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VICTOR Huco FONTES DE ALMEIDA
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EXCELENTISSIMA SENHORA DOUTORA JUIZA DE DIREITO DA 4* VARA CIiVEL
DO FORO REGIONAL DE SANTO AMARO DA COMARCA DA CAPITAL - SP

Processo n° 0016998-47.2017.8.26.0002

VICTOR HUGO FONTES DE ALMEIDA, Perito Judicial,
Engenheiro Civil, portador do RG n° 40.464.782-0, inscrito no CPF sob n°® 395.275.128-67 e
no CREA sob o niimero 50.698.273-90, nomeado por Vossa Exceléncia nos autos do processo
em epigrafe da acdo de DESPESAS CONDOMINIAIS proposta por CONDOMINIO
TERRARA em face de ALOISIO ALVES BEZERRA ¢ MONICA BIANCHI, vem, mui
respeitosamente, apos todos os estudos e diligéncias, apresentar suas conclusdes através do

seguinte

LAUDO DE AVALIACAO
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1. CONSIDERACOES PRELIMINARES

Para a elaboracgao deste laudo, serdo atendidas as recomendacdes do IBAPE
SP (Instituto Brasileiro de Avaliacdes e Pericias de Engenharia de Sao Paulo) e das normas
NBR 14653-1 - Avalia¢ao de Bens - Parte 1: Procedimentos Gerais e NBR 14653-2 - Avaliacao
de Bens - Parte 2: Imoveis Urbanos, ambas da ABNT — Associacdao Brasileira de Normas

Técnicas.
O valor do imovel sera determinado para o més de fevereiro de 2018.

2. OBJETIVO DA PERICIA

O laudo pericial tem por objetivo avaliar o valor de mercado do imédvel.

3. OBJETOS DE EXAME

Constitui objeto de exame o seguinte imével:

- Casa de Belvedere n°6, localizada nos 1° e 2° pavimentos da TOWNHOUSE
“TH-1" a qual tem acesso pela Rua dos Pinheiros, situada no Condominio Terrara, Avenida
Interlagos, n® 4455 — Jardim Umuarama — Sdo Paulo — SP, cadastrado sob o n° do contribuinte

162.001.2950-8, matricula 390.693 do 11° Cartério de Registro de Imdveis de Sao Paulo.

4. METODOLOGIA

A metodologia aplicavel ¢ funcdo, basicamente, da natureza do bem
avaliando, da finalidade da avaliagdo e da disponibilidade, qualidade e quantidade de
informagdes colhidas no mercado. A sua escolha deve ser justificada e ater-se ao estabelecido
na NBR 14653. Em situacdes atipicas, onde ficar comprovada a impossibilidade de utilizar as
metodologias previstas na norma, ¢ facultado ao engenheiro de avaliagdes o emprego de outro

procedimento, desde que devidamente justificado.
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- Método comparativo direto de dados de mercado

Identifica o valor de mercado do bem por meio de um tratamento técnico dos

atributos dos elementos comparaveis, constituintes da amostra.

- Método involutivo

Identifica o valor de mercado do bem, alicercando no seu aproveitamento
eficiente, baseando em modelo de estudo de viabilidade técnico-econdmica, mediante
hipotético empreendimento compativel com as caracteristicas do bem e com as condi¢des do
mercado no qual estd inserido, considerando-se cendrios vidveis para execugdao e

comercializacao do produto.

- Método da capitalizacdo da renda

Identifica o valor do bem, com base na capitalizacdao presente da sua renda

liquida prevista, considerando-se cenarios viaveis.

- Método evolutivo

Identifica o valor do bem, pelo somatorio dos valores de seus componentes.
Caso a finalidade seja a identificagdo do valor de mercado, deve ser considerado o fator de

comercializacao.

- Método comparativo direto de custo

Identifica o custo do bem por meio de tratamento técnico dos atributos dos

elementos comparaveis, constituintes da amostra.
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- Método da quantificacio do custo

Identifica o custo do bem ou de suas partes por meio de orcamentos sintéticos

ou analiticos, a partir das quantidades de servicos e respectivos custos diretos e indiretos.

