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1.Preliminares
1.1 Solicitante

O presente LAUDO foi solicitado pelo PODER JUDICIARIO - PROCESSO
0012773-04.2019.8.26.0005, MM JUIZ DE DIREITO DA 18 VARA CIVEL DO
FORO REGIONAL V - SAO MIGUEL PAULISTA/SP

1.2 Objetivo

O objetivo do laudo é a determinacdo do valor de mercado para venda
do imodvel localizado na Rua Santana de Pirapama, n® 177, Unidade 44 Bloco I, no

30 andar, Bairro Vila Jacui, Sao Paulo - SP, para data base de junho de 2023.

1.3 Documentacao

Foram analisados por esse Engenheiro Avaliador os seguintes
documentos:
e Matricula n® 109.896 — 120 CRI Sao Paulo (fls. 158/161)

1.4 Atividades Basicas Da Avaliagao

Compreendem as etapas desenvolvidas durante a realizagao do
presente trabalho avaliatorio:
e Vistoria: Efetuada no dia 27 de junho de 2023, as 9:00 horas;

Diagnostico do mercado;

Coleta de dados:

Procedida através de levantamentos realizados em anuncios
classificados, empresas imobilidrias, corretores de imédveis e
contato direto com proprietarios na regidao onde se situam os

imodveis avaliados;

Escolha e justificativa da metodologia e critérios de avaliacdo;

Calculo do valor de mercado do imoével;

Conclusao.
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1.5 Conceito De Valor de Mercado

Entende-se como valor de mercado, a expressao monetaria do bem, a
data de referéncia da avaliacdo, numa situacdo em que as partes, conhecedoras
das possibilidades de seu uso e envolvidas em sua transagdao, nao estejam

compelidas a negociagao.

O referencial adotado nesta avaliacao encontra respaldo na NBR-
14.653-1:2019 da ABNT (Norma Brasileira para Avaliacao de Bens - Parte 1:
Procedimentos Gerais), onde no seu item 0.5, preceitua:

"Valor de mercado é a quantia mais provavel pela qual se
negociaria voluntariamente e conscientemente um bem, em uma data de

referéncia, dentro das condicoes do mercado vigente.”

Esse valor corresponde também ao preco que se definiria em um

mercado de concorréncia adequada, caracterizado pelas seguintes premissas:

¢ homogeneidade dos bens levados a mercado;

e numero elevado de compradores e vendedores, de tal sorte que ndo
possam individualmente ou em grupos alterar o mercado;

e inexisténcia de influéncias externas;

e racionalidade dos participantes e conhecimento absoluto de todos
sobre o bem, o mercado e as tendéncias deste;

e perfeita mobilidade de fatores e de participantes, oferecendo

liquidez com liberdade plena de entrada e saida do mercado.

1.6 Condigoes e Limitacgoes:

Este laudo avaliatorio segue as condicdes e limitagcdes abaixo

relacionadas:

e Neste trabalho computamos como corretos os elementos
documentais consultados e as informagOes prestadas por terceiros,

de boa fé e confidveis;
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e O trabalho apresentado e os resultados sao validos apenas para a
sequéncia metodoldgica apresentada, sendo vedada a utilizacao

deste laudo em conexdao com qualquer outro;

e A responsabilidade técnica pelo presente trabalho encontra-se
explicitada na legislacao que disciplina o exercicio da profissao, bem
como em regulamentos elaborados pelo respectivo Conselho

Profissional.

2. Descricao Do Objeto Avaliado
2.1 Localizacao
O imdvel objeto dessa avaliagdo esta localizado na Rua Santana de

Pirapama, n°® 177, Unidade 44 Bloco I, 3° andar, Bairro Vila Jacui, Sao Paulo - SP.

Referido imodvel possui area util de 48,44m2 com direito a 1 vaga de garagem.

o
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Figura 1: Fonte Google, localizagdo em 03/07/2023.
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Figura 2: Fonte Google, localizagdo em 03/07/2023.

2.2 Caracteristicas Da Regido

Trata-se de imédvel situado em regido urbanizada, com acesso

facilitado por diversas vias de bom gabarito viario.

