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EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 272 VARA CIVEL
DA CAPITAL

PROCESSO: 0160526-49.2011.8.26.0100

RODRIGO SALTON LEITES, subscritor do presente,
Engenheiro Civil, CREA n° 5061103971/D, P6s-graduado em AvaliacOes e Pericias de
Engenharia, Membro Titular do IBAPE - Instituto Brasileiro de Avaliacdes e Pericias
de Engenharia, Perito Judicial nomeado nos autos da ACAO DE PROCEDIMENTO
SUMARIO - DESPESAS CONDOMINIAIS promovida por CONDOMINIO
EDIFICIO INTERNATIONAL OFFICE em face d¢ WANDERLEI AMANCIO
MONSO, tendo concluido vistorias, pesquisas e estudos que se fizeram necessarios,
vem, respeitosamente, a presenca de Vossa Exceléncia, apresentar suas conclusoes

consubstanciadas no seguinte:

LAUDO DE AVALIACAO

MEMBRO:--TITULARY
IBAPE/SP--N2-1.1669

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 17/10/2022 as 09:34 , sob o nimero WJMJ22418433340

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0160526-49.2011.8.26.0100 e cddigo Caj84BTI.
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I. CONSIDERACOES PRELIMINARES

O presente Laudo de Avaliacdo refere-se aos conjuntos de
escritorios n® 1.708, 1.709 e 1.710 do Edificio International Office, situado na Avenida
Macuco n® 726 — Moema - Sdo Paulo — SP (Matriculas n® 156.132, 156.133 ¢ 156.134
do 14° C.R.I da Capital - fls. 633 a 651 dos autos), penhorados conforme Certidao de
fls. 464/467 dos autos.

Referida avaliacdo tem como objetivo a determinagdo dos valores
de mercado dos imdveis. De acordo com a Norma NBR 14653-1 — Avaliacdo de Bens
— Parte 1: Procedimentos Gerais € com o glossario de Terminologia Bésico aplicdvel 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

)

condigoes do mercado vigente...’

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

Os valores dos imdveis serdo determinados para o més de outubro

g

de 2.022.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por RODRIGO SALTON LEITES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 17/10/2022 as 09:34 , sob o nimero WJMJ22418433340
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I.1. LOCALIZAGCAO
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Os imdveis em estudo correspondem aos conjuntos de escritérios
n® 1.708, 1.709 e 1.710 do Edificio International Office, situado na Avenida Macuco n®

726 — Moema - Sao Paulo — SP.

Apresenta-se a seguir, para efeito de ilustracdo, 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 Edificio International Office, onde localizam-se as unidades
avaliandas, situa-se no bairro de Moema, em local dotado de todos os melhoramentos
usuais, tais como iluminac¢do publica, redes de dgua, esgoto, energia elétrica e telefone,
pavimentagcdo com guias e sarjetas, arborizacdo, transporte coletivo proximo e servico
de coleta de lixo.

A regido possui ocupacao mista residencial / comercial de padrao
médio a superior 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 localizacao em relagdo a malha vidria e das
caracteristicas supra, o local é bastante procurado pelas classes média e alta.

Os 1imoveis 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 signatdrio constatou tratar-se de drea
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 17/10/2022 as 09:34 , sob o nimero WJMJ22418433340
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I1.3. QUADRA FISCAL

O Edificio International Office, onde localizam-se as unidades
avaliandas, situa-se na Quadra 164 do Setor Fiscal 041, como mostra o Mapa Oficial da

Cidade abaixo.

Possui Indice Fiscal correspondente a 3.780,00, segundo a

publicacdo da Planta Genérica de Valores do Municipio de Sao Paulo (2014).
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I1.4. ZONEAMENTO

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

Eixo de Estruturacdo da Transformacao Urbana ".

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:

ot Restrigio de |Areade |Area Patriménio [51€292  |pendéncias
tombamento |Manancial |Contaminada |Ambiental |%.°%%3°  |Einanceiras
Ambiental
041.164.0248-6 NAO NAO NAO NAO NAO SIM
041.164.0249-4 NAO NAO NAO NAO NAO SIM
041.164.0250-8 NAO NAO NAO NAO NAO SIM

N&o ha restricées para o imovel, mas ha pendéncias financeiras.
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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 praticamente plana

Seu solo é aparentemente seco e de boa consisténcia.