Para levantar o valor de mercado dos imoveis, utilizou-se o método
comparativo direto de dados de mercado, onde a composi¢ao do valor total dos imoveis € obtida
através da utilizacdo de elementos comparativos que se assemelham as caracteristicas dos
objetos de pericia. Devido a quantidade razoavel de amostras proximas a realidade dos imoveis

em estudo, este método se torna o mais adequado a ser utilizado.

O método comparativo executa uma pesquisa de mercado fazendo um

levantamento de dados que serdo tratados posteriormente através de fatores, sao eles:

e Fator oferta: A superestimativa dos dados de oferta (elasticidade dos
negocios) devera ser descontada do valor total pela aplicagao do fator
médio observado no mercado. Na impossibilidade da sua
determinagdo, pode ser aplicado o fator consagrado 0,9 (10% de
desconto sobre o preco original pedido). Todos os demais fatores

devem ser considerados apds a aplicagdo do fator oferta.

e Fator padrdo: Utilizado para possibilitar a comparacdo entre
elementos evitando discrepancias relacionadas ao padrao das
edificacdes em estudo (exemplos: econdmico, médio, luxo, etc.).
Baseado no estudo “Valores de Edificagdes de Imdveis Urbanos

IBAPE/SP —2002”.

e Fator transposi¢do: Leva em consideracdo a localizacdo dos
elementos comparativos e imoével avaliando, baseando-se nos

respectivos indices fiscais.
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e Fator de adequacao ao obsoletismo e ao estado de conservagao (Foc):
O valor unitario da edificagdo avalianda, fixado em fun¢ao do padrao
construtivo, ¢ multiplicado por este fator, para levar em conta a

depreciagao (analisando o tipo de construcao e acabamento).

e Fator de posicionamento de unidades padronizadas: De acordo com o
IBAPE-SP, se forem relevantes, podem ser levadas em consideracao
eventuais diferengas de valor dos distintos pavimentos ou de faces de
insolagdo, pela utilizacdo de fatores adequados pesquisados no
mercado. Neste caso, utilizou-se 1% de diferenca no valor unitario de

acordo com o pavimento.

Ainda, seguindo as recomendacdes do IBAPE-SP, os unitarios relativos as
garagens coletivas serdo avaliados a razdao de 50% (cinquenta por cento) das da edificagdo a

que se referem.
5. VISTORIA

A diligéncia da prova pericial foi realizada no dia 30/01/2018, as 8h00, e foi
acompanhada pela Sra. Mdnica Bianchi (ndo tivemos acesso a suite e ao dormitério 1, que se
encontravam ocupados). A vistoria das areas comuns do edificio foi acompanhada pela equipe

de seguranca do condominio.

5.1. CARACTERIZACAO DA REGIAO

O imovel localiza-se em uma regido de topografia plana, préximo ao
Shopping SP Market, Centro Universitario SENAC e da linha 9 Esmeralda da CPTM. Ainda,

encontra-se entras as Avenidas Interlagos e Miguel Yunes.

A regido conta com uma ocupag¢ao mista residencial/comercial/industrial com
predominancia de imoéveis residenciais de médio/alto padrao conforme classificacdo do estudo

“Valores de Edifica¢des de Imdveis Urbanos” do Ibape SP.
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O local onde o imovel estd inserido ¢ dotado dos principais elementos de
infraestrutura urbana, como: sistema viario pavimentado, com guias € sarjetas, sistema de coleta
de residuos, dgua potavel, energia elétrica, telefone, redes de cabeamento para transmissao de
dados, comunicagdo e televisdo, esgotamento sanitario, aguas pluviais e rede de distribui¢ao de

gas.

A regido ainda conta com a presenga de diversos equipamentos comunitarios
como escolas do ensino fundamental e médio da rede privada e publica, hospital, delegacia,
comércios de ambito local, postos de gasolina, agéncias bancdrias, padarias, igrejas e
supermercados. O transporte ptblico ao redor ¢ fornecido por pontos de dnibus, corredor e faixa

exclusiva.

