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COZINHA (em reforma)
- piso revestido com granito;
- paredes sem revestimentos;
- teto com pintura sobre massa;

- porta de madeira e janela de aluminio e vidro.

AREA DE SERVICO

- piso revestido com granito;

- paredes revestidas por azulejos ceramicos;
- teto com pintura sobre massa;

- porta de madeira e janela de aluminio e vidro.

BANHEIRO DE SERVICO

- piso revestido com ceramica;

- paredes revestidas por azulejos ceramicos;
- teto com pintura sobre massa;

- porta de madeira e janela de aluminio e vidro.

DORMITORIO DE SERVICO

- piso revestido com madeira;

- paredes pintadas a latex, sobre massa corrida;
- teto com pintura sobre massa;

- porta de madeira.
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4.3.Areas e classificagdo das benfeitorias

De conformidade com os documentos constantes do processo, dentre os
quais se destacam as Matriculas N2 133.156, do 182 Cartdrio de Registro de
Iméveis de Sdo Paulo, o apartamento n2 41, no 42 andar do EDIFICIO VILLA CA

D’ORO, apresentam as seguintes areas:

APARTAMENTO
Area util = 161,3205 m?;
Areas comuns =124,1843 m%;
Area Total = 285,5048 m?;
Fracao ideal de terreno =2,522632%.

De acordo com o estudo “indice — Unidades Padronizadas — 2019”, do
INSTITUTO BRASILEIRO DE AVALIACGES E PERICIAS DE ENGENHARIA DE SAO

PAULO — IBAPE/SP, as construgdes recebem a seguinte classificagdo:

- Classe: residencial

- Grupo: apartamento

- Padrao construtivo: superior, com elevador, coef. médio, Pc = 6,827 RgN

- Idade aparente: 28 anos

- Estado de conservacdo: entre regular e necessita de reparos simples (d),
depreciacdo 8,09% —de acordo com o quadro de classificacao de Heideck, relativo
ao estado de conservacao das edificagdes

- Adequacao ao obsoletismo: Foc = 0,6837
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5.  AVALIACAO DO IMOVEL

Os valores de mercado dos imdveis em questdao foram alcangados com a
aplicagdo da recomendagao constante do estudo “Valores de Edificagdes de

Imdveis Urbanos”, do IBAPE/SP, item VI:

VI.9 — Os unitdrios relativos as garagens coletivas serdo avaliados
a razdo de 50% (cinquenta por cento) das da edificagdo a que se

referem.

Assim, a partir do valor de avaliagdo do conjunto formado pelo
apartamento mais a vaga de garagem foi possivel a determinagao dos valores do

apartamento e vaga separadamente.

O valor do conjunto (apto. + 03 vagas) em questdo foi alcancado com a
aplicacao do Método Comparativo Direto a partir de dados e informacdes sobre
ofertas para a venda de unidades no EDIFICIO VILLA CA D’ORO e seu entorno,

obtidas junto a proprietarios e imobiliarias que atuam na regiao.

A adocdo do Método Comparativo Direto para a avaliacdo do imdvel foi
recomendavel, no presente caso, em virtude das caracteristicas especificas
registradas na regido do CONDOMINIO EDIFICIO VILLA CA D’ORO, onde se verifica

guantidade suficiente de unidades em oferta para a venda.

Ainda em estrita observancia as exigéncias normativas, foi adotado o
enquadramento do imdével em padrao construtivo superior, de conformidade

com o mencionado estudo do IBAPE/SP, assim como todos os elementos
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comparativos foram classificados de acordo com suas caracteristicas.

As pesquisas de valores efetuadas no local encontram-se especificadas no
Anexo Il do presente Laudo e forneceram, para dezembro de 2024, o valor
unitario de R$ 5.527,52/m?2 para a area construida privativa do apartamento em
questao, com 03 vagas.

Aplicando-se a formula normativa, obtém-se:

V=Sxq, sendo:

V = valor do imdvel

S = drea do apartamento;

g = valor unitario médio do imovel.

Substituindo-se, obtém-se:

V =161,3205 m?x R$ 5.527,52/m?
V =RS$ 891.702,88

Nestas condigdes, o valor de mercado do imdvel em questao, em nimeros

redondos, passa a ser de:

VALOR DE VENDA DO APARTAMENTO + 03 VAGAS = R$ 895.000,00
(OITOCENTOS E NOVENTA E CINCO MIL REAIS)
DEZEMBRO/2024
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Desta forma, adotando-se o valor unitdrio para area construida privativa
do apartamento com as 3 vagas, juntamente com as areas privativas dos referidos
imoveis, a partir da recomendacgdo acima transcrita foi possivel a determinacao

de seus valores separadamente.

