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EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 52 VARA CIVEL
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PROCESSO: 1000838-21.2016.8.26.0565

RODRIGO SALTON LEITES, subscritor do presente,
Engenheiro Civil, CREA n° 5061103971/D, Pés-graduado em Avaliacdes e Pericias de
Engenharia, Membro Titular do IBAPE - Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias
de Engenharia, Perito Judicial nomeado nos autos da ACAO DE CUMPRIMENTO
DE SENTENCA promovida por ANTONIO CARLOS CASTILHOS em face de T.
& G. COMERCIO DE IMPORTACOES LTDA. ME, tendo concluido vistorias,
pesquisas e estudos que se fizeram necessdrios, vem, respeitosamente, a presenca de

Vossa Exceléncia, apresentar suas conclusdes consubstanciadas no seguinte:

LAUDO DE AVALIACAO

MEMBRO--TITULARY
IBAPE/SP--N2-1.1661

Rua ltapicuru 369 « 182 andar « S&o Paulo « Fone: (11) 3872-2020 .« rodrigosaltonleites@dsl.eng.br
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I. CONSIDERACOES PRELIMINARES

O presente Laudo de Avaliagdo refere-se a parcela ideal

correspondente a 50 % do apartamento n® 72, localizado no 7° andar do Edificio Tulipa,

parte integrante do “Condominio Moradas de Santana”, situado na Rua ou Avenida
Daniel Malettini n® 545 — Vila Aurora - Sao Paulo — SP (Matricula n® 96.397 do 32 C.R.I
da Capital - fls. 348/352 dos autos), penhorada conforme Certidao de fls. 341/343 dos

autos.

Referida avaliacdo tem como objetivo a determinagdo do valor de
mercado do imével. De acordo com a Norma NBR 14653-1 — Avaliacao de Bens — Parte
I: Procedimentos Gerais € com o glossario de Terminologia Basico aplicavel a
Engenharia de AvaliagOes e Pericias do IBAPE/SP o valor de mercado € definido como:

“Quantia mais provavel pela qual se negociaria voluntariamente e
conscientemente um bem, numa data de referéncia, dentro das

)

condig¢oes do mercado vigente...’

Serdo atendidas as recomendacdes contidas nas normas NBR
14653-1 — Avaliacdo de Bens — Parte 1: Procedimentos Gerais e NBR 14653-2 —
Avaliacdo de Bens — Parte 2: Imdveis Urbanos, ambas da ABNT - Associagdo Brasileira
de Normas Técnicas.

O valor da parcela ideal do imdvel serd determinado para o més de

3

maio de 2.022.
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Il. VISTORIA

I.1. LOCALIZAGCAO

O im6vel em estudo corresponde ao apartamento n® 72, localizado
no 7° andar do Edificio Tulipa, parte integrante do “Condominio Moradas de Santana”,
situado na Rua ou Avenida Daniel Malettini n® 545 — Vila Aurora - Sdo Paulo — SP.

Apresenta-se a seguir, para efeito de ilustrag¢ao, aero foto (obtida no
site “Google Earth”) mostrando o imovel avaliando e a regido circunvizinha.
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I.2. MELHORAMENTOS PUBLICOS E CARACTERISTICAS DA REGIAO E DO
MERCADO IMOBILIARIO

O 1imovel em tela situa-se na Vila Aurora, em local dotado de todos
os melhoramentos usuais, tais como iluminacdo publica, redes de dgua, esgoto, energia
elétrica e telefone, pavimentagao com guias e sarjetas, arborizagdo, transporte coletivo
proximo e servico de coleta de lixo.

A regido possui ocupacdo predominantemente residencial de
padrio médio e apresenta infra-estrutura desenvolvida, sendo encontrados nas
imediacdes comércio de ambito local, escola, igreja, assisténcia médico-hospitalar e
policiamento regular.

Em decorréncia da sua localizagao em relagdo a malha vidria e das
caracteristicas supra, o local € bastante procurado pela classe média.

O imével avaliando se insere no contexto imobilidrio predominante
da regido em estudo. Analisando-se a regido, bem como os dados coletados em vistoria,
€ possivel inferir que o mesmo apresenta liquidez moderada havendo numero
relativamente expressivo de ofertas com caracteristicas semelhantes.

Analisando as redondezas, o signatdrio constatou tratar-se de area
classificada como "52 zona" de acordo com a Norma para Avaliacdo de Iméveis Urbanos
do IBAPE/SP, o que implica em um lote paradigma com frente minima de 16,00 m.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por RODRIGO SALTON LEITES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 11/05/2022 as 06:21 , sob o nimero WSCS22700472586

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1000838-21.2016.8.26.0565 e cddigo d56qgJ3T.



fls. 451
RobRrIGO SALTON LEITES

ENGENHEIRO CIVIL

ALALIAGCOES E PERICIAS I

O imével avaliando situa-se na Quadra 092 do Setor Fiscal 070,

I1.3. QUADRA FISCAL

como mostra 0 Mapa Oficial da Cidade abaixo.

Possui Indice Fiscal correspondente a 948,00 segundo a publicacio
da Planta Genérica de Valores do Municipio de Sao Paulo (2014).
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1.4. ZONEAMENTO

De acordo com a Lei de Uso, Parcelamento e Ocupacdo do Solo do
Municipio de Sao Paulo (Lei 16.402/2016), o imdvel estd implantado em " ZC — Zona
de Centralidade ".

Apresenta-se a seguir planta do Zoneamento da regido em que se

situa o imovel avaliando.

Em consulta preliminar realizada junto a Municipalidade, foi

apresentada a seguinte ficha:

070.092.0236-2 NAO NAO NAO NAO NAO SIM

N&o ha restricGes para o imével, mas ha pendéncias financeiras.

WSCS22700472586
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I.5. TERRENO

O terreno em que foi erigido o Edificio em que se situa a unidade
avalianda apresenta testada no nivel do logradouro para o qual entesta. Sua topografia
apresenta se em declive.

Seu solo € aparentemente seco e de boa consisténcia.

I.4. BENFEITORIAS

Sobre o terreno retro descrito, encontra-se erigido o Condominio
Moradas de Santana, o qual é composto por 2 blocos. Cada bloco ppossui: 2 subsolos,
pavimento térreo e 12 pavimentos elevados, contendo 4 apartamentos cada.

No pavimento térreo, além dos acessos aos edificios, localizam-se:
quadra esportiva, piscina, saldo de festas, brinquedoteca, playground, churrasqueira e

sala de ginéstica.

O Edificio conta com sistema de interfones, porteiro eletronico,

sendo servido por 2 elevadores.

A unidade avalianda situa-se no 72 andar e € identificada pelo n® 72.
E composta por sala de estar com terraco, circulagio, 3 dormitérios, banheiro, cozinha

e area de servigo.
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Na data e hora marcados para o inicio das diligéncias, o imével
encontrava-se fechado e, portanto, nao foi possivel vistorid-lo internamente. Visando
ndo retardar o andamento do feito, a avaliacio do mesmo foi elaborada com base em
dados constantes nos autos, em informacdes obtidas no local e em vistoria geral,
conforme preconiza o item 7.3.5.2 da norma NBR 14653-2 — Avaliacdo de Bens — Parte
2: Imoveis Urbanos, da ABNT — Associacao Brasileira de Normas Técnicas. O imé6vel
em tela poderé ser vistoriado internamente pelo signatdrio em outra oportunidade, caso

este Juizo assim entenda necessario.

