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EXMA DOUTORA JUIZA DE DIREITO DA 42VARA CIVEL DO FORO REGIONAL Ill — JABAAQUARA/SP

Processo: 1017746-59.2017.8.26.0003

Referéncia: Despesas Condominiais

Exequente: Condominio Residencial Santa Cruz - Vila Mariana IV
Executada: Tanzo Kashiwaya

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$ 310.000,00 (trezentos e dez mil
reais), para o imovel objeto da matricula n® 37.700 do 14° CRI de Sao Paulo/SP, ou seja,
o Apto 102 do Bloco 6 do Condominio Residencial Santa Cruz - Vila Mariana IV,
localizado na Rua Itamiami, 129/133 - Vila Mariana - Sao Paulo/SP, com area

privativa de 54,81 m? e 01 vaga de garagem.

Termos em que,

pede deferimento.

Sao Paulo, 1 de margo de 2020.

ENG® FABRICIO M. VERONESE
CREA 5060482415

Este documento € copia do original, assinado digitalmente por FABRICIO MARQUES VERONESE e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 01/03/2020 as 14:43 , sob o nimero WJAB20700440089
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Eng® Fabricio M Veronese

. CONSIDERAGOES PRELIMINARES

Trata-se de acdo de cobranca de despesas e encargos
condominiais, autos n.° 1017746-59.2017.8.26.0003, em tramite perante a 42 Vara
Civel - Foro Regional Il - Jabaquara, promovida pelo Condominio Residencial Santa
Cruz - Vila Mariana IV em face de Tanzo Kashiwaya, por meio da qual o exequente

pretende satisfazer crédito no valor de R$ 12.803,11, conforme indicado na fl. 2 dos

autos.
Finalidade: Penhora para satisfazer agao de cobranca.
Objetivo: Definigcao de valor de mercado (compra e venda).

Bem avaliado: Apto 102 do Bloco 6 do Condominio Residencial Santa Cruz -
Vila Mariana |V, localizado na Rua Itamiami, 129/133 - Vila
Mariana - Sao Paulo/SP, CEP. 04120-100, com area privativa de
54,81 m? e 01 vaga de garagem.

A vistoria ocorreu em 29/02/2020 as 09:00 hs. O imovel avaliando, quando da
realizagao da vistoria para esta avaliacdo, encontrava-se sem morador. A vistoria da
unidade e das areas comuns do condominio foi acompanhada pela subsindica, Sra
Joyce. Prosseguiu-se a coleta de informag¢dées complementares junto ao zelador, Sr.

Clovis.

As partes ndo designaram assistentes técnicos para acompanhamento dos trabalhos

de pericia.
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VISTORIA
1 REGIAO
1.1 LOCALIZAGCAO
O imovel,

objeto desta avaliagéao,

situa-se no Condominio

Residencial Santa Cruz - Vila Mariana IV, na rua Iltamiami n° 129/133, situado no
bairro Vila Mariana, distrito e subprefeitura de mesmo nome, na cidade de Sao

Paulo/SP.

Trata-se de regido centro-sul de sdo Paulo e que fica proximo a divisa do distrito da
Saude. A regido do imovel é caracterizada por ocupagao residencial médio/alto

padréo.

Fig. 01 — Localizagao do imével no municipio de Sdo Paulo
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Fig. 02 — Localizagao do imdvel no Bairro
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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 “ZEU”- Zona Eixo de Estruturacdo da Transformacao
Urbana, onde a taxa de ocupagdo maxima é de 0,70, ou seja, as constru¢cdes podem
ocupar no maximo 70% da area do terreno e o coeficiente maximo de aproveitamento

é de 4,0 vezes a area do terreno.

Diretrizes basicas do zoneamento: por¢des do territério destinadas a promover usos
residenciais e nao residenciais com densidades demografica e construtiva altas e
promover a qualificagédo paisagistica e dos espagos publicos de modo articulado com

o sistema de transporte publico coletivo.

1.3 MELHORAMENTOS PUBLICOS

O local é dotado de todos os melhoramentos publicos essenciais;
pavimentacgao 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, com proximidade a estagao

de metr6 Klabin.
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~

SERVICOS NA MICRO REGIAO

— Vista aérea da microrregiao do imével
Fonte: Google maps

de variedade de comércios e servigos de boa qualidade. Em frente
Fig. 05

A regido do imével conta com acesso facilitado as principais vias da

regido e com gran

Periciaem Engenharia

ao terreno do imovel existe uma praga bem arborizada e munida com equipamentos

de lazer, como quadra e playground.

