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EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 22 VARA CIVEL
DA COMARCA DE SAO CAETANO DO SUL

PROCESSO: 0024433-47.2008.8.26.0565

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 Avaliacdes e Pericias
de Engenharia, Perito Judicial nomeado nos autos da ACAO DE CUMPRIMENTO
DE SENTENCA promovida por CONDOMINIO EDIFICIO MANSAO
DOURADA em face de IVAN DE JESUS FIUKA, 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 AVALIAGCAO

ibape st
pe ==

MEMBRO TITU LR)Q
IBAPE/SP N 1166

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

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por RODRIGO SALTON LEITES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 07/12/2021 as 16:38 , sob o numero WSCS21701374749

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0024433-47.2008.8.26.0565 e cédigo YB8H2I5K.
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I. CONSIDERACOES PRELIMINARES

O presente Laudo de Avaliacdo refere-se ao apartamento n°® 124
duplex e aos boxes n® 18 e 19 do Edificio Mansao Dourada, situado na Rua Capeberibe
n® 421 — Bairro Barcelona - Sdo Caetano do Sul — SP (Matriculas n® 17.039, 17.040 e
17.041 do 1° C.R.I de Sao Caetano do Sul - fls. 489 a 500 dos autos).

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

Engenharia de Avalia¢des 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 recomendagdes contidas nas normas NBR
14653-1 — Avaliacdo de Bens — Parte 1: Procedimentos Gerais ¢ NBR 14653-2 —
Avaliacdo de Bens — Parte 2: Imdveis Urbanos, ambas da ABNT - Associacao Brasileira

de Normas Técnicas.
Qualquer transacio envolvendo os imdveis deve ser precedida de
eventual levantamento das dreas e de andlise pelos interessados das titularidades, das

ocupacoes e das condic¢des de regularidade das construcoes.

Os valores dos imdveis serdao determinados para o més de dezembro

y

de 2021.
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Il. VISTORIA

I.1. LOCALIZACAO

O Edificio Mansdao Dourada, onde situam-se as unidades
avaliandas, localiza-se na Rua Capeberibe n® 421 — Bairro Barcelona - Sdo Caetano do
Sul — SP.

Apresenta-se a seguir, para efeito de ilustracdo, aero foto (obtida no
site “Google Earth”) mostrando o imoével avaliando e a regido circunvizinha.

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por RODRIGO SALTON LEITES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 07/12/2021 as 16:38 , sob o nimero WSCS21701374749

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0024433-47.2008.8.26.0565 e cddigo YB8H2I5K.
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Este local ¢ classificado como “Z1” — Zona Predominantemente
Residencial de Alta Densidade Demografica - de acordo com as Leis de Uso,

Parcelamento e Ocupacdo do Solo (Zoneamento), como indicado a seguir.

ZONEAMENTO ESTRATEGICO DE A0 CAETANO DO SUL

LEGENDA - ZONAS

[ 71 (PRED. RES. ALTA DENS. DEM.)

I 7-: (ESTR. RES. BATXA DENS. DEM.)

I z-3 (PRED. RES. MEDIA/BAIXA DENS, DEM,)

[ 7~ (PRED. RES. BAIXA DENS, DEM,)

[ ] #-5(USO MISTO DE MEDLA DENS. DEM.)

I 7-6 (EXPANSAD DEMOGRAFICA)

I 77 (PRINCIPAL CENTRO COMERCIAL)

[ 78 (PREDOMINANCIAS INDUSTRIAL E COMERCIAL)

[ 7-9 (INSTITUCIONAIS)

B 7-10(CENTRO EMPR. B. CERAMICA)

[ 7-11 (PRED. RES. MEDIA/ALTA DENS. DEM.}

[ ] z-12(ESPECIAL DE VERTICALIZACAQ)

[ 7-13 (MISTA PIDESENV. SOCIC-ECON. DE INT. PUBLICO)

I zuD (USO DIVERSIFICADO)

B 7P (USO PRED. INDUSTRIAL)

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por RODRIGO SALTON LEITES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 07/12/2021 as 16:38 , sob o nimero WSCS21701374749
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I.2. MELHORAMENTOS PUBLICOS E CARACTERISTICAS DA REGIAO E DO
MERCADO IMOBILIARIO

Os imodveis situam-se no Bairro Barcelona, em local dotado de
todos os melhoramentos usuais, tais como iluminac¢do publica, redes de dgua, esgoto,
energia elétrica e telefone, pavimentacdo com guias e sarjetas, transporte coletivo

proximo e servigo de coleta de lixo.

A regido possui ocupagdo predominantemente residencial de
padrao médio a superior e apresenta infra-estrutura desenvolvida, sendo encontrados nas
imediacdes comércio de ambito local, escola, igreja, assist€éncia médico-hospitalar e

policiamento regular .

Em decorréncia da sua localiza¢do em relagdo a malha vidria e das

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

O im6vel 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.

I.3. TERRENO
O terreno em que foi erigido o Edificio em que se situam as
unidades avaliandas apresenta testada no nivel do logradouro para o qual entesta. Sua

topografia acompanha a declividade natural da via.

