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1. RESUMO

Imovel avaliando:

Av. Santa Mébnica, n° 593, ap 33 bloco 04, integrante do Condominio Parque
Residencial Santa Ménica — Santa Mébnica — S4o Paulo/SP

Data da avaliacao: Margo/2021

Matriculas: 84.699 (16° Cartdrio do Registro de Imdveis de Sao Paulo)

Metodologia utilizada: Método Comparativo de Dados do Mercado

Tratamento de dados: Tratamento por Fatores

Valor do Imovel:
R$ 175.000,00

(cento e setenta e cinco mil reais)
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2. CONSIDERACOES INICIAIS

O presente laudo tem o objetivo de determinar o “Valor de mercado de compra
e venda” da unidade autbnoma Apartamento n® 33, situado no 3° andar do bloco 04 do
Condominio Parque Residencial Santa Ménica, localizado na Av. Santa Ménica, 593,
bairro Santa Ménica, municipio de Sao Paulo/SP, de matricula n°84.699 do 16° Cartério

do Registro de Iméveis de Sao Paulo/SP.

Segundo a norma ABNT NBR 14653-1:2001, temos a definicdo de “Valor de
mercado” como:

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

vigente.”.

Para tanto, esta pericia desenvolverd suas analises e calculos baseada na
norma técnica ABNT NBR 14.653-2:2011 e na ‘Norma para Avaliagdo de Imdveis
Urbanos IBAPE/SP:2011°.

2.1. Dos autos

Trata-se de acdo de COBRANCA DE DESPESAS CONDOMINIAIS ajuizada por
CONDOMINIO EDIFICIO PARQUE RESIDENCIAL SANTA MONICA, em face de
BENEDITO ROBERTO DE SOUZA LIMA E OUTRA, por meio da qual pretende o
AUTOR o recebimento do crédito. Este perito foi nomeado para avaliacao do bem.
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3. CARACTERISTICAS DO IMOVEL AVALIANDO
3.1. Localizacao
O im6vel em questao situa-se na Av. Santa Ménica, n® 593.

Distante cerca de 16 km do centro da cidade, o local fica proximo do importante
corredor viario a Rodovia dos Bandeirantes.
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Figura 2 - Foto Aérea da Regidio (Google Maps)
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3.2. Mapa Fiscal

Segundo a Planta Genérica de Valores publicada pela Prefeitura Municipal de
Sao Paulo, o imével em questao situa-se na QUADRA F 084 do SETOR 124 e possui,
portanto, indice fiscal de R$444,00.

iNDICE FISCAL = R$444,00 para 2021
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Figura 3 - Cadastro Fiscal da Regido (PMSP)

3.3. Zoneamento

Segundo a Lei de Zoneamento do Plano Diretor de Sdo Paulo (Lei 16.402/16), o
imovel avaliando se encontra em ZM, Zona Mista.

Segundo o texto da Lei, temos:

“Zonas Mistas sdo porgbes do territério em
que se pretende promover usos residenciais e
ndo residenciais, com predomindncia do uso

residencial, com densidades construtiva e
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demografica baixas e médias. A principal
caracfteristica da zona mista é viabilizar a
diversificacdo de usos, sendo uma zona em que
se pretende mais a preservagdo da morfologia
urbana existente e acomodagdo de novos usos,

do que a intensa transformacgéo...”

3.4. Melhoramentos da Regiao

Em diligéncia realizada no local constatou-se que a regiao possui infraestrutura
urbana completa, servida de todos os melhoramentos publicos basicos, situacao tipica
de areas com urbanizacao ja consolidada:

e Rede de agua Passeios, guias e sarjetas

¢ Rede de esgoto e Drenagem

¢ Rede de energia elétrica e Coleta de Lixo

o Redesdetelefone, TV e internet e Entrega postal

e lluminagao publica e Transporte publico
e Pavimentagéo asféltica e Escola publica

3.5. Ocupacao

O imo6vel atualmente se encontra DESOCUPADO.
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4. VISTORIA DO IMOVEL

Foram as partes comunicadas do dia e hora da vistoria, conforme preconiza a
Lei n210.358/2001 - artigo 431-A do CPC.

