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CHRISTIANE APARECIDA CORREA
PERITA EM AVALIACOES IMOBILIARIAS - CRECI/SP n2 96.673
Tel (11) 99589 3000 - christiane@Ilanaiimoveis.com.br

Excelentissima Dra. Juiza de Direito da 12 Vara Civel da Comarca de S3o Paulo/SP, Foro
Regional XV — Butanta.

PROCESSO: 1008104-35.2013.8.26.0704/01
CLASSE — ASSUNTO: Cumprimento de Sentenca — Despesas Condominiais
REQUERENTE: Condominio Edificio Alto do Morumbi
REQUERIDO: Tereza Raquel Xavier da Silva
TERMO DE ENCAMINHAMENTO

Christiane Aparecida Corréa, CRECI n. 96.673, perita honrosamente nomeada nos
autos referenciados, vem apresentar a Vossa Exceléncia o Parecer Técnico de
Avaliagdo Mercadolégica - PTAM do imoével localizado a Rua Professor José Horario
Meireles Teixeira, n2 538, apto 202, Edificio Braganca, blolco “04”, Condominio Alto do
Morumbi, Vila Suzana, S3o Paulo/SP.

Objetivo — Determinar o valor de venda global do imédvel.
Data da vistoria - 12/04/2017.
Valor global encontrado — RS 313.041,42 (trezentos e treze mil, quarenta e

um reais e quarenta e dois centavos).

Outrossim, coloco-me a disposicdo do Magistrado bem como das partes envolvidas
para eventuais esclarecimentos se necessario.

Nestes Termaos,
P. deferimento,

Sao Paulo, 13 de abril de 2017.

Christiane Apareci
CRECI 96.673

RG 28.852.733-1
CPF 290.557.168-39

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1008104-35.2013.8.26.0704 e codigo ES80C55.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por TATIANA APARECIDA SALVATI, liberado nos autos em 17/04/2017 as 14:55 .
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1 - SOLICITANTE

Processo nlimero: 1008104-35.2013.8.26.0704/01

Classe — Assunto: CUMPRIMENTO DE SENTENCA — DESPESAS
CONDOMINIAIS

Requerente: CONDOMINIO EDIFICIO ALTO DO MORUMBI

Requerido: TEREZA RAQUEL XAVIER DA SILVA

VISTA DO IMOVEL AVALIANDO

i

e
Y}

LOCALIZACAO
RUA PROFESSOR JOSE HORACIO MEIRELES TEIXEIRA, 538, APTO \jﬁp
202, EDIFICIO BRAGANCA \S

VILA SUZANA, SAO PAULO - SP, 05630-130

PTAM = PER 038 * 03/2017 CHRISTIANE A. CORREA
CRECISP 96.673
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3. OBJETIVO

Este Parecer Técnico tem por objetivo determinar o valor de mercado GLOBAL para
VENDA do apartamento de ndmero 202, localizado no 202 andar do Edificio Braganca, Torre
04, parte integrante do Condominio Alto do Morumbi, situado na Rua Professor José Horécio
Meireles Teixeira, 538, Vila Suzana, S3o Paulo - SP, 05630-130, imdvel este descrito nos termos

da matricula n? 86.731 do 182 Oficial de Registro de Imdveis da Comarca de Sdo Paulo — SP.

4, NUMERO DESTE PARECER — “PTAM”

“PTAM — PER 038 * 03/2017”

%
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5. DA COMPETENCIA (LEI 6.530/78)

Art. 1¢

Art. 3¢

O exercicio da Profissdo de Corretor de Imdveis, no Territério Nacional,

é regido pelo disposto na Lei 6530/78.

Este parecer foi elaborado de conformidade com o disposto no art. 32
da Lei 6.530, de 12 de maio de 1978 (D.O.U. de 15/05/1978), assim

redigido:

Compete ao Corretor de Imodveis exercer a intermediacdo na compra,
venda, permuta e locacio de imdveis, podendo ainda, “OPINAR” quanto

a comercializacdo e ou locagdo imobiliaria.

