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“TiSSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 1
sggLREGIONAL DE SANTO AMARO - SP, 12 VARA CIVEL DO

' Processo n°. 0007369-59.2011.8.26.0002 3
Cobranca de aluguéis '

ADRIANA MARIA LAURENTINO ALVES, perita judicial nomeada por Vossa
Exceléncia nos autos do processo em epigrafe, nos autos da Agéo de Cobranga de Aluguéis, onde

uerente Maria Inéz Carneiro da Mota e, como Requeridos Daiane Barbosa

figura como Req
cia requerer a

Severino e André Luiz Fernandes de Oliveira, vem, a presenca de Vossa Excelén
juntada do respectivo LAUDO PERICIAL JUDICIAL DE AVALIAGAO DE IMOVEL.

Termos em que ,
Pede Deferimento.

Sao Paulo, 08 o de 2016

Adriana Maria éurentino Alves
Corretora de/Imoveis - CRECI-SP n°. 146.826-F
itad6 Avaliagdo de Imoveis _COFECI-CNAI n°. 17143

m seu compromisso com 0 meio ambiente.
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mEmmAL JUDICIAL DE AVALIAGAO DE IMOVEL

(PARECER TECNICO DE AVALIAGAO MERCADOLOGICA) 01
oo
12 Vara Civel do Foro Regional de Santo Amaro
Processo n’. 0007369-59.2011.8.25.0002
Requerente: Maria Inéz Carneiro da Mota
Requerido: Daiane Barbosa Severino e outro =
.
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S
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RESUMO

aderego: Rua dos Angelins, °. 102 (atual) - antigo numero 29

iBairro: Jardim Pinheirinho
:Cidade: Embu das Artes
CEP: 06835-250

2.DA CATEGORIA

imovel Urbano Residencial - casa

3.D0 OBJETIVO
ado para Comercializagao (venda a vista).

Determinar o \Valor de Merc:

4. DA FINALIDADE

Pericia Judicial nos autos do processo n° 0007369-59.2011.8.26.0002, em tramite perante a 1

vara Civel do Foro Regional de Santo Amaro, em que sao partes Maria Inéz Carneiro da Mota

x Daiane Barbosa Severino e outro.

5. DA DATA DA VISTORIA

A vistoria foi realizada em 01 de novembr

o de 2016, as 10h.

6. DO VALOR DA AVALIACAO

VALOR DO IMOVEL AVALIANDO
R$ 185.000,00 (CENTO E OITENTA E CINCO MIL REAIS)
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APRESENTAGAO

|p0LAUDO PERICIAL

O presente Laudo Pericial Judicial (Parecer Técnico de Avaliagdo

Mercado!bgica) ¢ assinado por uma profissional Corretora de Imoveis inscrita no CRECI-SP

(conselho Regional de Corretores de Imoveis - Sao Paulo - 2° Regio), estando habilitada como

Avaliadora de Imoveis.

Esta Perita Avaliadora de imoveis também esta cadastrada no Cadastro

s de Imoveis - CNAI do COFECI! sob n°. 17143, sendo possuidora de

Nacional de Avaliadore
P, o que Ihe confere comprovada

"Certificado de Avaliagoes Imobiliarias" emitido pelo CRECI-S

especializagao na matéria em que esta opinando, estando habilitada como PERITA

AVALIADORA DE IMOVEIS.

A competéncia legal do Corretor de Imoveis em avaliar imoveis esta

autorizada na Resolugao COFECI n°. 1.066/2007.

0 "Parecer Técnico de Avaliagéo Mercadolégica” € 0 documento no qual é

m base em critérios técnicos, uma analise de mercado com vistas a

apresentado, CO
dicial ou extrajudicial, observando-se

determinagao do valor de comercializagao de um imovel, ju

o na Resolugao COFECI n°. 1.066/2007, que enco
o Brasileira de Normas Tacnicas - ABNT que dispoe

o dispost ntra-se em consonancia com a

normatizagao estabelecida pela Associaga
sobre Avaliagao de imoéveis (NBR 14.653-1).