De acordo com Matricula n® 96.397 do 32 Cartério de Registro de
Imoéveis da Capital (fls. 348/352 dos autos), apresenta as seguintes descricdo e

confrontagdes:

LIVRO N.2 2 TERCEIRO OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS
REGISTRO GERAL DE SAQ PAULO

matricula ficha
(96.397 -01- Sio Paulo, 05 de agos e 2.002.-

IMOVEL:- O APARTAMENTO SOB N° 72 localizado no 7° andar do
“EDIFICIO TULIPA”, parte integrante do “CONDOMINIO MORADAS DE
| SANTANA?”, situado a rua ou avenida Daniel Malettini, n° 545, no 8° Subdistrito -

Santana, contendo area til de 67,850 m2, area comum de 37,759 m2 e area total de

105,609 m2, correspondendo-lhe a fragdo ideal de terreno de 1,1759%.-

CONTRIBUINTE MUNICIPAL:- 070.092.0236-2 -

O edificio aparenta ter sido construido ha 20 anos e, quanto ao seu
estado de conservacao, encontra-se entre regular e necessitando de reparos simples. Os
materiais empregados na construcdo e suas caracteristicas arquitetonicas gerais
enquadram-no na classificagdo "Apartamentos Padrao Médio, com elevador”, estudo
“Valores de Edifica¢des de Imoveis Urbanos™ do IBAPE/SP.

Apresentam-se a seguir fotos ilustrativas do imével avaliando.
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5 — Acesso ao Condominio
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6 — Vista geral do Condominio
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ll. DETERMINAGCAO DO VALOR DO IMOVEL

ll.i. DESCRICAO DA METODOLOGIA

De acordo com as normas “NBR 14653-1 — Avaliacdao de Bens —
Parte 1: Procedimentos Gerais” e “NBR 14653-2 — Avaliagao de Bens — Parte 2: Imdveis
Urbanos”, ambas da Associagdao Brasileira de Normas Técnicas (ABNT), os métodos
que podem ser utilizados para identificar o valor de um bem, de seus frutos e direitos

sd0 os seguintes:

e METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO:

E aquele que identifica o valor de mercado do bem por meio de
tratamento técnico dos atributos dos elementos comparaveis constituintes da amostra.
Em termos gerais, permite que o valor do imével seja definido através da comparacdo
do bem avaliando com dados de mercado assemelhados quanto as caracteristicas
intrinsecas e extrinsecas, tais como situagao, destinacao, forma, grau de aproveitamento,

caracteristicas fisicas e adequag¢do ao meio, entre outros.

As caracteristicas e os atributos dos dados pesquisados que exercam
influéncia na formacdo do valor devem receber o necessdrio tratamento face aos dados

homdlogos do bem avaliado.

Para aplicacdo deste método, é fundamental a existéncia de um
conjunto de dados que possa ser tomado como amostra do mercado imobilidrio. Por sua
vez, para se coletar uma amostra significativa de dados, devem ser previstas as seguintes
etapas: planejamento da pesquisa, identificacdo das varidveis do modelo, levantamento

de dados de mercado e tratamento dos dados.

- 16 -
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e METODO INVOLUTIVO:

E aquele que se baseia em um modelo de estudo de viabilidade
técnico-econdmica para apropriacdo do valor do terreno. Referido estudo € alicercado
no aproveitamento eficiente do imével avaliando, mediante hipotético empreendimento
imobilidrio compativel com as caracteristicas do imével e com as condi¢des do mercado
local.

A avaliagdo por este processo considera a receita provdvel da
comercializacdo das unidades hipotéticas, com base em precos obtidos em pesquisas de
mercado.

Em termos mais especificos: (a) considera todas as despesas
inerentes a transformacao do terreno no empreendimento projetado; bem como (b) prevé
a margem de lucro liquido do empreendedor, as despesas de comercializagdo,
remuneracdo do capital-terreno, computados em prazos vidveis a realiza¢ao do projeto,
a sua execucdo e a comercializagdo das unidades, mediante taxas financeiras
operacionais reais, expressamente justificadas.

Referida metodologia pode ser empregada nos casos que nao
houver condi¢cdes minimas para a utilizacao adequada do método comparativo direto de
dados de mercado.

e METODO EVOLUTIVO:

Trata-se daquele método que determina o valor do bem pelo
somatorio dos valores de seus componentes. Desta forma, a composi¢ao do valor total
do imével pode ser obtida através da conjugacao de métodos a partir do valor do terreno
e do custo de reprodugcdo das benfeitorias depreciado. Caso a finalidade seja a
identificacdo do valor de mercado, deve ser considerado obrigatoriamente o fator de
comercializacdo.

Este método pode ser aplicado no caso de inexisténcia de dados
efetivamente semelhantes aos do avaliando, o que, em outras palavras, impede a
utilizagdo adequada do método comparativo direto de dados de mercado.

3
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« METODO DA QUANTIFICACAO DE CUSTO:

Por este método se identifica o custo de reedi¢do das benfeitorias
que compde o bem avaliando, por meio de orcamentos sintéticos ou analiticos, a partir

das quantidades de servigos e respectivos custos diretos e indiretos.

Devem ser justificados e quantificados os efeitos do desgaste fisico

e/ou do obsoletismo funcional das benfeitorias.

O custo de reedicao de benfeitoria € o resultado da subtracdo do

custo de reproducdo da parcela relativa a depreciagao.

e METODO COMPARATIVO DIRETO DE CUSTO:

Este método determina o custo do bem por meio de tratamento
técnico dos atributos dos elementos compardveis, a partir dos quais sdo elaborados
modelos que seguem os procedimentos usuais do método comparativo direto de dados

de mercado.

METODO DA CAPITALIZACAO DA RENDA:

Trata-se daquele que apropria o valor do imével ou de suas partes

construtivas, com base na capitalizacio presente da sua renda liquida, real ou prevista.

Os aspectos fundamentais do método sdo: (a) a determinacio das
despesas necessdrias para manutencdo e operacdo, (b) receitas provenientes da

exploracgdo e (c) a taxa desconto a ser utilizada.

- 18 -
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A escolha da metodologia depende, principalmente: (a) da natureza
do bem avaliando; (b) da finalidade da avaliacdo; (c) do prazo para execucao dos
trabalhos e (d) da disponibilidade, qualidade e quantidade de informagdes obtidas no

mercado.

No presente caso sera utilizado exclusivamente o Método
Comparativo Direto de Dados de Mercado, em virtude de existir nimero suficiente
de ofertas ou transacdes de imdveis que atendam aos requisitos determinados pelas

normas, nas imediacdes do bem em tela.

