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Preliminares

.1 — Consideracoes preliminares

O REQUERENTE apresentou inicial (fls. 02 a 05 dos autos) solicitando,
dentre outros pedidos, que os REQUERIDOS fossem citados para apresentar
defesa aos termos da presente agcdo, assim como que a mesma fosse julgada
procedente, condenando os REUS ao pagamento de divida contraida pela
inadimpléncia de cotas/despesas condominiais, conforme fatos descritos na

exordial.

De acordo com os termos narrados nos autos e tendo em vista que n&o houve
a quitagdo do mencionado débito por parte dos REQUERIDOS, a referida divida
recaiu sobre os direitos que os mesmos possuem sobre o imével a ser avaliado, na
forma de penhora (fls. 219 a 222 dos autos), sendo este signatario honrado com
sua nomeagéo (fls. 340 dos autos) para a respectiva avaliagao.

Houve a intimacao do credor fiduciario do imével (CEF — Caixa Econémica
Federal), o qual se manifestou nos autos (fls. 246 a 255 dos autos), inclusive com a
indicacao do Sr. José Luis Martella Monteiro como Assistente Técnico, havendo
ainda a elaboracgao de 05 (cinco) quesitos a serem respondidos pelo Perito Judicial.

Informo ainda que, a convite deste signatario, a Eng? Rosana Akemi

Murakami, registrada no CREA sob n? 5060563814, contribuiu tecnicamente para a
elaboracdo do presente laudo.
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.2 — Objetivo do trabalho

O presente trabalho tem por objetivo apurar o “Valor de Mercado Livre para
Venda”, assim como o “Valor dos Direitos” que os REQUERIDOS possuem sobre
a Unidade Autbnoma designada Apartamento n°® 204, Bloco A, parte integrante do
Condominio Wave, estando este localizado na Rua Francisco Pessoa n° 695, bairro
Vila Andrade, 29° Subdistrito de Santo Amaro — Sdo Paulo/SP.

Entendemos como “Valor de Mercado Livre para Venda”, a importancia em
dinheiro que poderia ser obtida pelo imével, na data da avaliagdo, para venda
“a vista”, a qualquer interessado, e considerado 0 mesmo sem clausulas restritivas
quanto a 6énus, duvidas e dividas e quanto a eventuais fins expropriatorios, e

passivos ambientais.

Para tanto, a pericia avaliatoria desenvolvera seus calculos para o0 més de

fevereiro/2023, tomando-se como base dados contemporaneos a esta data.
Cabe ressaltar que, por nao fazer parte do escopo do presente trabalho,

nenhuma investigacdo de direito de propriedade ou dominio sobre o patriménio
avaliado foi realizada.
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Caracteristicas do Imével
Il.1 — Situacao

O Condominio Wave esta localizado na Rua Francisco Pessoa n? 695, na
quadra completada pelas Rua Arnaldo Olinto Bastos Filho e Rua Cidade de Rio
Pardo no bairro Vila Andrade, 29° Subdistrito de Santo Amaro — Sao Paulo/SP.

O imével dista aproximadamente 18 km do centro da cidade de Sao Paulo,
localizado nas proximidades da Avenida Giovanni Gronchi, que se evidencia como

importante e principal corredor viario da regido.

O local caracteriza-se por uma ocupagao predominantemente residencial,
além de apresentar varios estabelecimentos de ambito local e diversificado.

Trata-se de uma regido ocupada por imoveis de médio e alto padrao

construtivo.

Para fins de avaliacdo, sera considerado que o bairro em questdo se
enquadra na 52 Zona — Incorporacao Vertical Padrao Médio das Normas do
IBAPE-SP (Instituto Brasileiro de Avaliac6es e Pericias de Engenharia),
possuindo frente referéncia de 16,00 m. Neste caso ndo se aplicam as

profundidades ideais de terreno (pmi e pma).

1.2 - Ocupacao

O imével avaliando atualmente encontra-se ocupado pelos EXECUTADOS.
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1.3 — Mapa fiscal

De acordo com a Planta Genérica publicada pela Municipalidade de
Sao Paulo, valida para o exercicio de 2023, o imdvel em questédo situa-se na
Quadra 213 do Setor 171 e possui indice Fiscal 1.286,05.

1.4 — Zoneamento
ApoGs consulta aos mapas e textos das Leis e Decretos Municipais que
definem o Zoneamento do Municipio de Sao Paulo, aqueles aos quais temos

acesso, verificou-se que o imével esta localizado em ZM — Zona Mista.

O uso atual dado ao imével é considerado como “conforme” perante a
legislagdo em vigor.

Ressalto que estas informagdes somente poderdo ser confirmadas em
consulta expressa aos érgdos municipais e estaduais competentes.

I1.5 — Melhoramentos

O local onde esta situado o imovel € servido de todos os melhoramentos
publicos, tipicos dos locais de urbanizacao ja consolidada, tais como redes de agua,
esgoto, energia elétrica, telefone, iluminagédo, pavimentacao, transportes coletivos,

coleta de lixo, entrega postal, dentre outros.

! Planta genérica de 2022, com acréscimo de 5,05% referente a 2022/2023, conforme decreto
municipal n® 62.085 de 26/12/2022
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Vistoria do Imovel

Il1l.1 — O Condominio Wave

Em vistoria realizada no dia 19/12/2022, verificou-se que o Condominio Wave
€ constituido por 02 (dois) edificios, sendo que o imével avaliando se encontra no
Bloco A do referido empreendimento, o qual apresenta as seguintes caracteristicas:

Item Caracteristicas

- Térreo: portaria e areas comuns;

- 12 e 32 Sobressolo: vagas de garagem e areas comuns;

Composicao
(25 pavimentos) | - 22 Sobressolo: vagas de garagem;

- 12 ao 212 andar: 04 (quatro) apartamentos por andar,
sendo o ultimo cobertura tipo duplex;

Estrutura Concreto.
Fachada Massa texturizada sob pintura

Circulacao 03 (trés) elevadores (sendo dois sociais € um de servico) e
Vertical 01 (uma) escada que interliga todos os pavimentos

Ill.2 — Caracteristica da unidade em avaliacao

O apartamento n® 204 esta localizado no 20° andar do Bloco A, sendo que o
mesmo é composto por: sala de estar com sacada/varanda gourmet, lavabo,
cozinha (tipo americana), area de servico, banheiro de servico, 03 (trés) dormitérios

(sendo um tipo suite) e banheiro social.
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O apartamento em avaliacdo possui direito ao uso de 02 (duas) vagas de

garagem (n® 53 e 54), localizadas no 2° sobressolo do Condominio Wave.

