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Excelentissimo(a) Senhor(a) Doutor(a) Juiz(a) de Direito da 82 Vara
Civel de Osasco da Comarca de Sao Paulo - SP.

Processo n° 0008271-15.2021.8.26.0405

Dagma Medeiros de Castro, Perita nas causas de
Engenharia Civil, inscrita no Conselho Regional de Engenharia e Agronomia
do Estado de Sao Paulo - CREA n° 5.060.723.115, formada pelo Instituto
Brasileiro de AvaliacOes e Pericias de Engenharia de Sdo Paulo (IBAPE/SP),
perita judicial nomeada e compromissada nos autos digitais da Agao de
Cumprimento de Sentenca - Responsabilidade Civil interposta por
Danilo Luizetti em face de Fernando Augusto Luciano, vem, mui
respeitosamente, a presenca de Vossa Exceléncia, apresentar suas
conclusdes apds detalhado exame da matéria em questao, consubstanciadas
neste...

LAUDO DE AVALIAGCAO

Nestes termos,
P. Deferimento.
Sao Paulo, 01 de Novembro de 2.024.

Dagma Medeiros de Castro
CREA: 5060723115

fone: 11. 2886-4389 - celular: 11 9.7473-8006 e-mail: dagmacastro@hotmail.com
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2. RESUMO DA AVALIACAO

VALOR DO IMOVEL

R$ 272.000,00

(Duzentos e setenta e dois mil reais),

para o més Outubro de 2024.

:

- J_L‘.k |

SABRE A

Vista da fachada do Condominio Residencial Bosque das Flores,

Cidade das Flores, Osasco/SP, localizado na
Rua Caramboleira, n° 15.
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3. PRELIMINARES

Em estrita observancia ao respeitavel despacho de
para dar inicio aos trabalhos, o presente Laudo visa apresentar os subsidios
técnicos indispensaveis a correta e criteriosa determinagao do valor do imdvel
no mercado imobilidrio. Portanto, apds detalhado estudo da questao, analise
dos autos, vistorias, esta signataria deu prosseguimento ao trabalho e
concluiu o presente laudo.

Com o objetivo de cumprir a determinagao deste
Douto Juizo, esta signataria dirigiu-se ao local em 03 de outubro de 2.024 as
9:30h para proceder a vistoria aos imdveis em lide.

Participantes da prova pericial:

Da Parte Requerente:

. Sem participantes.

Da Parte Requerida:

. Fernando Augusto Luciano, ja qualificado nos
autos;

o Dra. Doralice Alves de Almeida Silveira,
portadora do OAB-SP 283.016.

Agendamento Pericial:

Esta diligéncia foi avisada para as partes
constituidas na lide com antecedéncia (artigos 474 e 466, § 29, NCPC), dia,

local e horario, conforme comunicado de vistoria as fls. 413/414 dos autos.

Portanto, apds detalhado estudo da questdo,
analise dos autos, vistoria, esta signataria deu prosseguimento ao trabalho e
concluiu o presente laudo.
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4. RESSALVAS E PRESSUPOSTOS

Pressupoe-se que:

As informagdes obtidas na vistoria através de
entrevistas sejam verdadeiras; os documentos fornecidos pelas Partes e as
copias reprograficas, sejam fiéis aos originais.

Considerou - se como premissa, para efeito de
avaliacao, o bem livre de hipotecas, arrestos, usufrutos, penhores, passivos
ambientais ou quaisquer 6nus, encargos e gravames de qualquer natureza,
incluindo dividas fiscais ou outros problemas que prejudiquem o seu bom uso
ou comercializagao.

Ressalva-se que:

A adocado das dimensodes e area do imdvel segundo
consta na Certidao Cadastral do Imédvel, ndo tendo sido efetuadas analise
juridica da documentagdao apresentada, pois ndao € este o objetivo deste
trabalho.

Fatores Limitantes:

Sem fatores Limitantes.
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Imagem 02 - Vista da Rua, de quem em frente ao imdvel, olha para
Imagem 03- Vista da Rua, de quem em frente ao imodvel, olha para a
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6. VISTORIA

6.1 Melhoramentos Publicos

O imével em tela, objeto da Matricula n® 77.150 (do
10 C.R.I. - Osasco/SP), é servido dos seguintes melhoramentos publicos:

I) Rede de Agua

II) Rede de Esgoto

III) Pavimentacgao Asfaltica

IV) Energia Elétrica

V) Calgamento

VI) Arborizacao

VII) Rede Telefonica

VIII) Coleta de Lixo

IX) Sinalizagao Urbana
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6.2 Circunvizinhanca

O local apresenta caracteristicas mista, isto é,
comerciais e residenciais. Apresenta infraestrutura desenvolvida, sendo
encontrados nas imediacdes comércios de ambito local, escolas, igrejas,
unidades basicas de salude, hospital, policiamento regular, pontos de 6nibus,
onde predomina o padrao simples.

O Imovel estd localizado préximo a Avenida José
Barbosa de Siqueira, Avenida Leonil Cré Bortolosso e Avenida Marginal do
Ribeirao, importantes vias comerciais e de interligacdo entre bairros e com o
Rodoanel Mario Covas.

O imdvel avaliado se insere no contexto imobiliario
predominante da avenida em estudo.

6.3 Do Terreno

O terreno relativo ao imdvel objeto do presente
estudo possui formato irregular, aclive suave, apresentando solo
aparentemente firme e seco.
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6.4 Zoneamento

Conforme a Planta de zoneamento de estruturagao
e qualificacao urbana da Prefeitura Tabodo da Serra o referido imdvel esta
situado 80% em zona ZR2/06 (Residencial multifamiliar, uso
caracterizado pela geracao de mais de uma unidade habitacional,
implantadas na forma de um bloco, agrupadas vertical ou
horizontalmente, destinadas a mais de uma habitacao permanente,
sem a criagao de vias de circulagao internas), nos termos da Lei
Complementar n© 437/2024.