O item 7.5 — Escolha da Metodologia da referida norma “NBR
14653-1” recomenda que, sempre que possivel, o valor de mercado seja determinado

com o uso do Método Comparativo Direto de Dados de Mercado.

Tal preferéncia é devida ao fato de que seus resultados espelham
com maior fidelidade a situacdo do mercado imobilidrio na época da avaliacdo, visto

que sdo obtidos por comparacdo direta com outros eventos semelhantes de mercado.

Esta Avaliacdo foi desenvolvida com o uso de tratamento por
fatores, buscando-se alcancar grau I de fundamentagdo e precisdao, como explicitado na

norma ja referida “NBR 14653-2 — Avaliacao de Bens — Parte 2: Iméveis Urbanos”.
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ll.2. VALOR DO IMOVEL

O Valor do Imédvel serd determinado com base no Método
Comparativo de Dados de Mercado, quando se buscou analisar os dados de ofertas e
transacdes na mesma regido geo-econdmica em que se situa o imével avaliando, através
dos elementos comparativos coletados, dos quais se extraiu a Média Aritmética Saneada.
Estes elementos foram homogeneizados em relagdo a situagdo paradigma de acordo com
as seguintes Condi¢des Gerais:

a) Todos os elementos situam-se na mesma regiao geo-econdmica
e referem-se a imdveis com caracteristicas, padrao e localizacdo

compativeis com o imével avaliando;

b) Fator elasticidade, aplicado sobre o valor total da oferta para

compensar eventual superestimativa do mercado imobilidrio.

¢) Admitidos percentuais de influéncia na formagdo do valor do

imovel de 10% referentes a terreno e 90% referentes a construgao;

d) Fator Transposicdo, aplicado sobre a parcela de terreno para
corrigir eventual diferenca entre as caracteristicas de localizacio
entre o imdvel avaliando e os elementos comparativos, com base na
proporcio entre os Indices Fiscais constantes da publicacio da

Planta Genérica de Valores;

e) Fator Padrdo, aplicado sobre a parcela das benfeitorias para
corrigir eventuais diferencas entre as caracteristicas construtivas e
de acabamentos entre o imdvel avaliando e os elementos
comparativos, com base no estudo “Valores de Edificacdes de
Imoveis Urbanos” do IBAPE/SP.
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f) Fator de Adequacdo ao Obsoletismo e ao Estado de Conservagao
— FOC, aplicado sobre a parcela das benfeitorias para corrigir
eventuais diferencas entre o obsoletismo funcional e o desgaste
fisico do imdvel avaliando e dos elementos comparativos. Trata-se
de uma adequacdo do método de Ross/Heidecke com base no estudo
“Valores de Edificagdes de Iméveis Urbanos” do IBAPE/SP.

g) Valores unitdrios calculados para drea utilizdvel de apartamento,
entendida como a drea privativa acrescida de 10 m? por vaga de

garagem disponivel.

h) Aplicagdo dos fatores na forma somatoria, apds o ajuste do valor
original de transac@o ou incidéncia de elasticidade de oferta. Vu =
Vo x {1+[ (Fi-1) + (F2-1) + (F5-1) ...+ (Fa-1)]}

Imével Avaliando
Enderego: Area dtil (m?): Vagas: |Dorm.:
Av. Daniel Malettini, 545 - Apto 72 - Cond. Moradas de Santana 67,85 3
Setor: Quadra: IF: Tipo: Padrao:
70 92 948,00 Apartamento Médio
Fator Padrao: Idade: Estado de Conservacéo: FOC:
5,075 20 anos D entre regular e rep simples 0,772
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Elemento Comparativo n° 1
Endereco: Valor : Tipo:
Av. Daniel Malettini, 545 - Cond. Moradas de Santana R$ 490.000,00 Oferta 0,90
Fonte: Area util (m?): Vagas: Dorm.:
Lopes Iméveis - (11) 2262-9988 67,85 2 3
Setor: Quadra: IF: Tipo: 2
70 92 948,00 Apartamento Médio
Fator Padrao: Idade: Estado de Conservacéo: FOC:
5,075 20 anos D entre regular e rep simples 0,772
Elemento Comparativo n° 2
Endereco: Valor : Tipo:
Av. Daniel Malettini, 545 - Cond. Moradas de Santana R$ 477.000,00 Oferta 0,90
Fonte: Area util (m?): Vagas: Dorm.:
Ferrari Iméveis - (11) 2287-6666 67,85 2 3
Setor: Quadra: IF: Tipo: Padrao:
70 92 948,00 Apartamento Médio
Fator Padréo: Idade: Estado de Conservacao: FOC:
5,075 20 anos D entre regular e rep simples 0,772
Elemento Comparativo n° 3
Endereco: Valor : Tipo:
Av. Daniel Malettini, 545 - Cond. Moradas de Santana R$ 450.000,00 Oferta 0,90
Fonte: Area util (m?): Vagas: |Dorm.:
Lopes Iméveis - (11) 2971-4600 67,85 1 3
Setor: Quadra: IF: Tipo: Padrao:
70 92 948,00 Apartamento Médio
Fator Padrao: Idade: Estado de Conservacéo: FOC:
5,075 20 anos D entre regular e rep simples 0,772
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Apresenta-se a seguir tabela com os valores unitdrios
homogeneizados.
02 Terreno = g’; Dados Fator Oferta Fator Padrao
Valor da Area V.U. Valor V.':l.tcom Dif. V.U.H. com
cEIement.o Oferta Utilizavel | Unitario cl;fator Ofae?tra Tipo Pczef' PF::({r Padréo -| Fator Padrao
omparativo | oo | (Homog) | (R$iM?) erta Bcia0 adrdo | o, benf. (R$/m?)
(R$/m?)
F= = - K=
& o © v = DxE e A Pack. Iavalf H o@.;J<(I-1 wF F+J
1 490.000,00| 87,85 5.577,69] 0,900 5.019,92| Médio 5,075 1,000 0,00 5.019,92
2 477.000,00| 87,85 5.429,71] 0,900 4.886,74| Médio 5,075 1,000 0,00 4.886,74
3 450.000,00| 77,85 5.780,35] 0,900 5.202,31] Médio 5,075 1,000 0,00 5.202,31
Fator Foc Fator Transposicao
V.UH. Dif.
) V.U.H. com
Element.o Idade Estado Foc Fator Foc EliplREe) Gl IF Fator | Transp.- Fator Transp.
Comparativo % benf. Foc Transp. % )
(R$/m?) terreno (R$/nr)
o= " Q= SE " U =
L M N Foc.avalN | %com(©- F+P B favarr | %13 F+T
1 20 D 0,772 1,000 0,00 5.019,92| 948,00 1,000 0,00 5.019,92
2 20 D 0,772 1,000 0,00 4.886,74| 948,00 1,000 0,00 4.886,74
3 20 D 0,772 1,000 0,00 5.202,31| 948,00 1,000 0,00 5.202,31
RESULTADOS OBTIDOS
V.U.H.
V.U.H.com| V.U.H. V.U.H. WA WAt A com Fator
V.U.H. com com Fator | com Fator | com Fator
Elemento Fator com Fator | com Fator - Foc +
) Fator Oferta Trans Padrio Foc Padrao e Foce Foce Padrio e
Comparativo (R$/P) (R$/mzp)' Rsm) | g Transp. | Transp. | Padrio Transp
2 2 "
(R$/m*) | (R§/m’) | (R$/m?) (R$/m?)
F F+T F+J F+P F+J+T F+P+T F+J+ P F+J+P+T
1 5.019,92| 5.019,92| 5.019,92| 5.019,92| 5.019,92| 5.019,92 5.019,92| 5.019,92
2 4.886,74| 4.886,74| 4.886,74| 4.886,74| 4.886,74| 4.886,74| 4.886,74| 4.886,74
3 5.202,31] 5.202,31| 5.202,31| 5.202,31] 5.202,31| 5.202,31 5.202,31| 5.202,31
Média (R$/m2) 5.036,32| 5.036,32| 5.036,32| 5.086,32| 5.036,32] 5.036,32 5.036,32| 5.036,32
Desvio Pad. 2.693,58| 2.693,58| 2.693,58| 2.693,58| 2.693,58] 2.693,58( 2.693,58| 2.693,58
Coef.Variacao. 53,48 53,48 53,48 53,48 53,48 53,48 53,48 53,48
Inter.Conf(80% 3.119,82| 3.119,82| 3.119,82| 3.119,82| 3.119,82] 3.119,82 3.119,82|] 3.119,82
Interv. Inf. 1.916,51| 1.916,51| 1.916,51| 1.916,51| 1.916,51] 1.916,51| 1.916,51] 1.916,51
Interv. Sup. 8.156,14| 8.156,14| 8.156,14| 8.156,14| 8.156,14| 8.156,14| 8.156,14| 8.156,14
Amplitude 76,50 76,50 76,50 76,50 76,50 76,50 76,50 76,50
Interv. (+30%) 6.547,22| 6.547,22| 6.547,22| 6.547,22| 6.547,22| 6.547,22| 6.547,22| 6.547,22
Interv. (-30%) 3.525,43| 3.525,43| 3.52543| 3.52543| 3.52543| 3.52543| 3.52543| 3.525,43
%
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Comparando-se os resultados apresentados na tabela anterior, é
possivel concluir que a hipétese que apresenta menor coeficiente de variagdo, ou seja,
menor discrepancia, é aquela que conjuga os seguintes fatores: FOC, Padrao e
Transposicao.

