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EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 52 VARA CIVEL
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PROCESSO: 1007097-85.2023.8.26.0565

RODRIGO SALTON LEITES, subscritor do presente,
Engenheiro Civil, CREA n® 5061103971/D, Pos-graduado em Avaliacdes e Pericias de
Engenharia, Membro Titular do IBAPE - Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias
de Engenharia, Perito Judicial nomeado nos da ACAO DE EXECUCAO DE TITULO
EXTRAJUDICIAL proposta por CONDOMINIO EDIFiCIO ARTHEMIO
LORENZINI em face de LAURINDA DA SILVA VIRGILIO, tendo concluido
vistorias, pesquisas e estudos que se fizeram necessarios, vem, respeitosamente, a
presenca de Vossa Exceléncia, apresentar suas conclusdes consubstanciadas no

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

I. CONSIDERAGOES PRELIMINARES

O presente Laudo de Avaliacdo refere-se ao conjunto n® 206 do
Edificio Arthemio Lorenzini, situado na Rua Manoel Coelho n°¢ 385 e 389 ¢ Rua Santa
Catarina n® 240 e 242 — Centro —Sao Caetano do Sul — SP (Matricula n® 5.790 do 2°
C.R.I de Sao Caetano do Sul).

Referida avaliacdo tem como objetivo a determinacao do valor de
mercado do imével. De acordo com a Norma NBR 14653-1 — Avaliagao de Bens — Parte
1: Procedimentos Gerais € com o glossario de Terminologia Bésico 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 — Avaliagao de Bens — Parte 1: Procedimentos Gerais ¢ NBR 14653-2 —
Avaliacao de Bens — Parte 2: Iméveis Urbanos, ambas da ABNT - Associagdo Brasileira
de Normas Técnicas.

Qualquer transagdo envolvendo o imodvel deve ser precedida de
eventual levantamento das areas e de andlise pelos interessados da titularidade, das
ocupagoes e das condi¢des de regularidade das construgdes.

O valor do imovel sera determinado para o més de fevereiro de
2.026.
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Il. VISTORIA

I.1. LOCALIZAGAO E ZONEAMENTO

O Edificio Arthemio Lorenzini situa-se na Rua Manoel Coelho n®
385 e 389 e Rua Santa Catarina n® 240 e 242.

Apresenta-se a seguir, para efeito de ilustragao, aecrofoto (obtida no
site “Google Earth”) mostrando o imovel avaliando e a regido circunvizinha.
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O Edificio Arthemio Lorenzini situa-se na Quadra 3 do Setor Fiscal

2, como mostra o Mapa da Cidade abaixo.

Este local ¢ classificado como “Z7” — Zona Principal Centro
Comercial - de acordo com as Leis de Uso, Parcelamento e Ocupag¢ao do Solo

(Zoneamento), como indicado a seguir.
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Este documento é copia do original, assinado digitalmente por RODRIGO SALTON LEITES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 05/02/2026 as 06:12 , sob o nimero WSCS26700083540

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1007097-85.2023.8.26.0565 e codigo IVSCw2HY.



fls. 270
Robrico S4aLToN LEITES
NGENHEIRO CIVIL

VALIACOES E PERICIA

I.2. MELHORAMENTOS PUBLICOS E CARACTERISTICAS DA REGIAO E DO
MERCADO IMOBILIARIO

O Edificio Arthemio Lorenzini esta situado no Centro, em local
onde fluxo de veiculos € intenso e a acessibilidade ¢ boa, tanto através de transporte

individual como por transportes coletivos.

Situa-se em local dotado de todos os melhoramentos usuais, tais
como iluminagdo publica, redes de dagua, esgoto, energia elétrica e telefone,
pavimentacao com guias € sarjetas, transporte coletivo préximo e servigo de coleta de

lixo.

A regido possui ocupacgdo mista residencial/comercial e apresenta
infra-estrutura desenvolvida, sendo encontrados nas imedia¢des comércio diversificado,

escola, igreja, assisténcia médico-hospitalar e policiamento regular.

Em decorréncia da sua localizacao em relagao a malha vidria e das

caracteristicas supra, o local ¢ bastante procurado pelas classes média e alta.

Os 1moveis avaliandos se inserem no contexto imobiliario
predominante da regido em estudo. Analisando-se a regido, bem como os dados

coletados em vistoria, ¢ possivel inferir que os mesmos apresentam liquidez moderada.

II.3. TERRENO

O terreno em que foi erigido o Edificio Arthemio Lorenzini
apresenta testadas nos niveis dos logradouros para os quais entesta. Sua topografia

acompanha a declividade natural da via.
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Il.4. BENFEITORIAS

O Edificio Arthemio Lorenzini € composto por subsolo, pavimento
térreo e 10 pavimentos elevados.