(i PREFEITURA DO MUNICIPIO DE OSASCO
SECRETARIA DE HABITAGAO E DESENVOLVIMENTO URBANO
DEPARTAMENTO DE CONTROLE DO USO DO SOLO -DUS

CERTIDAO DE USO DO SOLO - N° 008411/2024

Informamos que o imével situado na RUA CARAMBOLEIRA, 15 - BL 1, 2 E 3 - Cidade das Flores, cadastrado sob o n°®
23223.43.90.0001.00.000.01 e CDC:0630520000, localiza-se em Zona de Uso Predominantemente Residencial, de Média
Densidade Demografica - ZR2/06, para qual os indices urbanisticos e as categorias de uso permitidas sdo as seguintes:

CATEGORIAS DE USO PERMITIDAS PARA ZR2/06
USO CONFORME

R1 - RESIDENCIAL UNIFAMILIAR
INDICES URBANISTICOS

Frente 5m

Area Minima 125 m2

Recuo Frente 5m

Recuo Lateral 1,5 m DE UM SO LADO
Recuo Fundos 3m

Taxa de Ocupagao 0,5

indice de Aproveitamento 1,0

R2.1 - UNIDADE RESIDENCIAL AGRUPADA HORIZONTALMENTE

e Imagem 08 - Certidao de Uso do Solo.

6.5 Benfeitorias

Sobre o referido terreno, encontram-se edificados
3 (trés) torres, cada torre é constituida por 14 andares com e elevadores por
bloco. O condominio possui vagas de estacionamento cobertas e descobertas
rotativas.

fone: 11. 2886-4389 - celular: 11 9.7473-8006 e-mail: dagmacastro@hotmail.com
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O apartamento avaliando contém 2 (dois)
dormitérios, 1 (um) banheiro, cozinha e area de servico integradas, sala,
varanda, com area privativa de 46,33m?2, area de uso comum de divisdo ndo
proporcional de 19,72m?2, area de uso comum de divisdo proporcional de
16,042m2, area total de 82,092m2 e uma fracao ideal no terreno
correspondente a 0,34836%, com uma vaga de garagem, que sera
determinada por meio de sorteio entre os condéminos (uso rotativo).

APARTAMENTO N°83 DO EDIFICIO AZALEIA (BLOCO 3):

e Imagem 10 - Portaria do Condominio.
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Imagem 12 - Entrada do Apartamento n© 3083
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Imagem 13 - Sala.
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Imagem 14 - Cozinha integrada com area de servigo
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%
<
O
4
w
a
o
=
O
<<
o
w
I
=
w
O
=
w

DAGMA
MEDEIROS

Imagem 16

Cozinha integrada com
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Imagem 17 - Varanda.
Imagem 18 - Corredor.
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Imagem 19 - Quarto 1.
Imagem 20 - Quarto 2.
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Imagem 21 - Banheiro.
Imagem 22 - Playground.
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ATENCAO!

Pegar e nio pagar no local pode gerar
muitos transtornos:

[ Falta de reposico de produtos.

[ Quantidade de produtos
desatualizada no oplicativo,

[ Aumento de progos,

[Z Desligamento da unidade.

Cuide do seu mercado,

C Jraticas
de relacionamento com o marketéu

Pegue e pague no focal,
Néo force os refr -
Opcae de gererigeradoras, utlze o

Mantenha as
organizadas. 20015 ¢ geladeiras

N leve u
V0 Saeum produto diferents do que

.
ey

e Imagem 23 - Mercado.

e Imagem 24 - Piscina.
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Imagem 26 - Estacionamento coberto.

Imagem 25 - Estacionamento descoberto.
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Imagem 33 - Saldo de Festas.
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Imagem 34 - Banheiro masculino e feminino - Saldo de Festas.
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Imagem 35

Imagem 36 - Churrasqueira do Saldao de Festas
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7 METODOLOGIA DE AVALIACAO

7.1 METODOLOGIA DE AVALIACAO

Com base nas normas "ABNT NBR 14.653-1:
2019 “Avaliacao de Bens - Parte 1: Procedimentos Gerais”, "ABNT NBR
14.653-2: 2011 “Avaliacdo de Bens - Parte 2: Imdveis Urbanos”, Norma
para “Avaliacao de Imdveis Urbanos IBAPE/SP - 2011” e “Valores de
Edificacoes de Imodveis Urbanos IBAPE/SP (VEIU) - 2019”, tem-se os
seguintes Métodos de Avaliagdes:

Com base nas normas “"NBR 14.653-1 - Avaliacao
de Bens (Parte 01): Procedimentos Gerais” de 2.019 e "NBR 14.653-2 -
Avaliacao de Bens (Parte 02): Imdveis Urbanos” de 2.011, ambas da
Associacao Brasileira de Normas Técnicas (ABNT), Item 8.2, tem-se os
seguintes Métodos de Avaliagdes:

8.2 Métodos para identificar o valor de um bem, de
seus frutos e direitos:

8.2.1 Método comparativo direto de dados de
mercado: Identifica o valor de mercado do bem por meio de tratamento
técnico dos atributos dos elementos comparaveis, constituintes da amostra.

8.2.2 Método involutivo: Identifica o valor de
mercado do bem, alicercado no seu aproveitamento eficiente, baseado em
modelo de estudo de viabilidade técnico-econémica, mediante hipotético
empreendimento compativel com as caracteristicas do bem e com as
condicoes do mercado no qual esta inserido, considerando-se cenarios viaveis
para execucao e comercializacdo do produto.

8.2.3 Método da capitalizacdo da renda:
Identifica o valor do bem, com base na capitalizacdo presente da sua renda
liquida prevista, considerando-se cenarios viaveis.

8.2.4 Método evolutivo: Identifica o valor do bem
pelo somatorio dos valores de seus componentes. Caso a finalidade seja a
identificacdo do valor de mercado, deve ser considerado o fator de
comercializagéo.
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8.3 Métodos para identificar o custo de um bem:

8.3.1 Método da quantificacdo de custo:
Identifica o custo do bem ou de suas partes por meio de orcamentos
sintéticos ou analiticos, a partir das quantidades de servicos e respectivos
custos diretos e indiretos.

