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EXCELENTISSIMO(A) SENHOR(A) DOUTOR(A) JUIZ(A) DE DIREITO DA
42 VARA CIVEL - FORO REGIONAL Il - SANTO AMARO - SP

Processo n°® 0029519-20.2000.8.26.0002

ALEXANDRE CUNHA SANTANA, Engenheiro Civil, CREA/SP N°©
50629877-84, nomeado nos autos da agdo em epigrafe, que o CONDOMINIO
RESIDENCIAL MARAJOARA Il — EDIFICIO NEGRO ajuiza em face de CILEIDE
APARECIDA DE TRINDADE CUNHA, que corre por este R. Juizo e Cartorio vem,
mui respeitosamente, a presenca de V. Exa., apresentar suas conclusdes no
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1 PRELIMINARES

O presente trabalho visa estabelecer o valor de mercado mais provavel,
atual e a vista para venda do box de garagem n° 345 situado na garagem
descoberta do pavimento térreo do Condominio Residencial Marajoara |ll,

localizado na Av. Dr. Silva Melo, n®520, Jardim Anhanguera, S&o Paulo/SP.

Para a avaliacdo do imoével, o avaliando foi considerado livre e
desembaracado de quaisquer 6nus, encargos e restricdes de qualquer natureza,
incluindo dividas fiscais e outras.

Na presente avaliacdo, assume-se que 0s elementos constantes da

documentacgdo oferecida a este signatario estdo corretos e que as informagdes

fornecidas por terceiros o foram de boa fé e sdo confiaveis.

2 VISTORIA

A vistoria foi realizada no dia 25/04/2024 e foi acompanhada pela Sra.

Rayane Alves, funcionaria do condominio autor.

2.1 LOCALIZAGAO

O imdvel avaliando situa-se no Condominio Residencial Marajoara lll,
localizado na Av. Dr. Silva Melo, n®520, Jardim Anhanguera, S&o Paulo/SP.
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Figura 1: Localizagdo do imével
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2.2 CARACTERISTICAS DA REGIAO

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

os melhoramentos publicos essenciais.

Foto 2: Regido que esta localizado o imdvel avaliando
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2.3 CARACTERISTICAS DO CONDOMINIO

O Conjunto Residencial Marajoara abriga os condominios Marajoara |, Il e
[ll, totalizando 12 torres. O Marajoara lll, parte desse conjunto, compreende trés

dessas torres, cada uma delas com 12 pavimentos e 8 apartamentos por andar.

A area comum do condominio € composta por: quadra poliesportiva, campo
de futebol, piscina, ruas internas, area de churrasqueira, area de recreacao infantil,
mercado, padaria, restaurante, saldo de jogos e saldo de festas. Alguns desses
espacos sao disponiveis para todos os residentes do conjunto, enquanto outros sdo

exclusivos para os moradores do Marajoara lll.
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Area de churrasqueira

Foto 9

: Piscina
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Foto 7
Rua interna
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Saldo de festas

Foto 13: Restaurante

Foto 15
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As torres do Condominio Residencial Marajoara Ill apresentam dois modelos
de apartamentos-tipo. O primeiro modelo possui uma area util de 57m? e uma area
total de 96m?2. Ja o segundo modelo conta com uma area util de 75m? e uma area
total de 123m?2. Abaixo esta a certiddo de dados cadastrais de um apartamento-tipo
do segundo modelo.

Figura 3: Certiddo de dados cadastrais de um apartamento-tipo do condominio

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

FAZENDA

Cadastro do Imével: 090.468.3476-1

Local do Imovel:

AV DOUTOR SILVA MELO, 520 - AP 503

BLOCO 1 EDIFICIO NEGRO CEP 04875-010
Imdvel localizado na 22 Subdivisdo da Zona Urbana

Enderego para entrega da notificagdo:

AV DOUTOR SILVA MELO, 520 - AP 503
BLOCO 1 EDIFICIO NEGRO CEP 04675-010

Contribuinte(s):
INFORMACAQ PROTEGIDA POR SIGILO FISCAL

Dados cadastrais do terreno:

Area incorporada (m?2): 10.541 Testada (m): 73,00
Area n3o incorporada (m2): 0 Fracao ideal: 0,0035
Avea total (m?): 10.541

Dados cadastrais da construgio:

Area construida (m2): 123 Padrao da construgdo: 2-C
Area ocupada pela construcéo (m?): 2981 Usp: residéncia
Ano da construgdo corrigido: 1994

Valores de m? (R$):
- de terreno: 2.828,00
- da construgdo: 2.291,00

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

- da area incorporada: 87.675,00
- da area ndo incorporada: 0,00
- da construgdo: 197 256,00
Base de calculo do IPTU: 284.931,00
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2.4 CARACTERISTICAS DO IMOVEL AVALIANDO

O Imdével avaliando é composto pelo box de garagem n° 345 situado na
garagem descoberta do pavimento térreo do Condominio Residencial Marajoara lll.
O imodvel esta matriculado sob o numero 263.673 do 11° Cartério de Registro de
Imoveis da Capital e corresponde a fracdo ideal de 0,0001178 do terreno do

condominio. A seguir estdo as caracteristicas do imovel:

Area util = 9,9000 m?

Area comum = 1,6412 m>

Area total = 11,5412 m?

Fragao ideal no terreno = 0,0001178

Figura 4: Matricula do imovel

LIVRO NO 2 - REGISTRO 1le CARTORIO DOREGISTRO DE MOVEIS
GERAL de Sdo Paulo

-~ matrfcula ficha
[263*6?3 l [ 01 I Sao PlulopI3 de agqsto 6‘.1’96.

IMOYEL:- BOX SIMPLES DESCOBERTO ng 345 localizado a nivel do
térreo ou 3% pavimentp do RESIDENCIAL MARAJOARA III, situado A
Avenida Dr. Silva Melo, n@ 520, no Parque das Figueiras, 292
Subdistrito - Santc Amaro, com a Area dtil de 9,9000m2., a
drea comum de 1,6412m2., perfazendo a drea total construida
de 11,5412m2., correspondendo-lhe uma fragdo ideal de
0,0001178 no terreno do condominio. Referido empreendimento
foi parcialmente submetido ao regime de condominio conforme
o registro n2 28 feito na matricula n2 187.578.
Contribuinte:- 090.468.1431-9 em 4drea maior.

Durante a vistoria, foi constatado que, atualmente, o box encontra-se no
estado de conservacéao “e” (Necessitando de reparos simples), conforme critérios
de classificacdo do estado de conservacdo do “Estudo indices de Unidades
Padronizadas - IBAPE/SP - 2019”
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Foto 16: Box de garagem em questao

3 AVALIAGAO DOS VALORES DE MERCADO

3.1 METODOLOGIA E CRITERIOS ADOTADOS

Para determinar o valor de mercado para venda do imovel avaliando, este
signatario utilizou as defini¢cdes, determinagdes e orientagbes das normas ABNT
NBR 14653-1:2019, ABNT NBR 14653-2:2011, “Norma para avaliagao de iméveis
urbanos IBAPE/2011” e o estudo “Valores de Edificacbes de imoveis urbanos
IBAPE/SP”.
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Conforme item 8.5 da norma para avaliagbes de iméveis urbanos IBAPE:
2011, a escolha da metodologia a ser aplicada em uma avaliagdo deve ser “Em
funcdo da natureza do bem, da finalidade da avaliacido e da disponibilidade de

dados de mercado”.

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

“8.1 Procedimentos gerais
8.1.1 Para a identificagdo 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)

A oferta para venda de box de garagem em edificios residenciais ndo é
usual. Seguindo as recomendagdes normativas, para avaliar o valor de mercado do
imoével avaliando (vaga de garagem), este signatario calculou o valor unitario do
apartamento onde a vaga de garagem esta situada, aplicando-se o coeficiente de
0,50 sobre a parcela do valor da construgdo. Essa metodologia esta em
conformidade com o item VI.9 do estudo "Valores de Edificagdes de Imodveis
Urbanos — IBAPE/SP" e com o "Estudo Valores de Edificagao de Iméveis Urbanos
- CAJUFA:2007".

Figura 5: Item VI.9 do estudo “Valores de Edificagbes de Imoveis Urbanos — IBAPE/SP

V1.9 — Os unitarios relativos as garagens coletivas serdo avaliadas a razao de 50% (cingiienta por
cento) das da edificagao a que se referem.