Quanto aos acabamentos internos, podemos destacar:

Banheiro do
dormitorio 01 (suite)

Porcelanato

Placa / lajota e
pastilha ceramica

Dormitorio 02

Dormitorio 03

Taco de Madeira

Massa sob pintura
e papel de parede

Massa sob pintura

Banheiro social

Porcelanato

Placa / lajota e
pastilha ceramica

Ambiente Piso Paredes Forro
Sala de estar Taco de madeira | Massa sob pintura
Sacada/varanda Massa texturizada
gourmet sob pintura
Lavabo Papel de parede
Porcelanato
Cozinha
(tipo americana)
Banheiro de servico Ceramica
Dormitoério 01 (suite) Taco de madeira | Massa sob pintura| Gesso sob
pintura
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- Aluminio com vidros tipo liso na sala de estar,
sacada/varanda gourmet, cozinha (tipo americana) e nos
dormitérios;

Esquadrias e Vidros . . . . .
- Aluminio com vidros tipo boreal na area de servico,

banheiro do dormitério 01 e banheiro social;
- Os demais ambientes ndo possuem esquadrias.

- Madeira na sala de estar, lavabo, cozinha (tipo
americana) e banheiros;

Portas - Aluminio com vidro liso na area de servico e na
sacada/varanda gourmet;

- Os demais ambientes ndo possuem porta.

lI.2.1 — Areas

Conforme a Matricula de Registro de Imdveis n® 364.484 (fls. 365 a 368 dos

autos), o imével apresenta as seguintes areas:

Area Privativa . 127,770 m2
Area Comum . 124,206 m2
Area Total : 251,876 m?
Fracao Ideal de Terreno : 0,6671%

111.2.2 — Padrao construtivo

Baseado no trabalho “Valores de Edificacdes de Iméveis Urbanos — indice —
Unidades Padronizadas 2019, de autoria do Instituto Brasileiro de Avaliagcbes e
Pericias de Engenharia — IBAPE/SP, o imo6vel pode ser classificado como “Classe
Residencial, Grupo Apartamento Padrao Superior com Elevador”, com
Intervalo de Fator Médio de padrao construtivo igual a 6,827 do valor RsN do
SINDUSCON.
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lll.2.3 — Estado de conservacao

De acordo com a vistoria realizada (vide documentagdo fotografica no
Capitulo IV) e Matricula de Registro de Iméveis n® 364.484 (fls. 365 a 368 dos
autos), o estado de conservacao do imoével avaliando pode ser considerado como
“reparos simples”, possuindo idade de construcao de 13 anos, vida util de 60
anos e fator de depreciacao pelo obsoletismo e estado de conservacao de
0,769 (e-22) de acordo com a Tabela de Ross-Heidecke de Depreciacao Fisica.

N&o faz parte do escopo desta avaliagao verificar as condigdes estruturais da
construcao ou de suas fundagdes, nem testar as instalacdes hidraulicas e elétricas.
Nao ha razbes para suspeitar que exista algum problema sério, mas nao se pode
responder por estes aspectos e suas possiveis implicagdes.
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TABELA DE ROSS-HEIDECKE
Idade % Estado de Conservacao
da vida a b C d e f g h
2 0,990 0,987 0,965 0,910 0,811 0,661 0,469 0,245
4 0,979 0,976 0,955 0,900 0,802 0,654 0,464 0,243
6 0,968 0,965 0,944 0,890 0,793 0,647 0,459 0,240
8 0,957 0,954 0,933 0,879 0,784 0,639 0,454 0,237
10 0,945 0,942 0,921 0,869 0,774 0,631 0,448 0,234
12 0,933 0,930 0,909 0,857 0,764 0,623 0,442 0,231
14 0,920 0,917 0,897 0,846 0,754 0,615 0,436 0,228
16 0,907 0,904 0,884 0,834 0,743 0,606 0,430 0,225
18 0,894 0,891 0,871 0,821 0,732 0,597 0,424 0,222
20 0,880 0,877 0,858 0,809 0,721 0,588 0,417 0,218
22 0,866 0,863 0,844 0,796 0,709 0,578 0,410 0,215
24 0,851 0,848 0,830 0,782 0,697 0,569 0,403 0,211
26 0,836 0,834 0,815 0,769 0,685 0,559 0,396 0,207
28 0,821 0,818 0,800 0,754 0,672 0,548 0,389 0,204
30 0,805 0,802 0,785 0,740 0,659 0,538 0,382 0,200
32 0,789 0,786 0,769 0,725 0,646 0,527 0,374 0,196
34 0,772 0,770 0,753 0,710 0,632 0,516 0,366 0,192
36 0,755 0,753 0,736 0,694 0,619 0,504 0,358 0,187
38 0,738 0,735 0,719 0,678 0,604 0,493 0,350 0,183
40 0,720 0,718 0,702 0,662 0,590 0,481 0,341 0,179
42 0,702 0,700 0,684 0,645 0,575 0,469 0,333 0,174
44 0,683 0,681 0,666 0,628 0,560 0,456 0,324 0,169
46 0,664 0,662 0,647 0,610 0,544 0,444 0,315 0,165
48 0,645 0,643 0,629 0,593 0,528 0,431 0,306 0,160
50 0,625 0,623 0,609 0,574 0,512 0,418 0,296 0,155
52 0,605 0,603 0,590 0,556 0,495 0,404 0,287 0,150
54 0,584 0,582 0,569 0,537 0,478 0,390 0,277 0,145
56 0,563 0,561 0,549 0,518 0,461 0,376 0,267 0,140
58 0,542 0,540 0,528 0,498 0,444 0,362 0,257 0,134
60 0,520 0,518 0,507 0,478 0,426 0,347 0,246 0,129
62 0,498 0,496 0,485 0,458 0,408 0,333 0,236 0,123
64 0,475 0,474 0,463 0,437 0,389 0,317 0,225 0,118
66 0,452 0,451 0,441 0,416 0,370 0,302 0,214 0,112
68 0,429 0,427 0,418 0,394 0,351 0,286 0,203 0,106
70 0,405 0,404 0,395 0,372 0,332 0,271 0,192 0,100
72 0,381 0,380 0,371 0,350 0,312 0,254 0,180 0,094
74 0,356 0,355 0,347 0,327 0,292 0,238 0,169 0,088
76 0,331 0,330 0,323 0,304 0,271 0,221 0,157 0,082
78 0,306 0,305 0,298 0,281 0,250 0,204 0,145 0,076
80 0,280 0,279 0,273 0,257 0,229 0,187 0,133 0,069
82 0,254 0,253 0,247 0,233 0,208 0,170 0,120 0,063
84 0,227 0,226 0,221 0,209 0,186 0,152 0,108 0,056
86 0,200 0,200 0,195 0,184 0,164 0,134 0,095 0,050
88 0,173 0,172 0,168 0,159 0,142 0,115 0,082 0,043
90 0,145 0,145 0,141 0,133 0,119 0,097 0,069 0,036
92 0,117 0,116 0,114 0,107 0,096 0,078 0,055 0,029
94 0,088 0,088 0,086 0,081 0,072 0,059 0,042 0,022
96 0,059 0,059 0,058 0,054 0,048 0,040 0,028 0,015
98 0,030 0,030 0,029 0,027 0,024 0,020 0,014 0,007
100 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000
a) Novo e) Reparos simples
b) Entre novo e regular f) Entre reparos simples e importantes
c) Regular g) Reparos importantes
d) Entre regular e reparos simples h) Entre reparos importantes e sem valor
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Foto n? 01