8.3.2 Método comparativo direto de custo:
Identifica o custo do bem por meio de tratamento técnico dos atributos dos
elementos comparaveis, constituintes da amostra.

A escolha da metodologia depende,
principalmente:

a. Da natureza do bem avaliando
b. Da finalidade da avalicao
c. Do prazo para a execucgao dos trabalhos

d. Da disponibilidade, qualidade e quantidade de informacoes
obtidas no mercado.

O item 6.6 - Avaliagdao de Bens (Parte 01):
Procedimentos Gerais da referida norma "NBR 14.653-1" recomenda que
sempre que possivel, o valor de mercado seja determinado com o uso do
Método Comparativo Direto de Dados de Mercado. Tal preferéncia é
devida ao fato de que seus resultados espelham com maior fidelidade a
situacdo do mercado imobiliario na época da avalicdo, visto que sao obtidos
por comparacao direta com outros eventos semelhantes.

Portanto, em funcdo do exposto, sera utilizado
exclusivamente o Método Comparativo Direto de Dados de Mercado, em
virtude de existir nimero suficiente de ofertas ou transacdes de imdveis que
atendam aos requisitos determinados pelas normas, nas imediacdes do bem
em tela.

Esta avaliagdao foi desenvolvida com o uso de
tratamento por fatores, com os devidos calculos estatisticos dos resultados
homogeneizados.
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7.2 FATORES PONDERATIVOS DA AVALIACAO

Buscou-se, portanto, analisar os dados de ofertas e
transacbes na mesma regiao geoecondomica em que se situa o imével
avaliando, através dos elementos comparativos coletados, dos quais foram
extraidos média saneada.

Estes elementos foram homogeneizados em relagao
a situacao paradigma través de fatores, que podem valorizar ou desvalorizar
o imovel. Tais fatores, estdo fundamentados na Norma para Avaliacao de
Imoéveis Urbanos do IBAPE/SP - 2019 (Instituto Brasileiro de
AvaliacoOes e Pericias de Sao Paulo).

Para efeito de calculo do terreno utilizou-se fatores
de oferta, localizacao, topografia, consisténcia do solo, obsoletismo e
padrao construtivo.

A) FATOR OFERTA (ELASTICIDADE): E a
superestimava do mercado imobilidrio através de transagdes e valores de
corretagem, sendo assim, é descontado 10% (dez por cento) de seu valor
observado.

FATOR TOPOGRAFIA: O relevo topografico sendo
em aclive ou declive pode acarretar valorizacao ou desvalorizagdao do imével
avaliando, em funcao da dificuldade de se acessar, construir ou produzir.
Portanto, através da tabela referente a Norma para Avaliacao de Imoveis
Urbanos do IBAPE, pg. 22, tem-se as seguintes variaveis:

Topografia Depreciacdo Fator*

Situacao Paradigma: Terreno Plano - 1,00
Declive até 5% 5% 1,05
Declive de 5% até 10% 10% 1,11
Declive de 10% até 20% 20% 1,25
Declive acima de 20% 30% 1,43
Em aclive até 10% 5% 1,05
Em aclive até 20% 10% 1,11
Em aclive acima de 20% 15% 1,18
Abaixo do nivel da rua até 1.00m - 1,00
Abaixo do nivel da rua de 1,00m até 2,50m 10% 1,11
Abaixo do nivel da rua 2,50m até 4,00m 20% 1,25
Acima do nivel da rua até 2,00m - 1,00
Acima do nivel da rua de 2,00m até 4,00m 10% 1,11
Fatores aplicaveis as expressoes previstas em 10.6
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C) FATOR CONSISTENCIA DO SOLO: Diz
respeito a capacidade do solo em relacao ao seu teor de drenagem e umidade.
A existéncia de agua aflorante no solo, devida a nivel elevado de lencol
freatico ou agdes da natureza, tais como inundagoes periddicas, alagamentos,
terrenos brejosos ou pantanosos, rotineiramente pode ser considerada como
desvalorizante, condicdo essa que deve ser verificada no mercado da
vizinhanga do elemento avaliando:

Situacao Depreciacao Fator*

Situagédo Paradigma: Terreno Seco - 1,00

Terreno situado em regido inundavel, que impede ou dificulta o seu

= . 5 2 e : 10% 1,11
acesso, mas nao atinge o proprio terreno, situado em posi¢éo mais alta
Terreno situado em regido inundavel e que é atingido ou afetado 30% 1.43
periodicamente pela inundagao 2 ?
Terreno permanentemente alargado 40% 1,67

Fatores aplicaveis as expressoes previstas em 10.6

D) FATOR OBSOLETISMO:

a) A depreciacao deve levar em conta os aspectos
fisicos e funcionais. As diferencas de idade devem ser ponderadas pela
relagdo entre os respectivos fatores de obsoletismo indicados através do
critério de Ross-Heidecke, pela idade da edificacao.

b) As diferencas de padrao construtivo devem ser
ponderadas pela relacdo entre os respectivos valores de benfeitoria que
melhor se aproximem de seus padroes. Recomenda-se a utilizagdo do estudo
“{ndice Unidades Padronizadas: 2019 (IUP)” do IBAPE/SP.
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Vida referencial (IR) e o valor residual (R) para as tipologias deste
estudo.

|dade Valor
Classe Grupo Padrao Referencial | Residual
-Ir(anos) | -R(%)

1.1.1 - Padrao Econdmico 60 20%
Sem elevador 60 20%

1.1.2-Padrao Simples
Com elevador 60 20%
Sem elevador 60 20%

1.1.3-Padrao Médio

1.RESIDENCIAL |1.1 APARTAMENTO Com elevador 60 20%
Sem elevador 60 20%

1.14-Padrao Superior
Com elevador 60 20%
1.1.5-PadrdoFino 50 20%
1.1.6- Padrdo Luxo 50 20%
2.1.1 -Padrao Economico 70 20%
Sem elevador 70 20%

