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EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 32 VARA CIVEL
DA COMARCA DE SAO CAETANO DO SUL

PROCESSO: 1008436-50.2021.8.26.0565

RODRIGO SALTON LEITES, subscritor do presente,
Engenheiro Civil, CREA n° 5061103971/D, P6s-graduado em AvaliacOes e Pericias de
Engenharia, Membro Titular n® 1.166 do IBAPE/SP - Instituto Brasileiro de Avaliagdes
e Pericias de Engenharia, Perito Judicial nomeado nos autos da ACAO DE
EXECUCAO DE TITULO EXTRAJUDICIAL proposta por BANCO DO BRASIL
S/A em face de EVELYN RUBIN - BOUTIQUE - EIRELI - EPP, tendo concluido
vistorias, pesquisas € estudos que se fizeram necessdrios, vem, respeitosamente, a
presenca de Vossa Exceléncia, apresentar suas conclusdes consubstanciadas no

seguinte:

LAUDO DE AVALIACAO

Rua ltapicuru 369 « 182 andar « S&o Paulo « Fone: (11) 3872-2020 .« rodrigosaltonleites@dsl.eng.br
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I. CONSIDERACOES PRELIMINARES

O presente Laudo de Avaliagdo refere-se a parcela ideal
correspondente a 25% do apartamento n® 92 do Edificio Miracema, situado na Rua
Martinico Prado n® 401 — Bairro Vila Buarque — Sdo Paulo - SP (Matricula n® 32.493 do
2° C.R.I da Capital).

Referida avaliacdo tem como objetivo a determinacdo do valor de
mercado do imével. De acordo com a Norma NBR 14653-1 — Avaliacdo de Bens — Parte
1: Procedimentos Gerais € com o glossdrio de Terminologia Bdésico aplicdvel a
Engenharia de AvaliagGes e Pericias do IBAPE/SP o valor de mercado € definido como:

“Quantia mais provavel pela qual se negociaria voluntariamente e
conscientemente um bem, numa data de referéncia, dentro das

’

condigoes do mercado vigente...’

Serdo atendidas as recomendagdes contidas nas normas NBR
14653-1 — Avaliacao de Bens — Parte 1: Procedimentos Gerais e NBR 14653-2 —
Avaliacdo de Bens — Parte 2: Im6veis Urbanos, ambas da ABNT - Associagdo Brasileira
de Normas Técnicas.

Qualquer transacao envolvendo o imovel deve ser precedida de
eventual levantamento das dreas e de andlise pelos interessados da titularidade, da

ocupacao e das condicdes de regularidade das construcoes.

O valor da parcela ideal do imével serd determinado para o més de

junho de 2.024. &
\

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por RODRIGO SALTON LEITES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 16/06/2024 as 09:52 , sob o nimero WSCS24700673397

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1008436-50.2021.8.26.0565 e cddigo JKHwjmpg.



fls. 479
RopbRrico SALTON LEITES

ENGENHEIRO CIVIL

AVALIACOES E PERICIAS

Il. VISTORIA

Os trabalhos de vistoria tiveram inicio no dia 23 de maio p.p. as
14:30 horas, tendo sido previamente comunicado nos autos.

I.1. LOCALIZAGCAO

O imovel em questdo corresponde ao apartamento n® 92 do Edificio
Miracema, situado na Rua Martinico Prado n® 401 — Bairro Vila Buarque — Sdo Paulo -
SP.

Apresenta-se a seguir, para efeito de ilustracdo, aero foto (obtida no
site “Google Earth”) mostrando o imével avaliando e a regido circunvizinha.

R. Martinico Prado
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I.2. MELHORAMENTOS PUBLICOS E CARACTERISTICAS DA REGIAO E DO
MERCADO IMOBILIARIO

O imo6vel em tela situa-se na Vila Buarque, em local dotado de
todos os melhoramentos usuais, tais como iluminagdo publica, redes de dgua, esgoto,
energia elétrica e telefone, pavimentacdo com guias e sarjetas, transporte coletivo
proximo e servico de coleta de lixo.