Atende ainda as Resolugdes do Conselho Federal de Corretores de
Iméveis (COFECI) n2 957, de 22 de maio de 2006 (D.O.U. de 26/06/2006)
e 1.066, de 22 de novembro de 2007 (D.O.U. de 29/11/2007), que
dispdem sobre a competéncia do Corretor de Imdveis para a elaboragdo
de Parecer Técnico de Avaliacido Mercadoldgica e regulamentam a sua

forma de elaboragdo.

PTAM - PER 038 * 03/2017
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5.1 Partes da ABNT / NBR
A ABNT/NBR 14653 é constituida pelas seguintes partes, sob o titulo

geral "Avaliacdes de Bens”.

e Parte 1: Procedimentos gerais;

e Parte 2: Imdveis urbanos;

e Parte 3: Imaveis rurais;

e Parte 4: Empreendimentos;

e Parte 5: Maquinas, equipamentos, instalagbes de bens industriais
em geral;

e Parte 6: Recursos naturais e ambientais;

e Parte 7: Patrimonio histdrico.

Esta parte da NBR 14653-1 desempenha o papel de guia, indicando os

procedimentos gerais para as demais partes e somente sera utilizavel em conjunto.
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6. ABREVIATURAS

1A
CRECI-SP
CNAI
Art.
ABNT
NBR

M2

IPTU

A"
V.L
A.T.C
ATT
AT
c.m?
V.G.VouV.G.L
V.M
TG
MG
LA.C
DTC
R.F.D

Imdvel em Avaliacdo

Conselho Regional de Corretores de Imoveis de Sao Paulo
Cadastro Nacional de Avaliadores Imobilidrios
Artigo

Associagao Brasileira de Normas Técnicas
Normas Brasileiras

Metro quadrado

Imposto predial, territorial e urbano
Referenciais

Valor de venda

Valor da locagao

Area Total construida

Area Total do Terreno

Area do terreno

Custo por metro quadrado

Valor global da venda ou locagdo

Valor médio

Total Geral

Média geral

Idade aparente da construgdo
Depreciacio por Tempo de Construcao

Resultado do fator de depreciagdo

PTAM - PER 038 * 03/2017
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7. PRELIMINARES

7.1

7.2

73

Por intimagao formal da Excelentissima Doutora Juiza de Direito da 12
Vara Civel da Comarca de Sdo Paulo/SP, Foro Regional XV — Butanti;
constitui objeto do presente trabalho, o parecer de valoragdo para

efeito de "Valor Real para VENDA dos referidos Iméveis".

Os imdvel objeto deste parecer, esta devidamente Registrado na
matricula de n2 86.731 do 182 Oficial de Registro de Iméveis da Comarca

de S3o Paulo — SP.

VISTORIA

Por essa subscritora ndo ter conseguido contato com a moradora do 1A,
consequentemente ndo foi possivel agendamento para vistoria "in
Loco". Esta perita fora recebida pelas representantes da administragdo
do condominio, Sras. Adriana e Marilene, no dia 12/04/2017, no periodo
da manh3 e visitou outra unidade semelhante no Condominio, sendo
conferida a metragem, verificada a idade do mesmo e toda a

infraestrutura do Condominio. Sendo assim, esse trabalho se conclui por

vistoria em imodvel semelhante no mesmo Condominio do IA.
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8. DESCRICAO DO IMOVEL

O imével esta localizado em uma rua de mao dupla, predominantemente
residencial que inicia na Av. Giovanni Gronchi e termina na Rua Dr. Luiz Migliano. O
ponto de transporte pulblico mais préximo do imével avaliando estad localizado na

proépria rua, a cerca de 150m de distancia.

O condominio foi edificado em 04 Torres, com 22 andares cada, possuindo 04
unidades por andar. Todos os andares possuem aptos tipo, constituindo um total de

352 unidade autdnomas.

Os apartamentos possuem 01 vaga de garagem, para veiculos de passeio,
coberta e disposta no subsolo. Essa vaga é fixa, ou seja, ndo sofre altera¢do e pode ser

presa/compartilhada com outra garagem de outra unidade auténoma.