A norma ABNT NBR n°. 14.653-1 2001, apresenta as sequintes definigoes:

Parecer técnico: Relatbrio circunstanciado ou esclarecimen

um  profissional capacitado € lega

especia!idade?.

1 Conselho Federal dos Corretores de Imoveis.
2 NBR 14653-1:2001 item 3.34.
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/Pen'cia: A

tividade técnica realizada por profissional com qualificagéo especifica,

\

para aveniguar € esclarecer fatos, verificar o estado de um bem, apurar as causas il
v % 5%
que motivaram determinado evento, avaliar vens, seus custos, frutos ou direitos®. e
10170
A competéncia legal do Corretor de Imoveis em avaliar imoveis, esta
pacjﬁcado junto a0 Tribunal Regional Federal da 12 Regido/DF*, onde permitiu a elaboragéo de I
. @
parecer de Avaliagao Mercadologica por meio de corretor imoveis. -
Administrativo. Conselhos Profissionais. CONFEA X COFECI. Elaboragéo de ey
Parecer de Avaliagao Mercadologica. Atividade permitida a0 Corretor de E
Imoveis. Lei n°. 6.530/78, art 3, Resolugao COFECI n' 957/2006, arts. 1° E 2> o
Instrumentos normativos em consonancia com @ Lei n°. 6.530/78. Auséncia de 3
nulidade ou invalidade. i
1. A Resolugao impugnada ndo se desvia das finalidades, pem assim das
determinagdes contidas na Lei n. 6.530/78, uma Vez que "opinar quanto @ ’,f:
comercializagao imobiliaria” inclui @ elaboragao do Parecer de Avaliagao
Mercadologica desctito nos termos de art, 3° da Resolugao COFECIn. 957/2006. ==
2. As atividades elencadas no art. 3¢ da Resolugao COFECI n°. 057/2006, para
elaboragao do Parecer de Avaliagao Mercadologica, nao necessitam de formagao Z_‘
especifica na area de engenharia, arquitetura ou agronomia, porque tais atividades

estao relacionadas com @ respectiva area de atuago e de conhecimento do corretor
de imoveis.

3. O objetivo da Resolugao & satisfazer € fornecer ao cidadao uma avaliagao eficaz
do seu imovel, determinada e real, com 08 contetdos € requisitos ideais de
conhecimento, fugindo de uma simples declaragao de avaliagao, que, as VEZes,
eram efetuadas sem qualquer padronizagao. E a seguranga do mercado imobiliario
que se objetiva, 0 qué demonstra estar em harmonia com a finalidade da Lei n.
6.530/79.

4. A ]urisprudéncia pétria ja se consolidou no sentido de que a avaliagéo de um
imovel nao sé restringe as areas de conhecimento de engenheiro, arquiteto ou
agrobnomo, podendo, também, ser aferida por outros profissionais, tal como OCOITE,
no aspecto mercadolbgico, com 05 corretores de imovels (REsp n. 779.196/RS, Rel.
Ministro Teori Albino Zavascki, DJe de 09/09/2008; REsp 130.790/RS, 4 1., Min.
Salvio de Figueiredo Teixeira, DJ de 13/09/1999; REsp n. 21.303/BA, Relator
Ministro Dias Trindade, DJ de 29.06.1992). Precedentes dos Tribunais
Regionais Federais da 3., 4, e 5° Regioes.

5. Apelagbes a qué se negam provimento.

3 NBR 14653-1:2001 item 3.35.
¢ Acorddo n°. 0010520-92.2007.4.01.3400!DF.
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ﬂnte disso, o Corretor de Imoveis (Perito Avaliador) esta autorizado

erte © judicialmente a elaborar Pareceres Tecnicos, particulares ou judiciais, para fins de

: jaG0€s imobiliarias de mercado.
L
Desta forma, este Parecer Técnico encontra-se de acordo com 0S padroes de

¢ imparcialidade exigidos do profissional, bem como as orientagdes do Codigo de Etica

isen;éo
sa0, conforme Resolugao COFECI n’. 362/92.

a Profis

e ——

. DAS CONSIDERAGOES

0 imovel objeto de estudo deste Parecer Técnico, foi considerado livie €

jesembaragado de quaisquer onus ou comprometimentos, sem qualquer restrigao a sua livre

comercializagao ou utilizagao, possuidor de documentagao pablica legalizada.

