EXCELENTISSIMO (A) SR. (A) DR. (A) JUiZ (A) DE DIREITO DO SETOR DE CARTAS PRECATORIAS DE
SAO PAULO

Processo Digital n2.: 1029922-06.2023.8.26.0021
Classe-Assunto: Carta precatoéria
Exequente: Cooperativa Agropecuaria Castrolanda

Exercido: José da Silva Gasparini

Camila Aparecida Monteiro, Arquiteta e Urbanista, inscrita no Conselho de Arquitetura
e Urbanismo (CAU) sob n? A116347-7, perita nomeada no processo em epigrafe, apds
diligéncias ao cumprimento de sua missao e compulsadas atentamente as pecas que
instruem o feito, vem, respeitosamente, perante Vossa Exceléncia, apresentar o
resultado do seu trabalho, fundamentado no presente:

LAUDO TECNICO

Sao Paulo, 26 de margo de 2025.

Camila Aparecida Monteiro
Arquiteta e Urbanista - CAU sob n2 A116347-7
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RESUMO DA AVALIACAO DO IMOVEL

DATA DA AVALIACAO

DATA DA VISTORIA DO IMOVEL
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OBJETO
Vagas de garagem em imodvel urbano inscri¢ao 070.167.0571 e 0572
Matriculas n2 72.993 e 72.994 - 32 ORI

FINALIDADE
. Determinagao do valor de mercado para venda

METODOLOGIA
Método Comparativo Direto de Dados de Mercado com tratamento
de dados por fatores

LOCALIZACAO
. Rua Aureliano Leal, 299 - Vagas 32 e 33 - Agua Fria, S3o Paulo / SP

Duas vagas duplas de garagem com &rea privativa de 23,40m? cada.

Area comum de 25,36m2 cada.

Total 2 vagas duplas - 97,52m?

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por CAMILA APARECIDA MONTEIRO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 02/04/2025 as 19:27 , sob o nimero WCPC25700046016
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AVALIACAO
VALOR DE MERCADO VAGA DUPLA MATRICULA 72.993 = RS 83.984,03

VALOR DE MERCADO VAGA DUPLA MATRICULA 72.994 = RS 83.984,03
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CAPITULO | - Preliminares

1. Objetivo da pericia

Esta signatdria foi CONTRATADA para proceder parecer técnico sobre avaliacdo
imobiliaria de valor de mercado para venda sobre duas vagas de garagem situadas a
Rua Aureliano Leal, 299 - vagas 32 e 33 - Agua Fria, S0 Paulo / SP, sendo parte
integrante das matriculas n? 72.993 e 72.994 — 32 Cartdrio de Registro de Imdveis de
Sdo Paulo. Os imodveis avaliandos possuem area privativa de 23,40m2 cada e area
comum de 23,36m2 cada, totalizando 97,52m2, sendo assim descritas no cadastro de
IPTU de inscrigdo numero 070.167.0571 e 070.167.0572 conforme Figuras 1 a 3.

Figura 1. Vista da 4rea do perimetro do condominio onde se encontram as vagas de
garagem sobre imagem de satélite. Fonte: Geosampa — Ortofoto 2020
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LIVRO N 2 - REGISTRO 3.° CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVEIS

OERAL DE SAD PAULO X
 matriculs Tlehn _]
=72,393- ] [F-ul- Sao Paulo, 10 de setembro  ge 1992

IMAVEL s A UAGA DE GARAGEM S0B N2 32, dn tipe dupla, localiza

da no 29 subsolo eu 19 pavimento do "EDIFFCID BRAST-
LIA III", aituado 3 rua Aureliano Leal, n® 299, no 8% Subdig
trito-8antana, desta Capital, contendo = frea privativa de
23,400 ,etros quadrados, area comum de 25,363 metros quadra-
dos, drea total de 48,763 metros quadrades, correspondendo =
lhe 2 fragl3o {deal no terrenmo de 0,6B8283%,

CONTRIBUINTE MUNICIPAL:- 070.167.0571=4

PROPRIETARIA:- P.M.G. - EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS S/C
LTDA., com sede nesta Capital, A rua Frei Vicente Salvador,
nimerc 321, CGC. 54.365.804/0001-13.

—

——

LIVRO N° 2 . REGISTRO 3° CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVEIS
TERAL DE SAO PAULO v

. matricula ficha v
A -72,994= | [&-01- | SﬁoPuuh.ln de setembto d—|9?2

IMAVEL: A VAGA DE GARAGEM SOB N 33, do tipo dupla, localizg

da no 29 subsole ou 1? pavimento do "EDIFICIO BRAST.
LIA III", situado a rua Aureliano Leal, n? 299, no 89 Subdig
trito-%antana, desta Capital, contends a 4&rea privativa de
23,400 metros guadrados, area comum de 25,363 metros quadra-
dos, drea total de 48,763 metros guadrados, correspondendo=
lhe a fragdo ideal no terreno de D0,68283%,

CONTRIBUINTE MUNICIPAL:- 070,167.0572-2

PROPRIETARIA:- P.M.G, - EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS S/C
LTDA., com sede nesta Capital, A rua Frei Vicente SBalvador,

numero 321, CGC. 54.365.804/0001-13.
=

8

Figura 2. Trecho das matriculas dos iméveis avaliandos. Fonte: Autos do processo
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Figura 3. Dados do condominio do imdvel avallando conforme consta no IPTU. Fonte:
Geosampa 2024 — Destaques elaborados por esta Perita.

1.1. Etapas da Pericia

Assim, estando esta profissional devidamente habilitada para exercer a nobre fungao,
conforme a Resolugdo n2 21/2012, do Conselho de Arquitetura e Urbanismo CAU/BR,
em seu Artigo 22, que consta as atividades técnicas de “vistoria, pericia, avaliagdo,
monitoramento, laudo, parecer técnico, auditoria e arbitragem” como atribui¢des do
Arquiteto e Urbanista, vem apurar no final o valor de mercado do referido imdvel,
obedecendo a critérios e normas técnicas de avaliagdo.

Entende-se por valor de mercado de um bem, a.... “Quantia mais provavel pela qual se
negocia voluntariamente e conscientemente um bem, numa data de referéncia, dentro
das condi¢Bes de mercado vigente.”

