)
prevé a margem de lucro liquido do empreendedor, as despesas de
comercializagdo, remuneragdo do capital-terreno, computados em prazos viaveis a
realizagdo do projeto, a sua execugdo e a comercializacdo das unidades, mediante
taxas financeiras operacionais reais, expressamente justificadas.

Referida metodologia pode ser empregada nos casos que ndo
houver condi¢des minimas para a utilizacdo adequada do método comparativo
direto de dados de mercado.

e METODO EVOLUTIVO:

Trata-se daquele método que determina o valor do bem pelo
somatdrio dos valores de seus componentes. Desta forma, a composi¢cdo do valor
total do imodvel pode ser obtida através da conjugacdo de métodos a partir do valor
do terreno e do custo de reproducdo das benfeitorias depreciado. Caso a finalidade
seja a identificagdo do valor de mercado, deve ser considerado obrigatoriamente o
fator de comercializacdo.

Este método pode ser aplicado no caso de inexisténcia de
dados efetivamente semelhantes aos do avaliando, o que, em outras palavras,
impede a utilizagdo adequada do método comparativo direto de dados de mercado.
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e METODO DA QUANTIFICACAO DE CUSTO:

Por este método se identifica o custo de reedigdo das
benfeitorias que compde o bem avaliando, por meio de orcamentos sintéticos ou
analiticos, a partir das quantidades de servigos e respectivos custos diretos e
indiretos. Devem ser justificados e quantificados os efeitos do desgaste fisico e/ou
do obsoletismo funcional das benfeitorias. O custo de reedicdo de benfeitoria € o

resultado da subtrag@o do custo de reproducdo da parcela relativa a depreciagao.

e METODO COMPARATIVO DIRETO DE CUSTO:

Este método determina o custo do bem por meio de
tratamento técnico dos atributos dos elementos comparaveis, a partir dos quais sao
elaborados modelos que seguem os procedimentos usuais do método comparativo

direto de dados de mercado.

eMETODO DA CAPITALIZACAO DA RENDA:

Trata-se daquele que apropria o valor do imovel ou de suas
partes construtivas, com base na capitaliza¢do presente da sua renda liquida, real
ou prevista. Os aspectos fundamentais do método sdo: (a) a determinagdo das
despesas necessarias para manutengdo e operacgdo, (b) receitas provenientes da

exploracdo e (c) a taxa desconto a ser utilizada.
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A escolha da metodologia depende, principalmente: (a) da
natureza do bem avaliando; (b) da finalidade da avaliagdo; (c) do prazo para
execu¢do dos trabalhos e (d) da disponibilidade, qualidade e quantidade de

informacdes obtidas no mercado.

No presente caso sera utilizado exclusivamente o Método
Comparativo Direto de Dados de Mercado, em virtude de existir numero
suficiente de ofertas ou transagdes de imoveis que atendam aos requisitos

determinados pelas normas, nas imediacdes do bem em tela.

O item 7.5 — Escolha da Metodologia da referida norma “NBR
14653-1" recomenda que, sempre que possivel, o valor de mercado seja
determinado 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 situacdo do mercado imobiliario na época da avaliacdo, visto que sdo

obtidos por comparagdo direta com outros eventos semelhantes de mercado.

IIL.2. VALOR DO IMOVEL

O Valor do Imédvel serd determinado com base no Método
Comparativo de Dados de Mercado, quando se buscou analisar os dados de ofertas
e transacdes na mesma regido geo-econdmica em que se situa o imével avaliando,
através dos elementos comparativos coletados, dos quais se extraiu a Média
Aritmética Saneada. Estes elementos foram homogeneizados em relagdo a situagdo
paradigma de acordo com as seguintes Condigdes Gerais:

a) Todos os elementos situam-se na mesma regido geo-
econdmica e referem-se aos imodveis com caracteristicas,
padrdo e localizagdo compativeis com o imdvel avaliando;
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b) Fator elasticidade, aplicado sobre o valor total da oferta
para compensar eventual superestimativa do mercado
imobiliario.

