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EXCELENTISSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ BE DIREITO A 32 VARA CIVEL REGIDNAI/
Il - SANTO AMARD, COMARCA DA CAPITAL DO ESTADOC DE SAD PAULD ’

Processo n® 0061941-28.2012.8.26.0002
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MARCOS MOLITERNO, Engenheiro Civil e de Sequranga do Trabalha, hahilitada no

Conselho Regianal de Engenharia e Agronamia - (REA, sab o registro nimero

060.157.9548, na qualidade de Perito Judicial nomeado nas autos da agao de

PROCEDIMENTD SUMARIO - DESPESAS CONDOMINAIS proposta por CONDOMINID
VILA PIAZZIALE E ROMA contra WALKIRIA MALHEIROS DA CUNHA ASCHER vem,

respeitosamente & presenga de Vossa Exceléncia, apos completar todos os estudes

atinentes ao caso, apresentar suas conclusdes, consubstanciadas no sequinte

LAUDO DE ENGENHARIA

clienter 32 Vara [ivel do Sto, Amaro
processa: (0061941-28.2012.8.26.0002
data: 0%/08/2019  falha:r /52
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QUADRO RESUMO /

PROCEDIMENTO SUMARID - DESPESAS CONDOMINIALS

[ONDOMINIO VILA PIAZZIALE E ROMA
X

WALKIRIA MALHEIRDS DA CUNHA ASCHER

IMOVEL: Apartamento n® 52, 5° andar, Edificio Venezia

Vila Morumbi — 5ac Paulo.

VALOR DO IMOVEL: R$ 557.009,34

AGOSTO OE 2.018

32 Yarg Civel do Sto. Amaro
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N
1. 1N TRODUCAG /
0 escopa do presente trabalho é a determinagdo criteriosa do justo valor praficad/
pelo mercada imohilidrio local da unidade autdnoma residencial identificada como
apartamento n? 52, no 5° andar do Edificioc Venezia, do Lendeminia Vila Piazziale e
Roma , situado a Rua Américo Alves Pereira Filho, n® 194, no bairro denominado Vila
Morumbi, na Municipio e Comarca Lapital do Estads de 530 Paulo.
0 estudo patrimonial faz-se necessédrio em vista de a parte Autora, em sua Peticdo
Inicial, requerer o pagamento de despesas condominiais devidas, assim coma sua car-
regdo e cutras taxas devidas, tendo sido solicitado a penhera do imével avatiando.
Deste mado, Vossa Exceléncia determinou a penhora a fls. 324 e a realizagdo de Pericia
de Engenharia Civil a fls. 355 para a avaliagdo do bem, missdo esta que muito honrou

o signatario.

2. METODOS AVALIATGRIGS

Com a intuito de se obter a justo e real valor do imével avaliando, adotaremos os
métodos preconizados pela moderna técnica avaliatdria, sintetizados nas Normas do
Instituto Brasileiro de Avaliagiies e Pericias de Engenharia e, da Instituto de Enge-
nharia em 530 Paulo - www.iengenharia.arg.br.
Em avaliacdo de imdveis existem, fundamentalmente, duas metadologias, a saber:

- Métoda Direto: método que define o valar de um imével de forma ime-

digte, pela comporocio direto com dados de elementos assemelhados.

Lompreende o Método Lomparativo Bdsico de Dados de Mercodo.

- Métodos Indiretos: métodos que definem o valar do imdvel por meio de

processos de cdlcufos com o emprego de métodos auxiliares. Compreende

-
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o Método de Capitalizagdo do Renda, o Métado Evolutiva, o Métado Invo- '

lutive e o Método do Quontificogdo do Lusto de Reprodugdo.

0 método Comparative Basico de Dadas de Mercado & aquele em que o valor do imavel
& ohtido afravés da comparagdo direta cam outros imdveis de caracteristicas simitares,
homogeneizando-se 05 aspectos técnicos através de tratamentos matematicos. £ apli-
cadao preferencialmente na busca do valor de mercado de ferrenas, €asas padronizadas,
lojas, aparfamentfos, escritarios, armazéns, denfre outros, sempre qué houver dados
semelhantes aa avalianda.

0 método da Capitalizagdo da Renda determina o valar da imdvel encarando-o como a
um capital que, uma vez operade em mercado normal, praduz rendimentos. Uma vez
conhecida a renda liquida que um imdvel produz ou poderia produzir, pode-se, através
da utilizagio de taxas de renda e aperagdo, determinar ¢ capital geradar, ou 5eja, 0
valar do bem imdvel. £ aplicado preferencialmente na busca do valar de centros de
compras, hotéis, hospitais etc.

0 método Evolutivo deverd ser aplicado quando inexistirem elementos amastrais se-
melhantes ao bem avaliando, como galpdes e residéncias de altissimo padrao.

0 métada Involutive deverd ser aplicado quande for conhecido o valor final do imavel
e baseia-se na subtracdo do valor das wenfeitorias, abtendo-se o valor do ferreno nu.
Deve ser aplicado gquando inexistirem elementos amostrais semelhantes ao bem ava-
tiandao.