I.6. BENFEITORIAS

Sobre o terreno retro descrito, encontra-se erigido o Edificio
International Office, o qual é composto por: 2 subsolos, pavimento térreo e 13

pavimentos elevados, contendo 10 conjuntos cada.

No pavimento térreo, além do acesso ao edificio, localizam-se:
recepgdo, area de espera, hall de elevadores e vagas de garagem. O Edificio € servido

por 3 elevadores.

As unidades avaliandas situam-se no 7° andar e sdo identificadas
pelos n® 1.708, 1.709 e 1.710. Os citados conjuntos encontram-se funcionalmente

unificados e divididos em: 2 salas, sala de reunido, sanitario e copa.

Conforme informado no local, cada sala dispde da utilizacdo de

uma vaga na garagem coletiva do edificio.
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Conforme descrito na Matricula n® 156.132 do 142 Cartorio de

descri¢ao e confrontacdes:

LIVRO N®2 - REGISTRO

GERAL IMOVEIS DE SAQO PAULO

14° OFICIAL DE REGISTRO DE

Registro de Imoveis da Capital (fls. 633 / 638 dos autos), apresenta as seguintes

UA

ficha
[' 156.132—] [— o1 T /S'%
Sio Paulo, 27 de feverelro de 2.002.

: CONJUNTO DE ESCRITORIO n® 1708, localizado no 7° pavimento do
EDIFICIO INTERNATIONAL OFFICE, situado na Avenida Macuco n® 726, em

Indianépolis — 24° Subdistrito.

UM CONJUNTO DE ESCRITORIQ com & érea privativa de 27,7000n, drea comum
de 31,0746m’, 4rea total de387746m’ca fragfio ideal no terreno de 0,768953%.

mem SCHA!!IN EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS SPE1 S/A,
inscrita no CNPJ/MF sob n° 02.681.679/0001-57, com sede nesta Capital, na Rua

Vergueiro n® 2009, 6° andar,
REGISTRO ANTERIOR: R.2/Matr. 136,784 deste Registro.
CONTRIBUINTE: 041.164.0179-1.

Conforme descrito na Matricula n® 156.133 do 14° Cartério de

e confrontagdes:

LIVRO N®2 - REGISTRO
GERAL lMQZE DE SA0 leég
[—‘l56.l337 rox j

Sdo Paulo, 27 de fevereiro de 2.002.

IE%%EM CONJUNTO DE ESCRITORIO n° 1709, localizado no 7° pavimento do
CIO INTERNATIONAL OFFICE, situado na Avenida Macuco n® 726, em
Indianépolis — 24° Subdistrito.

UM CONJUNTO DE ESCRITORIQ com a érea privativa de 27,4900m?, érca comum
de 30,8390m?, drea total de 58,3290m* e 2 frag¥o ideal no terreno de 0,763124%.

PROPRIETARIA: SCHAHIN EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS SPE1 S/A,
inscrita no CNPJ/MF sob n°® 02.681.679/0001-57, com sede nesta Capital, na Rua
Vergueiro n° 2009, 6° andar.

REGISTRO ANTERIOR: R.2/Matr. 136.784 deste Registro.

CONTRIBUINTE: 041.164.0179-1.

Registro de Imdveis da Capital (fls. 639 / 644 dos autos), apresenta as seguintes descricao

7
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Conforme descrito na Matricula n® 156.134 do 14° Cartério de

Registro de Imoéveis da Capital (fls. 645/ 651 dos autos), apresenta as seguintes descricao

e confrontagdes:

seguintes:

estado de conservagdo, encontra-se entre regular e necessitando de reparos simples. Os
materiais empregados na constru¢do e suas caracteristicas arquitetOnicas gerais

enquadram-no na classificacdo "Escritérios Padrdo Superior”, do estudo “Valores de

LIVRON®2 - REGISTRO  14°OFICIAL DE REGISTRO DE
GERAL  IMOVEIS DE SAO PAULO

ENGENHEIRO CIVIL

ALALIAGCOES E PERICIAS

matricula ficha
[‘lss.mj [_ 01 T A g \;
Séao Paulo, 27 de fevereiro de 2.002,

mo_l\:m CONJUNTO DE ESCRITORIO n° 1710, localizado no 7° pavimento do
EDIFICIO INTERNATIONAL OFFICE, situado na Avenida Macuco n° 726, em
Indianépolis — 24° Subdistrito.