O Autor ndo assume responsabilidade sobre matéria alheia ao seu exercicio
profissional, que é estabelecido em leis, resolugGes, cédigos e outros regulamentos
préprios.
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2. Vistoria

Ap0ds o estudo acurado da matéria, procedeu a signataria a vistoria do imével, quando
entdo buscou observar sua situacdo, dimensionamento, caracteristicas aparentes,
benfeitorias existentes e demais detalhes de interesse a completa conceituagdo de
valores.

Conforme a NBR 14.653-3, a vistoria é o exame circunstanciado e a consequente
descricdo do imdvel, objetivando a sua avaliagdo. Visa permitir a classificagdo do objeto
da avaliagido em relagdo ao universo a que pertence, além da verificacdo e
complementacdo dos elementos referentes aos pressupostos, além de fornecer:

- Caracterizagdo da regido (aspectos gerais, fisicos, uso e ocupagdo do solo,
infraestrutura urbana, atividades existentes e equipamentos comunitdrios).

- Caracterizagdo do terreno (localizagdo, utilizagcdo atual e vocacdo, aspectos fisicos,
restrigdes fisicas ao aproveitamento legal, sub ou superaproveitamento);

- Caracterizacdo das edificagdes e benfeitorias (aspectos construtivos, tecnoldgicos,
arquitetonicos, adequacdo da edificacdo ao uso, condi¢Ges de ocupacdo e patologias).

Foi realizada a vistoria no imovel em questdo na data de 14/09/2024.

Pericia realizada no dia e na hora marcada, acompanhada pelo sr. Gaspar.

Sdo vagas duplas. Todas localizadas no 2ss.
Sendo: 1 livre e 1 presa

Sdo de facil acesso e manobra

S3o vagas fixas, ndo tem sorteio

Sdo proximas do acesso ao elevador

Segundo o Gaspar, o apartamento é 50% dele e 50% do Pai. Segundo o0 mesmo, eles
possuem 1 vaga dupla e 1 vaga isolada (porém nos autos do processo foram anexadas
duas matriculas de vagas duplas apenas).
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3. Descrigao do imdvel

Trata-se de duas vagas de garagem cobertas duplas. Cada matricula presente nos autos
do processo corresponde a 2 vagas duplas medindo aproximadamente 2,60 x 9,00
metros, totalizando 23,40m2 privativos de vaga. Além disto, cada matricula possui mais
25,363m2 de drea comum que corresponde a parte ideal das dreas de circulagdo do
subsolo.

Quanto ao terreno, observa-se que se trata de um terreno de topografia levemente
acidentada. Além disso, observa-se que a regido tem poucos desniveis acentuados no
geral, algumas inclinagdes leves nas ruas adjacentes com uma inclinagdo média de
10%, conforme Figuras 4 e 5.

-

“\,,

A 3
R. Af?rehano Lea

Figura 4. Desnivel da quadra do imdvel avaliando. Fonte: Google Earth 2023 —
Destaques elaborados por esta Perita.
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Figura 5. Topografia da regido do imodvel avaliando. Fonte: Geosampa 2024 —
Destaques elaborados por esta Perita.

O imédvel estd inserido na Zona Mista (ZM) (Lei 16.402/2016), que sdo porcdes do
territério em que se pretende promover usos residenciais e ndo residenciais, com
predominancia do uso residencial, com densidades construtiva e demografica baixas e
médias.. A principal caracteristica da zona mista é viabilizar a diversificacdo de usos,
sendo uma zona em que se pretende mais a preservacdo da morfologia urbana
existente e acomodacdo de novos usos, do que a intensa transformacao.

O imével faz frente ainda para uma rua com uso predominantemente residencial, com
alguns usos comerciais de pequeno porte.
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4. Descri¢ao do local

O imdvel estd localizado em uma area conhecida como Agua Fria, na Zona Norte da
cidade de S3o Paulo, proximo do Campo de Marte e da Avenida Cruzeiro do Sul. O
bairro é caracterizado pela presenca de ocupag¢des residenciais e comerciais
horizontais e verticais, de médio ou alto padrao, conforme Figura 6.

A~ A i
il = ReAurelianoilleal;

5" N 2 o v 4 - -
Figura 6. Vista 3D da regido do imdvel e principais pontos. Fonte: Google Earth, 2024
No que tange a infraestrutura, é dotado de sistema de abastecimento de dgua potavel
e esgotamento sanitdrio, iluminagdo publica, rede telefonica, pavimentacao e coleta de
lixo. Fica a 5km metros da Marginal Tieté e a 2,5km da Estagdo Santana do Metro, com

diversos equipamentos nas proximidades, como hospitais e escolas.

O bairro ainda é servido por uma rede de transporte de 6nibus, conforme Figura 7.

10
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Figura 7. Pontos de Onibus préximo ao imdével avaliando. Fonte: Geosampa, 2024

Importante mencionar que o imével estd localizado em &rea de indice 1 no IPVS (indice
Paulista de Vulnerabilidade Social, Seade 2010), o que indica nenhuma vulnerabilidade
social, estando envolto por toda uma grande regido nos indices 2 e até 1, o que indica
baixa ou nenhuma vulnerabilidade social em todo o bairro, demonstrando se tratar de
uma area de muita valorizagao imobiliaria.
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As seguintes imagens foram obtidas por esta Perita em Vistoria realizada em

15/03/2025.

5. Relat
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No que tange ao padrdo construtivo do prédio, observa-se que fora utilizado a

época da construgdo materiais de padrdao alto. A tecnologia empregada na

construgdo é de estrutura em concreto com fechamentos em alvenaria, sem

grandes vdos, sem equipamentos especiais. Assim, conclui-se que o Imdvel

avaliando possui um Padrao construtivo Unidades Padronizadas “Médio”,
conforme item 3.1., IBAPE (2019):

Edificios com quatro ou mais pavimentos apresentando alguma

preocupagdo com a forma e a funcionalidade arquiteténica,

principalmente no tocante a distribuigdo interna das unidades,

em geral, quatro por andar. Dotados de elevadores de padrdo médio

(social e servigo), geralmente com acessos e circulagdo pelo mesmo

corredor. As dreas comuns apresentam acabamentos de padrdo médio

e podem conter saldo de festas e, eventualmente, quadras de esportes

e piscinas, além de guarita e apartamento de zelador. Fachadas com

pintura sobre massa corrida ou texturizada, ou com aplicagdo de

pastilhas, cerdmicas, ou equivalentes.