¢) Admitidos percentuais de influéncia na formacdo do valor
do imoével de 10% referentes a terreno ¢ 90% referentes a
construgdo;

d) Nao foi realizada transposi¢do de valores de terrenos pois
todos os elementos situam-se na mesma regido geo-
econdmica;

e) Fator Padrdo, aplicado sobre a parcela das benfeitorias para
corrigir eventuais diferencas entre as caracteristicas
construtivas e de acabamentos entre o imo6vel avaliando e os
elementos comparativos, com base nos estudos “Valores de
Edificagdes de Imoveis Urbanos - 2002” e “Valores de
Edifica¢des de Imoveis Urbanos - Conversdo dos Coeficientes
H82QN para R8N - Fevereiro/2.007.

f) Fator de Adequagdo ao Obsoletismo e ao Estado de
Conservagao — FOC, aplicado sobre a parcela das benfeitorias
para corrigir eventuais diferengas entre o obsoletismo
funcional e o desgaste fisico do imdvel avaliando e dos
elementos comparativos. Trata-se de uma adequagdo do
método de Ross/Heidecke com base no estudo “Valores de
Edifica¢bes de Imoveis Urbanos - 2002”.

g) Valores unitarios calculados para area utilizavel de
apartamento, entendida como a area privativa acrescida de 10
m? por vaga de garagem disponivel.

h) Aplicacdo dos fatores na forma somatdria, apos o ajuste do
valor original de transacdo ou incidéncia de elasticidade de
oferta. Vu = Vo x {14 (Fi-1) + (F2-1) + (F3-1) ...+ (Fa-1)]}
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Imével Avaliando