Seu solo € aparentemente seco e de boa consisténcia.

y
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I.4. BENFEITORIAS

Sobre o terreno retro-descrito, encontra-se erigido o Edificio
Mansao Dourada, o qual € composto por: 2 subsolos, pavimento térreo e 12 pavimentos

elevados, contendo 4 apartamentos cada (sendo o tltimo do tipo duplex).

No pavimento térreo, além dos acessos aos edificios, localizam-se:

saldo de festas, playground e churrasqueira.

O Condominio conta com sistema de interfones, porteiro eletronico

e portdo com acionamento remoto. Sendo servido por 2 elevadores.

A unidade avalianda € identificada pelo n°® 124 e composta por 2
pavimentos: inferior e superior. No pavimento inferior localizam-se: sala de estar/jantar
(com terraco), lavabo, 3 dormitérios (sendo uma suite), banheiro, circulagio, cozinha,
area de servico e banheiro de empregada. No pavimento superior situam-se: circulagao,

sala, lavabo e circulagdo / jardim.

De acordo com Matricula n® 17.039 do 1° Cartério de Registro de
Imoéveis da Comarca de Sdo Caetano do Sul (fls. 497 a 500 dos autos), o apartamento n®
124 possui 4rea util de 234,930m?, 4rea comum de 21,019m?, a 4rea total construida de
255,0949m?.

De acordo com Matricula n® 17.040 do 1° Cartério de Registro de
Iméveis da Comarca de Sdo Caetano do Sul (fls. 493 a 496 dos autos), o box n® 18 possui

area util de 13,680m?, area comum de 13,646 m?2, a 4rea total construida de 27,326 m?.

De acordo com Matricula n® 17.041 do 1° Cartério de Registro de
Imoveis da Comarca de Sdo Caetano do Sul (fls. 489 a 492 dos autos), o box n2 19 possui

area util de 13,680m?, area comum de 13,646 m?2, a 4rea total construida de 27,326 m?.
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Os principais materiais empregados na sua constru¢do sdo 0s

seguintes:

e Salas, Circulacoes e Dormitorios;
- pisos: carpete de madeira;

- forros: laje revestida;

- paredes: latex sobre massa corrida;

- caixilhos: aluminio.

e Cozinha, Banheiros e Area de Servico;
- pisos: ceramica;

- forros: gesso / laje revestida com moldura;
- paredes: azulejos;

- caixilhos: aluminio.

O edificio em tela aparenta ter sido construido ha 20 anos e
apresenta estado de conservacao regular. Os materiais empregados na construc¢ao e suas
caracteristicas arquitetonicas gerais enquadram-no na classificacdo "Apartamentos

Padrao Superior, com elevador”, do Estudo "Edifica¢des - Valores de Venda".

Apresentam-se a seguir fotos ilustrativas do imével avaliando.

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por RODRIGO SALTON LEITES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 07/12/2021 as 16:38 , sob o numero WSCS21701374749

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0024433-47.2008.8.26.0565 e cddigo YB8H2I5K.



"MGIZHEEGA 0BIp02 @ G960°92°8'8002 LY-SES¥ 200 0SSa201d 0 awlojul ‘op ojuswnooeloualajuo)iuqe/bd/enbipeised/iq-snl-dsfyfesa;:sdiy ayis 0 assaoe ‘[eulblo o Jdjuod eled
6v.7/€10.1ZSDOSM 0Jownu 0 qos ‘ g¢:9| e L.20z/Z1/L0 Wa opejodojold ‘ojned oeg op opejs3 op eansnr ap [eungul © S31137 NOLTVS 091¥a0Y Jod sjuswieybip opeuisse ‘[euiblio op eidod § ojuswnoop 9)s3

fls. 589

RoDpRriGO SALTON LEITES

>t

<
2

PERICI1AS

S E

GENHEIRO CIVIL
cCO

4
i

EN
AVALIA

1 — Vista da Rua Capeberibe




"MGIZHEEGA 0BIp02 @ G960°92°8'8002 LY-SES¥ 200 0SSa201d 0 awlojul ‘op ojuswnooeloualajuo)iuqe/bd/enbipeised/iq-snl-dsfyfesa;:sdiy ayis 0 assaoe ‘[eulblo o Jdjuod eled
6v.7/€10.1ZSDOSM 0Jownu 0 qos ‘ g¢:9| e L.20z/Z1/L0 Wa opejodojold ‘ojned oeg op opejs3 op eansnr ap [eungul © S31137 NOLTVS 091¥a0Y Jod sjuswieybip opeuisse ‘[euiblio op eidod § ojuswnoop 9)s3

fls. 590

Ropbrico SaLtoN LEITES

>t

SENHEIRO (¢

G

AVALIACOES ¢

2 — Vista da Rua Capeberibe




"MGIZHEEGA 0BIp02 @ G960°92°8'8002 LY-SES¥ 200 0SSa201d 0 awlojul ‘op ojuswnooeloualajuo)iuqe/bd/enbipeised/iq-snl-dsfyfesa;:sdiy ayis 0 assaoe ‘[eulblo o Jdjuod eled
6v.7/€10.1ZSDOSM 0Jownu 0 qos ‘ g¢:9| e L.20z/Z1/L0 Wa opejodojold ‘ojned oeg op opejs3 op eansnr ap [eungul © S31137 NOLTVS 091¥a0Y Jod sjuswieybip opeuisse ‘[euiblio op eidod § ojuswnoop 9)s3