No pavimento térreo situam-se galeria com 10 lojas.

Nos pavimentos superiores encontram-se 6 conjuntos comerciais
cada.

A unidade avalianda situa-se no 22 andar e ¢ identificada pelos n®
206.

Conforme descrito na Matricula n® 5.790 do 2° C.R.I de SCS, o

Conjunto n® 304 apresenta as seguintes descri¢do e confrontagdes:

1 e e

LIVRO N0 2 - REGISTRO 6ERAL 2,9 Cartfrio de Regisiro de Iméveis

Comarca de Slo Castano do Sul
Estace de Slo Paulo

r
i 25,79%0= ] [ =l= ] 8.C.do8ul, 20de junho de 19 BU.~

IHﬁ‘h‘EL!- A UNIDADE AUTONDMA designsda conjunto n? 206 (duzentos
@ seis), localizado no 28 andar ou 38 Pavimento do IFICI0 = =
Iﬁf EM ID LORENZINI, gue recesbeu as n%s. 385 (trezentos e oiten-
ta e cinco) e 389 (trezentos e oitenta e nove) da RUA MANDEL ==
COELHO e 240 (duzentas e guarsnta) e 242 (duzan!:us e guarenta e
dois) da RUA SANTA CATARINA, situado no perimetro urbano desta/
cidade & comarca de Sao Czetano do Sul, contendo o conjunto n2,
206, uma area util de 31,13m2., a area comum de 18,56m2,, 2 umg
drea total de 49,69m2,, corraSpnndandn lhe uma Fracan ideal no/
terreno de 1 -‘a?S',{, confrontando, pela frante, com o corredor de
circulacan; dn lado direitn, com Pedrp Lorenzini, ou sucessg- -
res; do lado esguerdo, com a escadaria do ediffeio, drea de pag|
| sagem de cabos elétricos, encanzmentos e coletores de lixo & --
' unidade 204; e, nos fundos, com 2 Areg livre, superior a cober-
tura do pavimento térrepo, gue, por sua vez, faz frante para a -
rua Santa Catarina; o EDIF! CIU ARTHEMION LORENZINI se assenta om
! um terrenoc com B area de 519,00m2. {quinhentos e ﬂ#zcnnue ma= =

tros quadrados), gue assim 99 descreve: formando ,m retdngulo -
trraniilan ram Franta Arara & via Santa Patarina. anda made 11.001

)
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O edificio aparenta ter sido construido hé 45 anos e, quanto ao seu
estado de conservacdo, encontra-se necessitando de reparos simples. Os materiais
empregados na construcao e suas caracteristicas arquitetonicas gerais enquadram-no na
classificacdo "Escritorios Padrio Médio”, do estudo “IUP - Indice de Unidades
Padronizadas” do IBAPE/SP

Apresentam-se a seguir fotos ilustrativas do imével avaliando.
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1 — Vista da Rua Manuel Coelho 2 - Vista da Rua Manuel Coelho
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lll. DETERMINAGAO DO VALOR DO IMOVEL

lI.1. DESCRIGAO DA METODOLOGIA

De acordo com as normas “NBR 14653-1 — Avaliacao de Bens —
Parte 1: Procedimentos Gerais” e “NBR 14653-2 — Avaliacao de Bens — Parte 2: Imdveis
Urbanos”, ambas da Associa¢do 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 imovel seja definido através da comparagdo
do bem avaliando com dados de mercado assemelhados quanto as caracteristicas
intrinsecas e extrinsecas, tais como situacao, destinacao, forma, grau de aproveitamento,

caracteristicas fisicas e adequacao ao meio, entre outros.

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

homologos do bem avaliado.

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

de dados de mercado e tratamento dos dados.
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VALIACOES E PERICIA

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 imovel 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 comercializagao 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) preveé
a margem de lucro liquido do empreendedor, as despesas de comercializacdo,
remunerac¢ao do capital-terreno, computados em prazos viaveis a realizacao do projeto,
a sua execucdo ¢ 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 reproducdo das benfeitorias depreciado.

Este método pode ser aplicado no caso de inexisténcia de dados

efetivamente semelhantes aos do avaliando, o que, em outras palavras, impede a

3

utilizacao adequada do método comparativo direto de dados de mercado.
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« METODO DA QUANTIFICAGAO DE CUSTO:

Por este método se identifica o custo de reedi¢do das benfeitorias
que compde o bem avaliando, por meio de or¢gamentos 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 subtracao 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 compardveis, 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 imovel ou de suas partes

construtivas, com base na capitaliza¢ao presente da sua renda liquida, real ou prevista.

