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1. CONSIDERAGOES PRELIMINARES
1.1. Este trabalho tem por objetivo estabelecer o valor de mercado (conforme item 3.44
NBR 14.653,-1) mais provavel, atual e a vista do imdvel situado a Rua Domingos
Olimpio, 51 — Vila Sonia, Sdo Paulo - SP, apartamento n? 31, no 32 andar, do
Condominio Residencial Piemonte.

1.2. Referido imdvel foi objeto de penhora sobre os direitos creditdrios, conforme
Termo de Penhora e Depdsito constantes da folha 192 dos autos, figurando a proprietaria
Elizabete Francisca de Amorim Navarro como fiel depositaria do bem.

1.3. Nenhuma das partes indicou assistente técnico ou formulou quesitos, tendo sido
intimadas previamente da data e hora da vistoria (vide ANEXO V — DOCUMENTACAO).

1.4. Conforme agendado, a vistoria foi realizada no dia 07/08/2019 as 18h00min,
presentes o Sr. Aparecido Alves Lourenco (RG: 20.989.996-7) representante do condominio e a
exctda. Elizabete Francisca de Amorim (RG: 980011000-26 — sequéncia de nimeros informada
pela mesma).

1.5. Admite-se que os elementos constantes da documentacdo oferecida ao
signatario estdo corretos e que as informacdes prestadas por terceiros o foram de boa fé e sdo
confidveis.

1.6. O avaliador inspecionou pessoalmente o imével referido neste laudo, ndo
possuindo nenhuma inclinagao pessoal em relagao a matéria envolvida no mesmo, e nao tem
no presente, nem contempla no futuro, interesse algum no bem objeto desta avaliacdo.

1.7. Esta avaliagdo foi elaborada e desenvolvida em conformidade com os preceitos
basicos da Associacdo Brasileira de Normas Técnicas (ABNT), especialmente da NBR 14653, das
normas do IBAPE-SP, apoiada em experiéncias profissionais e em critérios consagrados pelas

boas técnicas de engenharia de avalia¢des.
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2. DOCUMENTACAO
Como subsidios para o presente trabalho foram considerados elementos provenientes
das seguintes fontes:

2.1. Croquis de localizacdo (vide ANEXO | — LOCALIZACAO);

2.2. Informacgdes obtidas junto ao levantamento de pesquisa com proprietarios que
possuem o apartamento a venda no mesmo condominio e sites de corretagem imobilidria. (vide
ANEXO Il — PESQUISA);

2.3. Certiddo de matricula n? 145.212 do Décimo Oitavo Cartdrio de Registro de
Imdveis, registrada em 21 de janeiro de 1999 e expedida em 20 de dezembro de 2018 (vide fls.
247/256 dos autos);

2.4. Mapa de Zoneamento da cidade de S3o Paulo, obtido no website da Camara

Municipal de Sdo Paulo pelo enderego “http://www.saopaulo.sp.leg.br/zoneamento/mapa-

interativo/” (Vide ANEXO V — DOCUMENTACAO);
2.5. Planta cadastrada na prefeitura do referido imével (Vide ANEXO V -
DOCUMENTACAO).

3. PRESSUPOSTOS, RESSALVAS E FATORES LIMITANTES:
Atendendo ao disposto no item 7.2 da NBR 14.653-1:

3.1. O sr. Aparecido Alves Lourengo acompanhou este perito até a porta de entrada
do imével em questdo. Atendeu-nos a sra. Elizabete Francisca de Amorim as 18:00h do dia
07/08/2019 e autorizou a entrada deste perito no objeto de exame;

3.2. Foram fornecidos todos os documentos necessarios para as boas praticas de
andlise imobiliaria;

I"

3.3. Foi considerado como “possivel” a elaboracdo do laudo de avaliacdo, tendo o
perito vistoriado a peca de exame, apesar de ter encontrado dificuldades com obstrucdes pela

casa conforme evidenciado nas imagens vide ANEXO IV — RELATORIO FOTOGRAFICO.
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4. OBJETO DA AVALIAGAO
4.1. Local

O local situado na zona Oeste da cidade de S3o Paulo dista 12,3km do marco zero da
cidade. Servido por via asfaltada, guias e sarjetas, dgua, luz, telefone e gas de rua encanado.
Possui acesso as demais regides da cidade, através de linha de Onibus urbano, pontos de taxi
proximos e 1,1 km da estagdo ferroviaria mais proxima (Sdo Paulo Morumbi — Linha Amarela de
metro).

Possui grande infraestrutura local, tais como mercados, hortifrutis, restaurantes,
escolas, academias, lojas de bairro e outros. Nas ultimas décadas, tem presenciado um grande
crescimento imobilidrio devido ao plano de governo ter apresentado novos pontos de metro
nas proximidades, tendo a ultima (estacdo Sao Paulo Morumbi), inaugurado em 27 de outubro
de 2018.

