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Exmo(a) Doutor(a) Juiz(a) de Direito Da 12 Vara Civel do Foro Regional Il - Jabaquara/SP
Processo: 1013117-37.2020.8.26.0003
Parte Autora: Condominio Edificio Spazio Vitae

Parte Requerida: Luiz Paulo dos Santos

FABRICIO M. 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$ 380.000,00 (trezentos e oitenta mil
reais)setecentos e sessenta mil reais, para o imével objeto da matricula n® 153.423 do
14° CRI de Sao Paulo/SP, ou seja, Apto 121 Bloco 1 do Condominio Spazio Vitae,
localizado na Avenida Bosque da Saude, 782, Saude, Sdo Paulo/SP, com area privativa

de 40,8m? e com 1 vaga de garagem.

A unidade 121 em avaliagao foi fisicamente unificada a unidade 122, gerando um
apartamento duplo no condominio com 81,6m?, 2 dormitorios e 2 vagas de garagem. A
avaliacido considerou, pelo principio da melhor opc¢éo de utilizacdo econémica do imével,
a venda das 2 unidades (121 e 122) em conjunto, que resultou no valor de mercado de
R$ 760.000,00 (setecentos e sessenta mil reais). A opcdo de vender apenas a unidade
121 impde necessidade de reforma substancial para reverter a unidade a sua condigao
original, o que reduziria drasticamente o valor de mercado da unidade na condi¢&o atual,

além de prejudicar a liquidez da mesma na situagdo em que se encontra.

Termos em que,
pede deferimento.

Sao Paulo, 1 de maio de 2023.

ENG® FABRICIO M. VERONESE
CREA 5060482415

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por FABRICIO MARQUES VERONESE e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 01/05/2023 as 16:27 , sob o nimero WJAB23701225834
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LAUDO DE AVALIACAO

FACHADA DO CONDOMINIO DO IMOVEL AVALIANDO

ENDERECO: Avenida Bosque da Saude, 782, Saude, S

7

IMOVEL.: Apto 121 Bloco 1 do Condominio Spazio Vitae (unificado ao apto 122)

Periciaem Engenharia
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CONSIDERAGOES PRELIMINARES

Trata-se da acao autos n.° 1013117-37.2020.8.26.0003, em tramite perante
a 12 Vara Civel do Foro Regional lll - Jabaquara, promovida por Condominio Edificio

Spazio Vitae em face de Luiz Paulo dos Santos.

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

Bem avaliado: Apto 121 Bloco 1 do Condominio Spazio Vitae (unificado
fisicamente ao apto 122), localizado na Avenida Bosque da
Saude, 782, Saude, Sao Paulo/SP, com area privativa total

(aptos 121 + 122) de 81,6m? e 2 vagas de garagem.

A vistoria para a pericia ocorreu em 22/04/23 as 9hs, conforme notificagao
prévia. Por ocasido da visita de vistoria o imével se encontrava em uso pelo

requerido.

As partes nao indicaram assistentes técnicos para acompanhar os trabalhos

de pericia.
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. VISTORIA

1 REGIAO

1.1 LOCALIZAGAO

O imédvel, objeto desta avaliagéo, situa-se na Avenida Bosque da Saude,
782, Saude, Sao Paulo/SP

O imovel se localiza em regiao centro-sul da capital em area com

predominéancia de utilizacao residencial vertical de médio/alto padréo.

FIG. 01 — LOCALIZACAO DO IMOVEL NO MUNICIPIO
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FIG. 03 — VISTA DO ENTORNO AO IMOVEL AVALIANDO
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1.2 ZONEAMENTO

De acordo com a Lei de Zoneamento, que define o uso e ocupagéao do solo,
o imével situa-se na zona “ZC”- Zona de Centralidade, onde a taxa de ocupacéao
maxima é de 0,85, ou seja, as constru¢gées podem ocupar no maximo 85% da area

do terreno e o coeficiente maximo de aproveitamento é de 2 vezes a area do terreno.

