ALEXANDRE CUNHA SANTANA
ENGENHEIRO CIVvIL

EXCELENTiISSIMO(A) SENHOR(A) DOUTOR(A) JUIZ(A) DE DIREITO DA
4° VARA CIVEL DO FORO REGIONAL Il - SANTO AMARO - SP

Processo n° 1001432-41.2017.8.26.0002

ALEXANDRE CUNHA SANTANA, Engenheiro Civi,b CREA/SP NO°
50629877-84, nomeado nos autos da acdo em epigrafe, que o CONDOMINIO
EDIFICIO VILLA MONTEMAGGIORE ajuiza em face de ELIANA ALVES
ARAGAO DE SEIXAS, que corre por este R. Juizo e Cartério vem, mui

respeitosamente, a presenca de V. Exa., apresentar suas conclusdes no presente

LAUDO DE AVALIAGAO
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1 PRELIMINARES

O presente trabalho visa estabelecer o valor de mercado mais provavel, atual
e a vista para venda do apartamento 11, localizado no Condominio Edificio Villa
Montemaggiore, situado na Rua Dr. Chibata Miyakoshi, n° 300, Paraiso do
Morumbi, Sdo Paulo/SP.

Para a avaliacdo do imovel, o avaliando foi considerado livre e
desembaracado de quaisquer 6nus, encargos e restricbes de qualquer natureza,

incluindo dividas fiscais e outras.

Na presente avaliacido, assume-se que 0s elementos constantes da
documentacao oferecida a este signatario estdo corretos e que as informagdes

fornecidas por terceiros foram de boa fé e sdo confiaveis.

2 VISTORIA

A vistoria foi realizada no dia 17/12/2024 e foi acompanhada pelo Sr.

Francisco Lucio Pina de Queiroz, zelador do condominio.

2.1 LOCALIZAGAO

O imével avaliando situa-se no Condominio Edificio Villa Montemaggiore,
localizado na Rua Dr. Chibata Miyakoshi, n°® 300, Paraiso do Morumbi, Sao
Paulo/SP.
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Figura 1: Localizagao do imovel
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Figura 2: Vista aérea da localizagdo do imovel
- : .

TeEL: (11) 95022

[ i 2y 5

wulumung— v

6066 - EMAIL: ALEXANDRE.D.SANTANA@GMAIL.DDM

4/26

fls. 865

WSTA25700160986

Umero

11:54 ,sobon

as

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1001432-41.2017.8.26.0002 e c6digo TYRARNaV.

do original, assinado digitalmente por ALEXANDRE CUNHA SANTANA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 14/01/2025

é copia

Este documento



ALEXANDRE CUNHA SANTANA
ENGENHEIRO CiviL

2.2 CARACTERISTICAS DA REGIAO

Trata-se de uma regido de classe média e média alta onde se encontram,
predominantemente, edificios residenciais e comerciais de padrao médio. A regiao
apresenta caracteristica residencial dotada de completa infraestrutura, com todos

os melhoramentos publicos essenciais.
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Foto 2: Regido em que esta localizado o imével avaliando
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2.3 CARACTERISTICAS DO CONDOMINIO

O Condominio Edificio Villa Montemaggiore € composto por trés torres
formadas por pavimento térreo, 2 pavimentos subsolo e 20 andares cada. Do 1° até
0 20° andar do edificio estdo localizados pavimentos tipos compostos por 1
apartamento por andar. Os pavimentos subsolo sdo destinados a vagas de
garagem. A area comum € destinada a quadras de ténis, piscina descoberta,
quadra de squash, quadra de basquete, pista de cooper, sala de musculacéo, saldo
de cabeleireiro, sala de jovens, piscina coberta, saldo de dancga, saldo de jogos e

salao de festas.

Foto 3:Condom|'nio Edificio Villa Montemaggiore

TEL: (11) 95022 6066 - EMAIL: ALEXANDRE.D.SANTANA@GMAIL.CDM

6/26

fls. 867

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por ALEXANDRE CUNHA SANTANA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 14/01/2025 as 11:54 , sob o nimero WSTA25700160986

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1001432-41.2017.8.26.0002 e c6digo TYRARNaV.



