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EDUARDO MARCONDES STACCHINIT ey
ARQUITETO E URBANISTA i
EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 352 VARA CIVEL DO FORUM :
CENTRAL DE SAQO PAULO - SP
4
PROCESSO n° 1009444-22.2009.8.26.0100 i
EDUARDO MARCONDES STACCHINI, perito judicial arquiteto, i I
= :
nomeado nos autos do CUMPRIMENTO DE SENTENCA que 5 .
CONDOMINIO EDIFICIO CAMBRIDGE, move em face de CORALY DE o ;
SOUZA, tendo analisado os autos, e em atencdo ao r.despacho proferido . ; 'i
= :
por esse MM Juizo, as fls. 265, vem respeitosamente a presenca de Vossa o
{
Exceléncia, apresentar seu = ‘
i
|
g
i
|
05410-010 — Rua Amalia de Noronha, 402 - Tel. 3670-0101 - eduardo@actualnet.com br
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I. CONSIDERAGOES INICIAIS

Versa a presente acgao sobre a cobranga de quantia certa
pelo CONDOMINIO EDIFICIO CAMBRIDGE a CORALY DE SOUZA,
proprietario da unidade habitacional n°® 13, localizada no — 1° andar do
Edificio Cambridge, localizado na Rua Joaquim Eugenio de Lima, n°

1213, no 28° Subdistrito Jardim Paulista em Sao Paulo, Capital.

As fls. 152, o signatario teve a honra de ser nomeado perito

de confianga desse R. Juizo, para elaborar laudo de avaliacédo do

referido imovel.
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. QUADRO RESUMO DA AVALIAGAO.

TIPO DO IMOVEL: Apartamento Residencial

LOCAL: Rua Joaquim Eugénio de Lima, n°
1213 - Sao Paulo, SP.

QUADRO DE AREAS

Area real privativa: 96,575 m?
Area Comum 17,293 m?
Area total: 113,868 m?

Areas extraidas da matricula 10.501 do 4° Cartério de Registro de

Imoveis de Sao Paulo.

GRAU DE FUNDAMENTAGCAO: Il

1

}GRAU DE PRECISAO: ]

|VALOR DE MERCADO: R$ 953.000,00 (novecentos e cinquenta e
trés mil reais) a pregos de Margo de 2017.

| DATA DA AVALIACAO: Marco de 2017
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1L OBJETIVO

O objetivo do presente Laudo sera a determinacao do Valor
Atual de Mercado do imavel, valor este valido para pagamento nesta

data, considerando-o livre, desimpedido e sem 6nus fiscais.

Iv. DESENVOLVIMENTO DO TRABALHO.

V.1 OBJETO

O imovel objeto da presente avaliagdo € constituido por um
apartamento com 96,58m? de area Uutil, contendo 2 (dois) dormitérios,
sendo uma suite, sala com dois ambientes, banheiro social, cozinha,

area de servico e dependéncia de empregados, além de uma vaga de

garagem.

V. 2 LOCALIZACAO

O imovel esta localizado no Condominio Edificio Cambridge,
situado na Rua Joaquim Eugénio de Lima, n® 1213, no bairro Jardins, no
Municipio de Sao Paulo — Capital, na quadra formada pela Rua Batatais,

Rua Cap. Pinto Ferreira e Rua José Maria Lisboa.

Essa quadra se encontra sob a égide da Subprefeitura de
Pinheiros e esta enquadrada para fins de zoneamento como ZM-3b, seja,

Zona Mista de Alta Densidade - b.
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Figura 1 - Quadra de Localizagao

IV. 4 CARACTERISTICAS GERAIS E PARTICULARES DO
IMOVEL

V. 4.1 GERAIS

Trata-se de um edificio com caracteristicas comuns a imoéveis
construidos no periodo dos anos de 1970, com partido arquiteténico
simplificado em volume Unico, revestimento em pastilhas de
porcelana e caixilharia de aluminio, que o enquadra no padrao
superior previsto na publicagdo “Valores de Edificagdes - IBAPE-SP”

como descrito abaixo:
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| GRUPO 1.2 - APARTAMENTO |

| S atendendo a projeto arquiteténico com !
[como na distribuicio interna dos apartamenltos, em ge
elevadores (social e servigo), geralmenle com acess
ariamente amplo, porém com revestimentos e
externas com grandes afastamentos e jardins, podendo ou ndo ¢
quadras de esportes, piscinas, etc.). Fachadas com pintura sobre mas
ceramica; eventualmente combinados com detalhes em granito ou ma

al equivalente

Unidades contendo salas para dois ou mais ambientes, trés dormitdrios, pelo menos uma
dois ou mais banheiros completos (pelo menos uma suite), dependéncias para empreg
mais vagas de estacionamento.