A regido possui ocupacdo predominantemente residencial de
padrao médio e superior e apresenta infra-estrutura desenvolvida, sendo encontrados nas
imediacdes comércio de ambito local, escola, igreja, assisténcia médico-hospitalar e
policiamento regular.

Em decorréncia da sua localizacao em relagdo a malha vidria e das
caracteristicas supra, o local € bastante procurado pelas classes média e alta.

O 1imovel avaliando se insere no contexto imobilidrio predominante
da regido em estudo. Analisando-se a regido, bem como os dados coletados em vistoria,
€ possivel inferir que o mesmo apresenta liquidez moderada havendo numero
relativamente expressivo de ofertas com caracteristicas semelhantes.

Analisando as redondezas, o signatdrio constatou tratar-se de rea
classificada como "52 zona" de acordo com a Norma para Avaliacdo de Iméveis Urbanos
do IBAPE/SP, o que implica em um lote paradigma com frente minima de 16,00 m.
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O 1movel avaliando situa-se na Quadra 043 do Setor Fiscal 007,

como mostra 0 Mapa Oficial da Cidade abaixo.

Possui Indice Fiscal correspondente a 3.880,00, segundo a

publicacio da Planta Genérica de Valores do Municipio de Sao Paulo (2014).
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1.4. ZONEAMENTO

De acordo com a Lei de Uso, Parcelamento e Ocupacgdo do Solo do

Municipio de Sdo Paulo, o imével estd implantado em ZC — Zona Centralidade.

Apresenta-se a seguir planta do Zoneamento da regido em que se

situa o imovel avaliando.

WL ONIWTEROTY

B NARTNCO MADO

N MAROUES DN 1T

Em consulta preliminar realizada junto a Municipalidade, foi

apresentada a seguinte ficha:

N&o ha restrigbes para o imoével e nem Pendéncias Financeiras.
Caso o projeto implique em remogiio de arvore(s), deverd ser obtida anuéncia/autorizagio da Secretaria
do Verde e do Melo Ambiente

WSCS24700673397

umero

do original, assinado digitalmente por RODRIGO SALTON LEITES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 16/06/2024 as 09:52 , sob o n

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1008436-50.2021.8.26.0565 e cddigo JKHwjmpg.

€ cOpia

Este documento



fls. 483
RopbRrico SALTON LEITES

ENGENHEIRO CIVIL

IWALIACOES E PERICIAS

I.5. TERRENO

O terreno em que foi erigido o Edificio em que se situa a unidade
avalianda apresenta testada no nivel do logradouro para o qual entesta. Sua topografia
apresenta leve declive.

I1.6. BENFEITORIAS

Sobre o terreno retro descrito encontra-se erigido o Edificio
Miracema, o qual € composto por subsolo, pavimento térreo e 14 pavimentos elevados,

contendo 2 apartamentos cada.

No pavimento térreo, além dos acessos aos edificios, localizam-se:

vagas de garagem e sala de reunido.

O Condominio conta com sistema de interfones, porteiro eletronico

e portdo com acionamento remoto. Sendo servido por 2 elevadores.

Na data e hora marcados para o inicio das diligéncias, a Sra, Clara
Maria ndo autorizou o acesso ao interior do imével, portanto, nao foi possivel vistoria-
lo internamente. Visando ndo retardar o andamento do feito, a avaliacdo do mesmo foi
elaborada com base em dados constantes nos autos, em informacdes obtidas no local e
em vistoria geral, conforme preconiza o item 7.3.5.2 da norma NBR 14653-2 —
Avaliacdo de Bens — Parte 2: Imoveis Urbanos, da ABNT — Associagdo Brasileira de
Normas Técnicas. O imdvel em tela podera ser vistoriado internamente pelo signatdrio

em outra oportunidade, caso este Juizo assim entenda necessario.
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A unidade avalianda situa-se no 92 andar e € identificada pelo n® 92.
Conforme informado no local, € composta por: sala, circulagdo, 2 dormitérios, banheiro,

cozinha, drea de servi¢o e dependéncias de empregada.