Assim, temos as duas expressoes:

1) VUvaga = VUaptO X 0;5

2) V (Valor total imével apto + vagas) = Vuyaga X drea vaga + VUapto X drea apto

Substituindo a expressao 1 na 2, obtém-se:

V = VUvaga X area vaga x n2 de vagas + Vuvaga / 0,5 x drea apto

RS 891.702,88 = Vuyaga X 10,34 M2 x 3 + VUyaga / 0,5 x 161,3205 m?
VUyaga = RS 2.521,35/m?

OU Seja, VUapto = VUvaga / 0,5 => VUapto = Rs 5.042,70/m2
Aplicando-se a formula, obtém-se:
Vapto = 161,32 m? x RS 5.042,70/m?

Vapto = RS 813.490,63

Nestas condicdes, os valores de mercado dos imdveis em questao, em

numeros redondos, passam a ser de:

VALOR DE VENDA DO APARTAMENTO N2 41 = RS 815.000,00
(OITOCENTOS E QUINZE MIL REAIS)
DEZEMBRO/2024
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6. ESPECIFICACAO DA AVALIACAO

Em conformidade com a NORMA PARA AVALIACAO DE IMOVEIS URBANOS

—IBAPE/SP: 2011, o presente Laudo de Avaliagdo atinge a seguinte especificagdo:

Grau de Fundamentagao no caso de utilizagao do tratamento por fatores

Caracterizacdo do Imdvel Avaliando: Completa quanto a todos os fatores
analisados

Quantidade minima de dados de mercado efetivamente utilizados: 06
Identificacdo dos dados de mercado: Apresentacdo de informacgdes relativas a
todas as caracteristicas dos dados analisadas, com foto e caracteristicas
observadas pelo autor do laudo

Intervalo admissivel de ajuste para o conjunto de fatores: 0,8 a 1,25

Tabela 3 — Grau de fundamentagdo no caso de utilizacdo do tratamento por fatores

- Grau
Item Descrigao
1] Il |
. Completa quanto aos .
Caracteriza¢do do Completa quanto a todos . Adocdo de situacdo
1 'zac P qu fatores utilizados no ¢ tuag

imoével avaliando os fatores analisados paradigma

tratamento

Quantidade minima
2 de dados de mercado, 12 5 3
efetivamente utilizados

Apresentagdo de Apresentacio de

Identificacdo dos
dados de mercado

informagdes relativas a
todas as caracteristicas
dos dados analisadas,
com foto e caracteristicas
observadas pelo autor
do laudo

Apresentagdo de
informagdes relativas a
todas as caracteristicas

dos dados analisadas

informagdes
relativas a todas as
caracteristicas dos
dados correspondentes
aos fatores utilizados

Intervalo admissivel
4 de ajuste para o
conjunto de fatores

0,80a1,25

0,50a 2,00

0,40 a 2,50 *a

*a No caso de utilizagdo de menos de cinco dados de mercado, o intervalo admissivel de ajuste é de 0,80 a 1,25,
pois é desejavel que, com um nimero menor de dados de mercado, a amostra seja menos heterogénea.
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Para atingir o Grau Ill s3o obrigatdrias:

a) Apresentacao do laudo na modalidade completa;

b) Identificacdo completa dos enderecos dos dados de mercado, bem
como das fontes de informacao;

c) Valor final adotado coincidente com a estimativa pontual de tendéncia

central.

Para fins de enquadramento global do laudo em graus de fundamentacao,

devem ser considerados os seguintes critérios:

a) Na Tabela 3, identificam-se trés campos (graus lll, Il e ) e itens;

b) O atendimento a cada exigéncia do Grau | tera 1 ponto; do Grau ll, 2
pontos; e do Grau lll, 3 pontos;

¢) O enquadramento global do laudo deve considerar a soma de pontos

obtidos para o conjunto de itens, atendendo a Tabela 4 a seguir:

Tabela 4 - Enquadramento do laudo segundo grau de fundamentagdo no caso de
utilizagdo de tratamento por fatores

Graus 11 1l 1
Pontos minimos 10 6 4
Itens 2 e 4 no grau lll, com Itens 2 e 4 no minimo no L.
s . . . Todos, no minimo no
Itens obrigatdrios 0s demais no minimo no grau Il e os demais no rau |
grau |l minimo no grau | &

Considerando-se a soma dos pontos obtidos — 11 pontos (item 1 — 3 pts,
item 2 — 2 pt, item 3 — 3 pts, item 4 — 3 pts) — e em atendimento a Tabela 4, a

avaliagdo enquadra-se no Grau Il de Fundamentacgao.