Caracterizam-se pela utilizagio de materiais construtivos & acabamentos de bom padrao e qua
tanto nas dreas privativas como nas de uso comum, tais como:

Pisos: assoalho, ceramica esmaltada, carpete, placas de marmore ou de granito. |
Paredes: pintura latex sobre massa corrida ou gesso, ceramica. |
Instalacoes hidraulicas: completas com pecas sanitarias e metais de boa qualidade:; aquecimento |
central. ‘
Instalacces elétricas: completas e compreendendo diversos pontos de iluminacée e tomadas com |
distribuicdo utilizando circuitos independentes g componentes de qualidade, inclusive pontos |
especiais para equipamenlos eletrodomesticos e instalagdes para antena de TV e telefone nas|
principais acomodagGes. i
Esquadrias: caixilhos e venezianas de madeira ou de alum inio. [

o
@ 0

O edificio é formado por dois blocos em formato retangular,
com 10 (dez) pavimentos tipo, térreo, subsolo de garagens e dois
apartamentos por andar.
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No 1° andar, onde se localiza a unidade 13, observa-se um
hall social privativo com acesso a unidade. A parte central do edificio

contempla o acesso de servico da unidade juntamente com a escadaria

gue nao é do tipo enclausurada.

V. 4.1.1 CARACTERISTICAS DO LOGRADOURO

A Rua Joaquim Eugénio de Lima, no trecho fronteirico ao
imovel, onde se localiza a portaria do Condominio Edificio Cambridge &
em declive no sentido do fluxo de veiculos (centro — bairro); pavimentada
em asfalto, contendo 4 pistas de rolamento em sentido unico, com
possibilidade de estacionamento em ambos os lados sob regime de

‘Zona Azul’, totalizando 12,0 m em seu leito carrocavel.

IV.4.1.2  TIPO DE OCUPACAO CIRCUNVIZINHA

Trata-se de regido homogénea, ocupada por edificios
residenciais com predominancia dos padrées superior e luxo, além de

comercio e servigos locais.

IV.41.3 INFRAESTRUTURA URBANA

A regido e o imével avaliando s3o servidos por asfalto, guias
€ sarjetas; passeio; redes de aguas pluviais, agua potavel e esgoto;
redes de energia elétrica, tevé a cabo, internet e telefonia; arborizacao:

coleta de lixo e correios.

e e R B 5
i)
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IV.4.14  SERVICOS COMUNITARIOS

A regidao possui servico regular de transporte coletivo,
constituido por linhas de énibus municipais que trafegam pelas principais
avenidas, em especial a Avenida Brigadeiro Luiz Anténio e Avenida

Paulista com destino ao centro e bairros além da linha verde do metro

sendo a estagdo mais préxima, Brigadeiro.

V. 4.2 PARTICULARES

Para melhores esclarecimentos, anexamos abaixo as fotos

do Apartamento n° 13 e as areas comuns do Edificio Cambridge.

V. 4.2.1 DESCRICAO DO IMOVEL

As principais caracteristicas do imovel, objeto da presente

avaliacao, estao as a seguir descritas.

Ressaltamos que a documentacao anexada, principalmente

certidées e fotografias, auxiliam sobremodo a descrigdo que segue.

IV.422 TERRENO

Na vistoria realizada no local, constatamos que o terreno
apresenta topografia plana se ajustando as curvas de nivel da Rua

Joaquim Eugénio de Lima o qual esta implantado.

N )
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IV.4.23 BENFETORIAS

O edificio e o apartamento podem ser classificados como
sendo do tipo Superior com elevador, com idade efetiva de construcao de

41 anos, mas uma idade aparente da ordem de 20 anos.