A regido é ocupada predominantemente por construcdes de padrdes
em acabamento simples e econémico, sendo o imdvel avaliado classificado como
“padrdo simples sem elevador”, conforme cartiha INDICE UNIDADE
PADRONIZADAS 2019 - IBAPE-SP.

O local em que situado o imdvel avaliado é dotado dos seguintes
melhoramentos de servigos publicos e equipamentos comunitarios: pavimentagao
da via publica, drenagem superficial, passeio e meio-fio, rede de dgua potavel, rede
de energia elétrica, rede telefénica, iluminacdo publica, arborizagdo, transporte
coletivo, coleta de lixo, entrega postal, proximidade a centro comercial, e

proximidade a postos de combustiveis.
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INDICE - UNIDADES PADRONIZADAS

ibape ==
1.12 PADRAQ SIMPLES

Edificacoes com trés ou mais pavimentos, dotados ou nao de elevador (marca comum) e sa-
tisfazendo a projeto arquitetonico simples. Hall de entrada e corredores com dimensaes redu-
zidas e acabamentos simples, geralmente sem portaria, podendo o térreo apresentar outras
destinagoes, tais como pequenos saldes comerciais ou lojas. Eventualmente pode haver espa-
¢o para estacionamento contendo vagas de uso coletivo, Fachadas sem tratamentos especiais,
normalmente pintadas a latex sobre embogo ou reboco, podendo ter aplicacao de pastilhas,
ceramica ou equivalente.

Unidades normalmente constituidas de sala, um ou mais dormitérios, banheiro, cozinha e area de
servico conjugada ou separada por meia parede, geralmente sem dependéncias de empregada.

Caracterizam-se pela utilizagao de acabamentos economicos, porém de boa qualidade, tanto

nas areas privativas como nas de uso comum, tais como:
“ Pisos: ceramica simples, vinilico, taco ou forragao.

» Paredes: pintura latex sobre emboco, reboco ou gesso, barra de azulejos (eventualmente
até o teto) nas areas molhadas.

* Instalagoes hidraulicas: sumarias, com nimero minimo de pontos de agua, instalagao so-
mente de agua fria; pegas sanitarias basicas, de modelo simples.

* Instalagoes elétricas: sumarias, com numero minimo de pontos de luz, interruptores ou
tomadas, utilizando componentes comuns.

» Esquadrias: ferro; venezianas de PVC ou de aluminio do tipo comum.

Figura 3: Padrdes cartilha IBAPE/SP
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2.3 Caracteristicas Do Imovel Avaliado

Trata-se de aparamento residencial, localizado na Rua Santana de
Pirapama, n® 177, Unidade 44 Bloco I, 3° andar, Bairro Vila Jacui, Sao Paulo - SP.

Referido imodvel possui area util de 48,44m2 com direito a 1 vaga de garagem.

E de se esclarecer, que o imével avaliado pertence & matricula n°

109.896, registrada no 12° Cartério de Registro de Imdveis de Sao Paulo.

A Prot.n° 979154'?%-’“'

ot S

¥

/Folta: 112

BEL. BENEDITO JOSE MORAIS DIAS, 12° Oficial de Registro de lmdviéig da Comarca da
Capital do Estado de Sé&o Paulo, Reptiblica Federativa do Brasil, efc.

LIVRO N 2 — REGISTRO 12.° OFICIO DE REGISTRO DE !MOV;F
GERAL x
fich Capital

matricule g
[-109.896 I ( ot ] Sllo Pavlo, 16 de outubro de 1990,

IMOVEL:=' O Apartamento nf.44, localizado no 39 andar do --
Bloco I, do Condominio Residencial Jacui, situado
3 Rua Santana do Pirapama, n?,177, na Yila Jacui,-no Distri
to de S3o Miguel Paulista, com 2 area util de 48,4Lm2., é;-

4rea de garagem de 9,765m2., area comum de 40,21235m2., e%
total de 98,41735m2., e fragio ideal de terrenc de 2
1,8867225%. A esse apartamento cabe © diteito de utilizagao
namento de automovel na garagem CO=

de uma vaga para estacio

letiva.-

CONTRIBUINTE : = 112,576,003
maior). _

PROPRIETARIA = mICURY\CONSTRUCUES B PI.\RTICIPACEBS LTDAy ==
com sede nesta Capital, na Rua SaolBento, ne

545, 72 andar, Bloco B, inscrita no CGC/N[P‘:nQ.hB.792.0lh/ -

0001-12.