Em fun¢cdo do exposto, resulta o seguinte valor unitdrio
homogeneizado para o imével avaliando:

q = R$ 5.036,32 / m? (maio/2.022)

O valor do imdvel em pauta seré calculado pela seguinte expressao:
VIi=qx Au;
onde:

VI = valor do imé6vel

q = valor unitdrio = R$ 5.036,32 / m?
Au = area util do imoével

Au = 67,850 m?

Substituindo-se os valores, tem-se:

VI =R$5.036,32 / m? x 67,850 m>

VI=R$ 341.714,00 ou, em ndmeros redondos:

VI = RS$ 342.000,00 (maio/2.022)
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IV. CONCLUSAO

Face ao exposto e justificado no corpo do presente Laudo, tem-se
que o valor, para maio de 2.022, da parcela ideal correspondente a 50,00 % do

apartamento n°® 72, localizado no 7° andar do Edificio Tulipa, parte integrante do
“Condominio Moradas de Santana”, situado na Avenida Daniel Malettini n® 545 — Vila
Aurora - Sdo Paulo — SP (Matricula n® 96.397 do 32 C.R.I da Capital), desconsiderada
eventual existéncia de quaisquer 6nus ou impedimentos que porventura recaiam sobre o
mesmo, € de:

Verso% = R$ 171.000,00 (maio/2.022)
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Encerrados os trabalhos, foi redigido, editado e impresso o presente

Laudo de Avaliacdo, que se compde de 27 (vinte e sete) folhas escritas de um sé lado,

tendo sido entdo todas rubricadas, menos esta ultima que vai datada e assinada.

Sao Paulo, 10 de maio de 2022.

o Salfon Leites
genheiro Civil

CREA n25061103971/D - SP

Pos-graduado em

Avaliagdes e Pericias de Engenharia

Membro Titular do IBAPE

Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de Engenharia
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EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 52 VARA CIVEL
DA COMARCA DE SAO CAETANO DO SUL

PROCESSO: 1000838-21.2016.8.26.0565

RODRIGO SALTON LEITES, subscritor do presente,
Engenheiro Civil, CREA n° 5061103971/D, Pés-graduado em Avalia¢des e Pericias de
Engenharia, Membro Titular do IBAPE - Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias
de Engenharia, Perito Judicial nomeado nos autos da ACAO DE CUMPRIMENTO
DE SENTENCA promovida por ANTONIO CARLOS CASTILHOS em face de T.
& G. COMERCIO DE IMPORTACOES LTDA. ME, tendo entregue seu Laudo
vem, mui respeitosamente, requerer o levantamento de seus honordrios bem como

apresentar o formulédrio de mandado de levantamento eletronico.

Sao Paulo, 10 de maio de 2.022.

o Salton Leites

genheiro Civil
CREA n25061103971/D - SP

Pés-graduado em
Avaliagoes e Pericias de Engenharia

Membro Titular do IBAPE
Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de Engenharia

Rua Itapicuru 369 « 182 andar « Sdo Paulo « Fone: (11) 3872-2020 . rodrigosaltonleites@dsl.eng.br

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por RODRIGO SALTON LEITES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 11/05/2022 as 06:23 , sob o nimero WSCS22700472594
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FORMULARIO MLE - MANDADO DE LEVANTAMENTO ELETRONICO

(1 Formulario para cada parte. Valido para depositos a partir de 01/03/2017)

Numero do processo (adao cny: 1000838-21.2016.8.26.0565
Nome do beneficiario do levantamento: Rodrigo Salton Leites

Advogado: Perito Judicial
OAB:-X -
N¢ da pagina do processo onde consta procuracao: - X -

Tipo de levantamento: ( ) Parcial
(x) Total
N2 da pag. do proc. onde consta comp. do depésito: 376
Valor nominal do depdsito (posterior a 01/03/2017): R$ 3.520,00
CPF ou CNPJ: 261.638.248-22
Tipo de levantamento: ( ) | - Comparecer ao banco;

(X) 1l - Crédito em conta do Banco do Brasil;
( ) Il — Crédito em conta para outros bancos;
() IV —Recolher GRU;
() V—Novo Deposito Judicial
Agéncia e numero da conta do beneficiario do levantamento:
Rodrigo Salton Leites
Agéncia: 5943-9 / Conta Corrente: 12.525-3
Observacoes: telefone 3872-2020

Rua Itapicuru 369 « 182 andar « Sdo Paulo « Fone: (11) 3872-2020 . rodrigosaltonleites@dsl.eng.br

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por RODRIGO SALTON LEITES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 11/05/2022 as 06:23 , sob o nimero WSCS22700472594