Unidades contendo sala para dois ambientes, cozinha, drea de servigo

conjugada, dois ou trés dormitdrios (podendo um deles ter banheiro

privativo) e uma vaga de garagem por unidade,

podendo possuir, também, dependéncias para empregada.

Caracterizam-se pela utilizagGo de materiais construtivos e

acabamentos de boa qualidade, porém padronizados e fabricados em

escala comercial, tanto nas dreas privativas como nas de

uso comum, tais como:

i Pisos: taco, carpete de madeira, cerdmica, placas de granito.

i Paredes: pintura ldtex sobre corrida ou gesso, azulejos de padréo

comercial.

i Instalagées hidrdulicas: completas, atendendo disposicdo bdsica, com

pegas sanitdrias e seus respectivos componentes de padrdo comercial,

servidos por dgua fria, podendo disporde aquecedor individual.

i InstalagGes elétricas: completas e com alguns circuitos independentes

satisfazendo distribuicdo bdsica de pontos de luz e tomadas, com a

possibilidade de inclusdo de pontos para telefone e televisdo.

i Esquadrias: caixilhos de ferro ou de aluminio,; venezianas de aluminio

ou PVC com dimensdes padronizadas.

No que tange a patologias construtivas conforme NBR 13.752, ndo foram
observados problemas aparentes estruturais e de segurancga ao usuario, ja que nao
ha a presenca de trincas ou fissuras importantes nas pecas estruturais. Observa-se
o funcionamento das instalagGes elétricas e hidraulicas, bem como ndo é possivel
observar problemas de infiltragdo ou falta de estanqueidade.

Os revestimentos e acabamentos estdo em razodvel estado de conservagdo, ndo
sendo observada a necessidade de substituicdo imediata, mas uma reforma
necessaria foi observada.

Assim, conclui-se que o Imodvel avaliando possui um Estado de Conservagdo tipo
“D” - Entre regular e necessitando de reparos, ainda conforme IBAPE, 2019:
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CAPITULO Il - Critérios e Metodologias

6. Pressupostos, ressalvas e fatores limitantes

6.1.

Pressupostos

Este Laudo fundamenta-se no que estabelecem as normas técnicas da ABNT,
Avaliagdo de Bens, registradas no INMETRO como NBR 14653 — Parte 1
(Procedimentos Gerais) e Parte 2 (Imdveis Urbanos). Na determinagdo do valor,
considera-se que toda a documentagdo pertinente se encontra correta e
devidamente regularizada, e que, o(s) imdvel(is) objeto(s) esta(do) livre(s) e
desembaracado(s) de quaisquer 6nus, em condi¢ées de serem imediatamente
comercializados ou locados.

Os custos de regularizacdo e a perda de valor por 6nus ou condigdo dominial sdo
considerados na determinagdo do valor do imdvel, quando explicitados nos
calculos, podendo estar inseridos na determinacgdo do valor apresentados a parte.

Os documentos constantes nos Autos foram considerados corretos, bem como as
informagdes prestadas por terceiros, e utilizadas neste Laudo Pericial. A Perita
declara ndo ter nenhuma inclinagdo pessoal em relacdo a matéria envolvida neste
Laudo no presente, nem contempla para o futuro qualquer interesse no bem
objeto desta Pericia.

Os dados obtidos no mercado local foram fornecidos por proprietarios de imdveis,
corretores, imobiliarias e profissionais habilitados, portanto, sdo premissas aceitas
como validas, corretas e fornecidas de “boa fé”.

N3do foram efetuadas andlises juridicas da documentacdo do imdvel, ou seja, de
investigacdo especificas relativas a defeitos em titulos, invasdes, hipotecas,
desapropriagGes, superposicdo de dividas e outros por ndo se integrarem ao
escopo desta avaliacdo.

Nenhum estudo de impacto ambiental foi solicitado ou realizado. A total
obediéncia as leis e regulamentos ambientais de ambito federal, estadual e
municipal foi assumida, definida e considerada no relatério, a menos que
declarado em contrario.

Também se assumiu que todas as licengas, anuéncias ou outras autorizacGes
administrativas ou legislativas exigidas pelo governo municipal, estadual, federal
ou entidade privada foram ou poderdo ser obtidas ou renovadas para todos os
itens cobertos pelo relatério. Este trabalho tem validade para data base em
questao.
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6.2.

6.3.

Ressalvas

A Matriculas do imével fornecida ndo é atualizada, portanto eventuais retificagdes
ou averbagdes posteriores a esta data ndo foram consideradas.

Por ser um bairro muito especifico, priorizou-se a busca de iméveis ofertados na
mesma regido do imodvel avaliando, para se obter o valor de mercado da terra nua
mais proximo possivel. Isto também se faz necessario visto a especificidade da
regido em que o imdvel avaliando se encontra, tanto no que diz respeito ao
zoneamento, quanto a proximidade de equipamentos importantes na cidade.

Fatores limitantes

A avaliacdo se baseia na documentacdo fornecida, constituida por: Autos do
referido Processo Digital; dados disponibilizados pela Prefeitura de Sdo Paulo de
mapeamento georreferenciado de dados, mantido pela Secretaria Municipal de
Planejamento e Urbanismo; informagdes constatadas in loco quando da vistoria do
imdvel; informagdes obtidas junto a agentes do mercado imobilidrio através de
sites de corretagem de imdveis e entidades de financiamento e érgdos publicos e
pesquisas na rede mundial de computadores.

Serdo confirmadas as medidas do imodvel sem instrumento de precisdo,
aceitando-se diferencas de até 5%. Areas que n3o possuiram outra fonte de
informacdo serdo consideradas com precisdo de + ou — 10%.