0 métoda da Quanfificacdo do Custo de Reprodug¢do se caracteriza por repraduzir os
custos de construgdo com bases em orcamentos. lima vez que S€ ohtenha o padrdo
construtive, as medidas da parcela edificada e analisada as condi¢des de manutengdo

e chsolescéncia, é possivel reproduzir o custa canstrutive da edificagdo.

-
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3. REGISTROS LEGAIS E LEGISLACAT URBANA

0 deminia do iméve! estd depositade no 159 Cartdria de Registro de Imdveis da Ca-
marca de Sdo Paulo, no Estado de 530 Paulo, sob o nimera de matricula 102.545, de 20
de outubro de 1.986. No cadastro municipal. A Lei de Usa e Ocupacdo do Sola da Muni-

cipio de Sdo Paulo {Lei n® 16.402/2016) classifica a drea como Zona Mista ~ ZM.

4. VISTORIA AD IMOVEL

Na vistoria, verifica-se o imavel avaliando e seu contexto, localizagas, facilidades de
actesso e tipe de adensamento do entorno, fopografia, caracteristicas da edificacan e
a obsolescéncia do projets, bem como, todos as demais fFatores que possam vir a influir

no valor do bem. A vistoria ao imavel foi realizada em 04 de setembro de 2.019.

4.1, AREGIAD 0O IMOVEL

A regido é suprida por prestadores de servigos e por instituicdes que se inserem ne
entorna do imével avaliando. 0 referido logradouro pablico apresenta-se em leve
aclive no trecha considerado, sendo servida par todos os equipamentos urbanas e ser-
vicos piblicos usualmente encantrades no municipia, quais sejam:

a) vias revestidas com pavimentagdo asfaltica;

b] infraestrutura para distribuicdo de energia elétrica;

¢) infraestrutura para distribuicdo de agua potavel;

d] infraestrutura para captagdo de aguas pluviais,

e} infraestrutura para camunicagdes (telefonia, tv a cabo e internet];
fj coleta de residuas satidos domiciliares;

g) actesso por transparfe pablico;

hj iluminagda piblica, e servico postal.
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ista da Rua América Alves Pefeira Fi.!-hu. no frecho cunsidéradu. ”

No entarnc da imével avaliande ha um pole de servigos e comércio, come também a

nresenca de templos religiasos, pragas piblicas, escolas piblicas e particutares,

cliente: 32 Vara Civel do 5ta. Amaro
processe:  0061941-28.201 2.8.26.0002
data: 09/09/2019 Fatha:  &/52
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faculdades, assisténcia médica, supermercadas, correia, Farmacias etc. Desfaca-se a

proximidade e facil acesso 3 Marginal Pinheiros, importante via da regido.

4,2, 0 EHPREENDIHENTD

G Empreendimento Condaminio Vila Piazziale e Roma, é composto de um lafe de ferrens
urbana cam duas forres de unidades autdnamas, cada qual possuindo anze pavimentos:
térreo com dreas comuns, deis subsolos para garagem € oifo pavimentos de unidades
tipo, sendo duas por pavimento, um total de dezesseis aparfamentos.

0 empreendimento apresenta, ainda, no pavimento térres, 0s equipamentos tipices
dos residenciais do mesmo padrdo: Hall de entrada, saldo de Festas, piscina, bringue-
doteca, academia, sauna, area de passeio. Nos pavimentos de subsaola, encanfram-se
as vagas de garagem e depdsitos. 0 acesso vertical é realizado por elevadores e es-
cadas fixas de emergéncia.

Os edificios foram erigidas em estrutura de concreto armado cam fechamento dos vaos
em alvenaria de blocos revestida com texfura acrilica. A cobertura dos edificios sédo

feitas por lajes de concrefo armado e impermeahilizadas.

clienter 32 Vara Civel do Sto. Amare
processa: 0061941-28.2012.8.26.0002
data: 09/09%/2019 folha:  7/5
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Vista do hall de entrada da Torre Vila Fiazziale.

w
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Vista da drea de passeio.
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Vista da area de passeio.

Visf da drea deasseiu.

3 Celdar  [11]) 9.6323.3333 liente: 32 Vara Civel da Sta, A
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Vista da piéciné.
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Vista da pisci.na.

Celutarr  [14) 9,6323.3333
Escritario: (11} 9.8556.9111
E-maik: info@mmoliterno.com.br
www.mmaliterna.com.br

cliente:

32 Vara Civel do Sto. Amaro

pracessa (061941-28.2012.8.26.0002

data:

09/09/2013  folha:

11/52



Vista do Saldo de Festa.

Vista do Saldo de Festa.
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Vista da Cazinha do Sala‘u.

clienter 32 Vara Civel do Sta. Amaro
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Vista da Academia.

-
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Vista da Academia.

Vista da Sala de S'auna.
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Uis’fa da bringuedotera,
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Vista da garagem.