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1000838-21.2016.8.26.0565 e codigo N5YHYQJU.
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EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 52 VARA CIVEL
DA COMARCA DE SAO CAETANO DO SUL

PROCESSO: 1000838-21.2016.8.26.0565

RODRIGO SALTON LEITES, subscritor do presente,
Engenheiro Civil, CREA n® 5061103971/D, P6s-graduado em Avaliagdes e Pericias de
Engenharia, Membro Titular do IBAPE - Instituto Brasileiro de Avaliacdes e Pericias
de Engenharia, Perito Judicial nomeado nos autos da ACAO DE CUMPRIMENTO
DE SENTENCA promovida por ANTONIO CARLOS CASTILHOS em face de T.
& G. COMERCIO DE IMPORTACOES LTDA. ME, tendo concluido vistorias,
pesquisas e estudos que se fizeram necessarios, vem, respeitosamente, a presenca de

Vossa Exceléncia, apresentar suas conclusdes consubstanciadas no seguinte:

LAUDO DE AVALIAGAO

MEMBRO-TITULARY
IBAPE/SP-N°-1.1669

Rua ltapicuru 369 « 182 andar « S&o Paulo « Fone: (11) 3872-2020 .« rodrigosaltonleites@dsl.eng.br

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por RODRIGO SALTON LEITES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 02/02/2026 as 11:53 , sob o nimero WSCS26700069521

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1000838-21.2016.8.26.0565 e cddigo XpOSIZUV.
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|. CONSIDERAGOES PRELIMINARES

O presente Laudo de Avaliacao refere-se as vagas de garagem n® 4
¢ 34 do “Condominio Moradas de Santana”, situado na Rua ou Avenida Daniel Malettini
n® 545 — Vila Aurora - Sao Paulo — SP (Matriculas n® 96.398 ¢ 96.399 do 3¢ C.R.I da
Capital - fls. 704/711 dos autos), penhoradas conforme Termo de fls. 715 dos autos.

Referida avaliacdo tem como objetivo a determinagdo do valor de
mercado do imével. De acordo com a Norma NBR 14653-1 — Avaliacao de Bens — Parte
1: Procedimentos Gerais ¢ com o glossario de Terminologia Basico aplicavel a
Engenharia de Avaliagdes e Pericias do IBAPE/SP o valor de mercado ¢ definido como:

“Quantia mais provavel pela qual se negociaria voluntariamente e
conscientemente um bem, numa data de referéncia, dentro das

)

condigoes do mercado vigente...’

Serdao atendidas as recomendagdes contidas nas normas NBR
14653-1 — Avaliacdo de Bens — Parte 1: Procedimentos Gerais ¢ NBR 14653-2 —
Avaliagao de Bens — Parte 2: Imdveis Urbanos, ambas da ABNT - Associacao Brasileira
de Normas Técnicas.

Os valores dos imoéveis serdo determinados para o més de

b

janeiro/2.026.
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Il. VISTORIA

1. LOCALIZAGAO

O Condominio Moradas de Santana, onde encontram-se as
unidades avaliandas, situa-se na Rua ou Avenida Daniel Malettini n® 545 — Vila Aurora
- Sao Paulo — SP.

Apresenta-se a seguir, para efeito de ilustragao, aero foto (obtida no
site “Google Earth”) mostrando o imével avaliando e a regido circunvizinha.
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I.2. MELHORAMENTOS PUBLICOS E CARACTERISTICAS DA REGIAO E DO
MERCADO IMOBILIARIO

O Condominio Moradas de Santana situa-se na Vila Aurora, em
local dotado de todos os melhoramentos usuais, tais como iluminagao publica, redes de
agua, esgoto, energia elétrica e telefone, pavimentagdo com guias e sarjetas, arborizacgao,

transporte coletivo proximo e servico de coleta de lixo.

A regido possui ocupacdo predominantemente residencial de
padrado médio e apresenta infra-estrutura desenvolvida, sendo encontrados nas
imediagdes comércio de ambito local, escola, igreja, assisténcia médico-hospitalar e

policiamento regular.

Em decorréncia da sua localizagdo em relacao a malha vidria e das

caracteristicas supra, o local ¢ bastante procurado pela classe média.

Os imodveis avaliandos se inserem no contexto imobilidrio
predominante da regido em estudo. Analisando-se a regido, bem como os dados
coletados em vistoria, € possivel inferir que os mesmos apresentam liquidez moderada

havendo numero relativamente expressivo de ofertas com caracteristicas semelhantes.

Analisando as redondezas, o signatario constatou tratar-se de area
classificada como "52 zona" de acordo com a Norma para Avaliacdo de Iméveis Urbanos

do IBAPE/SP, o que implica em um lote paradigma com frente minima de 16,00 m.
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I1.3. QUADRA FISCAL

O Condominio Moradas de Santana, onde encontram-se as
unidades avaliandas, situa-se na Quadra 092 do Setor Fiscal 070, como mostra o Mapa
Oficial da Cidade abaixo.

Possui Indice Fiscal correspondente a 948,00 segundo a publicagdo

da Planta Genérica de Valores do Municipio de Sdo Paulo (2014).
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De acordo com a Lei de Uso, Parcelamento e Ocupagao do Solo do
Apresenta-se a seguir planta do Zoneamento da regido em que se

Municipio de Sdo Paulo (Lei 16.402/2016), o imdvel estd implantado em " ZC — Zona

de Centralidade ".
situa o imovel avaliando.

I1.4. ZONEAMENTO
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II.L5. TERRENO

O terreno em que foi erigido o Condominio em que se situam as
unidades avaliandas apresenta testada no nivel do logradouro para o qual entesta. Sua
topografia apresenta se em declive.

Seu solo ¢ aparentemente seco ¢ de boa consisténcia.

I1.4. BENFEITORIAS

Sobre o terreno retro descrito, encontra-se erigido o Condominio
Moradas de Santana, o qual ¢ composto por 2 blocos. Cada bloco possui: 2 subsolos,
pavimento térreo e 12 pavimentos elevados, contendo 4 apartamentos cada.

No pavimento térreo, além dos acessos aos edificios, localizam-se:
quadra esportiva, piscina, saldo de festas, brinquedoteca, playground, churrasqueira e
sala de ginéstica. O Edificio conta com sistema de interfones, porteiro eletronico, sendo
servido por 2 elevadores.