As informagdes sobre as areas e medidas foram extraidos da matricula do

imovel n°. 599 do Cartorio de Registro de Iméveis, Titulos e Documentos e Civil de

Pessoas Juridicas de Embu.

Nzo foram efetuadas investigagoes quanto a veracidade e validade dos

documentos consultados, pressupondo-seé 2 boa fé de seus contelidos e admitidos como sendo

verdadeiro e confiavel, uma vez que sao documentos publicos.

0 imovel objeto de avaliagao foi devidamente vistoriado, para o fim especifico
de avaliagdo do mercado, com enfoque as caracteristicas aparentes na data da vistoria,
nao, nNo entanto, nao foi possivel yverificar as

considerando-sé toda a estrutura construtiva ou
30 fomos atendidos na data da vistoria, mas

condigoes internas do imovel, tendo em vista que n

aparentemente encontra-se em bom estado de conservagao.

Todas as informagoes de mercado obtidas nas pesquisas realizadas foram

consideradas como confiaveis.

Este Parecer Técnico constitui-se Peg

qualquer informagao parcial a ser tomada como conclusiva.
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(b JETODOLOGIA

O presente Parecer Técnico adotou 0 METODO COMPARATIVO DIRETO

J DADOS DE MERCADO, através do qual o valor de um imovel ¢ deferminado a partir da

jse tecnica do comportamento do mercado imobiliario. relativo a imoveis semelhantes e

melhados, de mesmo segmento e enquad
de encontrar a tendéncia de formagéo de seus pregos.

aé
rados N0 Mesmo universo mercadologico, como

asse
objetivo

e

efinido através de comparagoes

No presente método o valor do imovel e d
iveis no mercado imobiliario

diretas com outros similares, cujos dados basicos estejam dispon
as adequacoes tecnicas as caracteris

ntrinseca ou extrinseca, exergam in

ticas do imovel avaliando,

local, procedendo-se as devid
fluéncia na formagao do

ponderando-se 0S atributos que, i

valor.
te comparaveis N0 mesmo

e imoveis em oferta diretamen
ndireta, coletados @ partir

Em caso na falta d
jando, utiliza-se @ comparagao

e avaliagao®.

o mercadologico do imovel aval
licagéo de outros métodos d

univers
de regioes assemelhadas, bem como a ap

o bem na data da avaliagao,

do & a expressao monetaria d
das e conhecedoras do

rtes interessa
condigoes mercadologicas do

0 Valor de Merca
ociagao entre as pa

presentado pela livie neg
limitagdes, bem como das

que € re
m suas potencialidades e

imovel, co
seguimento @0 qual 0 mesmo esteja integrado.

oveis/Perito Avaliador sempre analisa 0 imovel como

0 Corretor de Im
ei da oferta e da procura

do mercado imobiliario no

um todo, dentro das yariagoes da |

momento da avaliagao.

Quantfficagad do Custo, dentre OUlroS.

|utivo, Método da Capitalizagao da Renda, Método da

5 Método Involutivo, Método EVO
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.
Diante disso, 0S yalores expressos ao final desse Parecer Técnico 4
sentam pasicamente @ opiniao genérica dos operadores do mercado local € principalmente E
i pertise proﬂss'\ona\ do especialista envolvido na avaliagao. “
A analise realizada & de forma subjetiva, levando em consideragao 05
Jgmentos de referéncia e seus componentes de abstragao, com variaveis muitas yezes nao .
piplicadas por raciocinio cartesiano, seguindo logica diferente. .
101
A analise subjetiva € a que realmente determina 0 quantum de um imovel {’3
pode yaler no mercado em dado momento, ja que 0 mercado nao & composto apenas por =
imovel, mas também por pessoas ofertando € demandando esses imoveis, 0 que explica as 3
oscilagoes variagoes constantes.
o«
9
Os vendedores € compradores, OY locadores € locatarios, s80 05 que %
bendo a0 Corretor de |moveis/Perito |
)