O condominio disponibiliza aos moradores uma area de lazer e servigos

constituida por:

2 piscinas (1 em reforma)

e 04 Saldes de festas, 1 no pavimento térreo de cada torre
e Saldo de jogos

e Campo de futebol

e Playground (atualmente interditado)

Qo
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O padrio da construgdo é médio, disponibiliza 02 (dois) elevadores em cada
torre, sendo 01 (um) para uso social e 01 (um) para uso de servigos, 01 subsolo de
garagem para guarda de veiculos, cabendo a cada unidade habitacional a utilizagdo de
01 (uma) vaga individual, possui 03 (trés) portdes para acesso de veiculos ao
condominio.

A unidade em avaliacio encontra-se no 202 andar, possui 72,87m? de drea
privativa, 45,076818m? de drea comum, 11,198864m? de drea de garagem, perfazendo
uma area total de 129,145682m?, faculta o direito de utilizagdo de 01 vaga de garagem
coberta, localizada no subsolo. A unidade é constituida de: cozinha, area de servigos,
dependéncia e banheiro de empregada, sala, varanda, 02 (dois) dormitérios e 01 (um)
banheiro.

O apartamento possui apenas 01(uma) entrada social.

O acabamento interno n3o pode ser avaliado.

Atualmente a parte comum do condominio esta passando por reformas, uma
das piscinas esta ativa e em uso ja a segunda em fase de reforma. O playground esta
temporariamente interditado.

Cada torre possui um saldo de festas para seus respectivos moradores. Na torre

1 estd localizado o espago de ginastica (fitness).

9. CARACTERISTICAS DA REGIAO

O imével localiza-se no bairro de Vila Suzana, com facil acesso as avenidas
Giovanni Gronchi, Guilnerme Dumont Villares e Professor Francisco Morato, a cerca de
10 minutos est3 localizado o Estadio Cicero Pompeu de Toleto, estadio do Sdo Paulo
Futebol Clube, e a distancias préximas, encontram-se o Colégio Visconde de Porto
Seguro, Colégio Santo Américo, Colégio Nossa Senhora do Morumbi e os Cemitério

Gethsémani e Cemitério da Paz.

%
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A rua que est4 localizado o imével possui tragado levemente sinuoso e nivel
moderadamente inclinado, em pista dupla pavimentada, dotada de calgadas laterais

cimentadas, guias, sarjetas e iluminagdo publica.

A macrorregido (raio de 1 a 3 km) é muito bem estruturada comercialmente
sendo constituida de Shopping, padarias, farmdcias, restaurantes, mercados, postos de

gasolina, centros comerciais e de servigos e escolas.

A microrregido (< 1 km) e a ocupacdo da circunvizinhanga sdo constituidas de
forma heterogénea e mista, formada por imdveis residenciais de padrdo
predominantemente médio e alto. Dentro desta drea também encontramos uma
excelente infraestrutura comercial, com padarias, estabelecimentos comerciais em

geral e servigos.

9.1 Melhorias publicas
Todas as ruas do entorno, sdo pavimentadas e possuem iluminagdo
publica, rede de dgua e esgoto, gas, rede de telefonia, rede de TV a
cabo, Internet banda larga, coleta de lixo organico e reciclavel, linha de
transporte coletivo urbano, escolas particulares, Estaduais e Municipais,
panificadoras, clinicas, lojas, escritérios de prestagdo de servigos, bancos

e postos de gasolina.

9.2 Confrontacoes
A descri¢cio exata e suas confrontagdes estdo melhores caracterizadas
na Matricula de n2 86.731 do Oficial de Registro de Iméveis da Comarca
de Sdo Paulo — SP e faz parte integrante deste Parecer; possiveis

alteragdes estardio contidas nas averbagdes nestes documentos.