fls. 591

Ropbrico SaLToN LEITES

o>t

5 E PERIC1AS

<
=

ENGENHEIRO CIVIL
AVALIACOE

3 — Frente do Edificio
10 -




"MGIZHEEGA 0BIp02 @ G960°92°8'8002 LY-SES¥ 200 0SSa201d 0 awlojul ‘op ojuswnooeloualajuo)iuqe/bd/enbipeised/iq-snl-dsfyfesa;:sdiy ayis 0 assaoe ‘[eulblo o Jdjuod eled
6v.7/€10.1ZSDOSM 0Jownu 0 qos ‘ g¢:9| e L.20z/Z1/L0 Wa opejodojold ‘ojned oeg op opejs3 op eansnr ap [eungul © S31137 NOLTVS 091¥a0Y Jod sjuswieybip opeuisse ‘[euiblio op eidod § ojuswnoop 9)s3

fls. 592

Ropbrico SaLtoN LEITES

>t

AS

A

CIVIL

PERICI

Q
COES E

SENHEIR

AVALLA

4

icio

f

i

11

4 — Frente do Ed




"MGIZHEEGA 0BIp02 @ G960°92°8'8002 LY-SES¥ 200 0SSa201d 0 awlojul ‘op ojuswnooeloualajuo)iuqe/bd/enbipeised/iq-snl-dsfyfesa;:sdiy ayis 0 assaoe ‘[eulblo o Jdjuod eled
6v.7/€10.1ZSDOSM 0Jownu 0 qos ‘ g¢:9| e L.20z/Z1/L0 Wa opejodojold ‘ojned oeg op opejs3 op eansnr ap [eungul © S31137 NOLTVS 091¥a0Y Jod sjuswieybip opeuisse ‘[euiblio op eidod § ojuswnoop 9)s3

fls. 593

Ropbrico SaLtoN LEITES

>t

1A
AS

VL

O«

NGENHEIS
AVALIACOES

12

5 — Acesso ao Edificio




"MGIZHEEGA 0BIp02 @ G960°92°8'8002 LY-SES¥ 200 0SSa201d 0 awlojul ‘op ojuswnooeloualajuo)iuqe/bd/enbipeised/iq-snl-dsfyfesa;:sdiy ayis 0 assaoe ‘[eulblo o Jdjuod eled
6v.7/€10.1ZSDOSM 0Jownu 0 qos ‘ g¢:9| e L.20z/Z1/L0 Wa opejodojold ‘ojned oeg op opejs3 op eansnr ap [eungul © S31137 NOLTVS 091¥a0Y Jod sjuswieybip opeuisse ‘[euiblio op eidod § ojuswnoop 9)s3

<
3w
o W
e
w
-,
m
o oy
LW.E
Xl
-7
02-
02
(44
(a]
0
(44

13 -

6 — Fachada




"MGIZHEEGA 0BIp02 @ G960°92°8'8002 LY-SES¥ 200 0SSa201d 0 awlojul ‘op ojuswnooeloualajuo)iuqe/bd/enbipeised/iq-snl-dsfyfesa;:sdiy ayis 0 assaoe ‘[eulblo o Jdjuod eled
6v.7/€10.1ZSDOSM 0Jownu 0 qos ‘ g¢:9| e L.20z/Z1/L0 Wa opejodojold ‘ojned oeg op opejs3 op eansnr ap [eungul © S31137 NOLTVS 091¥a0Y Jod sjuswieybip opeuisse ‘[euiblio op eidod § ojuswnoop 9)s3

fls. 595

Ropbrico SaLToN LEITES

<
2

CIVIL

O«
5 E PERICI1AS

<

SENHEIR

7

ENC(

AVALIACOE

14 -

7 — Hall do térreo




"MGIZHEEGA 0BIp02 @ G960°92°8'8002 LY-SES¥ 200 0SSa201d 0 awlojul ‘op ojuswnooeloualajuo)iuqe/bd/enbipeised/iq-snl-dsfyfesa;:sdiy ayis 0 assaoe ‘[eulblo o Jdjuod eled
6v.7/€10.1ZSDOSM 0Jownu 0 qos ‘ g¢:9| e L.20z/Z1/L0 Wa opejodojold ‘ojned oeg op opejs3 op eansnr ap [eungul © S31137 NOLTVS 091¥a0Y Jod sjuswieybip opeuisse ‘[euiblio op eidod § ojuswnoop 9)s3

