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EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 332 VARA CIiVEL DO FORO CENTRAL DA
CAPITAL DE SAO PAULO

Processo Digital n° : 1039983-14.2022.8.26.0100

Classe - Assunto Execucao de Titulo Extrajudicial - Confissao/Composicao de

Divida
Requerente : Coloplast As
Requerido : Aline Barros Benevenuto e outros

RAHIF JEBRINE, Engenheiro registrado no CREA sob o
n° 5060658894, honrado com a nomeagéo de Perito Judicial nos autos da presente
acao, tendo realizado os estudos, diligéncias e pesquisas que se fizeram necessérios,

vem respeitosamente apresentar a V. Exa.
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| - CONSIDERAGCOES PRELIMINARES

Considerando as pesquisas e diligéncias acima mencionadas, bem
como o calculo analitico, temos que os valores corretos, equilibrados e razoaveis

apurados dos imoveis sao de:

Matricula n°® 127.077: VT =271.000,00

(Duzentos e setenta e um mil reais)

Matricula n°® 127.185: VT = 255.000,00

(Duzentos e cinquenta e cinco mil reais)

Matricula n°® 127.186: VT =271.000,00

(Duzentos e setenta e um mil reais)

Matricula n® 127.187: VT =271.000,00

(Duzentos e setenta e um mil reais)

Matricula n°® 127.197: VT =271.000,00

(Duzentos e setenta e um mil reais)
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O presente Laudo refere-se a Execugao de Titulo Extrajudicial na qual
COLOPLAST AS propde em face de BIO PRIME COMERCIO E REPRESENTACAO
DE PRODUTOS MEDICOS LTDA, ADALTO BARROS BENEVENUTO, PRISCILLA
PIVA TAMAIO BENEVENUTO e ALINE BARROS BENEVENUTO. O processo esta em
curso na 332 Vara Civel do Foro Central da Comarca de Sao Paulo/SP, catalogado com
o numero 1039983-14.2022.8.26.0100.

Nesse mesmo expediente foi nomeado como PERITO Oficial do MM.
Juiz de Direito o signatario do presente Laudo, conforme r. decisdo deste MM. Juizo em
29 de maio de 2.024, para proceder a apuracao técnica dos fatos, qual seja, a avaliacao
do justo, real e equilibrado valor de venda dos bens que constam na proposta de
honorarios peticionada pelo perito, cujas descricdes serdao detalhadas no item Il deste
Laudo.
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1. OBJETIVO

Com as melhores praticas de mercado e conhecimento da regido,
determinar valor médio dos iméveis abaixo descritos, conforme préatica e exemplos das
regides, considerando suas metragens, localizacdo, geometrias e valoracdo comercial.

Esses iméveis serao denominados no presente LAUDO como “iméveis avaliandos”.

2. OBJETOS DA AVALIACAO

Os bens a serem avaliados que constam nesse laudo sao:

e Matricula 127.077 — 1° CRI S&o Bernardo do Campo/SP: sala comercial n° 2010,
situada na Torre B do Condominio Domo Business, a Rua José Versolato n° 111,
municipio de Sao Bernardo do Campo/SP.

e Matricula 127.185 — 12 CRI S&o Bernardo do Campo/SP: sala comercial n° 2411,
situada na Torre B do Condominio Domo Business, a Rua José Versolato n° 111,

municipio de Sao Bernardo do Campo/SP.

e Matricula 127.186 — 1° CRI Sao Bernardo do Campo/SP: sala comercial n° 2412,
situada na Torre B do Condominio Domo Business, a Rua José Versolato n° 111,
municipio de Sao Bernardo do Campo/SP.

e Matricula 127.187 — 1° CRI Sao Bernardo do Campo/SP: sala comercial n° 2413,
situada na Torre B do Condominio Domo Business, a Rua José Versolato n° 111,
municipio de S&o Bernardo do Campo/SP.

e Matricula 127.197 — 12 CRI Sao Bernardo do Campo/SP: sala comercial n° 2423,
situada na Torre B do Condominio Domo Business, a Rua José Versolato n°® 111,
municipio de Sdo Bernardo do Campo/SP.

RAHIF JEBRINE

Perito Judicial e Engenharia Civil,

Construgdes e Avaliagdes de Imadveis ) 99426-7186
CREA 5060658894 jebrine.engenheiro@gmail.com

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por RAHIF JABBOUR JEBRINE e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 08/10/2024 as 13:52 , sob o nimero WJIMJ24423

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1039983-14.2022.8.26.0100 e c6digo inYWWCaX.




A<~

Engennaria

Pericias Forenses, Laudo Pericial
Assisténcia Técnica Judicial

3. METODOLOGIA APLICADA

Esta Avaliagdo fundamenta-se no que estabelecem as normas
técnicas da ABNT NBR-14653-1/01 — Avaliacao de Bens, NBR-14653-1/02 — Avaliagao
de Bens Iméveis Urbanos, NBR-13752/96 — Pericias de Engenharia na Construgao Civil,
nas publicagdes do IBAPE-SP (Instituto Brasileiro de Avaliagbes e Pericias de
Engenharia de Sdo Paulo) Norma Para Avaliagdo De Iméveis Urbanos IBAPE-SP —
2011 e Valores de Edificagbes de Imdveis Urbanos 2017 — IBAPE SP e melhores
praticas de mercado.

3.1.  Critério Adotado

Conforme estabelecido na NBR-14653-1-2001 da ABNT, os principais

métodos para identificar o valor de um bem sao:

)] Meétodo Comparativo Direto de dados de mercado
i) Meétodo Involutivo
fii) Método Evolutivo

iv) Método da capitalizacdo de renda

Para a avaliagdo neste laudo, foi adotado o Método Comparativo
Direto de Dados de Mercado.

A aplicacdo desse método se resume na determinacdao do valor
unitario basico do metro quadrado na regiao onde se localiza o imével avaliando, a partir
dos elementos comparativos coletados denominados “amostras”, os quais possuem
atributos semelhantes; mediante a transposicao dos parametros desses, devidamente
homogeneizados por fatores, para a unidade avalianda.
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Utilizamos a seguinte formula para o calculo do valor unitario do metro

quadrado para a situagao:

Vu =

Onde:

Vu -

Ve -
Aue -

Ft -
Pca -
Pce -
Foca -
Foce -
IFa -
IFe -

Ve x Ft x Pca X Foca X IFa

Aue Pce Foce IFe

valor unitario do imovel elemento apés homogeneizacao
valor de venda do imdvel elemento comparativo

area util do imével elemento comparativo

fator oferta (0,9)

indice Padrdo Construtivo do imovel avaliando

indice Padrdo Construtivo do imdével comparativo

fator de obsolescéncia ou depreciacdo do imovel avaliando

fator de obsolescéncia ou depreciagdo do imovel elemento comparativo

indice fiscal do imével avaliando
indice fiscal do imdvel elemento comparativo

3.2. Homogeneizacéo

3.2.1.

3.2.2.

RAHIF JEBRINE

Perito Judicial e Engenharia Civil,
Construgdes e Avaliagdes de Imadveis

CREA 5060658894

Para homogeneizagéo, foram considerados os seguintes fatores:

Fator Oferta (Fy)

Quando os valores obtidos provieram da oferta, houve um desconto
de 10% para compensar a elasticidade dos pregos, conforme item
10.1 da Norma para Avaliacdo de Iméveis Urbanos — IBAPE/SP-

2011.
Valores discrepantes

A partir da média aritmética encontrada, desprezaremos os valores
discrepantes, ou seja, com valores 30% superiores ou 30% inferiores

se comparados a média aritmética.
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3.2.3. Padrao Construtivo e Obsolescéncia

Classifica-se o imovel avaliando descrito a seguir, conforme
“VALORES DE EDIFICACOES DE IMOVEIS URBANOS — IBAPE/SP
de 2002”.

3.2.4. Fator Localizacao

Compara-se o valor do indice Fiscal do imével avaliando com os
respectivos das amostras coletadas, de acordo com a Planta
Genérica de Valores do municipio em questao, ou melhores praticas
adotadas pelo perito.

3.2.5. Outros fatores

Utiliza-se outros fatores quando o perito entende como relevantes,

como vagas de garagem, vista, face, entre outros.