PTAM — PER 038 * 03/2017 7 * CHRISTIANE A. CORREA
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10. MAPA DE LOCALIZACAO / VISTA AEREA
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11. DOCUMENTACAO ANEXA

e CERTIDAO DE DADOS CADASTRAIS
e MATRICULA DO REGISTRO DE IMOVEIS
e PLANILHA DE CALCULOS DA HOMOGENEIZACAO DE DADOS

Estdo anexas, no final deste Parecer, copias simples dos documentos acima

elencados.

e
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12. FOTOS DO IMOVEL AVALIANDO (“IA”)
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13. METODOLOGIA APLICADA

Pelo fato de estar sendo efetuado um Parecer Técnico de Avaliagdo

Mercadolégica para um imoével e no estado em que se encontra.

A metodologia aplicada para a elaboragdo do presente Parecer, foi a de
“METODO COMPARATIVO”, tendo sido possivel identificar junto ao MERCADO
IMOBILIARIO, iméveis com caracteristicas semelhantes ao AVALIANDO obedecendo as
Normas NBR 14653-1 e 14653-2 da ABNT; optamos ainda por encontrar a MEDIA entre
os chamados IMOVEIS REFERENCIAS, considerando que sdo semelhantes entre si e ao

proprio AVALIANDO aplicando a seguir a devida HOMOGEN EIZACAO DOS DADOS.

Portanto, ao final sera apresentado o VALOR GLOBAL DO IMOVEL.

13.1 Fontes de Pesquisa dos Imdveis Referenciais:
A pesquisa de mercado foi realizada com base em informagdes de
iméveis que se encontram a venda e ofertados por escritdrios
imobiliarios renomados da regido identificados em cada foto dos

referenciais “R”.

Esta identificacio permitiu entdo a obtencdo de indmeros iméveis dos
quais selecionamos os abaixo descritos, com caracteristicas intrinsecas

semelhantes ao imével avaliando e identificados como “R1 a R9”.

saj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1008104-35.2013.8.26.0704 e cédigo E80C55.

o digitalmente por TATIANA APARECIDA SALVATI, liberado nos autos em 17/04/2017 as 14:55 .
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Apds a coleta de dados descritos na Tabela de Pesquisa, foi possivel 2
©

Homogeneizar os dados obtidos e efetuar os calculos matematicos que % =

o

permitiu concluir o valor apresentado ao final deste parecer técnico. ,5.@

&8
 PTAM — PER 038 * 03/2017 CHRISTIANE A. CORREA
CRECISP 96.673

Este documento é c¢
Para conferir o original;



fls. 104

PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA
AVALIACAO DE VALOR GLOBAL
DE ACORDO COM NORMA ABNT — NBR 14.653 E LE| 6.530/78

14. IMOVEIS REFERENCIAIS

R1

Local: Alto do Morumbi

Area Privativa: 72 m?

Tipo: Apartamento tipo

Vagas de Garagem: 01

Oferta de Venda: RS 310.000,00
Fonte: OLC Imdveis

Cadigo: 23090Q

R2

Local: Alto do Morumbi

Area Privativa: 72 m?

Tipo: Apartamento tipo

Vagas de Garagem: 01

Oferta de Venda: R$ 315.000,00
Fonte: OLC Imdveis

Codigo: 23832Q,

R3

Local: Alto do Morumbi

Area Privativa: 72 m?

Tipo: Apartamento tipo

Vagas de Garagem: 01

Oferta de Venda: R$ 329.000,00
Fonte: Imperio Locacgtes
Contato: (11) 3586-7300
Cddigo: IT27722

 PTAM—PER 038+ 03/2017 _ CHRISTIANE A. CORREA
CRECISP 96.673
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R4

Local: Alto do Morumbi

Area Privativa: 75 m?

Tipo: Apartamento tipo

Vagas de Garagem: 01

Oferta de Venda: R$ 330.000,00
Fonte: Achei Morumbi

Contato: (11) 3796-1763
Cédigo: AlI67567M

R5

Local: Alto do Morumbi

Area Privativa: 72 m?