1.4
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2 IMOVEL

O imdvel situa-se no Setor 042 e na Quadra 164. Tem facilidade de

acesso e o numero de Contribuinte cadastrado na PMSP é 042.164.1034-0.

Fig. 06 — Cadastro do imoével na PMSP

PREFEITURA DE
SAO PAULO

FAZENDA

Local do Imével:
R ITAMIAMI, 137 - AP 102 ED 6
QUADRA D CEP 04120-900

R ITAMIAMI, 137 - AP 102 ED 6
QUADRA D CEP 04120-900

Contribuinte(s):

Dados cadastrais do terreno:

- da éarea incorporada:

- da drea ndo incorporada:
- da construgéo:

Base de cdlculo do IPTU:

Imével localizado na 1* Subdivisdo da Zona Urbana

Endereco para entrega da notificacdo:

CPF 334.282.048-91 TANZO KASHIWAYA

Area incorporada (m?): 8.472 Testada (m): 163,49
Area ndo incorporada (m?): 784 Fragéo ideal: 0,0025
Area total (m?): 9.256

Dados cadastrais da construcao:

Area construida (m?): 66 Padréo da construgéo: 2-C
Area ocupada pela construgéo (m?): 2.118 Uso: residéncia

Ano da construgao corrigido: 1978

Valores de m* (R$):

- de terreno: 2.419,00

- da construgéo: 2.213,00

Valores para fins de célculo do IPTU (RS):

Certidao de Dados Cadastrais do Imovel - IPTU 2020

Cadastro do Imével: 042.164.1034-0

69.286,00
6.412,00
75.951,00
151.649,00
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21 TERRENO

O terreno do Condominio Residencial Santa Cruz é seco e possui

topografia plana. O formato do terreno € indicado na figura abaixo.

Fig. 07 — Indicac&o do terreno do condominio

SN

Fonte: PMSP
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2.2 BENFEITORIAS

Sobre o terreno descrito, encontra-se construido o Condominio
Residencial Santa Cruz, construido em 1980. O Condominio é formado por 6 blocos
com torres de 10 pavimentos (+ térreo), com 4 apartamentos por andar. As unidades

tipo sdo de 2 e 3 dormitérios com 1 vaga.
O condominio conta com guarita, hall de entrada e salao de festas.

O apto avaliando é a unidade 102 do Bloco 06, com 54,81 m? de area privativa, 02
dormitorios, 01 banheiro social, sala, cozinha com area de servigo conjugada e 01

vaga de garagem.
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RELATORIO DE FOTOS - VISTORIA

FOTO 02 — Guarita do Condominio

FOTO 01 — Entrada do Condominio Santa Cruz

2
L
©

<
=
[
oo
c
wi

iciaem

Per




'36/4429 061p0d 8 £000'92'8°'2T0Z 65-9%7/ /. TOT 0Ssad0.id 0 awlojul ‘op’ojusawnaodeldualajuodiuge/bd/enbipeised/ig snl-dsf fesay/:sdny aus o assade ‘[eulblLio 0 ILIBJUOD eled
680077002029V CM 0J3WNU 0 qOs * EF:7T S8 020Z/E€0/T0 W opejodojoid ‘ojned 0eS 8p 0peisg op ealsne ap eungul 8 3SINOHIA SANOUYIN OID1bav4 Jod sjuswientip opeuisse ‘[euiflo op e1dod 9 o)uswnoop 81s3

fls. 288

12/41

fveronese@gmail.com

Eng® Fabricio M Veronese

4

RELATORIO DE FOTOS - VISTORIA

FOTO 04 — Hall de entrada do Edificio

FOTO 03 — Fachada do Edificio tipo do imdvel avaliando
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4

RELATORIO DE FOTOS - VISTORIA
FOTO 05 — Sala do imovel avaliando
FOTO 06 — Cozinha do imovel avaliando
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RELATORIO DE FOTOS - VISTORIA

FOTO 07 — 1° dormitorio do imével avaliando
FOTO 08 — 2° dormitério do imével avaliando
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z

FOTO 10 — Area de servigo do imdvel avaliando

4

RELATORIO DE FOTOS - VISTORIA

FOTO 09 — Banheiro do imével avaliando
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23 CARACTERISTICAS DO IMOVEL AVALIANDO