"AENYVHAL 0B1p02 @ 2000°92°8°2T0Z TY-2EFTO0T 0SSad01d 0 swuojul ‘op-oluswnoogeroualajuodiuge/bd/enbipelsed/iq-snl-dsh fess//:sdny aus o assade ‘feulflio 0 JBU0D eled
98609T00/52V.LSM 0J3WnNU 0 qos ' ¥S:TT Se G20Z/T0/YT Wa opejodojold ‘ojned OeS ap 0pels3 op BIISNC 3p [eungul 3 YNV.LNYS YHNND IYANYX3 TV Jod sjuswienfip opeuisse ‘feulbuo op eidod 9 ojuawnoop 8is3

fls. 868

Piscina descoberta
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Foto 4: Quadras de ténis
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: Area comum — sal

Foto 10: Area comum — sala de musculacao
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Foto 12
Foto 13:
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2.4 CARACTERISTICAS DO IMOVEL AVALIANDO

O Imdvel avaliando consiste no apartamento n® 11, localizado no 1° andar
do Edificio Montemagno, integrante do Condominio Villa Montemaggiore, com
direito a um depdsito individual e quatro vagas de garagem situados no 2°
pavimento subsolo do mesmo edificio. O apartamento estd matriculado sob o
numero 178.118 do 15° Oficial de Registro de Imoveis de Sao Paulo e possui as

seguintes caracteristicas:

Area privativa = 285,04 m?;

Area comum = 212,11 m?2

Area total = 497,15 m?

Fracao ideal de terreno = 1,35018%

Figura 3: Matricula do apartamento

LIVRO N°. 2 - REGISTRO 15°, OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS
GERAL ' de Sao Paulo

—MATRICULA FICHA
179.119—l rool_l Sio Paulc, 06 de Dezembro de 2%\
N

IMOVEL: O apartamento n° 11, localizadoe no 1° pavimento |
do "EDIFICIO MONTEMAGNO", integrante do empreendimepts”
denominado "Villa Montemaggiore", situade na Rua Dr.Chibata
Miyakoshi, n® 300, no 30° Subdistrito  Ibirapuera, com a
drea privativa de 285,04 metros quadrados, Area comum de
212,11 metros quadrados, &rea total de 497,15 maetros
quadrados, com a fragdc ideal de 1,35018%, cabendo a
referida unidade o direito de um depdsito individual, que

se localiza no 2° subsolo do mesmo edificio "Montemagno"; e
quatro vagas simples na garigem, em lugares individuais e
indeterminados, localizados no 2° subsolo do masmo
edificio, sendo que tao somente para efeito de
discriminagdo, disponibilidade e para fins de registroe, as
vagas sdc numeradas de 77, 78, 79 e 80, contendo cada vaga
a Area total de 20,47 metros quadrados, sendo a fragio
ideal no terrenc ‘de cada vaga simples de 0,066365%.
Contribuinte n®° 170.042.0087-5.
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O apartamento é composto por sala de estar, sala de jantar, varanda, lavabo,
escritorio, sala de TV, sala de almogo, depdsito, cozinha, area de servigo, quarto
de empregada, banheiro de empregada e quatro suites, sendo que trés delas
possuem varanda particular. Atualmente o apartamento encontra-se no estado de
conservagao “d” (Entre regular e necessitando de reparos simples), conforme
critérios de classificacdo do estado de conservacdo do estudo indices de unidades
padronizadas - IBAPE/SP - 2019”.

Foto 15: Apartamento 11 — Sala de estar
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Foto 17: Apartamento 1 —Varanda
Foto 19: Apartamento 11 — Escritério
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Foto 18: Apartamento 11 —

Foto 16: Apartamento 11 —
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Foto 25: Apartamento 11 — Banheiro da
Suite 2
Foto 27: Apartamento 11 — Suite 4
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Foto 26: Apartamento 11 — Suite 3
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Foto 24: Apartamento 11 — Suite 2
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garagem do apartamento 11
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Foto 30: 2° pavimento subsolo — depdsito do apartamento 11
(11) 95022 6066 -

garagem do apartamento 11
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Foto 28: 2° pavimento subsolo — vagas de Foto 29: 2° pavimento subsolo — vagas de
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3 AVALIAGAO DOS VALORES DE MERCADO

3.1 METODOLOGIA E CRITERIOS ADOTADOS

Para determinar o valor de mercado para venda do imével avaliando, situado
no Condominio Villa Montemaggiore, este signatario utilizou as definigcdes,
determinacgdes e orientacdes das normas ABNT NBR 14653-1:2019, ABNT NBR
14653-2:2011, “Norma para avaliacao de iméveis urbanos IBAPE/2011” e o estudo
“Indices de Unidades Padronizadas - IBAPE/SP - 2019”.

Conforme item 8.5 da norma para avaliagbes de imdveis urbanos IBAPE:
2011, a escolha da metodologia a ser aplicada em uma avaliagdo deve ser “Em
funcdo da natureza do bem, da finalidade da avaliagdo e da disponibilidade de

dados de mercado”.