UM CONJUNTO DE ESCRITORIO com a érea privativa de 27,7000m?, drea comum
de 31,0746m?’, 4rea total de 58,7746m’ ¢ a fragdio ideal no terreno de 0,768953%.

mtmmﬂ_& SCHAHIN EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS SPE1 S/A,
mnscrita no CNPJ/MF sob n® 02.681.679/0001-57, com sede nesta Capital, na Rua
Vergueiro n° 2009, 6° andar.

REGISTRO ANTERIOR: R.2/Matr. 136,784 deste Registro.

CONTRIBUINTE: 041.164.0179-1.

Os principais materiais empregados na sua construcao sao os

o AREAS SECAS

- pisos: carpete;

- forros: gesso;

- paredes: latex sobre massa;

- caixilhos: aluminio.

o AREAS MOLHADAS

- pisos: granilite;

- forros: gesso;

- paredes: latex sobre massa;

- caixilhos: aluminio.

O edificio aparenta ter sido construido hd 20 anos e, quanto ao seu

Edificacdes de Imoveis Urbanos” do IBAPE/SP.
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Apresentam-se a seguir fotos ilustrativas do imovel avaliando.
1 — Vista da Avenida Macuco.
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2 — Vista da Avenida Macuco.
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3 — Frente do Edificio.
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4 — Acesso ao Edificio.
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5 — Fachada.
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6 — Hall do térreo.
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8 — Sala.




‘1.Lav8feD 0bipod 8 00T0'92'8 TTOZ 617-92S09TO 0SSad0.d 0 awlojul ‘op ojuswndogeldualajuoDlqe/Bd/enbipeised/iq snl-dsh fesay/:sdny aus 0 assase ‘[eulblo o Jlsjuod eled
OVEEEYSTYZZOINCM 0JBWINU O oS ‘ $€:60 SB Z20Z/0T/LT Wd opejodolold ‘ojned OBS 9p Opeis3 0p BaNsSN( 8p [eunguL 8 SI1IFT NOLTVS 09140y Jod suswienbip opeuisse ‘[euifuo op eidod § ojuswnoop 81s3

4
b
o=
w
-,
~
mmm
Kot Zay
RE
Nz
n:e
0C%
O -3
~
a
0
~

18 -

9 — Sala de reuniao.
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Il. DETERMINAGAO DOS VALORES DOS IMOVEIS

ll.i. DESCRICAO DA METODOLOGIA

De acordo com as normas “NBR 14653-1 — Avalia¢do de Bens —
Parte 1: Procedimentos Gerais” e “NBR 14653-2 — Avaliacao de Bens — Parte 2: Imdveis
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 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¢io 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

homodlogos do bem avaliado.

Para aplicagdo deste método, é 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, identificacdo 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 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 avaliacdo por este processo considera a receita provavel 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¢io do projeto,
a sua execucdo e a comercializacdo das unidades, mediante taxas financeiras
operacionais reais, expressamente justificadas.

Referida metodologia pode ser empregada nos casos que ndo
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 composicao 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
utilizagc@o 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 reedi¢do de benfeitoria é 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 CAPITALIZAGAO DA RENDA:

Trata-se daquele que apropria o valor do imdvel 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 determinagdo das
despesas necessdrias para manutencdo e operacdo, (b) receitas provenientes da

exploracgdo e (c) 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 avaliacdo; (c) do prazo para execuc¢ao dos
trabalhos e (d) da disponibilidade, qualidade e quantidade de informagdes obtidas no

mercado.

No presente caso sera utilizado exclusivamente o Meétodo
Comparativo Direto de Dados de Mercado, em virtude de existir nimero suficiente
de ofertas ou transagcdes 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 € 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 — Avaliacdo de Bens — Parte 2: Imdveis Urbanos”.
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ll.2. VALORES DOS IMOVEIS

Os Valores dos Iméveis serdo determinados 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 regido 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 formagdao do valor do

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

d) Fator Transposicdo, aplicado sobre a parcela de terreno para
corrigir eventual diferenca entre as caracteristicas de localizacdo
entre o imovel 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
Iméveis Urbanos” do IBAPE/SP.
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f) Fator de Adequacgdo 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 imével avaliando e dos elementos comparativos. Trata-se
de uma adequacdao do método de Ross/Heidecke com base no
estudo “Valores de Edificagbes de Imoéveis Urbanos” do
IBAPE/SP.

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

garagem disponivel.