A vistoria do imével, ocorreu no dia 21/01/21 as 11:00, compareceram:

e Eng? Henrique B. M. G. Martins — Perito Judicial

4.1. Condominio

O imével avaliando situa-se no Condominio Parque Residencial Santa Ménica e

apresenta as caracteristicas

construtivas abaixo descritas, conforme fotos do Anexo I:

ITEM

CARACTERISTICAS

Composicao

17 blocos
Térreo: Area comum, Garagem e Lazer

Térreo e demais andares: Aptos Residenciais

Estrutura

Convencional em Concreto Armado

Fachada

Pintura sobre emboco

Circulacao Vertical

escadarias

Piso Externo

Asfalto e concreto

Equipamentos de Lazer

Playground, ginasio de esportes, quadra descoberta,
salao de festas, churrasqueira.

4.2. Unidade Autonoma

O apartamento n°33

Cozinha, Area de Servico, 2

do bloco 04, e é constituido por: Sala de Estar/Jantar,

Dormitérios e Banheiro.

4.2.1. Acabamentos internos

Ambiente

Piso Paredes Teto
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Sala Estar / Jantar | Ceramica Pintura Pintura sobre embogo
Cozinha Ceramica Azulejo Pintura sobre emboco
Area de Servico | Ceramica Azulejo Pintura sobre embogo
Dormitérios (x2) | Contrapiso Pintura Pintura sobre embogo
Banheiro (x1) Ceramica Azulejo Pintura sobre emboco

Outros acabamentos:

Janelas De aluminio

Portas De madeira

Banheiro Bancadas de louca
4.2.2. Areas

O imd6vel em questao possui, segundo a matricula, as seguintes areas

Area Util: 55,61 m2

Area Comum: 7,586m? (ja incluida 1 vaga de garagem indeterminada)

Area Total Construida: 63,196m2

Fracao ldeal: 1,895%

1 vagas de garagem

4.2.3. Padrao Construtivo

Utilizando-se o estudo técnico “Valores de Edificacbes de Imdveis Urbanos’

4

do IBAPE/SP (Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de Engenharia de Sao

Paulo), conclui-se que a classificagao do imével é:

Classe: RESIDENCIAL

Grupo: APARTAMENTO

Padrio Construtivo: PADRAO ECONOMICO

Valor Unitario: 0,800 de RsN (valor médio do intervalo)
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Ja que do referido Estudo temos:

“Padrao Econbémico: Edificios com dois ou mais
pavimentos, sem elevador, executadas obedecendo a
estrutura convencional e sem preocupagdo com o projeto
arquiteténico, seja na fachada ou de funcionalidade. Hall de
entrada e corredores com dimensées reduzidas e
acabamentos simples, sem portaria e normalmente sem
espaco para estacionamento, podendo, o térreo, apresentar
destinacbes diversas, tais como pequenos salées comerciais,
oficinas e lojas. Fachadas sem tratamentos especiais,
normalmente pintadas a latex sobre embogo ou reboco.
Unidades normalmente constituidas de sala, um ou mais
dormitdrios, banheiro, cozinha e area de servico conjugada,

normalmente sem dependéncias para empregada...”.

4.2.4. Estado de Conservacao e Obsoletismo

De acordo com a vistoria realizada (vide Anexo | — Documentacéo
Fotografica), documentacado do imével e baseando-se no quadro A do estudo
“Valores de Edificacbes de Imodveis Urbanos”, do IBAPE/SP, consideramos o

estado da edificacao como:

“Necessitando de reparos de simples a importantes:
Edificacdo cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura interna e externa, apds reparos de fissuras e trincas,
com estabilizacdo e/ou recuperacio localizada do sistema
estrutural. As instalacées hidraulicas e elétricas possam ser
restauradas mediante a revisdo e com substituicdo eventual
de algumas pecas desgastadas naturalmente. Eventualmente
possa ser necessaria a substituicdo dos revestimentos de
pisos e paredes, de um, ou de outro cémodo. Revisdo de

impermeabilizacdo ou substituicao de telhas de cobertura.”.

10
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5. AVALIACAO

5.1. Metodologia

O método escolhido para definicdo de valor do bem avaliando foi o ‘Método

comparativo direto de dados de mercado’, seguindo orientagées da Norma.

Segundo a norma ABNT NBR 14653-2:2001, temos:

“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.”

5.2. Pesquisa de Mercado

No Anexo Il desta avaliacdo apresentam-se os detalhes dos elementos

pesquisados com as melhores condigbes comparativas, todos na mesma regiao

geoecondémica do imével avaliando.