A avaliagao do valor de mercado de um imovel é feita preferencialmente por
comparagao direta, conforme observado no item 8.1.1 da norma ABNT NBR 14653-
2:2011:

“8.1 Procedimentos gerais
8.1.1 Para a identificacdo do valor de mercado, sempre que possivel
preferir o método comparativo direto de dados de mercado, conforme
definido em 8.2.1 da ABNT NBR 14653-1:2001.”

(Fonte: Norma ABNT NBR 14.653-2:2011)

Em pesquisa de mercado na regido, este signatario obteve 5 elementos com
caracteristicas proximas as do imovel avaliando. Seguindo as recomendagdes
normativas, este signatario optou pela utilizagcdo do método comparativo direto por
tratamento por fatores para a avaliagédo do imével. Os elementos comparativos

estao indicados no Apéndice | deste laudo.
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3.2 AVALIAGAO DO VALOR DE MERCADO PARA VENDA DO IMOVEL
AVALIANDO

A utilizacdo do método comparativo direto com tratamento por fatores
consiste na utilizagdo de fatores que valorizam ou desvalorizam os elementos
obtidos por pesquisa de mercado, em fungcdo de suas caracteristicas, em
comparagdo com as caracteristicas de um imdvel paradigma. Através desta
homogeneizagao de valores é possivel comparar os valores e determinar o valor

de mercado para a venda do imovel avaliando.

3.2.1 CALCULO DOS FATORES

Para esta avaliacdo foram estudadas as seguintes variaveis:

e Fator Oferta;
e Fator Padrao Construtivo;

e Fator Obsolescéncia;

Fator Oferta (Fo)

A norma para avaliagdo de imoveis urbanos IBAPE/SP:2011 prevé a
utilizagao do fator oferta de 0,9 para ajuste dos valores dos elementos da pesquisa

de mercado:

“A superestimativa dos dados de oferta (elasticidade dos negdcios)
devera ser descontada do valor total pela aplicagao do fator médio
observado no mercado. Na impossibilidade da sua determinacéo,
pode ser aplicado o fator consagrado 0,9 (desconto de 10% sobre o

preco original pedido).”

Fonte: Norma Para Avaliacédo de Imdveis Urbanos:2011, item 10.1

Fator Oferta = 0,9
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Fator Padrao Construtivo

O Fator Padrao Construtivo pode ser obtido através da tabela dos
coeficientes do estudo “indices de unidades padronizadas”, publicado pelo
IBAPE/SP em 2019:

Figura 4: Coeficientes de padréo construtivo do estudo “indices de unidades
padronizadas - IBAPE/SP - 2019”

up
Classe Classe Padrio
1.1.1- Padr30 Econdmico 2473 2,748 3023
Sem elavador 3,180 3,533 3837
1.1.2- Padrao Simples
Com elevador 3,562 3,958 4354
Sem elevador 3.828 4,218 4,640
1.1.3- Padran Médio
1. RESIDEMCIAL 1.1 APARTAMENTO Com slevador 4568 5,075 5583
Sem elevador 5377 5974 6572
1.1.4- Padrao Superior
Com elevador 65,144 6,827 7.089
1.1.5- Padr3a Fino 7,090 7410 7983
1.1.6- Padrao Luxo 7.984 8,583 o551
2.1.1- Padrao Econdmico 2,081 2,313 2,544
Sem elevador 3378 3,753 4013
2.1.2- Padrao Simples
Com elevador 3,742 4,158 4573
W Sem elevador 4,014 4,330 4,763
1.3- Padrdo i
LLLIBERCIALE 2.1 ESCRITORIO Com elevador 4,745 5,273 5767
SERVICOD
Sem elevador 5,206 5. 784 6363
2.1.4- Padrao Superior
Com elevador 5,768 6,371 7072
2.1.5- Padr3o Fino 7.073 7,929 8,722
2.1.6- Padrao Luxo 9,935 10,376

Fator Obsolescéncia

O Fator Obsolescéncia pode ser calculado conforme formula a seguir:

Fob=R +Kx (1-R)

Onde,
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Fob = Fator de obsolescéncia, de acordo com o estado de conservacéo e idade
estimada do imovel:

R = Valor Residual (Tabela 1 do estudo “indices de unidades padronizadas -
IBAPE/SP - 2019”).