Marcos Huguste da Silva
Documentac

ta geral do Condom
04514-041 — Rua Araguari n° 817 — Conj. 76 — Moema — Sao Paulo/SP - Fones: (11) 5090-6021 / 98128-9509
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Foto n® 03: Rua Francisco Pessoa sentido Rua Cidade de Rio Pardo

04514-041 — Rua Araguari n° 817 — Conj. 76 — Moema — Sao Paulo/SP - Fones: (11) 5090-6021 / 98128-9509

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por MARCOS AUGUSTO DA SILVA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 24/02/2023 as 19:40 , sob o nimero WSTA23701357420

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0067550-26.2011.8.26.0002 e cddigo 12DEA46F.
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Foto n2 04: Vista da entrada do Condominio Wave
Foto n2 05: Vista do hall de entrada do Bloco A,
onde se encontra o imovel avaliando

Marcos Huguste da Silva
ENGENHEIRO

04514-041 — Rua Araguari n° 817 — Conj. 76 — Moema — Sao Paulo/SP - Fones: (11) 5090-6021 / 98128-9509
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Vista do hall de entrada do

Foto n® 06

Mancos Augaste da Sitva
ENGENHEIRO

04514-041 — Rua Araguari n° 817 — Conj. 76 — Moema — Sao Paulo/SP - Fones: (11) 5090-6021 / 98128-9509
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Fotos n2 07 e 08: Vista geral da sala de estar

Mancos Augaste da Sitva
ENGENHEIRO

04514-041 — Rua Araguari n° 817 — Conj. 76 — Moema — Sao Paulo/SP - Fones: (11) 5090-6021 / 98128-9509
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Vista geral da sacada/varanda gourmet

Fotos n209e 10

Mancos Augaste da Sitva
ENGENHEIRO

04514-041 — Rua Araguari n° 817 — Conj. 76 — Moema — Sao Paulo/SP - Fones: (11) 5090-6021 / 98128-9509
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Foto n2 12: Detalhe de danos causados por infiltracao no forro da
sacada/varanda gourmet

Marcos uguste da Sdlva
ENGENHEIRO

04514-041 — Rua Araguari n° 817 — Conj. 76 — Moema — Sao Paulo/SP - Fones: (11) 5090-6021 / 98128-9509

Foto n? 11: Detalhe de danos caudados por infiltracdo no forro da sala de estar
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: Vista do lavabo

Foton® 13

Mancos AHugusts da Sitea
ENGENHEIRO

04514-041 — Rua Araguari n° 817 — Conj. 76 — Moema — Sao Paulo/SP - Fones: (11) 5090-6021 / 98128-9509




"49%v3AgT 061pod 8 2000928 TTOZ 92-055/ 900 0SSa204d O swlioul ‘op oluswndogeloualsjuoDilge/bd/renbipeised/ig-snl-dsh-fesa//:sdny aus 0 assade ‘[eulblo o JlsBjuod ered
0Z¥/SETOLEZVY.LSM 0JBWINU 0 4OS * OF:6T SB £202/20/¢ W 0pe|0d0)oid ‘ojned 0eS dp 0pels3 op BINSNC 8p [eungul @ VATIS YA OLSNONY SOJHVIN 1od sjuswienbip opeuisse ‘[euibuio op eidgo g 0juswnoop 81s3

fls. 412
21

RCH=TTO
\
[ [ - —J
)

|
|
h
L]
|
ipo americana

o 5y

Vista geral da cozinha (t

o -::_.I"; :

Fotos n214 e 15

arcos Auguste da Sitva
ENGENHEIRO
|

04514-041 — Rua Araguari n° 817 — Conj. 76 — Moema — Sao Paulo/SP - Fones: (11) 5090-6021 / 98128-9509
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Foto n? 17: Detalhe de danos causados por infiltracao no forro da area de
servico

Mancos AHugusts da Sitea
ENGENHEIRO

04514-041 — Rua Araguari n° 817 — Conj. 76 — Moema — Sao Paulo/SP - Fones: (11) 5090-6021 / 98128-9509
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Vista do banheiro de servico

Foto n?18

Mancos AHugusts da Sitea
ENGENHEIRO

04514-041 — Rua Araguari n° 817 — Conj. 76 — Moema — Sao Paulo/SP - Fones: (11) 5090-6021 / 98128-9509
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19: Detalhe de danos causados por infiltra¢