Diretrizes basicas do zoneamento: sdo porc¢des do territorio localizadas fora

Y

dos eixos de estruturacdo da transformagao urbana destinadas a promocgao de
atividades tipicas de areas centrais ou de subcentros regionais ou de bairros, em
que se pretende promover majoritariamente os usos ndo residenciais, com
densidades construtiva e demografica médias e promover a qualificagdo paisagistica

e dos espacgos publicos.

Vé-se nos quadros abaixo os indicadores de ocupacdo especificos do

terreno do imével avaliando.

FIGURA 04 — PARAMETROS DE OCUPAGAO

COEFICIENTE DE APROVEITAMENTO MINIMO 0,30
GOEFICIENTE DE APROVEITAMENTO BASICO 1
COEFICIENTE DE APROVETAMENTO MAXING (m ' 2
TAXA DE \.X,UPALAO MAXIMA - para Iotes até SO0 m? 0,85
TAXA DE OCUFACAQ MAXIMA - para lotes igual ou superior a 500 m 0,70
GABARITO DE ALTURA MAXIMA (metros) 48
RECUOMINIMO - FRENTE (] | s
RECUO MINIMO - FUNDOS E LATERAIS Allura menar ual a 10m NA
;E;.,‘l 10 MIN [;;.G“”E.j NDOS E[&?EEEF - Alt Hra supenor = 10m 3

Fonte: PMSP
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1.3 MELHORAMENTOS PUBLICOS
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O local é dotado de todos os principais melhoramentos publicos essenciais;

pavimentagao 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.

14  SERVIGOS NA MICRO REGIAO

A regido do imovel conta com facil acesso as principais vias da regido e com

boa variedade de comércios, servigos e lazer nas proximidades.

FIG. 05 — VISTA AEREA DA REGIAO DO IMOVEL
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O imovel situa-se no Setor 309 e na Quadra 56 e o numero de
Contribuinte cadastrado na PMSP é 309.056.0303-3.

FIG. 06 — CADASTRO NA PMSP

o - Certidio de Dados Cadastrais do Imével - IPTU 2023
SAO PAULO

FATIENDA
Cadasro do Imdvel:  309.056.0303-2

Lecal 8o hmdvel:
AV BOSCUE DA SAUDE, 782 - AP 121 ENG

BL 1 EDIFICO ALECRETO CONDOM SPAZI0 VITAE CEP 04142081
movel lcalizaio ra 1* Subdvisdo G Zora Urbana

Enderago para entroga da notificachs!
AV BOSCUE DA SAUDE 782 - AP 121 EVG
BL 1 EDIFICIO ALBORETD CONDOM SPAZIO YITAE CEP D4142.001

Cortribuinte(s):
CNPJ 03 623 06000108 CONSTRUCEL CONSTRUTORA E MCBEIARA LTDA

Dados cadastrals o dermena:
Aoes incarperadi (re) 2.075 Tistads () 3535
Arsa N30 bosporada (M) -} Fragio ioead: 00053
fe=a tosal {m") 2075
Dados cadastrais da construglo:
Area consiruich (mx 20 Pactio do Coneng o Fa
Area ocupada pata construgdo (re?) 2075 Uso:  reskiinca
Ano du consrugiio conigrio L2001
Valeces du m' (ReS).
- da Wmena: ERRL £}
« da consugio: 0
Valores pars Sns de chleuls 4o IPTU (RE)
+ 38 Ares noomosd: 45 5A5.00
- da dren nda nostporede o000
« 48 COTBIUCH 220. %80
Base du chiculo do PTU. 2718300
Fonte: PMSP
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FIG. 07 — CROQUI DO TERRENO

O terreno do condominio é de meio de quadra, seco e com topografia em

Periciaem Engenharia
TERRENO

leve aclive. O formato do terreno € irregular e pode ser visualizado na figura abaixo.

Fonte: PMSP
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2.2 BENFEITORIAS

Sobre o terreno acima descrito, encontra-se construido o Condominio
residencial Spazio Vitae. O condominio é constituido de 2 torres, Bloco | com 15
pavimentos (+térreo) e Bloco Il com 17 pavimentos (+térreo), com 6 unidades de
apartamento por andar. A construgcao da edificacdo tem cerca de 22 anos e tem
fachada com concepgédo arquiteténica planejada. O Condominio foi idealizado
originalmente para servir como servigo de Flat, mas atualmente ele & inteiramente

ocupado por moradores fixos (proprietarios e locatarios).