De acordo com Matricula n® 96.398 do 32 Cartério de Registro de
Imoveis da Capital (fls. 704 dos autos), a vaga n® 04 apresenta as seguintes descri¢ao e

confrontacdes:
UNM: 1135282, 20090 39859/
REEII\S:SGNc;:RAL TERCEIRO OFIC:)PEL;)AEORFEEJEBRO DE IMOVEIS
atricula e
[:6‘3983 ( -01- ] Sio Paulo, 05 de ngok(’,; 2.002.-
I IMOVEL - A VAGA DE GARAGEM MEDIA ;QE * 04, com capacidade para

estacionamento ¢ guarda de um automével de passeio tipo médio, sujeita d atuagio
‘ de manobrista, localizada no 1° subsolo do “CONDOMINIO MORADAS DE
SANTANAY, situado @ rua ou avenida Daniel Malettini, n® 545, no 8° Subdistrito -
’ Santana, contendo drea Util de 9,870 m2, drea comum de 19,065 m2 ¢ area total de

| 28935 m2, correspondendo-lhe a fragio ideal de terreno de 0,1979%.- ’

‘ CONTRIBUINTE MUNICIPAL - 070.092 0335-0 - |
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De acordo com Matricula n® 96.399 do 32 Cartorio de Registro de

Iméveis da Capital (fls. 708 dos autos), a vaga n® 34 apresenta as seguintes descricao e

confrontagdes:
LIVRO N.* 2 TERCEIRO OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS
REGISTRO GERAL DE SAO PAULOD
matricuia j wonm /
96399 ! -01- Sio Paulo, 05 de agoslo 'de 2.002.-
T
l——IMQ![L'- AV . CAR QUE S {" 34, com capacidade

para estacionamento ¢ guarda de um automovel de passeio tipo pequeno, sujeita &
atuagio de manobrista, localizada no 1° subsolo do “CONDOMINIO MORADAS
DE SANTANA”. situado @ rua ou avenida Daniel Malettini, n® 545, no 8°
Subdistrito - Santana, contendo area util de 8,400 m2, area comum de 16,217 m2 e
irea total de 24,617 m2, correspondendo-the a fragio ideal de terreno de 0,1684%.-

CONTRIBUINTE MUNICIPAL - 070.092.0290-7 -

O Condominio aparenta ter sido construido ha 22 anos e, quanto ao
seu estado de conservacdo, encontra-se entre regular e necessitando de reparos simples.
Os materiais empregados na construcdo e suas caracteristicas arquitetonicas gerais

enquadram-no na classificagdo "Apartamentos Padrao Médio, com elevador”, estudo

“Valores de Edificacdes de Imoveis Urbanos” do IBAPE/SP.

Apresentam-se a seguir fotos ilustrativas do imoével avaliando.
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lll. DETERMINAGAO DOS VALORES DOS IMOVEIS

lI.1. DESCRIGAO DA METODOLOGIA

De acordo com as normas “NBR 14653-1 — Avaliacao de Bens —
Parte 1: Procedimentos Gerais” e “NBR 14653-2 — Avaliagao de Bens — Parte 2: Iméveis
Urbanos”, ambas da Associag¢dao Brasileira de Normas Técnicas (ABNT), os métodos
que podem ser utilizados para identificar o valor de um bem, de seus frutos e direitos

sd0 os seguintes:

e« METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO:

E aquele que identifica o valor de mercado do bem por meio de
tratamento técnico dos atributos dos elementos comparaveis constituintes da amostra.
Em termos gerais, permite que o valor do imdvel seja definido através da comparacao
do bem avaliando com dados de mercado assemelhados quanto as caracteristicas
intrinsecas e extrinsecas, tais como situacao, destinagao, forma, grau de aproveitamento,

caracteristicas fisicas e adequacao ao meio, entre outros.

As caracteristicas e os atributos dos dados pesquisados que exercam
influéncia na formacao do valor devem receber o necessario tratamento face aos dados

homologos do bem avaliado.

Para aplicagdo deste método, ¢ fundamental a existéncia de um
conjunto de dados que possa ser tomado como amostra do mercado imobilidrio. Por sua
vez, para se coletar uma amostra significativa de dados, devem ser previstas as seguintes
etapas: planejamento da pesquisa, identificacao das varidveis do modelo, levantamento

de dados de mercado e tratamento dos dados.
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e METODO INVOLUTIVO:

E aquele que se baseia em um modelo de estudo de viabilidade
técnico-econdmica para apropriacao do valor do terreno. Referido estudo ¢ alicer¢ado
no aproveitamento eficiente do imdvel avaliando, mediante hipotético empreendimento
imobiliario compativel com as caracteristicas do imovel e com as condi¢des do mercado
local.

A avaliagdo por este processo considera a receita provavel da
comercializagdo das unidades hipotéticas, com base em precos obtidos em pesquisas de
mercado.

Em termos mais especificos: (a) considera todas as despesas
inerentes a transformacao do terreno no empreendimento projetado; bem como (b) prevé
a margem de lucro liquido do empreendedor, as despesas de comercializagdo,
remunerac¢ao do capital-terreno, computados em prazos viaveis a realizacao do projeto,
a sua execug¢ao e a comercializacdo das unidades, mediante taxas financeiras
operacionais reais, expressamente justificadas.

Referida metodologia pode ser empregada nos casos que nao
houver condi¢cdes minimas para a utilizacdo adequada do método comparativo direto de
dados de mercado.

e METODO EVOLUTIVO:

Trata-se daquele método que determina o valor do bem pelo
somatorio dos valores de seus componentes. Desta forma, a composi¢ao do valor total
do imovel pode ser obtida através da conjugacao de métodos a partir do valor do terreno
e do custo de reprodugdo das benfeitorias depreciado. Caso a finalidade seja a
identificacdo do valor de mercado, deve ser considerado obrigatoriamente o fator de
comercializagao.

Este método pode ser aplicado no caso de inexisténcia de dados
efetivamente semelhantes aos do avaliando, o que, em outras palavras, impede a
utilizacdo adequada do método comparativo direto de dados de mercado.

3
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e METODO DA QUANTIFICAGAO DE CUSTO:

Por este método se identifica o custo de reedi¢dao das benfeitorias
que compde o bem avaliando, por meio de orgamentos sintéticos ou analiticos, a partir

das quantidades de servigos e respectivos custos diretos e indiretos.

Devem ser justificados e quantificados os efeitos do desgaste fisico

e/ou do obsoletismo funcional das benfeitorias.

O custo de reedicdo de benfeitoria ¢ o resultado da subtragdo do

custo de reproducao da parcela relativa a depreciagao.

e METODO COMPARATIVO DIRETO DE CUSTO:

Este método determina o custo do bem por meio de tratamento
técnico dos atributos dos elementos comparaveis, a partir dos quais sdo elaborados
modelos que seguem os procedimentos usuais do método comparativo direto de dados

de mercado.

«METODO DA CAPITALIZAGAO DA RENDA:

Trata-se daquele que apropria o valor do imével ou de suas partes

construtivas, com base na capitalizacdo presente da sua renda liquida, real ou prevista.

Os aspectos fundamentais do método sdo: (a) a determinacdo das
despesas necessarias para manutencdo e operacao, (b) receitas provenientes da

exploracdo e (¢) a taxa desconto a ser utilizada.
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A escolha da metodologia depende, principalmente: (a) da natureza
do bem avaliando; (b) da finalidade da avaliag¢do; (c¢) do prazo para execugdo dos
trabalhos e (d) da disponibilidade, qualidade e quantidade de informag¢des obtidas no

mercado.

No presente caso sera utilizado exclusivamente o Método
Comparativo Direto de Dados de Mercado, em virtude de existir nimero suficiente
de ofertas ou transagdes de imdveis que atendam aos requisitos determinados pelas

normas, nas imediagdes do bem em tela.