fls. 596

Ropbrico SaLToN LEITES

C1A4S

E PERI

<

ENGENHEIRO CIVIL
cOE

AVALIAC

15 -

8 — Hall do Pavimento




"MGIZHEEGA 0BIp02 @ G960°92°8'8002 LY-SES¥ 200 0SSa201d 0 awlojul ‘op ojuswnooeloualajuo)iuqe/bd/enbipeised/iq-snl-dsfyfesa;:sdiy ayis 0 assaoe ‘[eulblo o Jdjuod eled
6v.7/€10.1ZSDOSM 0Jownu 0 qos ‘ g¢:9| e L.20z/Z1/L0 Wa opejodojold ‘ojned oeg op opejs3 op eansnr ap [eungul © S31137 NOLTVS 091¥a0Y Jod sjuswieybip opeuisse ‘[euiblio op eidod § ojuswnoop 9)s3

fls. 597

Ropbrico SaLToN LEITES

/1L

E PERICIAS

O C
S

~OE

NGENHEIR

AVALIAC

A
i

16 -

9 — Acesso ao imdvel em estudo




"MGIZHEEGA 0BIp02 @ G960°92°8'8002 LY-SES¥ 200 0SSa201d 0 awlojul ‘op ojuswnooeloualajuo)iuqe/bd/enbipeised/iq-snl-dsfyfesa;:sdiy ayis 0 assaoe ‘[eulblo o Jdjuod eled
6v.7/€10.1ZSDOSM 0Jownu 0 qos ‘ g¢:9| e L.20z/Z1/L0 Wa opejodojold ‘ojned oeg op opejs3 op eansnr ap [eungul © S31137 NOLTVS 091¥a0Y Jod sjuswieybip opeuisse ‘[euiblio op eidod § ojuswnoop 9)s3

fls. 598

Ropbrico SaLToN LEITES

3 E PERICI1AS

<

EN
AVALIACOE

SENHEIRO CIVIL

7
(

17 -

10 — Pav. Inferior — Sala de estar/jantar




"MGIZHEEGA 0BIp02 @ G960°92°8'8002 LY-SES¥ 200 0SSa201d 0 awlojul ‘op ojuswnooeloualajuo)iuqe/bd/enbipeised/iq-snl-dsfyfesa;:sdiy ayis 0 assaoe ‘[eulblo o Jdjuod eled
6v.7/€10.1ZSDOSM 0Jownu 0 qos ‘ g¢:9| e L.20z/Z1/L0 Wa opejodojold ‘ojned oeg op opejs3 op eansnr ap [eungul © S31137 NOLTVS 091¥a0Y Jod sjuswieybip opeuisse ‘[euiblio op eidod § ojuswnoop 9)s3

fls. 599

Ropbrico SaLtoN LEITES

/L

3

"
R (

NGENHEIS

AVALI A

itério

18

11 — Pav. Inferior — Suite — Dorm




"MGIZHEEGA 0BIp02 @ G960°92°8'8002 LY-SES¥ 200 0SSa201d 0 awlojul ‘op ojuswnooeloualajuo)iuqe/bd/enbipeised/iq-snl-dsfyfesa;:sdiy ayis 0 assaoe ‘[eulblo o Jdjuod eled
6v.7/€10.1ZSDOSM 0Jownu 0 qos ‘ g¢:9| e L.20z/Z1/L0 Wa opejodojold ‘ojned oeg op opejs3 op eansnr ap [eungul © S31137 NOLTVS 091¥a0Y Jod sjuswieybip opeuisse ‘[euiblio op eidod § ojuswnoop 9)s3

fls. 600

Ropbrico SaLtoN LEITES

(1 .42
AD

IvIL

PERICI
i;

RO C
E

<

SENHEIF
~OE

=

AVALIAC

19 -

12 — Pav. Inferior — Suite — Banheiro
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14 — Pav. Inferior — Banheiro
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23 — Pav. superior — Circulagdo / jardim
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26 — 1° Subsolo — Vaga de garagem
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IIl. DETERMINACAO DOS VALORES DOS IMOVEIS

ll.1. DESCRICAO DA METODOLOGIA

De acordo com as normas “NBR 14653-1 — Avaliacdo de Bens —
Parte 1: Procedimentos Gerais” e “NBR 14653-2 — Avaliacao de Bens — Parte 2: Iméveis
Urbanos”, ambas da Associacao 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 compardveis constituintes da amostra.
Em termos gerais, permite que o valor do imével seja definido através da comparacao
do bem avaliando com dados de mercado assemelhados quanto as caracteristicas
intrinsecas e extrinsecas, tais como situacao, destinacdo, forma, grau de aproveitamento,

caracteristicas fisicas e adequagdo ao meio, entre outros.

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

homodlogos 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.
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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 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 transformacdo do terreno no empreendimento projetado; bem como (b) prevé
a margem de lucro liquido do empreendedor, as despesas de comercializacdo,
remuneracao do capital-terreno, computados em prazos vidveis a realizacdo do projeto,
a sua execucdo e a comercializacio das unidades, mediante taxas financeiras
operacionais reais, expressamente justificadas.

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

y
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e 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 or¢camentos 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 depreciagdo.

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.

eMETODO DA CAPITALIZAGAO DA RENDA:

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

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

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

exploragdo 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 execugdo dos
trabalhos e (d) da disponibilidade, qualidade e quantidade de informagdes obtidas no

mercado.

No presente caso serd 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 € 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 comparacao direta com outros eventos semelhantes de mercado.