O imovel avaliando, situa-se na Avenida Interlagos, n® 4455 — Jardim
Umuarama — Sao Paulo — SP, Casa de Belvedere n°6, localizada nos 1° e 2° pavimentos da
TOWNHOUSE “TH-1" o qual tem acesso pela Rua dos Pinheiros e esta cadastrado sob o n° do
contribuinte 162.001.2950-8 e localiza-se no Setor 162, Quadra 001. O local apresenta uso
predominante do solo “Residencial Vertical médio/alto padrao™ e estd inserido na Macrozona
de Estruturacdo e Qualificacdo Urbana, especificamente na “Zona de Centralidade — ZC”,
conforme informacgdes retiradas do Mapa Digital da Cidade de Sao Paulo obtido no portal
GeoSampa. Apresenta ainda Indice Fiscal de R$ 795,00/m? segundo a Planta de Valores do
Municipio de Sao Paulo de 2014.

A seguir, para efeito de ilustragdo, apresentam-se o croqui da Quadra Fiscal

e foto aérea com as indicagdes da localizacao do condominio onde se encontra o imével.
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5.2. CARACTERIZACAO DO TERRENO

O terreno onde estd construido o imodvel, possui formato irregular,

apresentando-se em nivel em relagdo aos logradouros e suas topografias sao planas.

5.3. CARACTERIZACAO DAS BENFEITORIAS

O imovel avaliando faz parte do Condominio Residencial Terrara formado

por 615 unidades residenciais em 5 modelos diferentes.

As areas comuns sao constituidas por 03 saldo de festas, 03 playgrounds, 03
quadras poliesportivas, 02 quadras de grama sintética, 01 quadra de areia, 2 piscinas adulto (01
aquecida), 02 piscina infantil (01 aquecida), 01 sauna, 01 academia, 02 saldo de jogos, 01 lan
house, 01 sala de garage band, 01 sala de cinema, 01 brinquedoteca, 01 pista de skate, 01 quadra

de bocha, 01 sala multiuso,

A unidade apresenta 03 dormitdrios sendo 01 suite, sala para 02 ambientes
com varanda, 01 cozinha, 01 area de servico, 01 banheiro e 01 lavabo. A unidade avalianda é
descrita na matricula com area privativa coberta 96,100 m?, &rea comum coberta de 18,666 m?,
sendo o total da area edificada 114,766 m?, mais a area comum descoberta de 107,454 m?, com
a area privativa total de 96,100 m?, perfazendo a area total de 222,220 m?, correspondendo a

fracao ideal do solo de 0,000657.

O empreendimento foi construido em 2012 de acordo com a Certidao de
Dados Cadastrais do Imovel — Prefeitura de Sdo Paulo, podendo ser classificado como
“Residencial Horizontal Padrao Superior” segundo a classificacdo do Estudo “Valores de
Edificagdes de Imoveis Urbanos” do Ibape SP e apresenta um estado de conservagdo “C —

Regular”.

A seguir, segue um croqui esquematico (sem escala) da unidade.
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Vias internas do condominio - Fonte:Autor
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Figura 5 - Vias internas do condominio - Fonte:Autor

Figura 6 -
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Figura 11 - Quadra - Fonte:Autor
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Figura 12 - Churrasqueira de uso do condominio - Fonte:Autor
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Figura 13 - Detalhes arquitetonicos - Fonte:Autor
Figura 14 - Piscina superior - Fonte:Autor
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Figura 21 - Academia - Fonte:Autor
Figura 22 - Vista da TH-1 - Fonte: Autor
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Figura 25 - Cozinha - Fonte:Autor
Figura 26 — Varanda - Fonte: Autor
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Figura 27 - Lavabo - Fonte:Autor
Figura 28 — Sala de estar e sala de jantar - Fonte:Autor
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Figura 31 - Escada de acesso ao pavimento superior - Fonte: Autor
Figura 32 - Corredor do pavimento superior - Fonte:Autor
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ENGENHEIRO CIVIL — PERITO JUDICIAL
Figura 33 — Banheiro 2 - Fonte:Autor
Figura 34 - Dormitdrio 2 - Fonte: Autor
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6. DETERMINACAO DO VALOR DO IMOVEL