Vista da garagem.

L ]
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4.3, IMOVEL AVALIANDD: UNIDADE 52 - 5 ANDAR //

Consta da matricula n® 102.545, do 15° Cartério de Reqistro de Imdveis da Comarca da
Capital do Estado de 530 Paula, que o apartamento n® 52, localizado na 5% andar do
tdificio Venezia, integrante do Condominio Vila Piazziale e Roma, possui a drea pri-
vativa de 130,52 metros quadrades; drea comum de 136,45 mefros quadradas - a qual
inclui uma drea referente a duas vagas indeterminadas na garagem- perfazendo a drea

total de 266,97 metras quadradas, correspondenda-lhe a fragdo ideal de 2,8683 % no

terreno condominial.

A referida matricula consta com nimerc de contribuinte no cadastro do Imposto Pre-

dial e Territorial Urbana [IPTU] 300.072.0015-0, correspondente & &rea total de con-

dominia.

Em seu programa de necessidades, a unidade auténoma n® 52 andar do Edificio Venezia
apresenta: sala para dois ambientes {podendo ser dividida em sala de televisdo e sala
de jantar]; Cozinha, sala de area de servigos {com dormitério e banheiro para funcio-

nérias}; qguatro dormitérios (sendo dois destes suite], banheiro social e varanda.

Apresenta-se a sequir a descri¢do do padrdo de acabamento verificado na edificacdo,

per fraduzir o custo de construcdo, parcela insepardve! do valor do bem.

-
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Bependéncia: SALA OE ESTAR / JANTAR / TELEVISAQ

Paredes : revestimento em argamassa fina e pintura 3 base de idtex.
Piso i revestimento em laminado de madeira.
Forro . revestimento em argamassa fina e pintura a base de latex.

Esquadrias : porta e porta de carrer em aluminia.

Vista da sala de jantar/estar
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Vista da drea de har

MMOLITERNG &, (12mmm fame vt osio s
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Dependéncia: VARANDA

Paredes : revestimento em argamassa fina e pinftura a base de |atex
Piso : revestimento em laminado de madeira.
Forra : revestimento em argamassa fina e pintura d base de |dtex.

Esquadrias : grades metalicas.

Visfa da varanda.
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Betathe de trinca e Fissuras na alvenaria.

L]
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Dependéncia: COZINHA/AREA DE SERVI(O

Paredes : revestimento em azulejos cerdmicos.
Piso : revestimento em piso piacas cerdmicas.
Forro : revestimento em argamassa fina e pintura a base de |atex.

Esquadrias : portas de madeira e esquadria em aluminio.

Vista da cuinha

L)
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Vista de area de servigo

-
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Dependéncia: DORMITORIO/BANHEIRD - FUNCIONARIQS

Paredes : revestimento em parte argamassa fina e pintura a hase de latex, e azu-
lejos cerdmicos.

Piso : revestimento em placas ceramicas.

Farro : revestimento em argamassa fina e pintura a base de latex,

Esquadrias : porta de madeira e janela de aluminio com vidrao.

clienter 39 Vara Civel do Sto. Amaro
processa:  0061941-28.2012.8.26.0002
data: 09/09/2019 folha:  26/52
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Bependéncia: BANHEIRD SOCIAL

Paredes . revestimento em azulejos cerdmicos e argamassa fina e pinfura a base
de 1atex.

Piso : revestimento em placas cerdmicas.

Farro . revestimento em argamassa fina e pintura & base de latex.

Esquadrias : porta de madeira e janela metalica com vidro.

Vista do banheire

cliente: 32 Vara Civel do Sto. Amaro
processn: 0061941-2A.2012.8.26.0002
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Dependéncia: DORMITORIO 01

Paredes : revestimento em arqamassa fing e pintura & base de latex.
Piso ‘revestimento em piso laminado de madeira,
Forra rrevestimentoa em argamassa fina e pintura a base de litex.

Esquadrias : porta de madeira e janela metatica com vidro,

Vista da do darmitario 01

L ]
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Dependéncia: DORMITARIO 02 /
Paredes : revestimento em argamassa fina e pintura & base de latex.

Pisa : revestimento em piso laminado de madeira,

Forro : revestimento em argamassa fina e pintura & base de l§tex,

Esquadrias : porta de madeira e janela metalica com vidro,

—

Vista da do d¢ormitarig 02

-
Cetular: ~ (11)9.6323.3333 cliente: 32 Vara Civel do Ste. Amara
M mOLlTERNG Escritério: (11) 9.8556.3111 © 0051941-26.2012.5.26.0002
Engenharia Civil e Amhiental — E-mall: info@mmoliterno.camhbr | Processa: ~ef.eliica.ch.
CREA N° (143,2922 www.mmoiiterno.cambr data: 0209219 fatha:  30/52



Detathe de fisuras junto ao furru

MMOLITERNG 5, (i3 [ame st ims

Engenharia Civil e Amhiental E-mail: info@mmaliterno.combr | Processo: 0061341-26,2012.6.26.0002
CREA N° (143.2922 www.mmallferno.com.br data: 09/05/2019 folha:  31/52