2.1.2-Padrao Simples
Com elevador 70 20%
3. i s Sem elevador 60 20%

2.COMERCIAL 1.3~ Fadrd0 Medio

ESERVICO 2.1 ESCRITORIO Com elevador 60 20%
Sem elevador 60 20%

2.14 - Padrao Superior
Com elevador 60 20%
2.1.5-PadrdoFino 50 20%
2.1.6-Padrao Luxo 50 20%

Tabela 01 do Estudo Técnico do Instituto Brasileiro de Avaliaces e Pericias
de Engenharia denominado: Indice - Unidades Padronizadas, Pg. 11.
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Coeficiente de Ross-Heidecke (Obsoletismo)

Kdade om % stada do Coaservakhd - £¢
. davida A 8 S N Tl E SR Tk H
Referoncial 0 252% Bo9% | 1810% | 3320% | 52, _7520%
N 09898 09866 0,9649 0.9097 08106 06612 04692 02455
4% 09792 09761 0,9545 0,9000 0,8020 0,6541 040641 0,2428
6% 09682 09651 094338 00,8899 0,7930 0.6408 04589 0.2401
8% 09563 0,9537 09327 08794 0,7836 0,6391 04535 0,2373
10% 0,9450 09420 09212 0,8685 0,7740 06313 04479 0,2344
12% 09328 09298 09093 0,8573 0,7640 06231 0,5421 0,2313
14% 09202 09173 08970 08458 0,7536 06147 04362 0,2282
16% 09072 0,9043 0,8843 0,833 0,7430 06060 04300 0,2250
18% DAYIN 04909 Qu/1s LR Fab] 0,7420 05971 Va2s7 04217
20% 08800 08772 08578 0,8088 0,7207 05878 04171 0,2182
2% 03658 08630 0,8440 0,7958 0,7091 05784 04104 0,2147
24% 0,8512 08485 08297 0,7823 06971 0,5686 0,4035 0,2111
16% 08362 08335 08151 0,7686 0,6848 05586 0,3964 0,2074
28% 0,8208 08182 0,8001 0,7544 006722 05483 0,380 0,2036
0% 08050 om024 0,7847 0,7299 0,659 05377 03016 0,1996
2% 0.78838 0.7863 0,7689 0,7250 0,6460 05269 03739 0,1956
34% 0,7722 0,7697 0,7527 0,7097 06324 05158 0,3660 0,1915
36% 0,7552 0,7528 0,7362 0,6941 06185 0,5045 0,3580 0,1873
IBN 0,7378 0,7354 0,7192 06781 06043 04929 0,3497 0,1830
40% 0,7200 0,7177 0,7019 06618 05897 04810 03413 0,1786
A42% 07018 06996 04841 0.645%0 04748 O 468K 0,327 01740
a4 06832 0,6810 0,6660 06279 05595 0,4564 03238 0,1694
A46% 06642 0,662) 00,6475 0.6105 0,5440 04437 03148 0,1647
A8% 0,6448 0,6427 0,6286 0,5926 05281 0,4307 0,3056 0,1599
S0% 0,6250 0,6230 0,6093 05744 05119 04175 0,2963 0,1550
S2% 06048 0,6029 0,5896 05559 04953 04040 0,2867 0,1500
594% 0.5842 05823 0.5695 05369 04785 0,3902 0.2769 0.1449
S6% 0,5632 05614 0.5490 0.5176 04613 05762 02670 01397
58% 05418 05401 0,5281 0,4980 04437 03619 0,2563 0,1344
60% 0,5200 0,5183 0,5069 04779 04259 03474 0,2465 0,1290
62% 04978 0,4962 00,4853 0,4575 04077 0,3325 0,2360 0,1235
64% 04752 04737 04632 04368 0,3892 03174 0,2252 0,178
6% 0A522 04508 04408 04156 0,3704 03021 02143 03121
68% 04288 04274 | oa180 | 03941 03512 | 02864 0,203 0,1063
70% 04050 04037 0,3948 03722 007 0,2705 021920 0,004
72% 0,3808 0,3796 0,3712 0,3500 03119 0.2544 0,1805 0,0944
74% 0,3562 0,3551 0,3472 0,3274 06,2917 02379 0,1688 0,0883
76% 0,3312 0,3301 0,3229 0,3044 0,2713 0,2212 0,1570 0,0821
78% 0.3058 03048 02981 02511 0.2505 02043 0,1449 0,0758
/0% 0,2800 02791 02729 0,2573 0,2293 01870 0,1327 0,0694
B2% 0.2538 0.2530 0,2474 0.2333 0,2079 0,1695 0,1203 0,0620
sa% 0,2272 0,2265 0,2215 ©,2088 0,1861 0,1518 0,1077 0,0563
26% 0,2002 0,1996 0,1952 0,1340 0,1640 0,1337 0,0949 0,0496
88% 0,1728 01722 0,1684 0,1588 0,1415 0,1154 0,0819 0,0429
20% 0,1450 0,1445% 0,1413 0,1333 0,1188 0,0969 0,0687 0,0360
22% 0,1168 0,1164 0,139 0,1074 00957 00780 0,0554 0,0290
94N 00882 0,0879 0,0860 0,0811 00722 0,0589 0,0418 00219
6% 0,0592 0,0590 0.0577 0.0544 0.048% 0.0295 0.0281 0,0147
98N 0,02598 00297 0,0290 0,0274 00244 00,0199 00141 00074
100% 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000

Tabela 02 do Estudo Técnico do Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias
de Engenharia denominado: Indice - Unidades Padronizadas, Pg. 13 e

14.
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a) Nova

b) Entre nova e regular

c) Regular

d) Entre regular e necessitando de reparos simples

e) Necessitando de reparos simples

f) Necessitando

importantes

de reparos

simples

g) Necessitando de reparos importantes

h) Necessitando de

edificagdo sem valor

reparos

importantes

Coeficientes vigentes do Instituto Brasileiro de Avaliacoes e Pericias de
Engenharia (IBAPE):