Esta Avaliacdo foi desenvolvida com o uso de tratamento por
fatores, buscando-se alcancar grau I de fundamentacao e precisdao, como explicitado na
norma ja referida “NBR 14653-2 — Avalia¢do de Bens — Parte 2: Imdveis Urbanos™.
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ll.2. VALORES DOS IMOVEIS

Os Valores dos Imoveis 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 imovel avaliando, através
dos elementos comparativos coletados, dos quais se extraiu a Média Aritmética Saneada.
Estes elementos foram homogeneizados em relagdo a situacdo 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, padrdao e localizacao

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 formacdo do valor do

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

d) Fator Transposi¢do, aplicado sobre a parcela de terreno para
corrigir eventual diferenga entre as caracteristicas de localizagcdo

entre o imovel avaliando e os elementos comparativos.

e) Fator Padrdo, aplicado sobre a parcela das benfeitorias para
corrigir eventuais diferencas entre as caracteristicas construtivas e
de acabamentos entre o imoével avaliando e os elementos

comparativos, com base nos estudos “Valores de Edificacdes de

y

Imoveis Urbanos™.
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e) Fator de Adequacao ao Obsoletismo e ao Estado de Conservagao
— FOC, aplicado sobre a parcela das benfeitorias para corrigir
eventuais diferengas entre o obsoletismo funcional e o desgaste
fisico do imo6vel avaliando e dos elementos comparativos. Trata-se
de uma adequacdo do método de Ross/Heidecke com base no

estudo “Valores de Edificacdes de Imdveis Urbanos”.

f) Valores unitérios calculados para area utilizavel de apartamento,
entendida como a 4rea privativa acrescida de 10 m? por vaga de

garagem disponivel.

g) Aplicacdo dos fatores na forma somatoria, apds o ajuste do valor
original de transa¢do ou incidéncia de elasticidade de oferta. Vy =
Vo x {1+[ (Fi-1) + (F2-1) + (F3-1) ...+ (Fa-1)]}

Imével Avaliando
Enderego: Area util (m?): Vaga(s): Dorm.:
Rua Capeberibe, 421 234,93 0
Setor: Quadra: IL: Tipo: Padréo:
5 18 1,00 Apartamento Superior
Fator Padrao: Idade: Estado de Conservacao: FocC:
2,640 20 anos C regular 0,807
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Elemento Comparativo n° 1

Endereco: Valor : Tipo:
Rua Capeberibe, 421 R$ 750.000,00 Oferta 0,90
Fonte: Area util (m?): Vagas: Dorm.:
Hoffmann Iméveis (11) 4228-7222 122 2 3
Setor: Quadra: IL: Tipo: Padrao:
5 18 1,00 Apartamento Superior
Fator Padrao: Idade: Estado de Conservacao: FocC:
2,172 20 anos C regular 0,807
Elemento Comparativo n° 2
Endereco: Valor : Tipo:
Rua Capeberibe, 421 R$ 650.000,00 transagio 1,00
Fonte: Area atil (m?): Vagas: Dorm.:
no local 122 2 3
Setor: Quadra: IL: Tipo: Padréo:
5 18 1,00 Apartamento Superior
Fator Padréo: Idade: Estado de Conservacéo: FOC:
2,172 20 anos C regular 0,807
Elemento Comparativo n° 3
Endereco: Valor : Tipo:
Rua Conselheiro Lafayette, 964 - cobertura R$ 1.530.000,00 Oferta 0,90
Fonte: Area atil (m?): Vagas: Dorm.:
Eliana Iméveis (11) 4221-4888 186 3 3
Setor: Quadra: IL: Tipo: Padrao:
5 0 1,00 Apartamento Superior
Fator Padrao: Idade: Estado de Conservacao: FOC:
2,406 20 anos C regular 0,807
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Apresenta-se a seguir tabela com os valores unitdrios