Os aspectos fundamentais do método sdo: (a) a determinacdo das
despesas necessarias para manutencdo e operacdo, (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 avaliagdo; (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 imediagoes 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 ¢ 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 comparacao direta com outros eventos semelhantes de mercado.
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l.2. VALOR DO IMOVEL

O Valor do Imovel sera determinado com base no Método
Comparativo de Dados de Mercado, quando se buscou analisar os dados de ofertas e
transagdes 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 relacdo a situacao 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 formagdo do valor do

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

d) Nao foi realizada transposi¢ao de valores de terrenos, pois todos

os elementos situam-se na mesma regido geo-econdmica;

e) Fator Padrdo, aplicado sobre a parcela das benfeitorias para
corrigir eventuais diferencas entre as caracteristicas construtivas e
de acabamentos entre o imoOvel avaliando e os elementos
comparativos, com base no estudo “IUP - Indice de Unidades
Padronizadas” do IBAPE/SP.
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f) Fator de Adequagdo 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 4rea utilizavel de apartamento,
entendida como a é4rea privativa acrescida de 10 m? por vaga de

garagem disponivel.

h) Aplicagao dos fatores na forma somatoria, apos o ajuste do valor
original de transacdo ou incidéncia de elasticidade de oferta. Vu =
Vo x {1+[ (Fi-1) + (F2-1) + (F3-1) ..+ (Fa-1)]}

Imével Avaliando
Enderego: Area dtil (m?): Vagas:
Rua Manoel Coelho 385/389 e Rua Santa Catarina 240/244 - Cj 206 31,13
Setor: Quadra: IL: Tipo: Padrao:
2 3 100,00 Escritério Médio
Fator Padrao: Idade: Estado de Conservagéo: FOC:
4,745 45 anos E Necessitando reparos simples 0,425
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Elemento Comparativo n° 1

Enderego: Valor : Tipo:
Rua Manoel Coelho 385/389 e Rua Santa Catarina 240/244 R$ 250.000,00 Oferta 0,90
Fonte: Area atil (m?: Vagas:
Cinerama Imoveis - Tel. (11) 4221-4100 28,8
Setor: Quadra: IL: Tipo: Padréo:
2 3 100,00 Escritorio Médio
Fator Padrao: Idade: Estado de Conservagéo: FOC:
4,745 45 anos E Necessitando reparos simples 0,425
Elemento Comparativo n° 2
Enderecgo: Valor : Tipo:
Rua Manoel Coelho 385/389 e Rua Santa Catarina 240/244 R$ 300.000,00 Oferta 0,90
Fonte: Area dtil (m?: Vagas:
Loft Imoveis - Tel. (11) 4020-2208 48
Setor: Quadra: IL: Tipo: Padréo:
2 3 100,00 Escritério Médio
Fator Padrao: Idade: Estado de Conservagdo: FOC:
4,745 45 anos E Necessitando reparos simples 0,425
Elemento Comparativo n° 3
Enderego: Valor : Tipo:
Rua Manoel Coelho 385/389 e Rua Santa Catarina 240/244 R$ 200.000,00 Oferta 0,90
Fonte: Area atil (m?: Vagas:
Viana Negocios Imobiliarios - Tel. (11) 4224-7722 30
Setor: Quadra: IL: Tipo: Padrao:
2 3 100,00 Escritorio Médio
Fator Padrao: Idade: Estado de Conservagao: FOC:
4,745 45 anos E Necessitando reparos simples 0,425