Q

Foto n

Mancos AHugusts da Sitea
ENGENHEIRO

04514-041 — Rua Araguari n° 817 — Conj. 76 — Moema — Sao Paulo/SP - Fones: (11) 5090-6021 / 98128-9509
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Foto n2 20: Vista do dormitorio 01 (suite)

21: Detalhe de danos causados por infiltrac

o

Mancos Augaste da Sitva
ENGENHEIRO

04514-041 — Rua Araguari n° 817 — Conj. 76 — Moema — Sao Paulo/SP - Fones: (11) 5090-6021 / 98128-9509

Foto n
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Foto n? 25: Vista do banheiro social

arcos Auguste da Silva
ENGENHEIRO

04514-041 — Rua Araguari n° 817 — Conj. 76 — Moema — Sao Paulo/SP - Fones: (11) 5090-6021 / 98128-9509
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Foto n2 26: Vista geral da garagem do Condominio Wave
Foto n2 27: Vista das vagas de garagem do imdvel avaliando (n? 53 e 54)

Marcos Huguste da Silva
ENGENHEIRO

04514-041 — Rua Araguari n° 817 — Conj. 76 — Moema — Sao Paulo/SP - Fones: (11) 5090-6021 / 98128-9509
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Foto n2 28: Vista do salao de festas do Condominio Wave
Foto n¢ 29: Vista da academia do Condominio Wave

Marcos Huguste da Silva
ENGENHEIRO

04514-041 — Rua Araguari n° 817 — Conj. 76 — Moema — Sao Paulo/SP - Fones: (11) 5090-6021 / 98128-9509
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30: Vista geral da piscina externa do Condom

*]

Foto n

arcos Auguste da Sitva
ENGENHEIRO

Foto n2 31: Vista da piscina coberta do Condominio Wave
04514-041 — Rua Araguari n° 817 — Conj. 76 — Moema — Sao Paulo/SP — Fones: (11) 5090-6021 / 98128-9509
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Foto n2 38: Vista do salao de festas infantil do Condominio Wave
Foto n2 39: Vista da brinquedoteca do Condominio Wave

Marcos Huguste da Silva
ENGENHEIRO
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Vista geral do mercado do Condom
Vista geral do paisagismo do Condom

Foto n® 40
Foto n? 41

Mancos Augaste da Sitva
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Avaliacao
V.1 — Metodologia

A metodologia que serd adotada baseia-se na andlise das qualificacées
fisicas da propriedade em estudo e das informagdes diversas levantadas no
mercado, que sdo tratadas conforme as diretrizes da norma NBR-14653-2 da ABNT
(Associacao Brasileira de Normas Técnicas) e da norma vigente do IBAPE/SP
(Instituto Brasileiro de Avaliacdes e Pericias de Engenharia de Sao Paulo), as quais

devem ser utilizadas na determinagao do valor do imoével.

De acordo com os elementos comparativos coletados (amostras) e
tratamento de fatores realizados, o presente Laudo de Avaliacdo enquadra-se no
Grau de Fundamentacao Il e Grau de Precisao lll (Vide Anexo |) da referida norma
ABNT, sendo para tanto adotado o Método Comparativo Direto de Dados de
Mercado.

O Método Comparativo consiste na determinacdo do valor de um bem,
conhecido pela sua comparacdo com outros similares, cujos valores sao
identificados através de pesquisa no mercado livre. Identificamos elementos
comparativos validos que, de acordo com as normas, possuem 0s seguintes fatores

de equivaléncia:

a) Situacao: elementos que apresentam a mesma situacdo geo-sécio-
econdmica;

b) Tempo: elementos comparativos que apresentam contemporaneidade
com a avaliagao;

c) Caracteristicas: elementos semelhantes ao imovel objeto, no que tange a
situacao, grau de aproveitamento, caracteristicas fisicas, adequacado ao

meio, utilizacdo, dentre outros.
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V.2 — Valor Unitario da area privativa

Para se chegar ao “Valor de Mercado Livre para Venda” do imével acima

mencionado, foi realizada ampla pesquisa nas imediacoes.

No anexo | (Pesquisa e Memdria de Calculos) desta avaliacdo apresentam-
se os elementos que foram selecionados pelas melhores condicbes comparativas,
baseando-se na comparacgao direta com outros iméveis semelhantes ofertados ou
transacionados no mercado imobiliario da regidao do avaliando. Todos os elementos
comparativos sofreram os tratamentos indicados pelas atuais “Normas de
Avaliac6es do IBAPE-SP” (Tratamento por Fatores). No modelo apresentado,
mostrou-se eficiente para explicar a formacao do valor unitario da area privativa (na
regiao) o fator “idade/estado de conservacao”, “localizacao”, "area” e “vagas de
garagem”. Foi verificada também a influéncia do fator “padrao construtivo”, porém,

0 mesmo, para a amostra utilizada, ndo se mostrou homogeneizante.

Referida pesquisa abrangeu 08 elementos comparativos representativos,
sendo datados da época da avaliacéo, onde, apds sofrerem os devidos tratamentos,

resultou no seguinte valor unitario de area privativa:

o Vu= R$ 7.155,57/m? de area privativa

V.3 — Valor do imoével

O valor de Mercado para Venda do imével avaliando sera dado através da

seguinte férmula:

V|=VuXA
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Onde:

R$ 7.155,57/m?
127,770 m?

- Vy: valor unitario de area privativa

- A:  area privativa do imével

o Vi=7.155,57x 127,770

o Vi=R$ 914.267,18

Ou em numeros redondos:

Vi= R$ 914.000,00/fevereiro/2023

(novecentos e quatorze mil reais)

V.4 - Valor dos direitos dos REQUERIDOS sobre o imovel

Para se chegar ao “Valor dos Direitos que os REQUERIDOS possuem
sobre o Imoével” deve-se considerar sobre o valor do imoével determinado no item
anterior, a subtragdo do saldo devedor? referente ao financiamento imobiliario
existente junto a CEF — Caixa Econémica Federal (Alienagdo Fiduciaria), assim
como uma parcela relativa aos impostos e tributos para o registro e averbacéo junto
ao Cartorio de Registro de Iméveis, ora estimados em 10% (dez por cento).