O condominio dispde de area comum com recepg¢ao de entrada/hall social,

saldo de festas, piscina, academia, sauna, sala de internet e sala de conferéncias.

A unidade padrao de apartamento tem 40,8 m? com 1 dormitério, sala com

sacada e cozinha americana, 1 banheiro e 1 vaga de garagem.

O apartamento avaliando é a unidade 121, cujo registro tem area privativa
de 40,8 m2 Todavia, o proprietario realizou reforma unificando as unidades 121 e
122, transformando as 2 unidades padrdo em um apartamento ampliado de 81,6 m?,
com 2 dormitérios, 1 escritorio, 1 sala ampliada, cozinha americana e 2 vagas de

garagem.

A opgao que melhor agrega valor ao imével € vender as 2 unidades (121 e
122) em conjunto, como sendo um apartamento unico de 81,6 m?. Mesmo que seu
valor total seja depreciado por fazer parte de um condominio com unidades que tém
metade de sua metragem, ainda é melhor opgdo que custear uma reforma para
reverter as unidades a sua condigdo original. A unidade tem um bom padréao
construtivo e requer pintura interna para assegurar seu estado de conservacao

regular.

As fotos abaixo demonstram o padrdo da unidade em avaliagdo e o seu

estado de conservacéo.
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FOTO 02 — HALL SOCIAL/RECEPCAO

V4

RELATORIO DE FOTOS

FOTO 01 — ENTRADA DO CONDOMINIO DO IMOVEL AVALIANDO
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FOTO 04 — ACADEMIA

FOTO 03
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AREA EXTERNA COMUM DO CONDOMINIO

FOTO 05 — SALAO DE FESTAS

FOTO 06
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FOTO 08 — SALA DO IMOVEL (UNIDADES 121 E 122)

FOTO 07 — ENTRADA DO IMOVEL AVALIANDO — UNIDADES 121 E 122 UNIFICADAS
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COZINHA DO IMOVEL (UNIDADES 121 E 122)
DORMITORIO DO IMOVEL (UNIDADES 121 E 122)

FOTO 09

FOTO 10
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ESCRITORIO (UNIDADES 121 E 122

BANHEIRO DO IMOVEL (UNIDADES 121 E 122)

FOTO 12

FOTO11-
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2.3 CARACTERISTICAS DO IMOVEL AVALIANDO

Classe Residencial

Tipo Apto

Localizag&o Avenida Bosque da Saude, 782
Setor de localizacao 309

Area privativa (m?) 81,6

Vagas 2

Padréo Médio

Idade Real 22 anos

Estado de conservacao

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

indice Padrao construtivo

5,075

17 /39
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Il. DIAGNOSTICO DE MERCADO

Com base nas compilacdes de dados fornecidos pela ABECIP e pelo BACEN
€ possivel identificar a curva de quantidade de imodveis financiados ao longo do

tempo o que pode indicar a situagao de liquidez do mercado imobiliario.

GRAFICO 01 — INDICADOR DO MERCADO IMOBILIARIO

Aquisicdo de imovels Financiados - Qldes

Fonte: ABECIP
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. 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
avaliacao de imoveis urbanos do IBAPE/SP: 2011, no estudo Valores de edificacdes
de imoveis 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 imovel seja calculado
a partir do tratamento adequado dos dados referentes a transacdes ou ofertas de

venda de imoveis similares.

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

haver semelhanga, basicamente est&o relacionadas com os seguintes aspectos:

= Localizagao

= Tipo de Imovel

= Dimensdes compativeis

= Padrao Construtivo

= |dade e estado de conservacgao

= Valores contemporaneos

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

19/39
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Para tanto, serdo aplicados os critérios de tratamento e homogeneizacao,

obedecendo aos seguintes fatores considerados como de aplicagdo obrigatéria de

acordo com a Norma IBAPE-SP:

A)

OFERTA: Conforme item 10.1 da Norma, deve-se aplicar uma deducdo de
10% no preco das ofertas para cobrir risco de eventual superestimativa por
parte das ofertas (elasticidade dos negdcios). No caso de transcrigéo 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 determinagcdo do valor unitario das
benfeitorias, sera calculado através do estudo VALORES DE EDIFICACOES
DE IMOVEIS URBANOS:2017, do IBAPE/SP (conforme tabela 01 abaixo).

