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EXCELENTISSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 22 VARA CIVEL REGIONAL
IV - LAPA, COMARCA DA CAPITAL DO ESTADOD DE SAO PAULO.

Processo n® 0005113-21.2003.8.26.0004

MARCOS MOLITERNO, Mestre em Tecnologia Ambiental, Engenheiro Civil e de Sequranca
do Trabalho, registrado no Conselho Regional de Engenharia e Agronomia sob o nimero
060.157.9548, na qualidade de Perito Judicial nomeado nos aufos da acao de
PROCEDIMENTO SUMARIO - DESPESAS CONDOMINIAIS proposta por CONDOMINIOD
AMERICAN LIFE contra EDUARDO NUNES DOS SANTOS vem, respeitosamente a presenca

de Vossa Exceléncia, ap6s completar todos os estudos atinenfes ao caso, apresentar

suas conclusdes, consubstanciadas no sequinte

LAUDD DE
ENGENHARIA CIVIL
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QUADRO RESUMO

PROCEDIMENTO SUMARID — DESPESAS CONDOMINIAIS
CONDOMINIO AMERICAN LIFE
X

EDUARDO NUNES DOS SANTOS

IMOVEL: Unidade n® 32 - Bloco 3 - Matricula n® 129.154
16° Cartdrio de Registro de Imdveis de 5ao Paulo
Condominio American Life
Avenida Raimundo Pereira de Magalhaes, n® 3.363

Jardim Isis, 5ao Paulo

VALOR DO IMOVEL: R$ 408.152,92

DEZEMBRO DE 2023
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1. INTRODUCAD

0 escopo do presente frabalho é a determinacao criteriosa do justo valor praticado
pelo mercado imohiliario local para o imovel descrito @ matricula de ndmero 129.154,
acostada ao 16° Carfério de Registro de Iméveis de 5ao Paulo, unidade n® 32 - bloco
3, infegrante do Condominio American Life, situado a Avenida Raimundo Pereira de
Magalhdaes, n® 3.363, no bairro denominado Jardim Isis, no Municipio e Comarca do

Estado de Sao Paulo.

0 estudo patrimonial faz-se necessario em vista do ingresso da presenfe acao pela
parte Autora, a fim de reaver os valores devidos de faxas condominiais pelo Requerido.
Deste modo, Vossa Exceléncia determinou a fls. 444 a realizacao de Pericia de

Engenharia Civil para a avaliacao do bem, missao esta que muito honrou o signatario.

2. METODOS AVALIATORIOS

Com o infuito de se ohter o justo e real valor do imével avaliando, adotaremos os Com
o intuito de se obter o justo e real valor do imdvel avaliando, adotar-se-a os métodos
preconizados pela mais moderna técnica avaliatoria, sinfetizados nas normas técnicas
e nos tfrabalhos apresentados a Divisdo Técnica de Avaliagdes e Pericias do Instituto

de Engenharia em 530 Paulo - www.iengenharia.org.br.
Em avaliacao de iméveis existem, fundamentalmente, duas metodologias, a saber:

. METODO DIRETO:

Define o valor de um imdvel de forma imediata, pela comparacdo direta com dados de
elementos assemelhados. Compreende o Método Comparativo Basico de Dados de

Mercado.

METODO COMPARATIVO BASICO DE DADOS DE MERCADD

0 método Comparativo Basico de Dados de Mercado é aquele em que o valor do
imovel é obtido através da comparacao direta com outros iméveis de

caracteristicas similares, homogeneizando-se os aspectos fécnicos através de

tratamentos matematicos. E aplicado preferencialmente na busca do valor de
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mercado de ferrenos, casas padronizadas, lojas, apartamentos, escritérios,

armazéns, denfre outros, sempre que houver dados semelhantes ao avaliando.

o METODOS INDIRETOS:

Definem o valor do imével por meio de processos de calculos com o emprego de métodos
auxiliares. Compreende o Método de Capitalizacao da Renda, o Método Evolutivo, o

Método Involutivo e 0 Método da Quantificacdo do Custo de Reproducao.

METODO DA CAPITALIZACAD DA RENDA

0 método da Capitalizacao da Renda defermina o valor do imével encarando-o
como a um capital que, uma vez operado em mercado normal, produz
rendimentos. Uma vez conhecida a renda liquida que um imével produz ou
poderia produzir, pode-se, através da utilizacdo de taxas de renda e operacao,
determinar o capital gerador, ou seja, o valor do bem imével. E aplicado
preferencialmente na busca do valor de centros de compras, hotéis, hospitais

etc.;

METODO EVOLUTIVO

0 método Evolutivo devera ser aplicado quando inexistirem elementos
amostrais semelhantes ao bem avaliando, como galpdes e residéncias de

altissimo padrao.