Quanto a regido, trata-se de vocacdao predominantemente mista (Vide ANEXO V -
DOCUMENTACAO), caracterizada por porcdes de territério localizadas na Macrozona de
Estruturacdo e Qualificacdo Urbana, como usos do solo com edificagdes residenciais e nao
residenciais, com predominancia do uso residencial, densidades construtiva e demografica,

baixas e médias, preservando a morfologia urbana existente e acomodagao de novos usos.

4.2. Terreno
O terreno onde o condominio foi construido é vedado nas periferias por muro em
alvenaria com cerca elétrica de quatro pontos e a sua fachada, por tubos em serralheria
pintados na cor preta. Todos os acessos ao local se dao pela rua Domingos Olimpio e ndo possui
inclinacdo, alteado em relagdo ao nivel referéncia do logradouro, porém, com um andar de
subsolo que serve como garagem.
Segundo “Declaragdes Preliminares” registradas na planta de prefeitura, localizadas no

ANEXO V:

Area Total do Terreno: 2.542,63m?
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4.3.3. O estado geral de conservagdao das benfeitorias pode ser considerado como
“Necessitando de reparos de simples a importantes”, considerando uma edificagcdao cujo
estado geral pode ser recuperado com pintura interna e externa, apds reparos de fissuras e
trincas, com estabilizacdo e/ou recuperacdo localizada do sistema estrutural. As instalagdes
hidraulicas e elétricas possam ser restauradas mediante a revisdo e com substituicdo eventual
de algumas pecas desgastadas naturalmente. Eventualmente possa ser necessdria a
substituicdo dos revestimentos de piso e paredes, de um, ou de outro comodo. Revisdo da
impermeabilizagdo ou substituicao de telhas de cobertura. De acordo com o Estudo “Valores de
Edificacdes de Imoveis Urbanos — Sdo Paulo” (publicado pelo Instituto Brasileiro de Avaliagdo e
Pericias de Engenharia de S3o Paulo - IBAPE-SP);

4.3.4. No que tange ao padrdo construtivo, ainda de acordo com o Estudo do IBAPE-SP,

o imdvel pode ser classificado como “Residencial — Apartamento — Padrdao Médio”.

5. DIAGNOSTICO DO MERCADO:

5.1. Desempenho: o mercado imobilidrio local, como um todo, ainda se encontra em
fase de total retracdo, em funcdo da atual e, principalmente, da conjuntura econdémica do
passado recente, ndo havendo indicativos de melhora no setor em curto prazo.

5.2. Absorcao: de modo geral demorada, em func¢do das caracteristicas e localizacao
do imével e da situagdao do mercado.

5.3. Quantidade de ofertas: é grande a quantidade de ofertas de imdveis
assemelhados na regido.

5.4. Nivel de demanda: médio, com tendéncia de retracdao dentro de um horizonte de

certa instabilidade econ6mica.

6. METODOLOGIA DA AVALIACAO:
6.1. Levando-se em conta a natureza do bem avaliando, finalidade da avaliacao,
disponibilidade, qualidade e quantidade de elementos amostrais colhidos no mercado, o

método avaliatorio a ser empregado na determinacdo do valor de mercado do imdvel sera o
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comparativo direto de dados de mercado. Este método consiste em determinar o valor de um
imdvel através da comparagdo de dados obtidos junto ao mercado, de ofertas e/ou transagdes
de imdveis com caracteristicas e localizagdao os mais semelhantes possiveis ao avaliando. A
técnica utilizada para o tratamento dos elementos amostrais obtidos serd o método de
tratamento de fatores (item 8.2.1.4.2 da NBR 14653-2), com a pondera¢do de suas
caracteristicas através de fatores de homogeneizacdo e posterior saneamento da amostra,
apurando a média que permita obter o intervalo de confianca e a melhor estimativa para o
valor de venda do imdvel em questao.

6.2. A pesquisa de mercado feita para a elaboracado dos cdlculos contemplou um total
de 14 (quatorze) elementos, todos em condominios prediais na regidao do bairro Vila S6nia e
arredores, coletados no més de agosto de 2019.

6.3. Os resultados da pesquisa estdao compilados no ANEXO Il, onde se apresenta a
relacio de todos os imdveis considerados, indicando-se numero do elemento amostral,
endereco, area construida, existéncia de piscina e qualidade da localizacdo, além da fonte de

informacao de cada um.

7. TRATAMENTO DE DADOS E IDENTIFICACAO DO RESULTADO:

7.1. Com a obtencdo das informacgdes dos imdveis aptos para execu¢do do método
comparativo direto, elencou-se o preco por metro quadrado de cada um dos imdveis que
compuseram o campo amostral;

7.2. Feito isso, obteve-se a média aritmética que nada mais é que o preco médio
ofertado na praca tirado pela soma dos orcamentos levantados na analise divididos pelo
nimero de amostras e multiplicado pelos fatores de homogeneizacao;

7.3. Posteriormente, realizou-se o cdlculo da variancia, uma medida de dispersao que
mostra o quao distante os valores estao da média;

7.4. Por fim, para nos dar o nivel de confiabilidade da pesquisa, fez-se o cdlculo do
desvio padrao, obtido através da raiz da variancia. Para este caso, foi obtido um desvio de