pases de mercado de um bem, ca
dado

ue estao sendo praticados no mercado em

realmente definem as

Avaliador, identificar € precisar 08 valores d

momento.
r um Corretor de '.méveislPerito

condigao

cao de imovel feita pO
lor deste profission

Assim, toda avalia

soal de va al, jaque yalor € uma

Avaliador reflete uma convicgao pes

subjetiva de um objeto ou bem.

4. DAS REFERENCIAS NORMATNAS
nico". conforme

e Parecer esta definido como "Parecer Tec

-2, classificado na MODAL\DADE SIMPLIFICAD
a fundamentagao €

O present
A, atendendo a0S

ABNT NBR 14,653

inimos de informago peciﬁcac;ao quanto a s\

descrito na
requisitos M es, dispensado dees

precisao.

a—
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moutora Eliana Castro confirmou 0 recebimento do e-mail em 25 de

A/ 261605
R Controle 74, sate 05 Enbu das Artes, SHo Pauio
(1) 11183973 953828616

e

Esclarece esta Perita que n@o comunicou por e-mail o e-mail do patrono dos

Requeridos Daiane e André, uma vez que verificou-se ndo possuirem advogado constituido nos

autos.
8. DA PERICIA

A pericia foi realizada no dia 01 de novembro de 2016, as 10h.

No dia 01 de novembro de 2016 esta Perita, a0 comparecer N0 enderego

do imovel, verificou-se 2 impossibilidade de identifica-lo pela numeragao que consta na

matricula, uma vez que a numeragao da rua é irregular € confusa, 0 qué somente foi possivel

apés a informagao da prefeitura de Embu das Artes.

A informagao obtida pela Prefeitura & que @ numeragao sofreu modificagao e,

conforme a numeragao de cadastro de contribuinte do municipio constante na matricula do

imovel, a numeragao passou a ser n®. 102, da Rua Dos Angelins.
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0

2.037601.:000

-29

3

.E.

9.DA LOCALIZ.A(;AO
a) esta localizado na Rua Dos Angelins, n°. 102

0 imovel residencial (cas
as Artes, CEP: 06835-250.

(antigo namero 29), Jardim Pinheirinho, Embu d
itura Municipal de Embu das Artes

0 imovel esta cadastrado junto 3 Prefei

sob n’. 15.54.69.0375.01.000

de toda @ infra-estrutura urbana, coleta de residuos
iluminagao  publica,

O bairo € servido
esgotamento sanitario,

solidos, energia elétrica, aguas pluviais,

pavimentagéo asfaltica e rede telefonica.
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(] |movels ,
o adriana.laurentmo@crec

corm

14001,
t——

LE:
e

APA DA LOCALIZAGAO
0872015
i

e
-

e

O o
Comeércio

Praga do
Gaucho

Qﬂuﬂ dos Angelins, 102
- Jardim pinhelrinho '
1060 1.

< EM Jequitiba

VISAO DA RUA PARA QUEM OLHA PARA O LADO ESQUERDO DO IMOVEL
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3 0¢ ;
Y adriana laure

e

A

RA QUEM OLHA PARA O

v wwww 'S
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medidas:
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&5
Rua dos/Angelins, 10218
- Jardim Pi,nheirinhb'r
THHTRANSPORTES,
FREJESIE MUDANGAS

o

MOVEL
aracterisﬁcas e

el possui @s seguintes C

De acordo com 2 matricula 0 imov

Rua dos Angelins, n°, 29, com area

IMOVEL: PREDIO esidencial situado na

e 60,41m?, € Seu respectiv
1 do Jardim Pinheirinho, dentro das sequinte
10,00m de frente para rua dos Angelins, antiga Rua 15,
rente aos fundos, fechando NosS fundos com
|a frente com @ Rua

o terreno, constituido pelo lote 20 da

construida d
s divisas €

quadra 3
confrontagoes: mede

28,00 de ambos 0S lados, da f
9,00m, encerrando @ 4rea de 266 00, confrontando peé
5, a direita cOM o lote 28, @ esquerda com O lote