METODO INVOLUTIVO

0 método Involutivo deverd ser aplicado quando for conhecido o valor final do
imovel e baseia-se na subfracdao do valor das benfeitorias, obtendo-se o valor
do terreno nu. Oeve ser aplicado quando inexistirem elementos amostrais

semelhantes ao bem avaliando;

METODO DA QUANTIFICACAD DO CUSTO DE REPRODUCAD

0 método da Quantificacdo do Custo de Reproducao se caracteriza por reproduzir

os custos de construcao com hases em orcamenfos. Uma vez que se obtenha o

padrao consfrutivo, as medidas da parcela edificada e analisada as condigdes
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de manutencdo e ohsolescéncia, é possivel reproduzir o custo construtivo da

edificacao.

2.1. METODO AVALIATORIO APLICADD

No caso em tela, o procedimento metddico mais apropriado é a aplicagdo do Método
Comparativo de Dados de Mercado para a apuragdo do valor unitario basico do imdvel,

fundamentado na Norma de Avaliagdes de Iméveis Urbanos do IBAPE/SP. Contemplando:

Planejamento de pesquisa

Identificacao das variaveis do modelo;

Levantamento de dados do mercado;

Tratamento de dados (por fatores ou inferéncia estatistical.

As benfeitorias computéveis, sera aplicado o método da Quantificacdo do Custo de
Reproducao, em que o custo de reproducdo destas benfeitorias resultara de sua
classificacdo no estudo Valores de Edificagdes de Imaveis Urbanos — Unidades Isoladas
(IBAPE, 2019]), o qual considera o padrédo construtivo, a manutengdo e a ohsolescéncia

da edificacdo e de projeto.

2.2. DO TRATAHMENTO DE DADOS

Para a homogeneizacdo dos valores wunitarios dos elemenfos comparativos,

aplicaremos o tratamento de dados por fafores.

Segundo a Norma de Avaliagdes de Imaveis Urbanos do IBAPE/SP “no tratamento por
fatores, devem ser utilizados os elementos amostrais mais semelhantes possiveis ao
avaliando, em todas as suas caracteristicas, cujas diferengas perante o mesmo, para
mais ou para menaos, sdo levadas em conta. E admitida, a priori, a existéncia de

relacdes fixas entre as diferencas dos atributos especificos e os respectivos pregas.”

Na aplicacao dos fatores, para homogeneizacao do tratamento dos dados da pesquisa,
as formulas dos faftores devem ser aplicadas na forma de somatéria, apds a
consideracao do Fator Oferta. Assim, o prego unitfario homogeneizado resultara do

sequinte fratamento matematico:
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Vu = Vo/At x {1+ [[F1-1]+ [F2 -1] +[F3-1]]} onde:

Vu= Valor Bdsico unitdrio [estimado na situagdo paradigma, apds ajuste por fatores);
Vo= Valor de oferta observado [deduzido apés a incidéncia d fator oferta);
At = Area do terreno;

F1, F2, F3, = fatores ou Loeficientes de Localizagdo, Padrdo, Foc;

Para a homogeneizacdo dos valores wunitarios dos elemenfos comparativos,

aplicaremos o fratamento de dados por fatores, sendo considerados:

FATOR OFERTA

Diante da superestimativa dos dados de oferta devera ser descontada do valor
total pela aplicagao do fator médio ohservado no mercado. Na impossibilidade
da sua determinacdo, pode ser aplicado o fator consagrado 0,90 (desconto de

10% sobre o prego original pedido].
Todos os demais fatores devem ser considerados apds a aplicagdao do fator oferta.

FATOR LOCALIZACAD

Para a fransposicdo da parcela do valor referente ao terreno de um local para
oufro, é expresso com hase em relagdes entre lancamentos fiscais, obtidos da
Planta de Valores Genéricos editada pela Prefeitura Municipal, se for constatada
a coeréncia deles.

Nos casos de inexisténcia desses valores ou se forem constatadas incoeréncias
nas suas inter-relagdes, devera ser procedido estudo devidamente
fundamentado de novos indices para a regiao.

No caso de terrenos com edificagdes, os fatores referentes a localizagao devem
incidir exclusivamente na parcela do valor do comparativo correspondente ao

terreno.

FATOR OBSOLESCENCIA DAS EDIFICACOES (IDADE E CONSERVACAD)

Para ser levado em conta a depreciagao do imdvel deve ser verificado os

aspectos fisicos e funcionais. As diferencas de idade devem ser ponderadas pela

relacao enfre os respectivos fatores de obsoletismo indicados afravés do
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critério de Ross-Heidecke, pela idade da edificacdao, real ou estimada, mas nao

a aparente.