Netalhe de Fissuras na alvenaria

ncha de umidade no piso

' Uetélhe de ma

M'MOLITERNG & msees

Engenharia Civil e Ambiental E-mait: infoBmmatiterno.com.br
CREA N°{149,2922 www.mmoliterno.com.br

cliente: 32 Vara Civel de Sta. Amaro
processa: 0061941-28.201 2.8.26.0002
data: 0%/09/2019 folha:  32/52



Dependéncia: SUITE 01

Paredes . revestimento em argamassa fina e pintura a base de latex.
Pisa . revestimento em pise laminado de madeira.
Farra . revestimenta em argamassa fina e pintura a base de latex.

Esquadrias : porfa de madeirae janela metética com vidro.

Vista da entrada da suite

cliente: 32 Vara Civel do Sta, Amaro
processa: (061941-26.2012.8.26.000¢
data: 09/09%/2019 Ffalha:  33/52

]
felular:  {11)9.6323.3333
M' m0 L].TERNG Escritdrio: [11) 9.8556.9111
Engenharia Civil e Ambiental ~ E-maik info@mmaliterno.cam.br
CHEA N° 049.2922 www.mmoliterno.com.br
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‘MOLITERNG

Engenharia Civil e Ambiental
CREA N° 043.2922

Vista da suife

gy

Vista do guarda raupa

Celylar:  [11]9.6323.3333

Eseritario: [11) 9.8556.9111

E-mait: infa@mmoaliterno.cam.br
www.mmoliterno.cambr

cliente:

38 Vara Civel do Sta. Amare

processa; 0061 941-2A.2012.6.26.0002

data:

09/09/2018

falha:

34452



Detathe de fissura na alvenaria

clienter 3% Vara livel do 5ta. Amaro
processo: 0061941-28.2012.8.26.0002
data: 09/09/2019 fotha:  35/52

1 Celufar:  [11]9.6323.3333
M mOL].TERNG Escritario: (11} 3.8556.9111
Engenharia Civil Ambhiental E-mail: infe@mmoliterno.com.br
CREA N°[049.2922 wwmmol iternio.com.br



Nependéncia: BANHEIRD DA SUITE 01

Paredes . revestimento em azulejos cerdmicos.
Piso . revestimenta em placas cerdmicas.
Forra . revestimento em argamassa fina e pinfura i base de latex.

Esquadrias : porta de madeira e janela de aluminic com vidro.

N

Vigta do Banheirn

[ ]
Celulan  [11)9.6323.3333
M- m 8] L].TE RN 0 Escritiirio: (1] 9.8556.9111
Engenharia Civile Ambiental  E-mail: infa@mmaliterno.com.br
CREA N 049.2922 wwiw.mmaliterno.cam.br

cliente:  3° Vara Civel do Ste. Amaro
processo: (061941-28.2012.8.26.0002
data: 09/09/2019  Falha:  36/52




Dependéncia: SUITE 02

Paredes . revestimento em argamassa fina e pinfura & base de lafex.
Piso . revestimento em pisc laminado de madeira.
Forro . revestimento em argamassa fina e pintura a base de latex.

Esquadrias : porta de madeirae janela metélica cam vidre,

Vista da entrada da suite 02

clientes 33 Vara Civel do Sto, Amaro
processa: 0061941-28.2012,8.26.0002
data: 09/09/2019 folha:  37/52
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M m 0 L].TE RN € Eecritdrio: {11) 9.8556.9111
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CREA N° D49.2922 www.mmaliterno.cam.br
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Vista da suite 02

SIS S

M'MOLITERNG

Engenharia Civil e Ambiental
CREA N° D49.2922

Celulars  [11)9.6323.3333
Escritaria: {11) 9.8556.9111
E-mail: infoBmmaliterno.cam.br
www.mmpliterna.com.br

cliente:

processo:

32 Vara Civel do Sto. Amaro
(0B 1941-28.2012.8.26.0002
09/09/2019 folha:  38/5¢



| l]etlhe da ancsa do redapé e intervencdo junto aa pise

dlienter 32 Vara Civel do Sta. Amara
processa: ON&1941-28.2012.8.26.0002
data: 0o/ng/2019  Folhar  39/52

Celularr  {11]9.6323.3333

Escritario: (1) 9.8556.8111

E-mail: infe@mmoliternc.com.ar
www.mmaoliferno.cam.br

‘MOLITERNG

Engenharia Civil e Ambiental
CRER N° 049.2922



Depend@ncia: BANHEIRD DA SUITE 02

Paredes : revestimento em azulejos cerdmicos.
Piso : revestimento em platas cerdmicas.
Forro : revestimento em argamassa fina e pintura a base de latex.