: 7.070; R.3/M,36.998
R0 ANTERIOR:- R.6/M.56.313; R.5/M.5
= R.6/M.59.780 e R.6/M.59.781, deste Car-

l+-510035-3/0056-1/0037-1.(em area

tério.
A ESCREVENTE AUTORIZADA, T gaoanonha-

EANVAI A NAQ CAKMTAC Il VA a Trhinalda hetiradaEstadada Can Daula arsdnsalods am (GN4M 4 S 1889 sah s adiracs INCUIDOOTANIOTIRS

Figura 4: Parte da matricula n® 109.896 do 12° CRI de S&o Paulo.
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Figura 5: Localizagédo do imodvel Avaliado.

E de se dizer, que na data de pericia ndo havia ninguém na
unidade, portanto, sendo realizada a vistoria nas areas comuns do Condominio.
Esse Engenheiro analisou ainda a planta-padrao das unidades, esclarecendo que
todos os apartamentos do Bloco I possuem as mesmas dimensoes e distribuicoes,

quais sejam: possuem 2 dormitérios, sala, cozinha, banheiro e area de servigo.

No sentido acima, ndo foi possivel identificar o estado de conservacgao
da unidade avaliada, entretanto, para a avaliagdao, esse Engenheiro utilizou-se da
vistoria em um imédvel paradigma, localizado no mesmo Bloco I, com as
mesmas dimensoes e distribuicoes (a Sindica do Requerente, que acompanhou
a vistoria realizada, permitiu o acesso desse Engenheiro a todas as areas do
Condominio, obtendo autorizacao para acesso e anadlise da unidade 46 - imdvel

paradigma) .
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Figura 6: Imagem unidade 44 do Bloco I
Cumpre acrescentar, que o condominio é formado por 3 Blocos,
totalizando 53 unidades, e possui em sua area comum: saldo de festas, area de

churrasqueira, playground, e quadra poliesportiva.

Figura 7: Fachada do Condominio.
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Figura 9: Quadra Poliesportiva.
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Figura 12: Vista a direita do Condominio.

Figura 13: Vista a esquerda do Condominio.
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3. Avaliagao
3.1 Metodologia E Critério De Avaliagdo - Valor De Mercado

De acordo com a Norma ABNT NBR 14653-1:2019, “Avaliacdao de Bens.
Parte 1: Procedimentos Gerais”, item 7.1.1 Método Comparativo direto de dados de

Mercado, possui 0 seguinte conceito:

A metodologia aplicavel é funcdo, basicamente, da
natureza do bem avaliando, da finalidade da avaliacao
e da disponibilidade, qualidade e quantidade de
informagoes colhidas no mercado. A sua escolha deve
ser justificada e ater-se ao estabelecido nesta norma
(todas as partes), com o objetivo de retratar o
comportamento do mercado por meio de modelos que

suportem racionalmente o convencimento do valor.

O signatario deste laudo obteve dados de imdveis em oferta de venda
na regidao, captando informagdes com imobilidrias, corretores e proprietarios,
informacdes essas inerentes a imodveis com caracteristicas fisicas e construtivas
similares aquelas do imodvel avaliado, para a data da avaliagdo - junho de 2023. A
pesquisa, totaliza 6 (seis) elementos comparativos, 0s quais se encontram

dispostos neste laudo.

Através da pesquisa obtida, consoante seus aspectos qualitativos e
guantitativos, esse signatario, apds tabulacdao e anadlise dos dados, definiu para fins
de calculos a utilizacdo do Método Comparativo Direto, com uso da técnica
avaliatdria de Tratamento por Fatores, por entender ser o melhor método para o

presente caso.

No sentido acima, € a norma ABNT NBR 14653-1:2019 em seu item
7.2.1 Método Comparativo Direto de Dados de Mercado, que assim orienta:
Identifica o valor de mercado do bem por meio de tratamento técnico dos atributos

dos elementos comparaveis, constituintes da amostra.
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Estabelece ainda a Norma ABNT 14653-2:2011 em seu item 8.1.1:

Para a identificacdo do valor de mercado, sempre que possivel

preferir o método comparativo direto de dados de mercado(...).