Classe Residencial

Tipo Apartamento
Endereco Rua Itamiami, 129
Setor de localizagao 042

Area privativa (m?) 54,81

Vagas 01

Padréo Simples

Idade Real 40 anos

Idade referencial 60 anos

Residual 20%

Estado de conservacao

Entre regular e necessitando de
reparos simples (Ref. “D”)

Depreciagao Heidecke 8,09%
indice Depreciacéo (Ross-Heidecke) 0,527
indice Padr&o construtivo 1,400
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DIAGNOSTICO DE MERCADO

Desde 2015 o setor imobiliario brasileiro sofreu uma desaceleragao
brusca. Com base nas compilagdes de dados fornecidos pela ABECIP e pelo BACEN
é possivel identificar que vem ocorrendo nos ultimos meses uma retomada gradual
nas transacdes de compra e venda.

Assim, de forma geral, o mercado imobilidrio vem sentindo, a partir de jan/2018, uma
leve melhora, mas ainda se mantém longe dos patamares de 2014, sofrendo os
efeitos da forte recesséo, impactando na liquidez dos imdveis em geral.

Grafico 01 — Indicador do Mercado Imobiliario

Aquisi¢cdo de Imoveis Financiados - Qtdes
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IV. CRITERIOS DE AVALIAGAO

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 avaliagao de imoveis urbanos do IBAPE/SP: 2011, no estudo Valores
de edificacdes de imodveis 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 €, segundo a classificagdo da ABNT - Associagao
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 transagdes

ou ofertas de venda de imdveis similares.

Para a aplicacdo deste método, as caracteristicas basicas em que deve haver
semelhanca, basicamente estio relacionadas com os seguintes aspectos:

= Localizagao

= Tipo de Imével

= Dimensdes compativeis

= Padrdo Construtivo

= |dade e estado de conservagao

= Valores contemporaneos

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

18/41

fls. 294

Este documento € copia do original, assinado digitalmente por FABRICIO MARQUES VERONESE e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 01/03/2020 as 14:43 , sob o nimero WJAB20700440089

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1017746-59.2017.8.26.0003 e codigo B2FF79E.



Periciaem Engenharia

Eng® Fabricio M Veronese
fveronese@gmail.com

Para

tanto, serdo aplicados os critérios de tratamento e homogeneizagéo,

obedecendo aos seguintes fatores considerados como de aplicagéo obrigatdria de

acordo com a Norma IBAPE-SP:

A)

C)

OFERTA: Conforme item 10.1 da Norma, deve-se aplicar uma deducéo de
10% no precgo das ofertas para cobrir risco de eventual superestimativa por
parte das ofertas (elasticidade dos negocios). No caso de transcrigdo de valor
de imdveis 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 situacdo normal de mercado.