Conforme referido estudo, utilizando-se a Tabela de coeficientes em funcao
das tipologias construtivas, o imoével em questdo enquadra-se no item “1.3.3
— Apto padrao Médio com elevador”, adotar-se-a como paradigma o indice
médio Pc = 5,075.
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3533
3958
4218
3075
5974
6827
7410
8683
2313
3753
4158
4320
5784
6N
7920
10376

Som olevador
Com slesador
Sem slevador
Com elevador
Som clovador
Com elevador
Sem elevador
Com elevador
Sam elevador
Com elevador 5273
Sem elevador
Com elevador

2.1.1 - Pacrdo Econdmico

1.1.2 - Padedo Simples
1.1.3 - Padrdo Medio
1.14 - Padrio Suparior
1.1.5 - Pacirdo FAno
1.15 - Padro Luxo
212 - Pacrao Smples
213 - Padrdo Madio
2,14 - Padeio Saperior
215 -Paceso Ano
2156 - Pacrac Luxo

2.1 ESCRITORIO

1. RESIDENCIAL
1.COMERCAL E
SEAVICO

s

Quadro 01 - Indices de Padrao de Construgao, vida referencial e valor residual IBAPE-SP:2019

Pericia em Engenharia Civil
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D) IDADE E DEPRECIAGAO: A depreciacgao levara em conta aspectos fisicos de
idade real e estado de conservacao, sendo as diferengcas observadas entre
os elementos comparativos ponderadas e tratadas pela relagdo entre os
respectivos fatores de obsoletismo indicados através do critério de Ross-

Heidecke.

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

0,00

Edificagdo nova ou com reforma géral e substancial, com

)08 O dolls anves, que apresente sings de Gesagasie
natual de pintwra externa,

Entre pova ¢ regular

0,32

Edificagio nova ou com reforma goral ou substancial, com
menos de doks anos, que apresente necessidade apenas de
uma dem3o leve de pintura para recompor su3 aparéncia.

Reguiar

1.52

Edificacdo seminova ou com reforma gerak ou substancial
entre dols 2 cinco ands, cujo estado geral posss ser
TOCUPErato ApaMas COm reparos de eventuals fissuras
superficials localizadas efou pintura extemna & interna.

Entre regular e
necessitando de
reparas simples

8,00

Edificagio seminova ou com reforma geral ou substanciad
entre dois 3 cinco anos, cujo estado geral possa sor
recuperado com reparos de fissuras e trincas localizadas @
superficiais e pintura externa ¢ intema

Necessitando de
reparos simples

18,10

Edificacdo cujo estado geral posss ser recuperado com
pintura extemna e Intema apos reparos de fissuras e trincas
superficials generalizadas, sem recupetacdo do sistema
estrutural. Eventualmente, revisdo do sstema hidrdvlico ¢
elitrico.

Necessitando e

reparos simples 3
importantes

EE W)

Edificacdo cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura exteéma e intema apds reparos de fissuras e trincas,
com estabilizaclo efou recuperaglio localizada do sisterma
estrutisral. As estalagdes hadrdubcas e sotinas possan ser
restauradas mediante a revisio ¢ com substituicio eventual
de algumas pecas desgastadas naturadmenie. Eventualments
possa ser necessania a substituigio dos revestimentos de
pisos ¢ paredes, de um ou de outro cdmodo. Revislo da
impermeabilizagio ou substituicio de teihas de cobertura.

Necessitando de
reparns importantes

52,60

Edificacdo cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura extoma e Intema, com substituicao de panos de
reyularizacio da alvenania, reparos de fissuras ¢ trincs, com
estabilizagiio efou recuparagdo de grande parte do sistoma
estrutural. As instalages hidrdubcas & dotncas possam ser
restauradas mediante substitulg3o de pecas aparentes. A
subntituiglo dos revestimentos de pisos e paredes, da
meakonin dos cOmodos, se faz necessinia. Substituicio ou
reparos importantes na impermeabilizaclo ou no telhado.