homogeneizados.
:f’ (T:e"e“° = o Dados Fator Oferta Fator Padrdo
o Construcéo = 0.9
o V.U.com
Valor da Area V.U. Valor Dif.
c Element? Oferta Utilizavel | Unitario g?tor g:::t; Tipo chef' Fator Padrdo | Padréo - V'U{i' com Fa“;’r
omparativo ® $/m2) (Homog.) ®R $/m2) erta 2 adrao % bentf. Padrao (R$/m°)
(R$/m?)
B 2 © = E SXE © i Padr.la:vaI/H %C‘.:((I-_UXF b R
1 750.000,00 142 5.281,69] 0,900 4.753,52| Superior 2,172 1,215 921,82 5.675,34
2 650.000,00 142 4.577,46( 1,000 4.577,46| Superior 2,172 1,215 887,67 5.465,14
3 1.530.000,00 216 7.083,33] 0,900 6.375,00] Superior 2,406 1,097 558,01 6.933,01
Fator Foc Fator Transposicao
V.U.H. DIt
Element? Idade Estado Foc Fator Foc Dit. Foc - % | com Fator IF Fator Transp.| Transp.- VALK SR Fatozr
Comparativo benf. Foc % terreno Transp. (R$/m°)
(R$/m?)
L M N Focgv:al/N %con:(g—ﬂxF FQ;’ R If.asvazl/R %TI(S:)XF U= il
1 20 C 0,807 1,000 0,00 4.753,52| 1,00 1,000 0,00 4.753,52
2 20 C 0,807 1,000 0,00 4.577,46] 1,00 1,000 0,00 4.577,46
3 20 C 0,807 1,000 0,00 6.375,00f 1,00 1,000 0,00 6.375,00
RESULTADOS OBTIDOS
V.U.H. com| V.U.H. V.U.H. V.U.H. com
El ; V.U.H.com V.U';:t.:rom co\r;llj:.::;)r co\:l;ul-::t'or Fator com Fator| com Fator Foc +
c EEc ? Fator Oferta Trans Padrio Foc Padrao e Foce |FatorFoc Padrao e
omparativo (R$/m?) rs) ': RS2 R$/m? Transp. Transp. | e Padrido Transp.
(R$/m") (R$/m%) | (R$/m®) (R$/m?) ®sm?) | (R$/M?) (R$/m?)
F F+T F+J F+P F+J+T F+P+T F+J+ P F+J+P+T
1 4.753,52 4.753,52| 5.675,34| 4.753,52 5.675,34| 4.753,52| 5.675,34 5.675,34
2 4.577,46 4.577,46| 5.465,14| 4.577,46 5.465,14| 4.577,46| 5.465,14 5.465,14
3 6.375,00 6.375,00] 6.933,01] 6.375,00 6.933,01] 6.375,00] 6.933,01 6.933,01
Média (R$/m2) 5.235,33 5.235,33] 6.024,50] 5.235,33 6.024,50 5.235,33| 6.024,50 6.024,50
Desvio Pad. 990,90 990,90 793,79 990,90 793,79 990,90 793,79 793,79
Coef.Variacao. 18,93 18,93 13,18 18,93 13,18 18,93 13,18 13,18
Inter.Conf(80%) 1.147,70 1.147,70 919,40 1.147,70 919,40 1.147,70 919,40 919,40
Interv. Inf. 4.087,63 4.087,63| 5.105,10| 4.087,63 5.105,10] 4.087,63| 5.105,10 5.105,10
Interv. Sup. 6.383,03 6.383,03| 6.943,89| 6.383,03 6.943,89] 6.383,03| 6.943,89 6.943,89
Amplitude 35,96 35,96 26,48 35,96 26,48 35,96 26,48 26,48
Interv. (+30%) 6.805,93 6.805,93| 7.831,84| 6.805,93 7.831,84] 6.805,93| 7.831,84 7.831,84
Interv. (-30%) 3.664,73 3.664,73| 4.217,15| 3.664,73 4.217,15] 3.664,73| 4.217,15 4.217,15
\
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Comparando-se os resultados apresentados na tabela anterior, é
possivel concluir que a hipétese que apresenta menor coeficiente de variacdo, ou seja,
menor discrepancia, é aquela que conjuga os seguintes fatores: FOC e Transposicao.

Em funcdo do exposto, resulta o seguinte valor unitdrio
homogeneizado para o imével avaliando:

q = R$ 6.024,50 / m? (dezembro/2021)

- 42 -

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por RODRIGO SALTON LEITES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 07/12/2021 as 16:38 , sob o numero WSCS21701374749

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0024433-47.2008.8.26.0565 e cddigo YB8H2I5K.



fls. 624
Ropbrico SaLtoN LEITES

ENGENHEIRO CIVIL

WALIACOES E PERICIAS 5

lll.2.1. VALOR DO APARTAMENTO N2 124 (Duplex)

seguinte expressao :

O valor do apartamento n® 124 (Duplex) serd calculado pela

VI =qx Ap;
onde :
VI = Valor do imével
q = Valor unitdrio = R$ 6.024,50 / m?
Ap = Area privativa = 234,930 m2.
Substituindo-se os valores, tem-se:

VI, =R$ 6.024,50 / m* x 234,930 m?

VI =R$ 1.415.335,00 ou, em nimeros redondos:

VIi = R$ 1.415.000,00 (dezembro/2021)
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lll.2.2. VALOR DO BOX N218

O valor do box n® 18 serd calculado pela seguinte expressao:

VI =q x Au;

onde :

VI, = valor do imdvel

q = valor unitério = R$ 6.024,50 / m?
Au = drea util de vaga = 13,680 m*
Substituindo-se os valores, tem-se:

VI =RS$ 6.024,50 / m? x 13,680 m?

VI =R$ 82.415,00 ou, em nimeros redondos:

VI; = R$ 82.000,00 (dezembro/2021)
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ll.2.3. VALOR DO BOX DUPLO N219

O valor do box n® 19 sera calculado pela seguinte expressao:

VI3 =q x Au;

VI3 = valor do imével

q = valor unitdrio = R$ 6.024,50 / m?
Au = drea util de vaga = 13,680 m?
Substituindo-se os valores, tem-se:

VI3 =R$ 6.024,50 / m* x 13,680 m?