Figura 6: Item 111.2.11 do estudo “Valores de Edificagbes de Imoveis Urbanos — CAJUFA

[11.2.11- O unitério relativo a drea construida relativa aos pavimentos destinados as garagens coletivas sera
equivalente a 50% (cingilenta por cento) do valor unitario fixado para os demais pavimentos.

TEL: (11) 95022 6066 - EMAIL: ALEXANDRE.C.SANTANA@GMAIL.COM

14/25

fls. 775

Este documento é copia do original, assinado digitaimente por ALEXANDRE CUNHA SANTANA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 09/05/2024 as 12:10 , sob o nimero WSTA24704122786

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0029519-20.2000.8.26.0002 e codigo b4Uw2FU2.



ALEXANDRE CUNHA SANTANA
ENGENHEIRO CIVIL

Em pesquisa de mercado foram obtidos 6 elementos com caracteristicas
proximas as do apartamento do condominio onde se situa a vaga de garagem sub
judice. Os elementos amostrais utilizados estao indicados no Apéndice | do Laudo
e o calculo do valor unitario do metro quadrado esta indicado no Apéndice |l do

Laudo.

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 imodvel paradigma. Através desta
homogeneizagdo de valores é possivel comparar os valores e determinar o valor

de mercado para a venda do imdvel avaliando.

3.2.1 CALCULO DOS FATORES

Para esta avaliagdo foram estudadas as seguintes variaveis:

e Fator Oferta;
e Fator Padrao Construtivo;

e Fator Obsolescéncia;
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Fator Oferta (Fo)

A norma para avaliacdo 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 aplicacdo do fator médio
observado no mercado. Na impossibilidade da sua determinacao,
pode ser aplicado o fator consagrado 0,9 (desconto de 10% sobre o

preco original pedido).”

Fonte: Norma Para Avaliacao de Imoveis Urbanos:2011, item 10.1

Fator Oferta = 0,9

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:
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Figura 7: Coeficientes de padrédo construtivo do estudo “indices de unidades
padronizadas - IBAPE/SP - 2019”
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Iup
Classe Classe Padrao
1.1.1- Padrdo Econdmico 2473 2,748 3023
Sem elevador 3,180 3,533 3,827
1.1.2- Padrdo Simples
Com elevador 3562 3,958 4,354
Sem elevador 3828 4,218 4,640
1.1.3- Padrao Madio
1.RESIDENCIAL 1.1 APARTAMENTO Com elevador 4568 5,075 5583
Sem elevador 5377 5,974 6,572
1.1.4- Padrao Superior
Com elevador &, 144 6,827 7,089
1.1.5- Padrao Fino 7.090 T.410 7983
1.1.6- Padrao Luxo 7.984 8,683 9,551
2.1.1- Padr3o Econtmico 2,081 2,313 2,544
Sem elevador 3378 3,753 4013
2.1.2- Padrao Simples
Com elevador 3,742 4,158 4573
v Padine M Sem elevador 4,014 4,330 4,763
13- Padrio io
ZrOMERCIALE 2.1 ESCRITORIO Com elevador 4745 5,273 5,767
SERVICO
Sem elevador 5206 5,784 6,363
2.1.4- Padrio Superior
Com elevador 5.768 6,371 7072
2.1.5- Padrdo Fino 7073 7.929 B.722
2.1.6- Padrao Luxo 9,935 10,376

Fator Obsolescéncia

O Fator Obsolescéncia pode ser calculado conforme féormula a seguir:

Fob =R +Kx (1-R)

Onde,

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

padronizadas - IBAPE/SP - 2019”), entrando na tabela com os valores de Ec e da

%V:

TEL: (11) 95022 6066 -
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ALEXANDRE CUNHA SANTANA

Ec = Estado de conservagéo (Quadro “A” do estudo ““indices de unidades

ENGENHEIRO CIVIL

padronizadas - IBAPE/SP - 2019”).
% V = idade em % da vida referencial

% V = idade estimada + vida util

Figura 8: Tabela 2 do estudo “indices de unidades padronizadas - IBAPE/SP - 2019”

Idade em kel g Cattam sws o = Ec.