O item 7.5 — Escolha da Metodologia da referida norma “NBR
14653-1” recomenda que, sempre que possivel, o valor de mercado seja determinado

com o0 uso do Método Comparativo Direto de Dados de Mercado.

Tal preferéncia ¢ devida ao fato de que seus resultados espelham
com maior fidelidade a situacdo do mercado imobiliario na época da avaliagdo, visto

que sdo obtidos por comparagdo direta com outros eventos semelhantes de mercado.

Esta Avaliagao foi desenvolvida com o uso de tratamento por
fatores, buscando-se alcangar grau I de fundamentagdo e precisdao, como explicitado na
norma ja referida “NBR 14653-2 — Avaliagdo de Bens — Parte 2: Imdveis Urbanos”.
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ll.2. VALORES DOS IMOVEIS

Os Valores dos Imdveis serdo determinados com base no Método
Comparativo de Dados de Mercado, quando se buscou analisar os dados de ofertas e
transagdes na mesma regido geo-econdomica em que se situa o imovel avaliando, através
dos elementos comparativos coletados, dos quais se extraiu a Média Aritmética Saneada.
Estes elementos foram homogeneizados em relagdo a situagdo paradigma de acordo com

as seguintes Condicoes Gerais:

a) Todos os elementos situam-se na mesma regido geo-econdmica
e referem-se a imoveis com caracteristicas, padrao e localizagao
compativeis com o imovel avaliando;

b) Fator elasticidade, aplicado sobre o valor total da oferta para
compensar eventual superestimativa do mercado imobiliario.

¢) Admitidos percentuais de influéncia na formagao do valor do
imovel de 10% referentes a terreno e 90% referentes a construcao;

d) Fator Transposi¢do, aplicado sobre a parcela de terreno para
corrigir eventual diferenca entre as caracteristicas de localizagao
entre o imovel avaliando e os elementos comparativos, com base na
propor¢io entre os Indices Fiscais constantes da publicacio da
Planta Genérica de Valores.

e) Fator Padrdo, aplicado sobre a parcela das benfeitorias para
corrigir eventuais diferencas entre as caracteristicas construtivas e
de acabamentos entre o imodvel avaliando e os elementos
comparativos, com base no estudo “IUP - Indice de Unidades
Padronizadas” do IBAPE/SP.

3
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f) Fator de Adequagao ao Obsoletismo e ao Estado de Conservagao
— FOC, aplicado sobre a parcela das benfeitorias para corrigir
eventuais diferencas entre o obsoletismo funcional e o desgaste
fisico do imovel avaliando e dos elementos comparativos. Trata-se
de uma adequacdo do método de Ross/Heidecke com base na
Norma para Avaliacao de Iméveis Urbanos do IBAPE/SP.

g) Valores unitarios calculados para area utilizavel de apartamento,
entendida como a 4rea privativa acrescida de 10 m? por vaga de
garagem disponivel.

h) Aplicacao dos fatores na forma somatoria, apos o ajuste do valor
original de transacdo ou incidéncia de elasticidade de oferta. Vu =
Vo x {14 (Fi-1) + (F2-1) + (F5-1) ..+ (Fa-1)]}

Imével Avaliando
Endereco: Area atil (m?: Vagas: Dorm.:
Av. Daniel Malettini, 545 - Apto 72 - Cond. Moradas de Santana 9,87 1
Setor: Quadra: IF: Tipo: Padrao:
70 92 948,00 Apartamento M¢édio
Fator Padréo: Idade: Estado de Conservagao: FOC:
5,075 22 anos D entre regular e rep simples 0,745
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Elemento Comparativo n° 1

Enderego: Valor : Tipo:
Av. Daniel Malettini, 545 - Cond. Moradas de Santana R$ 510.000,00 Oferta 0,90
Fonte: Area atil (m?: Vagas: Dorm.:
Quinto Andar Iméveis - (11) 4020-1955 68 2 3
Setor: Quadra: IF: Tipo: Padrao:
70 92 948,00 Apartamento Médio
Fator Padréao: Idade: Estado de Conservagao: FOC:
5,075 22 anos D entre regular e rep simples 0,745
Elemento Comparativo n° 2
Enderego: Valor : Tipo:
Av. Daniel Malettini, 545 - Cond. Moradas de Santana R$ 499.000,00 Oferta 0,90
Fonte: Area atil (m?: Vagas: Dorm.:
SH Prime Imoveis - (11) 4750-2300 68 1 3
Setor: Quadra: IF: Tipo: Padrao:
70 92 948,00 Apartamento M¢édio
Fator Padréo: Idade: Estado de Conservagao: FOC:
5,075 22 anos D entre regular e rep simples 0,745
Elemento Comparativo n° 3
Enderego: Valor : Tipo:
Av. Daniel Malettini, 545 - Cond. Moradas de Santana R$ 500.000,00 Oferta 0,90
Fonte: Area dtil (m?: Vagas: Dorm.:
Revenda Imdveis - (11) 94313-1335 68 1 3
Setor: Quadra: IF: Tipo: Padrao:
70 92 948,00 Apartamento Médio
Fator Padréao: Idade: Estado de Conservagao: FOC:
5,075 22 anos D entre regular e rep simples 0,745
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Apresenta-se a seguir tabela com os valores unitarios