VALORES CONTEMPORANEOS: Todos os elementos comparativos
serao indicados com valores atuais de preco relativos ao més de elaboragao
da avaliacdo. Os valores de imdveis 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 funcéo
das tipologias construtivas, o imével em questdo enquadra-se no item “1.3.2
— Apartamento padrao simples com elevador’, adotar-se-a como
paradigma o indice Pc = 1,400.
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Quadro 01 - Indices de Padrao de Construgao, vida referencial e valor residual IBAPE-SP
» Validade dos podrd Intervalo de Indices - Pc Idade Referencial - | Valor Residual
s Indices* Minimo | Médio |  Madximo Ir (anos) -R (%)
1.1 BARRACO A partir de 1.1.1- Padrao R.listico 0,060 0,090 0,120 5 0%
01/03/2007 1.1.2- Padrédo Simples 0,132 0,156 0,180 10 0%
1.2.1- Padréo Rustico 0,409 0,481 0,553 60 20%
1.2.2- Padrdo Proletdrio 0,624 0,734 0,844 60 20%
1.2.3- Padréo Econémico 0,919 1,070 1,221 70 20%
1.2 CASA A partir de 1.2.4- Padréo Simples 1,251 1,497 1,743 70 20%
01/11/2017 1.2.5- Padrédo Médio 1,903 2,154 2,355 70 20%
1.2.6 - Padrdo Superior 2,356 2,656 3,008 70 20%
1.2.7- Padréo Fino 3,331 3,865 4,399 60 20%
1. RESIDENCIAL 1.2.8 - Padréo Luxo 4,843 - - 60 20%
1.3.1- Padrdo Econémico 0,600 0,810 1,020 60 20%
yriai Sem elevador 1,032 1,266 1,500 60 20%
2.3.%-Padolio Sk Com elevador 1,260 1,470 1,680 60 20%
X Sem elevador 1,512 1,746 1,980 60 20%
1.3 APARTAMENTO & ;’:;’2'0‘:’7 4.3:3- Padrdo Wedio Com elevador 1,692 1,926 2,160 60 20%
X Sem elevador 1,992 2,226 2,460 60 20%
L34 Fanieiio. Supiior Com elevador 2,172 2,406 2,640 60 20%
1.3.5- Padréo Fino 2,652 3,066 3,480 50 20%
1.3.6- Padréo Luxo 3,490 - - 50 20%
2.1.1- Padrdo Econémico 0,600 0,780 0,960 70 20%
—— Sem elevador 0,972 1,206 1,440 70 20%
222 Poeia Smples Com elevador 1,200 1,410 1,620 70 20%
. . Sem elevador 1,452 1,656 1,860 60 20%
2.1 ESCRITORIO OAI 5:3’;’2’ o‘:;; &L Do Metio Com elevador 1,632 1,836 2,040 60 20%
2. COMERCIAL, Sem elevador 1,872 2,046 2,220 60 20%
SERVICO E ALA-Podtoupertor Com elevador 2,052 2,286 2,520 60 20%
INDUSTRIAL 2.1.5- Padréo Fino 2,523 3,066 3,600 50 20%
2.1.6- Padréo Luxo 3,610 - = 50 20%
2.2.1- Padrao Econémico 0,518 0,609 0,700 60 20%
2.2 GALPAO A partir de 2.2.2- Padrdo Simples 0,982 1,125 1,268 60 20%
01/11/2017 2.2.3- Padrdo Médio 1,368 1,659 1,871 80 20%
2.2.4- Padrdo Superior 1,872 - - 80 20%
— 3.1.1- Padrdo Simples 0,071 0,142 0,213 20 10%
3. ESPECIAL 3.1 COBERTURA 01/11/2017 3.1.2- Padrdo Médio 0,229 0,293 0,357 20 10%
3.1.3- Padréo Superior 0,333 0,486 0,639 30 10%
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D) IDADE E DEPRECIAGAO: A depreciagao levara em conta aspectos fisicos de

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

os elementos comparativos ponderadas e tratadas pela relacdo entre os

respectivos fatores de obsoletismo indicados através do critério de Ross-

Heidecke.

Quadro 02 - Estado de Conservagao — Ec — VEIU IBAPE SP

Ref. Estado da Edificagao

Depreciagao
(%)

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.

C 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

Edificagdo 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

Edificagdo 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 cdmodo. 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
regularizagdo da alvenaria, reparos de fissuras e trincas, com
estabilizagdo e/ou recuperacdo de grande parte do sistema
estrutural. As instalagdes hidrdulicas e elétricas possam ser
restauradas mediante substituicdo de pecgas aparentes. A
substitui¢do dos revestimentos de pisos e paredes, da
maioria dos comodos, se faz necessdria. Substituigdo 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
recuperac¢do do sistema estrutural, substituicdo da
regularizacdo da alvenaria, reparos de fissuras e trincas.
Substitui¢do das instalagdes hidraulicas e elétricas.
Substituicdo 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 depreciacao sera calculado pela equagao:
D=Ja +(1—a).c].(1-R)
Sendo:

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

R: valor residual (Quadro 01)

2
a=L(ED)

2\n n2

X = |ldade cronologica

n = vida util (Quadro 01)

Por fim, o calculo de homogeneizagao com utilizagdo 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 situagao paradigma, apos
ajuste por fatores).

Vo = Valor de Oferta
F1, F2, F3,..Fn = Fatores considerados

Fn= indice paradigma / indice elemento n
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V. AVALIAGAO
5 PESQUISA IMOBILIARIA
ELEMENTO N°01
Classe: Residencial| |Valor verificado: RS 595.000
Grupo: Apartamento| |T1PO: Oferta
Enderego: Fonte Informacdo: Quality Imdveis
Rua Itamiami, 129| |Telefone: 2338-9648
Setor: 42| |!dade (anos): 40
Area Privativa: 72| |Padrdo Construtivo: Simples
Vagas: 1 Estado Conservacgao: B
23/41
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RS 540.000
Oferta
Paulo Leardi
3909-9000
38
Simples
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Valor verificado:
Tipo:

Fonte Informacgao:
Telefone:

Idade (anos):

Padrdo Construtivo
Estado Conservagao:

42
65
1

ELEMENTO N°02

Residencial
Apartamento
Rua ltamiami

Classe

Grupo:
Endereco:
Setor:

Area Privativa:
Vagas:
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ELEMENTO N°03

Classe: Residenciall| |Valor verificado: RS$ 530.000

Grupo: Apartamento| |TiPO: Oferta

Endereco: Fonte Informacao: RE/MAX Flow

Rua Itamiami| |Telefone: 5071-2679

Setor: 42| |!dade (anos): 38

Area Privativa: g4/| |Padrdo Construtivo: Simples

Vagas: 1 Estado Conservagao: C
25/41
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ELEMENTO N°04
Classe: Residenciall| |Valor verificado: R$ 550.000
Grupo: Apartamento| |T1PO: Oferta
Endereco: Fonte Informacao: Geplan Imoveis
Rua Itamiami| |Telefone: 5579-9444
Setor: 42| |!dade (anos): 40
Area Privativa: 77| |Padréo Construtivo: Simples
Vagas: 1 Estado Conservagao: B
26 /41
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ELEMENTO N°05
Classe: Residenciall| |Valor verificado: RS 600.000
Grupo: Apartamento| |T1PO: Oferta
Endereco: Fonte Informacgao: Mega Brasil Imob
Rua Itamiami, 93| |Telefone: 5080-2525
Setor: 47| |ldade (anos): 38
Area Privativa: 75| |Padrdo Construtivo: Simples
Vagas: 1 Estado Conservagao: C
27 /41
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6 AMOSTRA ANALISADA
Tabela 01 — Amostra coletada - Tabulagao dos elementos comparativos
Area Prego
L. Vaga Idade " . ~
# Elemento Enderego Classe Grupo | Setor | Quadra | Privativa Verificado Tipo Fonte de Informagdo Telefone
N garagem | (anos)
(m?) (R$)
1 Rua Itamiami, 129 Residencial | Apto 42 164 72 1 40 595.000 Oferta Quality Imdveis 2338-9648
2 Rua Itamiami Residencial | Apto 42 164 65 1 38 540.000 Oferta Paulo Leardi 3909-9000
3 Rua Itamiami Residencial | Apto 42 164 84 1 38 530.000 Oferta RE/MAX Flow 5071-2679
4 Rua Itamiami Residencial | Apto 42 164 72 1 40 550.000 Oferta Geplan Imdveis 5579-9444
5 Rua Itamiami, 93 Residencial | Apto 42 164 75 1 38 600.000 Oferta Mega Brasil Imob 5080-2525
6 Rua Itamiami, 129 Residencial | Apto 42 164 72 1 40 430.000 | Transagdo Zelador Clovis Cond Sta Cruz
Avaliando Rua Itamiami, 129 Residencial Apto 42 164 54,81 1 40
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Tabela 02 — Aplicag¢ao dos Fatores de homogeneizagao
1 2 .
Vu com Padrio Construtivo Idade e Conservagéo _ § 5
Elemento Valor Fator | Area | fator — g | ° g
Verificado | Oferta | (m) | oferta | pagrzo |Indice | Fator | Vu |Estado | % |Residu|idade Faor | Y |S 5|25
R$/m? Padréo [Padrao |Ajustado |Conser| Estado Edificagao Ross |Deprec Ajustado| > 2 | & =
(R$/m?) | Constr , Deprec| al |refer Deprec 5 g3
Constr |Constr [ (R$/m?) v (R$/m?) s
# Vo Ff At Vo Padrido Pc Fpc Vu2 Ref Ec2 Ec R IR a Foc |Fp/Fe Vu3 Vuh i)
Entre regular e
Paradigma Simples | 1,400 D necessitando de 8,09 [ 20% 60 | 0,556 | 0,527
reparos simples
1 595.000 0,9 72 | 7.438 | Simples | 1,610 | 0,870| 6.467 B Entre nova e regular 0,32 | 20% 60 | 0,556 | 0,554 0,95 | 7.067 |6.097 0,82
2 540.000 0,9 65 | 7.477 Simples | 1,610 | 0,870 6.502 B Entre nova e regular 0,32 | 20% 60 | 0,517 | 0,585 0,90 | 6.733 |5.758 0,77
3 530.000 0,9 84 5.679 Simples | 1,400 | 1,000| 5.679 C Regular 2,52 | 20% 60 | 0,517 | 0,576 0,91 5.189 |5.189 0,91
4 550.000 0,9 72 6.875 Simples | 1,610 | 0,870 5.978 B Entre nova e regular 0,32 | 20% 60 | 0,556 | 0,554 0,95 | 6.532 |5.636 0,82
5 600.000 0,9 75 7.200 Simples | 1,610 | 0,870| 6.261 C Regular 2,52 | 20% 60 | 0,517 | 0,576 0,91 | 6.579 |5.640 0,78
6 430.000 1,0 72 | 5972 Simples | 1,400 | 1,000| 5.972 C Regular 2,52 | 20% 60 | 0,556 | 0,547 0,96 | 5.756 |5.756 0,96
Média 6.773 6.143 6.309| 5.679
DP 771 322 698 293
cv 11,4% 5,2% 11,1%| 5,2%
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Notas explicativas