Bl | a || ow | e || o | | ® [ & | M
2% 0,9898 0,9866 0,96549 09097 08106 06612 04692 0,2455
496 09792 0,9761 09545 0,9000 08020 06541 04641 02428
6% 0,9682 0,9651 05438 08899 0,7930 06468 04589 0,2401
8% 0,9568 0,9537 09327 08754 078386 0,6391 04535 02373
10% 0,9450 | 0,9420 | 0,9212 | 08685 | 0,7740 | 0,6313 0,4479 | 0,2344
12%: 09328 0,9298 0,5093 08573 07640 06231 0,4421 0,2313
14% 09202 09173 0,8970 08458 07536 06147 0,4362 02282
16% 09072 09043 0,8843 08338 0,7430 0,6060 04300 0,2250
18%% 0,8938 08909 08713 08215 07320 05971 04237 02217
20% 0,8800 | 08772 | 08578 | O,B08BB | 0,7207 | 0,5878 | 04171 02182
2204 0,8658 0,8630 0,8440 0,7558 0,7091 05784 04104 0,2147
245 08512 0,8485 08297 07823 0,6971 0,5686 04035 0,211
26% 08382 0,8335 08151 0,7686 06848 0,5586 03964 0,2074
28% 0,8208 08182 0,8001 0,7544 06722 05483 0,389 0,2036
30% 08050 | 08024 | 0,7847 | 0,7399 | 0,6593 | 0,5377 | 0,3816 | 0,1996
3% 0,7888 0,7863 0,7689 07250 0,6460 05269 03739 0,1956
34% 07722 0,7697 07527 07097 06324 05158 03660 0,1915
36% 0,7552 0,7528 07362 06941 06185 0,5045 0,3580 01873
38% 07378 0,7354 07192 06781 06043 0,492 0,3457 0,1830

A40% 0,7200 07177 0,7019 0,6618 0,5897 0,4810 03413 01786
4% 07018 0,6996 0,6841 06450 05748 04688 0,3327 0,1740
449, 0,6832 06810 0,6660 06279 0,5595 04564 0,3238 0,1694
46% 06642 06621 06475 06105 05440 04437 0,3148 0,1647
48% 0,6448 06427 10,6286 0,5926 05281 04307 03056 0,1599
50% 0,6250 | 06230 | 06093 | 05744 | 0,511% | 04175 | 0,2963 | 0,1550
52% 0,6048 06029 0,5896 0,5559 04953 04040 02867 0,1500
54% 05842 05823 09,5695 0,5369 04785 03902 0,2769 0,144%
56% 0,5632 05614 0,5490 05176 04613 03762 02670 0,1397
58% 05418 05401 0,5281 04980 0,4437 03619 0,2568 0,1344
60% 0,5200 | 0,5183 0,5069 | 04779 | 0,4259 | 0,3474 | 0,2465 | 0,1290

Idade em Estado de Conservacio - Ec

% davida A B c D E F G H

referencial | 0,00% | 032% | 2,52% | 8,09% | 18,10% | 33,20% | 52.60% | 75,20%
62% 04578 045962 0,4853 04575 04077 0,3325 0,2360 0,1235
4% 04752 04737 04632 04368 0,3892 03174 0,2252 01178
66% 04522 04508 0,4408 04156 0,3704 0,302 0,2143 01121
68% 04288 04274 04180 10,3941 03512 0,2864 0,2033 0,1063
T0% 04050 | 04037 | 03948 | 03722 | 0,3317 | 0,2705 | 0,1920 | 0,1004
T2% 03808 037596 03712 0,3500 03119 0,2544 0,1805 0,0944
T4% 0,3562 10,3551 03472 03274 02917 0,2379 0,1688 0,0883
T6% 0,3312 0,3301 03229 03044 02713 02212 0,1570 00821
78% 0,3058 0,3048 0,2581 02811 0,2505 0,2043 0,1449 0,0758