Desta forma, o valor dos direitos dos REUS sobre o imdvel avaliando sera

dado através da seguinte férmula:

Vo = (Vi x Fpr) — Sor

2 Valor considerado de R$ 336.245,15 (data referéncia 02/08/2018), conforme demonstrativo de
débito disponibilizado as fls. 261 dos autos. Cabe ressaltar que o Jurisperito solicitou ao preposto do
Assistente Técnico indicado pela CEF — Caixa Econémica Federal (durante a vistoria do imével)
informagdes sobre o saldo devedor atualizado. No entanto, até a presente data, ndo houve retorno
a respeito do referido assunto.
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Onde:

- Vp: valor dos direitos dos REQUERIDOS sobre o imével

-Vi:  valor de venda de mercado do imével = R$ 914.000,00

- For: fator de despesas com registro imobiliario = 0,90 (10%)

- Spr: saldo devedor do financiamento imobiliario® = R$ 336.245,15

o Vp=(R$914.000,00 x 0,90) — R$ 336.245,15
o Vb = R$ 486.354,85

Ou em numeros redondos:

Vp = R$ 486.000,00/fevereiro/2023

(quatrocentos e oitenta e seis mil reais)

Observacao: O Valor dos Direitos que os REQUERIDOS possuem sobre
o imovel podera sofrer alteragcao, em fungéo da atualizagdo do saldo devedor junto
ao credor fiduciario, informagdo esta pendente conforme fatos narrados

anteriormente.

3 Data referéncia 02/08/2018, conforme demonstrativo as fls. 261 dos autos.
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Respostas aos Quesitos

Apresentamos a seguir as respostas e esclarecimentos aos quesitos
elaborados pelas partes litigantes.

VI.1 - Quesitos elaborados pelo REQUERENTE

O Condominio REQUERENTE n&o apresentou quesitos a serem
respondidos pelo Vistor do Juizo.

VI.2 - Quesitos elaborados pelos REQUERIDOS

Os REQUERIDOS nao apresentaram quesitos a serem respondidos pelo
Vistor do Juizo.

VI.3 - Quesitos elaborados pela CEF

A seguir apresentamos os quesitos formulados pelos representantes do

credor fiduciario, ou seja, a CEF - Caixa Econémica Federal.

1. Solicita-se ao senhor Perito, informar os fatores valorizantes e
desvalorizantes do imovel, com foco no atendimento da NBR 14.653 e suas
partes.

Resposta: O Jurisperito entende que a resposta a este quesito se encontra
plenamente atendida no corpo do presente laudo de avaliagcéo, especialmente nos
capitulos IV e V do referido trabalho. Favor reportar-se.

04514-041 — Rua Araguari n° 817 — Conj. 76 — Moema — Sao Paulo/SP — Fones: (11) 5090-6021 / 98128-9509

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por MARCOS AUGUSTO DA SILVA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 24/02/2023 as 19:40 , sob o nimero WSTA23701357420

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0067550-26.2011.8.26.0002 e codigo 12DEA46F.



fls. 434

Hareos Auguste da Silva G P p——
ENGENHEIRO < »

2. Solicitamos informar se existe comprometimento da
habitabilidade/utilizacdo do imovel.

Resposta: Conforme evidenciado durante a vistoria e apresentado no
presente trabalho (vide documentagcédo fotogréafica ofertada no capitulo V), em
alguns comodos do imével existem danos causados por infiltragdes (agua),
oriundas, provavelmente da unidade autdbnoma localizada imediatamente na parte
superior do imovel avaliando. Caso ndo haja uma intervencéo visando sanar 0s
referidos problemas, a médio prazo podera haver o comprometimento da
habitabilidade/utilizacao do imével.

3. O senhor perito poderia indicar se o imovel é submetido a
manutencao periddica.
Resposta: Tendo em vista a resposta dada ao quesito anterior, podemos

considerar a manutencao do imovel como inadequada.

4. Na impossibilidade de vistoria interna, solicita-se ao senhor
perito que caracterize o imovel com as alternativas: planta interna, vistoria a
imovel similar, vistoria externa a unidades isoladas, sempre registradas por
fotografias e imagens.

Resposta: O Vistor do Juizo entende que a resposta a este quesito se
encontra plenamente atendida no corpo do presente laudo de avaliacao,
especialmente nos capitulos Il e IV do referido trabalho. Favor reportar-se.

5 Sugerimos ao senhor perito que observe o disposto na NBR
14.6532 no processo de levantamento de dados e no calculo do valor de
avaliacao.

Resposta: Estes signatarios entendem que a resposta a este quesito se
encontra plenamente atendida no corpo do presente laudo de avaliacao,
especialmente no capitulo V e Anexos do referido trabalho. Favor reportar-se.
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Conclusao

Apos as consideragbes e desenvolvimentos devidamente fundamentados
nos capitulos anteriores deste trabalho, este signatario conclui que:

1-) O “Valor de Mercado Livre para Venda” do imovel em questao, para as
condi¢cdes de mercado praticadas na época da avaliagdo, importa em:

Vi=R$ 914.000,00/fevereiro/2023

(novecentos e quatorze mil reais)

2-) O “Valor dos Direitos dos REQUERIDOS sobre o Imével” em questao,
ja considerando a quita¢ao do financiamento imobiliario existente, impostos/tributos
para regularizacdo do bem junto ao respectivo Cartorio de Registro de Imoveis,

importa em:

Vb= R$ 486.000,00/fevereiro/2023

(quatrocentos e oitenta e seis mil reais)

Observacao: O Valor dos Direitos que os REQUERIDOS possuem sobre o
imovel podera sofrer alteracdo, em fungéo da atualizacao do saldo devedor junto ao

credor fiduciario, informacgéo esta pendente conforme fatos narrados anteriormente.
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ConsideracoOes Finais