Endereco: Area util (m?): Vaga(s): Dorm.:
Rua Rio Branco, 80 apto 32 122,430 3
Setor: Quadra: IF: Tipo: Padrao:
1,00 Apartamento Médio
Fator Padrao: Idade: Estado de Conservagao: FOC:
1,926 12 anos D Entre reg e nec de rep simples 0,842
Elemento Comparativo n° 1
Enderego: Valor : ﬁpo
Rua Rio Branco, 80 R$ 590.000,00 Oferta 0,90
Fonte: Area dtil (m?): Vaga(s): |Dorm.:
Sr. Adriano Bruxino - (11) 9 4773-3288 122,430 2 3
Setor: Quadra: IF: Tipo: Padrao:
1,00 Apartamento Médio
Fator Padrdo: Idade: Estado de Conservagao: FOC:
1,926 12 anos D Entre reg e nec de rep simples 0,842
Elemento Comparativo n° 2
Endereco: Valor: Tipo:
Rua Rio Branco, 80 R$ 695.000,00 Oferta 0,90
Fonte: Area dtil (m?): Vaga(s): |Dorm.:
Sr. Reinaldo Villalpando - (11) 9 4036-2383 122,430 2 3
Setor: Quadra: IF: Tipo: Padrao:
1,00 Apartamento Médio
Fator Padrao: Idade: Estado de Conservagao: FOC:
1,926 12 anos D Entre reg e nec de rep simples 0,842
Elemento Comparativo n° 3
Enderego: Valor: Tipo:
Avenida Rio Branco, 80 R$ 680.000,00 Oferta 0,90
Fonte: Area ditil (m?): Vaga(s): |Dorm.:
Imobiliaria Edmur - (11) 4996-9900 122,430 2 3
Setor: Quadra: IF: Tipo: Padrao:
1,00 Apartamento Mcédio
Fator Padrao: Idade: Estado de Conservagao: FOC:
1,926 12 anos D Entre reg e nec de rep simples 0,842
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Elemento Comparativo n° 4
Endereco: Valor : Tipo:
Avenida Rio Branco, 80 RS 712.000,00 Oferta 0,90
Fonte: Area atil (m?): Vaga(s): |Dorm.:
T. Colombini Negocios Imobiliarios - (11) 2629-5350 122,430 2 3
Setor: Quadra: IF: Tipo: Padrao:
1,00 Apartamento Médio
Fator Padrao: Idade: Estado de Conservagao: FOC:
1,926 12 anos D Entre reg e nec de rep simples 0,842
Elemento Comparativo n° 5
Endereco: Valor : Tipo:
Avenida Rio Branco, 80 R$ 700.000,00 Oferta 0,90
Fonte: Area dtil (m?): Vaga(s): |Dorm.:
T. Colombini Negocios Imobilidrios - (11) 2629-5350 122,430 2 3
Setor: Quadra: IF: Tipo: Padrao:
1,00 Apartamento Médio
Fator Padrdo: Idade: Estado de Conservagéo: FOC:
1,926 12 anos D Entre reg e nec de rep simples 0,842
Elemento Comparativo n° 6
Enderego: Valor : Tipo:
Avenida Rio Branco, 80 RS 690.000,00 Oferta 0,90
Fonte: Area dtil (m?): Vagas: Dorm.:
Sr. Celso Zanoncelli - (11) 4861-0852 122,430 2 3
Setor: Quadra: IF: Tipo: Padrao:
1,00 Apartamento Médio
Fator Padrao: Idade: Estado de Conservagao: FOC:
1,926 12 anos D Entre reg e nec de rep simples 0,842
Apresenta-se a seguir tabela com os valores unitarios
homogeneizados.
efleen o0 Dados Fator Oferta Fator Padrao
% Construgdo = 0,90
. v.U. V.U.com
Valor da Area Valor Fator Dif. V.U.H. c0|~'n
cf:,;"ai:::m Oferta | Utilizavel | \njpsriq gfaetft; Oferta | TiPO P:z:;;) P:Ztr:: B I
(R$/m?) (Homog.) (R$/m?) (R$/m?) %benf. (R$/m?)
A B © D E = G H b= d= k= FeJ
DxE Padraval/H | %Cx(-1)xF