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

Imével Avaliando
Endereco: Area util (m?: Vagas:
Cj. 1.708 - Av. Macuco,726 — Moema - Sdo Paulo — SP 21,7 1
Setor: Quadra: IF: Tipo: Padrao:
41 164 3.780,00 Escritério Superior
Fator Padrao: Idade: Estado de Conservacao: FOC:
5,768 20 anos D entre reg e nec rep simples 0,772
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Elemento Comparativo n° 1

Endereco: Valor : Tipo:
Av. Macuco,726 — Moema - Sdo Paulo— SP- Ed. International Office R$ 300.000,00 Oferta 0,90
Fonte: Area util (m?): Vagas:
JTS Iméveis - (11) 5084-3106 30 1
Setor: Quadra: IF: Tipo: Padréo:
41 164 3.780,00 Escritorio Superior
Fator Padrao: Idade: Estado de Conservacdo: FOC:
5,768 20 anos D entre reg e nec rep simples 0,772
Elemento Comparativo n° 2
Endereco: Valor : Tipo:
Av. Macuco,726 — Moema - S0 Paulo— SP- Ed. International Office] R$ 280.000,00 Oferta 0,90
Fonte: Area dtil (m?): Vagas:
MJ Iméveis - (11) 99482-3436 27,7 1
Setor: Quadra: IF: Tipo: Padrao:
41 164 3.780,00 Escritério Superior
Fator Padrao: Idade: Estado de Conservacao: FOC:
5,768 20 anos D entre reg e nec rep simples 0,772
Elemento Comparativo n° 3
Endereco: Valor : Tipo:
Av. Macuco,726 — Moema - Sdo Paulo— SP- Ed. International Office R$ 279.000,00 Oferta 0,90
Fonte: Area util (m?): Vagas:
Coelho & Lima Imoveis - (11) 5052-3907 27,7 1
Setor: Quadra: IF: Tipo: Padréo:
41 164 3.780,00 Escritorio Superior
Fator Padrao: Idade: Estado de Conservacdo: FOC:
5,768 20 anos D entre reg e nec rep simples 0,772
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Apresenta-se a seguir tabela com os valores unitdrios
homogeneizados.
%Terreno = 0,1 =
oConstrucio = 0.9 Dados Fator Oferta Fator Padrao
Valor da Area | V.U. Valor V.él.tcom Dif. V.U.H. com
cEIement.o Oferta Utilizavel | Unitario cl:fator Ofa:e':t; Tipo PC:eI. PFz;t({r Padrao -| Fator Padrao
omparativo (R$/m?) (Homog.) | (Rs/m?) erta Gor) adrao adrae | o, bent. (R$/m?)
& e © R 2 ;xz = L PrckeweyHl | SCntivr ;;
1 300.000,00 40 7.500,00] 0,900 6.750,00| Superior 5,768 1,000 0,00 6.750,00
2 280.000,00 37,7 7.427,06] 0,900 6.684,35| Superior 5,768 1,000 0,00 6.684,35
3 279.000,00 37,7 7.400,53] 0,900 6.660,48| Superior 5,768 1,000 0,00 6.660,48
Fator Foc Fator Transposicao
El Dif. F. V.U.H. com E T — V.U.H. com
c 0"?:::::’0 Idade Estado Foc Fator Foc o/: .bec:; " | Fator Foc IF Tra?::pr ra:f"" Fator Transp.
. (R$/m2) . terreno (R$/rr\2)
o= o Q= S = o U =
L M B Foc.avayN | %conX(©- F+P B favarr | PTXS F+T
1 20 D 0,772 1,000 0,00 6.750,00] 3.780,00 1,000 0,00 6.750,00
2 20 D 0,772 1,000 0,00 6.684,35] 3.780,00 1,000 0,00 6.684,35
20 D 0,772 1,000 0,00 6.660,48| 3.780,00 1,000 0,00 6.660,48
RESULTADOS OBTIDOS
V.U.H.
V.U.H. V.U.H. V.U.H. Lo V.U.H. com L com Fator
V.U.H. com com Fator com Fator
Elemento com Fator| com Fator | com Fator - Fator Foc e Foc +
) Fator Oferta ~ Padrao e Foce ~
Comparativo Transp. Padrao Foc Transp. . Padrao e
(R$/m?) Transp. Padrao
(R$/m?) | (R$/m?) | (R$/m?) (R$/m?) (R$/m?) (R$/P) Transp.
(R$/m?)
F F+T F+J F+P F+J+T F+P+T F+J+ P F+J+P+T
1 6.750,00 6.750,00( 6.750,00| 6.750,00| 6.750,00] 6.750,00| 6.750,00] 6.750,00
2 6.684,35| 6.684,35| 6.684,35| 6.684,35| 6.684,35|] 6.684,35| 6.684,35| 6.684,35
3 6.660,48| 6.660,48( 6.660,48| 6.660,48| 6.660,48| 6.660,48| 6.660,48| 6.660,48
Média (R$/m2) 6.698,28| 6.698,28| 6.698,28| 6.698,28| 6.698,28| 6.698,28| 6.698,28| 6.698,28
Desvio Pad. 3.580,48| 3.580,48| 3.580,48| 3.580,48] 3.580,48| 3.580,48| 3.580,48| 3.580,48
Coef.Variagao. 53,45 53,45 53,45 53,45 53,45 53,45 53,45 53,45
Inter.Conf(80%) 4147,06| 4.147,06| 4.147,06| 4.147,06] 4.147,06] 4.147,06| 4.147,06| 4.147,06
Interv. Inf. 2.551,22| 2.551,22| 2.551,22| 2.551,22] 255122 2551,22| 2.551,22| 2.551,22
Interv. Sup. 10.845,33/10.845,33|10.845,33|10.845,33] 10.845,33] 10.845,33| 10.845,33| 10.845,33
Amplitude 76,48 76,48 76,48 76,48 76,48 76,48 76,48 76,48
Interv. (+30%) 8.707,76| 8.707,76| 8.707,76| 8.707,76| 8.707,76| 8.707,76| 8.707,76| 8.707,76
Interv. (-30%) 4.688,79| 4.688,79| 4.688,79| 4.688,79] 4.688,79] 4.688,79| 4.688,79| 4.688,79
&
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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¢do do exposto, resulta o seguinte valor unitdrio
homogeneizado para o imével avaliando:

q = R$ 6.698,28 / m? (outubro/2.022)
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ll1.2.1. CONJUNTO N2 1.708 — ED. INTERNATIONAL OFFICE

O valor do imével em pauta sera calculado pela seguinte expressao:

VIi=qx Au;

onde:

VI = valor do imével

q = valor unitdrio = R$ 6.698,28 / m*

Au = drea utilizavel do imével

Au = 27,70 m? (4rea privativa do conjunto) + 1 x 10,00m? (area
estimada da vaga) = 37,70 m?*

Substituindo-se os valores, tem-se:

VI =R$ 6.698,28 / m? x 37,70 m?

VI, = R$ 252.525,00 ou, em nimeros comerciais:

VI, = R$ 253.000,00 (outubro/2.022)

3
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l11.2.2. CONJUNTO N2 1.709- — ED. INTERNATIONAL OFFICE

O valor do imével em pauta sera calculado pela seguinte expressao:

VIh=qx Au;

onde:

V1, = valor do imével

q = valor unitdrio = R$ 6.698,28 / m*

Au = drea utilizavel do imével

Au = 27,49 m? (4rea privativa do conjunto) + 1 x 10,00m? (area
estimada da vaga) = 37,49 m?

Substituindo-se os valores, tem-se:

VI, = R$ 6.698,28 / m? x 37,49 m?

VI, =R$ 251.118,00 ou, em nimeros comerciais:

VI, = R$ 251.000,00 (outubro/2.022)

3
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l11.2.3. CONJUNTO N21.710 — ED. INTERNATIONAL OFFICE

O valor do imével em pauta sera calculado pela seguinte expressao:

VIz=qx Au;

onde:

VI1; = valor do imével

q = valor unitdrio = R$ 6.698,28 / m*

Au = drea utilizavel do imével

Au = 27,70 m? (4rea privativa do conjunto) + 1 x 10,00m? (area
estimada da vaga) = 37,70 m?*

Substituindo-se os valores, tem-se:

VI3 = R$ 6.698,28 / m? x 37,70 m?

V15 = R$ 252.525,00 ou, em nimeros comerciais:

VI; = R$ 253.000,00 (outubro/2.022)

3
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IV. RESPOSTA AOS QUESITOS

IV.1 - DOS REUS (FLS. 857/858)

1 — Queira o Sr. Perito informar quem s@o os ocupantes do imével
avaliando, registrando seus nomes e demais qualificagdes.

Resposta: Por ocasido da vistoria os imdveis estavam ocupados
pela empresa Welam, Sr. Sergio Golze.

2 — Queira o Sr. Perito indagar aos ocupantes desde quando vivem
no apartamento.

