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VIcCTOR Huco FaONTES DE ALMEIDA
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EXCELENTISSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 4* VARA CIVEL DO
FORO REGIONAL DE SANTO AMARO DA COMARCA DA CAPITAL - SP

Processo n° 0041018-05.2017.8.26.0002

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 nimero 50.698.273-90, nomeado por Vossa Exceléncia nos autos do processo
em epigrafe da acdo de CUMPRIMENTO DE SENTENCA proposta por CONDOMINIO
EDIFICIO INDIANA GARDEN em face de FRANCISCO BRAZ FILHO E OUTROS,
vem, mui respeitosamente, apds todos os estudos e diligéncias, apresentar suas conclusdes

através do seguinte

LAUDO DE AVALIACAO
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1. CONSIDERA COES PRELIMINARES

Para a elaboracio deste laudo, serdo atendidas as recomendacdes do IBAPE
(Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de Engenharia) e das normas NBR 14653-1 -
Avaliacdo de Bens - Parte 1: Procedimentos Gerais e NBR 14653-2 - Avaliagdo de Bens - Parte

2: Iméveis Urbanos, ambas da ABNT — Associacdo Brasileira de Normas Técnicas.
O valor do imével serd determinado para o més dezembro de 2018.

2. OBJETIVO DA PERICIA

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

3. OBJETOS DE EXAME

Constitui objeto de exame o seguinte imovel:

Apartamento n° 64, localizado no 6° andar do Edificio Indiana Garden, situado
na Rua Indiana, 217 — Brooklin Paulista, Sao Paulo - SP, CEP 04562-000 cadastrado sob o
nimero do contribuinte 085.118.0448-1 e descrito na matricula n® 156.869 do 15° Cartério de
Registro de Imdveis de Sao Paulo - SP.

4. METODOLOGIA

A metodologia aplicdvel é funcdo, basicamente, da natureza do bem avaliando,
da finalidade da avaliacdo 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
situacOes atipicas, onde ficar comprovada a impossibilidade de utilizar as metodologias
previstas na norma, € facultado ao engenheiro de avaliacdes 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 execug¢do e

comercializacao do produto.

- Método da capitalizacao da renda

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

liquida prevista, considerando-se cendrios vidveis.

- Método evolutivo

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

comercializacgao.

- 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 quantificacdo 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 imdveis, utilizou-se o0 método comparativo
direto de dados de mercado, onde a composic¢do do valor total dos iméveis € obtida através da
utilizacdo de elementos comparativos que se assemelham as caracteristicas dos objetos de
pericia. Devido a quantidade razodvel de amostras préximas a realidade dos iméveis 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, sdo eles:

e Fator oferta: A superestimativa dos dados de oferta (elasticidade dos
negdcios) deverd ser descontada do valor total pela aplicacdo 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 apés a aplicagdo do fator oferta.

e Fator transposicdo: Leva em consideracdo a localizagdo dos
elementos comparativos e imovel avaliando, baseando-se nos

respectivos indices fiscais.

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

IBAPE/SP —2002".
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e Fator de adequagdo ao obsoletismo e ao estado de conservagdo (Foc):
O valor unitdrio da edificacdo avalianda, fixado em fun¢do do padrdo
construtivo, é multiplicado por este fator, para levar em conta a

depreciagdo (analisando o tipo de construcio e acabamento).
5. VISTORIA

A diligéncia da prova pericial foi realizada no dia 11/12/2018, as 9h00, e foi

acompanhada pela Sra. Yara Maria Braz.

5.1. CARACTERIZACAO DA REGIAO

O imével avaliando, situado na Rua Indiana, 217, apartamento 64 — Brooklin
Paulista, Sdo Paulo — SP, CEP 04562-000, estd cadastrado sob o n° do contribuinte
085.118.0448-1 e localiza-se no Setor 085, Quadra 118 e lote 448. Este local apresenta uso
predominante do solo “Residencial vertical médio/alto padrdo™ e esta inserido na Macrozona
de Estruturag¢do e Qualificagdo Urbana, especificamente na “Zona Mista — ZM”, conforme
informacdes retiradas do Mapa Digital da Cidade de Sao Paulo obtido no portal GeoSampa.
Apresenta ainda Indice Fiscal de R$ 2.886,00/m? segundo a Planta de Valores do Municipio de
Sao Paulo de 2018.