K = Coeficiente de Ross/Heideck, (Tabela 2 do estudo “‘indices de unidades
padronizadas - IBAPE/SP - 2019”), entrando na tabela com os valores de Ec e da
%V:

Ec = Estado de conservagéo (Quadro “A” do estudo ““indices de unidades
padronizadas - IBAPE/SP - 2019”).
% V = idade em % da vida referencial

% V = idade estimada + vida util

Figura 5: Tabela 2 do estudo “indices de unidades padronizadas - IBAPE/SP - 2019”

idadeem Estado de Conservagio - Ec
% da vida A B c D E F G H
referencial | goou | 0,32% | 2,52% | 8,00% | 18,10% | 33,20% | 52,60% | 75,20%
2% 0,9808 09866 09640 0,9097 0.8106 06612 04602 0,2455
495 0,9792 09761 0,59545 0,9000 08020 0,6541 04641 0,2438
6% 0,9682 0,9651 059438 08899 0,7930 06468 0,4589 0,240
204 09568 09537 0,9327 08754 0,7836 0,6391 04535 02373
10% 0,9450 0,9420 00,9212 0,8685 0,7740 0,6313 0,4479 0,2344
12% 0,9328 09298 09093 08573 0, 7640 06231 04421 0,2313
1406 0,9202 09173 085970 08458 07536 06147 04362 0,2282
16% 09072 09043 0,8843 08338 0.7430 06060 04300 0,2250
185 08938 08909 08713 08215 0,7320 05971 04237 02217
20% 0,8800 08772 0,8578 0,8088 0,7207 0.5878 04171 0,2182
220 0,8658 0,8630 0,8440 0, 7958 0,7091 05784 04104 0,2147
2405 08512 08485 08297 07823 06971 05686 04035 2111
26%% 08362 08335 08151 0, 7686 06848 0,5586 03964 02074
280 08208 08182 0,8001 0,7544 06722 0,5483 10,3891 00,2036
30% 0,8050 0,8024 0, 7847 0., 7399 00,6593 00,5377 0,3816 0,1996
320 0, 7888 0, 7863 0.7689 07250 0,6460 05269 0.3739 0,1956
3404 07722 07697 0,7527 07047 06324 05158 0,3660 0,1915
6% 0, 7552 0,7528 00,7362 06941 06185 0,5045 0,3580 01873
38% 0,7378 0,7354 07192 06781 0.6043 04929 00,3457 0,1830
40% 0,7200 | 0,7177 | 0,7019 | 0,6618 | 0,5897 | 04810 | 0,3413 | 0,1786
A% 7018 06996 06841 0,6450 05748 04688 0,3327 01740
449, 0,6832 00,6810 0.6660 06279 05595 04564 0,3238 01694
AH%% 0,6642 06621 0.6475 06105 0,5440 D4437 0,3148 0,1647
A8% 0.6448 06427 06286 0,5926 0,5281 04307 0.3056 0,1599
50% 0,6250 06230 0,6093 0,5744 0,5119 04175 0,2963 0,1550
52% 06048 06029 0.5806 0,5559 04953 04040 02867 0,1500
54% 0.5842 0,5823 0,5695 0,5369 0.4785 0.3902 02769 0,1449
56% 0,5632 0.,5614 0,54590 05176 04613 D3762 02670 01397
58% 05418 05401 05281 04980 0,4437 03619 0,2568 0,1344
60% 0.5200 0,5183 0,5069 04779 0,4259 0,3474 0,2465 0,1290
TEL: (11) 95022 6066 - EMAIL: ALEXANDRE.D.SANTANA@GMAIL.DDM
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3.2.2 SITUAGAO PARADIGMA

Para determinagao das caracteristicas do imoével paradigma foram adotadas

as caracteristicas do imével avaliando descritas a seguir:

Fator Padrdo construtivo do imoével avaliando (Fc):

Fc =6,827

Fator Obsolescéncia do imével avaliando (Fob):

Fob =R + K x (1-R)
Fob = 0,20 + 0,498 x (1-0,20)
Fob = 0,598

Fob = Fator de obsolescéncia, de acordo com o estado de conservacao e idade

estimada do imodvel

Dados:

Idade estimada (le) = 34 anos

Idade Referencial (Ir) = 60 anos

Idade em % da vida referencial (1%) = 57%
Estado de Conservagéo (Ec) = “d”
Coeficiente de Ross/Heideck (K) = 0,498
Valor Residual (R) = 20%

3.2.3 HOMOGENEIZAGAO DAS AMOSTRAS E SANEAMENTO AMOSTRAL.

Os célculos de homogeneizagao das amostras e saneamento amostral estao

indicados no apéndice Il deste laudo.
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Os valores unitarios dos elementos comparativos foram homogeneizados
através da utilizagao dos fatores calculados para cada elemento e foram calculados

através da expressao a seguir:

Vu= Vo x Fo x {1+ [(Fc-1)+ (Fob -1)]}

Onde,

Vu= Valor Basico unitario do elemento (estimado na situagdo paradigma, apos
ajuste por fatores).