Em seu interior nos deparamos com a sala para dois
ambientes e corredor de acesso aos dormitérios. O piso da sala
atualmente e revestido de piso laminado de madeira sobre assoalho tipo
parquet, presente ainda nos dormitérios. Os banheiros possuem

revestimento em azulejos coloridos da epoca da construcido além de
lougas e metais originais.

Pela sala se acessa a cozinha que também possui
revestimento em azulejos da época da construgao assim como

marcenaria, lougas e metais. O mesmo se observa na area de servico e
dependéncia para empregados.

De posse dessas informagées, foi possivel classificar o
estado de conservacao da unidade 13 - bloco A como sendo do tipo “C” -

Regular” para efeito de depreciacdo segundo o método Ross-Heideck.

Para melhor elucidagao dos fatos, segue o relatério
fotografico do Apartamento n° 13 do Edificio Cambridge.

o N\
2,

e e
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FOTOS ELUCIDATIVAS DO IMOVEL

Figura 3 - Identificacio do Edificio Cambridge
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Flgura 4 ~ Hall soclal do Edificlo Cambridge

Flgura 6 ~ Elovador de acosso & unldade 13
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Figura 6 — Interior da sala da unidade 13
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Figura 9 - Area de servigo




EDUARDO MARCONDES STACCHINI =%
NISTA

ARQUITETO E URB

Figura 10 — Banheiro de empregados

Figura 11 — Banheiro social
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Figura 12 — Dormitério principal

o

Figura 13 — banheiro da suite
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V. DETERMINAGAO DO VALOR DE MERCADO DO IMOVEL
METODO COMPARATIVO DE DADOS DE MERCADO

No presente trabalho de avaliacdo, foi adotada a

metodologia do Método Comparativo Direto de Dados de Mercado.

VA ESPECIFICACAO DO TRABALHO

Grau de fundamentacao

A norma NBR 14653-2 — Imodveis Urbanos define 3 (irés)
graus de fundamentacdo que consideram os itens abaixo relacionados,

atribuindo pontos para cada exigéncia alcancada:

e Caracterizacao do imovel avaliando;
» Quantidade minima de dados de mercado, efetivamente utilizados;

e |dentificagdo dos dados de mercado;
e Intervalo admissivel de ajuste para o conjunto de fatores

Grau de precisao
O enquadramento € fungdo da amplitude do intervalo de

confianca de 80% em torno do valor central da estimativa.

Enquadramento
Conforme estabelecido pela ABNT NBR 14653-2, este laudo

pode ser assim enquadrado (Anexo 04):

' Método comparativo direto ' Valor de mercado
Grau de precisao: : L

Grau de fundamentacao: 11

©
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Vitalis PESQUISA :

A coleta de dados e os valores de mercado de imdveis com

caracteristicas similares foram obtidos na regiao, considerando-se as
ofertas existentes atualmente ou recentemente transacionados por meio

de consultas aos proprietarios e imobiliarias da cidade.

V2 TRATAMENTO DE DADOS

Foi utilizada para o tratamento dos dados levantados uma
serie de fatores, com objetivo de homogeneizar as amostras. Além dos
fatores area, estado de conservacgao e localizagao, também foi utilizado o
fator de comercializagdo (FC), que procura corrigir a distorcao que ha
entre o valor de mercado de um bem e o Seu custo de reedigéo, podendo
assim ser maior ou menor do que 1,0, dependendo da realidade do

\
b
mercado imobiliario local, sendo normalmente adotado o valor de 0,9. No "

caso de transacoes efetivamente realizadas, se adotou um Fator de
Comercializagao igual a 1,00.

—

o gue i i
Durante o saneamento das amostras, verificou-se que o fator

‘estado de conservacao” distorcia os valores em relacado a media '"

apurada inicialmente por m? e por isso foi desconsiderado nos calculos
finais.