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

Foto Aérea com as indicacdes da localizacdo do condominio onde se encontra o imével.
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O imdével se localiza em uma regido de topografia plana, pr6ximo a Sociedade
Hipica Paulista. Estando entre as Avenidas Bandeirantes, Santo Amaro e Jornalista Roberto
Marinho, principais vias de acesso a regido. A regido conta com uma ocupagdo mista
residencial/comercial conforme classificacdo do estudo “Valores de Edificagdes de Imoveis

Urbanos” do Ibape SP.

O local onde o imoével estd inserido é dotado dos principais elementos de
infraestrutura urbana, como: sistema vidrio pavimentado, com guias e sarjetas, sistema de coleta
de residuos, dgua potdvel, energia elétrica, telefone, redes de cabeamento para transmissao de

dados, comunicagdo e televisao, esgotamento sanitdrio, 4guas pluviais e gs encanado.

A regido ainda conta com a presenca de diversos equipamentos comunitdrios
como escolas do ensino fundamental e médio da rede privada, hospital, delegacia, comércios
de ambito local, postos de gasolina, agéncias bancdrias, padarias, igrejas e supermercados. O

transporte publico ao redor é fornecido por pontos de d6nibus, corredor e faixa exclusiva.

5.2. CARACTERIZACAO DO TERRENO

O terreno onde estéd construido o imével avaliando, possui um formato regular,

apresenta-se em nivel em rela¢do ao logradouro e sua topografia € plana.

5.3. CARACTERIZACAO DAS BENFEITORIAS

O imo6vel avaliando possui uma drea construida de 124,43 m? conforme
descricdo de sua matricula e medi¢des realizadas in loco. A é4rea informada estd dividida entre
os seguintes ambientes: 01 sala, 01 cozinha, 03 banheiros, 01 lavabo, 03 varandas, 02 quartos
sendo 01 suite, 01 closet e 01 despensa e 01 drea de servigo. Além da 4rea informada o imdvel
apresenta 02 vagas de garagem localizadas no 1° subsolo e identificadas pelos n°109 e n°110.
O condominio onde o imdvel estd inserido é composto de uma Unica torre de 16 andares mais
2 subsolos, cada andar apresenta quatro unidades que sdo servidas por 3 elevadores no total (2
sociais e 1 de servigo). O Condominio apresenta ainda drea de laser completa com Piscina,

Sauna, Academia, Saldo de Festas, Academia, Playground, Saldo de jogos ¢/ brinquedoteca.
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Ainda de acordo com a Certiddo de Dados Cadastrais do Imével o mesmo
apresenta ano de construgdo corrigido de 1994 e pode ser classificado como “Residencial
Vertical Padrao Médio” segundo a classifica¢do do Estudo “Valores de Edificagdes de Imoveis

Urbanos™ do Ibape Sdo Paulo - SP e apresenta um estado de conservagio “C — Regular™.

Segue abaixo tabela constando os diferentes tipos de acabamentos encontrados

em cada ambiente durante a vistoria:

Tabela 1 — Acabamentos dos Ambientes

) Acabamentos
Ambientes - L
Piso Teto Paredes Esquadrias
. . . Alvenaria emassada e Janelas em aluminio e vidro /
Sala Madeira Laje emassada e pintada . .
pintada portas em madeira
. . . . Alvenaria revestida ¢/ Janela em aluminio e vidro /
Cozinha Ceramica Laje emassada e pintada . .
cerdmica porta em madeira
. . Forro de gesso emassado e Alvenaria revestida ¢/ Janela em aluminio e vidro /
Banheiro 01 Ceramica . . .
pintado ceramica porta em madeira
. . Forro de gesso emassado e Alvenaria revestida ¢/ Janela em aluminio e vidro /
Banheiro 02 Ceramica . . .
pintado ceramica porta em madeira
. . Forro de gesso emassado e Alvenaria revestida ¢/ Janela em aluminio e vidro /
Banheiro 03 Ceramica . . .
pintado ceramica porta em madeira
Forro de gesso emassado e Alvenaria revestida ¢/ .
Lavabo Marmore 8 . . Porta em madeira
pintado ceramica
Alvenaria emassada e
Varanda 01 Ardosia Forro em madeira pintada / revestida com Porta em aluminio e vidro
pastilhas
Alvenaria emassada e
Varanda 02 Ardosia Forro em madeira pintada / revestida com Porta em aluminio e vidro
pastilhas
Alvenaria emassada e
Varanda 03 Ardosia Forro em madeira pintada / revestida com Porta em alumiio e vidro
pastilhas
. . Alvenaria emassada e Janela em aluminio e vidro /
Quarto 01 Carpete Laje emassada e pintada . .
pintada porta em madeira
. . . Alvenaria emassada e Janela em aluminio e vidro /
Suite Carpete Laje emassada e pintada . .
pintada porta em madeira
. . Alvenaria emassada e Janela em aluminio e vidro /
Closet Carpete Laje emassada e pintada . .
pintada porta em madeira
. . . Alvenaria emassada e Janela em aluminio e vidro /
Despensa Ceramica Laje emassada e pintada . .
pintada porta em madeira
< . . . . Alvenaria revestida c/ Janela em aluminio e vidro /
Area de Servico Ceramica Laje emassada e pintada . .
ceramica porta em madeira
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A seguir, apresenta-se um croqui esquemadtico (sem escala) da unidade

avalianda.
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Figura 3 — Croqui esquemadtico (sem escala) — Fonte: Autor
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5.4. RELATORIO FOTOGRAFICO

— Fonte: Autor

— Fonte: Autor
minio

inio

P

Foto 1 — Vista Frontal Condom
Foto 2 — Vista Frontal do Acesso ao Condo
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Fonte: Autor

éncia

Foto 3 — Vista da Rua Indiana sentido Av. Nova Independ

— Fonte: Autor

Vista da Rua Indiana sentido Av. Santo Amaro

Foto 4 —
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— Fonte: Autor

z

minio

Foto 5 — Vista Frontal do Acesso ao subsolo do Condo
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Sala — Fonte: Autor
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Foto 7 — Sala — Fonte: Autor

ENGENHEIRO CIVIL — PERITO JUDICIAL
Foto 8 — Varanda 1 — Fonte: Autor

VIcCTOR Huco FaONTES DE ALMEIDA
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Foto 9 — Lavabo — Fonte: Autor

Foto 10 — Hall Social — Fonte: Autor
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Fonte: Autor

Circulagio —

Foto 11 —
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Foto 12 — Despensa — Fonte: Autor
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Fonte: Autor

Quarto

Foto 13 —

Foto 14 — Banheiro 1 — Fonte: Autor
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Foto 16 — Vairanda 2 —Fonte: Autor
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Foto 17 — Suite — Fonte: Autor
Foto 18 — Banheiro 3 — Fonte: Autor
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3

Area de Servico — Fonte: Autor

Foto 19 — Varanda 3 — Fnte: Autor

Foto 20 —
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Foto 21 — Banho 2 — Fonte: Autor
Foto 22 — Coinhé Fonte: Autor .
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F0t0‘23’ - Cozinha — Fonte: Autor
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Foto 24 — Hall de servico — Fonte: Autor'
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Foto 25 — Garagem — Fonte: Autor

Foto 26 — Piscina adulto e infantil — Fonte: Autor
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Foto 27 — Saldo de Jogos — Fonte: Autor
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Foto 28 — Briquedoteca —Fonte: Autor
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Foto 29 — Academia — Fonte: Autor
Foto 30 — Sauna — Fonte: Autor
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Fonte: Autor

Foto 1 — al social —
Foto 32 — Saldo de festa — Fonte: Autor
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Foto 33 —Playground — Fonte: Autor
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6. DETERMINACAO DO VALOR DO IMOVEL

6.1. ENQUADRAMENTO DO LAUDO

Tabela 2 - Grau de fundamentacdo no caso de utilizagdo do tratamento por fatores.