Conforme descrito na Matricula n® 32.493 do 2° C.R.I. da Capital
(fls. 438 / 456 dos autos), apresenta as seguintes descri¢do e confrontacoes:

o Saps |
112482.2.0032493-55 295; e m -

DACAPITAL

LIVRO N* 2 - REGISTRO

GERAL e
metriculs fiehm
32,493 [ 1 Sto Pauke, 22de agosto de 10 50

IMUVEL= APARTAMENTO N* 92, ne 9% andar 4 “EDIFICID MIRACE

MA", Ba rua Martinice Prade, nt 401, antige w® 67, [
cantends & Area tetal de 109,24w°, correspsndends-lbe a Ir;f
g8o ideal de 2,982%, no terremu,no 1i? Bub, Sents Cec{lis, |
CONTHIBDINTE: - DO7.,043.04]8=1 =

O edificio aparenta ter sido construido ha 40 anos e, quanto ao seu
estado de conservacdo, encontra-se necessitando de reparos simples. Os materiais
empregados na construgdo e suas caracteristicas arquitetonicas gerais enquadram-no na
classificacdo "Apartamentos Padrao Médio, com elevador”, do estudo “VEIU - Valores
de Edificagdes de Imoéveis Urbanos” do IBAPE/SP.

Apresentam-se a seguir fotos ilustrativas do imovel avaliando.
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1 — Vista da Rua Martinico Prado
3 — Frente do Edificio Miracema
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S - Acesso do Edificio Miracema
7 — Acesso as vagas de garagem
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ll. DETERMINAGCAO DO VALOR DO IMOVEL

ll.1. DESCRIGCAO DA METODOLOGIA

De acordo com as normas “NBR 14653-1 — Avalia¢do de Bens —
Parte 1: Procedimentos Gerais” e “NBR 14653-2 — Avaliacao de Bens — Parte 2: Imdveis
Urbanos”, ambas da Associag¢dao Brasileira de Normas Técnicas (ABNT), os métodos
que podem ser utilizados para identificar o valor de um bem, de seus frutos e direitos

sd0 os seguintes:

e METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO:

E aquele que identifica o valor de mercado do bem por meio de
tratamento técnico dos atributos dos elementos comparaveis constituintes da amostra.
Em termos gerais, permite que o valor do imével seja definido através da comparacdo
do bem avaliando com dados de mercado assemelhados quanto as caracteristicas
intrinsecas e extrinsecas, tais como situagao, destinacao, forma, grau de aproveitamento,

caracteristicas fisicas e adequag¢io ao meio, entre outros.

As caracteristicas e os atributos dos dados pesquisados que exercam
influéncia na formacdo do valor devem receber o necessdrio tratamento face aos dados

homodlogos do bem avaliado.

Para aplicagdo deste método, é fundamental a existéncia de um
conjunto de dados que possa ser tomado como amostra do mercado imobilidrio. Por sua
vez, para se coletar uma amostra significativa de dados, devem ser previstas as seguintes
etapas: planejamento da pesquisa, identificacdo das varidveis do modelo, levantamento

de dados de mercado e tratamento dos dados.

- 11 -
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e METODO INVOLUTIVO:

E aquele que se baseia em um modelo de estudo de viabilidade
técnico-econdmica para apropriacdo do valor do terreno. Referido estudo € alicercado
no aproveitamento eficiente do imével avaliando, mediante hipotético empreendimento
imobilidrio compativel com as caracteristicas do imével e com as condi¢cdes do mercado
local.

A avaliacdo por este processo considera a receita provavel da
comercializacdo das unidades hipotéticas, com base em precos obtidos em pesquisas de
mercado.

Em termos mais especificos: (a) considera todas as despesas
inerentes a transformacao do terreno no empreendimento projetado; bem como (b) prevé
a margem de lucro liquido do empreendedor, as despesas de comercializagdo,
remuneracdo do capital-terreno, computados em prazos vidveis a realiza¢io do projeto,
a sua execucdo e a comercializacdo das unidades, mediante taxas financeiras
operacionais reais, expressamente justificadas.