“Hoy,
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“Hoy,

Apresenta-se a seguir tabela com os valores unitarios
homogeneizados.
:ge"em S 0.1 Dados Fator Oferta Fator Padrdo
onstrucio = 0,9
A V.U. com
Valor da Area V.U. Valor Dif. V.U.H. com
cEIementt.o Oferta Utilizavel | Unitario gfat:tr g:::_)t; Tipo Pczef' PFa;to~r Padrao -| Fator Padrao
omparative | memf) | (Homog) | (Rem?) | ' 2RO T | wovent. | Ry
(R$/m?)
& 2 © w = [I;XE G H Padr.l';/al/ H %C?i(l:)xF |!‘(:j
1 250.000,00 28,8 8.680,56 0,900 7.812,50] Médio 4,745 1,000 0,00 7.812,50
2 300.000,00 48 6.250,00 0,900 5.625,001 Médio 4,745 1,000 0,00 5.625,00
3 200.000,00 30 6.666,67 0,900 6.000,00] Médio 4,745 1,000 0,00 6.000,00
Fator Foc Fator Transposigao
) o V.U.H. com iz V.U.H. com
CE:::::::\)/O Idade Estado Foc Fator Foc D'f'b'::; -%| Fator Foc IF T"':lt:r: Tra:/osp.- Fator Transp.
. (R$Imz) . terreno (R$In12)
o= P- Q- S = r= U =
L M Y Foc.aval/N |%conx(O-1)xF| F+P R Ifaval/R %:I'.x'(_S— F+T
1 45 E 0,425 1,000 0,00 7.812,50| 100,00 1,000 0,00 7.812,50
2 45 E 0,425 1,000 0,00 5.625,00| 100,00 1,000 0,00 5.625,00
3 45 E 0,425 1,000 0,00 6.000,00| 100,00 1,000 0,00 6.000,00
RESULTADOS OBTIDOS
V.U.H.
V.U.H. V.UH. VUH. comly b com| VUH | comFator
I : V.U.H. com com Fator| com Fator V.U.H. com Fator Fator Foc e com Fator Foc +
CE ement_o Fator Oferta Transp Padrio Fator Foc | Padrao e Transp Foce Padriio e
omparativo 2 ’ 2 Transp. ’ Padréo
(wem (R$/) (R$/) (rem) (R$/m,;) (Rejn) (R$/m?) Trans.
(R$/m?)
F F+T F+J F+P F+J+T F+P+T F+J+ P F+J+P+T
1 7.812,50| 7.812,50| 7.812,50( 7.812,50| 7.812,50f 7.812,50| 7.812,50| 7.812,50
2 5.625,00] 5.625,00f 5.625,00] 5.625,00| 5.625,00] 5.625,00] 5.625,00| 5.625,00
3 6.000,00] 6.000,00] 6.000,00f 6.000,00f 6.000,00f 6.000,00] 6.000,00] 6.000,00
Média (R$/m2) 6.479,17| 6.47917| 6.47917| 6.47917| 6.47917| 6.479,17| 6.47917| 6.479,17
Desvio Pad. 3.528,50| 3.528,50| 3.528,50| 3.528,50| 3.528,50| 3.528,50| 3.52850| 3.528,50
Coef.Variagao. 54,46 54,46 54,46 54,46 54,46 54,46 54,46 54,46
Inter.Conf(80%) 4.086,86| 4.086,86| 4.086,86| 4.086,86] 4.086,86] 4.086,86| 4.086,86| 4.086,86
Interv. Inf. 2.392,31| 2.392,31| 2.392,31 2.392,31 2.392,31| 2.392,31| 2.392,31| 2.392,31
Interv. Sup. 10.566,02|10.566,02| 10.566,02| 10.566,02| 10.566,02| 10.566,02| 10.566,02| 10.566,02
Amplitude 77,36 77,36 77,36 77,36 77,36 77,36 77,36 77,36
Interv. (+30%) 842292| 842292 842292 8.422,92| 842292 842292 8.42292| 8.422,92
Interv. (-30%) 453542 453542 453542 453542 453542 4.53542| 453542 453542
|
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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 conservaciao — FOC, Padrao e Transposicao.

Em funcdo do exposto, resulta o seguinte valor unitario

homogeneizado para o imovel avaliando:

q=RS$ 6.479,17 / m?
(fevereiro/2.025)

O valor do imovel sera calculado pela seguinte expressao :
VI=qxAu
onde :

VI = Valor do imével

q = Valor unitario = R$ 6.479,17 / m?
Au = area privativa do imdvel
Au=31,13m’
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IV. CONCLUSAO

Face ao exposto e justificado no corpo do presente Laudo, tem-se
que o valor, para fevereiro/2.026, do conjunto n® 206 do Edificio Arthemio Lorenzini,
situado na Rua Manoel Coelho n® 385 e 389 e Rua Santa Catarina n® 240 e 242 — Centro
—Sao Caetano do Sul — SP (Matricula n® 5.790 do 2° C.R.I de Sao Caetano do Sul).,
desconsiderada eventual existéncia de quaisquer 6nus ou impedimentos que porventura

recaiam sobre o mesmo, € de:

VI = RS 202.000,00
(julho/2.025)
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V. ENCERRAMENTO

Encerrados os trabalhos, foi redigido, editado € impresso o presente
Laudo de Avaliagdo, que se compde de 20 (vinte) folhas escritas de um s6 lado, tendo

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

Sao Paulo, 05 de fevereiro de 2.026.

a

o Salfon Leites
genheiro Civil
CREA n2 5061 103971/D - SP

Pos-graduado em
Avaliagdes e Periclas de Engenharia

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