Il - VISTORIA

4, PROPRIEDADES DOS IMOVEIS

Os iméveis avaliandos sdo integrantes do CONDOMINIO DOMO
BUSINESS. O complexo é composto por 2 Torres comerciais (Corporate e Office), um
Mall (10 lojas) e estacionamento com capacidade para 1.854 veiculos. A Torre Office
(B) possui 39.161,17 m? de area privativa locavel, sendo 36 pavimentos tipo e atico.
Composta de 18 elevadores distribuidos em 3 zonas, a Torre B possui salas de 37,26
m2a 61,20 m2.

Os iméveis avaliandos sdo objetos da seguintes Matriculas do 1¢ CRI
Sao Bernardo do Campo/SP, que assim os descrevem:
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Matricula n°® 127.077: sala comercial n° 2010 com 39,68 m? de area Util e uma vaga de

garagem, registrada na Prefeitura Municipal de Sdo Bernardo do Campo sob a inscri¢cao
imobiliaria n® 006.004.059.427.

LIVRO Ne 2- REGISTRO GERAL 1° OFICIAL DE REGISTRO DE IMOYEIS
: maticda e de Sao Bernarde do Campo - SP

127.077 1

Em 14 de fevereiro de 2012

IMOVEL: Sala Comercial designada como ESCRITORIO sob n® 2010, do Tipo C.
situada no 19° pavimento da TORRE B, do empreendimsnto imobiliaric denominado
CONDOMINIO DOMO BUSINESS, com acesso pelo n°111 da Ruz José Versolato,
composta de area principal de uso comercial; possuindo area privativa de 39,680m?,
area comum de divisdo ndo proporcional de 45,926m? &rea comum de divisdo
proporcional de 0,662m? érea total construida de 86,268m? e fragdo ideal de
0,000582. A unidade corresponde o direito a0 uso de uma vaga na garagem coletiva
localizada no térreo e sobressolos do empreendimento, para estacionamento de um
veiculo de passeio, em local indeterminado, que poderé ser utilizade com auxilio de
manobrista, cuja drea esta computada na respectiva area comum de construgdo. A
sala confronta, de quem da Rua José Versolato olha para o edificio, na frente com o
escritério de final 07, do lado direito com o escritério de final 11, do lado esquerdo
com o escritério de final 09 e nos fundos com a area de uso comum do
empreendimento. O mencionado edificio encontra-se conslruido em terreno com
23.629,64m? localizado na Rua José Versolato, @ Avenidas Aldino Pinotti e Pereira
Barreto.

Figura 1 - Matricula do Imdvel
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Matricula n°® 127.185: sala comercial n° 2411 com 37,26 m? de area Util e uma vaga de
garagem, registrada na Prefeitura Municipal de S&do Bernardo do Campo sob a inscrigcdo
imobiliaria n° 006.004.059.535.

LIVRO N 2 - REGISTRO GERAL 1° OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS

! G - de Sdo Bernardo do Campo - SP
127.185 1
J .

Em 14 de fevereiro de 2012
- FT_o h
IMOVEL: Sala Comercial designada como ESCRITORIO scb n® 2411, do Tipo E,
situada no 23° pavimento da TORRE B, do empreendimento imobilidrio denominade
CONDOMINIO DOMO BUSINESS, com acesso pelo n®111 da Rua José Versolato,
composta de area principal de uso comercial; possuindo 4rea privativa de 37,250m?,
area comum de divisdo ndo proporcional de 44,475m? érea comum de divisdo
proporcional de 0,627m? d4rea total construida de 82.362m2 e fragdo ideal de.
0,000551. A unidade corresponde o direito a0 uso de uma vaga na garagem coletiva |
localizada no térreo e sobressolos do empreendimento, para estacionamento de um
veicule de passeio, em local indeterminado, que podera ser utilizada com auxiiio de
manabrista, cuja area estd computada na respectiva drea comum de construc3o. A
saia confronta. de quem da Rua José Versolato olha para o edificio, na frente com a
areg de uso comum do pavimento, do lado direito com o escritério de final 12, do lado
esquerdo com o escritério de fina' 10 e nes fundos com parte do vazio. O mencionade
edificio encontra-se construido em terreno com 23.629,64m?, localizado na Rua José
Versolato, e Avenidas Aldino Pinotti e Pereira Barreto.

Figura 2 - Matricula do Imdvel
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Matricula n°® 127.186: sala comercial n° 2412 com 39,68 m? de area Util e uma vaga de

garagem, registrada na Prefeitura Municipal de Sdo Bernardo do Campo sob a inscri¢cao
imobiliaria n° 006.004.059.436.

LIVRO N, 2- REGISTRO GERAL 1° OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS
. mareua - de Sio Bernardo do Campo - SP

127.186| | 1

Em 14 de feversiro de 2012
- N

IMOVEL: Sala Comercial designada c@ ESCRITORIO sob n° 2412, do Tipo C I
situada no 23° pavimento da TORRE B, do empreendimento imobiliario denominado' |
CONDOMINIO DOMO BUSINESS, com acesso pelo n®111 da Rua José Versolato !
composta de area principal de uso comercial possuinde area privativa de 39,680m"
area comum de divis&o nd3o proporcional de 45926m? area comum de diwséo'
progorcional de 0.882m? area total construida de 86.268m”. e fragdo ideal de
0,009582. A unidade corresponde o direito 20 uso de uma vaga na garagem coletiva
Ioc:allzada no térrec e sobressolos do empreendimento, para estacionamento de um
velculp .de oasseio, em local indeterminado, que podera ser utilizada com auxilio de
manodrista, cuja area esta computada na respectiva area comum de construcao. A
| ;ala confronta, de quem da Rua José Versolato olha para ¢ edificio, na frente com a
area de uso comum do pavimente, do lado direito com o escritério de final 1 3, do lado
esguerdo com o escritdrio de final 11 e nos fundos com o vazio. O mencionado
edificio encontra-se construido em terreno com 23.629,64m?, localizado na Rua José
Versolato, e Avenidas Aidine Pinotti e Pereira Barreto.

Figura 3 - Matricula do Imével
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Matricula n°® 127.187: sala comercial n° 2413 com 39,68 m? de area (til e uma vaga de

garagem, registrada na Prefeitura Municipal de Sdo Bernardo do Campo sob a inscricao
imobiliaria n° 006.004.059.537.

LIVRO Ne. 2 - REGISTRO GERAL 1° OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS
( R ] | “"“T de Sio Bernardo do Campo - SP
[ 127.187 J 1

4 Em 14 de fevereiro de 2012

e N
. IMOVEL: Sala Comercial designada como ESCRITORIO sob n® 2413, do Tipo G.
situada no 23° pavimento da TORRE B, do empreendimento imobiliaric denominado
CONDOMINIO DOMO BUSINESS, com acesso pelo n®111 da Rua José Versolato,
composta de area principal de uso comercial; possuindo area privativa de 39,680m?,
area comum de divisdo n3o proporcional de 45926m? 4rea comum de divis3o
proporcional de 0.662m? area total construida de 86,268m? e fragdo ideal de
0.000582. A unidade corresponde o cireito a0 usc de uma vaga na garagem coletiva
localizada no térreo e sobressolos do empreendimento, para estacionamento de um
veiculo de passeio, em local indeterminado, que podera ser utilizada com auxilic de
manoorista, cuja area esta computada na respectiva area comum de construgdoe. A
| sala confronta, de quem da Ruz José Versolato otha para o edificio, na frente com a
‘ area de uso comum do pavimento, do lado direito com a escada de acesso aos

demais pavimentos e com sanitario masculino, do lado esquerdo com ¢ escritério de

final 12 e nos fundos com o vazio. O mencionado edificio encontra-se construido em

terreno com 23.62364m? lecalizado na Rua José Versolato, e Avenidas Aldino Pinotti
| e Pereira Barreto.

Figura 4 - Matricula do Imdvel
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Matricula n°® 127.197: sala comercial n° 2423 com 39,68 m? de area Util e uma vaga de

garagem, registrada na Prefeitura Municipal de Sado Bernardo do Campo sob a inscrigao
imobilidria n° 006.004.059.547.