A Tabela a seguir resume 0s dados dos elementos utilizados para avaliagao:

11
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umero

(o[V]:}]
Area Privativa Ind.Fiscal Quartos Banheiros Vagas Valordo Condominio depreciado

(R$/m?)

Valor Ajustado Valor/m?
(fator oferta0,9) (RS) (RS/m?)

El.  Endereco Valor (RS$)

1 Av. SantaMénica, 593 265.000,00 238.500,00 4.770,00 50 444 2 1 1 R$ 300,00 1.059,67 1,020 30 Escodelar Imobilidria 2476-1887

2 Av.SantaMobnica, 593 220.000,00 198.000,00 3.960,00 50 444 2 1 1 R$ 300,00 979,26 1,020 30 Nosso Teto 3904-0816

3 Av. Santa Mobnica, 593 199.999,00 179.999,10 3.272,71 55 444 2 1 1 RS 300,00 912,05 0,950 30 Mediz Iméveis 3902-7180

4 Av.SantaMénica, 593 250.000,00 225.000,00 4.017,86 56 444 2 2 1 R$ 300,00 1.059,67 1,020 30 Hidaka Imdveis 98997-1102

5 Av. Santa Ménica, 593 240.000,00 216.000,00 3.600,00 60 444 2 1 1 R$ 300,00 1.059,67 1,020 30 Loft 4118-5638
PERIC Av. Santa Ménica, 593, ap 33 bloco 04 ? ? ? 55,61 444 2 1 1 R$ 300,00 799,07 0,950 30

Tabela 1 - Dados da pesquisa de Mercado para Valor de Venda

12

do original, assinado digitaimente por HENRIQUE BIGHELLINI MACHADO GONCALVES MARTINS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 05/04/2021 as 12:04 , sob o n

é cdpia

Este documento

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1014203-11.2018.8.26.0004 e codigo NEVtOjcZ.



fls. 214
HENRIQUE BIGHELLINI M.G. MARTINS Av. Paulista, 807, ¢j 306

Sao Paulo-SP / CEP 01311-100
Tel. (11) 99954-5841

E-mail: bmgm.henrique@gmail.com

Engenheiro Civil — CREA/SP: 5063062395

Perito em Avaliacao de Imoveis e Engenharia Civil

5.3. Resultados

A memodria de calculos esta apresentada no Anexo lll deste laudo.

5.3.1. Valor de Venda

A referida pesquisa abrangeu 9 elementos comparativos, estando todos
situados na mesma regido geoecondémica do imével avaliando e datados da
época da avaliacao, onde, ap6s sofrerem os devidos tratamentos e analises,

resultou no seguinte valor unitario de area privativa para venda:

Vunit, vo= R$ 3.112,06 / m2 - VALOR UNIT. DE VENDA

A definicao do valor total de venda é dada pela seguinte expressao:

Vb = Vunitvd X A

Onde:
Vvp: Valor total de Venda [R$]
Vunitvo: Valor Unitario de Venda [ R$/m?]

A: Area privativa do Imével [ m? ]

Portanto, aplicando os valores ja calculados, temos:
Vvp = Vunitvp X A

Vvp-3.112,06 x 55,61

Vvo-R$ 173.061,73 ou em nameros redondos R$ 175.000,00 ref. marco 2021
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6. CONSIDERACOES FINAIS

Atesto que o presente Laudo de Avaliacdo obedeceu, criteriosamente, aos

seguintes principios fundamentais:

e O imobvel objeto do presente laudo foi inspecionado e vistoriado in

loco.

e A presente Avaliacdo foi elaborada com a estrita observancia dos
postulados nos Cédigo de Etica Profissional do CONFEA-CREA e do
IBAPE/SP.

o Por néo fazer parte do escopo deste trabalho, nenhuma investigacéao
de direito de propriedade ou dominio sobre o patriménio em questao
foi realizada. Presume-se como sendo bom o titulo de
propriedade/dominio, admitindo-se que 0 mesmo se encontra

comerciavel e livre de qualquer énus;

e Também nao fez parte do escopo desta avaliacdo a realizacao de
qualquer estudo de engenharia acerca do solo, fundacdes, estrutura
e instalacdes elétricas e hidraulicas embutidas do imovel avaliando.
Nao existe razado para suspeita de problemas sérios nesses pontos.