FATOR PADRAD CONSTRUTIVO

As diferencas de padrdo construtivo devem ser ponderadas pela relacdo entre
os respectivos valores de benfeitoria que melhor se aproxime dos seus
respectivos padrées. Recomenda-se a utilizacdo do estudo “Valores de
Edificacies de Iméveis Urbanos”, do INSTITUTO BRASILEIRD DE AVALIACDES E
PERICIAS DE SAD PAULO - IBAPE/SP, considerande o indice do Custo Unitario
Basico de Edificacies - CUB, calculado pelo SINDICATO DA INDUSTRIA DA
CONSTRUCAD DO ESTADO - SINDUSCON/SP, para a classificacdo das henfeitorias,

em funcdo da correcao do parametfro R8N.

3. REGISTROS LEGAIS E LEGISLACAD URBANA

0 dominio do imdvel, estd depositado no 16° Cartério de Registro de Imdveis de 5dao
Paulo, sob a matricula n® 129.154. No cadastro fiscal do municipio, o imével é
identificado pelo namero 078.371.0347-5, para lancamento de IPTU. A Lei de Uso e
Ocupagdo do Solo Urbano do Municipio de 530 Paulo (Lei Municipal n® 16.402/2016],

classifica a area como estando inserida em Zona Mista (ZM].

4, VISTORIA AD IMOVEL

Na vistoria, verifica-se o imavel avaliando e seu contexto, localizacdo, facilidades de
acesso e o tipo de adensamento do entorno, bem como a fopografia, as caracteristicas
da edificacdo e a ohsolescéncia do projeto, além de todos os demais fatores que

possam vir a influir no valor do hem.

A vistoria ao imével avaliando foi realizada em 15 de dezembro de 2.023, tendo sido

acompanhada pelo 5r. Waldemir (sindico].
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No presente caso, o Requerido, apesar de presente no imdvel no momento da diligéncia
e ciente previamente da necessidade da vistoria para realizagdao da avaliacao

mercadolégica do bem, ndao permitiu a entrada no imdvel objeto.

Dessa forma, o signatario realizou o relatério fofografico em uma unidade similar
[mesma tipologia) & do Requerido, indicada pelo sindico do condominio (unidade 102

- bloco 3.

FOTOGRAFIA N° 01: Vista da unidade 32 (imdvel objeto], sem permissdo de entrada.
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4.1, A REGIAO DO IMOVEL

0 bairro Jardim Isis é caracterizado pela presenca de usos mistos, com predomindncia
do uso residencial. Nos ultimos anos, a regiao se tornou foco de incorporadoras para
a implantacdao de grandes empreendimentos de torres residenciais, tendo em vista a
proximidade com vias de grande fluxo (Marginal Tieté), além das Rodovias dos
Bandeirantes e Anhangquera, e de servicos de fransporte pablicos como terminais de

onibus e trens urbanos.

0 referido logradouro piblico apresenta-se em nivel no frecho considerado, sendo
servido por fodos os equipamenfos urbanos e servigos plblicos usualmente

encontrados no municipio, quais sejam:

e vias revestidas com pavimentacao;

e infraesftrutura para disfribuicdo de energia eléfrica;

e infraestrutura para distribuicdo de agua potavel;

e infraesftrutura para captacdo de aguas pluviais e coleta de esgotos;
e infraestrutura para comunicacdes (telefonia, tv a cabo e internet];
e colefta de residuos sélidos domiciliares, e;
e servigo postal.

IMAGEM N° 01: Vista aérea do empreendimento objeto, em ds’raque, e su en’ruro imediato.
(Fonte: Google Earth, 2023].
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FOTOGRAFIA N° 02: Vista da Avenida Raimundo Pereira de Magalhdes, no frecho considerado.

4.2. 0 EMPREENDIMENTO - CONDOMINIO AMERICAN LIFE

0 Condominio American Life & um empreendimenfo residencial composto por trés
torres, implantado no terreno em nivel (em relacdo a via principal de acesso], contendo
14 [quatorze] pavimentos (térreoc + 13], com 4 [quatro] unidades por andar. O
empreendimento fambém conta com areas comuns localizadas no pavimento térreo e

subsolo de garagem.

Os edificios foram erigidos em estrutura de alvenaria estrutural, com lajes rigidas de
concreto. A cobertura do imével é feita por laje de concreto armado e telhado de

fibrocimento. 0 acesso vertical é feito por elevadores e escadas.

A sequir, apresenta-se o relatdrio fotografico das areas comuns do empreendimento:

eng é Bdpia do original, assinado digitalmente por M MOLITERNO ENGENHARIA CIVIL E AMBIENTAL LTDA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 18/12/2023 as 14:18 , sob o nimero WLAP23703044098
ri* o friginal, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0005113-21.2003.8.26.0004 e cédigo KagD2JhB.