LIVRO N2, 2 - REGISTRO GERAL 1° OFICIAL DE RECISTRO DE IMOVEIS
[——— w de Sio Bernardo do Campo - SP

127.197 1

Em 14 de fevereiro de 2012
e o )

IMOVEL: Sala Cor:nercial designada come ESCRITORIO sob n° 2423, do Tipo F
situada ne 23° pavimento da TORRE B, do empreendimento imebilidrio ‘denominado'
CONCOMINIO DOMO BUSINESS, com acesso pelo n°111 da Rua José Versolato
composta de area principal de uso comercial; possuindo &rea privativa de 39 680m*'
area comum de divis3o n3o proporcional de 45,926m?, 4rea comum de 'diviséo‘
proporcional de_; 0,662m* &rea total construids de 86,268m’ o fracdo ideal de
0.009582. A unidade correspende ¢ direito ao uso de uma vaga ne garagem coletiva
Iogahzada no terreo e sobrassolos do empreendimento, para estacionamento de um
veiculo .de passeio, em local indeterminado, que podera ser utilzada com auxilic de
mancbrista, cuje 4rea estd computada na respectiva area comum de construglo. A
sala'copfronta. de quem da Rua José Versolato olha para o edificio, na frente corﬁ 0
escritdrio de final 24, do lado direito com a area comum do pavimento, do lzdo
esqt’:erclio com a drea de uso comum do empreendimento & nos fundos com o
escritbrio de final 22. O mencionado edificio encontra-se construido em terreno com

;2.62?.64m’, localizado na Rua José Versolato, e Avenidas Aldino Pinotti e Pereira
rreto. ‘

Figura 5 - Matricula do Imdvel
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Figura 6 - Vista frontal do Condominio Domo Business
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5. LOCALIZAGAO E CONTEXTO IMOBILIARIO

O imobvel estd inserido na regido delimitada pelas seguintes vias:
Avenida Pereira Barreto, Avenida Aldino Pinotti e Avenida Lauro Gomes, no Centro do
municipio de Sao Bernardo do Campo/SP. Toda a regido do entorno dispbe de
atendimento das concessionarias de agua, energia elétrica, telefonia, iluminagcao

publica, pavimentagao, bem como transporte publico e coleta de lixo regular.

O Condominio DOMO BUSINESS esta localizado a aproximadamente
500 m do Pago Municipal de Sdo Bernardo do Campo, simbolo do desenvolvimento
urbano e econdémico da cidade. Essa regido € formada por imoveis residenciais, em
meio a imdveis comerciais para atender a essa demanda. O que se encontra no local
sao imoveis residenciais, mesclados a diversos imoéveis com toda abrangéncia
comercial como restaurantes, lanchonetes, bares, padarias, agéncias bancérias,
drogarias, supermercados, centros comerciais, centros de ensino, centro de saulde,

igreja e empresas em diversos ramos de atividade.

Figura 7 - Imagem Google Maps
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6. VISTORIA DO IMOVEL

A vistoria foi realizada no dia 12 de outubro de 2.024, com o objetivo
de observar seus dimensionamentos, caracteristicas aparentes, benfeitorias existentes
e demais detalhes de interesse a mais completa e perfeita elucidagdo técnica da
matéria, bem como adquirir material para o preparo do Relatério Fotografico que seguira
junto a este.

O expert se dirigiu aos imoveis avaliandos na data e hora
estabelecidas, porém nao foi possivel adentrar os iméveis, apesar deste perito publicar
0 aviso com as datas das diligéncias em 11.09.24 as fls. 663/665, com despacho
proferido por este MM. Juizo a fl. 669 dando ciéncia as partes. O expert foi atendido
pela responsavel pela portaria, Sra. KIMBERLY, que informou ndo haver representantes
dos iméveis no local, impedindo o acesso do perito aos apartamentos.

Desta forma, a avaliagao do imével procedeu-se com base no item 8.4
da NORMA PARA AVALIACAO DE IMOVEIS URBANOS DO IBAPE/SP de 2011, que
atende as prescrigdes do item 7.3.5.2 da ABNT NBR 14653-2/2011.

Item 8.4 — Vistoria do imdvel avaliando
E imprescindivel a vistoria do bem avaliando para registrar suas caracteristicas
fisicas e outros aspectos relevantes a formagdo do seu valor.
Quando ndo for possivel o acesso ao interior do imdvel, o motivo deve ser
justificado no laudo de avaliagdo.
Nesse caso, a vistoria interna pode ser prescindida e a avaliagdo pode prosseguir
com base em uma situagdo presumida, a partir de elementos que for possivel

obter, tais como:
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a) Descrigdo interna;
b) Vistoria externa de dreas comuns, de outras unidades do mesmo edificio, no
caso de apartamentos, escritdrios ou conjuntos habitacionais;

¢) Vistoria externa, no caso de unidades isoladas.

A vistoria deve ser complementada com a investiga¢do da vizinhanga e da adequacéio
do bem ao segmento de mercado com identificagdo de circunstdncias atipicas,

valorizantes ou desvalorizantes.

Com isso, o perito realizou vistoria externa, somada a investigacao
junto a responsavel pela portaria, que passou informacdes a respeito das condi¢des do

condominio.

Trata-se de salas comerciais com direito a uma vaga na garagem
coletiva do edificio, conforme descrito no item 4, considerado como “Comercial -
Escritorio — Padrao Superior’ de acordo com o Estudo de Valores de Edificagdes de

Imoveis Urbanos do IBAPE/SP, que assim as define:

Edificios atendendo a projeto arquitetonico especial, prevendo alguma versatilidade
na distribuicdo dos espacgos internos das unidades dispostas em lajes de proporgdes
médias. Hall social amplo e com elementos decorativos de qualidade, dotados de
elevadores de padrdo superior. Normalmente com duas ou mais vagas de
estacionamento por unidade e, eventualmente, também para visitantes. Areas
externas, em geral, com tratamento paisagistico. Fachadas tratadas com material de
qualidade, como aluminio, revestimento de ceramica ou “fulget”, massa texturizada;
caixilhos amplos e executados por projeto especifico, podendo, inclusive, se

constituirem nas denominadas “cortinas de vidro”.

Caracterizam-se pela utilizagdo de itens construtivos e acabamentos de boa

qualidade, tanto nas areas privativas como nas de uso comum, tais como:
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e Pisos: carpete de alta resisténcia apropriado ao uso comercial, ceramica, placas
de marmore, granito ou similar.

e Paredes: pintura a latex sobre massa corrida ou gesso.

e  Forros: geralmente rebaixados com placas termo acusticas.

e Instalagdes elétricas: sistema de distribuicdo dimensionada para o uso
diversificado de pontos de luz e tomadas, com componentes de qualidade.
Usualmente possuem sistema de ar-condicionado central e a passagem de cabos

e fios geralmente sdo feitas por pisos elevados.

O CONDOMINIO DOMO BUSINESS foi entregue em 2012, composto
por duas torres, sendo a Torre A (Corporate) com 26 pavimentos tipo com lajes de
334,29 a 1.404,14 m?, servidos por 11 elevadores; e Torre B (Office) com 36
pavimentos tipo com salas de 37,26 m? a 61,20 m?, servidos por 18 elevadores. O
complexo conta ainda com um Mall, composto por 10 lojas autbnomas com &reas

privativas entre 48,65 m2 e 721,75 m2.

Os imoveis avaliandos se encontram no 20° e 24° pavimentos da Torre
B (Office) do condominio, com areas privativas de 39,68 m? e 37,26 m?, conforme

descritas no ltem 4 deste laudo.

O condominio se apresenta como edificacdo seminova, com reforma
geral ou substancial entre dois e cinco anos, cujo estado geral possa ser recuperado

com reparos de fissuras superficiais localizadas, e pintura externa e interna.

Com isso as salas comerciais foram classificadas como “Entre
Regular e Necessitando de reparos simples”.
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-1 7

8. ELEMENTOS COMPARATIVOS PARA CALCULO DO VALOR UNITARIO (V)

Para se obter o valor do metro quadrado oferecido na regiao,

procedeu-se a uma pesquisa de mercado abrangendo elementos localizados nas

proximidades da unidade avalianda, assim como de caracteristicas semelhantes.

8.1. Calculo do Valor Unitario — Vu

A Tabela 1 abaixo apresenta os elementos comparativos com o0s

dados de pesquisa, seguindo as respectivas fotos de cada amostra.