E de se observar, gue no Tratamento por fatores, o valor de venda
do imdvel é obtido a partir da homogeneizacdo dos dados de mercado coletados,
assim realizando comparativos em relacdo a situacao paradigma pré-estabelecida
pelas normas avaliatérias e pelos dados do préprio imdével avaliado, considerando
as valorizagbes e desvalorizagbes das varidveis estudadas, e analisando a

homogeneidade da avaliacao.
Foram estudadas as seguintes variaveis:

a) Area util

b) Padrao de Acabamento

Cabe consignar, que fora analisado o comportamento das 02 (duas)

variaveis acimas expostas.

4. Determinacgao Do Valor De Mercado

4.1 Calculos Do Valor De Mercado De Venda:
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Homogeneizacdo |Fatores)
Intervalo de confianca Situacdo paradigma
Mumero de amostras: = Ares construids: 48,44 m*
Grauzde liberdade: [ Idade: 33
tc [tabelado): 1,476 Wida util: &0 anos
Amplitude: RS 326,18 /m? Padrio: med
Conservacdo: d-entre regular e reparos simples
Limite inferior: RS 4324 24/m?
Media: RS 4.487,33/m® Mediz Saneads
Limite superior: RS 4.650,42/m? Limite inferior [-30%): RS 3.141,13/m?

Intervalo - Elementos utilizados

YWalor minimo: RS 4.087,53/m*

Valormaximo: RS 4.828 99 m?
Campo de arbitric

Limite inferior: RS 3.81423/m*

Média: RS 4.487,33/m?

Limite superior: RS 5.160,43/m*

Media:

Limite superior [+30%);

RS 4.487,33/m?

RS 5.833,53/m?

AS 5.100,00
RS &.000,00
RS 4.700,00
RS 4.500,00
RS 4.300,00
RS 4.100,00
A% 5.000,00

RS 3.700,00

Valor Unitirio Estimada

RS 3.500,00

R%3.500,00 RS4.000,00 A%4500,00 RSS.000,00

valor Unitario Observado

4.2 Amostras utilizadas:

[0S wes VAL
s

wa

as

"

W)
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4.3 Calculos do Imovel do Requerente

Considerando a area util, padrdao construtivo, padrdao de acabamento
das amostras, bem como toda infraestrutura do condominio, obteve-se o seguinte

calculo para unidade avaliada (unidade paradigma):

VLM = Valor de venda por m2= R$ 4.487,33
(Quatro Mil Quatrocentos e Oitenta e Sete Reais e Trinta e Trés Centavos)

Valor de venda do imovel
VL (Valor Locagdo) = Area do imével x VLM
VL = 48,44m2 * R$ 4.487,33
VL = R$ 217.366,26
(Duzentos e Dezessete Mil Trezentos e Sessenta e Seis Reais)

Valor de Mercado = R$ 217.000,00
(Duzentos e Dezessete Mil Reais)

4.5 Classificagcao Da Avaliagao - Valor de Mercado

v Quanto ao grau de fundamentacgao e precisao:

G. Fundamentacdo Grau ll

G. Precisdo Grau Il
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5. Conclusao

Por se tratar de uma amostra com elementos exclusivamente de
ofertas, e pelo fato de o mercado imobilidrio estar desaquecido, com um baixo
volume de negdcios e transagdes, em um momento de volatilidade, com retracdo

da economia, o resultado da avaliagao ficou conforme apresentado abaixo.

Sendo assim, apds a verificacdo das caracteristicas das amostras
obtidas, os resultados do tratamento efetuado, e analisando todos os fatores
influencidveis, sejam eles de natureza social, econdmica, governamental, fisica ou
natural, concluimos que o valor de mercado estimado para venda do imdvel

avaliado em junho de 2023 é de:

Valor de Mercado = R$ 217.000,00

(Duzentos e Dezessete Mil Reais)
(junho de 2023)

Sao Paulo, 03 de julho de 2023.

gule—

A"Jﬁogerio Palombo
Engenheiro Civil
Especialista em Pericias de Engenharia e Avaliagcdes
CREA/SP - 5.060.918.532
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