Angelins, antiga Rua 1
os fundos com 05 lote

dos
30en

s12e13. Cadastro 0

i 15.54.69.0375.0’\ 000. l
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e

| DESCRIGAO DO CONSTRUGAO

3.0
N3o foi possivel adentrar no imovel.

Esta Perita Avaliadora de Imoveis considera qué n&o houve prejuizo a0

o estado de conservagao constat
m?) esta em bom estado de

ado externamente deve

presente frabalho, considerando que

sel 0 mes
conservagao de forma geral.

mo internamente, ou seja, que a parte construida (60,41

na estd regulamentada no item 7.3.5.2

A impossibilidade de vistoria inter

da NBR 14.653-2 DA ABNT (imovel paradigma).

P REREE

——

14. RESUMO DE AREAS

Com base na informagao na matricula do imovel, a unidade € composta

pelas seguintes areas.

”
ado imobiliario € a area
construida de

Area Construida

idade considerada pelo merc

Para fins de avaliagao @ un
sera adotada @ area

para 0 presente Caso,

Observagao:
construida do

60,41m*.

imovel, portanto,

Pagina 14 de 24
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P

6. PEsQUISA DE MERCADO (elementos de referéncia)

A MR :
s pesquisas indicaram 0S sequintes elementos de referéncias semelhantes

¢ assemelhados (casas) para venda:

3 Elemento 01

Local: Rua Pitangueiras, n°. 490 - Jardim Pinheirinho (referéncia 1B5BA0K)
jirea Construida: 60m? (aprox'tmadamente)
prego: RS 290.000,00 (R$ 4.833,00m’)

Fonte: Marcia Imoveis - (11) 4137-1837
b) Elemento 02

Local: Rua Monte Alegre, n°. 496 - Jardim Pinheiro (referéncia CA0012)
Area Construida: 90,00m* (aproximadamente)
Prego: R$ 270.000,00 (R$ 3.000,00m?)

ts Mobiliarios - (11) 4668-T777

Fonte: Scorsatto Empreendimeno

c) Elemento 03

Local: Rua Parana, n°. 139 - Jardim Silva (referéncia 3893)
Area Construida: 90,00m* (aproximadamente)

Prego: R$ 190.000,00 (R® 2.111,00m?)
Fonte; Porta Nova [movels CI-SP n°. 104629 - (11) 4704-5177

| CRE

d) Elemento 04
Local: Rua Giorgina de Albuguerque, n°. 118 - (referéncia 4899)
Area Construida: 100,00m* (aproximadamente)

Prego: R$ 400.000,00 (R$ 4,000,00m?)

Fonte: Porta Nova Imoveis | CRECI-SP e, J04629 - (! 1) 47045177
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P

) glemento 05

Local Rua Matheus Grou, n°. 83 - Jardim Mascarenhas (referéncia 24)
hrea construida: 120,00m? (aproximadamente}
prego: R$ 140.000,00 (RS 1.166,00m?)

aco Imoveis | CRECI n°. 64049 - (11) 4781-2000

f) Elemento 06

Local: Rua Das Margaridas, n°. 104 - Jardim Florida (referéncia 9723)
Area construida: 69 ,00m? (aproximadamente)

Preco: R$ 320 000,00 (R$ 4.637,00m?)