Tabela 1 - Elementos Comparativos

Elemento Endereco Bairro Anunciante Referéncia Contato
EC.1 Rua José Versolato, 111 Centro Renata Kurusu 2714956402 (11) 97429-5056
EC.2 |Av. Senador Vergueiro, 2123 Centro Auxiliadora Predial 2745095438 (11) 91090-9659
EC.3 Rua Jurubatuba, 1350 Centro Trivio Iméveis 2744703214 (24) 98156-0100
EC.4 |Rua Frei Gaspar, 941 Centro Auxiliadora Predial 2745096434 (11) 91090-9659
EC.5 Av. Francisco Prestes Maia, 902 Centro Neon Intermediadora 2745070213 (11) 91090-9659
EC.6 Avenida Pereira Barreto, 1479 Centro ProH Iméveis 2507067725 (11) 94123-9900
EC.7 |Rua Alferes Bonilha 101 Centro Furtado Iméveis 2729263332 (11) 99960-1978
EC.8 Praca Samuel Sabatini 222 Centro Casari loveis 2707134655 (11) 95459-0952
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Links dos Elementos Comparativos

https://www.vivareal.com.br/imovel/sala-comercial-centro-bairros-sao-bernardo-do-campo-

com-garagem-37m2-venda-RS210000-id-2714956402/

https://www.vivareal.com.br/imovel/sala-comercial-1-quartos-centro-bairros-sao-bernardo-

do-campo-38m2-venda-RS325000-id-2745095438/

https://www.vivareal.com.br/imovel/sala-comercial-centro-bairros-sao-bernardo-do-campo-

com-garagem-41m2-venda-RS371000-id-2744703214/

https://www.vivareal.com.br/imovel/sala-comercial-1-quartos-centro-bairros-sao-bernardo-

do-campo-com-garagem-44m2-venda-RS318000-id-2745096434/

https://www.vivareal.com.br/imovel/sala-comercial-1-quartos-centro-bairros-sao-bernardo-

do-campo-com-garagem-40m2-venda-RS230000-id-2745070213/

https://www.vivareal.com.br/imovel/sala-comercial-1-quartos-centro-bairros-sao-bernardo-

do-campo-com-garagem-35m2-venda-RS310000-id-2507067725/

https://www.vivareal.com.br/imovel/sala-comercial-centro-bairros-sao-bernardo-do-campo-

com-garagem-24m2-venda-RS190000-id-2729263332/

https://www.vivareal.com.br/imovel/sala-comercial-centro-bairros-sao-bernardo-do-campo-

com-garagem-37m2-venda-RS320000-id-2707134655/
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9.  VALOR APURADO UNITARIO (V)

A Tabela 2 apresenta os valores das ofertas para os elementos

comparativos encontrados, e a aplicagao do Fator Oferta (Fo).

Tabela 2 - Valores das ofertas com aplicagdo do Fator Oferta (Fof)

Elementos Comparativos Fator Oferta
Elemento Ar?::zl)"" Preco (R$) R$/m? Fof Aj!:rsetzcc,lo
EC.1 37 210.000 5.675,68 0,9 189.000
EC.2 38 325.000 8.552,63 0,9 292.500
EC.3 41 371.000 9.048,78 0,9 333.900
EC.4 44 318.000 7.227,27 0,9 286.200
EC.5 40 230.000 5.750,00 0,9 207.000
EC.6 35 310.000 8.857,14 0,9 279.000
EC.7 24 190.000 7.916,67 0,9 171.000
EC.8 37 320.000 8.648,65 0,9 288.000

A Tabela 3 apresenta a aplicagao dos indices de localizagéo e padrao
construtivo. Foram considerados o Fator Localizagdo de cada elemento (Fioc), 0 indice

Padrao Construtivo (Pc), € o Fator Vaga de Garagem (F.).
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Tabela 3 - Aplicagdo dos indices de localizagdo e padréo construtivo

Localizacao Padrao

Elemento DiSt'(g; ntro Floc Pc ;:?:gse(: Fv
EC.1 1200 1,000 2,286 1 1,000
EC.2 900 1,020 2,286 1 1,000
EC.3 900 1,020 2,286 1 1,000
EC.4 1800 0,980 2,286 1 1,000
EC.5 1400 1,000 2,286 1 1,000
EC.6 1800 0,980 2,286 1 1,000
EC.7 1400 1,000 2,286 1 1,000
EC.8 900 1,020 2,286 1 1,000

Avaliando 1200 1,000 2,286 1 1,000

A Tabela 4 apresenta a aplicacdo do indice de obsolescéncia,
chamado Fator Obsolescéncia e Conservagao (Foc).

Como resultado da aplicacao de todos os fatores de homogeneizacao,
temos o Valor Unitario Homogeneizado (Vu) para a regiao pesquisada.

Com o calculo dos fatores homogeneizantes para os terrenos
comparativos, procedemos ao célculo do Valor Unitario basico do metro quadrado de
terreno na regiao, realizando o saneamento dos dados homogeneizados, por meio dos

seguintes procedimentos previstos em Norma:
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a) Calcula-se a média dos valores unitdrios homogeneizados;

b) Adota-se como intervalo de elementos homogéneos, aquele definido entre
os limites de 30%, para mais ou para menos, do respectivo valor médio;

¢) Se todos os elementos estiverem contidos dentro desse intervalo, adota-se
essa média como representativa do valor unitdrio de mercado;

d) Caso contrdrio, procura-se o elemento que, em mddulo, esteja mais
afastado da média, que é excluido da amostra. Apds a exclusdo, procede-se
como em a) e b), definindo-se novos limites

e) Se elementos anteriormente excluidos passarem a estar dentro dos novos
limites devem ser reincluidos;

f) Este processo deve ser reiterado até que todos os dados atendam o
intervalo de +/- 30% em torno da ultima média;

Tabela 4 - Aplicagdo do indice de obsolescéncia e conservagdo

Fator Obsolescéncia
comento | 1ode " THadorser | Esade T | o | i
EC.1 12 60 D 0,8088 0,8470 5.199,05
EC.2 6 60 D 0,8685 0,8948 7.270,83
EC.3 6 60 D 0,8685 0,8948 7.692,62
EC.4 10 60 D 0,8277 0,8621 6.637,29
EC.5 12 60 D 0,8088 0,8470 5.267,13
EC.6 6 60 D 0,8685 0,8948 7.837,04
EC.7 10 60 D 0,8277 0,8621 7.125,00
EC.8 10 60 D 0,8277 0,8621 7.631,16
Avaliando 10 60 D 0,8277 0,8621 6.832,51
Média 6.832,51
Limite Inferior 0,70 4.782,76
Limite Superior 1,30 8.882,27

RAHIF JEBRINE
Perito Judicial em Engenharia Civil,

Construgdes e Avaliagdes de Imadveis ) 99426-7186

CREA 5060658894

jebrine.engenheiro@gmail.com

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por RAHIF JABBOUR JEBRINE e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 08/10/2024 as 13:52 , sob o nimero WJIMJ24423

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1039983-14.2022.8.26.0100 e c6digo inYWWCaX.




JEBRINE
Engennaria

Pericias Forenses, Laudo Pericial
Assisténcia Técnica Judicial

-3 7

Nota': Todos os elementos consultados estao dentro do intervalo admitido (entre

o limite superior e inferior), portanto ndo sera feita nova tentativa.

Resultado: Com isso, obtemos o valor R$ 6.830,00, sendo este arredondado e

adotado como valor unitario homogeneizado para uma Situagdo Paradigma,

ou seja, considerando um imoével hipotético onde todos seus fatores tém valor

igual a 1,00.