Vo = Valor de Oferta (ou prego observado)

Fo = Fator Oferta;

Fc = Fator Padr&o Construtivo;

Fob = Fator de obsolescéncia.

Em seguida a homogeneizacdo de todos os elementos com os fatores
validados, foi realizado o saneamento da amostra, com a exclusdo dos elementos
até que todos estivessem dentro do intervalo admissivel (+/- 30% em torno da
ultima média). Através do saneamento amostral foi concluido que todos os
elementos se encontram no intervalo admissivel e, conforme orientagédo normativa,

todos os elementos foram utilizados nos calculos.

3.2.4 VALOR UNITARIO DE MERCADO DO IMOVEL AVALIANDO

Com o saneamento da amostra realizado, foi calculada a média dos valores
unitarios homogeneizados e obtido o valor unitario para venda de um apartamento

padrdo com as caracteristicas do imével paradigma:

Vup = Mvuhe
Vup (jan/2025) = R$ 6.043,68/m? (jan/2025)
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Onde:

Vup = Valor Unitario do Paradigma
Mvuhe = Média aritmética dos valores unitarios homogeneizados dos

elementos da pesquisa.

3.2.5 VALOR DE MERCADO DO IMOVEL AVALIANDO

O valor de mercado para a venda do imovel avaliando pode ser obtido

através da expressao:

Va = Vup x Acc
Va =6.043,68 x 285,04
Va = R$ 1.722.690,43 (jan/2025)

Valor de mercado para venda do Imével = R$ 1.722.700,00 (um milhdo e
setecentos e vinte e dois mil e setecentos reais)

Data base: janeiro/2025

Onde,

Va = Valor de mercado do Imével Avaliando (R$);

Vup = Valor Unitario do Imével Paradigma (R$/m?);
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4 CONCLUSAO

Valor de mercado para venda do imével sub judice (janeiro/2025):

DESCRICAO VALOR
Imével Avaliando: Apartamento 11, localizado
no 1° andar do Edificio Montemagno, integrante Um milhdo e
do Condominio Villa Montemaggiore, com setecentos e
direito a um depdsito individual e quatro vagas | R$ 1.722.700,00 vinte .? dois
de garagem situados no 2° pavimento subsolo set(ranc;eﬁtos

do mesmo edificio (Matricula 178.118, do 15° reais
Oficial de Registro de Imdveis de Sao Paulo)

5 ENCERRAMENTO

O presente Laudo Técnico consta de 26 (vinte e seis) paginas. Consta,

também, de dois Apéndices com amostras e calculos.

Séo Paulo, 14 de janeiro de 2025

Eng. Alexandre Cunha Santana
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APENDICES
APENDICE | - ELEMENTOS

NO| Dados
Endereso:

Rua Dr. Chibata Miyakoshi,
300

Fonte:

[NT] Dados
Enderego:

Rua Dr. Chibata Miyakoshi,
300

Fonte:

Coelho da Fonseca - Cidade
Jardim

(11) 3745-6000

Enderego:

Rua Dr. Chibata Miyakoshi,
300

Paulo Roberto Leardi
(11) 97351-6994

Fonte:
Coelho da Fonseca - Cidade
Jardim

(11) 3745-6000
Enderego:

Rua Dr. Chibata Miyakoshi,
300

Fonte:

Coelho da Fonseca - Cidade
Jardim

(11) 3745-6000

Enderego:

Rua Dr. Chibata Miyakoshi,
300

Fonte:

Coelho da Fonseca - Cidade
Jardim

(11) 3745-6000

EESQUISA Area Util = FATOR PADRAO IDADE ESTADO DE
Elemento Valor OFERTA CONSTRUTIVO ESTIMADA | CONSERVACAO|
(Rs$) (m?) (R$/m2) CA

Imovel Avaliando - 285,04 - Padrao Superior (méd.) 34 d
Elemento amostral 1 1.800.000,00 285,00 | 6.315,79 0,90 Padrdo Superior (méd.) 34
Elemento amostral 2 2.000.000,00 285,00 | 7.017,54 0,90 Padrao Superior (med.) 34
Elemento amostral 3 2.200.000,00 285,00 | 7.719,30 0,90 Padréo Superior (méd.) 34
Elemento amostral 4 2.000.000,00 285,00 | 7.017,54 0,90 Padréo Superior (méd.) 34
Elemento amostral 5 1.809.000,00 28500 | 6.347,37 0,90 Padrdo Superior (méd.) 34

oo |o|o|a
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