Esquadrias : porta de madeira e janela de aluminig com vidro.

cliente: 32 Vara Civel do Sto. Amaro
processa: 0061941-28.2012.8.26.0002
data: 09/05/2019  Folha:  40/52

3 Celular  {11)9.6323.3333

M- mULlTERNG Escritario: [11] 9.8556.9111

Engenharia Civil e Ambiental  E-mait: info@mmoliterno.comibr
CREA N°[49.2922 wew.mmaliterno.comubr
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4.4, ESTADO DE CONSERVACKD E MANUTENCAO DA EDIFICACAC

0 padrdo construtive da edificagao vistoriada é caracterizado pelo estudoe Valores de

Edificagies de Imbveis Urbanos {IBAPE, 2017}, como: Edificagdo 1.3.4 - “Apartamenta

Padrdo Superior”, sendo o estado de canservagdo classificado no mesma estuda pela

alinea “E” [Necessitando de Repares simples], com idade de 20 anos.

5. AVALIACAD DO IMOVEL

Para a avaliagio do imavel em quest&o, serd aplicado o Métado Comparativo de Dadas

de Mercada, seguindo-se tados as preceifos pstabelecidas em suas normas.

Segundo as Normas de Avaliacdo de Imdveis lirbanas do {BAPE, o valor do metro gua-
drado de &rea Gtil do bem em avaliagdo resultard dos fratamentos matemdaticos das
ofertas estudadas, homageneizando-se o tipo, padrdo e acabamento, e a depreciagdo
advinda do estade de conservacdo, da idade aparente e de projeto. As Narmas de Ava-

liacdo de Imdveis, o valor do imgvel resultaré do sequinte tratamenfo matematico
Vunio = Sc x £c x Fatuas, 00 deE;

Vb - valor da unidade

¢ - drea equivalente : 130,52 m®
(¢ - custo de construgdo . R$ 4.420,85/m®
Fateal — Fatar Atualizagdo 1,00

Gubstituindo-se os valores numéricos, na formula matematica, tem-se que:

Vb = 130,52 m? x R$ 4.420,85/m? x 1,00 => Vb = R$ 557.009,34

Valor de Mercado: R$ 560.000,00

clienter 32 Vara Civel do Sta. Amaro
processo: 00B1941-28.2012.8.26.0002
data: 09/09/2019 Folha:  41/52
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CREA N9 043.2822 www.mmoliterno.combr




YA

6. DIAGNOSTICE DO MERCADO IMOBILIARIO

A regido do bairre Vila Morumbi, que ahriga o imével avaliando, é dotada de infraes-
trutura comercial e de prestagdo de servigos, sendo servida par transporte pablico
através de linhas de dnibus municipais e intermunicipais, as quais atendem plena-

mente & populacdo que ali reside e trabalha.

No tocante ao mercado imohilidrio, a regidn despertou o interesse do segmento de
incarporagdo imobilidria, face 3 oferta de lotes adequados & construgio de novos edi-
ficios, embara esta atividade, neste momentag, esteja bastante restrita. Atualmente,

viceja no mercada a revenda de iméveis, ainda que a segmento de lucacdo esteja muite

ativo, com volume significativo de negécios.

No tocanfe a possibilidade de valorizacie do bem avaliando, enquanfa ndo houver a
retomada da economia, com linhas de crédito a lange prazo, a valorizacdo do iméavel

avaliando acompanhara o crescimento orgénico da economia.

7. RESULTADOS E CONCLUSA®

Tendo sido considerados todas os fatores gue podem influir no valar de um imavel, o
resultada advinda das operagiies mateméticas efetuadas no corpo deste frabalho es-
peiha o valer praticada pelo mercado imobilidrio local para o tipo e padrdo do bem em

estuda.

Ista posto, o valar de mercado do imével denominado apartamento n® 52 do Edificio
Venezia da Londominio Vila Piazziale e Rama, situado 3 Rua Américo Alves Pereira

Filho, n® 194, no Municipio e Comarca Capital do Estado de S30 Paulo, importa em

e

MMOLITERNG &, (12gnss |ces oyt s i

Engenharia Civil e Ambiental E-mail: info@mmaliterna.com.gr | Processa: 0061341-28.2012.8.26.0002

CREA N° [449.2522 www.mmoliterno.cam.br dafa: 09/09%/2018 falha:

42/82



R$ 557.009,34 [quinhentos e cinquenta e sete mil, nove Reais e trinta e quafro centa- /

vos), validos para a dafa do Laudo de Avaliagdo - setembro de 2.019.

No que concerne aos aspectes técnicos da avaliagdo, considerando-se o item “Especi-
ficagdo das Avaliagfies” da NBR 14653-2: 2011 [ABNT] - Avaliacdo de Bens da Associa-
c30 Brasileira de Normas Técnicas — Parte 2: Imdveis Urbanos, o presente trabalho
apresentau o Grau de Fundamentacdo 11, enquanto o Grau de Precisdo foi classificado

camo 1.