1UP
Classe Classe Padrao : >
Minimo | Médio | Maximo
1.1.1- Padrao Econdmico 2473 2,748 3,023
Sem elevador 3,180 3,533 3,827
1.1.2- Padrao Simples
Com elevador 3,562 3,958 4354
o Sem elevador 3,828 4,218 4,640
1.1.3- Padrao Médio
1.RESIDENCIAL 1.1 APARTAMENTO Com elevador 4,568 5,075 5,583
Sem elevador 5,377 5,974 6,572
1.1.4- Padrao Superior
Com elevador 6,144 6,827 7,089
1.1.5- Padrao Fino 7,090 7,410 7,983
1.1.6- Padrao Luxo 7,984 8,683 9,551
2.1.1- Padrao Economico 2,081 2,313 2,544
) Sem elevador 3,378 3,753 4,013
2.1.2- Padrao Simples
Com elevador 3,742 4,158 4573
e Sem elevador 4,014 4,330 4,763
2.1.3- Padrao Médio
2.COMERCIALE 2.1 ESCRITORIO Com elevador 4,745 5,273 5,767
SERVICO
Sem elevador 5,206 5,784 6,363
2.14- Padrao Superior
Com elevador 5,768 6,371 7,072
2.1.5- Padrdo Fino 7,073 7,929 8,722
2.1.6- Padrao Luxo 9,935 10,376

Tabela 05 do Estudo Técnico do Instituto Brasileiro de AvaliagGes e Pericias
de Engenharia denominado: Indice - Unidades Padronizadas, Pg. 29.
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8 CALCULOS AVALIATORIOS

8.1 A unidade autonoma

O referido imédvel situa-se Residencial Bosque das
Flores - Edificio Azaleia — apartamento n® 3083 no 8° andar, com idade de

construgao de 20 anos.
Estado de Conservacao: Regular “d”.
Adequacgao ao obsoletismo: Foc 0,7719.

Area Privativa: 46,33 m2.

8.2 Situagao paradigma

Para o imovel paradigma temos os seguintes

dados:

Padrao Construtivo: Residencial, padrao Simples - 3,958;
Idade: 20 (vinte) anos.

Estado de Conservacao: Regular “d”.

Adequacao ao obsoletismo: Foc 0,7719.

Area Privativa: 46,33 m2.
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8.3 Média de valor unitario

MEDIA DE VALOR UNITARIO

Para calculo estatistico referente ao Valor Unitario
da Pesquisa Imobiliaria, utilizou-se a seguinte féormula da Norma para
Avaliacdes de Imodveis Urbanos do IBAPE/SP:

Vu= Vo x {1+ [(F1-1)+ (F2 -1) +(F3-1) ...+ (Fn -1)]}
Onde:

Vu = Valor Unitario

Vo = Valor de Oferta

F1, F2, F3,..Fn= Fatores ou Coeficientes Utilizados

Deste modo, foi feito a Média Aritmética Saneada
dos valores obtidos. Vejamos:

Elemento Val?r.es Unitarios (R$/m?) -
Original Saneamento 1
1 6.475,70 6.475,70
2 5.253,00 5.253,00
3 5.439,24 5.439,24
4 5.076,09 5.076,09
5 6.019,36 6.019,36
6 6.834,39 6.834,39
Média 5.849,63 5.849,63

Média Aritmética = R$ 5.849,63/m?2
Limite Superior (+ 30%) = R$ 7.604,52/m?2

Limite Inferior (- 30%) = R$ 4.094,74/m2

Visto que todos os elementos estdo dentro do
intervalo de variacdo admissivel, temos, portanto, a Média do Valor Unitario
de: R$ R$ 5.849,63/m2

fone: 11. 2886-4389 - celular: 11 9.7473-8006 e-mail: dagmacastro@hotmail.com

33

Este documento é copia do original, assinado digitaimente por DAGMA MEDEIROS DE CASTRO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 01/11/2024 as 01:29 , sob o nimero WOC024703858436

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0008271-15.2021.8.26.0405 e codigo ZT1LO8bm.



DAGMA
MEDEIROS

ENGENHEIRA CIVIL - PERICIAS

fls. 455

8.4 Valor de mercado do imovel

Apos obtido o valor unitario homogeneizado (Doc.
02), este, é aplicado na férmula abaixo multiplicando pela area util da
unidade autdbnoma periciada:

Imével = Au X Vuh

Onde:

Vimeével = Valor da Loja

As = Area Util

Vuh = Valor Unitario Homogeneizado
Realizando as devidas substituicdes, temos:

Vimével = R$ 271.013,30 (valor total do imovel).

VALOR TOTAL DO IMOVEL (em nimeros redondos):

VALOR DO IMOVEL

R$ 272.000,00

(Duzentos e setenta e dois mil reais),

para o més de Outubro de 2024.
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8.5 Grau de precisao

Para calculo da Amplitude Relativa, utilizou-se as

seguintes formulas:

AP = LS - LI LI= X-to2.S

vn

X|

LS

X +ta/2 §

vn

Onde:

AP: amplitude do intervalo de confianca;

LS: limite superior;

LI:

X:

o

limite inferior;

média amostral;

: variavel de Student;
: desvio padrdo da amostra;

: numero de elementos da amostra;

Aplicando-se as férmulas supras citadas, obteve-se

seguinte resultado:

AP = 13,57%

Deste modo, a Amplitude Relativa sendo menor

que 30%, atinge o Grau Maximo de precisao da pesquisa, III, conforme
tabela abaixo, referente a Norma NBR 14.653-2 - Avaliacao de Bens (Parte
02): Imoveis Urbanos, Item 9.2.3:

Tabela 5 — Grau de precisdo nos casos de utilizacao de modelos

de regressao linear ou do tratamento por fatores

Grau

Descricao

Amplitude do intervalo de confianca de 80 %
em torno da estimativa de tendéncia central

<30 %

=40 %

<50 %
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8.6 Grau de fundamentagao