Priorizou-se utilizar amostras que pudessem atender ao maior nimero de critérios
semelhantes possivel, incluindo mesmo zoneamento, gabarito, taxa de ocupacdo
do lote e coeficiente de aproveitamento permitidos por lei.

O escopo deste trabalho ndo inclui auditoria das demonstraces financeiras ou
revisdo de trabalhos realizados por terceiros, como medicdo in loco, levantamentos
topograficos das areas, areas remanescentes, etc. O trabalho foi desenvolvido
unicamente visando os interesses e objetivos ja descritos. Portanto, este relatdrio
nado devera ser publicado, circulado, reproduzido, divulgado ou utilizado para outra
finalidade que ndo a ja mencionada, sem aprovacado prévia e por escrito da Perita.
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7. Diagnadstico de mercado

O valor de curto e longo prazo de bens imdveis é influenciado por uma variedade de
fatores. A analise regional identifica os fatores que afetam o valor da propriedade, e do
papel que desempenham na regido. As quatro forgcas primarias que determinam a
oferta e a demanda de bens imdveis, e, consequentemente, afetam o valor de mercado
sdo: caracteristicas ambientais, governo, fatores sociais e tendéncias econémicas.

O PIB brasileiro teve um recuo de 9% em 2020 e em comparag¢do aos anos anteriores,
conforme Figura 8, voltando a patamares piores do que os anos de 2015 e 2016, muito
também em fungdo da pandemia global do Coronavirus. Porém, observa-se uma
recuperagao muito acelerada e inversamente proporcional a queda, no ano de 2021,
com o avan¢o da vacinagdo e a minimizagdio da pandemia no pais, além do
estabelecimento de programas emergenciais econdmicos. Apds este ano, manteve-se
estagnado até a presente data.
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Figura 8. Variacdo Trimestral do PIB Brasileiro. Fonte: Portal de noticias G1.com

O ano de 2020 ficou marcado pela pandemia da Covid-19 em todo o mundo
considerando o impacto que teve sobre todos os paises. Considerando o isolamento
social neste cendrio, as empresas que mais foram afetadas, segundo os economistas,
foram as micro e pequenas empresas, ja que a maioria atua nos setores de comércio e
servico, ligados a trabalhadores que ndo podiam exercer suas atividades.

Segundo Sales e Macedo (2021), “a retomada da economia deve ocorrer em passos
lentos, e demandard estratégias administrativas e politicas de incentivos para que os
empresarios consigam ganhar félego e manter as empresas.” Ainda segundo Sales, a
recuperacao da economia ndo serd rapida e serdo necessdrias politicas de renda para
que os trabalhadores se mantenham empregados e possam consumir mais.

26

Documento assinado digitalmente, conforme MP n° 2.200-2/2001, Lei n® 11.419/2006, resolugdo do Projudi, do TIPR/OE

Validagao deste em https://projudi.tjpr.jus.br/projudi/ - Identificador: PIX6R 23TH5 2S3LD ZMH3D

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por CAMILA APARECIDA MONTEIRO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 02/04/2025 as 19:27 , sob o nimero WCPC25700046016

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1029922-06.2023.8.26.0021 e c6digo jwqvgUEo.



8. Método utilizado

Para a consecugao do objetivo solicitado, observar-se-4 o que preceitua a norma NBR.
14.653- 1/2019 — Procedimentos Gerais da A.B.N.T. - Associac¢do Brasileira de Normas
Técnicas e suas partes 14.653-2/2011 — Imédveis Urbanos, conforme o caso. Os
procedimentos avaliatérios descritos na norma mencionada acima tém a finalidade de
identificar o valor de um bem, de seus frutos e direitos, ou do custo do bem, ou ainda
determinar indicadores de viabilidade.

De acordo com o subitem 7.5 da NBR 14653-1, “A metodologia escolhida deve ser
compativel com a natureza do bem avaliando, a finalidade da avaliagdo e os dados de
mercado disponiveis. Para a identificacdo do valor de mercado, sempre que possivel
preferir o método comparativo direto de dados de mercado, conforme definido em
8.2.1".

Para se avaliar o valor da terra nua, verifica-se que, além da norma sugerir a priorizagdo
do Método Comparativo Direto de Mercado, esta ainda se faz a escolha mais plausivel
para se chegar a um valor de mercado compativel com o praticado em data presente, ja
que os demais métodos possiveis precisam considerar fatores muito qualitativos,
hipotéticos e com enormes histdricos de variagdo, como é o caso do Método
Involutivo.

No Meétodo Involutivo, o engenheiro de avaliagbes deve conceber um projeto
hipotético considerando um aproveitamento eficiente do imdvel. Ora, este método
inclui a consideracdo de valores projetados para previsdo de receitas com uma
“eventual valorizacdo imobiliaria”, despesas com itens como publicidade e
comercializacdo de unidades, taxas de juros futuros e, principalmente desempenho do
mercado no que diz respeito a oferta e demanda em anos advindos. Estes dados,
mesmo com muita pesquisa de histdrico da economia, serdo sempre especulativos,
visto que o mercado é muito dindmico e pode ser afetado bruscamente por diversos
fatores politicos e naturais, de ambito nacional ou global.

Outro método previsto na NBR 14693 é o Método de Renda. Primeiramente, este
método deve ser priorizado para empreendimentos especificos como hotéis e
shopping centers, segundo a norma. E, assim como o Método Involutivo, este método
baseia-se em dados projetados, dentro de um cendrio extremamente volatil que é o
mercado imobilidrio, incluindo oportunidades de investimento e riscos do negdcio, o
gue reduz ainda mais o grau de confiabilidade dos valores obtidos.

Ainda que seja necessario aplicar o Tratamento dos Dados por muitos fatores para
adequar as amostras coletadas a realidade do imdvel avaliando, o Método Comparativo
Direto de Mercado tem se demonstrado muito mais eficaz ao promover a avaliagdo
com base em ofertas e situa¢des reais acontecendo no mercado no mesmo momento
da execucdo do laudo.
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8.1.