Referida metodologia pode ser empregada nos casos que ndo
houver condi¢cdes minimas para a utilizacdo adequada do método comparativo direto de
dados de mercado.

e METODO EVOLUTIVO:

Trata-se daquele método que determina o valor do bem pelo
somatorio dos valores de seus componentes. Desta forma, a composi¢ao do valor total
do imével pode ser obtida através da conjugacao de métodos a partir do valor do terreno
e do custo de reprodugcdo das benfeitorias depreciado. Caso a finalidade seja a
identificacdo do valor de mercado, deve ser considerado obrigatoriamente o fator de
comercializacdo.

Este método pode ser aplicado no caso de inexisténcia de dados
efetivamente semelhantes aos do avaliando, o que, em outras palavras, impede a
utilizagcdo adequada do método comparativo direto de dados de mercado.

- 12 -
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« METODO DA QUANTIFICACAO DE CUSTO:

Por este método se identifica o custo de reedi¢do das benfeitorias
que compde o bem avaliando, por meio de orcamentos sintéticos ou analiticos, a partir

das quantidades de servigos e respectivos custos diretos e indiretos.

Devem ser justificados e quantificados os efeitos do desgaste fisico

e/ou do obsoletismo funcional das benfeitorias.

O custo de reedi¢do de benfeitoria é o resultado da subtracdo do

custo de reproducdo da parcela relativa a depreciagao.

e METODO COMPARATIVO DIRETO DE CUSTO:

Este método determina o custo do bem por meio de tratamento
técnico dos atributos dos elementos compardveis, a partir dos quais sdo elaborados
modelos que seguem os procedimentos usuais do método comparativo direto de dados

de mercado.

*METODO DA CAPITALIZACAO DA RENDA:

Trata-se daquele que apropria o valor do imdvel ou de suas partes

construtivas, com base na capitalizacio presente da sua renda liquida, real ou prevista.

Os aspectos fundamentais do método sdo: (a) a determinagdo das
despesas necessdrias para manutencdo e operacdo, (b) receitas provenientes da

exploracgdo e (c) a taxa desconto a ser utilizada.

- 13 -
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A escolha da metodologia depende, principalmente: (a) da natureza
do bem avaliando; (b) da finalidade da avaliagdo; (c) do prazo para execugdo dos
trabalhos e (d) da disponibilidade, qualidade e quantidade de informagdes obtidas no

mercado.

No presente caso sera utilizado exclusivamente o Meétodo
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.

O item 7.5 — Escolha da Metodologia da referida norma “NBR
14653-1” recomenda que, sempre que possivel, o valor de mercado seja determinado

com o uso do Método Comparativo Direto de Dados de Mercado.

Tal preferéncia € devida ao fato de que seus resultados espelham
com maior fidelidade a situacdo do mercado imobilidrio na época da avaliacdo, visto

que sdo obtidos por comparacdo direta com outros eventos semelhantes de mercado.

- 14 -
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ll.2. VALOR DO IMOVEL

O Valor do Imével serd determinado com base no Método
Comparativo de Dados de Mercado, quando se buscou analisar os dados de ofertas e
transacdes na mesma regido geo-econdmica em que se situa o imével avaliando, através
dos elementos comparativos coletados, dos quais se extraiu a Média Aritmética Saneada.
Estes elementos foram homogeneizados em relagdo a situagdo paradigma de acordo com
as seguintes Condi¢des Gerais:

a) Todos os elementos situam-se na mesma regido geo-econdmica
e referem-se a imdveis com caracteristicas, padrdo e localizacdo
compativeis com o imével avaliando;

b) Fator elasticidade, aplicado sobre o valor total da oferta para
compensar eventual superestimativa do mercado imobilidrio.