1 590.000,00[ 142,43 4.142,39] 0,900 3.728,15] Médio 1,926 1,000 0,00 3.728,15
2 695.000,00] 142,43 4.879,59] 0,900 4.391,63] Meédio 1,926 1,000 0,00 4.391,63]
3 680.000,00] 142,43 4.774,28] 0,900 4.296,85] Médio 1,926 1,000 0,00 4.296,85]
4 712.000,00] 142,43 4.998,95] 0,900 4.499,05] Médio 1,926 1,000 0,00 4.499,05]
5 700.000,00[ 142,43 4.914,69] 0,900 4.423,23] Médio 1,926 1,000 0,00 4.423,23|
6 690.000,00] 142,43 4.844,49] 0,900 4.360,04] Meédio 1,926 1,000 0,00 4.360,04]
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Fator Foc Fator Transposigdo
V.UH.
Elemento Fator | Dif. Foc - I:a.)tlt:‘r Fator Tralr?sf;).- V-U.H. com
Comparativo idade Estadd o3 Foc %benf. Foc IF Transp. % batod 1:ranszp.
(R$/més/ terreno | (R$/més/m’)
m?
. - - Foc.gv_allN "/ccont(z)-ﬂxF F(-J'-;’ R If.ﬂ/a_IlR %T.‘)I(-@:I)XF l-li-'-'l'_
1 12 D 0,842 1,000 0,00 3.728,15] 1,00 1,000 0,00 3.728,15)
2 12 D 0,842 1,000 0,00 4.391,63] 1,00 1,000 0,00 4.391,63]
3 12 D 0,842 | 1,000 0,00 | 4.20685] 1,00 1,000 0,00 4.296,85)
4 12 D 0,842 1,000 0,00 4.499,05) 1,00 1,000 0,00 4.499,05]
5 12 D 0,842 | 1,000 0,00 | 4.42323] 1,00 1,000 0,00 442323
6 12 D 0,842 1,000 0,00 4.360,04] 1,00 1,000 0,00 4.360,04]
RESULTADOS OBTIDOS
V.UH. | V.UH. V.U.H. LA V.U.H. ety
V.U.H. com com com Fator
Elemento V.U.H. com Fator com com |com Iiator Fator com Foc +
R Fator Oferta Fator Fator [ Padréaoe Fator Foc =
Comparativo 2 Transp. = Foce ~ . | Padrao e
(R$/m?) A Padrao Foc Transp. e Padrao
RSIM) | Reim?) | Rem?) | Rsimd) | Torshe | (Reimd) | TSP
(R$/m?) (R$/m?)
F F+T F+J F+P F+J+T F+P+T F+J+ P F+J+P+T
1 3.728,15| 3.728,15| 3.728,15| 3.728,15| 3.728,15| 3.728,15| 3.728,15| 3.728,15
2 4.391,63] 4.391,63| 4.391,63| 4.391,63| 4.391,63| 4.391,63| 4.391,63| 4.391,63
3 4.296,85| 4.296,85[ 4.296,85| 4.296,85| 4.296,85| 4.296,85| 4.296,85| 4.296,85|
4 4.499,05| 4.499,05[ 4.499,05| 4.499,05| 4.499,05| 4.499,05| 4.499,05| 4.499,05
5 4.42323| 4.423,23| 4.423,23| 4.423,23| 4.423,23| 4.423,23| 4.423,23| 4.423,23
6 4.360,04| 4.360,04| 4.360,04] 4.360,04| 4.360,04| 4.360,04| 4.360,04| 4.360,04
|Média (R$lm2) 4.283,16| 4.283,16| 4.283,16| 4.283,16] 4.283,16] 4.283,16| 4.283,16| 4.283,16
|Desvio Pad. 310,26 310,26] 310,26] 310,26 310,26| 310,26 310,26 310,26
|Coef.Variagéo. 7,24 7,24 7,24 7,24 7,24 7,24 7,24 7,24]
|Inter.Conf(80%)| 359,35 359,35| 359,35| 359,35 359,35] 359,35 359,35 359,35
|Interv. Inf. 3.923,80] 3.923,80| 3.923,80[ 3.923,80] 3.923,80] 3.923,80| 3.923,80| 3.923,80
|Inte rv. Sup. 4.642,51| 4.642,51| 4.642,51| 4.642,51] 4.642,51] 4.642,51| 4.642,51| 4.642,51
|Amp|itude 15,48 15,48 15,48 15,48 15,48 15,48 15,48 15,48
|Lim. Sup. (+30% 5.568,10| 5.568,10| 5.568,10( 5.568,10| 5.568,10| 5.568,10| 5.568,10| 5.568,10
|Lim. Inf. (+30%) 2.998,21| 2.998,21| 2.998,21| 2.998,21] 2.998,21| 2.998,21| 2.998,21| 2.998,21