8. ENCERRAMENTO

Este Laudo de Engenharia é da lavra do signatdrio, que realizou as diligéncias, inspe-
(iies, calculos e andlises apresentadas, tenda sido elabaerado pelo em estrita gbser-
vincia aos posfuladas do (hdigo de Etica do Consetho Regional de Engenharia e Agro-

nomia - CREA/SP, e do instituto de Engenharia - iengenharia.org.br.

Nota: Em atengio & Resalugio 233/CNJ, como tarabém aos Pravimentos C5M 1625/2008 e 2306/2015 do Conselho Superior da
Magistratura, o signatério informa que se encontra & disposigio das partes, seu "curriculum vitae', acompanhado dos
documentos exigidas pelos demais artigas nos termoes destes Provimentes no FORTAL IE AUXILIARES DA JUSTICA, com acessn
no sequinte enderega eletrimico! <http/fvrww.tjspius br/Auxiliaresda Justicas.

530 Paulo, 09 de setembro de 2.0189.

Eng® Marcos Moliterno
Engenheiro Civil e de Sequranga do Trabalho — CREA N° 0BD.157.9548
Mestre em Tecnologia Ambiental - IPT / SP
Membro vitalicio do Conselho Consultivo do Instituto de Engenhiaria
Membro do Conselho de Defesa dao Patrim#nio Histarico, Arquealdgica, Artistico e Turistica do Estade ~ CONTIEFHART / 5p

cliente: 32 Vara Civel do Sto. Amaro
proresso: 0061941-26.2012.8.26.0002
data: 09/09/2019 falha:  43/G2
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Anexe | /

PESOUISA E CALCULDS BE HOMOGENEIZACAT DO
VALOR UNITARIO BASICO DA UNIDADE

Rua Americo Alves Pereira Filhe, n® 194

Vila Horumbi

Municiple de S0 Paule = SP

clienfe: 33 Vara Civel do Sto. Amaro
processo: 0061941-28.2012.8.26.0002
data: [9/09/2019 Falha:  44/52
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va
| - TRATAMENTOS BE HOMOGENEIZACKD

AREA:

Considerou-se nos calculos de avaliacdo a drea construida dos elementos pesquisadas e de

seus lotes,

PAORAD 00 IMOVEL:

Considera-se a valia diretamente proporcional ae padraae construtive,

Padrdo do avalianda: - Apartamente Padrdo Superior. Fator Padrdo: 2,406.

|OADE APARENTE DO IMOVEL:

Considera a valia inversamente proporcional a idade aparente.

Idade aparente do avaliando: 20 anaos Razdo de depreciacdo: “E" {2,52 % a.a.]

CONSERVACAD:

{onsidera a valia inversamente proporcional ao estade de conservagdo e de manufengds.
Estado de Conservacdo: “t" K= 0,6324
Foc=R + K [1-R) = 0,7059

ELASTICIDADE:

Quando os valores ebtidos pravém de ofertas, aplica-se um descanta para compensar o agio
imposto a titulo de negociagdn nas mesmas.

Desconto: 0,30

ZONA DE USD:

0 imdvel se insere, sequndo a classificagdo da Norma de Avaliag@es de Imdveis Urbanos do

IBAPE: Classe Residencial; Tipo Apartamento; Padrdo 1.3.4 - Padrao Superior (com efevadar).

cliente: 39 Vara Civel do &to. Amaro
pracesso: (0061341-28.2012.8.26.0002
data: 09/09/2019 folha:  45/52
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CREA N° 049.2522 www.mmaliterno.cam.br



1§ = ELEMENTOS EH OFERTA

Etemento de Pesquisa n® 01

Endereco Rua Americo Alves Pereira Filho, 194 - Vila Morumbi
Zona de Uso Zona Mista {ZM) Data Setembro de 2019
Setor/Quadra 1300.064 L. Fiscal 911,00

Area (m?) 132,00 idade 15
Padrio 1.3.4. Médio. 2,406 Obsolescéncia  |C
Coef. Ross/Heideck (k) | 0,35208

Tipo Apt. com 2 dormitérios, 1suite, cozinha, varanda
Valor de Oferta R% 940.000,00

Fonte www.vivareal/ Laetita Boni Cad: 0160
Contato Sra. Leticia  |Telefone [ {11) 4750-6273

flemento de Pesquisa n® 02

Enderego Rua Americo Alves Pereira Fitho, 365 - Vila Morumbi
Zonha de Uso Zana Mista {ZM) Data Setembro de 2015
Setor/Quadra }300.064 1. Fiscal 911,00

Area (m?) 130,00 idade 10
Padriio 1.3.4. Minimo. 2,172 Obsolescéncia  |¢
Coef. Ross/Heideck (k) | 0,89704

Tipo Apt. Com 4 suftes, sala de jantar, cozinha, 2 vagas
Valor de Oferta RS 800.000,00

Fonte www.vivareal/ Imdveis no Morumbi Cad: PY4
Contato SrPaulo [Telefone | (11)3740-5591

Elemento de Pesquisa n® 03

Endereco Rua Americo Alves Pereira Filho, 365 - Vila Morumbi
Zona de Uso Zana Mista (ZM) Data Setembro de 2019
Setor/Quadra ]300.064 . Fiscal 911,00