Resposta: Por ocasido da vistoria os imoveis estavam ocupados
pela empresa Welam, Sr. Sergio Golze, desde junho p.p.

3 — Nao sendo possivel o acesso aos imoveis avaliados, queira
indagar a porteiros, vizinhos e funciondrios do prédio, quem s@o os ocupantes.

Resposta: Por ocasido da vistoria os imoveis estavam ocupados
pela empresa Welam, Sr. Sergio Golze.

4 — Qual o método adotado para a avaliacdo do imével?

Resposta: Foi utilizado exclusivamente o Método Comparativo

Direto de Dados de Mercado, em virtude de existir namero suficiente de ofertas ou
transacOes de imodveis que atendam aos requisitos determinados pelas normas, nas

%

imediagdes do bem em tela.

- 33 -

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por RODRIGO SALTON LEITES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 17/10/2022 as 09:34 , sob o nimero WJMJ22418433340

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0160526-49.2011.8.26.0100 e cddigo Caj84BTI.



fls. 910
RobRrIGO SALTON LEITES

ENGENHEIRO CIVIL

ALALIAGCOES E PERICIAS

5 — Foram consideradas na avaliagdo as normas da ABNT NBR
14653-1 e NBR 14653-2?

Resposta: Sim, como exposto no corpo do presente Laudo.

6 — A documentagdo dos imdveis foi levada em consideracao na

avaliacao?

Resposta: Sim, como exposto no corpo do presente Laudo.

7 — Queira o Sr. Perito apresentar fotografias externas e internas,
assim como plantas baixas e croquis indicando a localizacdao dos imdveis.

Resposta: Favor reportar-se ao corpo do presente Laudo.

8 — Descreva o terreno: localizagdo, aspectos fisicos (solo,
topografia, etc), infraestrutura, utilizacdo atual e vocagdo (residencial, comercial,
industrial, agricola), restricdes ao uso e outras situacdes relevantes.

Resposta: Favor reportar-se ao corpo do presente Laudo.
9 — Detalhe as constru¢des: padrdo construtivo, estado de
conservacdo, nimero de comodos ou partes, qualidade de construcdo e idade da

edificagao.

Resposta: Favor reportar-se ao corpo do presente Laudo.
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10 — Queira o Sr. Perito descrever os aspectos da regido: aspectos
socioeconOmicos, fisicos e infraestrutura urbana.

Resposta: Favor reportar-se ao corpo do presente Laudo.

11 — Queira o Sr. Perito promover investigacdo da vizinhanga e da
sua adequacdo ao segmento de mercado com identificacdo de circunstincias atipicas,
desvalorizantes ou valorizantes das unidades imobiliarias semelhantes da regido.

Resposta: Todos os elementos comparativos situam-se no mesmo
edificio dos imdveis avaliandos.

12 — Queira procurar informagdes no local sobre o movimento de
compra e venda ou de aluguel de imdveis, a fim de saber quais as bases praticadas, reais
ou presumidas, que as pessoas ali residentes té€m.

Resposta: Todos os elementos comparativos situam-se no mesmo
edificio dos imdveis avaliandos.

N

13 — Queira proceder a andlise sucinta do comportamento do
segmento de mercado em que se insere o imdvel avaliando, resumindo a situagdo
constatada quanto a liquidez do bem imével.

Resposta: Os imoveis 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 o mesmo apresenta liquidez moderada

havendo numero relativamente expressivo de ofertas com caracteristicas semelhantes.
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14 — Queira utilizar recursos complementares a vistoria além de
maquina fotografica, recorrer a ferramentas como: Google Earth, GPS, AutoCAD,
Trenas e Instrumentos de Topografia, tendo em vista melhor descrever e caracterizar os
bens avaliandos.

Resposta: Favor reportar-se ao corpo do presente Laudo.

15 — E fécil a locomogio por transporte piblico para o centro da
cidade e demais bairros?

Resposta: Sim, como exposto no corpo do presente Laudo.

16 — Qual o valor de mercado atual do imével?