Estegloca
Para confe

- Celular:  (11) 9.6323.3333 cliente: 2@ Vara Civel Regional IV L
[ ] P
M m O LlTE R N G Escritério: [1 1] 9.8556-9111 processo: 0005113-21.2003.8.26.0
Engenharia Civil e Ambiental e-mail: info@mmoliterno.com.br
CREA 048.2922 www.mmaliterno.com.br data: 18/12/2023  folha: 10/




‘gyczabey 061pod 8 ¥000°92°8°€002 TZ-ETTS000 0SS8204d 0 WOl ‘op 0luBWNdogeIduaIsjuoDILge/Hd/renbipeised/iq-snl-dsh fess//:sdny aus o assaoe ‘[euibufg o 4484y00 eied
860770£0.EZdV M 0JBWINU 0 qOs ' 8T:T Se £202/ZT/8T W 0pejodoiold ‘ojned 0BS ap OpeIs3 op BIlSNC 8p [eungul 8 VA L1 IVINIIGANY 3 TIAID VIdYHNIONT ONYILITON W 1od syuswieybip opeuisse ‘feutbio op eidofia m«_m@oo@umm
(am] ot

1

=T
3 T o
< c @ ®
2 28 5
o
= T O w
£ o~
TS m
Yo
O m o
o ~— nd
| N
T wn M
> o
1] o @
N O -
o
..o
v
-+ a7} .-
A
= L ®
G 4a o
gL LL €20C°CL Sl o
°
m = g
- L
-
g8
Bg.m
m w 2
c O
S E S
QoL g
0._9|0H
””mn.h
—= EF
..@m
8 o
v 5cE
= 2
J L =3
= G =
v T 3
o ow £
@

M'MOLITERNG

Engenharia Civil e Ambiental
CREA 048.2922

FUUGRAFIA NO 03: Vista do controle de acesso do Condominio American Life.
FOTOGRAFIA N° 04: Vista do controle de acesso do Condominio American Life.
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. SAUNA FEMININA *
. GAUNA MASCULINA®

FOTOGRAFIAS N® 12 E 13: Vista das saunas.
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4.2.1.0 IMOVEL AVALIANDO - UNIDADE N° 32

Consta da mafricula n® 129.154, do 16° Cartério de Registro de Iméveis de 5ao

Paulo, a sequinte descrigdo:

"IMOVEL: APARTAMENTO N° 32, localizado no 3° andar do Bloco 03, do
“EDIFICIO LIBERTY", integrante do "Condominio AMERICAN LIFE" situado a
Avenida Raimundo Pereira de Magalhdes n® 3.363, no City América, no 31°
Subdistrito -Pirituba, com a drea total de 154,603 m?, a drea real de uso
privativo de 74,187m?, a drea real de garagem de 20,629m?, a drea real
de uso comum de 59,787m¢?, carrespondendo-lhe a fragdo ideal no terreno
e coisas de uso comum de 0,63679%, cabendo-lhe o direito de uso de 02
[DUAS] vagas indeterminadas na garagem coletiva, localizadas no subsolo

do edificio.”
Seu projeto arquitefdnico previu o sequinte programa de necessidades:

e 5Sala de jantar;

e 5Sala de estar;

e Varanda.

e (orredor de circulagao;
e Banheiro social;

e [Jormitério I;

e [Jormitério Il

e Dormitério Il (suite];
e C(ozinha;

e Area de servicos.

Como dito, a vistoria ao imével objefo nao foi permitida pelo Requerido. Dessa forma,
sera apresentado o relatério fofografico da unidade n® 102, do bloco 3, cuja tipologia

é a mesma da unidade n® 32.

Assim, o relatério fotografico a sequir apresentfado tem como objefivo ilustrar a
disposicao dos amhienfes da unidade avalianda, sem considerar os padroes de

acabamento nele ilustrados:

¥ o friginal, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0005113-21.2003.8.26.0004 e codigo KagD2JhB.
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4.3. PADRAD CONSTRUTIV@, ESTADD DE CONSERVACAQ E MANUTENCAD

0 padrdo construtivo da edificacao vistoriada serd classificado, sequndo o Estudo de
Valores de Edificacdes de Imdveis Urbanos - Unidades Isoladas (IBAPE, 2019], como
Padrdo 1.3 - Apartamento Padrdo Médio — Intervalo Médio, cujas caracteristicas sao

assim descritas:

“Edificios com quatro ou mais pavimentos apresentando alguma preocupagio
com a forma e a funcionalidade arquitetdnica, principalmente no tocante a
distribuigcdo interna das unidades, em geral, quatro por andar. Dotados de
elevadores de padrdo médio (social e servigo), geralmente com acessos e
circulagdo pelo mesmo corredor. As dreas comuns apresentam acabamentos de
padrdo médio e podem conter saldo de festas e, eventualmente, quadras de
esportes e piscinas, além de guarita e apartamento de zelador. Fachadas com
pintura sobre massa corrida ou texturizada, ou com aplicagdo de pastilhas,
cerdmicas ou equivalentes. Unidades contendo sala para dois ambientes,
cozinha, drea de servigo conjugada, dois ou trés dormitdrios [podendo um deles
ter banheiro privativa) e uma vaga de garagem por unidade, podendo possuir,

também, dependéncias para empregada.”