¢) Admitidos percentuais de influéncia na formagao do valor do
imovel de 10% referentes a terreno e 90% referentes a construgao;

d) Fator Transposicdo, aplicado sobre a parcela de terreno para
corrigir eventual diferenca entre as caracteristicas de localizacdo
entre o imdvel avaliando e os elementos comparativos, com base na
proporcio entre os Indices Fiscais constantes da publicacio da
Planta Genérica de Valores.

e) Fator Padrdo, aplicado sobre a parcela das benfeitorias para
corrigir eventuais diferencas entre as caracteristicas construtivas e
de acabamentos entre o imovel avaliando e os elementos
comparativos, com base no estudo “IUP - Indice de Unidades
Padronizadas” do IBAPE/SP.

3
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f) Fator de Adequacdo ao Obsoletismo e ao Estado de Conservacao
— FOC, aplicado sobre a parcela das benfeitorias para corrigir
eventuais diferencas entre o obsoletismo funcional e o desgaste
fisico do imével avaliando e dos elementos comparativos. Trata-se
de uma adequagcdo do método de Ross/Heidecke com base na
Norma para Avaliacdo de Imoéveis Urbanos do IBAPE/SP.

g) Valores unitarios calculados para drea utilizdvel de apartamento,
entendida como a drea privativa acrescida de 10 m? por vaga de
garagem disponivel.

h) Aplicacdo dos fatores na forma somatdria, apds o ajuste do valor
original de transacd@o ou incidéncia de elasticidade de oferta. Vyu =
Vo x {1+[ (Fi-1) + (F2-1) + (F3-1) ...+ (Fs-1)]}

Imével Avaliando
Endereco: Area util (m?): Vagas: Dorm.:
Rua Martinico Prado 401, Edificio Miracema, apto 92 109,24 2
Setor: Quadra: IF: Tipo: Padrao:
7 43 3.380,00 Apartamento Médio
Fator Padrao: Idade: Estado de Conservacao: FOC:
5,075 40 anos E nec. rep.simples 0,491
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Elemento Comparativo n° 1