B0% 0,2800 | 0,279 0,2729 | 0,2573 | 0,2293 | 01870 | 0,1327 | 00694
8% 0,2538 0,2530 0.2474 0,2333 0,2079 0,1695 0,1203 0,0629
B4% 02272 0,2265 02215 02088 01861 80,1518 0,1077 0,0563
B5% 0,2002 0,1556 0,1852 0,1840 0,1640 0,1337 0,0949 0,0496
B8% 01728 0,1722 0,1684 0,1588 01415 0,1154 0,0819 0,0429
90% 0,1450 | 0,1445 0,1413 0,1333 0,1188 | 0,09569 | 0,0687 | 0,0380
92% 01168 01184 0,113% 0,1074 0,0957 0,0780 0,0554 0,0290
EE 0,0882 00879 0,0860 00811 0,0722 0,0589 00418 0,0219
96% 0,0592 0,0590 0,0577 0,0544 0,0485 0,0395 0,0281 0,0147
98% 0,0298 0,0297 0,0250 0,0274 0,0244 0,0199 00141 0,0074
100% 0,0000 | 0,0000 | 0,0000 | 0,0000 | 0,0000 | 0,0000 | 0,0000 | 0,0000
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ALEXANDRE CUNHA SANTANA
ENGENHEIRO CIVIL

3.2.2 SITUAGAO PARADIGMA

Para determinag&o das caracteristicas do imével paradigma foram adotadas

as caracteristicas do imovel avaliando descritas a seguir:

Fator Padrio construtivo do imdvel avaliando (Fc):

Fc =4,568

Fator Obsolescéncia do imdvel avaliando (Fob):

Fob =R +K x (1-R)
Fob = 0,20 + 0,5119 x (1-0,20)
Fob = 0,610

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

estimada do imével

Dados:

Idade estimada (le) = 30 anos

Idade Referencial (Ir) = 60 anos

Idade em % da vida referencial (1%) = 50%
Estado de Conservacgao (Ec) = “e”
Coeficiente de Ross/Heideck (K) = 0,5119
Valor Residual (R) = 20%

TEL: (11) 95022 6066 - EMAIL: ALEXANDRE.C.SANTANA@GMAIL.COM
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ALEXANDRE CUNHA SANTANA
ENGENHEIRO CIVIL

3.2.3 HOMOGENEIZAGAO DAS AMOSTRAS E SANEAMENTO AMOSTRAL.

Os calculos de homogeneizagao das amostras e saneamento amostral estao

indicados no apéndice |l deste laudo.

Os valores unitarios dos elementos comparativos foram homogeneizados
através da utilizacao dos fatores calculados para cada elemento e foram calculados

através da expresséao a seguir:

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

Onde,

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

Vo = Valor de Oferta (ou prego observado)

Fo = Fator Oferta;

Fc = Fator Padrao Construtivo;

Fob = Fator de obsolescéncia.

Em seguida a homogeneizagdo 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 meédia). Através do saneamento amostral foi concluido que todos os

elementos amostrais estdao dentro do intervalo admissivel.

TEL: (11) 95022 6066 - EMAIL: ALEXANDRE.E.EANTANA@DEMAIL.EDM
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ALEXANDRE CUNHA SANTANA
ENGENHEIRO CIVIL

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 imovel paradigma:

Vup = Mvuhe
Vup (Maio/2024) = R$ 6.267,13/m? (Mar/2024)

Onde:

Vup = Valor Unitario do Paradigma (apartamento tipo situado no
condominio do imovel avaliando)

Mvuhe = Média aritmética dos valores unitarios homogeneizados dos
elementos da pesquisa.

Como explicado anteriormente, o valor unitario da vaga é determinado
aplicando-se o coeficiente de 0,5 sobre a parcela do valor unitario do apartamento
referente a sua construgdo. O percentual do valor referente a construgdo e o
percentual do valor referente ao terreno podem ser obtidos através dos valores
venais indicados na certiddo de dados cadastrais do Prefeitura Municipal. O calculo

do valor do imével esta apresentado a seguir:

Vuv = Vuap x (0,5 x %c + %t)
Vuv =6.267,13 x (0,5 x 0,6923 + 0,3077)
Vuv = R$ 4.097,8/m?