6.1. ENQUADRAMENTO DO LAUDO

Tabela 1 - Grau de fundamentagéo no caso de utilizagdo do tratamento por fatores.

fatores

B Grau
Item Descrigio
m 1 I
- . Completa quanto aos ~ . ~
Caracterizagao do imovel | Completa quanto a todos ol Adocgao de situagdo
1 . . fatores utilizados no .
avaliando os fatores analisados paradigma
tratamento
Quantidade minima de
2 dados de mercado, 12 5 3
efetivamente utilizados
Apresentagdo de ~
. P N ¢ . Apresentagdo de
informacdes relativas a . . - .
o Apresentagio de informacdes relativas a
. o todas as caracteristicas . - . L.
Identificacdo dos dados . informacdes relativas a | todas as caracteristicas
3 dos dados analisadas, .
de mercado o todas caracteristicas dos dos dados
com foto e caracteristicas .
dados analisadas correspondentes aos
observadas pelo autor do .
fatores utilizados
laudo
Intervalo admissivel de
4 ajuste para o conjunto de 0,80 a1,25 0,50 a 2,00 0,40 a 2,50 *a

que, com um numero menor de dados de mercado, a amostra seja menos heterogénea.

*a No caso de utilizagdo de menos de cinco dados de mercado, o intervalo admissivel de ajuste ¢ de 0,80 a 1,25, pois ¢ desejavel

Tabela 2 - Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentagdo no caso de utilizagdo de tratamento por fatores.

Graus

m

i

I

Pontos minimos

10

6

4

Itens obrigatérios

Itens 2 e 4 no grau III,
comos demais no minimo

no grau Il

Itens 2 e 4 no minimo no
grau Il e os demais no
minimo no grau I

Todos, no minimo no grau

I

Tabela 3 - Grau de precisdo nos casos de utilizagdo de modelos de regressao linear ou do tratamento por fatores.

estimativa de tendéncia central

Grau
Descrigio
m 1 |
Amplitude do intervalo de
confianga de 80% emtorno da <30% <40% <50%

Este laudo de avaliagdo garante “Grau de Fundamentagéo II”’ e “Grau de Precisiao I11”.
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6.2. DADOS UTILIZADOS

Avenida Interlagos, 4455. Jardim Umuarama, Sao Paulo - SP

Imdvel Avaliando

Endereco: Area Gtil (m2): Dorm.
Avenida Interlagos, 4455. TH1 06. Jardim Umuarama, Sao Paulo -SP 96,10 3
Setor: Quadra: IF (RS/m?): Tipo: Padrao:
162 001 R$ 795,00 [Casa de Condominio Superior
Coef. Padrao: Idade: Estado de Conservacao: Foc:
1,776 05 anos c) regular 0,950

Elemento Comparativo 01
Enderego:

Avenida Interlagos, 4455. Jardim Umuarama, Sao Paulo - SP

Fonte:

Imobiliaria REMAX Coordena

Setor: Quadra: IF (R$/m?):

162 001 795,00

Idade: Foc: Valor:

05 anos 0,950 RS 536.054,00

Padrio: Coef. Padrio: Area util (m?):

Superior 1,776 96,10

Tipo: Dorm.: Tipo: Estado de Conservagao:

Oferta 3 Casa de Condominio  |c) regular
Elemento Comparativo 02

Enderego:

Fonte:

J.Nogueria Imoveis

Setor: Quadra: IF (R$/m?):

162 001 795,00

Idade: Foc: Valor:

05 anos 0,950 RS 560.000,00

Padrio: Coef. Padrio: Area util (m?):

Superior 1,776 87,74

Tipo: Dorm: Tipo: Estado de Conservagao:

Oferta 3 Casa de Condominio  |c) regular
VIE:TEIRFEINTES.ENE@EMAIL.EDM —(11) ©9 8586 —-8525/(11) 5841 — 6047 28/34
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Elemento Comparativo 03

Enderego:

Avenida Interlagos, 4455. Jardim Umuarama, Sao Paulo - SP

Fonte:

Nova Shekinah Imoveis

Setor: Quadra: IF (R$/m?):

162 001 795,00

Idade: Foc: Valor:

05 anos 0,950 RS 590.000,00

Padrio: Coef. Padrio: Area util (m?):

Superior 1,776 94,70 r _

Tipo: Dorm: Tipo: Estado de Conservagao:

Oferta 3 Casa de Condominio |c) regular
Elemento Comparativo 04

Enderego:

Avenida Interlagos, 4455. Jardim Umuarama, Sao Paulo - SP

Fonte:

Santos Imdveis

Setor: Quadra: IF (R$/m?):
162 001 795,00
Idade: Foc: Valor:
05 anos 0,950 RS 580.000,00
Padrio: Coef. Padrio: Area util (m?):
Superior 1,776 91,00
Tipo: Dorm: Tipo: Estado de Conservagao:
Oferta 3 Casa de Condominio  |c) regular
Elemento Comparativo 05
Enderego:

Avenida Interlagos, 4455. Jardim Umuarama, Sao Paulo - SP

Fonte:

Prohabitar Imoveis

Setor: Quadra: IF (R$/m?):

162 001 795,00

Idade: Foc: Valor:

05 anos 0,950 RS 600.000,00

Padrao: Coef. Padrdo: Area util (m?):

Superior 1,776 94,70

Tipo: Dorm: Tipo: Estado de Conservagdo:
Oferta 3 Casa de Condominio  |c) regular
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6.3. CALCULOS REALIZADOS

Para a realizagao dos célculos, foram utilizados os dados extraidos das Certidao
de Dados Cadastrais do Imével — IPTU 2018 (Anexo II). Admitindo os valores de base de
calculo, chegou-se aos percentuais de influéncia do valor dos imoveis de 42,59% referentes a
construcao e 57,41%.

As tabelas a seguir apresentam o tratamento dos valores ofertados através de

fatores, a fim de se atingir um valor unitario homogeneizado razoavel para a situacao.

Tabela 4 — Calculos realizados para obtengdo dos fatores. (%construcao=0,5741;%terreno=0,4259;)

<
N~
[Te}
Yo}
)
o
(=]
M~
@
'_
%)
=
o
)
€
S
c
o
a .
29
35
=3
» O
M O
© D
<%
S o
= o
- o
£8
)
o N
3 ®
o N~
O v
S o
oA
S~
s
F=ie))
gL o
Elemento Comparativo 1 2 3 4 5 S =
»S
S 3
Valor Oferta (R$/m?) RS 536.054,00 [ R$ 560.000,00 | RS 590.000,00 | R$ 580.000,00 [ R$ 600.000,00 s
28
. , w a
Area Util (m?) 96,10 87,74 94,70 91,00 94,70 go
®
SE
» O
Valor Unitario (R$/m?) | RS 5.578,09 | R$ 6.382,49 | RS 6.230,20 | RS 6.373,63 | R$ 6.335,80 S, €
S8
Fator Oferta 0,90 0,90 0,90 0,90 0,90 § g
2 o
-t
Padrio Superior Superior Superior Superior Superior 2 8
on
e
Coeficiente Padrio 1,776 1,776 1,776 1,776 1,776 = §
w L
o5
Fator Padrio 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 A Q
1
Dif. Padrio - 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 w2
% benfeitoria 83
25
Foc 0,950 0,950 0,950 0,950 0,950 X 9
©
g
Fator Foc 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 > 5
g3
g
Dif. Foc -% benfeitoria. 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000 é 2
Indice Fiscal RS 795,00 [ RS 795,00 | RS 795,00 | RS 795,00 [ RS 795,00 -gji
o a
8 E
Fator Transposic¢io 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 3 _%
©
— O
S o
Dif. Transp.- % Terreno 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000 = g
o &
© —
©®
o9
‘8D
T 6
Qo
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Tabela 5 — Homogeneizagao dos valores através da combinagao de fatores.