VI; = R$ 82.415,00 ou, em nimeros redondos:

VI; = R$ 82.000,00 (dezembro/2021)
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IV. RESPOSTAS AOS QUESITOS

IV.1. DO AUTOR (fls. 549 / 551)

1 —Queira o Sr. Perito Judicial descrever o estado atual dos iméveis
avaliando (apartamento e boxes de garagem), sua ocupagdo, conservagao e condi¢cdes
de uso.

Resposta: O edificio em tela aparenta ter sido construido hd 20
anos e apresenta estado de conservagao regular.

2 — Queira o Sr. Perito Judicial esclarecer as condi¢des de
localizacdo, topografia, acesso e tipologia comercial da regido.

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

3 — Queira o Sr. Perito Judicial determinar o tipo e padrdo do
imovel avaliando.

Resposta: Os materiais empregados na constru¢do € suas

caracteristicas arquitetonicas gerais enquadram-no na classificacdo "Apartamentos

Padrao Superior, com elevador”, do Estudo "Edificagdes - Valores de Venda".

4 — Queira o Sr. Perito Judicial indicar o valor de mercado, para

fins de venda, dos imdveis objeto da pericia (apartamento e boxes de garagem).

Resposta: Os iméveis foram avaliados em:
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e Valor do apartamento n® 124 (Duplex) do Edificio
Mansao Dourada, situado na Rua Capeberibe n¢ 421 —

Bairro Barcelona - Sao Caetano do Sul — SP.

VL

V1 =RS$ 1.415.000,00 (dezembro/2021)

e Valor do box n® 18 do Edificio Mansao Dourada,
situado na Rua Capeberibe n® 421 — Bairro Barcelona -
Sao Caetano do Sul — SP.

V2 =RS$ 82.000,00 (dezembro/2021)

e Valor do box n¢ 19 do Edificio Mansao Dourada,
situado na Rua Capeberibe n® 421 — Bairro Barcelona -
Sao Caetano do Sul — SP.

Vi =RS$ 82.000,00 (dezembro/2021)
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S — Qual a metodologia utilizada pelo Perito Judicial para
elaboragdo do Laudo? O método utilizado atende as normas técnicas preconizadas pelo
IBAPE- SP.

Resposta: No presente caso foi utilizado exclusivamente o Método
Comparativo Direto de Dados de Mercado, em virtude de existir nimero suficiente de
ofertas ou transacoes de imdveis que atendam aos requisitos determinados pelas normas,

nas imedia¢des do bem em tela.

6 — Queira o Sr. Perito esclarecer se a metodologia empregada para o
trabalho técnico procurou atender padrdes rigorosos que objetivem definir com maior
precisdo o valor real de Mercado do imodvel avaliando (apartamento e boxes de

garagem).

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

7 — Caso o Sr. Perito utilize o Método Comparativo de Dados de
Mercado, queira informar quais os fatores adotados e se 0s mesmos se encontram dentro
das caracteristicas padrao da regido. Houve a obtencdo de dados compardveis com
caracteristicas assemelhadas, ou seja, imével residencial em condi¢des de mercado para

venda.?
Resposta: Como ja mencionado, no presente caso foi 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

3

determinados pelas normas, nas imediacdes do bem em tela.
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8 — Queira o Sr. Perito Judicial tecer comentarios sobre as
condi¢des atuais de mercado no local, quanto a ofertas e transacdes de imodveis
assemelhados. Em seus comentarios complementares, queira esclarecer se o0 mercado
imobilidrio local se encontra recessivo, sujeito a ampla negociacdo ou aquecido

elevando os valores acima do mercado convencional.

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

9 — Informe o Sr. Perito o valor do imével avaliando (apartamento
e boxes de garagem) para venda rdpida.

Resposta: Como ja mencionado, no presente caso foi determinado

o valor de mercado do bem avaliando. Estima-se desigio de 15 % para efeito de

liquidacdo forgada.

IV.1. DO REU (fls. 562 / 563)
1 — Diga o Sr. Expert a qualidade, tipo e padrao do imé6vel?
Resposta: O edificio em tela aparenta ter sido construido hd 20
anos e apresenta estado de conservagao regular. Os materiais empregados na constru¢cao

e suas caracteristicas arquitetonicas gerais enquadram-no na classificacdo

"Apartamentos Padrdo Superior, com elevador”, do Estudo "Edificacdes - Valores de

Venda".
N
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2 — Diga o Sr. Expert sobre eventuais benfeitorias foram realizadas

e utilizado materiais que ja se encontravam no imével?

Resposta: No presente caso foi considerado o estado atual do

imodvel, contatado por ocasido da vistoria realizada.

3 — Diga o Sr. Expert se é possivel mensurar o valor de mercado do

imével? E qual seria?

Resposta: Os imdveis foram avaliados em:

e Valor do apartamento n® 124 (Duplex) do Edificio
Mansao Dourada, situado na Rua Capeberibe n® 421 —

Bairro Barcelona - Sao Caetano do Sul — SP.

V1 =RS$ 1.415.000,00 (dezembro/2021)

e Valor do box n¢ 18 do Edificio Mansao Dourada,
situado na Rua Capeberibe n® 421 — Bairro Barcelona -
Sao Caetano do Sul — SP.