Tipo: Apartamento tipo

Vagas de Garagem: 01

Oferta de Venda: R$ 350.000,00
Fonte: Johnny

Contato: (11) 98708-0268
Codigo: MAltoMorumbi

R6

Local: Alto do Morumbi

Area Privativa: 72 m?

Tipo: Apartamento tipo

Vagas de Garagem: 01

Oferta de Venda: RS 350.000,00
Fonte: OLC Imodveis

Contato: (11) 3473-4121
Cédigo: 23262Q

PTAM — PER 038 * 03/2017
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R7

Local: Alto do Morumbi

Area Privativa: 72 m?

Tipo: Apartamento tipo

Vagas de Garagem: 01

Oferta de Venda: RS 360.000,00
Fonte: Ultra Casa Imoveis
Contato: (11) 2386-4166
Codigo: AP24366

R8

Local: Alto do Morumbi

Area Privativa: 72 m?

Tipo: Apartamento tipo

Vagas de Garagem: 01

Oferta de Venda: R$ 370.000,00
Fonte: Império Locagdes
Contato: (11) 3586-7300
Codigo: ZE3751

R9

Local: Alto do Morumbi

Area Privativa: 72 m?

Tipo: Apartamento tipo

Vagas de Garagem: 01

Oferta de Venda: R$ 424.000,00
Fonte: Century 21

Contato: (11) 3501-4050
Cédigo: MO20037
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15. HOMOGENEIZACAO DOS DADOS E RESULTADO DAS COLETAS

15.1 EVOLUCAO DOS CALCULOS
Homogeneizagao:
VENDA
1A = (valores referenciais 01 a 10) x (m? 1A)
10
15.2 GRAFICO DEMONSTRATIVO
450.000,00
400.000,00
350.000,00
300.000,00
250.000,00
® Referenciais
200:A00,00 ® Imovel Avaliando
150.000,00
100.000,00
50.000,00

16. NOTA DE ESCLARECIMENTO

O imével objeto deste Parecer Técnico foi avaliado levando-se em consideracao
o Valor de Mercado para a Venda baseado nas informagdes colhidas, nas ofertas
encontradas no mesmo Condominio do IA e na condigdo do mercado imobiliario atual.
Sendo assim, foi aplicado um fator de ajuste/correcéo de -10% por se considerar uma
margem de negociagdo e comissao imobilidria. Ressaltando que 100% dos iméveis
referenciais s30 no mesmo Condominio do |A, o que torna o resultado desse trabalho

extremamente preciso.
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17. CONCLUSAO

Em vistoria realizada segundo a NBR n.2 14.653-1 e 14.653-2 da ABNT,
aplicando fatores de transposi¢do e correcdo consubstanciada segundo técnicas
modernas de avaliagdes contribuiram para a formagdo da convic¢do dos valores aqui

expressos; CONCLUIMOS que:

O VALOR GLOBAL DO IMOVEL PARA A VENDA DO IMOVEL representa nesta

data a importancia de RS 313.041,42 (trezentos e treze mil reais, quarenta e

um reais e quarenta e dois centavos).

Por tratar-se de um Parecer Técnico de Avaliagdo Mercadolégica expedida
comercial que se louva em informagdes obtidas junto ao mercado imobiliario,
considerando iméveis com caracteristica e localizagdo socia econdmica, semelhante,
ndo sendo, portanto, necessaria aplicagdo de qualquer fator de correcdo/ajuste,
porém deve-se prever uma possivel variagdo de até 5% nos valores acima expressos (-
5% a + 5%), diante dos interesses inerentes do mercado e das circunstancias as quais

se objetivam a necessidade deste PTAM.

Agradecemos a oportunidade de preparar e apresentar este trabalho,
colocando-nos a disposicdo de V.S.2 para quaisquer esclarecimentos que se fagam

necessario.

Atenciosamente
S30 Paulo, 13 de abril de 2017.
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QHRISTIANE A CORREA

CRECI N2 96.673
(HABILITADO EM 2010}
Perita em Avaliagdes Imobilidrias pelo CAAVI e PROECCI atuando desde 2012

CNAI N2 17676
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