Necessitando de
reparos importantes a
edficacio sem valos

5,20

Edifcacio cujo estado geral com estabilizacdo efou
recuperagdo do sistemna estrutursl, substitulgdo da
regularizaclo da alvenarka, reparos de fissuras e trinces.
Substitulgio das instalagDes idrauticas e e¥tyicas,
Substituiglio dos révestimentas de pesos ¢ paredes.
Substituigio da Impermeatilizagdo ou o teihado.

Eaficacdo sem valor

100,00

| Edificacdo em estado de ning,
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O indice de depreciagao sera calculado pela equacéo:

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
«=L{E+E)

2\n  n?

X = |ldade cronolodgica

n = vida util (Quadro 01)

Por fim, o calculo de homogeneizagao com utilizagdo dos fatores pesquisados

ajustados a uma situagao paradigma sera:

Onde,

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

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

ajuste por fatores).

Vo = Valor de Oferta

F1, F2, F3,..Fn = Fatores considerados

Fn = Indice paradigma / Indice elemento n
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IV. AVALIAGAO — VALOR DE VENDA
5 PESQUISA IMOBILIARIA

ELEMENTO N°01

Classe: Residencial Valor verificado: RS 460.000

Grupo: Apto Tipo: Oferta
Endereco: Fonte Informacao: Lo

Avenida Bosque da — Imdveis Masterplan

Saude, 782 | | Telefone: (11) 94838-0410

Setor: 87 Idade (anos): 22

Area Privativa: 408 Padrio Construtivo: Médio

24 /39

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por FABRICIO MARQUES VERONESE e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 01/05/2023 as 16:27 , sob o nimero WJAB23701225834

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1013117-37.2020.8.26.0003 e c6digo 4ws1XKU5.



‘SAMXTSM 0B1p02 @ £000°92°8'0202°2E-/TTETOT 0SSad01d 0 awiojul ‘op oluawnsoeroualajuodiuge/fd/renbipelsed iq-snl-dsh fess//:sdny aus o assade ‘[eulblio 0 JBJUOD Bled
vE£8G22T0LEZAVLM 0J3WNU 0 qos * /2:9T SB £202/50/T0 W opejodojoud ‘ojned 0eS ap opeis3g op ealsne ap feungul @ 3SINOYIA SINOUVIN 010148V Jod sjuswiendip opeusse ‘[eulfilio op eldod 9 ojuswnoop 8)s3

fls. 257

22

Médio
25/39

RS 460.000
Oferta

Hidaka Imédveis
(11) 99021-5169

Eng* FabricloM Veronese
fveronese@gmail.com

Valor verificado:
Tipo:

Fonte Informacao:
Telefone:

Idade (anos):
Padrao Construtivo:

-
* “97

. Nh

=)
7

-

" —

ELEMENTO N°02
Residencial
Apto
Avenida Bosque da
Saude, 782
87
40,8

Pericia em Engenharia

Classe

Grupo:
Endereco:
Setor:

Area Privativa:

7
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Notas explicativas

indice de padrio do paradigma

ch' Fator padrao 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

fls. 263

; Eng® FabricioM Veronese
gz"i» fveronese@gmail.com

31/39

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por FABRICIO MARQUES VERONESE e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 01/05/2023 as 16:27 , sob o nimero WJAB23701225834

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1013117-37.2020.8.26.0003 e c6digo 4ws1XKU5.



fls. 264

[ P
Periciaem Engenharia 72PN Eng® Fabricio M Veronese

fveronese@gmail.com

¢ '{“‘_

8 VALIDAGCAO DOS FATORES DE HOMOGENEIZACAO

Tabela 03 — Analise e Saneamento Amostral

.. Utilizagao
Coeficiente Tipo ¢ Resultado
Isolado Ausente

Nenhum 8,9%

Todos 8,9%

Padrdo Construtivo Obrigatorio 8,9% 8,9% Usar

Idade e Conservacao Obrigatodrio 8,9% 8,9% Usar

Foi realizada verificagado isolada e conjunta dos fatores de homogeneizagao,

conforme item 10.6.4 da norma IBAPE.