Comparando-se os resultados apresentados na tabela anterior,

¢ possivel concluir que a hipétese que apresenta menor coeficiente de variagdo, ou

seja, menor discrepancia,

7

¢ aque

la que apresenta a conjugacdo dos seguintes

fatores: Fatores de adequacio ao obsoletismo e ao estado de conservac¢io —

FOC, Padrao e Transposicio.
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Em funcdo do exposto, resulta o seguinte valor unitario

homogeneizado para o imdvel avaliando:

expressao:-b

q=RS$ 4.283,16 / m? (fevereiro/2020)

O valor do imdével em pauta sera calculado pela seguinte

VI=qxAu;
onde:
VI = valor do imével
q = valor unitario = R$ 4.283,16 /m>
Au = area util do imével
Au=122,4300 m?2
Substituindo-se os valores, tem-se:

VI=R$4.283,16 / m* x 122,4300 m?

VI=RS$ 524.387,00 ou, em nimeros redondos:

VI =RS$ 524.000,00 (fevereiro/2020)
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IIL3. ESTIMATIVA DO VALOR DOS DIREITOS SOBRE O IMOVEL

Deduzindo-se do Valor do Imdvel os custos para registro e
regularizagdo da propriedade em nome do Executado (estimados em 5% do valor
total), tem-se o seguinte Valor dos Direitos do Executado sobre o imovel:

VDI = VI x (1-0,050), onde:

VDI = Valor dos Direitos do Executado sobre o imovel
VI = Valor do Imével = R$ 524.000,00

Substituindo-se os valores tem-se:

VDI = R$ 524.000,00 x (1-0,05)

VDI =R$ 497.800,00, ou em numeros redondos:

VDI = RS$ 498.000,00 (fevereiro/2020)
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IV. RESPOSTA AOS QUESITOS

IV.1. DO AUTOR (fls. 141 / 142)

1 — Estime o Sr. Perito Judicial o valor de mercado do imovel
objeto do termo de penhora de fls. 72 destes autos.

Resposta: O Valor de mercado dos Direitos do Executado
possui sobre o apartamento 32 corresponde a VDI = R$ 498.000,00
(fevereiro/2020).

2 — Informe o Sr. Perito Judicial o valor do imdvel acima
mencionado para o caso de venda rapida.

Resposta: O Valor de mercado dos Direitos do Executado
possui sobre o apartamento 32 corresponde a VDI = R$ 498.000,00
(fevereiro/2020). Em caso de liquidagao forcada pode-se considerar desagio de 20
%.
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V. CONCLUSAO

Face ao exposto e justificado no corpo do presente Laudo,
tem-se que o valor, para fevereiro/2020, dos direitos que o Executado possui
sobre o apartamento n® 32, localizado no 3° andar do Edificio Palazzo Itélia,
situado na Rua Rio Branco ne 80 — Bairro Fundacio - Sdo Caetano do Sul — SP
(Matricula n® 33.905 do 22 C.R.I de Sdo Caetano do Sul), desconsiderada eventual
existéncia de quaisquer 6nus ou impedimentos que porventura recaiam sobre o
mesmo, € de :

VDI = RS$ 498.000,00 (fevereiro/2020)
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VI. ENCERRAMENTO

Encerrados os trabalhos, foi redigido, editado e impresso o
presente Laudo de Avaliagdo, que se compde de 44 (quarenta e quatro) folhas
escritas de um sé lado, tendo sido entdo todas rubricadas, menos esta ultima que

vai datada e assinada.

Sao Paulo, 09 de margo de 2.020.

o Salton Leites
genheiro Civil
CREA n2 5061103971/D - SP

Pos-graduado em
Avaliagoes e Pericias de Engenharia

Membro Titular do IBAPE
Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de Engenharia
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EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 52 VARA CIVEL DA
COMARCA DE SAO CAETANO DO SUL

PROCESSO: 1006113-48.2016.8.26.0565

RODRIGO SALTON LEITES, subscritor do presente, Engenheiro
Civil, CREA n? 5061103971/D, Pés-graduado em Avaliacdes e Pericias de Engenharia,
Membro Titular do IBAPE - Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de Engenharia,
Perito Judicial nomeado nos autos da ACAO DE DEVERES DO CONDOMINIO —
CUMPRIMENTO DE SENTENCA proposta por CONDOMINIO EDIFICIO
PALAZZO ITALIA em face de MARCEL REZENDE PICCOLO, vem, mui
respeitosamente, em aten¢do ao r. despacho de fls. 269 dos autos, manifestar-se acerca da
peticdo apresentada pelo Condominio Autor sobre seu Laudo, nos seguintes termos:

- Na manifestacdo de fls. 227/228 dos autos, o Condominio Autor
questiona se foram avaliados os diretos que o Réu detém sobre as vagas de garagem do
edificio.

O signatério esclarece o quanto segue:

O Laudo de Avaliacdo apresentado refere-se aos direitos que o
Executado possui sobre o apartamento no 32, localizado no 3° andar do Edificio Palazzo
Italia, situado na Rua Rio Branco no 80 — Bairro Fundagdo - Sdo Caetano do Sul — SP
(Matricula no 33.905 do 20 C.R.I de Sao Caetano do Sul), penhorados conforme Termo de
fls. 72 dos autos.