A tabela a seguir,

fundamentacao deste Laudo Pericial:

apresenta o calculo da

Tabela 3 — Grau de fundamentacao no caso de utilizacao do tratamento por fatores

o Grau
Item Descricao
[} Il |
| comctrzagtodo | Sompsatien | Comesmenoses|  adoctode
imovel avaliando analisatios PR situacao paradigma
Quantidade
minima de dados
2 de mercado, 12 5 3
efetivamente
utilizados
Apresentacao 5
de o £ o
relativas a todas as Apresentacao x ¢
(slicas d ae int 5 relativas a todas
Identificacao dos caracterlsthas v niogcoes as caracteristicas
| dadosdemercado | 92008 sneleeces. | s siocee2s | oo dados
i : correspondentes
caracteristicas dados analisadas
observadas pelo Ros faiNea
autor do laudo utiizados
Intervalo admissivel
4 de ajuste para 0,80a1,25 0,50 a 2,00 0,40a2502
o conjunto de fatores
2 No caso de utilizacao de menos de cinco dados de mercado, o intervalo admissivel de ajuste € de 0,80a 1,25,
pois é desejavel que, com um nimero menor de dados de mercado, a amostra seja menos heterogénea.

Deste modo, o Grau de Fundamentagao
possuindo 11 pontos, atinge o grau de fundamentacao, II, conforme tabela
abaixo, referente a Norma NBR 14.653-2 - Avaliacdo de Bens - Imodveis
urbanos, Item 9.2.3:

Tabela 4 — Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentacéo
no caso de utilizacao de tratamento por fatores

Graus ] Il |
Pontos minimos 10 6 4

ltens 2 e 4 no minimo
no Grau Il e os demais
no minimo no Grau |

ltens 2 e 4 no Grau lll,
com o0s demais no minimo
no Grau |l

Todos. no

ltens obrigatdrios .
g minimo no Grau |
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9. ENCERRAMENTO

Dado por terminado este laudo de avaliacdao, onde
o0 mesmo consta com 37 (trinta e sete) paginas, além de 02 (dois) anexos,
impressas e assinadas digitalmente, de apenas um lado, sendo esta ultima,
datada.

Anexo A - Pesquisa de Mercado de Elementos Comparativos da Regiao.

Anexo B - Planilhas de Calculo.

Nestes termos,
P. Deferimento.
Sao Paulo, 01 de Novembro de 2024.

Dagma Medeiros de Castro
CREA: 5060723115
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Anexo - A
Pesquisa de Mercado de Elementos Comparativos da Regido.
fone: 11. 2886-4389 - celular: 11 9.7473-8006 e-mail: dagmacastro@hotmail.com




DAGMA
MEDEIROS

ENGENHEIRA CIVIL - PERICIAS

fls. 460

ELEMENTO 1
it 31/10/2024 Tipo: Comercial
Fatare 530 Paulo Wumicipio: (530 Paulo
Enderegi: Fua Caramboleira, n® 15
Ernpres ndmenbo LT Resid encial Bosque da Flores
Besirrn Cidade das Flores E=rte:  (0s3asco Iom de Valo:
Seetor: Chuadirm i
Ioneamento fpo de Vi (Coletora

Melhoramentos Urbanos:

Energia Elétrica, Guias e Sargetas, lluminacdo Piblica, Rede de Agua, Coletade

iz Lixo, Rede Telefnica e Rede de Esgoto.
Dados Econd micos:

hindafidade: Venda Wourer: 0ferta

Walor: 31800000 :Locefo:

Dadosdo Terreno

Area: Frems-: F1 of .E quiv.

Formatar: Situario:

Topografia: éi".‘l'.i\'.' Idenl:

Dados da Construcao:

Idade =stiTmadn: 0
Areada Construcso: 48,00
U sorip o da I el: Apto com mowveis plan ejpd os nos guartos e cozinha, banh eiro com box

Fonte de Informacao:

e

i
LD

tate Wehbsite .-|'

Wi vivareal.com.br

moebdliaria:

Usuario Mewcore

Fons: |11} 958196257

Mecestita de reparos simples

p s [ERE

RS 318.000

[ ] = &

Fum Dnrwrmierd (B0 - Daleey S en (s - 60
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ELEMENTO 2

Data 21,/10,/2024 Tipa: Comercial

fatada Sdo0 Paulo Wumicipo: (530 Paulo

Endersca: Rua Carambaoleira, n® 15

Empreendimente Lefificia Residencial Bosgque da Flores

Bairro Cidade das Flores Gizritc:  (ISASCO Zorm de Waloe

Setor Cuadirm I

Zone mmEmio po de: Wi Coletora

Methoramentos Urbanos:

et Energia Elétrica, Guias e Sargetas, lluminacdo Piblica, Rede de Agua, Coletade

Livo, Rede Telefdnica e Rede de Esgoto.

Noadaielade:

Dados Econd micos:

Venda Noturera: I0ferta

\ialor

300.000,00

Dadosdo Terreno

Area: Freme: iFrof.Equiv
Fosmto: Stoagdo:
Topografia: {Frag@a idenl

Dadosda Constrocao:

Idade = rtimada:

20

Area da Conatmc3o:

47,00

DescripSo da | rimde el

Apto com moveis planejados na cozinha, banheire com box. Com 1 waga de garagem.

Fonte de Inform

Website it Wi wivareal.com.br

Canada Imoveis Fone: (11} 971856125

Mecessita de reparos simples

I

RS 300.000

v aty LT )

fone: 11. 2886-4389 - celular: 11 9.7473-8006 e-mail: dagmacastro@hotmail.com

40

Este documento é copia do original, assinado digitaimente por DAGMA MEDEIROS DE CASTRO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 01/11/2024 as 01:29 , sob o nimero WOC024703858436

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0008271-15.2021.8.26.0405 e codigo ZT1LO8bm.