Endereco: Valor : Tipo:
Rua Martinico Prado 401, Edificio Miracema R$ 750.000,00 Oferta 0,90
Fonte: Area util (m?): Vagas: Dorm.:
Carmilo Iméveis - Tel. (11) 98568-2001 109,24 2
Setor: Quadra: IF: Tipo: Padrao:
7 43 3.380,00 Apartamento Médio
Fator Padr&o: Idade: Estado de Conservacéo: FOC:
5,075 40 anos E nec. rep.simples 0,491
Elemento Comparativo n° 2
Endereco: Valor : Tipo:
Rua Martinico Prado 401, Edificio Miracema R$ 760.000,00 Oferta 0,90
Fonte: Area util (m?): Vagas: Dorm.:
Zimmerman Imoéveis - Tel. (11) 3868-0255 109,24 2
Setor: Quadra: IF: Tipo: Padrao:
7 43 3.380,00 Apartamento Médio
Fator Padrdo: Idade: Estado de Conservagao: FOC:
5,075 40 anos E nec. rep.simples 0,491
Elemento Comparativo n° 3
Endereco: Valor : Tipo:
Rua Martinico Prado 401, Edificio Miracema R$ 785.000,00 Oferta 0,90
Fonte: Area util (m?): Vagas: Dorm.:
Filial Imdveis - Tel. (11) 97165-2581 109,24 2
Setor: Quadra: IF: Tipo: Padréo:
7 43 3.380,00 Apartamento Médio
Fator Padrao: Idade: Estado de Conservacao: FOC:
5,075 40 anos E nec. rep.simples 0,491
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Apresenta-se a seguir tabela com os valores unitdrios
homogeneizados.
%Terreno = 0,1 =
oConstrucio = 0.9 Dados Fator Oferta Fator Padrao
. V.U. V.U.com
Valor da Area Dif. V.U.H. com
Elemento o Valor Fator Fator . Coef. Fator - =
Comparativo (;ﬂjrt: t:_tl':::)ve)l Unitario| Oferta | Oferta Tipo Padrio | Padrio ':/ac;f:f - Fatt: I;’atzirao
(R$/m°) g. (R$/m?) (R$/m?) o . (R$/m°)
F- N N K=
A B © 2 = DxE G H Padr.lavaVH %C.‘:((I—1)XF F+d
1 750.000,00( 109,24 [6.865,62] 0,900 | 6.179,06] Médio 5,075 1,000 0,00 6.179,06
2 760.000,00{ 109,24 |6.957,16| 0,900 | 6.261,44| Médio 5,075 1,000 0,00 6.261,44
3 785.000,00{ 109,24 |7.186,01] 0900 | 6.467,41| Médio 5,075 1,000 0,00 6.467,41
Fator Foc Fator Transposicao
V.UH Dif.
) .U.H. com V.U.H. com
Comparativo | 'dade | Estado | Foo | TEOT ORI FatorFoc | | TR TSP Fator Transp
™ ) - (R$/m) > terr:,-no (R$/m’)
[ = r= Q= S = T u -
L i N Foc.aval/N| 7econx(O- F+P i favayr | %TXS F+T
40 E 0,491 | 1,000 0,00 6.179,06| 3.380,00 | 1,000 0,00 6.179,06
40 E 0,491 | 1,000 0,00 6.261,44( 3.380,00 | 1,000 0,00 6.261,44
40 E 0,491 | 1,000 0,00 6.467,41( 3.380,00 | 1,000 0,00 6.467,41
RESULTADOS OBTIDOS
V.U.H.
V.U.H. V-UH. V.U.H. V-U.H. V.U.H. com V-UH. com Fator
El V.U.H. com com Fator com com com Fator Fator Foc e com Fator Foc +
c ernent.o Fator Oferta Trans Fator Fator Foc Padrao e Trans Foce Padrio e
omparativo (R$/m?) (R$/m§). Padrao (R$/n?) Transp. RS/ f) Padrao Transp
m -
(R$/mP) (R$/mP) (R$/m?) (R$/P)
F F+T F+J F+P F+J+T F+P+T F+J+ P F+J+P+T
1 6.179,06| 6.179,06(6.179,06| 6.179,06| 6.179,06| 6.179,06| 6.179,06[ 6.179,06
2 6.261,44| 6.261,44(6.261,44| 6.261,44| 6.261,44| 6.261,44| 6.261,44| 6.261,44
3 6.467,41| 6.467,41|6.467,41| 6.467,41| 6.467,41| 6.46741| 6.467,41| 6.467,41
Média (R$/m2) 6.302,64| 6.302,64| 6.302,64| 6.302,64] 6.302,64] 6.302,64| 6.302,64| 6.302,64
Desvio Pad. 3.369,99| 3.369,99| 3.369,99| 3.369,99| 3.369,99] 3.369,99| 3.369,99| 3.369,99
Coef.Variacao. 53,47 53,47 53,47 53,47 53,47 53,47 53,47 53,47
Inter.Conf(80%) 3.903,26| 3.903,26| 3.903,26| 3.903,26] 3.903,26] 3.903,26| 3.903,26| 3.903,26
Interv. Inf. 2.399,37| 2.399,37| 2.399,37| 2.399,37| 2.399,37 2.399,37| 2.399,37| 2.399,37
Interv. Sup. 10.205,90(10.205,90( 10.205,90| 10.205,90] 10.205,90| 10.205,90| 10.205,90| 10.205,90
Amplitude 76,49 76,49 76,49 76,49 76,49 76,49 76,49 76,49
Interv. (+30%) 8.193,43| 8.193,43| 8.193,43| 8.193,43| 8.19343| 8.19343| 8.193,43| 8.193,43
Interv. (-30%) 441185 4.411,85| 4411,85| 4411,85| 441185 4.41185| 4.411,85 4.411,85
%
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Comparando-se os resultados apresentados na tabela anterior, é
possivel concluir que a hipétese que apresenta menor coeficiente de variagdo, ou seja,
menor discrepancia, € aquela que conjuga os seguintes fatores: Fatores de Adequacao
ao Obsoletismo e ao Estado de Conservacao — FOC, Padrao e Transposicao.