Resposta: O valor total dos iméveis corresponde a: VI = R$
253.000,00 + VI, = R$ 251.000,00 + VIz = R$ 253.000,00 = R$ 757.000,00
(outubro/2.022) %
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Face ao exposto e justificado no corpo do presente Laudo, tem-se

V. CONCLUSAO

que os valores, para outubro de 2.022, dos imdveis avaliandos, desconsiderada eventuais
existéncias de quaisquer Onus ou impedimentos que porventura recaiam sobre os
mesmos, a0 0s seguintes:

e CONJUNTO DE ESCRITORIO N¢ 1.708 DO EDIFICIO
INTERNATIONAL OFFICE, SITUADO NA AVENIDA MACUCO
N2 726 —- MOEMA — SAO PAULO — SP

VI = R$ 253.000,00 (outubro/2.022)

« CONJUNTO DE ESCRITORIO N¢ 1.709 DO EDIFICIO
INTERNATIONAL OFFICE, SITUADO NA AVENIDA MACUCO
N2 726 —- MOEMA — SAO PAULO — SP

VI = R$ 251.000,00 (outubro/2.022)

« CONJUNTO DE ESCRITORIO N¢ 1.710 DO EDIFICIO
INTERNATIONAL OFFICE, SITUADO NA AVENIDA MACUCO
Ne 726 — MOEMA — SAO PAULO - SP

VIz = R$ 253.000,00 (outubro/2.022)
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VI. ENCERRAMENTO

Encerrados os trabalhos, foi redigido, editado e impresso o presente
Laudo de Avaliacdo, que se compde de 38 (trinta e oito) folhas escritas de um s6 lado,

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

Sao Paulo, 14 de outubro de 2.022.

o Salton Leites
genheiro Civil
CREA n25061103971/D - SP

Pés-graduado em
Avaliagdes e Pericias de Engenharia

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

EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 272 VARA CIVEL
DA CAPITAL

PROCESSO: 0160526-49.2011.8.26.0100

RODRIGO SALTON LEITES, Engenheiro Civil, CREA n°
5061103971/D, Pés-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 PROCEDIMENTO SUMARIO - DESPESAS
CONDOMINIALIS promovida por CONDOMINIO EDIFiCIO INTERNATIONAL
OFFICE em face de WANDERLEI AMANCIO MON S(), vem, mui respeitosamente,
em atencdo ao r. despacho de fls. 989 dos autos, manifestar-se acerca da peticdao

apresentada pelo Réu sobre seu Laudo, nos seguintes termos:

- Na manifestacdo de fls. 920 a 986, o Réu impugna o Laudo do
signatario afirmando que o valor dos iméveis avaliandos seria R$ 859.000,00, ou seja,
13% superior ao calculado (R$ 757.000,00 - outubro/2.022).

- O signatdrio esclarece, que foi apresentado pelo Réu, laudo de
avaliagdo baseado no método comparativo com tratamento cientifico de dados por

inferéncia estatistica.

Foram utilizados os seguintes elementos comparativos:

3D
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Dado | i Imobilidrix - telefone -contato | Area Privativa
AvMacuce, 108 (Ghays Imovess - 11 B055-B508 28.00
2 AvMazues, 723 Ghays Imoves - 11 805885500 53,00
Ay Macuco, 722 |Femax Empre - 11 26755444 23,00
A Wazuco, 758 [Ghays imdves - 11 E0BE-55GE 25,00
Ay Macucs, 720 heJ imovels - 11 084823430 54,00
Ay Macueo, T23 Rutter Prome ey Imeb - 11 35807040 2800
Ay Mogal, 528 [MER Imncrms - 11 §.7857-803 44,00
A Iberapuenn, 2084 |-‘7'-55(3n|u§5l‘.l- Fatirmonius - 11 3802-3204 4300
A berapuena, 2807 Futter Froms Neg Imoh - 11 25667040 30,00
Almmieda dos Araparss, B30 I;AF I - 11 21842451 80,00
Fus Jugus, 273 Famus Empeng = 11 J57T5-54d4 40,00
Ay Moasi, 358 ASX Solugtes Fatmaniais - 11 35023204 0,00
Avireds Rouingl, 1041 Fonnis Simdes - 11 38386362 33,00
Alwmieda dos maracanns, 1217 [MJ Imaweis - 11 6.5482.3438 82.00
Alnmeda dos Jurupis, B84 Jonare Costy - 11 GLREAT-7 30 %00
Avanads Laendisca, 741 House Moena - 11 5.8088-2000 1800
Aumreds Rouxing, 55 [zatals Tarur - 11 # 458E8-5881 20,00
_ [Avrda iral 435 [E Famandas - 11 27 ie-crn 180,00
Alameda dos Maracanns, 1435 [Lesl Invest Imdveis - 11 B512.807 44,00
Avards Moama, 288 S Femandes - 11 2729-0500 120,00
Ay Chibaras, 75 [Multyirrdveis - 11 § 8800-9400 88,00
* Ay Pavilo, 055 [IHUE imowais - 11 32221235 3300
Avareda Iral. 300 [ Imdueis - 11 0.0482.3438 38,00
Ay Chezaras, 18 LC Assessona ge Vancas - 11 §,8484-2250 10w, 00
- [Alameda dos Jurups, 657 Ronnie Simdes - 11 15350362 40,00
- [Aversds Jamans, 100 S Femandes - 11 2729-0a00 33,00
Rus Juguws, 273 Riote Imdweis = 11 23847581 38,00
. |Alamieda dos Jurupis, B57 = Femandes - 11 27.29-0004 25,00
° |Alameda dos Maracatns, 1217 [Houze Moema - 11 8.8086-2000 52,00
~ [ Ay Pando, 055 Carios Varall - 11 @87 55-2222 31,00
3 A |brapuera, 2807 Rutter Prime heg Imod = 11 35687040 306,00
32 |Aw Rowinel, 60 RomBe Keto - 11 6.8716-2777 42,00
AV Ay Macucs, 728 PRI
Ay Macuce, 722 47,43
" [A Wacucs, 108 270