9 SANEAMENTO DA AMOSTRA

Tabela 04 — Andlise e Saneamento Amostral
Valores Unitarios
Elemento (R$/m?)

Original | Saneamento

1 10.029 OK

2 10.029 OK

3 9.549 OK

4 8.176 OK

5 8.719 OK

Média 9.300

Média + 30% 12.090

Média - 30% 6.510

Desvio padrao 826

Elementos 5

A partir da amostra homogeneizada, calcula-se a média e o intervalo (limites
superiores e inferiores) no qual os elementos devem estar contidos para confirmar
sua validade na amostra considerada.
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10 ANALISE DE PRECISAO DA AVALIAGAO

Tabela 04 — Calculo da Amplitude amostral

Média (Vu)
9.300

Desvio Padrao 826

n 5
n-1 4
t10%(n-1) 1,5332
LI

8.734

LS 9.866

AP 12%

Tabela 05 — Anadlise do Grau de Precisao para o método comparativo - item 13.4 Norma IBAPE

Grau
1] Il [

Descricao

Amplitude do intervalo de confianca de 80% em

0, 0, 0,
torno da estimativa de tendéncia central AP<30% | AP<40% | AP<50%

Resultado da analise ‘[}

Nota de esclarecimento:
Média (Vu): Média dos valores unitarios validos (em R$/m?)
n: Numero de elementos considerados

tiow(n-1) - Variavel de distribuicdo considerando intervalo de confianca de 80% (valores

tabelados em fung¢do no numero de elementos de amostra)

desvio padrao

LI: Limite inferior = Média — t;goy(n-1) - 7

desvio padrao

LS: Limite superior = Média + t19,n-1) - 7

LS—-LI
Média

AP: Amplitude =

Conforme NBR 14.653-2:2011, quando AP < 30%, entdo a amostra comparativa conduz ao
grau de precisao lll. No caso da amostra considerada se chega a um resultado de AP < 30%,

confirmando o Grau de precisao lll alcangado.

33/39

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por FABRICIO MARQUES VERONESE e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 01/05/2023 as 16:27 , sob o nimero WJAB23701225834

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1013117-37.2020.8.26.0003 e c6digo 4ws1XKU5.



‘SAMXTSM 0B1p02 @ £000°92°8'0202°2E-/TTETOT 0SSad01d 0 awiojul ‘op oluawnsoeroualajuodiuge/fd/renbipelsed iq-snl-dsh fess//:sdny aus o assade ‘[eulblio 0 JBJUOD Bled
vE£8G22T0.LEZEVIM 018WNU 0 qos ' /Z:9T S £202/S0/T0 Wa opejodojold ‘ojned 0eS 8p opels3 op eansnr ap feungul @ ISINOHIA SINOHVIN OIDIbdgv4 Jod sjuswirenbip opeuisse ‘feulfilo op eidgo 9 0)uswNop 81s3

©
©
N
%)
= + o)}
(4]
a ~
"
g B X
-
o -
—
$E
®
M W .
2% \ =
I M P 8
e b A Y % “
28 : :
L . =
° b -
3 \ 3 g
i N = ~
\ - =
3 o »
\ F =
N | m m
| \ | - 1 2
v : -
\ 2
e o
\ w
.
| g ¢
\ © 2
\ 3
\
N
o . % - B
d \ <
o \
o \
S \
o , N E
e N\ <
o \
AT \
2 \
> B
2 g g 8 2 2 g "
= m w = = S =)
A s = ] O - ~
SOPUINI|E) $2I0|CA