Método utilizado para a avaliagdo do terreno (terra nua) e das areas construidas

Na avaliagdo do terreno do imdvel em estudo foi adotado justamente o METODO
COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO que consiste na ampla pesquisa de
valores junto ao mercado imobilidrio local, para a determinag¢do do valor unitario
médio por drea. Este método, conforme determina o subitem 8.2.1 da NBR 14653-1,
“Identifica o valor de mercado do bem por meio de tratamento técnico dos atributos
dos elementos comparaveis, constituintes da amostra”.

Tendo em vista que o imovel avaliando possui em seu interior benfeitorias de
construgdo, bem como algumas das amostras coletadas também possuem tais
benfeitorias, é necessario calcular o custo hipotético de execugdo destas benfeitorias,
através do METODO EVOLUTIVO, que “indica o valor do bem pelo somatério dos
valores dos seus componentes.” (NBR-14653-1).

O Método Evolutivo permite o calculo do valor de mercado de um imdvel a partir do
valor de seu terreno, dos custos de reproducdo das benfeitorias devidamente
depreciadas e do fator de comercializagdo.

Assim, foram utilizadas as formulas abaixo para se obter o valor do terreno estimado
do terreno de cada uma das amostras, de forma a ser possivel equalizar o prego do
metro quadrado do terreno em fun¢do da comparacdo direta, com o devido
tratamento de dados, conforme IBAPE-SP, 2019:

Vi=Vt+Vb
Em que:
Vi— Valor de mercado do imdvel.
Vt — Valor do terreno, calculado com o uso do Método Comparativo Direto
Vb — Valor de venda da benfeitoria ou da edificagdo

Vb = CUB-SP x Pc x Ac x Foc
Em que:
CUB-SP — Custo Unitario Basico da Construcdo Civil no estado de S3o Paulo, calculado e
divulgado mensalmente pelo Sindicato da Industria da Construgdo Civil do Estado de
S3o Paulo — Sinduscon/SP em conformidade com os critérios da ABNT NBR 12.721
Pc — indice referente  tipologia e padrdo construtivo da edificacdo em apreco, definido
com base na sua similaridade com os padrdes deste estudo
Ac — Area construida da edificacdo em apreco
Foc — Fator de Adequacgdo ao Obsoletismo e ao Estado de Conservagao referente a
edificacdo em apreco

A depreciagdo das edificacbes pode ser calculada pelo critério de Ross-Heidecke, que
leva em conta o obsoletismo, o tipo de construcdo e respectivos padrdes de
acabamento, bem como o estado de conversdo. O Fator de Adequacdo ao Obsoletismo
e ao Estado de Conservacdo é determinado pela expressao:
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Foc=R+Kx(1-R)

Em que:

R — Valor residual corresponde ao padrdo da edificacdo, expresso em percentagem do
valor de reproducdo, conforme Tabela 1 (IBAPE-SP, 2019)

K — coeficiente de Ross-Heidecke (que leva em consideragdo a depreciacdo decorrente
do estado de conservacgdo, a idade da edificacdo na época de sua avaliagao, definida
em anos, a vida referencial da edificagdo, definida em anos e que depende de sua
tipologia

A indicagdo do valor total do imdvel objeto da avaliagdo pode ser obtida através da
conjugacdo de métodos, a partir do valor do terreno, considerados os custos de
reproducdo das benfeitorias, devidamente depreciado e o fator de comercializacdo. O
fator comercializagdo estabelecera a diferenca entre o valor de mercado de um bem e
0 seu custo de reconstrugdo ou substituicdo, podendo ser maior ou menor que 1
dependendo do mercado na época da avalia¢do.

Considerando que o estudo do IBAPE (2019) calculou, com uso do Método Evolutivo e
do procedimento que é detalhado no Apéndice | do mesmo, os Valores de Venda das
edificacGes, que diferem dos seus respectivos custos de reedicdio porque ja
contemplam o Fator de Comercializagdo médio e/ou equivalente observado no
mercado a época em que foi pesquisado, o Valor de venda da benfeitoria ou da
edificacdo ja contempla o fator de comercializagdo.

Uma vez obtido o valor das benfeitorias existentes nas amostras, e calculando-se o
valor somente da terra nua em fungdo da oferta, sera realizado o TRATAMENTO DE
DADOS POR FATORES, que devem ser calculados por metodologia cientifica,
adequando as diversas caracteristicas de cada um dos terrenos pesquisados as
caracteristicas do imdvel avaliando. Para isto, utilizou-se da Norma para Avaliagdo de
Imoveis (IBAPE-SP, 2011).
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9. Pesquisa de campo

9.1.

9.2.

A pesquisa, sempre que possivel, compreende areas de dimensGes equivalentes e
préximas ao imovel avaliando. Os elementos serdo homogeneizados, visando corrigir
fatores tais como: localizagdo, capacidade de uso, trafegabilidade, aproveitamento da
area permitida, diferentes grandezas de areas, topografia, melhoramentos publicos
disponiveis, zona de ocupacdo, niveis econOmicos da regido, bem como potencial de
crescimento, entre outros.

No caso, quando utilizadas as amostras que possuem benfeitorias construidas em seu
terreno, sdo deduzidos os custos de reedicdo de cada uma das benfeitorias, para se
obter o valor de mercado do terreno e, posteriormente, sanea-lo com os fatores de
homogeneizacdo descritos logo mais.

A pesquisa se deu através da busca de imdveis em oferta no mesmo condominio do
imdvel avaliando, através de anuncios de imobilidrias. Considerando que as ofertas
podem ser superestimadas, considerou-se o Fator oferta (Fo) de 90%. Todos os imdveis
selecionados para amostra estdo descritos em sua totalidade, acompanhados de
relatorio fotografico no Anexo A.

Selec¢do das variaveis

Uma vez feita a pesquisa de mercado e coletadas as amostras para comparagao,
sdo determinadas as varidveis para fatores de homogeneizagdo. As variaveis
podem ser dependentes (que representa uma grandeza cujo valor depende de
como a variavel independente é manipulada) ou independentes (como
caracteristicas fisicas, localizacdo, fatores econémicos, etc). Para a escolha destas
variaveis, foram consideradas teorias existentes, sempre que possivel adotando
valores quantitativos ou qualitativos dicotdmicos, utilizando indices oficiais.