Area (m?) 133,00 idade 12
Padrio 134 Minimo. 2,172  |Obsolescéncia _|c
Coef. Ross/Heideck (k) i 0,88624

Tipo Apt. Com 3 dormitdrios, sala de estar, sala de jantar
Valor de Oferta RS 670.000,00

Fonte www . vivareal/ Imdveis no Morumbi Céd: PYS8
Contato SrPaulo lTelefone I {11) 3740-5551

M:MOLITERNG

Engenharia Civil e Amhiental

Celularr  {11]9.6323.3333
Escritbrio: [11) 9.8556.9111

CREA N°© D49.2322 wenw.mmolifernn.cambr

E-mail: infoBmmaliterno.cam.br

cliente:
processo: 1061941-28,2012.8.26.0002

data:

32 Vara Livel do Sto, Amaro

0%/09/2013 Falha:  46/52



Elemento de Pesquisa n® 04

Enderego Rua America Alves Pereira Filho, 194 - Vila Morumbi
Zona de Uso Zona Mista (ZM) Data Setembro de 2019
Setor/Quadra |300.064 . Fiscal 911,00
Area (m?) 135,00 idade 12
Padro 1.3.4. Médio. 2,406 Obsolescéncia  |c
Coef. Ross/Heideck (k) | 0,88624
Tipo Apt. Com 1 suite, 1 Dormitdrio, sala de jantar
Valor de Oferta RS 750.000,00
Fonte www vivareal/ Imdveis no Marumbi C6d: IM74643
Contato SrPaulo |Telefone | {11) 3740-5591

Elementa de Pesquisa n® 05

Endereco Rua Americo Alves Pereira Filho, 194 - Vila Morumbi
2ona de Uso Zona Mista (ZM) Data Setembro de 2019
Setor/Quadra |300.064 1, Fiscat 911,00
Area (m?) 130,00 idade 7
Padrao 1.3.4. Médio. 2,406 [Obsolescéncia _ |C
Coef, Ross/Heideck {k) 1 0,92744
Tipo Apt. Com 1sufte, 1 Dormitdrio, sala de jantar
Valor de Oferta RS 830.000,00
Fante www.vivareal/ Spot Imdveis Céd: 26067
Contato Sr.Ricardo  |Telefone | (11) 3755-0055

Elemento de Pesquisa n® 0b

Endereco Rua Americo Alves Pereira Filho, 194 - Vila Morumbi
Zona de Uso Zona Mista (ZM) Data Setembro de 2019
Setor/Quadra  |300.064 . Fiscal 911,00

Area (m?) 130,00 idade 12
Padrio 1.3.5.Médio. 3,066  |Obsolescénda  |C
Coef. Ross/Heideck (k) | 0,89704

Tipo Apt. com 2 dormitérios, 1suite, cozinha, varanda
Valor de Oferta RS 800.000,00

Fonte www.vivareal/ Spot Imdveis Cod: 27061
Contato Sr.Ricardo  |Telefone | {11) 3755-0055

M:'MO LiTE RNG Celular:  [11)9.6323.3333

Engenharia Civil e Ambiental

Escritério: {11} 9.8556.9111
E-mail: info@mmaliterno.com.or
CHEA N°(049.2922 www.mmal{termp.cam.br

33 Vara Civel do S5to. Amarp
processn: 0061941-28,2012.6.26.0002
47/52
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ELEMENTOS EM OFERTA

E.000,00
4,982,448
£,200,60 - 482758
' T 4,373,568 4,358,33
: 4.000,31 3.982,56 . e o
3.000,00
2.000,00
1.000,00
Elementa i Elemento 2 Elernente 3 tlemento 4 Elementa 5 Elemento &

e===\lglor de Oferta

IV - YERIFICACKD QUANTO AQ ENQUADRAMENTO NO INTERVALD DE ELE-
MENTOS HOMOGENEDS

0 valor médio ohtide nos calculos serd colacado & prova no gque tange a correlagdo com
os intervalas de confianga adotados, de 30%. Assim, sendo a Valor Unitario Bésico de

é iqual a R$ 4.420,85/m?, as limites impostos sdo:

Limite Inferior [-30%) = R$ 3.094,60/m?