Atesto que o presente Laudo de Avaliagdo obedeceu, criteriosamente, aos

seguintes principios fundamentais:

v" O imével objeto do presente trabalho foi inspecionado e vistoriado in loco;

v" Presume-se como sendo bom o titulo de propriedade, admitindo-se, ainda,

que o mesmo se encontra livre de quaisquer énus;

v' Para a presente avaliagdo assumiu-se que as dimensdes constantes da
documentacao ofertada e utilizada estdo corretas, ndo fazendo parte do
escopo deste trabalho a afericdo das mesmas;

v" Nao fez parte do escopo desta avaliagao a realizagao de quaisquer estudos
de engenharia acerca do solo, fundagdes, estrutura, instalacoes elétricas e
hidraulicas do imovel avaliando. Nao tenho razdes para suspeitar que exista
algum problema sério, mas nao posso responder por estes aspectos e suas
possiveis implicacoes;

v Este signatario nao tem no presente, nem contempla para o futuro, interesse
algum no bem objeto desta avaliacdo, assim como n&o possui qualquer

inclinacdo pessoal em relacdo a matéria ou partes envolvidas;
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v No melhor conhecimento e crédito do signatario, as analises, opinides e
conclusbes expressas no presente laudo s&o baseadas em dados,
diligéncias, pesquisas e levantamentos verdadeiros e corretos. Porem, desde
ja me reservo no direito de rever minhas conclusbes caso haja posterior

comprovacao de erro nas informagdes fornecidas por terceiros;

v Os honorarios profissionais deste signatario nao estao, de qualquer forma,
subordinados as conclusdes do presente laudo;

v A presente avaliacdo e o respectivo Laudo foram elaborados com a estrita
observancia dos postulados dos Cédigos de Etica Profissional do CONFEA -
Conselho Federal de Engenharia, Arquitetura e Agronomia e do IBAPE/SP -
Instituto Brasileiro de Avaliaces e Pericias de Engenharia de Sao Paulo
(Resolucao Aprovada em Assembleia de 13 de setembro de 2011).
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Encerramento

Permanecendo a disposi¢do de V. Exa. para eventuais esclarecimentos, da-
se por encerrado o presente laudo, composto de 47 (quarenta e sete) paginas,
sendo esta ultima datada e assinada.

Segue anexo:

Anexo |: Pesquisa, memaria de calculos e grau de fundamentagéo do Laudo.

Sao Paulo, 24 de fevereiro de 2023.

A .
I." ‘1 FoU L .'",:'L oGl Ll
ENGe MARCOS AUGUSTO DA SILVA ENG2 ROSANA AKEMI MURAKAMI
Perito Judicial CREA 5060563814
CREA 0682582156
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ANEXO |
PESQUISA, MEMORIA DE CALCULOS E
ENQUADRAMENTO DO LAUDO

arcos Auguste da Sitva
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estado conservacao

data Fev_2023
endereco Rua Francisco Pessoa n® 695 - 162 andar
setor 171
quadra 213
Dados Gerais indice local 1.286,05
valor do imével 1.200.000,00
imobiliaria Quinto Andar
contato Sr. Rodrigo
fone (11) 94788-6333
natureza oferta
area privativa 127,77
idade estimada 13

b - entre novo e regular

observacoes

padrédo apartamento superior ¢/ elev.
Construcao face
vagas 2
pavimentos 1
custo base
coef. padrao 6,827
coef. depreciacao 0,892
valor calculado 0,00
valor arbitrado 0,00
fator 1 - terreno 1,0000
5 fator 2 - terreno 1,0000
fator 3 - terreno 1,0000
Adicionais 3 fator 4 - (p.terr.) 1,0000
3 fator 5 - (p.benf) 1,0000
E fator posicionamento 1,0000
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estado conservacao

data Fev_2023
endereco Rua Francisco Pessoa n® 695 - 4° andar
setor 171
quadra 213
Dados Gerais indice local 1.286,05
valor do imével 940.000,00
imobiliaria Quinto Andar
contato Sr. Rodrigo
fone (11) 94788-6333
natureza oferta
area privativa 127,77
idade estimada 13

e - reparos simples

observacoes

padrédo apartamento superior ¢/ elev.
Construcao face -
vagas 2
pavimentos 1
custo base 0,00
coef. padrao 6,827
coef. depreciacao 0,769
valor calculado 0,00
valor arbitrado 0,00
fator 1 - terreno 1,0000
5 fator 2 - terreno 1,0000
fator 3 - terreno 1,0000
Adicionais 3 fator 4 - (p.terr.) 1,0000
3 fator 5 - (p.benf) 1,0000
E fator posicionamento 1,0000
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Elementos Comparativos

3
data Fev_2023
endereco Rua Francisco Pessoa n® 695 - 152 andar
setor 171
quadra 213
Dados Gerais indice local 1.286,05
valor do imével 1.195.000,00
imobiliaria Imobiliaria Serrano
contato Sr. Bruno
fone (11) 94796-0188
natureza oferta
area privativa 127,77
idade estimada 13
estado conservagao b - entre novo e regular
padrédo apartamento superior ¢/ elev.
Construcao face -
vagas 2
pavimentos 1
custo base 0,00

coef. padrao 6,827
coef. depreciacao 0,892

valor calculado 0,00

valor arbitrado 0,00
fator 1 - terreno 1,0000
5 fator 2 - terreno 1,0000
fator 3 - terreno 1,0000
Adicionais 3 fator 4 - (p.terr.) 1,0000
3 fator 5 - (p.benf) 1,0000
E fator posicionamento 1,0000

observacoes

04514-041 — Rua Araguari n° 817 — Conj. 76 — Moema — Sao Paulo/SP — Fones: (11) 5090-6021 / 98128-9509

WSTA23701357420

umero

19:40, sob o n(

as

do original, assinado digitalmente por MARCOS AUGUSTO DA SILVA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 24/02/2023

é copia

Este documento

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0067550-26.2011.8.26.0002 e codigo 12DEA46F.



fls. 443

Mancos Augusto da Sitoa ‘ MmERCATTO

ENGENHEIRO

Elementos Comparativos

4
data Fev_2023
endereco Rua Francisco Pessoa n® 695 - 192 andar
setor 171
quadra 213
Dados Gerais indice local 1.286,05
valor do imével 1.100.000,00
imobiliaria Imobiliaria Serrano
contato Sr. Bruno
fone (11) 94796-0188
natureza oferta
area privativa 127,77
idade estimada 13
estado conservagao ¢ - regular
padrédo apartamento superior ¢/ elev.
Construcao face -
vagas 2
pavimentos 1
custo base 0,00
coef. padrao 6,827
coef. depreciacao 0,877
valor calculado 0,00
valor arbitrado 0,00
fator 1 - terreno 1,0000
5 fator 2 - terreno 1,0000
fator 3 - terreno 1,0000
Adicionais 3 fator 4 - (p.terr.) 1,0000
3 fator 5 - (p.benf) 1,0000
E fator posicionamento 1,0000
observacoes
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ENGENHEIRO