Em se fratando do estado de conservacdo, a edificacdo é classificada, no Quadro 1 -
Estado de Conservagao - Ec, do mesmo estudo, pela alinea “F”: Necessitando de

Reparos Simples a Importantes, cujas caracteristicas sao assim descritas:

“Edificacdo cujo estado geral possa ser recuperado com pintura interna e
externa, apés reparos de fissuras e trincas, com estabilizagdo e/ou recuperagio
localizada do sistema estrutural. As instalacdes hidrdaulicas e elétricas possam
ser restauradas mediante a revisdo e com substituicdo eventual de algumas
pecas desgastadas naturalmente. Eventualmente possa ser necessdria a
substituicdo dos revestimentos de pisos e paredes, de um, ou de outro cémodo.

Revisdo da impermeabilizagdo ou substituicdo de telhas da cobertura.”

Por fim, a idade considerada do projefo é de 30 anos.
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Tendo em vista a descricao do imdvel objefo da avaliagao mercadoldgica, apresenta-

se o relatdrio fotografico que ilustra as caracteristicas projefuais:

WL AR peidlo,
FOTOGRAFIA N° 16: Vista da identificacdo da unidade n® 102 - bloco 3.

FOTOGRAFIA N° 17: Vista da cozinha e érea de servigos.
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FOTOGRAFIA N° 21: Vista do hall de acesso aos dormitérios.
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FOTOGRAFIA N° 26: Vista do banheiro social.

5, AVALIACAD DO IMOVEL

Segundo as Normas de Avaliacdo de Imdveis Urbanos do IBAPE, o valor do mefro
quadrado de area Gtil do bem em avaliagao resultara dos tratamenftos matematicos das
ofertas estudadas, homogeneizando-se o tipo, padrdo e acabamento, e a depreciagao

advinda do estado de conservacao, da idade aparente e de projeto.

0 resultado sera expresso na seqguinte equagao matematica:

Vunid = 5¢ x (c x Fatual, onde;

Vunid - valor da unidade

Sc - area atil : 74,187 m?

Cc - custo de consfrucdo :R$ 5.501,68/m?
Fatual — Fator Atualizacao : 1,00

Substitfuindo-se os valores numeéricos, na férmula matematica, tem-se que:

Vunid = 74,187 m2 x R$ 5.501,68/m2 x 1,00 => Vunid = R$ 408.152,92
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Valor do imével: R$408.152,92

Vdlido para dezembro de 2023.

6. DIAGNOSTICO DO MERCADD IMOBILIARIO

A regido do bairro Jardim Isis, no Municipio de 5do Paulo, que abriga o imédvel
avaliando, é dotada de infraestrutura urbana que aftende perfeitamente aos usos
praticados na regiao atualmente. Possui facil acesso a regido central do municipio,

assim como as areas comerciais locais.

Referente ao mercado imobiliario local, nos Gltimos anos, a regido se fornou foco de
incorporadoras para a implanfacdo de grandes empreendimentos de forres
residenciais, tendo em vista a proximidade com vias de grande fluxo (Marginal Tieté],
além das Rodovias dos Bandeirantes e Anhanguera, e de servicos de fransporte

publicos como terminais de @nibus e trens urbanaos.

7. RESULTADOS E CONCLUSAD

Tendo sido considerados fodos os fatores que podem influir no valor de mercado do
imovel, o resultado advindo das operacdes matematicas efefuadas no corpo deste
trabalho espelha o valor praticado pelo mercado imobiliario local para o tipo e padrao

do bem em estudo.

Isto posto, o valor de mercado do imdvel descrito @ matricula de nidmero 129.154,
acostada ao 16° Carfério de Registro de Iméveis de 5ao Paulo, unidade n® 32 - bloco
3, integrante do Condominio American Life, situado a Avenida Raimundo Pereira de
Magalhaes, n® 3.363, no bairro denominado Jardim Isis, no Municipio e Comarca do
Estado de S&o Paulo, importa em R$ 408.152,92 (quatrocentos e oito mil, cento e
cinquenta e dois Reais e noventa e dois centavos], vdlidos para a data do Laudo de

Avaliacdao — dezembro de 2.023.