Vu = 6.830,00 / m? (Seis mil, oitocentos e trinta Reais por metro quadrado)

10. VALOR APURADO DOS IMOVEIS

Os valores dos imdveis serao determinados pela seguinte expressao:

VT = AutX VU

onde:

V1 = Valor Total de Venda/Locagao do Imével

Aut = Area Util do Imével

Vuy = Valor Unitario Homogeneizado

Areas Uteis:

Matricula n° 127.077:
Matricula n° 127.185:
Matricula n° 127.186:
Matricula n° 127.187:
Matricula n° 127.197:

RAHIF JEBRINE

39,68 m?
37,26 m?
39,68 m?
39,68 m?
39,68 m?
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Matricula n°® 127.077: 39,68 x 6.830,00 = 271.014,40
Matricula n° 127.185: 37,26 x 6.830,00 = 254.485,80
Matricula n°® 127.186: 39,68 x 6.830,00 = 271.014,40
Matricula n°® 127.187: 39,68 x 6.830,00 = 271.014,40
Matricula n°® 127.197: 39,68 x 6.830,00 = 271.014,40

Valores comerciais para os imoveis:

Matricula n® 127.077: VT = 271.000,00

(Duzentos e setenta e um mil reais)

Matricula n°® 127.185: VT = 255.000,00

(Duzentos e cinquenta e cinco mil reais)

Matricula n® 127.186: VT = 271.000,00

(Duzentos e setenta e um mil reais)

Matricula n°® 127.187: VT =271.000,00

(Duzentos e setenta e um mil reais)

Matricula n°® 127.197: VT =271.000,00

(Duzentos e setenta e um mil reais)
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CALCULO DOS GRAUS DE PRECISAO E FUNDAMENTACAO

Grau de Fundamentacao

Grau de fundamentac¢do no caso de utilizacdo do tratamento por fatores

. Grau de Fundamentacao
Item Descrigao m m I
Caracterizagao do Completa quanto a Completa quanto a Adogdo de situagao
1 todos os fatores fatores utilizados no
imoével avaliando analisados tratamento paradigma
Quantidade minima de
2 dados de mercado, 12 5 3
efetivamente utilizados
Apresentacdo de Apresentacdo de
lnfeneEes el s @ informacdes relativas a
todas as caracteristicas Apresentagdo de
Identificacdo dos dos dados analisadas, |informac&es relativas a todas as caracteristicas
3 dados de mercado com foto e todas as caracteristicas dos dados
caracteristicas dos dados analisadas
observadas pelo autor correspondentes aos
do laudo fatores utilizados
Intervalo admissivel de
4 ajuste para o conjunto 0,80a 1,25 0,50 a 2,00 0,40a 2,50 *
de fatores
* No caso de utilizagdo de menos de 5 dados de mercado, o intervalo admissivel de ajuste é de 0,80 a 1,25, pois
é desejavel que, com um nimero menos de dados de mercado, a amostra seja menos heterogénea.

Tabela 6: Calculo do Grau de Fundamentagdo conforme a NBR-14653

Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentagdo no caso de utilizagdo de tratamento por fatores

Graus

Pontos minimos

10

6

4

Itens Obrigatdrios

Itens 2 e 4 no grau lll,
com os demais no
minimo no grau |l

Itens 2 e 4 no minimo no
grau Il e os demais no
minimo no grau |

Todos ho minimo no

grau |

RESULTADO: GRAU Il DE FUNDAMENTAGAO
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Valores homogeneizados (Xi), em R$/m2:
Média: X = Z(Xi)/n

X =6.832,51

Desvio padrao: S = V(Z(X - Xi) 2)/(n-1)

S =1.057,02

Calculo da amplitude do intervalo de confianca:

Os limites do intervalo de confianga (Li e Ls) sdo os extremos dentro dos quais,

teoricamente, um valor tem 80% de chance de se encontrar.

Eles sdo determinados pelas formulas:
Li=X-tc*SA(n-1)e
Ls = X + tc * SI(n-1),

onde tc é o valor da Tabela de Percentis da Distribuicao t de Student, para 80%
de confianga e 9 (n-1) graus de liberdade.

Limite inferior do intervalo de confianga (Li):

Li = 6.832,51 — 1,42 * 1.057,02/\(8 - 1) = 6.265,20

Limite superior do intervalo de confianga (Ls):

Ls = 6.832,51 + 1,42 * 1.057,02/V(8 - 1) = 7.399,83
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Grau de Precisao

Graus de precisdo no caso de homogeneizacdo através de tratamento por fatores
Grau de Precisao
11 I |

Descrigao

Amplitude do intervalo de confianca de 80%

. . " . <30% <40% < 50%
em torno da estimativa de tendéncia central

Li = 6.265,20
Ls =7.399,83

Média: (Li + Ls) / 2 = (6.265,20 + 7.399,83) / 2 = 5.471,63
Amplitude: (Ls — Li) / Média = (7.399,83 — 6.265,20) / 6.832,51 = 0,166 = 16,6%

RESULTADO: GRAU lll DE PRECISAO
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IV - ENCERRAMENTO

12.  DISPOSICOES GERAIS E OBSERVACOES FINAIS

12.1.

12.2.

12.3.

12.4.

O presente Laudo foi elaborado com estrita observancia dos postulados
constantes dos Cédigos de Etica Profissional do CONFEA, Conselho
Federal de Engenharia, Arquitetura e Agronomia, e do Instituto de

Engenharia Legal.

Este engenheiro assume a responsabilidade sobre a matéria de
Engenharia estabelecida em Leis, Cédigos ou regulamentos préprios.

Nao foram efetuadas investigagbes especificas no que concerne a
defeito dos titulos, invasdes, hipotecas, superposi¢cdes de divisas e
outros, por ndo integrarem ao objetivo desta avaliacao.

Todas as analises e conclusdes emitidas neste laudo, foram baseadas
nas informagdes colhidas através de pesquisas e levantamentos
efetuados, admitindo-se como verdadeiras as informagdes prestadas por

terceiros.

Honrado com a oportunidade de realizar o presente trabalho, informo

que os valores apresentados estdo bastante fundamentados e com consideravel

precisao, dando os trabalhos por encerrados com a apresentagéo do presente laudo

composto de 32 paginas digitadas no anverso e assinadas digitalmente.

Sao Paulo, 4 de outubro de 2.024.

RAHIF JEBRINE
CREA 5060658894
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EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 332 VARA CIiVEL DO FORO CENTRAL DA
CAPITAL DE SAO PAULO

Processo Digital n° : 1039983-14.2022.8.26.0100

Classe - Assunto Execucao de Titulo Extrajudicial - Confissao/Composicao de

Divida
Requerente : Coloplast As
Requerido : Aline Barros Benevenuto e outros

RAHIF JEBRINE, Engenheiro registrado no CREA sob o
n° 5060658894, honrado com a nomeagéo de Perito Judicial nos autos da presente
acao, tendo realizado os estudos, diligéncias e pesquisas que se fizeram necessérios,

vem respeitosamente apresentar a V. Exa.

LAUDO PERICIAL
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| - CONSIDERAGCOES PRELIMINARES

Considerando as pesquisas e diligéncias acima mencionadas, bem
como o calculo analitico, temos que os valores corretos, equilibrados e razoaveis

apurados dos imoveis sao de:

Vv = R$ 195.000,00

(Cento e noventa e cinco mil Reais)

O presente Laudo refere-se a Execucao de Titulo Extrajudicial na qual
COLOPLAST AS propde em face de BIO PRIME COMERCIO E REPRESENTACAO
DE PRODUTOS MEDICOS LTDA, ADALTO BARROS BENEVENUTO, PRISCILLA
PIVA TAMAIO BENEVENUTO e ALINE BARROS BENEVENUTO. O processo esta em
curso na 332 Vara Civel do Foro Central da Comarca de S&o Paulo/SP, catalogado com
o numero 1039983-14.2022.8.26.0100.

Nesse mesmo expediente foi nomeado como PERITO Oficial do MM.
Juiz de Direito o signatario do presente Laudo, conforme r. decisao deste MM. Juizo em
29 de maio de 2.024, para proceder a apuragao técnica dos fatos, qual seja, a avaliacao
do justo, real e equilibrado valor de venda dos bens que constam na proposta de
honorarios peticionada pelo perito, cujas descricdes serdao detalhadas no item Il deste
Laudo.
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1. OBJETIVO

Com as melhores praticas de mercado e conhecimento da regido,
determinar valor médio do imével abaixo descrito, conforme pratica e exemplos das
regides, considerando suas metragens, localizagdo, geometrias e valoragdo comercial.

Esse imobvel sera denominados no presente LAUDO como “imével avaliando”.

2. OBJETOS DA AVALIAGAO

O bem a ser avaliado que consta nesse laudo é:

e Matricula 180.351 — 182 CRI Sao Paulo/SP: apartamento n° 304, situada no Bloco
4 do Condominio Residencial Saint Peter, a Rua Leandro Teixeira n° 240, municipio de
Sao Paulo/SP.