6,48% (podendo ser para mais ou menos do valor estabelecido pela média aritmética). Este
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€y
Tratamento de dados ) Eé
i
. Fatorde [Fator Fator RS$/m? 8«

A tra |P A 2 R 2

mostra |Freco rea (m’) »/m oferta topografia |diferencial homogeneizado B _8‘:
1| RS 580.000,00 77| RS 7.532,47 0,93 1,00 1,00| RS 7.005,19 gg
2| RS 561.800,00 77| RS 7.296,10 0,93 1,00 1,00| RS 6.785,38 % [0}
3| RS 490.000,00 77| RS 6.363,64 0,93 1,00 1,00| RS 5.918,18 '%§
4| RS 550.000,00 77| RS 7.142,86 0,93 1,00 1,00| RS 6.642,86 ‘EO_
5| RS 599.999,00 77| RS 7.792,19 0,93 1,00 0,95| RS 6.884,40 o g
6| RS 459.000,00 78| RS 5.884,62 0,93 1,05 1,10| RS 6.320,96 -{86 g
7| RS 570.000,00 77| RS 7.402,60 0,93 1,00 1,00| RS 6.884,42 g S
8| RS 540.000,00 76| RS 7.105,26 0,93 1,00 0,95| RS 6.277,50 % S
9| RS 450.000,00 78| RS 5.769,23 0,93 1,05 1,10| RS 6.197,02 ’5_3
10| RS 530.000,00 76| RS 6.973,68 0,93 1,02 0,97| RS 6.416,78 g gr’
11| RS 480.000,00 77| RS 6.233,77 0,93 1,00 1,00| RS 5.797,40 C‘E 8
12| RS 530.000,00 74| RS 7.162,16 0,93 1,00 0,95| RS 6.327,77 e ‘C—)|
13| RS 495.000,00 76| RS 6.513,16 0,93 1,00 0,95[ RS 5.754,38 g ﬁ
14| RS 480.000,00 76| RS 6.315,79 0,93 1,00 1,00| RS 5.873,68 'g 3
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= Anadlise de garantias
= Recebimento de servigos
= Cronograma fisico-financeiro

Vinicius Sardinha Azevedo
(11) 9 9453-3933

Engenheiro Civil
= Patologia de construgao

= Avaliagdo de imédveis
* Auditoria em orgamentos
Figura 11 - Entrada Unica de pedestres

Figura 12 - Hall de elevadores (acesso térreo)
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ANEXO V

De: Eng. Vinicius Arevedo
Enviado:segunda-feira, 29 de julho de 2015 19:26

Para: carim@advarsl.com.br; carlos.novals @novalseassoclades.com. br
Assunto: Agendamento de vistoria [Processo 1003433-35.2015.8.26.0704) -Piemonte x Navarro

Prezados Srs. Advogados e Assistentes Técnicos das partes, boa tarde.

Processon?: 1003433-95.2015.8.26.0704
Agdo: Procedimento Comum Clvel
Exeqte: Condominio Residencial Piemente

Exectdo: Espdlio de Silvio Luiz Navarro

Venho por meio deste:
1. Agendar a vistoria nos imdveis em pleito, localizados 3 Rua Domingos Olimpio, 51— ap. 31, Vila S8nia, 330 Paulo - SP, serd realizada na data de 07 de agosto de
2019 s 18:00h;
2. Por parte dofa) 5r.(a) Patrono(a) do autor Condominio Residencial Piemonte:
2.1, Informé-lo sobre a data e hordrio agendados da vistoria com celeridade, e gue o mesmo comparega no local autorizando a entrada do perito que vos escreve

no Condomihio;

= alad, Admmini 4

2.2, Solicitar que informe ao , 20 Sindico 2 a Terceirizada |caso exista) desta ocasilio, para que, se possivel, comparecam também;

2.3 Salicitar o contato do responsével que podera liberar a entrada deste perito na residéncia;

2.4 5plicitar o endereco eletrénico do responsavel pela parte executada que nio se encontram nos autos;

2.5 Saolicitar uma cdpia da planta do condominio na data da visita ou a juntada da mesma nos autos.

3. Por parte dola) 5r.(a) Patrono(a) da exectda, Espélio de Silvie Luiz Navarro:

3.1, Informé-lo sobre a data e horario agendado da vistoria, e que a mesma comparega no local autorizando a andlise do perito gue vos escreve da pega de exame.
Em conformidade com o art. 474 do CPC, este perito judicizl convida as partes, seus representantes e assistentes técnicos indicados a participarem dos exames, se assim
desejarem.

Pego a gentileza de todos confirmarem o recebimento desta mansagam.

Att,

Eng. Vinicius Azevedo

hittps://www.osperitos.com.brf

Enviado do Email para Windows 10

@ Livre de virus. wew. Byast.com.

um

00:58 ,sobon

as

do original, assinado digitalmente por VINICIUS SARDINHA AZEVEDO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 27/08/2019

eng.viniciussa@gmail.com
(11) 99453-3933

30

€ copip

Este documento

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1003433-95.2015.8.26.0704 e codigo 19D5BAS5.
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Figura 56 — Legenda lei de zoneamento £ &
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