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Excelentissima Senhora Doutora Juiza de Direito da 402 vara Civel
do Foro Central da Capital - SP,

Autos n® 583.00.2004.31946-5 (Controle 524/2004)
Agdo: Procedimento Sumario

Rui das Neves Martins, infra-assinado, Engenheiro
Civil e Eletricista, inscrito no CREA n°® 060.149.660.4. perito judicial nomeado
flos aulos da Agdo Procedimento Sumdirio promovida por Conjunto
Residencial Parque Trianon II, em face de Laerte Mansur de Freitas
¢ outro(s), vem, respeitosamente & presenca de Vossa Exceléncla,
éos diligéncias e estudos necessérios, apresentar suas conclustes
wnsubstanciadas no seguinte
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I. RESUMO DE VALOR TE{)

» Apartamento n® 92, localizado no 9° andar, do Bloco “II" com direito a usd de uma
vaga de garagem, parte Integrante do Conjunto Residencial Parque Trianon 11, situado
na Rua Carlos Comenale, n® 68, bairro da Bela Vista, nesta Capital de Sao Paulo:

Valor a vista = R$ 230.000,00
[duzentos e Irinta mil reais) - data base - selembro de 2.010

L

| — = = |
Foto - Vista geral da fachada do Bloco 11, onde se
localiza a unidade avalianda n® 92.

T———————

Fus Arartaguaba, 261, Cf 12 = Capital - 8P, Cop, 02122-010 - Fona¥ax (11) 26357244 2
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I PRELIMINARES :

2.1) Trata-se dos autos da Acio de Procedimento Sumério promovida

Conjunto o

Residencial Parque Trianon Il, em face de Laerte Mansur de

Freitas e outro(s), autos n° 2004.31946-5, em curso perante esse E. Juizo
da 40° Vara Civel do Foro Central da Capital - SP.

2.2) As fls. 333 dos Autos o signatario fol honrado com a nomeagao para exercer

a fungdo de perito do juizo e proceder a avaliagio do bem imével, descrito
as fis. 308, composto pelo apartamento n° 92, localizado no 9° andar, do
Bloco “II", com direito a uso de uma vaga de garagem, parte integrante do

Conjunto Residencial Parque Trianon 11, situado na Rua Carlos Comenale, n® 68,
bairro da Bela Vista, nesta Capital de Sao Paulo.

2.3) As partes ndo indicaram assistente técnico, bem como, ndo formularam
rol de quesitos a serem respondidos pelo signatario.
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1. VISTORIA ,x?

3.1) Vistoria e Localizagdo:

3.1.1) O apartamento n° 92, localizado no 9° andar do Bloco “II", com
direito a uso de uma vaga de garagem, parte integrante do Conjunto
Residencial Parque Trianon 11, situado na Rua Carlos Comenale, n® 68,
bairro da Bela Vista, nesta Capital de S&o Paulo.

3.1.2) Fica na quadra delimitada pelas Ruas: S&o Carlos do Pinhal, ltapeva
e Professor Picarolo, conforme reprodugéo digitalizada do mapa da cidade e
o “Google Earthy” Que Seque:
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3.2) Melhoramentos Pablicos:

3.2.1) A regido onde se localiza o i
, d 0 imovel em questd ! e
melhoramentos plblicos urbanos, tais como: questao, possul os principals

Pavimentagao asfaltica:

Rede de energia elétrica;

Rede de agua;

Rede telefonia:

TV a cabo;

Gas encanado;

Coleta de Lixo,

Instituigoes educacionais;

Linhas de Transportes Coletivos;
Hospitais & Consultorios diversos.

LUy uul8lLl

3.3) Caracteristicas da regido:

3.3.1) Na regido sdo encontrados estabelecimentos de prestagdo de
servicos e comércio diversificados, composto por bares, lanchonetes,
restaurantes, lojas, escritorios, drogarnias, mercados, agéncias bancarias e
de veiculos, hospitais, postos de gasolina, salas comerciais, entre oulros
servicos que atendem a regiao.

34) Classificagao de Zoneamento Municipal:

3.4.1) De acordo com a Lei de Zoneamento que ragyla 0 USD @ ocupagao
do solo, Lei n° 13.885 de 25/08/2004, o imbvel situa-se na Manmﬂm_a
de Urbanizacdo e Qualificagio denominada ZCPb - “Zona de Centralidade Polar

35) Mapas Fiscais da Municipalidade: m
| ' ipio de Sao0 .
3.5.1) Observa-se junto aos mapas fiscais do municipk
PG‘».-"}- Planta Genérica de Valores — exercicio ano 2.010, 0 imovel avaliando

de transposiga
' setor fiscal 009 da quadra 014 e possui fator dé
:gcflﬁsgeﬁn? voltado para a Rua Carlos Comenale na trecho em causa.
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16) Do Imével avaliando: Py

S.E.HIm:AamademmSEthedrﬁ:amﬂ Cnnjunz;b
mme.mmmpammapamaﬁua
Carlos Comenale.