Elemento Comparativo 1 2 3 4 5
Oferta RS 502028 | RS 574424 | RS 560708 | RS 573626 | RS 570222
RS /) 020, 744, 607, 736, 702,
oade
Oferta + Padrio RS 502028 | RS 574424 | RS 560708 | RS 573626 | RS 570222
(R$/m?)
Oferta + Foc RS 501976 | RS 574365 | RS 560583 | RS 573488 | R$  5.700,84
(R$/m?)
N —
Oferta+ Transposicdo | oo 5000777 | RS 5744244 | RS 5.607.181 | RS 5736264 | RS 5702218
(R$/m?)
+ Foc + 5
Oferta+ Foc + Padrio | oo 501076 | RS 574365 | RS 560583 | RS 573488 | RS 5.700.84
(R$/m?)
+ 30 +
Oferta + Padrao RS 5.020277 | RS 5744244 | RS  5.607,181 | RS 5736264 | RS 5702218
Transposi¢io (R$/m?)

Oferta + Foc +

. . R$ 5.019,757 | R$ 5.743,649 | R$ 5.605,826 | R$  5.734,878 | R$  5.700,840
Transposi¢io (R$/m?)

+ 30 + Foc +
Oferta+Padrio+Foc+ | po 5019757 | RS 5743649 | RS 5.605,826 | RS 5734878 | RS 5.700.840
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<
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o

Tabela 6 — Resultados obtidos apds homogeneizagao dos valores. E_

3

e q . o
Média Desvio Padrio C(‘)ef.~ Inter. Conf Inter\falo Interv?lo T Lim. Sup. Lim. Inf. =
(R$/m?) Variacgao 80%) Inferior Superior (+30%) (-30%) OEJ

3

R$ 5.562,04 | RS 307,71 5,53 121,07 5.440,96 5.683,11 4,354% 7.230,65 3.893,43 §
©

o

R$ 5.562,04 | RS 307,71 5,53 121,07 5.440,96 5.683,11 4,354% 7.230,65 3.893,43 S
k)

c
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a

©
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Valor Unitario Homogeneizado

Figura 37 — Grafico de homogeneizagdo dos valores unitarios

Para se obter o resultado mais preciso na avaliacao, utiliza-se o valor unitario
que apresenta menor amplitude e coeficiente de variagdo (destacado na tabela 9), sendo assim,
tem-se:

Vut =5.560,99 R$/m?
Feito isso, o valor de mercado do imével avaliando, objeto deste laudo, € calculado
e apresentado:
Vm=Vutx A
Onde:
-Vm: valor de mercado
-Vut: valor unitario do imével = 5.560,99 R$/m?

-A: area util do imovel = 96,10 m?

Vm =5.560,99 x 96,10 = RS 534.411,13
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7. CONCLUSAO

Para o imovel avaliando de Matricula 390.693, Casa de Belvedere n°6,
localizada nos 1° e 2° pavimentos da TOWNHOUSE “TH-1" a qual tem acesso pela Rua dos
Pinheiros, situada no Condominio Terrara, Avenida Interlagos, n° 4455 — Jardim Umuarama —

Sao Paulo — SP, ap6s todas as andlises realizadas, apresenta o seguinte valor de mercado:

R$ 530.000,00

(quinhentos e trinta mil reais)
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8. ENCERRAMENTO

Dado por encerrada a missao, apresento o laudo em 34 (trinta e quatro) folhas,

mais 03 (trés) anexos, numeradas, esta ultima vai assinada e datada.

Nesses termos,

P. deferimento.

Sao Paulo, 11 de fevereiro de 2018.

Victor I‘fugo Forﬂtes de Almeida
Engenheiro Civil
CREA n° 50.698.273-90
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