Quanto ao Grau de Precisao, tem-se o seguinte:
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Tabela 11 - Graus de precisao no caso de homogeneizag¢ao através de tratamento por
fatores ou da utilizacdo de inferéncia estatistica

Descrigao Grau
¢ i T I
Amplitude do intervalo de confianca de 80%
plitude do Interva 1ang: ° <30% <40% <50%
em torno da estimativa de tendéncia central

Desta forma, o presente Laudo enquadra-se no Grau lll de Precisao.

7. QUESITOS

Quesitos da Executada — ANA CRISTINA DE CASTRO BRASILEIRO BORGES

1. Descreva o imdvel e construcdes objeto da presente pericia, no que se
refere as suas caracteristicas fisicas, de acabamento e estado de conservacgao.

Resposta: As informacoes solicitadas estdo presentes no Laudo.

2. Descreva as benfeitorias existentes no imovel, identificando também
aquelas que foram realizadas por Ana Brasileiro.
Resposta: As informacgdes solicitadas estdo presentes no Laudo. NGo foram

obtidas informagdbes sobre melhoramentos no imdvel.

3. Informe sobre a facilidade de acesso ao imével.

Resposta: O imovel encontra-se proximo as Avenidas Giovanni Gronchi e
Dr. Guilherme Dumont Vilares, por exemplo, que facilitem o acesso e sdo servidas

por linhas de énibus.

4. Indigue os imdveis pesquisados, localizagdes e respectivos valores, por
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metro quadrado, que serviram como base do valor calculado na avaliagao.
Resposta: As informagbes solicitadas estGo presentes no Anexo Il do

presente Laudo.

5. Descreva o entorno do imdvel avaliando, sua localizacao e
infraestrutura, bem como o padrao e tipo de edificagdes situadas nas
circunvizinhancgas.

Resposta: As informagdes solicitadas estdo presentes no Laudo, vide Item

3 - caracteristicas gerais.

6. Informe se identificou algum fato de valorizagao ou desvalorizagao que
possa influenciar no valor dos imdveis na regiao.
Resposta: Ndo foram observados valorizagbes ou desvalorizacbes que

incidem sobre os imdveis da regido.

7. Com base nas observagdes do imdvel periciando, da regido
geoeconOmica e do mercado imobilidrio atual, estabelega o seu grau de liquidez.
Resposta: Considerando as condicbes do mercado e os atributos

particulares do imdvel avaliando, este é classificado como de Liquidez Média.

8. Com base no quesito anterior, informe o valor do imével periciando em
caso de liquidagao forgcada, como é caracteristico das vendas em leildo.

Resposta: O valor apurado na presente avaliagdo corresponde ao Valor de
Mercado do bem que, segundo a norma do IBAPE/SP, é a “quantia mais provdvel
pela qual um bem seria negociado em uma data de referéncia, entre vendedor e
comprador prudentes e interessados no negodcio, com conhecimento de mercado,

mas sem compulsdo, dentro das condi¢bes mercadoldgicas.”
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8. ENCERRAMENTO

Vai o presente Laudo em 20 (VINTE) folhas digitadas, sendo a ultima
datada e assinada. Seguem 02 anexos, a saber: Anexo |, com fotos do edificio e
do interior do apartamento; e Anexo Il, com elementos da pesquisa de valores

imobiliarios.

S3o Paulo, 23 de dezembro de 2024.

Ty S - e

iteto e Urbanista Heltor Ferreira Tonissi

CAU/SP n2 A 20.700-4

Membro titular do Instituto Brasileiro de AvaliagGes e Pericias de Engenharia de S3ao Paulo —
IBAPE/SP n2 1345, desde 2005.

Pds-Graduagdo em Pericias e AvaliagOes pela FAAP — IBAPE/SP - 162 turma.

Perito Judicial com atuagdo em Varas Civeis e de Familia das Comarcas do Interior e Capital,
desde 1997.
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ANEXO | - FOTOGRAFIAS

Fotos 01 e 02. Vistas gerais do Condominio Villa Cad'Oro, situado a Rua
Prof. José Horacio Meirelles Teixeira, n? 640, Vila Suzana, no Distrito — Butant3,

Sao Paulo — SP.

Foto 01
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IREELE
HEE (| RSk

Foto 02

Fotos 03 a 13. Vistas gerais das dreas comuns do Cond. Villa Cad'Oro.

Foto 03
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