Onde,

TEL: (11) 95022 6066 - EMAIL: ALEXANDRE.E.EANTANA@DEMAIL.EDM
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Vuv = Valor unitario vaga de garagem,;

Vuap = Valor unitario do apartamento;

%c = Percentual do valor que representa a construgéo (obtido a partir da
certidao e dados cadastrais do imovel);

%t = Percentual do valor que representa o terreno (obtido a partir da certidao

e dados cadastrais do imovel);

3.2.5 VALOR DE MERCADO DO IMOVEL AVALIANDO

O valor de mercado do imével avaliando pode ser obtido conforme férmula

a sequir:
Vv =Vuv x Au
Onde,

Vv = Valor de mercado da Vaga
Vuv = Valor unitario da vaga

Au = Area util da vaga

Portanto, o valor mercado do imével é de

Vv = 4.097,80 x 9,90
Vv = R$ 40.568,00 (Maio/2024)
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4 CONCLUSAO

Valor de mercado para venda do imével sub judice (Maio/2024):

DESCRICAO VALOR

Imével Avaliando: Box de garagem descoberto
n° 345 localizado a nivel térreo do Condominio
Residencial Marajoara I, situado a Avenida Dr. Quarenta mil
Silva Melo, n°® 520, Jardim Anhanguera, Sao R$ 40.600,00 © serlggiesntos
Paulo/SP (Matricula 263.673 do 11° CRI de Sao

Paulo/SP)

Este signatario alerta que, segundo informagdes obtidas durante a vistoria,
a convengao do condominio em que esta situado o imével sub judice prevé que os
boxes de garagem, mesmo constituindo-se de unidades autbnomas, n&o poderao
ser alienados separadamente dos apartamentos, ressalva a hipotese de alienagao

entre condéminos do Residencial Marajoara lll.

5 ENCERRAMENTO

O presente Laudo Técnico consta de 25 (vinte e cinco) paginas. Consta

também de dois Apéndices com amostras e calculos.

Sa0 Paulo, 09 de maio de 2024.

Eng. Alexandre Cunha Santana
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APENDICES

APENDICE | - ELEMENTOS

8 Dados

Dados

Enderego:
Av.Dr. Silva Melo, 520

1 |Fonte:
Robson Alves Sanchez
Junior

(11) 96755-1000

Enderecgo:
Av.Dr. Silva Melo, 520

Fonte:
Robson Alves Sanchez
Junior

(11) 96755-1000

Enderego:
Av.Dr. Silva Melo, 520

Fonte:

Robson Alves Sanchez Junig

(11) 96755-1000

Enderecgo:

Av. Sargento Geraldo
Sant'Anna, 1100

Fonte:
Rodrigo Schiavinato -
Consultor Imobiliario

(11) 99261-8005

Enderego:
Av.Dr. Silva Melo, 520

Fonte:
Robson Alves Sanchez
Junior

(11) 96755-1000

Enderego:
Av.Dr. Silva Melo, 520

4 |Fonte:
Robson Alves Sanchez
Junior

(11) 96755-1000

e Area UGl — FATOR PADRAO IDADE ESTADO DE
Elemento Valor (R$) (m2) (R$/m?) OFERTA CONSTRUTIVO ESTIMADA | CONSERVACAO
Imovel Avaliando - 75,00 - - Padrdo médio (min.) 30 e
|lElemento amostral 1 570.000,00 75,00 | 7.600,00 0,90 Padrdo médio (min.) 30 d
| Elemento amostral 2 585.000,00 75,00 | 7.800,00 0,90 Padrdo médio (min.) 30 c
||Elemento amostral 3 565.000,00 75,00 | 7.533,33 0,90 Padrdo médio (min.) 30 d
||Elemento amostral 4 575.000,00 75,00 | 7.666,67 0,90 Padrdo médio (min.) 30 d
||Elemento amostral 5 595.000,00 75,00 7.933,33 0,90 Padrao médio (min.) 30 c
| Elemento amostral 6 400.000,00 70,00 | 5.714,29 0,90 Padrdo médio (min.) 40 d
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ALEXANDRE CUNHA SANTANA

ENGENHEIRO CIVIL

EXCELENTISSIMO(A) SENHOR(A) DOUTOR(A) JUIZ(A) DE DIREITO
DA 42 VARA CIVEL - FORO REGIONAL Il - SANTO AMARO - SP

Processo n°® 0029519-20.2000.8.26.0002

ALEXANDRE CUNHA SANTANA, Engenheiro Civil, CREA/SP N©
50629877-84, nomeado nos autos da acdo em epigrafe, que o CONDOMINIO
RESIDENCIAL MARAJOARA IIl — EDIFiCIO NEGRO ajuiza em face de
CILEIDE APARECIDA DE TRINDADE CUNHA, que corre por este R. Juizo e
Cartorio vem, mui respeitosamente, a presenca de V. Exa., conforme solicitado

a R. Deciséao as fls. 795, apresentar os seguintes

ESCLARECIMENTOS
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ALEXANDRE CUNHA SANTANA

ENGENHEIRO CIVIL

1. PRELIMINARES

Este signatario protocolou o Laudo Judicial as fls. 762/786 e concluiu que:

Valor de mercado para venda do imével sub judice (maio/2024):

DESCRICAO VALOR

Imével Avaliando: Box de garagem descoberto
n° 345 localizado a nivel térreo do Condominio
Residencial Marajoara lll, situado a Avenida Dr. Quarenta mil
Silva Melo, n° 520, Jardim Anhanguera, Sao R$ 40.600,00 © serlzgzntos
Paulo/SP (Matricula 263.673 do 11° CRI de Sao

Paulo/SP)

As fls. 792/793, o autor apresentou manifestagéo discordando do laudo
pericial. A requerida ndo apresentou manifestagao.

2. ESCLARECIMENTOS

2.1 ALEGAGAO DO AUTOR

As fls. 792/793 o autor discordou do laudo pericial em fungdo da alegagao
descrita e respondida/esclarecida por este signatario a seguir:

Alegacgdao 1: O autor alega que, uma vez que o condominio determina que
as vagas de garagem podem ser comercializadas apenas para proprietarios
de apartamentos do proprio condominio, deveria ter sido aplicado um
suposto fator que levasse em conta essa restricao na avaliagao da vaga em

questao.
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ALEXANDRE CUNHA SANTANA

ENGENHEIRO CIVIL

Resposta:

Conforme indicado no Laudo pericial, para a avaliagdao do imével sub
judice foram utilizadas as defini¢gdes, determinagdes e orientagdes das normas
ABNT NBR 14653-1:2019, ABNT NBR 14653-2:2011, “Norma para avaliagao de
iméveis urbanos IBAPE/2011” e o estudo “Valores de Edificacbes de imédveis
urbanos IBAPE/SP”.

Os fatores previstos nas recomendagdes normativas, conforme detalhado
no item 3 do Laudo pericial, sdo o Fator Oferta, o Fator Padrédo Construtivo, o
Fator Obsolescéncia e o coeficiente de Vaga de Garagem. Quando ocorre a
comercializacdo de vagas em condominios, a restricdo de venda apenas para
os conddminos € usual e recorrente e as normas e publicagbes técnicas nao
preveem a utilizacdo de um fator que deprecie o imovel em fungdo destas

restricdes.

Conforme detalhadamente descrito no item 3.1 do Laudo, a oferta para
venda de box de garagem em edificios residenciais n&do € comum. Com isso, as
normas e estudos técnicos vigentes recomendam que o valor de mercado de
iméveis do tipo vaga de garagem seja calculado a partir do unitario do
apartamento onde a vaga de garagem esta situada, aplicando-se o coeficiente
de 0,50 sobre a parcela do valor da construgdo (Coeficiente de Vaga de
Garagem). Portanto, os fatores depreciativos a serem aplicados em vagas de

garagem foram utilizados nos calculos realizados no Laudo pericial.

Diante do exposto, este signatario fundamentou os calculos realizados e
seguiu todas as recomendagdes das normas e estudos técnicos vigentes.
Portanto, a alegagdo do autor ndo procede e nao ha alteracbes a serem

realizadas referentes a esse item.
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ALEXANDRE CUNHA SANTANA

ENGENHEIRO CIVIL

3. CONCLUSAO

Apods a analise da alegacgao realizada pelo autor, este signatario reitera a

conclusao apresentada no Laudo pericial:

Valor de mercado para venda do imovel sub judice (maio/2024):

DESCRICAO VALOR

Imével Avaliando: Box de garagem descoberto
n°® 345 localizado a nivel térreo do Condominio
Residencial Marajoara lll, situado a Avenida Dr. Quarenta mil
Silva Melo, n° 520, Jardim Anhanguera, S&o R$ 40.600,00 © serlggasntos
Paulo/SP (Matricula 263.673 do 11° CRI de

Sao Paulo/SP)

4. ENCERRAMENTO

O presente Esclarecimento consta de 4 (quatro) paginas.

Séo Paulo, 29 de julho de 2024.

Eng. Alexandre Cunha Santana
CREA N©5062987784
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