No que concerne aos aspectos técnicos da avaliagao, considerando-se o item

“Especificagdo das Avaliacdes” da NBR 14653-2: 2019 [ABNT] - Avaliacdo de Bens da
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Associacdo Brasileira de Normas Técnicas - Parfte ¢2: Imdveis Urbanos, o presentfe

trabalho apresentou o Grau de Fundamentacao Il e, Grau de Precisao Ill.

8. ENCERRAMENTO

Este Laudo de Engenharia é da lavra do signatario, que realizou as diligéncias,
inspecdes, calculos e andalises apresentadas, tendo sido elaborado pelo em estrita
observéancia aos postulados do [édigo de Etica do Conselho Regional de Engenharia e

Agronomia - CREA/SP, e do Instifuto de Engenharia - iengenharia.org.hbr.

Nota: Em atencdo @ Resolugdo 233/CNJ, como também aos Provimentos (5M 1625/2009 e 2306/2015 do Lonselho Superior da
Magistratura, o signatdrio informa gue se enconfra a disposicdo das partes, seu “curriculum vitae’, acompanhado dos documentos
exigidos pelos demais artigos nos fermos destes Provimentas no PORTAL DE AUXILIARES DA JUSTI[A, com acesso no seguinte
enderego eletrénico: <htip.//www.tisp.jus.br7Auxiliaresdajustica>.

S5ao0 Paulo, 18 de dezembro de 2.023.

ek L ——

ENG® MARCOS MOLITERNO

Engenheiro Civil e de Sequranca do Trabalho
CREA/SP N° 060.157.9548 / R.N.P. 260.402.2010
Mestre em Tecnologia Ambiental - IPT / SP
Membro vitalicio do Conselho Consultivo do Instituto de Engenharia
Membro do Conselho de Defesa do Patriménio Histérico, Arqueolégico, Artistico e Turistico do Estado — CONDEPHAAT/SP
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Anexe [

PESOUISA E CALCULDS DE
OMOGENEIZACAC DO
VALOR UNITARID BASICO DO IMOVEL

=22

MATRICULA N° 129.154 - 16° CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVEIS DE SAQ PAULD
LUNIDADE N° 32 - BLOCO 3 - CONDOMINIO AMERICAN LIFE
AVENIDA RAIMUNDO PEREIRA DE MAGALHAES, N° 3.363
JARDIM 1515

MUNICIPIO DE SAD PAULO / SP
DEZEMBRO DE 2.023
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| - TRATAMENTOS DE HOMOGENEIZACAD

AREA:

Considerou-se nos calculos de avaliagao a area Gtil dos elementos pesquisados.

PADRAD DO IMOVEL:
Considera-se a valia diretamente proporcional ao padrao construtivo.

Padrdo do avaliando: Apartamento Padrdao Médio — Intervalo Médio

Fator Padrdo: 5,075

IDADE APARENTE DO IMOVEL:
Considera a valia inversamente proporcional a idade aparenfte.

Idade aparente do avaliando: 30 anos

ESTADO DE CONSERVACAD
Considera a conservacdao da edificacdo, de acordo com o Quadro 1, do ifem 3.2.9 do
Estudo de Valores de Edificacdes de Imdveis Urbanos do IBAPE/SP.

Estado de Conservagdo: F - Necessitando de reparas simples a importantes

[Raziio de depreciagdo: 52,60% a.a.)

FATOR DE ADEQUACAD AD OBSOLETISMO E AD ESTADD DE CONSERVACAD
Considera a valia inversamente proporcional ao estado de conservacao e de
manutencao.
Estado de Conservagdo do avaliando [paradigma): “F”" => K = 0,4175
Foc =R + K [1-R) = 0,5340

FATOR LOCALIZACAD:

Referente a transposicao da parcela do valor referente ao imével de um local para outro,

com base nos indices fiscais, da Planta de Valores Genéricos do municipio.

Indice Fiscal do Imével Avaliando: R$ 985,37
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ELASTICIDADE:
Quando os valores obtidos provém de ofertas, aplica-se um desconto para compensar
0 agio imposto a fitulo de negociacdo nas mesmas.