Elementos Comparativos

5
data Fev_2023
endereco Rua Francisco Pessoa n® 695 - andar alto
setor 171
quadra 213
Dados Gerais indice local 1.286,05
valor do imével 1.190.000,00
imobiliaria Corretora Autbnoma
contato Sra. Nathalie
fone (11) 95341-4733
natureza oferta
area privativa 127,77
idade estimada 13
estado conservagao b - entre novo e regular
padrédo apartamento superior ¢/ elev.
Construcao face -
vagas 2
pavimentos 1
custo base 0,00

coef. padrao 6,827
coef. depreciacao 0,892

valor calculado 0,00

valor arbitrado 0,00
fator 1 - terreno 1,0000
5 fator 2 - terreno 1,0000
fator 3 - terreno 1,0000
Adicionais 3 fator 4 - (p.terr.) 1,0000
3 fator 5 - (p.benf) 1,0000
E fator posicionamento 1,0000
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ENGENHEIRO

Elementos Comparativos

6
data Fev_2023
endereco Rua Francisco Pessoa n® 695 - andar baixo
setor 171
quadra 213
Dados Gerais indice local 1.286,05
valor do imével 950.000,00
imobiliaria Corretora Autbnoma
contato Sra. Tanira
fone (11) 99383-7067
natureza oferta
area privativa 127,77
idade estimada 13
estado conservagao e - reparos simples
padrédo apartamento superior ¢/ elev.
Construcao face -
vagas 2
pavimentos 1
custo base 0,00
coef. padrao 6,827
coef. depreciacao 0,769
valor calculado 0,00
valor arbitrado 0,00
fator 1 - terreno 1,0000
5 fator 2 - terreno 1,0000
fator 3 - terreno 1,0000
Adicionais 3 fator 4 - (p.terr.) 1,0000
3 fator 5 - (p.benf) 1,0000
E fator posicionamento 1,0000
observacoes
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estado conservacao

data Fev_2023
endereco Avenida Giovanni Gronchi n? 4.855 - 14¢ andar
setor 170
quadra 191
Dados Gerais indice local 1.545,58
valor do imével 1.350.000,00
imobiliaria Quinto Andar
contato Sr. Rodrigo
fone (11) 94788-6333
natureza oferta
area privativa 130,00
idade estimada 13

b - entre novo e regular

observacoes

padrédo apartamento superior ¢/ elev.
Construcao face -
vagas 3
pavimentos 1
custo base 0,00
coef. padrao 6,827
coef. depreciacao 0,892
valor calculado 0,00
valor arbitrado 0,00
fator 1 - terreno 1,0000
E fator 2 - terreno 1,0000
fator 3 - terreno 1,0000
Adicionais 3 fator 4 - (p.terr.) 1,0000
3 fator 5 - (p.benf) 1,0000
E fator posicionamento 1,0000
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ENGENHEIRO

Elementos Comparativos

8
data Fev_2023
endereco Rua Francisco Pessoa n® 800 - 2° andar
setor 171
quadra 219
Dados Gerais indice local 1.354,62
valor do imével 1.450.000,00
imobiliaria Quinto Andar
contato Sr. Rodrigo
fone (11) 94788-6333
natureza oferta
area privativa 170,00
idade estimada 13
estado conservagao d - entre regular e reparos simples
padrédo apartamento superior ¢/ elev.
Construcao face -
vagas 3
pavimentos 1
custo base 0,00