fls. 994

O tratamento cientifico de tais elementos resultaram nas seguintes

Equacdo néo linear

Vunit Negociavel = (-2,3702351e+08 + -5793 8405 ~ Area Privativa? +1,0452333 * CUB

Depreciado? +8,023073 * indice FiscalP )2 0,5

Equacgéo linear

Vunit Negociavel = -2,3702351e+08 + -5793,8406 * Area Privativa® +1,0452333 * CUB Depreciado?

+8.023073 * indice Fiscal?
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Ocorre que a pesquisa indicada pelo Réu apresenta grande
heterogeneidade, sendo certo que o tratamento estatistico ndo foi capaz de equalizar tais
diferencas de atributos, razdo pela qual os resultados nao refletem a realidade imobilidria
encontrada no edificio avaliando.

Em contrapartida, para se evitar possiveis distor¢des, foram
tomados pelo signatario 3 elementos comparativos situados no mesmo prédio, tal como
recomendam as normas técnicas vigentes.

Faz-se importante ressaltar também que os imdveis ofertados,
situados no mesmo prédio do avaliando, apresentados no Laudo elaborado pelo préprio
Réu (elementos comparativos 1 a 6), comprovam a corre¢cao dos valores ja indicados
pelo signatario.

Assim sendo, as criticas apresentadas pelo Réu ndo possuem
sustentagdo técnica, devendo, s.m.j., permanecerem inalterados os valores calculados no
Laudo de fls. dos autos, quais sejam:

e CONJUNTO DE ESCRITORIO N¢ 1.708 DO EDIFICIO
INTERNATIONAL OFFICE, SITUADO NA AVENIDA MACUCO
N2 726 —- MOEMA — SAO PAULO - SP

V11 = R$ 253.000,00 (outubro/2.022)
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« CONJUNTO DE ESCRITORIO N¢ 1.709 DO EDIFICIO
INTERNATIONAL OFFICE, SITUADO NA AVENIDA MACUCO
Ne 726 —- MOEMA — SAO PAULO — SP

VI = R$ 251.000,00 (outubro/2.022)

« CONJUNTO DE ESCRITORIO N¢ 1.710 DO EDIFICIO
INTERNATIONAL OFFICE, SITUADO NA AVENIDA MACUCO
Ne 726 — MOEMA — SAO PAULO — SP

VIz = R$ 253.000,00 (outubro/2.022)

Sendo o que havia para o momento, permanece este Perito ao
inteiro dispor desse MM. Juizo para eventuais esclarecimentos ou o que for
determinado.

Sao Paulo, 05 de dezembro de 2.022.

o Salfon Leites
genheiro Civil
CREA n25061103971/D - SP

Pés-graduado em
Avaliagdes e Pericias de Engenharia

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

Valores Informados Para o Calculo

Valor Nominal
Indexador
Metodologia
Periodo da corregéo

R$ 251.000,00

IPCA (IBGE)

Critério més cheio.
Outubro/2022 a Agosto/2026

Valores Calculados

Fator de corregao
Percentual correspondente

Valor em 01/08/2026

1400 dias 1,202092
1400 dias 20,209181 %

= R$ 301.725,05

Descobrir mais

= Planilha débitos

Fechar Imprimir

=) Economia

= Séries historicas