indice de padrao do paradigma

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

indice depreciagido do paradigma

Fd: Fator depremagao "~ indice depreciagdo do elemento comparativo

Vu: Valor unitario

Vuh: Valor unitario homogeneizado

IR: Idade referencial

Deprec (Foc): indice de depreciagao

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 HOMOGENEIZACAO
Tabela 03 — Analise conjunta dos Fatores
1 2
Vu Final Padrao Construtivo Idade e Conservagao
Elemento homogen aca
2y |Variagdo do|Vu Ajustado L Cll Vu Ajustado
(R$/n) do Vu
Vu (R$/m? R$/m? R$/m?
(RSI) | (RSI) | oo | (RS
Vuh AV2  [VuU'Ep)av2|  AV3 |Vu'Ep()av3
1 6.097 -970 7.067 -371 6.467
2 5.758 -975 6.733 -744 6.502
3 5.189 0 5.189 -490 5.679
4 5.636 -897 6.532 -343 5.978
5 5.640 -939 6.579 -621 6.261
6 5.756 0 5.756 -216 5.972
Média 5.679 6.309 6.143
Desvio Padrao 293 698 322
Ccv 5,2% 11,1% 5,2%
Tabela 04 — Validagao dos Fatores
Coeficiente Tipo Utilizagdo Resultado
Isolado Ausente
Nenhum 11,4%
Todos 5,2%
Padr3o Construtivo Obrigatério |« 52%|«f  11,1%| « Usar
Idade e Conservagdo| Obrigatério |  11,1%|« 5,2%| o Usar
Verificagdo isolada e conjunta dos fatores de homogeneizagao conforme item 10.6.4 da norma IBAPE
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9 SANEAMENTO DA AMOSTRA

Tabela 05 — Analise e Saneamento Amostral

Valores Unitarios (R$/m?)

Elemento e Sanea1mento
1 6.097 OK
2 5.758 OK
3 5.189 OK
4 5.636 OK
5 5.640 OK
6 5.756 OK
Média 5.679
Média + 30% 7.383
Média - 30% 3.975
Desvio padrao 293
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 AVALIAC}AO
Tabela 06 — Calculo da Amplitude amostral

Média (Vu) 5.679

Desvio Padrao 293

n 6

n-1 5

t10%(n-1) 1,4759

LI 5.503

LS 5.856

AP 6%
Tabela 07 — Analise do Grau de Precisao para o método comparativo - item 13.4 Norma IBAPE

b L Grau
escrigao " " :
. . . o
Amplitude dg mtgrvalo de c?nflgnga de 80% em AP<30% | AP<40% | AP<50%
torno da estimativa de tendéncia central
Resultado da analise 14
Nota de esclarecimento:
Média (Vu): Média dos valores unitarios validos (em R$/m?)
n: Numero de elementos considerados
t10%(n-1) : Variavel de distribuicdo considerando intervalo de confianga de 80% (valores
tabelados em fungdo no numero de elementos de amostra)
LI: Limite inferior = Média — t1g0,(n_1) .dew’"’%
LS: Limite superior = Média + ty49(n-1) %
. . _ LS-LI
AP: Amplitude = idia
Conforme NBR 14.653-2:2011, quando AP < 30%, entao a amostra comparativa conduz ao
grau de preciséo lll. No caso da amostra considerada se chega a um resultado de AP = 6%,
confirmando o Grau de precisao lll alcancgado.
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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)