Apds a obtencdo dos valores de oferta, e a devida aplicacdo do Fator de oferta
(Fp), bem como a determinagdo do Valor das Benfeitorias (Vb), para avaliacdo do
valor de metro quadrado do terreno, é necessario aplicar as seguintes variaveis,
conforme Norma para Avaliacdo de Imodveis (IBAPE-SP, 2011). Entretanto, ja que
todas as amostras foram coletadas dentro do mesmo condominio, ndo foi
necessario homogeneizar o valor do terreno.

Coleta de dados de mercado

O levantamento de dados de mercado tem o objetivo de obter a amostra
representativa como base da avaliacdo, coletando informacgdes confidveis e de
fontes diversificadas e identificadas. Sinteticamente, foram considerados: busca de
dados de mercado com atributos mais semelhantes possiveis ao do bem avaliando;
diversificacdo das fontes; identificacdo e descricdo das caracteristicas dos dados
coletados; dados atuais de ofertas em andamento ou finalizadas recentemente.
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E importante ressaltar que a qualidade das amostras estd assegurada pela
identificacdo e especificagdo dos dados, isencdo das fontes de informagdo e
identificacdo de tais fontes e semelhanga com o bem avaliando. Primeiramente,
foram coletados os dados principais das amostras, sua localizagdo e dados,
metragem, responsdvel pelo anuncio com contato, conforme Tabela 1.

Enderego Imobiliaria/ LEECIE Area Fragao
Corretor 11 Apto. Terreno.

Rua Aureliano Leal 299 Loft Iméveis 99277-5923 189 90

Rua Aureliano Leal 299 Imével WEB 2813-7000 189 90

Rua Aureliano Leal 299

Lopes Bardo 3214-5074 189 90
Tabela 1. Identificacdo das amostras coletadas.

Posteriormente, foram identificadas as informac¢des quanto aos valores de oferta e
demais caracteristicas relevantes das benfeitorias das amostras, em conformidade
com o IBAPE-SP (2019), descritos na Tabela 2.

Valor da Fator Idade Estado de conservagdo das Padrdo
Oferta Oferta (anos) benfeitorias Construtivo
1 Entre regular e necessitando de
1.500.000 1.350.000 53 reparos simples Medio

Entre regular e necessitando de
1.500.000 1.350.000 53 reparos simples Medio

Entre regular e necessitando de
1.300.000 1.170.000 53 reparos simples Medio
Tabela 2. InformagGes complementares das ofertas e das benfeitorias das amostras.
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10. Tratamento de dados

O tratamento de dados se dd pelas caracteristicas mais proximas possivel do imével
avaliando, calculado por metodologia cientifica, caracterizando sua validade temporal e
abrangéncia regional, revisados a cada 4 anos ou quando necessario. Sdo fatores
calculados e divulgados por entidades reconhecidas, conforme item 3.20 da norma, ou
universidades e entidades publicas com registro no CONFEA/CREA.

10.1. Calculo do Valor das Benfeitorias das Amostras

O tratamento de dados das amostras coletadas sera iniciado pelo cdlculo do Valor
da Benfeitoria, conforme metodologia descrita no item 8, para cada uma das
amostras. A primeira etapa deste processo sera o calculo do Fator de Adequacdo
ao Obsoletismo e ao Estado de Conservacdo referente a edificagdo em aprego
(Foc), conforme equagdo descrita também na Metodologia definia no item 8, e
demonstrada na Tabela 4.

Idade em VR Estado de Coeficient Fator de Obsoletismo

Conservagio e de Ross e Conservagao (Foc)

(1 70 8,1% 0,31 0,45
B 70 8,1% 0,31 0,45
(3 70 8,1% 0,31 0,45

Tabela 4. Calculo do FOC e ao Estado de Conservacgdo das amostras.

O valor residual obtido para todas as amostras foi de VR=20% e a Idade referencial
para todas as amostras foi conforme IBAPE-SP, 2019 de 70 anos. Para expressar o
percentual da Idade em Vida referencial, divide-se a Idade aparente definida na
Pesquisa de campo, pela Idade referencial (IR).

Apos pesquisa do Custo Unitdrio Basico da Construgdo (CUB) atual, junto ao
Sinduscon-SP, obteve-se um valor do més de Maio de 2024, num valor de RS
1962,69 por metro quadrado. Tendo estes dados em mados, a proxima etapa é
calcular o Valor das Benfeitorias, conforme Tabela 5.

Area construida Padrdo Valor da Benfeitoria
(m?) Construtivo (Pc)
S 045 189 5,075 RS 875.619
Pl o045 189 5,075 RS 875.619
S o5 189 5,075 RS 875.619

Tabela 5. Calculo do Valor das Benfeitorias das amostras.
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10.2. Calculo do Valor do Terreno

Para determinar o valor basico do terreno de cada uma das amostras, sera
deduzido do Valor da Oferta, devidamente ajustado pelo Fator Oferta, o Valor da
Benfeitoria. Apds esta etapa, é necessdrio homogeneizar os valores dos terrenos,
de acordo com as variaveis determinadas no item 9.1, que neste caso ndo serdo
aplicadas, tendo em vista que todas as amostras se localizam no mesmo
condominio.

Obtendo-se a média simples aritmética das amostras devidamente
homogeneizadas, é necessario sanear as amostras de modo a eliminar eventuais
discrepancias que podem comprometer o estudo,

Posteriormente, verificou-se se nenhuma das amostras possui valor entre 50% e
200% da média, nem valor inferior a metade da média aritmética. Entdo, nenhuma
das amostras foram desconsideradas, conforme Tabela 6.

Valor terreno/m? Relagdao com média Saneamento |
homogeneizado aritmética
(1 | R$ 5.271 114% oK
(2 R$ 5.271 114% oK
EN R$ 3.271 71% oK

Tabela 6. Saneamento das amostras.

Assim, calculou-se a nova média com base nas amostras aproveitaveis. Entdo
verificou-se o novo percentual que as amostras agora tem em relagdo a média
aritmética, ndo sendo necessario a eliminagdo de mais nenhuma amostra.