V2 = RS$ 82.000,00 (dezembro/2021)
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e Valor do box n¢ 19 do Edificio Mansao Dourada,
situado na Rua Capeberibe n® 421 — Bairro Barcelona -
Sao Caetano do Sul — SP.

V3 = RS$ 82.000,00 (dezembro/2021)

S — Diga o Sr. Expert sobre as condi¢des dos boxes, esclarecendo
se sua forma e tamanho atendem aos critérios estabelecidos em Lei e demais
Regulamentos técnicos?

Resposta: As dimensdes respeitam os critérios e regulamentos.

6 — Diga o Sr. Expert se é possivel mensurar a localizacao, acesso,
tipo da regido e topografia do imdvel?

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

7 — Diga o Sr. Expert se é possivel identificar quantos comodos

possui o referido imével?

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

)
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8 — Diga o Sr. Expert quanto ao seu método de avaliacdo para

elaboragdo do laudo, informando quais as normas técnicas seguidas?

Resposta: No presente caso foi utilizado exclusivamente o Método
Comparativo Direto de Dados de Mercado, em virtude de existir nimero suficiente de
ofertas ou transag¢des de imdveis que atendam aos requisitos determinados pelas normas,

nas imedia¢des do bem em tela.

9 — Diga o Sr. Expert sobre os fatores utilizados e se estes estdo de
acordo com as qualidades padrdo da regido e quais sdao os dados comparativos

utilizados?

Resposta: Vide resposta ao quesito anterior.

10 — Diga o Sr. Expert se o imdvel retine condi¢des para venda
rapida?

Resposta: Como ja mencionado, no presente caso foi determinado

o valor de mercado do bem avaliando. Estima-se desdgio de 15 % para efeito de

liquidacdo forgada.
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V. CONCLUSAO

Face ao exposto e justificado no corpo do presente Laudo, tem-se
que os valores, para dezembro/2021, dos iméveis objeto da presente avaliacdo,
desconsiderada eventual existéncia de quaisquer onus ou impedimentos que porventura
recaiam sobre 0os mesmos, sao:

e Valor do apartamento n® 124 (Duplex) do Edificio
Mansao Dourada, situado na Rua Capeberibe n¢ 421 —

Bairro Barcelona - Sao Caetano do Sul — SP.

V1 =RS$ 1.415.000,00 (dezembro/2021)

e Valor do box n¢ 18 do Edificio Mansao Dourada,
situado na Rua Capeberibe n® 421 — Bairro Barcelona -
Sao Caetano do Sul — SP.

V2 = RS$ 82.000,00 (dezembro/2021)
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e Valor do box n¢ 19 do Edificio Mansao Dourada,
Vi =RS$ 82.000,00 (dezembro/2021)

situado na Rua Capeberibe n® 421 — Bairro Barcelona -

Sao Caetano do Sul — SP.
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V. ENCERRAMENTO

Encerrados os trabalhos, foi redigido, editado e impresso o presente
Laudo de Avaliacdo, que se compde de 55 (cinquenta e cinco) folhas escritas de um sé

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

Sao Paulo, 07 de dezembro de 2021.

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 Avaliagbes e Pericias de Engenharia
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EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 22 VARA CIVEL

DA COMARCA DE SAO CAETANO DO SUL

PROCESSO: 0024433-47.2008.8.26.0565

RODRIGO SALTON LEITES, Engenheiro Civil, CREA n°
5061103971/D, Pés-graduado em Avaliacdes 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
CONDOMINIO EDIFiCIO MANSAO DOURADA em face de IVAN DE JESUS

FIUKA tendo entregue seu Laudo vem, mui respeitosamente, requerer o levantamento

de seus honordrios bem como apresentar o formuldrio de mandado de levantamento

eletronico.

Sao Paulo, 07 de dezembro de 2021.

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 Avaliagbes e Pericias de Engenharia

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

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por RODRIGO SALTON LEITES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 07/12/2021 as 16:41 , sob o numero WSCS21701374765

Para conferir o0 original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0024433-47.2008.8.26.0565 e cédigo aKETWvsC.



fls. 638

Roprico S4aLTON LEITES
NGENHEIRO Vil

B

FORMULARIO MLE — MANDADO DE LEVANTAMENTO ELETRONICO

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

Numero do processo (padro cv): 0024433-47.2008.8.26.0565
Nome do beneficiario do levantamento: Rodrigo Salton Leites

Advogado: Perito Judicial
OAB: - X -
N2 da pagina do processo onde consta procuracao: - X -

Tipo de levantamento: ( ) Parcial

(x) Total
N2 da pag. do proc. onde consta comp. do depdsito: 552/553
Valor nominal do depdsito (posterior a 01/03/2017): R$ 3.430,00
CPF ou CNPJ: 261.638.248-22

Tipo de levantamento: ( ) | - Comparecer ao banco;

(X) Il - 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
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Rua ltapicuru 369 « 182 andar « Sao Paulo « Fone: (11) 3872-2020 « rodrigosaltonleites@dsl.eng.br

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por RODRIGO SALTON LEITES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 07/12/2021 as 16:41 , sob o numero WSCS21701374765

Para conferir o0 original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0024433-47.2008.8.26.0565 e cédigo aKETWvsC.