3. METODOLOGIA APLICADA

Esta Avaliagdo fundamenta-se no que estabelecem as normas
técnicas da ABNT NBR-14653-1/01 — Avaliacao de Bens, NBR-14653-1/02 — Avaliacao
de Bens Iméveis Urbanos, NBR-13752/96 — Pericias de Engenharia na Construgao Civil,
nas publicagdes do IBAPE-SP (Instituto Brasileiro de Avaliagbes e Pericias de
Engenharia de Sdo Paulo) Norma Para Avaliagdo De Imdveis Urbanos IBAPE-SP —
2011 e Valores de Edificagbes de Imdéveis Urbanos 2017 — IBAPE SP e melhores
praticas de mercado.

3.1.  Critério Adotado

Conforme estabelecido na NBR-14653-1-2001 da ABNT, os principais
métodos para identificar o valor de um bem s&o:

RAHIF JEBRINE
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i) Meétodo Comparativo Direto de dados de mercado
ii) Meétodo Involutivo
iii) Método Evolutivo

iv) Método da capitalizagdo de renda

Para a avaliagdo neste laudo, foi adotado o Método Comparativo
Direto de Dados de Mercado.

A aplicacdo desse meétodo se resume na determinagdo do valor
unitario basico do metro quadrado na regidao onde se localiza o imével avaliando, a partir
dos elementos comparativos coletados denominados “amostras”, os quais possuem
atributos semelhantes; mediante a transposicao dos parametros desses, devidamente
homogeneizados por fatores, para a unidade avalianda.

Utilizamos a seguinte formula para o calculo do valor unitario do metro

quadrado para a situagao:

Vu = Ve x Ft x Pca X Foca x IFa
Aue Pce Foce IFe
Onde:
Vu - valor unitario do imovel elemento apés homogeneizacao
Ve - valor de venda do imdével elemento comparativo
Aue - area util do imdével elemento comparativo
Ft - fator oferta (0,9)
Pca - indice Padrao Construtivo do imdvel avaliando
Pce-  indice Padrdo Construtivo do imdvel comparativo
Foca - fator de obsolescéncia ou depreciacdo do imdvel avaliando
Foce - fator de obsolescéncia ou depreciacdo do imovel elemento comparativo
IFa - indice fiscal do imdvel avaliando
IFe - indice fiscal do imdvel elemento comparativo
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3.2.  Homogeneizacao

3.2.1.

3.2.2.

3.2.3.

3.2.4.

3.2.5.

RAHIF JEBRINE

Perito Judicial e Engenharia Civil,
Construgdes e Avaliagdes de Imadveis

CREA 5060658894

Para homogeneizacao, foram considerados os seguintes fatores:

Fator Oferta (F)

Quando os valores obtidos provieram da oferta, houve um desconto
de 10% para compensar a elasticidade dos precos, conforme item
10.1 da Norma para Avaliacdo de Imdveis Urbanos — IBAPE/SP-

2011.
Valores discrepantes

A partir da média aritmética encontrada, desprezaremos os valores
discrepantes, ou seja, com valores 30% superiores ou 30% inferiores

se comparados a média aritmética.
Padrao Construtivo e Obsolescéncia

Classifica-se o imovel avaliando descrito a seguir, conforme
“VALORES DE EDIFICACOES DE IMOVEIS URBANOS — IBAPE/SP
de 2002”.

Fator Localizacao

Compara-se o valor do Indice Fiscal do imével avaliando com os
respectivos das amostras coletadas, de acordo com a Planta
Genérica de Valores do municipio em questao, ou melhores praticas

adotadas pelo perito.
Outros fatores

Utiliza-se outros fatores quando o perito entende como relevantes,

como vagas de garagem, vista, face, entre outros.
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Il - VISTORIA

4, PROPRIEDADES DOS IMOVEIS

O imével avaliando é integrante do CONDOMINIO RESIDENCIAL
SAINT PETER. O condominio é formado por 6 torres semelhantes, com unidades
variando de 45 m? a 78 m2. O imovel avaliando € objeto da Matriculas n° 180.351 do 18°
CRI de Sao Paulo/SP, que assim o descreve:

O N - ‘
A DECMQCIANVQ..... .o
LIVRO N° 2 - REGISTRO GERAL V[}m

matricuio ficha
[ 180.351 | ( 01 | SGoPauio, /' g de janeiro de 2006
(

IMQVEL: O APARTAMENTO numero 304, localizado no 2° pavimento
ou 3° andar do BLOCO 4, integrante do empreendimento imobiliario
denominado “RESIDENCIAL SAINT PETER?”, situado na RUA LEANDRO
TEIXEIRA n° 240 e RUA PASQUALE GALLUPI, Bairro do Morumbi,
Paraisépolis, 13° Subdistrito Butanta, com a area privativa de 41,06m2,
a area comum de 28,42m2, a area total de 69,48m2, e uma fragio ideal

-

de terreno e nas coisas de uso comum de 0,00811259.

ir.org.br/docs/WBM5S-MZFD2-V2XTU-RAWKR

Figura 1 - Matricula do Imdvel

Para os calculos neste laudo foi considerada a metragem registrada
na matricula de 41,06 m? de &rea privativa.

O imovel esta registrado na Prefeitura Municipal de Sdo Paulo como
contribuinte n° 170.172.0085-2.
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WJIMJ24423

umero

13:52 ,sobon

as

pggpﬁm DE Certidao de Dados Cadastrais do Imovel - IPTU 2024
SAO PAULO

FAZENDA
Cadastro do Imével: 170.172.0085-2|

Local do Imovel:

R LEANDRO TEIXEIRA, 240 - AP 304

BLOCO 4 RES SAINT PETER CEP 05662-060
Imével localizado na 2° Subdivisdo da Zona Urbana

Enderego para entrega da notificagio:

R LEANDRO TEIXEIRA, 240 - AP 304
BLOCO 4 RES SAINT PETER CEP 05662-060

Contribuinte(s):
INFORMACAO PROTEGIDA POR SIGILO FISCAL

Dados cadastrais do terreno:

Area incorporada (m?): 3.500 Testada (m): 50,00
Area ndo incorporada (m?): 0 Fracdo ideal: 0,0081
Area total (m?): 3.500

Dados cadastrais da construgao:

Area construida (m?): 70 Padréo da construgéo: 2-B
Area ocupada pela construgdo (m2): 1.222 Uso: residéncia
Ano da construgdo corrigido: 2005

Valores de m* (R$):
- de terreno: 768,00
- da construcdo: 2.205,00

Valores para fins de calculo do IPTU (R$):

- da area incorporada: 27.686,00
- da area ndo incorporada: 0,00
- da construgdo: 111.132,00
Base de calculo do IPTU: 138.818,00

Figura 2 - Certiddo de Dados Cadastrais do Imével

do original, assinado digitalmente por RAHIF JABBOUR JEBRINE e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 08/10/2024

é copia
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1039983-14.2022.8.26.0100 e cddigo X2SEbiKQ.
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Figura 3 - Vista frontal do Condominio Saint Peter

5. LOCALIZAGAO E CONTEXTO IMOBILIARIO

O imdvel esta inserido na regido delimitada pelas seguintes vias:
Avenida Giovanni Gronchi, Rua Clementine Brenne e Rua Dr. Francisco Thomaz de
Carvalho, no bairro do Morumbi/SP. Toda a regido do entorno dispde de atendimento
das concessiondrias de agua, energia elétrica, telefonia, iluminacdo publica,

pavimentacao, bem como transporte publico e coleta de lixo regular.
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Figura 4 - Imagem Google Maps

O condominio esta inserido numa ZC de acordo com a Lei de
Parcelamento, Uso e Ocupacgéo do Solo (16.402/16). As “ZC” (Zonas de Centralidade)
“sdo porgbes do fterritorio localizadas fora dos eixos de estruturacdo da transformacdo
urbana destinadas a promogao de atividades tipicas de areas centrais ou de subcentros
regionais ou de bairros, em que se pretende promover majoritariamente 0s usos nao
residenciais, com densidades construtiva e demografica médias e promover a

qualificacao paisagistica e dos espacos publicos”.

Com isso, o local onde se situa o imovel é formado por iméveis
residenciais, circundado a imdveis comerciais para atender a essa demanda nas vias
principais, margeando importantes bairros favelizados de Sao Paulo como Paraisépolis

e Jardim Colombo.
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Figura 5 - Zoneamento da regido

Figura 6 - Destaque dos bairros favelizados no entorno
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Figura 7 - Imagem GeoSampa
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6. VISTORIA DO IMOVEL

A vistoria foi realizada no dia 12 de outubro de 2.024, com o objetivo
de observar seus dimensionamentos, caracteristicas aparentes, benfeitorias existentes
e demais detalhes de interesse a mais completa e perfeita elucidacdo técnica da
matéria, bem como adquirir material para o preparo do Relatério Fotografico que seguira

junto a este.