e Este signatario ndo tem no presente, nem contempla para o futuro,
interesse algum no bem objeto deste Laudo, assim como ndo possui
qualquer inclinagdo pessoal em relagdo a matéria ou partes

envolvidas na presente agao;

e Os honorarios profissionais deste signatério nao estao, de qualquer
forma, subordinados as conclusées do presente laudo;
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7. CONCLUSOES

Imovel avaliando:

Av. Santa Mébnica, n°® 593, ap 33 bloco 04, integrante do Condominio Parque
Residencial Santa Mébnica — Santa Ménica — Sdo Paulo/SP

Data da avaliacao: Margo/2021

Matriculas: 84.699 (16° Cartdrio do Registro de Imdveis de Sao Paulo)

Metodologia utilizada: Método Comparativo de Dados do Mercado

Tratamento de dados: Tratamento por Fatores

Valor do Imovel:
R$ 175.000,00

(cento e setenta e cinco mil reais)
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8. RESPOSTAS AOS QUESITOS

8.1. Quesitos do Autor

Até a data de apresentacao deste laudo ndo foram apresentados quesitos

pelo Autor.

8.2. Quesitos da Ré

Até a data de apresentacgao deste laudo ndo foram apresentados quesitos

pela Ré.
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9. ENCERRAMENTO

Consta o presente Laudo de 32 (irinta e duas) folhas impressas de um sé
lado, todas rubricadas, datada e assinada pelo Perito Judicial, incluindo os 3

(trés) anexos.

Dando por encerrada a honrosa missao designada a este Perito

Nesses termos,

pede deferimento.

Sao0 Paulo, 30 de margo de 2021.

HENRIQUE BIGHELLINI M.G. MARTINS

CREA/SP: 5063062395
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12. ANEXO Ill - Memoéria de Calculos
1. Data de referéncia:

Marco de 2021
2. Método Utilizado:

O valor do metro quadrado de é&rea privativa foi determinado pelo Método
Comparativo Direto de Dados de Mercado com o emprego do Tratamento por Fatores,
em face da existéncia de elementos comparativos semelhantes ao avaliando. Os fatores
empregados neste trabalho foram estabelecidos e regulamentados na Norma para
Avaliacao de Iméveis Urbanos IBAPE/SP — 2011.

3. Informagdes Complementares

Foram utilizadas 4 variaveis (fatores) para o tratamento de dados:

o Area privativa;
e Localizagao;
e CUB depreciado;

e Condominio.

“Area privativa”: Andlise de quanto a area influencia no valor por m2.

“Localizagdo”: Para o fator localizacdo foi utilizado o indice Fiscal extraidos da
Planta Genérica de Valores da Cidade de Sao Paulo.

“CUB depreciado”: Utilizou-se o estudo técnico “Valores de Edificagdes de
Iméveis Urbanos” do IBAPE/SP (Instituto Brasileiro de Avaliacbes e Pericias de
Engenharia de Sao Paulo). O calculo sera explicado abaixo

“Condominio”: Valor do condominio por metro quadrado.

Variavel CUB depreciado:

Para analise do estado de conservagdo, obsoletismo e padrdo construtivo dos
imoveis, optou-se por definir uma varidvel independente que unisse essas trés
caracteristicas como uma varidvel Unica, de modo a preservar os graus de liberdade
necessarios a modelagem. A norma NBR 14653-2 admite tal emprego:

30
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“As varidveis devem ser escolhidas com
base em teorias existentes, conhecimentos
adquiridos, senso comum e outros atributos que
se revelem importantes no decorrer dos
trabalhos, pois algumas varidveis consideradas
no planejamento da pesquisa podem se mostrar
pouco  relevantes na  explicagdo  do
comportamento da varidvel explicada e vice-
versa.”

Os dados ‘Conservacgao’, ‘K’, ‘Foc’ e ‘padrdo’, foram obtidos através do estudo
técnico “Valores de Edificagdes de Imdveis Urbanos” do IBAPE/SP (Instituto Brasileiro de
AvaliagOes e Pericias de Engenharia de Sdo Paulo).

O R8N vem do CUB, Custo Unitdrio Basico, que é o principal indicador do setor
da construcdo, calculado mensalmente pelos Sindicatos da Industria da Construcao Civil
em todo o pais.