; 3.6.1.1) Caracteristicas do terreno: O tereno em quesido, possui
! fﬂmw.w&aﬁmamnhﬁdaﬁuaﬁamquaﬁaz
‘ m.mmmﬂmteﬁmmempamrmr
| M&‘Wm,mmmast&ise
| posturas municipais vigentes.
3.6.2) Conjunto Residencial Parque Trianon: £ composto por um bloco de
' apartamento residencial.
| 3.6.2.1) Sistema de seguranga: O Condominio conta com portaria
- central e guarita 24 horas, portdo automatizado, interfone externo
e intemo e cameras posicionadas em locais estratégicos.
3.6.2.2) Areas de lazer: O Condominio ndo possui areas de lazer.
3.6.3) Edificio Bloco “II™: E constituido por 20 pavimentos, contendo 04
unidades habitacionais por andar, totalizando 60 apartamentos.

=me:ﬂmmmmmmaevm.mjomsu
mmﬁmmﬁeresmmuﬁad&ahabﬂm.ﬁumw
escadarias,

:Tﬁm:mpdammmmmmwmmhﬂde
entrada.

= Em:Ediﬁcadaatmésﬂepﬂaas.ﬁgasalaimmmnm
amado, as paredes de elevag3o aparentam ter sido construida em blocos
ceramicos do tipo estrutural.

com caixilharia de aluminio com vidros lisos.

3.6.4) Padro construtivo da construgio: Considerando sua tipolog

Valores de Edificagbes de Imoveis Urbanos - | ,
- Oempreendimento residencial enquadra-se como da Classs
Grupo 1.3 - Apartamento - Padr3o 1.3.3 - Médio.

Fum Atartagusbe. 251, Cj. 12 - Capital - 5P, Cep. 02122010 - Femafne:
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3.6.5) Areas do apartamento: O apartamento n° 92, localizado no 9° andar
do Bloco I, objeto da matricyla n® 95.146, possui as seguintes dimensdes:

0 e 5458 m?
o Area B8 CONNY e niemisinis o . 16,180 o2
* Arealotal constnuida ....................... 27,968 m?
» Area total construida AN - Yy B

3.6.8) Do estacionamento: Localiza-se nos subsolos do Condominio, cujas
areas destinadas as vagas individuais para guarda de veiculos de passeios
dos conddminos se encontram demarcadas e identificadas.

3.6.6.1) Da vaga de garagem: Conforme informacoes obtidas na
data de realizag8o da pericialvistoria, o subscritor foi informado pela
sindica que a unidade objeto da avaliacdo possui direito ao uso de
uma vaga de garagem no condominio, cuja identificagéo é 92,

3.6.7) Dependéncias e Caracteristicas:

3.6.7.1) Apartamento n® 92: A unidade habitacional em questio, &
composta por sala, dois dormitorios, banheiro. cozinha e area de
Servico, apresentando as seguintes caracteristicas construtivas de
acabamentos internos:

= sala de estarfjantar: piso revestido de tabua corrida de madeira,

paredes @ teto pintados & base de |4tex sobre massa grossa, porta e
caixilhos de ferro com vidros.

=> banheiro: piso e paredes revestidos de cerdmica, telo pintado &
base de latex sobre massa grossa, porta de correr e caixilhos de ferro
com vidros.

=5 dmmm:ﬁmmmmmmhﬂﬁdﬁm.m&
teto pintados & base de l3lex sobre massa grossa, porta e caixihos de
ferro com vidros. |

= dormitdrio 02; piso revestido de tabua corrida de ﬂudnlra. paredes e
teto pintados & base de lalex sobre massa grossa, porta @ caixithos de
ferro com vidros.

i : a base
= cozinha: piso e paredes revestidos de cerdmica, leto pintado a base
de latex sobre massa corrida e caixilhos de aiuminio com vidros.

: pi comida de madeira, paredes @
= drea servigo: piso revestido de labua ira, pa
mpmﬁgsmmlwmemmn.mﬂ-

ferro com vidros.

2R
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Nota: Segundo infmnapn?es_nbtidas na data da vistoria, a unidade em
questdo na sua originalidade & composta por dois dormitorios, porém,

atualmente os dois dormitorios azem somen
moradora. i Ak

3.6.7.2) Das Instalacbes hidraulicas: Atende a disposicdo basica,

COm pecas sanitarias e componentes auxiliares de padro simples, no
entanto, necessita de reviséo geral.

3.6.7.3) Das Instalagdes elétricas: Circuitos elétricos independentes

salisfazendo distribuicdo interma e planejada, com pontos individuais
de iluminacao e tomadas.