V1.3 - AMOSTRAS LEVANTADAS E UTILIZADAS

Para se proceder a avaliagdo do imdvel,
levantamento na

efetuamos um
regiao, buscando apartamentos residéncias, em
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edificios com até 15 andares e com area Gtil entre 80,00 m?

e 140 00 m=
e 140 S T

contendo 2 dormitérios, sendo uma suite e uma vaga de garagem

a
o

Os valores foram homogeneizados utilizando os fatores

acima descritos, tendo o fator localizagdo sido obtido através da Planta

Genérica de Valores da Cidade de Sao Paulo

A relagao completa das amostras utilizadas, e seus detalhes
tecnicos estao apensados no Anexo Il deste Laudo.

A tabela de homogeneizagdo das amostras, segundo os
fatores adotados, esta apensada no Anexo | deste Laudo.

V.1.4 — VALOR DO IMOVEL

Do fratamento das amostras, se obteve na tabela de
homogeneizacao, o valor unitario por metro quadrado de area (til para

apartamentos com area entre 80,00 m? e 140,00 m?, a pregcos de marco
de 2017.

Vu = R$ 9.870,71/m?

O valor do imével € obtido pelo produto do valor unitario por
metro quadrado pela area (til do imovel, ou seja:

Vi = Vu x Area Util

Vi =R$ 9.870,71/m? x 96 58m?
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Vi=R$ 953.264,19

Arredondando o valor, obtemos

-Télor do imovel:

| R$ 953.000,00 (novecentos e cinquenta e trés mil reais) a pregos de
| margo de 2017.
|

VI CONCLUSAO

O apartamento n° 13 do Edificio Cambridge, localizado na
Rua Joaquim Eugénio de Lima, n° 1213, foi através deste Laudo de

Avalicio, avaliado pelo valor de R$ 953.000,00 (novecentos e cinquenta
e trés mil reais) a preco de marco de 2017.

Valor do Imadvel

R$ 953.000,00 (novecentos e cinquenta e trés mil reais) a pregos de
margo de 2017

et e A LR e Y
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VL. ENCERRAMENTO :
Nada mais havendo a responder ou esclarecer, da-se por I
encerrado o presente Laudo de Avaliagao, o qual possui 20 (vinte) folhas
e 3 anexos, todas rubricadas no seu anverso exceto esta ultima que vai
datada e assinada.
Seguem os seguintes ANEXOS ELUCIDATIVOS: ;
i:
ANEXO I: Tabela de Homogeneizacao das Amostras %
,E ‘
ANEXO II: Amostras efetivamente utilizadas. E
I
ANEXO IIl: Grau de Fundamentag&o do Trabalho. |
1
S&o Paulo, 5 de abril de 2017. &
il
EDUARDO MARCONDES STACCHINI ; E
Arquiteto e Urbanista il }
it i
T i
il
il

Bir i G A
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ANEXO |
TABELA DE HOMOGENEIZACAO DAS AMOSTRAS
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ANEXO I i

AMOSTRAS EFETIVAMENTE UTILIZADAS
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Anexo lll
QUADRO GRAU DE FUNDAMENTACAO
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QUADRO GRAU DE FUNDAMENTACAO

Descrigao LGrau e T
’ M I [

Caracterizacdo do Completa quanto

imével avaliando aos fatores
utilizados no
tratamento (2)

Quantidade minima de 5 (2)

dados de mercado,

utilizados.

Identificagao dos Apresentacdo de

dados de mercado ( informacées

relativas a todas
as caracteristicas
dos dados
analisadas (2)

Intervalo admissivel de [ 0,90 a 1,25
ajuste para cada fator e
para o conjunto de
fatores

TOTAL PONTOS (3) (6) (0)
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Somatoria de pontos dos itensde 1a4=9p i
aus 1 o o o
yntos Minimos 6 s |7 :
ns obrigatérios Itens 2 e 4 no
) grau minimo no
rrespondente grau Il e os ;
demais no
| |
minimo no : i
| i
grau |
Face ao exposto, conforme a NBR 14653-2 o trabalho pode ser i.
enquadrado no Grau |l de fundamentagao: :
E :
- Pontos minimos: 10 > 9 > 6; ]
- Itens obrigatoérios: minimo Grau |Il. ;
abel - Grau de precisdo estimativa de valoi I
cdo de tratamento por fatore i
{1
H Grau :
Jescricao 5
I
'
Amplitute do intervalo de | < 30% ‘-
confianca de 80% em |
torno do valor central da :
estimativa i‘