O expert se dirigiu ao imdvel avaliando na data e hora estabelecidas,
sendo recebido pela locataria Sra. LUANA LUNA. Trata-se de um apartamento com
direito a uma vaga na garagem coletiva do edificio, conforme descrito no item 4,
considerado como “Residencial — Apartamento — Padrao Médio” de acordo com o
Estudo de Valores de Edificacbes de Iméveis Urbanos do IBAPE/SP, que assim as
define:

Edificios com quatro ou mais pavimentos apresentando alguma preocupagdo com a
forma e a funcionalidade arquiteténica, principalmente no tocante a distribuicdo
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, ceramicas ou equivalentes.

Unidades contendo sala para dois ambientes, cozinha, area de servigo conjugada,
dois ou trés dormitdrios (podendo um deles ter banheiro privativo) e uma vaga de

garagem por unidade, podendo possuir, também, dependéncias para empregada.

Caracterizam-se pela utilizagdo de materiais construtivos e acabamentos de boa
qualidade, porém padronizados e fabricados em escala comercial, tanto nas areas

privativas como nas de uso comum, tais como:
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e Pisos: taco, carpete de madeira ou acrilico, ceramica, placas de granito.

e Paredes: pintura a latex sobre corrida ou gesso, azulejos de padrdao comercial.

e Instalacdes hidraulicas: completas, atendendo disposicdo basica, com pecas
sanitarias e seus respectivos componentes de padrao comercial, servidos por
agua fria, podendo dispor de aquecedor individual.

e Instalagdes elétricas: completas e com alguns circuitos independentes
satisfazendo distribuicdo basica de pontos de luz e tomadas, podendo estar
incluidos pontos para telefone e televisdo.

e Esquadrias: caixilhos de ferro ou de aluminio; venezianas de aluminio ou PVC

com dimensdes padronizadas

O CONDOMINIO SAINT PETER foi entregue em 2005, composto por
seis torres, sendo a Torre 4 com 4 pavimentos tipo com unidades que variam de 70 a

98 m2 de area total, sem elevadores.

O imével avaliando se encontra no 3° pavimento da Torre 4 do
condominio, com &rea privativa de 41,06 m? e 69,48 m? de area total, conforme descritas
no ltem 4 deste laudo. O condominio se apresenta como edificacéo cujo estado geral
possa ser recuperado com pintura externa e interna apés reparos de fissuras e trincas

superficiais generalizadas.

A unidade avalianda apresenta 41,06 m? distribuidos em sala, cozinha,
dois dormitérios, banheiro e cozinha com area de servico. A sala e dormitérios tém pisos
com revestimento de madeira laminada, com paredes e tetos em pintura Latex PVA,
iluminagdo com luminarias de sobrepor, sem trabalhos com gesso. O banheiro, cozinha
e area de servico tém seus pisos e paredes revestidos por ceramicas de qualidade

mediana apresentando trincas e desgastes, necessitando substituicdo de pecas.

Com isso o apartamento foi classificado como “Necessitando de

reparos simples”.
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Il - AVALIACAO

8.

O ¥y

ELEMENTOS COMPARATIVOS PARA CALCULO DO VALOR UNITARIO (V)

Para se obter o valor do metro quadrado oferecido na regiao,

procedeu-se a uma pesquisa de mercado abrangendo elementos localizados nas

proximidades da unidade avalianda, assim como de caracteristicas semelhantes.

8.1. Calculo do Valor Unitario — Vu

A Tabela 1 abaixo apresenta os elementos comparativos com o0s

dados de pesquisa, seguindo as respectivas fotos de cada amostra.

Tabela 1 - Elementos Comparativos

Elemento Endereco Bairro Anunciante Referéncia Contato
EC 01 |Rua Leandro Teixeira, 240 Morumbi Augusto Gomes 2743611973 (11) 99940-0351
EC 02 |Rua Leandro Teixeira, 240 Morumbi Sardinha Assessoria 2717278685 (11) 3501-0910
EC 03 |Rua Leandro Teixeira, 240 Morumbi Sardinha Assessoria 2735365333 (11) 3501-0910
EC 04 |Rua Leandro Teixeira, 240 Morumbi Auxiliadora Predial 2746828885 (11) 94318-1391
EC 05 |Rua Leandro Teixeira, 240 Morumbi Auxiliadora Predial 2746832640 (11) 94318-1391
EC 06 |Rua Antonio Julio dos Santos, 201 Morumbi Auxiliadora Predial 2746827423 (11) 94318-1391
EC 07 |Rua Jodo Avelino Pinho Melldo, 140 Morumbi Auxiliadora Predial 2746832980 (11) 94318-1391
EC 08 |Rua Ernest Renam, 723 Morumbi Maria Elisa de Lucca 2628108855 (11) 99108-0118
EC 09 |Rua Ernest Renam, 723 Morumbi Sardinha Assessoria 2723713457 (11) 3501-0910
EC 10 |Rua Antonio Julio dos Santos, 201 Morumbi Iméveis para Venda 2738090060 (11) 95781-7106
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Links dos Elementos Comparativos

https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-2-quartos-morumbi-zona-sul-sao-paulo-

com-garagem-41m2-venda-RS265000-id-2743611973/

https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-2-quartos-morumbi-zona-sul-sao-paulo-

com-garagem-42m2-venda-RS234000-id-2717278685/

https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-2-quartos-morumbi-zona-sul-sao-paulo-

com-garagem-40m2-venda-RS215000-id-2735365333/

https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-2-quartos-morumbi-zona-sul-sao-paulo-

com-garagem-47m2-venda-RS225000-id-2746828885/

https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-3-quartos-morumbi-zona-sul-sao-paulo-

com-garagem-67m2-venda-RS285000-id-2746832640/

https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-2-quartos-morumbi-zona-sul-sao-paulo-

com-garagem-48m2-venda-RS290000-id-2746827423/

https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-2-quartos-morumbi-zona-sul-sao-paulo-

com-garagem-55m2-venda-RS280000-id-2746832980/

https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-2-quartos-morumbi-zona-sul-sao-paulo-

com-garagem-58m2-venda-RS300000-id-2628108855/

https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-2-quartos-morumbi-zona-sul-sao-paulo-

com-garagem-55m2-venda-RS255000-id-2723713457/

https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-2-quartos-morumbi-zona-sul-sao-paulo-

com-garagem-48m2-venda-RS291000-id-2738090060/
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9.  CALCULO DO VALOR UNITARIO — (V)

A Tabela 2 apresenta os valores das ofertas para os elementos

comparativos encontrados, e a aplicagao do Fator Oferta (Fo).

Tabela 2 - Valores das ofertas com aplicagdo do Fator Oferta (Fof)

Elementos Comparativos Fator Oferta
Elemento Ar?;})’t" Preco (R$) R$/m? Fof Aizz";:o
EC 01 41 265.000 6.463,41 0,9 238.500
EC 02 41 234.000 5.707,32 0,9 210.600
EC 03 41 215.000 5.243,90 0,9 193.500
EC 04 47 225.000 4.787,23 0,9 202.500
EC 05 67 285.000 4.253,73 0,9 256.500
EC 06 48 290.000 6.041,67 0,9 261.000
EC 07 55 280.000 5.090,91 0,9 252.000
EC 08 58 300.000 5.172,41 0,9 270.000
EC 09 55 255.000 4.636,36 0,9 229.500
EC 10 48 291.000 6.062,50 0,9 261.900

A Tabela 3 apresenta a aplicacdo dos indices de localizagao e padrao
construtivo. Foram considerados o indice Fiscal de cada elemento (IF), o Indice Padrao
Construtivo (P¢), e o Fator Vaga de Garagem (F.).
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Tabela 3 - Aplicagdo dos indices de localizagdo e padréo construtivo

Localizacao Padrao

Elemento Setor Quadra IF Pc \;;!:f:: Fv
EC 01 170 172 768 1,512 1 1,000
EC 02 170 172 768 1,512 1 1,000
EC 03 170 172 768 1,512 1 1,000
EC 04 170 172 768 1,512 1 1,000
EC 05 170 172 768 1,512 1 1,000
EC 06 170 174 760 1,746 1 1,000
EC 07 170 176 836 1,746 1 1,000
EC 08 170 170 658 1,512 1 1,000
EC 09 170 170 658 1,512 1 1,000
EC 10 170 174 760 1,746 1 1,000

Avaliando 170 172 768 1,512 1 1,000

A Tabela 4 apresenta a aplicacdo do indice de obsolescéncia,
chamado Fator Obsolescéncia e Conservagao (Foc).