Valor do m? terreno avaliando = Média saneada / {1+ [(F1-1)+ (F2 -1) +(F3-1) ...]}
.: RS 4.604 / m? X 90m? = RS 414.381
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CAPITULO Il - Avaliagdo

11. Apuragao do valor do imdvel

O valor do imoével serd composto pela somatdria dos custos de reedicdo das
benfeitorias (calculadas sobre as areas construidas e o devido enquadramento de seu
padrdo construtivo e estado de conservagdo conforme item 10.1) e o valor do terreno
(apurado utilizando-se como base a média das ofertas encontradas no mercado,
excluindo-se suas benfeitorias conforme item 10.2 e devidamente homogeneizadas de
acordo com suas particularidades conforme item 10.3).

Assim, conclui-se que o VALOR TOTAL DAS BENFEITORIAS DOS APARTAMENTOS DAS
AMOSTRAS é de RS 875.619 e o VALOR DA FRACAO IDEAL DE TERRENO PARA CADA
APARTAMENTO é de RS 441.381. Uma vez determinado o Valor do Terreno, bem
como determinado o Valor da somatdria das Benfeitorias, verificou-se, através da
equacao descrita na Metodologia do item 8 que:

Vi=Vt+Vb

Portanto, tem-se que VALOR DE MERCADO DOS APARTAMENTOS INCLUINDO AS
3 VAGAS DE GARAGEM E DE RS 1.290.000, sendo composto por 189m2 de
drea privativa + 112m2 de drea comum + 147m2 para as 3 vagas de garagem.

Na avaliagdo de imodveis urbanos conforme a NBR 14653 (Avaliagdo de Bens) e as
normas do IBAPE (Instituto Brasileiro de AvaliagGes e Pericias de Engenharia), o valor
do metro quadrado da area construida da garagem geralmente é inferior ao valor da
area privativa do apartamento.

O percentual de reducdo varia conforme fatores como localizagcdo, tipo de vaga
(coberta, descoberta, presa ou livre), padrdo construtivo e demanda do mercado local.
No entanto, ha algumas referéncias usuais no mercado:

e Garagens cobertas e privativas: Reducdo de 30% a 50% em relacdo ao m? do
apartamento.
Garagens descobertas: Reducdo de 50% a 70%.
Garagens presas ou em fila: Reducdo de 60% a 80%, devido a menor
funcionalidade.
Em regiGes onde ha grande escassez de vagas, o valor pode ser menos
depreciado, o que ndo é o caso visto que cada apartamento ja oferece 3 vagas.

Portanto, tem-se que o valor de mercado do metro quadrado construido
é de RS 3.444,59. Considerando o fator de reducdo de 50% tem-se RS
1722,29 por m2 de garagem construida.

VALOR DE MERCADO VAGA DUPLA MATRICULA 72.993 = RS 83.984,03

VALOR DE MERCADO VAGA DUPLA MATRICULA 72.994 = RS 83.984,03
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12.Grau de fundamentagao do Laudo

12.1. Grau de fundamentacgdo para o Método Comparativo Direto (Terreno)

O item 9.2 da Norma Técnica de Avaliagdo de Imdveis Urbanos, NBR 14653, Parte
2, determina a Especificacdo das AvaliagGes para os Métodos comparativos direto
de dados de mercado e comparativo direto de custo. A Tabela 7 representa o Grau
de fundamentagao no caso de utilizagdo do tratamento por fatores.

Descrigao Graul lll Grau ll Grau l Presente Laudo
Caracterizagdao do Completa quanto Completa quanto Adogao de Completa quanto
imovel avaliando a todos os fatores aos fatores situagdo a todos os

analisados utilizados no paradigma fatores
tratamento analisados

Quantidade
minima de dados

de mercado 12 5 3 3

efetivamente
utilizados
Apresentacdo de Apresentagao Apresentagdo de
informagdes Apresentacdo de de informagdes informacdes
relativas a todas informagdes relativas a todas  relativas a todas
Identificacdo dos as caracteristicas  relativas a todas as as as caracteristicas
dados de mercado dos dados caracteristicas dos caracteristicas dos dados
analisados, com dados analisados dos dados analisados, com
fotos e correspondente fotos e
caracteristicas s aos fatores caracteristicas
observadas pelo utilizados observadas pelo
autor do laudo autor do laudo
Intervalo de dados
admissiveis de 0,80a1,25 0,50 a 2,00 0,40 a 2,50 0,50 a 2,00
ajuste para o
conjunto de fatores

Tabela 7. Grau de fundamentagdo no caso de utilizagdo do tratamento por fatores.

Considerando que o laudo foi apresentado na modalidade completa; e que houve a
identificagdo completa dos enderecos dos dados de mercado, bem como as fontes de
informacdo; e que o valor final adotado é coincidente com a estimativa pontual de
tendéncia central; este laudo fica elegivel para ser especificado como Grau lll.

Entretanto, é necessario considerar a pontuagdo total obtida pela Tabela 7,
considerando que cada item no Grau | tera 1 ponto, no Grau Il tera 2 pontos e no Grau
Ill terd 3 pontos. Assim, obtém-se a pontuacdo total para o Presente Laudo de 10
pontos.

Adequando a pontuag¢do minima ao item 9.2.2.2 da Norma, o Presente Laudo poderia
ser enquadrado no Grau lll, desde que os itens 2 e 4 da Tabela 7 também estivessem
enquadrados no mesmo grau. Como isto ndo ocorreu, o Método Comparativo Direto
estd enquadrado no Grau de Fundamentagdo Il.
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12.2.

Grau de fundamentagdo para o Método Evolutivo (Benfeitorias - construgoes)

O item 9.5 da Norma Técnica de Avaliagdo de Imdveis Urbanos, NBR 14653, Parte
2, determina a Especificagdo das AvaliagGes para o Método Evolutivo. A Tabela 8
representa o Grau de fundamentagdo no caso de utilizagdo deste método.