Limite Superior [+30%] = R§ 5.747,11/m*

No presente caso, ndo havendo elementos que tenham extrapolado os limites da
intervale adotade, a saber, de 30%, o valor unitaric basico ohtido resulta iqual a
R% 4.420,85/m?, senda o desvio-padrde calculado de R$ 413,81/m?, para um coeficiente

de variagdo de 3,36%.

cliente: 33 Vara Civel do Sta. Amaro
processe: 0061941-28.2012.8.26.0002
data: 09/09/2019 folha:  49/%2
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¥ - VERIFICACK® PELO CRITERIO EXCLUBENTE DE CHAUVENET

Média Aritmética = R$ 4.420,85/ m? Valor Critico para 6 amosfras: 1,73

V.1, Elementao Critico Inferior: R$ 3.982,56 /m? =>
Des = (RS 4.420,85/ m2- R$ 3.982,56/m?} + 413,81/m? = 1,06 < 1,73

V.11, Elemento Critico Superior: R$ 4.982,48/m? =>
Dsss = (RS 4.982,48/m? - R$ 4.420,85/m?) + 413,81/m2 = 1,36 < 1,73

Assim, o critérioc de Chauvenef demonstra gque os elementos pesquisados sdo
pertinentes para a média aritmética a R 4.420,85/m?, sendo o desvio-padrdo

calculado igual a R$ 413,81/m?, para um coeficiente de variagdo de 9,36%.

W] - LINITES DO INTERVALG BE CONFIANCA, PELA TEORIA ESTATISTICA
DAS PEGUENAS AMOSTRAS, PARA GRAU BE CONFIANCA OE 80%

No focante aos Limites de Confianca calculados sequndo a Teoria Estatistica das
Pequenas Amostras {em que n<10}, considerando-se n = 6, graus de liherdade [n-1} =
L e, grau de confianca de B0%, a valor percenfual para a distribuicdo “t” de Student @

1,48, Assim, aplicandg-se & farmula, fem-se que:

Xninmin= Xmsdio = e % [8 x [n = 1]7%], femas que:
Xmsxmin= R$ 4.420,85/m?x 1,48 x (413,81 + [5]%5],

Xoin = R$ 4.146,96/m2 e Xmax = R$ 4.694,75/m?
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[

Vil - CAMPO DE ARBITRIO /

D campo de arbitric € o intervalo com amplitude de até 15%, para mais e para menaos,
em tarno da estimativa de tendéncia central utilizada na avaliacdo.
Viax, min. = Vmeaia + 15% Vmsaio
Vinsx, min. = 4.420,85 + 15% 4.420,85
Vmin, = R$ 4.247,53 e Vmsx.= R$ 5.746,67
Em confarmidade com as calculos aritméticos e os intervalas de canfianga dos
métodas estatisticos, o Valar Unitario Bésico de Terreno mais adeguado para a

unidade em questdo resulta em R 4.420,85/m?.

Vil - CALCULD DA AMPLITUBE COM O INTERYALD DE CONFIANCA DE 80%

Amptitude é a variagdo enfre o valor minimo e o valor maximo em funcdo do valer
médio.

Amplitude 1{%] = (Xmedic — Xmin) x 100 = (4.420,85 — 3.982,56]x 100 =
Amsdio 4.420,85

Amplitude 1(%) = 9,91%

Amplitude 2[%]}= [Xmsx — Xmésio) x 100 = (4.982,48 - 4.420,85 x 100 =
Xmédio 4.420,85

Amplitude 2[%] = 12,7%

Amplitude = Amplitude 1{%] + Amplitude 2(%) = 9,91% + 12,7% = 22,61%
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IX = GRAUS DE PRECISAO E DE FUNDAMENTACAO:
TRATAMENTO POR FATORES

a] brau de precisdo para o tratamento por Fatares

TABELA § - GRAUS 0E PRECISAD NA ESTIMATIVA DE FATOR

DESCRICAQ ERAL
Amplitude do intervain de confian¢a de 80% li il |
em tarno do valor central da estimativa <30% . <a% -

No tocante a precisda, sendo a amplitude inferior a 3%, a avaliagdo enquadra-se no Grau 1.

b} Graus de fundamentacda no tratamento por fatares

TABELA 3 - GRAUS DE FUNDAMENTACAQ NO CASG DE UTILIZACAD DO TRATAMENTD POR FATORES
GRAU

FTEM DESCRICAD

Lompieta quanto a

Lampleta quanto aas

utitizadas

{ararterizagio do imdvel e o Adacdo de situagdo
: todas as varidveis Fatores utilizados ne .
avaliandg . paradigma
analisadas fratamento
Quantidade minima de dados
de mercadao, efetivamente 1e 5 1

ldentificacdo dos dades de

Apresenfagdo de
infarmag@es relativas a
todas as caracteristicas

dos dadns analisadas,

Apresentacdo de
informa(fies relativas a

Apresentacdo de
infarmacies relativas a
tadas as caracteristicas

junto de fatores

mercado cam fotp e tadas as caracteristicas dos dados
caractertsticas dos dados analisadas carrespondentes ans
abservadas pelo autor fatores ufilizados
do lauda
Intervalo admissivel de ajuste
para cada fator e para o con- G680a1.25% 3,504 2,00 0,40 a 2,50

a - No caso de utilizagda de menos de cinco dades de mercado, o infervalo admissivel de ajuste é de 0,30 a 1,25, pois é
desejdvel que, com um nimerg menar de dados de mercado, a amostra seja menos heteragénea.

Lonforme a Norma NBR 14653-2:2011, no focante & fundamentacda, a avalia¢do enquadra-se no Grau H,
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