coef. padrao 6,827
coef. depreciacao 0,838

valor calculado 0,00

valor arbitrado 0,00
fator 1 - terreno 1,0000
5 fator 2 - terreno 1,0000
fator 3 - terreno 1,0000
Adicionais 3 fator 4 - (p.terr.) 1,0000
3 fator 5 - (p.benf) 1,0000
E fator posicionamento 1,0000
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Tratamentos
[ Avaliagéo de Terreno ? |
[ nao [
Parcela Benfeitorias
80%
Fatores
paradigma
F, |Oferta fator 0,90
avaliando
B Floc [Localizagao | indice 1.286,05
S Fob |Idade | idade 13
estado e - reparos simples
ET Fpad |Padrao padréo apartamento superior ¢/ elev.
[EX3 Fpos | Posicionamento avaliando
sim | Area area 127,77
sim | Vagas vagas 2
acréscimo 5%
E |fa10r 4 - (p.terr.) |sobre terreno 1,0000|
T [fator 5 - (p.benf) |sobre benfeitoria 1,0000|
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Modelo
Fatores
a 1 Localizagdo
b |2 Idade
¢ |0 nenhum
d |5 Area
e |6 Vagas
f 0 nenhum
Homogeneizagao
Unitario Original 1 2 3 Var.
(B sim | 8.452,69 0,00 -935,83 0,00 0,00 0,00 0,00 7.516,86  7.516,86  7.516,86 089
P sim | 6.621,27 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 6.621,27  6.62127  6.621,27 1,00
Kl sim | 8.417,47 0,00 -931,93 0,00 0,00 0,00 0,00 7.48554 7.48554  7.48554 0,89
4 ETE 7.748,30 0,00 -764,79 0,00 0,00 0,00 0,00 6.983,50  6.98350  6.983,50 0,90
[ sim | 8.382,25 0,00 -928,03 0,00 0,00 0,00 0,00 7.454,22 7.454,22 7.45422 0,89
[ sim | 6.691,71 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 6.691,71 6.691,71 6.691,71 1,00
7 IEEH 9.346,15 -313,88 -1.034,75 0,00 32,41  -467,31 0,00 7.562,63  7.562,63  7.562,63 0,81
Ll sim | 7.676,47 77,72 -509,28 0,00 223,17 -383,82 0,00 6.928,82)  6.928,82  6.928,82 0,90
B nio | n n n n n n n n n n n
10 IEEE n n n n n n n n n n n
11 I n n n n n n n n n n n
12 IR n n n n n n n n n n n
13 I n n n n n n n n n n n
14 T n n n n n n n n n n n
15 I n n n n n n n n n n n
16 EEM n n n n n n n n n n n
IVl nio | n n n n n n n n n n n
18 EEM n n n n n n n n n n n
19 IEEE n n n n n n n n n n n
20 M n n n n n n n n n n n
21 I n n n n n n n n n n n
22 I n n n n n n n n n n n
23 I n n n n n n n n n n n
24 IEETE n n n n n n n n n n n
PIM nio | n n n n n n n n n n n
26 IEEE n n n n n n n n n n n
27 I n n n n n n n n n n n
28 M n n n n n n n n n n n
29 M n n n n n n n n n n n
KN nao | n n n n n n n n n n n
31 I n n n n n n n n n n n
32 I n n n n n n n n n n n
33 I n n n n n n n n n n n
34 M n n n n n n n n n n n
35 n n n n n n n n n n n
kKl nao | n n n n n n n n n n n
7.917,04 Média Aritmética 7.155,57 7.155,57 7.155,57
930,66 Desvio Padréo 392,06 392,06 392,06
5.541,93 - 30% 5.008,90 5.008,90 5.008,90
10.292,15 +30% 9.302,24 9.302,24 9.302,24
11,76% Coef. Variagdo 5,48% 5,48% 5,48%
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ENGENHEIRO
Variacoes
Minimo  Coef. de Fatores Fatores Coef. de Modelo
28  variacdo combinados variacdo
1 11,05% a 1 Localizagéo nenhum 11,76% original
2 7,48% b 2 Idade a,b,d e 5,48% minimo
3 11,76% ] 0 nenhum a,b,d, e, 5,48% escolhido *
4 11,73% d 5 Area
5 11,02% e 6 Vagas * apds saneamento
6 11,76% f 0 nenhum
7 6,46% a,b
8 11,05% a,c
9 7,48% b, c
10 6,46% a, b, c
11 11,00% a, d
12 7,55% b, d
13 6,50% a, b, d
14 11,73% c,d
15 11,00% a,cd
16 7,55% b, c,d
17 6,50% a,b,cd
18 10,54% a, e
19 6,39% b
20 5,80% a, b, e
21 11,02% c,e
22 10,54% a,c,e
23 6,39% b,c,e
24 5,80% a,b,ce
25 10,85% d, e
26 10,33% a,d, e
27 6,17% b,d, e iy
28 5,48% a,b,d,e
29 10,85% c,d, e
30 10,33% acde BoC0
31 6,17% b,c,d, e
32 5,48% a,b,c,de
33 11,05% a,f 9000 o
34 7,48% b, f
35  646% ab,f 5550
36 11,76% c, f
37 11,05% a,c,f o
38 7,48% b, c, f % 8.000 @
39 6,46% ab,c,t g ®
40 11,73% d, f
41 11,00% a,d,f 7.500
42 7,55% b, d, f
43 6,50% a,b,d,f @
44 11,73% c,d,f 7.000
45 11,00% a,c,d,f
46 7,55% b,c,d,f
47 650% a,b,cd,f G500
48 11,02% e, f
49 10,54% a,ef
6.000
50 639% b e f 6000 6500 7000 7.500 8000 8500 9.000  9.500
51 5,80% a, b, e f
52 11,02% cef Observado
53 10,54% a,cef
54 6,39% b,c, e f
55 5,80% a,b,cef
56 10,85% d,e,f
57 10,33% a,d,ef
58 6,17% b,d, e, f
59 5,48% a,b,d e f
60 10,85% c,d,ef
61 10,33% a,cde,f
62 6,17% b,c,d, e, f
63 5,48% a,b,c,def
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Marcos Auguste da Silva

ENGENHEIRO
Avaliacao
tipo
modalidade
Dados data
local
cliente

Area construida

Média Saneada
Intervalo de Confianga

0 M= /ACFATT 0

apartamento

venda

Fev_2023

Rua Francisco Pessoa n® 695 - Apto. 204 - Bloco A - Vila Andrade - Sdo Paulo/SP
32 Vara Civel do Foro Regional de Santo Amaro - Sdo Paulo/SP

127,77 m2

7.155,57 R$ / m?
(6959,44 - 7351,69)

Valor Total

Grau de Precisdo

Planilha de calculo

Tratamento
por fatores

desenvolvimento

914.267,18 R$
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arcos Auguste da Sitva
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Marcos Huguste da Silva

ENGENHEIRO

GRAU DE FUNDAMENTACAO COM USO DO TRATAMENTO POR FATORES

fls. 453

o MERCHATTO

METODO COMPARATIVO DIRETO

Tabela 3 — Grau de fundamentacao no caso de utilizacao do tratamento por fatores

Item Descricao m Gratljl I
|| cartermacaoso | Sommea e
imével avaliando .
analisadas
Quantidade minima de
2 dados de mercado, 5

efetivamente utilizados

Identificagao dos dados

Apresentacao de
informacdes
relativas a todas as
caracteristicas dos
dados analisadas,

de mercado com foto e

caracteristicas
observadas pelo
autor do laudo
Intervalo admissivel de
4 ajuste para cgda fator e 0.80a1.25
para o conjunto de
fatores

seja menos heterogénea.

*No caso de utilizagdo 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

Tabela 4 — Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentacdo no caso de

utilizacado de tratamento por fatores

com os demais no

Graus Il Il I
Pontos Minimos 10 6 4
C Itens 2 e 4 no grau lll ,Itlens2e4no
Itens obrigatérios no grau ’ minimo no grau ll e Todos, no

correspondente minimo no grau Ii 0s demais no minimo | minimo no grau |
no grau |
Enquadramento
o Grau
Laudo Pontos (£1-4) Itens obrigatérios _
fundamentacgéo
Valor do Imével 11 | Grau ll

Tabela 5 — Grau de precisao no caso de utilizacao de modelos de tratamento por fatores

Descricao

Grau

Amplitude do intervalo
de confianca de 80%
em torno do valor
central da estimativa

< 30%

Nota: Quando a amplitude do intervalo de confianga ultrapassar 50%, n&o ha classificagéo do resultado quanto

a precisao e é necessaria justificativa com base no diagndstico do mercado.
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