- Grau Pontuagao
Item D .
e escrigdo II1 [ II | I Obtida
Completa quanto
o Completa quanto a ~ . ~
1 _Can:acterlzat_;ao do todos os fatores aos fatores Adogao de_ situagao 3
imével avaliando . utilizados no paradigma
analisados
tratamento
Quantidade minima de
2 |dados de mercado 12 5 3 2
efetivamente utilizados
Ap_resentaggo de Apresentagdo de
informagdes inf ~
relativas a todas as Apresentagdo de Informacoes
caracteristicas dos informagdes relativas a todas as
Identificacdo dos dados ) : S caracteristicas dos
3 dados analisados, relativas a todas as 2
de mercado . dados
com foto e caracteristicas dos
caracteristicas dados analisados correspondentes
observadas pelo aos fatores
autor do Laudo utilizados
Intervalo admissivel de
4 | ajuste para o conjunto 0,80 a 1,25 0,50 a 2,00 0,40 a 2,50 (*) 2
de fatores
TOTAL DE PONTOS 9

(*) 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 numero menor de dados de mercado, a amostra seja menos

heterogénea.
Graus II1 II Obtido
Pontuagdo minima 10 6 4 II
Itens 2 e 4 no grau Itens 2 e 4 no
Itens obrigatérios no grau I1I, com os demais minimo no grau II Todos, no minimo 1
correspondente no minimo no grau e os demais no no grau I
II minimo no grau I
ENQUADRAMENTO DA AVALIACKO II

Nota: As Tabelas de calculo e de verificagdo do grau de fundamentagao utilizadas neste estudo foram desenvolvidas

a partir de modelos do Prof. Luiz Henrique Cappellano.
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12 CALCULO DO VALOR DO IMOVEL

121 VALOR UNITARIO POR METRO QUADRADO

Com base na pesquisa realizada e aplicando-se os fatores de

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

R$ 5.679/m? para um imoével paradigma com as seguintes caracteristicas:

Classe Residencial

Tipo Apartamento
Endereco Rua ltamiami, 129
Setor de localizacao 042

Vagas 01

Padrao Simples

|ldade Real 40 anos

Estado de conservacao

Entre regular e necessitando de
reparos simples (Ref. “D”)

Indice Padrao construtivo

1,400
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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: ........ooeeeeeeeeeeeeeee ettt 54,81 m?2
Valor unitario médio (paradigma): .......cccceeeeeeeiieiiieeieieeeen R$ 5.679/m?
indice Padrdio CONSIULIVO: «.....eoveeeeeeeeeeeeeeeeeeee et 1,400
Estado de Conservagao: .........c.ueeeeiiiiiiiiiiieeeeeeeeee e “‘D”

indice Fiscal de Localizagao: ...........cccooveeeieeeieeeeeeeee e NA

Calculando, temos:
Fp = 1,400/1,400 = 1,00 (coeficiente de padrao construtivo)
Os demais coeficientes também sao idénticos ao paradigma definido (Estado de

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

Para o valor do imovel,

Vi = Area (m?) x Vuh (R$/m>) x 1/[1+(F1-1)+(F2-1)+(Fn-1)]
Vi = 54,81 m2x 5.679R$ /m2x 1/[1+(1,0-1)+(1,0-1)+(1,0-1)]

Vi=R$ 311.266

Ou, em numeros redondos;
Vi =R$ 310.000,00 (trezentos e dez mil reais),

valido para marg¢o/2020.

39/41

Este documento € copia do original, assinado digitalmente por FABRICIO MARQUES VERONESE e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 01/03/2020 as 14:43 , sob o nimero WJAB20700440089

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1017746-59.2017.8.26.0003 e codigo B2FF79E.



VL.

fls. 316

Periciaem Engenharia Eng® Fabricio M Veronese

fveronese@gmail.com

@

CONCLUSAO

Conforme calculos efetuados no presente laudo, o valor de mercado do imovel

correspondente a:

- Matricula n°: 37.700 do 14° CRI de SP
- Unidade: Apto 102 do Bloco 6 do Condominio Residencial Santa Cruz
- Endereco: Rua Itamiami, 129/133 — Vila Mariana - Sao Paulo/SP

- Objeto de avaliagcao nos autos n°: 1017746-59.2017.8.26.0003

VALOR DO IMOVEL

Vi =R$ 310.000,00
(trezentos e dez mil reais)

Valido para margo/2020

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

NBR 14.653-2:2011, conforme demonstrado nos calculos apresentados.
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