DAGMA
MEDEIROS

ENGENHEIRA CIVIL - PERICIAS

fls. 462

ELEMENTO 3
i 31,/10/2024 Tif Comercial
Cxtnicky S3o0 Paulo Wunico: (580 Paulo
i ern Rua Caramboleira, n® 15

Residencial Bosque da Flores

Cidade das Flores

O=sasco Inma de Valor:

fipo de Vi Coletora

Melhoramentos Urbanos:

Energia Elétrica, Guias e Sargetas, lluminacdo Piblica, Rede de Agua, Coletade

Liv, Rede Telefonica e Rede de Esgoto.

Dados Econdmicos:

Venda Maturera: (0ferta
Wator: 280,000,000 L
Dadosdo Terreno
AR Fremnte. " of Equiiv,
Hormato: x O
lopografia: él"r..u Idms
Dadosda Construcdo:
kiade edlimads: 20
Agea da Constiucso EﬂJm
Descricio delmove: LApte com moveis planeados em 1 quarto e na cozinha, banheim com box, Com 1 vaga de garagem.

Fonte de Informacdo:

(o Website W vivareal.com. br
tmehdian Doce Lar fone (11} 41857105 f (11]) 99516-2624
S hie escita de reparos simples
T
|
] |:
1
Bl I |
| :
B -~ .
3
Ak
-
iy d

RS 280,000 &wm
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ELEMENTO 4
Dt 31/10/2024 Tipz: Comercial
Bt ekin S3o0 Paulo Wamicizio: (580 Paulo
Ereie regna Rua Caramboleira, n? 15
Enpreensdimiebo tinen: (Residencial Bosque da Flores
Bsirror: Cidade das Flores mutritn: {s3s00 o e Walor:
Setor Ciuackral i
Zonemmenis: iipo e Vi Coletora

Methoramen tos Urbanos:

Energia Elétrica, Guias e Sargetas, lluminacdo Piublica, Rede de Agua, Coletade

e Lixo, Rede Telefdnica e Rede de Esgoto.
Dados Econdmicos:

Meineckalick e : Venda Naturers i0ferta

Vailar, 250.000,00 ;Locassn

Dadosdo Terreno

M Freme: H' of L s,

Formaton LTITE -

Tprografiar: E'r:n.a-: Ieleal:
Dadosda Construcdo:

\elboprhes s absirpem ako 20

frea da Consirigan: {46 ()

Ll vy by o ed: Apto com miwveis planejpdos na cozinha e na sala, banheire com box Com 1 vaga de garagem,

Fonte de Informacso;

Comiate: Website S www. vivareal.com. br
mohiianiar Asteca x Assessoria Administrativa Fame: {11 981651581
Chiks: Mecessita de reparos simples

wieadiaal -

— s 1230,

R$250.000 ww sims

-

[ e e e
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ELEMENTO 5
Dot 21,/10/2024 Tipo: Comercial
[=tado: %30 Paulo Whmionie: (530 Paulo
Dol repo: Rua {:EF-EFI'Ith'E'ifE, n? 15
Draypeiee siglirmemrio: Edifiizias Residencial MLE da Flores
Bairra: Cidade das Flores Distto: (0SS 00 Form de Valor:
Selon: Ouembra i
Inneamento: Tipo de Vix Coletora
Melhoramentos Urbanos:
s Energia Elétrica, Guias e Sargetas, lluminacdo Piblica, Rede de Agua, Coletade
Lixo, Rede Telefonica e Rede de Esgoto.
Dados Econdmicos:
Mo daiitade Venda natwrees: (Oferta
ko 295, 000,00 ;Lo i
Dadosdo Terreno
B Framme P' of Caprnd,
Fommato St An-
Topugralis: éf.‘.‘i:é»:- el
Dadosda Construcdo;
Idaile =timaks 20
o da Constriucin: {46, 00
e it Apto com moveis planejsdo s na cozinha & nos 2 guartos, banheiro com box, Com Lvagade
garagem.
Fonte de Informacdo:
Contato: Website iGite! www. Vivareal.com.br
Imchiisria Mova Romana Imoveis fone: |11} 3868200
OIS MeCessita de reparos simples

RS 285.000

-1

iz L] &

Iy, Drgiag - 35
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ELEMENTO 6
Dita: 31/10/2024 Tipo Comercial
Euburits L300 Paulko wuniciio: :580 Paulo
Encerogh Rua Carambaoleira, n® 15
Emnprenndims b tiico:  Residencial Bosque da Flores
Biirro: Cidade das Flores Distrin: S (¥SESC0 Zona de Walor:
Gt Diueadia ¥
Jonsamedito: Tipo die Wi Coletora
Melhoramentos Urbanos:
T Energia Elétrica, Guias e Sargetas, Huminacdo Piblica, Rede de Agua, Coletade

Lino, Rede Telefonica e Rede de Esgoto.

Dados Econdmicos:

Modaiidade : Venda watvrera: S0Feria

Wl 307.000,00 :Locagos:

ATen Frembe-. EP:'.'Ll'.qu.'l..

Formate Situa o

lopografia: l__l.:l_' Irfmal |

Dadosda Construcdo:

kiade eslimads: 20

Aara da Constiucso: -ﬂ-ﬁ‘m

i e Apto com medveis plan epdos na cozinha e nos 2 quartos, banheirm com boo. Com 1 vaga de
gAragem.