Em fun¢cdo do exposto, resulta o seguinte valor unitdrio
homogeneizado para o imével avaliando:

q = R$ 6.302,64 / m? (junho/2.024)

O valor do imdvel em pauta serd calculado pela seguinte expressao:
VI=qx Au;
onde:

VI = valor do imdvel.

q = valor unitdrio = R$ 6.302,64/m?

Au = area utilizavel do imodvel

Au = 109,24 m? (4rea total do apartamento)
Substituindo-se os valores, tem-se:

VI =RS$ 6.302,64 / m? x 109,24 m?

VI =R$ 688.500,00 ou, em nimeros redondos:

VI = RS$ 689.000,00 (junho/2.024)

- 19 -

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por RODRIGO SALTON LEITES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 16/06/2024 as 09:52 , sob o nimero WSCS24700673397

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1008436-50.2021.8.26.0565 e cddigo JKHwjmpg.



‘bdwlmHMC 061pod 8 G950°92°8'TZ0Z 0S-9E800T 0SSa204d 0 awlojul ‘op oluawndogeloualajuoilge/bd enbipeised/iq snl-dsh fesay/:sdny alis 0 assaoe ‘[eulblo o J11ajuod eled
/6£€/900/7ZSISM 048WNU 0 oS ‘ 25:60 Se ¥202/90/9T Wa 0pejoooloid ‘ojned oes ap opeis3 op edlsne ap feungul @ SI1IF7T NOLIVS 0914A0y Jod swswienbip opeuisse ‘[euiflio op eidod 9 0juswnoop sis3

[{e]
=47
@ w
=
W ©
>
&0 -
00% S
Bou
R 2 S Zan
Vo Q =
00% k=
Z J [~ (@]
u X S
M-S )
[ 4 = o) o
0 = © =\
= 2 S
(0] > o Q
(4 E 2 2
3 S m
= - g -
3 g 2 s
= S = < _
= g S
= o S S !
o < < a
5 " S R ~
8 re S A~ "
N N ~ *
3 o ) ~ =~
s o — I
e &+ &+~
8 > & & >
S I I I =
P~ T~ T~
~ & &
@) > > >

l11.3. VALOR DA PARCELA IDEAL

corresponde a:
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IV. CONCLUSAO

Face ao exposto e justificado no corpo do presente Laudo, tem-se

que o valor, para junho de 2.024, da parcela ideal correspondente a 25% do

apartamento n°® 92 do Edificio Miracema, situado na Rua Martinico Prado n® 401 —
Bairro Vila Buarque — Sdo Paulo - SP (Matricula n® 32.493 do 2° C.R.I da Capital),
desconsiderada eventual existéncia de quaisquer 6nus ou impedimentos que porventura

recaiam sobre o mesmo, € de:

VPI = R$ 172.000,00 (junho/2.024)

O valor total do imével avaliando corresponde a: VI = R$
689.000,00 (mai10/2023).

- 21 -

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por RODRIGO SALTON LEITES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 16/06/2024 as 09:52 , sob o nimero WSCS24700673397

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1008436-50.2021.8.26.0565 e cddigo JKHwjmpg.



fls. 498
RopbRrico SALTON LEITES

ENGENHEIRO CIVIL

AVALIACOES E PERICIAS

V. ENCERRAMENTO

Encerrados os trabalhos, foi redigido, editado e impresso o presente
Laudo de Avaliagdo, que se compde de 22 (vinte e duas) folhas escritas de um s6 lado,

tendo sido entdo todas rubricadas, menos esta ultima que vai datada e assinada.

Sao Paulo, 15 de junho de 2.024.

o Salton Leites
genheiro Civil
CREA n2 5061103971/D - SP

Pos-graduado em
Avaliagdes e Pericias de Engenharia

Membro Titular do IBAPE
Instituto Brasileiro de Avaliagdes ¢ Pericias de Engenharia
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