homogeneizados.
% Terreno = 0,1 =
% Construcio 09 Dados Fator Oferta Fator Padrao
. V.U. com
Valor da Area V.U. Valor Dif. V.U.H. com
CEIement_o Oferta | Utilizavel | Unitario gfator gz::,t; Tipo Coef. Fato~r Padrio -| Fator Padréo
omparativo (R$/m?) (Homog)) | (R8/m?) erta Padréo Padréo % benf. (R$/m?)
(R$/m?)
F = - - K=
A B < 2 = DxE G H Padr.laval/ H °/a::.‘i(|-1 XF F+J
1 510.000,00 88 5.795,45| 0,900 5.215,91] Médio 5,075 1,000 0,00 5.215,91
499.000,00 78 6.397,44| 0,900 5.757,69] Médio 5,075 1,000 0,00 5.757,69
3 500.000,00 78 6.410,26] 0,900 5.769,23] Médio 5,075 1,000 0,00 5.769,23
Fator Foc Fator Transposi¢ao
V.U.H. Dif.
. V.U.H. com
Element_o Idade Estado Foc Fator Foc Dif. Foc - | com Fator IF Fator | Transp.- Fator Transp.
Comparativo % benf. Foc Transp. % i
(R$/m?) terreno (R$/n")
0= r= Q- S - - U -
L M e Famavei || 7T FiP % favair | %TXE FaT
22 D 0,745 1,000 0,00 5.215,91| 948,00 1,000 0,00 5.215,91
22 D 0,745 1,000 0,00 5.757,69| 948,00 1,000 0,00 5.757,69
22 D 0,745 1,000 0,00 5.769,23| 948,00 1,000 0,00 5.769,23
RESULTADOS OBTIDOS
V.U.H.
V.U.H.com| V.U.H. V.U.H. V-UH. V-UH. V-UH. com Fator
V.U.H. com Fator com Fator | com Fator com Fator | com Fator | com Fator Foc +
Element.o Fator Oferta Trans Padrio Foc Padrao e Foc e Foc e Padrio e
Comparativo (R$/n?) (RS ‘;) (RS/T?) (RSI?) Transp. Transp. Padrao Transp
m m m 2 2 :
(R$/m?) | (R$/m?) | (R$/m?) (RS/rm?)
F F+T F+J F+P F+J+T F+P+T F+J+ P F+J+P+T
1 5.21591| 5.21591| 5.21591| 5.21591| 5.21591| 5.21591| 5.21591[ 5.215,91
2 5.757,69| 5.75769| 5.75769| 5.75769| 5.75769| 5.757,69| 5.757,69| 5.757,69
3 5.769,23| 5.769,23| 5.769,23| 5.769,23| 5.769,23| 5.769,23| 5.769,23| 5.769,23
Média (R$/m2) 5.580,94| 5.580,94| 5.580,94| 5.580,94| 5.580,94| 5.580,94| 5.580,94| 5.580,94
Desvio Pad. 2.988,72| 2.988,72| 2.988,72| 2.988,72| 2.988,72| 2.988,72| 2.988,72| 2.988,72
Coef.Variagao. 53,55 53,55 53,55 53,55 53,55 53,55 53,55 53,55
Inter.Conf(80%) 3.461,66| 3.461,66| 3.461,66| 3.461,66| 3.461,66| 3.461,66| 3.461,66] 3.461,66
Interv. Inf. 2.119,29| 2.119,29| 2.119,29| 2.119,29| 2.119,29] 2.119,29( 2.119,29] 2.119,29
Interv. Sup. 9.042,60( 9.042,60| 9.042,60| 9.042,60| 9.042,60| 9.042,60| 9.042,60] 9.042,60
Amplitude 76,56 76,56 76,56 76,56 76,56 76,56 76,56 76,56
Interv. (+30%) 7.255,23| 7.255,23| 7.255,23| 7.255,23| 7.255,23| 7.255,23| 7.255,23| 7.255,23
Interv. (-30%) 3.906,66| 3.906,66| 3.906,66| 3.906,66| 3.906,66] 3.906,66| 3.906,66] 3.906,66
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Comparando-se os resultados apresentados na tabela anterior, € possivel
concluir que a hipdtese que apresenta menor coeficiente de variagdao, ou seja, menor
discrepancia, ¢ aquela que conjuga os seguintes fatores: Fatores de adequac¢ao ao

obsoletismo e ao estado de conservacao — FOC, Padrao e Transposicao.

Em funcdo do exposto, resulta o seguinte valor unitario

homogeneizado para o imovel avaliando:

q = R$ 5.580,94/ m?
(janeiro/2.026)
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lll.2.2. VALOR DA VAGA N2 04

O valor da vaga n® 04 sera calculado pela seguinte expressao:

VIi=qx Au;
onde:

V1, = valor do imdvel
q = valor unitario = R$ 5.580,94/ m?

Au = area 1util do imovel = 9,87 m?
Substituindo-se os valores, tem-se:
VI, = R$ 5.580,94 / m? x 9,87 m?

VI; =R$ 55.083,00 ou, em numeros redondos:

VI: = RS 55.000,00
(janeiro/2.026)

WALIACOES E PERICIAS
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ll1.2.2. VALOR DA VAGA N¢ 34

O valor da vaga n® 34 sera calculado pela seguinte expressao:

VL =qx Au;
onde:

V1, = valor do imdvel
q = valor unitario = R$ 5.580,94/ m?

Au = area 1til do imovel = 8,40 m?
Substituindo-se os valores, tem-se:
VI, = R$ 5.580,94 / m? x 8,40 m?

VI, = R$ 46.880,00 ou, em numeros redondos:

VI, = R$ 47.000,00
(janeiro/2.026)

WALIACOES E PERICIAS
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IV. CONCLUSAO

Face ao exposto e justificado no corpo do presente Laudo, tem-se
que os valores, para janeiro/2.026, dos imoveis objetos da presente avaliagdo,
desconsiderada eventual existéncia de quaisquer 6nus ou impedimentos que porventura
recaiam sobre os mesmos, sao:

e Valor da vaga de garagem n¢ 4 do “Condominio
Moradas de Santana”, situado na Rua ou Avenida Daniel
Malettini n¢ 545 — Vila Aurora - Sao Paulo — SP
(Matricula n2 96.398 do 32 C.R.I da Capital

VI, =RS$ 55.000,00
(janeiro/2.026)

e Valor da vaga de garagem n?¢ 34 do “Condominio
Moradas de Santana”, situado na Rua ou Avenida Daniel
Malettini n¢ 545 — Vila Aurora - Sao Paulo — SP
(Matricula n2 96.399 do 32 C.R.I da Capital

VI, = RS 47.000,00
(janeiro/2.026)
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V. ENCERRAMENTO

Encerrados os trabalhos, foi redigido, editado e impresso o presente
Laudo de Avaliagdo, que se compoe de 22 (vinte e duas) folhas escritas de um s6 lado,

tendo sido entdo todas rubricadas, menos esta Ultima que vai datada e assinada.

Sao Paulo, 30 de janeiro de 2.026.

o Salton Leites
genheiro Civil
CREA n2 5061103971/D - SP

Pos-graduado em
Avaliagdes e Pericias de Engenharia

Membro Titular do IBAPE
Instituto Brasileiro de Avaliagdes ¢ Pericias de Engenharia
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indices & Caloulos na Web

Valores Informados Para o Calculo

Valor Nominal R$ 344.341,97

Indexador INPC-IBGE

Metodologia Critério més cheio.

Periodo da corregéo Dezembro/2022 a Abril/2026

Valores Calculados

Fator de corregao 1217 dias 1,157922
Percentual correspondente 1217 dias 15,792202 %
Valor em 01/04/2026 = R$ 398.721,15

Fechar Imprimir
Descobrir mais
® Planilha Débitos Judiciais

® Assinatura de relatorios econémicos






Valores Informados Para o Calculo

Valor Nominal R$ 55.000,00

Indexador INPC-IBGE

Metodologia Critério més cheio.
Periodo da corregao Janeiro/2026 a Abril/2026

Valores Calculados

Fator de corregcao 90 dias 1,018708
Percentual correspondente 90 dias 1,870849 %
Valor em 01/04/2026 = R$ 56.028,97

Fechar Imprimir

Descobrir mais

® Ferramentas de conversao de moedas



: indices & Caloulos na Web

Valores Informados Para o Calculo

Valor Nominal
Indexador
Metodologia
Periodo da corregéo

R$ 47.000,00

INPC-IBGE

Critério més cheio.
Janeiro/2026 a Abril/2026

Valores Calculados

Fator de corregao
Percentual correspondente

Valor em 01/04/2026

90 dias 1,018708
90 dias 1,870849 %

= R$ 47.879,30

Descobrir mais

® Livros sobre investimentos

Fechar Imprimir