Descrigao
Estimativa do valor
do terreno

Estimativa dos
custos de reedigao

Fator de
comercializagdo

Grau lll
Grau lll de
fundamentagao
no método
comparativo ou
no involutivo
Grau lll de
fundamentagdo
no método da
quantificagdo de
custo
Inferido em
mercado
semelhante

Grau ll
Grau ll de
fundamentagao
no método
comparativo ou
no involutivo
Grau ll de
fundamentagdo
no método da
quantificagdo de
custo

Justificado

Grau |
Grau | de
fundamentagao
no método
comparativo ou
no involutivo
Grau | de
fundamentagdo
no método da
quantificagdo de
custo

Arbitrado

Presente Laudo
Grau ll de
fundamentagao
no método
comparativo ou
no involutivo
Grau ll de
fundamentagdo
no método da
quantificagao de
custo

Justificado

Tabela 8. Grau de fundamentagao no caso de utilizagdo do Método Evolutivo.

Para a pontuagdo total pela Tabela 8, considerando que cada item no Grau | tera 1
ponto, no Grau Il terd 2 pontos e no Grau lll terd 3 pontos, calculou-se 5 pontos.

Adequando a pontuag¢do minima ao item 9.5.2.1 da Norma, o Presente Laudo poderia
ser enquadrado no Grau Il, desde que os itens 1 e 2 da Tabela 8 também estivessem
enquadrados no mesmo grau. Como isto ocorreu, o Método da Evolutivo esta
enquadrado no Grau de Fundamentagao Il.
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CONCLUSAO

Apesar desta Perita ter avaliado o valor para cada matricula (72.993 e 72.994),
conforme suas descri¢bes (ambas as matriculas tratam de vagas duplas com 23,40m2
privativos em cada matricula - demonstrando se tratar realmente do espaco suficiente
para 2 carros em cada matricula), ndo ficou claro se ambas as matriculas pertencem ao
apartamento do sr Gaspar e de seu pai, visto que o mesmo informou, no dia da vistoria
serem possuidores de 3 vagas (sendo 1 dupla e 1 simples).

Isto faz sentido do ponto de vista de que todos os anuncios de apartamentos no local
indicam que as unidades tém direito a 3 vagas cada. Entretanto, ndo condiz com as
matriculas dos autos do processo, que indicam um total de 4 vagas (2 matriculas de
vagas duplas).

Assim, esta avaliacdo se deu em torno do valor de mercado do m2 de garagem de cada
matricula, ndo sendo entretanto confirmada a propriedade de ambas as matriculas
apresentadas nos autos.

O trabalho pericial de engenharia foi realizado com observancia estrita aos principios e
diretrizes do Cédigo de Etica do CONFEA - Conselho Federal de Engenharia e
Arquitetura e da NBR 13.752/96, Norma Técnica para Pericias de Engenharia na
Construcdo Civil, publicada pela ABNT (Associa¢do Brasileira de Normas Técnicas). A
profissional abaixo assinada, responsavel pela elaboracdo do laudo, coloca-se a inteira
disposicdo para prestar eventuais esclarecimentos que porventura venham a se fazer
necessarios.
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ANEXO A
io Fotografico das Amostras
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V 4
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Amostra 1l

0 5 ks

Apartamento & venda em Jardim Sao Paulo com 189 m®, 3 o
quartos, 3 sultes, 3 vagas

B sunnen:

Caracteristicas do
condominio:

Valores:

Comeodidades
disponiveis:

Vander Par mckibinas -

akOr & viln

RS 1.500.000

[ERREI

Py @ 3 5 DO0fanG

Pretns e lgprad AT st < e

8w & sowns 3 v

& Sdlndeing

W Partem

Sobre o condominio

Confira o que & condominio Edificia Brasilia i tem a oferecar

Construgio Torres Gerador Elavador

1980 Uma Sim Mao

Utilizamos informacdes de anincios publicades por proprietarios no site da Loft para trazer uma média
Candominio IPTU mensal Valores dos imaveis

RSG50 a 2mi Waa informado Nao informado

« Piscing © Churrasqueira il B ol

+ Piscina Aquecida ~ Playground < Saldo de Jogos ~ SaldodeFestes < Area Verde

 Espaco Gourmet L . g « Quadra
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Amostra 2
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Zimovelweb Comprar = Bluger s Seripos« Buscar mobilidnias

Motieachus {1 Meuscontwies [0 Asunciar m

Bpartamento - €3m’ - 3 cuanios - 3 vagas

Venda RS 1.500.000
Condeminlo RS 1950 - IFTU RS M16 Erti

Contate o snunclants

et T

 Rua Aurstiana Laal, 297 - Agua Fria, Agua Fria, S50 Paula

& "3 . oy §
&g “ 2\ S T e
G %ﬁ F =Y %1\?‘ - - 4 PR r—
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189 m? tot. 189 m? atil 5 banheiros. 3 vagas 3 quartos 3 suites

B

35 anos

Apartamento, 3 dormitérios, 189 m?, em Agua Fria

Apartamento a venda localizado na Rua Aureliana Leal, no bairo Jardim 530 Paulo da cidade 3ao0 Paulo. Este imovel conta com drea construida de

129m*, 3 quartos (sendo 3 suites), 5 banheiros e 3 vagas de garagem. Aproveite esta oportunidade e agende uma visita com um de nossos coretores.

Perguntas para a imobilidria

Seleciona uma ou mais penguntas, oU escreva a sua consulta

Esta dispoanivel? Eu posso visitar? Qual o valor do condominia? Qual andar?
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CAMILA APARECIDA MONTEIRO — PERICIAS E AVALIACOES DE ENGENHARIA
Auxiliar da Justica — Arquiteta e Urbanista CAU A116347-7
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Apartamento & venda - na Agua Fria

Apartamenta Agua fria T M, & SONMIONos  Sala, COTINNS, KO & SMAncs , avarnadsds  3es de sergo , 3 vagasde garagem , lazer complio. -
Al che SETYICE COM GegenCinglin 16 SImgY eqaca 3 vigas & depdsio 1 DERgRin Lazel comphe com piscing, quida, sk de lestas s de jogos,
Area GUUMNET COM ChNTAsquUea @ MUito Mas. Agence sua visita - Ret: RED Vir dadas

Perguntas para a imobiliaria
Saleciana urma ou Mais perquItas ou escreva a sua consulta
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do original, assinado digitalmente por CAMILA APARECIDA MONTEIRO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 02/04/2025
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