Desconto: 0,90

ZONA DE USO:
0 imdvel se insere, sequndo a classificacdo do estudo de Valores de Edificagdes
Iméveis Urbanos - Unidades Isoladas (IBAPE, 2019], na Classe 1 (Apartamento], Grupo

1.3 (Apartamento Padrdo Médio - intervalo médio].
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WLAP23703044098

ENDERECO AV. RAIMUNDO PEREIRA DE MAGALHAES, N2 3.363 - JARDIM RIS (COND. AMERICAN LIF = g
ZONA DE USO ZONA MISTA (ZM) DATA dez/23 S
SETOR 78  |QuUADRA | 371 |iNDICE FISCAL R$ 985,37 ; . N
AREA (m?) 78,00 IDADE 30 2
PADRAO APARTAMENTO MEDIO OBSOLESCENCIA ¢ -
COEFICIENTE K 0,6093 3
TIPO APARTAMENTO PADRAO Ky 3
VALOR DE OFERTA R$ 625.000,00 ] \ 3
FONTE CREDITO REAL (ZAP IMOVEIS COD 2649072662) =
CONTATO SITIO ELETRONICO TELEFONE (11) 98082-4121 o
O
ENDERECO AV. RAIMUNDO PEREIRA DE MAGALHAES, Ne 3.363 - JARDIM IRIS (COND. AMERICAN LIF =
ZONA DE USO ZONA MISTA (ZM) DATA dez/23 ’
SETOR 78 [QuADRA | 371 |iNDICE FISCAL RS 985,37
AREA (m?) 76,00 IDADE 30 Bl B
PADRAO APARTAMENTO MEDIO OBSOLESCENCIA C ' ;
COEFICIENTE K 0,6093 ; 4
TIPO APARTAMENTO PADRAO o
VALOR DE OFERTA RS 615.000,00
FONTE LR.RUIZ (ZAP IMOVEIS COD 2589560120)
CONTATO SITIO ELETRONICO TELEFONE (11) 98396-4221
O
ENDERECO AV. RAIMUNDO PEREIRA DE MAGALHAES, N2 2.363 - JARDIM IRIS (COND. AMERICAN LIF ] =
ZONA DE USO ZONA MISTA (ZM) DATA dez/23 |
SETOR 78 [QuADRA | 371  [iNDICE FISCAL R$ 985,37 N : d
AREA (m?) 74,00 IDADE 30 r mo W l‘]
PADRAO APARTAMENTO MEDIO OBSOLESCENCIA E & ; a :
COEFICIENTE K 05119 % W 3 -
TIPO APARTAMENTO PADRAO -
VALOR DE OFERTA R$ 530.000,00 .
FONTE NASCIMENTO IMOVEIS (ZAP IMOVEIS COD 2437525781)
CONTATO SITIO ELETRONICO TELEFONE (11) 3832-0601

ENDERECO AV. RAIMUNDO PEREIRA DE MAGALHAES, N2 3.363 - JARDIM IRIS (COND. AMERICAN LIFE)
ZONA DE USO ZONA MISTA (zM) DATA dez/23

SETOR 78 [QUADRA [ 371 |iNDICE FISCAL RS 985,37

AREA (m?) 76,00 IDADE 30

PADRAO APARTAMENTO MEDIO OBSOLESCENCIA E

COEFICIENTE K 0,5119

TIPO APARTAMENTO PADRAO

VALOR DE OFERTA R$ 580.000,00

FONTE NASCIMENTO IMOVEIS (ZAP IMOVEIS COD 2557872685)

CONTATO SITIO ELETRONICO TELEFONE (11) 3832-0601

ENDERECO AV. RAIMUNDO PEREIRA DE MAGALHAES, N2 3.363 - JARDIM [RIS (COND. AMERICAN LIFEg
ZONA DE USO ZONA MISTA (ZM) DATA dez/23 '
SETOR 78 [QuADRA | 371 |iNDICEFISCAL RS 985,37

AREA (m?) 75,00 IDADE 30

PADRAO APARTAMENTO MEDIO OBSOLESCENCIA é

COEFICIENTE K 0,6093

TIPO APARTAMENTO PADRAO

VALOR DE OFERTA R$ 559.000,00

FONTE CLAUDIA SARTINI (ZAP IMOVEIS COD 2668069101)

CONTATO SITIO ELETRONICO TELEFONE (11) 99481-5668

ELEMENTO 6
ENDERECO AV. RAIMUNDO PEREIRA DE MAGALHAES, N2 3.363 - JARDIM iRIS (COND. AMERICAN LIFE
ZONA DE USO ZONA MISTA (ZM) DATA dez/23

SETOR 78 |QUADRA | 371 |iNDICEFISCAL RS 985,37

AREA (m?) 76,00 IDADE 30

PADRAO APARTAMENTO SIMPLES OBSOLESCENCIA ¢

COEFICIENTE K 0,6093

TIPO APARTAMENTO PADRAO

VALOR DE OFERTA RS 530.000,00

FONTE NASCIMENTO IMOVEIS (ZAP IMOVEIS COD 88250191)

CONTATO SITIO ELETRONICO [TELEFONE | (11) 3832-0601
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VERIFICACAO QUANTO AO ENQUADRAMENTO NO INTERVALO DE ELEMENTOS HOMOGENEOS

O valor médio obtido nos calculos sera colocado & prova no que tange a correla-gdo com os intervalos de confianga
adotados, de 30%. Assim, tendo em vista o valor unitario basico alcangado, os limites impostos séo:

Limite Inferior (-30%) = R$ 3.851,17

Limite Superior (+30%) = R$ 7.152,18

No presente caso, ndo houve elementos que extrapolaram os limites de 30% para o valor unitario basico alcangado.