Desta forma, as vagas de garagem ndo integraram o escopo da
avaliagdo j4 apresentada.

AVALIACOES E PERICIAS I

Rua ltapicuru 369 « 182 andar « S&o Paulo « Fone: (11) 3872-2020 « rodrigosaltonleites@dsl.eng.br
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Sendo o que havia para o momento, permanece este Perito ao inteiro
dispor desse MM. Juizo para eventuais esclarecimentos ou o que for determinado.

Sao Paulo, 18 de fevereiro de 2021.

o Salton Leites
genheiro Civil
CREA n25061103971/D - SP

Pés-graduado em
Avaliagdes e Pericias de Engenharia

Membro Titular do IBAPE
Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de Engenharia
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Célculo de Atualizacdo Monetaria dos Débitos Judiciais do TISP
Valor (somente nameros): R$ 573.000,00

Data inicial: 02/2020

Data de atualizagcdo: 07/2022

Valor atualizado: R$ 701.621,75

O valor R$ 573.000,00 de 2/2020 atualizado até 7/2022 é R$ 701.621,77.

* Sistema meramente informativo ndo valendo, portanto, como fonte oficial de elaboracao de calculos judiciais

Observacgao |
Os fatores de atualizacdo monetaria estéo disponiveis desde Out/1964 até o més e ano atual.
Observacgao Il

Os fatores de atualizagdo monetaria foram compostos pela aplicacdo dos seguintes indices:

Out/64 a Fev/86 ORTN

Mar/86 e Mar/87 a Jan/89 OTN

Abr/86 a Fev/87 OTN "pro-rata”

Fev/89 42,72% (conforme STJ, indice de Jan/89)

Mar/89 10,14% (conforme STJ, indice de Fev/89)

Abr/89 a Mar/91 IPC do IBGE (Mar/89 a Fev/91)

Abr/91 a Jul/94 INPC do IBGE (Mar/91 a Jun/94)

Ago/94 a Jul/95 IPC-r do IBGE (Jul/94 a Jun/95)

Ago/95 em diante INPC do IBGE (Jul/95 em diante) sendo que, com
relacdo a aplicacdo da deflacdo, a matéria ficara
"sub judice"

Observacao lll

Nova tabela de Calculo de Atualizacdo Monetaria dos Débitos Judiciais, em cumprimento ao que
ficou decidido no Processo G-36.676/02, considerando o indice de 10.14%, relativo ao més de
Fevereiro de 1989, ao invés de 23.60%.

Informacdes complementares sobre a aplicacéo da tabela poderéo ser obtidas no DEPRE 3 -
Divisdo Técnica de Assessoria e Contador de Segunda Instancia, na Rua dos Sorocabanos, n®
680, telefone 6914-9333.



Observacdes da AASP

| - Em 15/01/1989 a moeda foi alterada de Cruzado (Cz$) para Cruzado Novo (NCz$), com
exclusao de 3 (trés) zeros, ficando a OTN fixada em NCz$ 6,17 (Seis Cruzados Novos e
Dezessete Centavos)

Il - O STJ decidiu que o indice de correcao para o més de Janeiro de 1989 deve ser de 42.72%,
conforme Recursos Especiais n° 45.382-8-SP (Boletim AASP n° 1895) e n°® 43.055-0-SP
(disponivel em nossa biblioteca para consulta)

Il - Em Abril de 1990 a tabela utiliza o percentual de 84.32% sobre o valor de Margo, gerando o
indice de 509,725310 (276,543680 X 84.32%), o que esta de acordo com decisédo do STJ -
Recurso Especial n°® 40.533-0-SP (Boletim AASP n° 1896)

IV - De acordo com o parecer do DEPRE, publicado no DOE Just. de 09/02/1996, p. 43, 0s
indices a partir de Fevereiro de 1991 foram alterados em face da nova orientacéo da
Jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justica que determina a substituicdo da TR de Fevereiro
de 1991 (7%), anteriormente aplicada, pelo IPC de Fevereiro de 1991 (21.87%)