Fonte: Imobiliaria & Administradora Martins Ltda - (11) 2858-6788
g) Elemento 07

Local: Rua Cedro, n°. 178 - Jardim Santa Rita (referéncia 0009)
Area construida: 115,00m* (aproximadamente)

Preco: RS 180.000,00 (RS 1.565,00m?)
- (11) 3097-0789

Fonte: Ramos Francisco

h) Elemento 08

Local: Rua Araci, n°. 282 - parque Pirajussard (referéncia CAO144)
Area construida: 100,00m? (aproximadamente)
Prego: RS 350.000,00 (R$ 3.500,00m’)

Fonte: Realiza Moradia - (11 702-6319

”
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ENTO DE FATORES E DOS ELEMENTOS DE REFERENCIA

(homogeneizagao)

o B el -

localizagao
ﬂ—-m_-m-
-_m_m
‘_-'E_m
m—-m-»ﬁ-
-m-m“
— o |10
-ﬁ—nm_
i s s

os em oferta normalmente aplica

-se um fator de

Sobre 05  Pre¢
m coeficiente de 0,90.

comercializagao (liquidez) €0

discrepancia: 20%

0 = R$ 3.251,00/m" (i

[ntervalo de
ite maximo)

& R$ 9.709,00/m* X 1
% RS 2.709.00!m2 %x0,80 = R 2.167 00/m* (limite minimo)

pagina 18 de 24

19400185 7

Ve Erog o
482015

-
"7‘001”00!-93




ADRIANA LAURENTINO

.. CRECVSP n° 146.826-F | Perita Avaliadora de {movels - COFECKCNAI n°, 17143
™ ge I W,,m-dmm - (11) 9.7663-1287 | (11) 2862-0016

A média de pregos tratados por it na regido resuliou em RS 2.778,00/m".
Diante disso, temos:

RS 2.778.00/m* (média ratada pesquisada) X 60,41m* (area construida) X
1,10 (fator \estada) = RS 184.500,88 (cento @ oitenta e quatro mil, seiscentos reais e oitenta

VALOR DO IMOVEL AVALIANDO

i
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e

00 CONSIDERA(;(')ES FINAIS

O imovel esta localizado em bairro considerado zona residencial, com

fistancia em torno de gkm do centro da Cidade Embu das Artes.

0 local possul facil acesso a estrada de ltapecerica € proximo 20 ponto de

pnibus Jardim Pinheirinho.

O bairro € servido de toda infra-estrutura urbana, transporte coletivo,
mercearia, igreja, escola, coleta de residuos solidos, aguas pluviais, iluminagao publica, energia

eletrica, pavimentaqéo asfaltica, rede telefonica.

0 valor constante nesta avaliagao esta dentro de uma faixa comercial na qual

nao devera encontrar dificuldades de negociagao, em caso de venda.

Desta forma, 0 valor consignado 20 final deste trabalho levou €M conta todos

os fatores objetivos € subjetivos do mercado imobiliario para o presente caso, sem levar em

consideragao quaisquer debitos existentes.
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0. OR AVALIAGAO

Por fim, apos pesquisas de mercado, coleta de opinioes de operadores do
percado imobiliario da regido, vistoria no imbvel, além da analise € consideragoes objetivas €
ubjetivas do avaliador, que 0 imovel residencial (casa) deste Laudo Pericial Judicial de
pvaliagao de Imovel (PTAM), localizado na Rua dos Angelins, n°. 102 (antigo numero 29),
hairro Jardim Pinheirinho, Municipio de Embu das Artes, sp, CEP: 06835-250, pode ser

avaliado em

ILIANDO
1185.000,00 (CENTO £ OITENTA E CINCO MIL REAIS)

e —

E para queé se produza 05 seus efeitos legais, ADRIANA MARIA
LAURENTINO ALVES, Corretora de moveis, inscrita N0 CRECI/SP sob n°. 146.826F, Perita
Avaliadora de |moveis inscrita no COFECI/CNAI sob n°. 17143, assina € certifica este LAUDO
PERICIAL JUDICIAL DE AVALIAGAO DE IMOVEL (Parecer Tecnico de Avaliagao
Mercado\bg'lca). contendo 24 (vinte € guatro) paginas, sendo que este documento foi

elaborado de acordo com @ legislagao vigente.

530 Paulo, 8 de novembro de 2016.

iqfia Laurer’
Corretor de im
CRECI 14¢°

e B

s Parecer Técnico de Avaliagao Mercadologica.