Fonte de Informacdo:

Cointatn: Wehbsite e W vivareat.com.bor

trirbiaria Croma Assessoria e Megocios Imobiliarios ranz {11) 34744850, {11} 964957750

S hecessita de repares amples

il vl

] B
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ENGENHEIRA CIVIL - PERICIAS

Saneamento Amostral

Elemento Val.or.es Unitarios (R$/m?) -
Original Saneamento 1

1 6.475,70 6.475,70
2 5.253,00 5.253,00
3 5.439,24 5.439,24
4 5.076,09 5.076,09
5 6.019,36 6.019,36
6 6.834,39 6.834,39
Média 5.849,63 5.849,63
Média + 30% 7.604,52 7.604,52
Média - 30% 4.094,74 4.094,74
Desvio padrao 658,78 658,78
Elementos 6 6

Verificagao Conjunta dos Fatores

Vu Final PADRAO C[:NSTRUTI‘JD 0OBSOL EZSCENCIA AIS’EA
Elemento homogeneizado | Variagdodo | Valor Unitario | Variagdodo | Valor Unitario | Variagdo do | Valor Unitario
R&im?) Valor Unitirio| Ajustado (Valor Unitirio| Ajustado |Valor Unitirio| Ajustado
(RE/m?) (R&/m?) (R&/m?) (R&/m?) R$/m?) (R&/m?)
Vu AV Vu' o (JAV] AV2 Vu' o ()AV2 AV3 Vu' o ()AV3 |
1 6.475,70 298,28 6.177,42 0,00 6.475,70 214,92 6.260,78
2 5.253,00 574,76 5.827,76 0,00 5.253,00 83,08 5.169,92
3 5.439,24 0,00 5.439,24 0,00 5.439,24 399,24 5.040,00
4 5.076,09 0,00 5.076,09 219,62 5.295,71 -34,84 5.110,92
5 £.019,36 288,73 5.730,63 0,00 £.019,36 -41,11 6.060,47
i} 6.834,39 600,96 6.233,43 269,69 7.104,08 -42,78 6.877,17
Média 5.849,63 5.747,43 5.931,18 5.753,21
Desvio Padriio 708,98 441,25 746,42 758,52
cv 12,12% 7,68% 12,58% 13,18%

fone: 11. 2886-4389 - celular: 11 9.7473-8006 e-mail: dagmacastro@hotmail.com
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Avaliacao - Imével em Apreco

1 2 3
Areado | Valor unitrio |  Padrio Construtivo Obsolescéncia frea Valor )
. ) Unitario | Valor do Imdvel
Elemento | Imdvel | Homogeizado Avaliando RS
() (RS/m’) Padrio Fetor Fator . ) (RS /m)
. padrio | Obsolescéncia .. Area Fator Area
Construtivo . obsolescéncia
Construtivo
# At Vu Pc FCp Obs Fobs s Fes Vua Vt
Paradigma Valor 3,9580 0,7719 46,3300
Avaliando 46,33 5.849,63 3,9580 1,0000 0,7719 1,0000 1,0000 1,0000{  5.849,63 271.013,30
Analise estatistica dos resultados
Estatistica Valor
Valor Unitario (RS$/m?) 5.849,63
DP da Amostra 658,78
Elementos Usados 6,00
Graus de liberdade 5,00
Amplitude Total 793,86
Amplitude (%) 13,57%

Grau de Precisao
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vu homogeneizado (RS/m?)
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Poder de Predi¢do do Modelo - Valores Unitarios dos Terrenos
Valores Observados

4.500,00 5.000,00 5.500,00 6.000,00 6.500,00 7.000,00
fone: 11. 2886-4389 - celular: 11 9.7473-8006 e-mail: dagmacastro@hotmail.com
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Excelentissimo(a) Senhor(a) Doutor(a) Juiz(a) de Direito da 82 Vara
Civel de Osasco da Comarca de Sao Paulo - SP.

Processo n° 0008271-15.2021.8.26.0405

Dagma Medeiros de Castro, Perita nas causas de
Engenharia Civil, inscrita no Conselho Regional de Engenharia e Agronomia
do Estado de Sao Paulo - CREA n° 5.060.723.115, formada pelo Instituto
Brasileiro de Avaliacdes e Pericias de Engenharia de Sao Paulo (IBAPE/SP),
perita judicial nomeada e compromissada nos autos digitais da Agao de
Cumprimento de Sentenca - Responsabilidade Civil interposta por
Danilo Luizetti em face de Fernando Augusto Luciano atendendo a r.
decisdo deste MM. Juizo, de fls. 490, vem, mui respeitosamente, a presenca
de Vossa Exceléncia, apresentar sua resposta no seguinte:

ESCLARECIMENTOS

Nestes termos,
P. Deferimento.
Osasco, 30 de Abril de 2.025.

Dagma Medeiros de Castro
CREA: 5060723115

fone: 11. 2886-4389 - celular: 11 9.7473-8006 e-mail: dagmacastro@hotmail.com
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1. CONSIDERAGOES INICIAIS

A perita entregou seu Laudo Pericial, anexado aos
autos as fls. 422/471.

A parte Requerida se manifestou concordante

acerca do Laudo Pericial as fls. 476.

A parte Requerente se manifestou concordante
acerca do Laudo Pericial, contudo, solicitou que fosse incluso o valor da

vaga de estacionamento as fls. 477.

Foi determinado, portanto, através da r. decisdao
deste MM. luizo, fls. 490, a manifestacao da Perita ante as alegacdes trazidas

pela parte requerente.

O que sera feito a seguir.
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2. ESCLARECIMENTOS

As Fls. 477 dos autos, diz a parte requerente

que:

1. "... informar que nao se opbe a avaliacao realizada pela Il. Perita.
Consigna-se, entretanto, que nao foi realizada a avaliacao das
vagas de garagem de matricula n® 105.562 (fls. 387-393). Neste
sentido, requer-se que seja a Il. Perita intimada a realizar a pericia
das vagas.”

RESPOSTA: Esta Signataria informa que o valor de Mercado do
Imovel do sob matricula 105.562 foi avaliado em R$ 272.000,00
(Duzentos e setenta e dois mil reais), inclui a vaga de garagem, visto
que, os elementos comparativos utilizados possuem vaga de garagem
e seus valores sao compostos os pela metragem da area privativa +
vaga de garagem.

Os elementos comparativos selecionados e utilizados na amostra
para compor os dados da avaliacdo sao semelhantes ao imoével
avaliado e compostos por area privativa + vaga de garagem e o
resultado da avaliacao também foi composto de area privativa + vaga
de garagem, inclusive esta signataria prezou pela semelhanca
utilizando apenas unidades no mesmo empreendimento.
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3. CONCLUSAO
fone: 11. 2886-4389 - celular: 11 9.7473-8006 e-mail: dagmacastro@hotmail.com

conteudo.