Como resultado da aplicagao de todos os fatores de homogeneizacao,
temos o Valor Unitario Homogeneizado (Vu) para a regiao pesquisada.

Com o calculo dos fatores homogeneizantes para os terrenos
comparativos, procedemos ao célculo do Valor Unitario basico do metro quadrado de
terreno na regiao, realizando o saneamento dos dados homogeneizados, por meio dos

seguintes procedimentos previstos em Norma:
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a) Calcula-se a média dos valores unitdrios homogeneizados;

b) Adota-se como intervalo de elementos homogéneos, aquele definido entre
os limites de 30%, para mais ou para menos, do respectivo valor médio;

¢) Se todos os elementos estiverem contidos dentro desse intervalo, adota-se
essa média como representativa do valor unitdrio de mercado;

d) Caso contrdrio, procura-se o elemento que, em mddulo, esteja mais
afastado da média, que é excluido da amostra. Apds a exclusdo, procede-se
como em a) e b), definindo-se novos limites

e) Se elementos anteriormente excluidos passarem a estar dentro dos novos
limites devem ser reincluidos;

f) Este processo deve ser reiterado até que todos os dados atendam o
intervalo de +/- 30% em torno da ultima média;

Tabela 4 - Aplicagdo do indice de obsolescéncia e conservagéo

CREA 5060658894

Fator Obsolescéncia

e e i el L

EC 01 15 60 E 0,6910 0,7528 5.817,07

EC 02 15 60 E 0,6910 0,7528 5.136,59

EC 03 15 60 E 0,6910 0,7528 4.719,51

EC 04 15 60 E 0,6910 0,7528 4.308,51

EC 05 15 60 E 0,6910 0,7528 3.828,36

EC 06 15 60 E 0,6910 0,7528 4.758,33

EC 07 15 60 E 0,6910 0,7528 3.645,02

EC 08 15 60 E 0,6910 0,7528 5.433,39

EC 09 15 60 E 0,6910 0,7528 4.870,30

EC 10 15 60 E 0,6910 0,7528 4.774,74

Avaliando 15 60 E 0,6910 0,7528 4.729,18

Média 4.729,18

Limite Inferior 0,70 3.310,43

Limite Superior 1,30 6.147,94
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Nota': Todos os elementos consultados estdo dentro do intervalo admitido (entre

o limite superior e inferior), portanto ndo sera feita nova tentativa.

Resultado: Com isso, obtemos o valor R$ 4.730,00, sendo este arredondado e
adotado como valor unitario homogeneizado para uma Situagdo Paradigma,

ou seja, considerando um imoével hipotético onde todos seus fatores tém valor

igual a 1,00.

Vu = 4.730,00 / m? (Quatro mil, setecentos e trinta Reais por metro quadrado)

10. VALOR APURADO DOS IMOVEIS
Os valores dos imdveis serao determinados pela seguinte expressao:
Vr=AuxVy onde:

V1 = Valor Total de Venda/Locagao do Imével
Aut = Area Util do Imével

Vuy = Valor Unitario Homogeneizado

V1 =41,06 x 4.730,00 = 194.213,80

Valor comercial para o imével:

Vv = R$ 195.000,00

(Cento e noventa e cinco mil Reais)
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CALCULO DOS GRAUS DE PRECISAO E FUNDAMENTACAO

Grau de Fundamentacao

Grau de fundamentacdo no caso de utilizacdo do tratamento por fatores

. Grau de Fundamentacao
Item Descrigao " m I
Caracterizagao do Completa quanto a Completa quanto a Adocao de situagao
1 todos os fatores fatores utilizados no
imoével avaliando analisados tratamento paradigma
Quantidade minima de
2 dados de mercado, 12 5 3
efetivamente utilizados
Apresentagdo de Apresentagdo de
lnifeenegEes et @ informagdes relativas a
todas as caracteristicas Apresentacgdo de
Identificacdo dos dos dados analisadas, |informac®es relativas a | todas as caracteristicas
3 dados de mercado com foto e todas as caracteristicas dos dados
caracteristicas dos dados analisadas
observadas pelo autor correspondentes aos
do laudo fatores utilizados
Intervalo admissivel de
4 ajuste para o conjunto 0,80a 1,25 0,50 a 2,00 0,40a 2,50 *
de fatores
* No caso de utilizagdo de menos de 5 dados de mercado, o intervalo admissivel de ajuste é de 0,80 a 1,25, pois
é desejavel que, com um nimero menos de dados de mercado, a amostra seja menos heterogénea.

Tabela 6: Calculo do Grau de Fundamentagdo conforme a NBR-14653

Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentagdo no caso de utilizagdo de tratamento por fatores

Graus

Pontos minimos

10

6

4

Itens Obrigatdrios

Itens 2 e 4 no grau lll,
com os demais no
minimo no grau ll

Itens 2 e 4 no minimo no
grau Il e os demais no
minimo no grau |

Todos ho minimo no

grau |

RESULTADO: GRAU Il DE FUNDAMENTAGAO
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Valores homogeneizados (Xi), em R$/m2:
Média: X = Z(Xi)/n

X =4.729,18

Desvio padrao: S = V(Z(X - Xi) 2)/(n-1)

S = 669,34

Calculo da amplitude do intervalo de confianca:

Os limites do intervalo de confianga (Li e Ls) sdo os extremos dentro dos quais,

teoricamente, um valor tem 80% de chance de se encontrar.

Eles sdo determinados pelas formulas:
Li=X-tc*SA(n-1)e
Ls = X + tc * SI(n-1),

onde tc é o valor da Tabela de Percentis da Distribuicao t de Student, para 80%
de confianga e 9 (n-1) graus de liberdade.

Limite inferior do intervalo de confianga (Li):

Li=4.729,18 — 1,38 * 669,34/N(10 - 1) = 4.421,28

Limite superior do intervalo de confianga (Ls):

Ls = 4.729,18 + 1,38 * 669,34N(10 - 1) = 5.037,08
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Grau de Precisao

Graus de precisdo no caso de homogeneizacdo através de tratamento por fatores
Grau de Precisao
11 I |

Descrigao

Amplitude do intervalo de confianca de 80%

. . " . <30% <40% < 50%
em torno da estimativa de tendéncia central

Li=4.421,28
Ls =5.037,08

Média: (Li + Ls) /2 = (4.421,28 + 5.037,08) / 2 = 5.471,63
Amplitude: (Ls — Li) / Média = (5.037,08 — 4.421,28) / 4.729,18 = 0,130 = 13,0%

RESULTADO: GRAU lll DE PRECISAO
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IV - ENCERRAMENTO

12.  DISPOSICOES GERAIS E OBSERVAGOES FINAIS

12.1.

12.2.

12.3.

12.4.

O presente Laudo foi elaborado com estrita observancia dos postulados
constantes dos Cdédigos de Etica Profissional do CONFEA, Conselho
Federal de Engenharia, Arquitetura e Agronomia, e do Instituto de
Engenharia Legal.

Este engenheiro assume a responsabilidade sobre a matéria de

Engenharia estabelecida em Leis, Codigos ou regulamentos proprios.

Nao foram efetuadas investigacbes especificas no que concerne a
defeito dos titulos, invasdes, hipotecas, superposicdbes de divisas e

outros, por ndo integrarem ao objetivo desta avaliacao.

Todas as andlises e conclusdes emitidas neste laudo, foram baseadas
nas informagdes colhidas através de pesquisas e levantamentos
efetuados, admitindo-se como verdadeiras as informagdes prestadas por

terceiros.

Honrado com a oportunidade de realizar o presente trabalho, informo

que os valores apresentados estdo bastante fundamentados e com consideravel

precisdo, dando os trabalhos por encerrados com a apresentacdo do presente laudo

composto de 28 paginas digitadas no anverso e assinadas digitalmente.

Séao Paulo, 7 de outubro de 2.024.
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