2
e
o

£
=
@
%0
[

[§9)
E
9

R

-
.
@

o

Grafico 02 — Poder de Pred



fls. 267
| ’ "~
Periciaem Engenharia VR Eng® Fabricio M Veronese
, b}, 1 fveronese@gmail.com
| o~
11 GRAU DE FUNDAMENTACAO
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)
i Grau Pontuagdo
Item Descrigao - - I Obtida
Caracterizagdo do Completa quanto Co?(?sleft:tgrueznto Adogéo de
1 o ¢ a todos os fatores . situagao 2
imovel avaliando ) utilizados no .
analisados paradigma
tratamento
Quantidade minima de
2 dados de mercado 12 5 3 2
efetivamente utilizados
Apresentagdo de
informacoes Apresentacdo de
relativas a todas Apresentagdo de informagdes
as caracteristicas informacgodes relativas a todas
Identificagdo dos dados dos dados relativas a todas as caracteristicas
3 ) e 2
de mercado analisados, com as caracteristicas dos dados
foto e dos dados correspondentes
caracteristicas analisados aos fatores
observadas pelo utilizados
autor do Laudo
Intervalo admissivel de
4 ajuste para o conjunto 0,80 a 1,25 0,50 a 2,00 0,40 a 2,50 (*) 3
de fatores
TOTAL DE PONTOS 9
(*) No caso de utilizacdo 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 III II I Obtido
Pontuagdo minima 10 6 4 11
Itens 2 e 4 no
L grau IlI, com os ~ Lens2e4no -
Itens obrigatorios no grau demais no minimo no grau Todos, no minimo I
correspondente minimo no grau II e os demais no no grau I
1 minimo no grau I
ENQUADRAMENTO DA AVALIAGCAO II
Nota: As Tabelas de calculo e de verificagdo do grau de fundamentagéo utilizadas neste estudo foram desenvolvidas a partir de
modelos do Prof. Luiz Henrique Cappellano.
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12 CALCULO DO VALOR DO IMOVEL
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121 VALOR UNITARIO POR METRO QUADRADO

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

homogeneizagcao da amostra chega-se ao valor médio de mercado de R$ 9.300/m? para

um imovel paradigma com as caracteristicas semelhantes ao avaliando.

Classe Residencial

Tipo Apto

Endereco Avenida Bosque da Saude, 782
Setor de localizacao 309

Vagas 2

Padréo Médio

Idade Real 22 anos

Estado de conservacgao

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

indice Padrao construtivo

5,075
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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: ........oeeee e, 81,6 m?
Valor unitario médio (paradigma): .........ccceeeviiiiiiniiiiiiieeee R$ 9.300/m?
indice Padrao CONSLIULIVO: .....c.eeeeeeeee oo, 5,075
Estado de Conservagao: .........ooouuueieiiiiiieii e “‘D”

indice Fiscal de LOCaliZaAGAO: ......oveveeeeeeeeeeeeeeeeeee e, NA

Calculando, temos:
Fp = 5,075/5,075= 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 imével unificado com as unidades 121 e 122 = Vi121+122),

Vi (1214122 = Area (m?) x Vuh (R$/m?) x 1/[1+(F1-1)+(F2-1)+(Fn-1)]
Vi (121+122) = 81,6 m2x 9.300 R$ /m2x 1/[1+(1,0-1)+(1,0-1)+(1,0-1)]

Vi (121+122) = R$ 758.903,32

Ou, em numeros redondos;

Vi (121+122) = R$ 760.000,00 (setecentos e sessenta mil reais),

valido para maio/2023
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V. CONCLUSAO

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

imével correspondente a:

- Matricula n°: 153.423 do 14° CRI de Sao Paulo/SP
- Unidade: Apto 121 Bloco 1 do Condominio Spazio Vitae
- Endereco: Avenida Bosque da Saude, 782, Saude, Sao Paulo/SP

- Objeto de avaliagado nos autos n°: 1013117-37.2020.8.26.0003

VALOR DO IMOVEL

Valor 121+122 = R$ 760.000,00
Valor 121 = 50% x R$ 760.000,00 = R$ 380.000,00
(trezentos e oitenta mil reais)

Valido para maio/2023

O trabalho logrou atingir o Grau de Fundamentacgéo Il e o Grau de Precisao

lll da NBR 14.653-2:2011, conforme demonstrado nos calculos apresentados.
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Dando por terminado o seu trabalho, apresenta o presente LAUDO, que se
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