s Grau
Item Descricao
m 1| I
s . Completa quanto aos - . N
Caracterizacao do imdvel | Completa quanto a todos Pl qu Adocio de situacdo
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 . ¢ ) Apresentagdo de
informagdes relativas a - e - .
. Apresentacao de informagoes relativas a
. ~ todas as caracteristicas | ., ~ . _
3 Identifica¢do dos dados dos dad lisad informacoées relativas a | todas as caracteristicas
n , et
de mercado osf ta osa atsa/ ;a_s todas caracteristicas dos dos dados
comfoto e caracteristicas .
dados analisadas correspondentes aos
observadas pelo autor do . o
fatores utilizados
laudo
Intervalo admissivel de
4 ajuste para o conjunto de 0,80 al1,25 0,50 a 2,00 0,40 a 2,50 *a
fatores
*a No caso de utilizagdo de menos de cinco dados de mercado, o intervalo admissivel de ajuste é de 0,80 a 1,25, pois é desejavel
que, com um nimero menor de dados de mercado, a amostra seja menos heterogénea.

Tabela 3 - Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentagéo no caso de utilizagdo de tratamento por fatores.

Graus

m

1§

I

Pontos minimos

10

6

4

Itens obrigatérios

Itens 2 e 4 no grau II1,
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 4 - Grau de precisdo nos casos de utilizacdo de modelos de regressdo linear ou do tratamento por fatores.

estimativa de tendéncia central

s Grau
Descricao
m 1 I
Amplitude do intervalo de
confianca de 80% emtorno da <30% <40% <50%

Este laudo de avaliagcdo garante “Grau de Fundamentacao II”” e “Grau de Precisao I11".
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6.2. DADOS UTILIZADOS
Imoével Avaliando

Endereco: Area ttil (m?):
Rua Indiana, 217. Apto 64, Edificio Indiana Garden — Brooklin Paulista, Sdo 124.43
Paulo - SP ’
Ano de Construgdo [Quadra: Lote: Tipo: Padrdo:
1994 118 448 Apartamento Superior
Testada (m): Profundidade (m): |Area terreno (m2): Foc Coef. Padrao
Nio se aplica Nio se aplica Nio se aplica 0,762 2,406
Estado de conservagao:
c - regular

Elemento Comparativo_A
Enderego: >
Rua Indiana, 217. Edificio Indiana Garden — Brooklin al Acoree: 4

Paulista, Sdo Paulo - SP

Fonte:

LEIA GRACA RICCHETTI ME

Ano de construgdo: Valor divulgado: Tipo:

1994 R$ 1.115.000,00 |Apartamento

Tipo: Area (til (m2): Padrio: =
Oferta 124,43 Superior

Testada (m): Profundidade (m): Coef. Padrio:

N3o se aplica Nio se aplica 2,406

Estado de conservagio:

¢ - regular

Estado de conservacio:

¢ - regular

Elemento Comparativo B
Endereco:
Rua Indiana, 217. Edificio Indiana Garden — Brooklin
Paulista, Sdo Paulo - SP
Fonte:
SALES IMOVEIS LTDA
Ano de construgio: Valor divulgado: Tipo:
1994 R$ 1.280.000,00 |Apartamento
Tipo: Area itil (m?): Padrio:
Oferta 124,43 Superior
Testada (m): Profundidade (m): Coef. Padrio:
Nio se aplica Nio se aplica 2,406
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Elemento Comparativo C

Enderego:
Rua Indiana, 217. Edificio Indiana Garden — Brooklin
Paulista, Sdo Paulo - SP

Fonte:

CITYBROKERS ADM PARTICIPACOES

Ano de construgido: Valor divulgado: Tipo:
1994 R$ 1.296.000,00 |Apartamento
Tipo: Area (til (m2): Padrio:
Oferta 124,43 Superior
Testada (m): Profundidade (m): Coef. Padrio:
N3o se aplica Nio se aplica 2,406 ;
Estado de conservagio: |
¢ - regular
Elemento Comparativo D
Endereco:

Rua Indiana, 217. Edificio Indiana Garden — Brooklin
Paulista, Sdo Paulo - SP

Fonte:

7G7 Negbcios Imobilidrios

Ano de construgio: Valor divulgado: Tipo:
1994 R$ 1.200.000,00 |Apartamento
Tipo: Area ttil (m?): Padrio:
Oferta 124,43 Superior
Testada (m): Profundidade (m): Coef. Padrio:
Nio se aplica Nio se aplica 2,406
Estado de conservacio:
¢ - regular

Elemento Comparativo E
Enderego:
Avenida Portugal, 474. Edificio Cullinan — Brooklin Paulista, LEARDI
Sédo Paulo - SP
Fonte:
Paulo Roberto Leardi
Ano de construgdo: Valor divulgado: Tipo:
1982 R$ 1.350.000,00 |Apartamento
Tipo: Area ttil (m): Padrio:
Oferta 140,00 Superior
Testada (m): Profundidade (m): Coef. Padrio:
Nao se aplica Nao se aplica 2,406
Estado de conservagio:
¢ - regular
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Elemento Comparativo F

Enderego:

Rua Nova York, 735. Edificio Floral Park — Brooklin
Paulista, Sdo Paulo - SP

Fonte:

CITYBROKERS ADM PARTICIPACOES

N3o se aplica

Nio se aplica

Ano de construgdo: Valor divulgado: Tipo:

1992 R$ 1.296.000,00 |Apartamento
Tipo: Area dtil (me): Padrdo:
Oferta 120,00 Superior
Testada (m): Profundidade (m): Coef. Padrio:

2,64

¢ - regular

Estado de conservagio:

Endereco:

Rua Nova York, 735. Edificio Floral Park — Brooklin
Paulista, Sdo Paulo - SP

Fonte:

Carlos Franco Imdveis

Ano de construgio: Valor divulgado: Tipo:

1992 R$ 1.140.000,00 [Apartamento
Tipo: Area (til (m?): Padrao:
Oferta 120,00 Superior
Testada (m): Profundidade (m): Coef. Padrio:
Nio se aplica Nio se aplica 2,64

C - regular

Estado de conservacio:

6.3. CALCULOS REALIZADOS

Para a realizacdo dos célculos, foram utilizados os dados extraidos das Certidao

de Dados Cadastrais do Imével — IPTU 2018 (Anexo II). Admitindo os valores de base de

célculo, chegou-se aos percentuais de influéncia do valor dos iméveis de 66,61% referentes a

construgdo e 33,39%.

fatores, a fim de se atingir um valor unitdrio homogeneizado razodvel para a situacio.

As tabelas a seguir apresentam o tratamento dos valores ofertados através de
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RS 11.000,00

R$ 10.500,00

R$ 10.000,00 -

R$ 9.500,00 -

Valor Unitario Observado

R$ 9.000,00 -+

R3 8500.00 -

R$ 8.000.00

Valor Unitario Homogeneizado

Figura 4 — Gréfico de homogeneizagdo dos valores unitdrios

RS 8.000,00 R$ 8500,00 R$ 9.000,00 RE 9.500,00 RS 10.000,00 RS 10.500,00 R$ 11.000,00

Preco/m?

Para se obter o resultado mais preciso na avaliacdo, utiliza-se o valor unitério

que apresenta menor amplitude e coeficiente de variacdo (destacado na tabela 8), sendo assim,

tem-se:

Vut = 8.749,49 R$/m?

Feito isso, o valor de mercado do im6vel avaliando, objeto deste laudo, € calculado

e apresentado:

Vm=Vutx A

Onde:

-Vm: valor de mercado

-Vut: valor unitdrio do imével = 8.749,49 R$/m?

-A: area util do imoével = 124,43 m?

Vm = 8.749,49 x 124,43 = R$ 1.088.699.04
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7. CONCLUSAO

O imével avaliando localizado na Rua Indiana, 217. Apto 64, Edificio
Indiana Garden — Brooklin Paulista, Sio Paulo - SP, apds todas as andlises realizadas,

apresenta o seguinte valor de mercado:

R$ 1.088.700,00

(um milhao, oitenta e oito mil e setecentos reais)
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