CUB depreciado = ‘Foc’ x ‘padrao’ x ‘R8N’

Assim, para cdlculo do chamado ‘CUB Depreciado’ utilizou-se a seguinte tabela
de dados:

ONCALVES MARTINS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 05/04/2021 as 12:04 , sob o nimero WLAP21700534840

cus

Depreciag  \.iauel  '9%9e  oicen.

El. Enderego depreciado K(A) )
Relativa

(R$/m?)

1 Av. Santa Mbnica, 593 1.059,67 1,020 30 0,574 0,625 8,09% 60 50% d 0,66 1575,15F
2 Av. SantaMbnica, 593 979,26 1,020 30 0,512 0,625 18,10% 60 50% e 0,61 1575,15%
3 Av. Santa Mdnica, 593 912,05 0,950 30 0,512 0,625 18,10% 60 50% e 0,61 1575,15F
4 Av. Santa Mbnica, 593 1.059,67 1,020 30 0,574 0,625 8,09% 60 50% d 0,66 1575,15F
5 Av.Santa Mdnica, 593 1.059,67 1,020 30 0,574 0,625 8,09% 60 50% d 0,66 157,15
PERIC Av. Santa Ménica, 593, ap 33 bloco 04 799,07 0,950 30 0,418 0,625 33,20% 60 50% f 0,53 1575,15

Seguem abaixo os resultados:
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EXEMPLO - PESQUISA DE VALOR LOCATIVO DE APARTAMENTO - TRATAMENTO POR FATORES - PLANILHA DE HOMOGENEIZAGAO [JUSTIFICADA - ANEXO B NBR 14653-2:2011]
Oferta
0,9
ELEMENTO VENDA AREA UTIL UNITARIO |VALIDAGAO FATOR| CONDOMINIO | CONDOMINIO FATOR CuB FATOR | indice FATOR SOMATORIO SANEADO UNITARIO
N° (R$/més) (m?) (R$/m?) AREA (R$/més) (R$/m?) CONDOMINIO [DEPRECIADO PADRAO | Fiscal IDADE FATORES HOMOGEN® SANEADO
(A) (c) (P) () (R$/m?) (R$/m?)
1 265.000,00 50,00 | 4.770,00 0,82 1,11 300,00 6,00 0,90 | 1059,67 0,75 444 1,00 0,77 3.650,95 3.650,95
2 220.000,00 50,00 | 3.960,00 0,99 1,11 300,00 6,00 0,90 979,26 0,82 444 1,00 0,83 3.276,19 3.276,19
3 199.999,00 55,00 | 3.272,71 1,20 1,01 300,00 5,45 0,99 912,05 0,88 444 1,00 0,88 2.867,71 2.867,71
4 250.000,00 56,00 | 4.017,86 0,98 0,99 300,00 5,36 1,01 1059,67 0,75 444 1,00 0,75 3.029,98 3.029,98
5 240.000,00 60,00 | 3.600,00 1,09 0,93 300,00 5,00 1,08 1059,67 0,75 444 1,00 0,76 2.735,48 2.735,48
Avaliando ? 55,61 300,00 5,39 799,07 444
Média 3924,11 Média (x) 3112,06 3112,06
Variaveis (4) Desvio 560,13 Desvio (s) 362,49 362,49
C. Variagado 0,14 C. Variagdo s/x 0,12 0,12
Area Saneamento 30% 4045,68 4045,68
Condominio X+ 30% -30% 2178,44 2178,44
CUB depreciado NBR 14653-2:2011 item 9,2,1 NBR 14653-2:201 item 9.2.2
indice Fiscal Tabela 1 Tabela 3 Graus de Tabela 3 ALUGUEL
Fundamentacédo regressdo |Tratamento por Fatores Fundamentagao Grau | 0,40a2,50 Area Unitario Venda
Graul N=3(k+t1)=15 Grau | =3 Intervalos Grau ll 0,50a2,00 55,61 3112,06 R$ 173.061,73
Grau ll N=4 (k+1)=20 Graull=5 admissiveis Grau lll 0,80a1,25 Campo de arbitrio A.10.1.1 R$ 199.020,99
Grau lll N=6 (k+1) =30 Grau lll =12 mais ou menos 15% RS 147.102,47

Resultado: R$ 3.112,06/m?
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