VERIFICACAO PELO CRITERIO EXCLUDENTE DE CHAUVENET

O critério de Chauvenet demonstra se os elementos pesquisados séo pertinentes para a média aritmética alcancada
para o Valor Unitario Basico, de acordo com o desvio-padréo e o coeficiente de variacdo, considerando-se que o valor
critico para 6 amostras deve ser menor que 1,73.

Meédia aritmética : R$ 5.501,68 Desvio-padrédo: R$ 399,58

Elemento Critico Inferior: R$ 4.875,41

D6/6 = (Valor Unitario Basico - Elemento Critico Inferior) / Desvio-padrédo < 1,73

D6/6= 1,57 <173

Elemento Critico Superior: R$ 6.017,42

D5/6 = (Elemento Critico Superior - Valor Unitério Basico) / Desvio-padréo < 1,73

D5/6= 1,29 <173

ITES DO INTERVALO DE CONFIANCA, PELA TEORIA ESTATISTICA DAS PEQUENAS AMOSTRAS, PARA GRAU DE CONFIANCA DE 8

No tocante aos Limites de Confianga calculados segundo a Teoria Estatistica das Pequenas Amostras (em que n<30),
considerando-se n = 6, graus de liberdade (n-1) = 5 e, grau de confian¢a de 80%, o valor percentual para a distribui¢do
“t” de Student € 1,48. Assim, aplicando-se a formula, tem-se que:

Xmax,min= Xmédio * tc x [6 x (n— 1)0,5]

X maximo = R$ 5.766,14 X minimo = R$ 5.237,21

CAMPO DE ARBITRIO

O campo de arbitrio € o intervalo com amplitude de até 15%, para mais e para menos, em torno da estimativa de
tendéncia central utilizada na avaliagéo.

Vmax, min. = Vmédio £ 15% Vmédio

V maximo = R$ 6.326,93 V minimo = R$ 4.676,43

CALCULO DA AMPLITUDE COM O INTERVALO DE CONFIANCA DE 80%

Amplitude é a variagdo entre o valor minimo e o valor maximo em fung&o do valor médio.

Amplitude 1(%) = [(Xmédio - Xminimo) / Xmédio] x 100 =|11,38%

Amplitude 2(%) = [(Xmaximo - Xmédio) / Xmédio] x 100 =|9,37%

Amplitude = Amplitude 1 + Amplitude 2 = 20,76%
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GRAUS DE PRECISAO E DE FUNDAMENTACAO: TRATAMENTO POR FATORES

Graus de preciséo para o tratamento por fatores

TABELA 5 - GRAUS DE PRECISAO NA ESTIMATIVA DE FATOR

DESCRIGCAO GRAU
Amplitude do intervalo de - I !
confian¢a de 80% em torno
<30% X < 40% < 50%

do valor central da estimativa

Conforme a Norma NBR 14653-2:2019, no tocante a precisao, a avaliagdao enquadra-se no Grau Il

Graus de fundamentag&o para o tratamento por fatores

TABELA 3 - GRAUS DE FUNDAMENTAGAO NO CASO DE UTILIZAGAO DO TRATAMENTO POR FATORES

. GRAU
ITEM DESCRICAO
mn n I
1 C_ar?cter/zagao do Complgt? q‘uanto g todas as Com_gleta quanto aos fatores Adoggo de situagéo paradigma
imovel avaliando variaveis analisadas utilizados no tratamento
Quantidade de
2 dados Qe mercado 12 5 3
efetivamente
utilizados
Apresenta_gao 06 Nfomagtes 5 . = Apresentacéo de informagées
relativas a todas as Apresentacéo de informagées :
NV . 2 relativas a todas as
Identificacdo dos caracteristicas dos dados relativas a todas as i
3 . i caracteristicas dos dados
dados de mercado analisados, com foto e caracteristicas dos dados
e e correspondentes aos fatores
caracteristicas observadas pelo analisadas .
utilizados
autor do laudo
Intervalo admissivel
s eacnn 080a 1,25 0,50 a 2,00 0,40 a 2,50
fator e para o
conjunto de fatores

a - No caso de utilizagdo de menos de cinco dados de mercado, o intervalo admissivel de ajuste & de 0,80 a 1,25, pois
€ desejavel que, com um numero menor de dados de mercado, a amostra seja menos heterogénea.

Conforme a Norma NBR 14653-2:2019, no tocante a fundamentagao, a avaliagdo enquadra-se no Grau Il.
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