3.6.7.4) Estado de consevacdo: A unidade habitacional se encontra
em ruim estado de conservagdo, necessitando de revisdo geral
das instalacOes elétricas e hidraulicas, revestimentos ceramicos do
banheiro e area de servigo, bem como, nova pintura.

4)  Da ocupagio do imovel:

4.1) O imovel se encontra ocupada pela Sra. Leila Mansur de Freitas, ha
mais de 15 anos.

5)  Relatério fotografico:

5.1) Para melhor visualizagéio do imbvel avaliando e suas caracteristicas,
serdo apresentadas, a seguir, descrigoes de algumas fotografias que foram
obtidas no decorrer da vistoria ao local.
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Foto ne 02 - Vista geral do Residencial Parque
Trianon Bloco |l, onde se localiza a unidade n® 92,

objeto da avaliagao.
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Foto ne 03 - Vista geral da portaria principal do Condominio, com detalhe para
a saida de veiculos dos estacionamentos localizados nos subsolos.
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04 - Outra vista parcial da port
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Foto ne 05 - Vista parcial do “hall' social do
pavimento térreo.

 @-mak RS mﬁ 455 A0 - FanaFar (11) 2036-T244
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ga de garagem de uso exclusivo da unidade
com identificagéo n® 92.

Foto n¢ 06 ~ Detalhe para a va
consumidora, objeto da avaliagao,
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Foto ne 07 - Vista parcial da porta de acesso a
unidade avalianda de n® 92.




Rui das Neves Martins

Engenhelro Civil @ Eletriclista = CREA 060, 149.650-04

g '
7

Foto ne 08 - Vista parcial da sala de estar.
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Foto ne 09 - Vista parcial da sala de jantar conjungada.
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Foto n2 10 - Vista parcial do dormitorio, atualmente
unificado sem diviso,
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Foto ne 11 - Vista parcial da cozinha
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Foto ne 12 - Detalhe para a cozinha e banheiro aos
fundos.
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IV. CRITERIOS DE AVALIAGAO ,
2

4.1) Critérios Avaliatérios:

tecnicas e recomendaciies da ABNT ilei
‘ - Associagdo Brasileira de Normas ERRA, »
Tépnmli:as (NBR EE?EIB-B]: € do IBAPE SP - Instituto Brasileiro de Avaliagbes el
€ Pericias de Engenharia, que atende as exigéneias do item 8.2.1.4.2 da P,
NBR 14853-2 de 2004, além das normas vigentes. A
4.2) Especificagdo da avaliagdo: Eﬁm
[ " “a“
4.2.2}_ A aspeciﬁcal;&u sera eslabelecida em razio do prazo demandado, ::L';.. iy
das disponibilidades de dados de mercado, da nalureza do tratamento a ser [EEE, G
empregado, @ dos recursos disponiveis. Podem ser definidas quanto 4 ;ﬂiﬁi
fundamentagao e precisso. 6 compect
1;... i By

4.2.3) A fundamentacio de uma avaliacdo i

esta relacionada tanto com o
aprofundamento do trabalho avaliatorio quanto com as informacdes que
POSsam ser extraidas do mercado e determing 0 empenho no trabalho,

4.3) Metodologia:

4.3.1) A metodologia a ser empregada na resente avaliacdo,
Comparativo indicado para ;Eiar 0 v:hr de mangu dg(iaﬂmm
casas padronizadas, lojas, apartamentos, escritbrios, armazéns, entre outros, TR
sempre que houver dados semelhantes ao avaliando. f
4.3.2) Para determinagdo do valor do imével em estudo, sera considerado
o metodo comparativo direto de dados de mercado, computando-se o
somatorio das areas construidas.

4.3.3) Trata-se de um método direto de avaliagio, o mesmo conduz a
resultados confiaveis, uma vez que o nimero de conceifuaces tedricas
para se chegar a um valor de mercado & bastante reduzido, por outro
jg.dg' a seguranga pmﬁciada pelu método mmpa'aﬂw. e diretamente
proporcional @ grau de semelhanca que as unidades comparativas
fenham em relagéo ao procurado. Portanto, sera adotado o “Método
Comparativo Direto de Mercado’, por se tratar do método mais seguro

para o caso em tratamento.

g

f-rmal nusdasneves{Guot com b
Rua Ararkaguaiba, 251, G, 12 - Caplal - 82 Cap. 02122-010 - FonwPa: (11) 20367244
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44) Do valor unitério: ?Ei?ﬂ

44.1) Para aferigio do valor unitario basico
_ por metro quadrado a ser
considerado no calculo do valor de mercado da unidade avalianda, o
signatario diligenciou as imobiliarias e consultou corretores que atuam na
egido e pesquisou junto & propria zeladoria do Condominio, coletando

elementosem afaﬂa & transagbes consumadas que guardam caracleristicas,
Padrao construtivo e acabamentos similares ao imével paradigma,

441.2) Os valores de oferta ndo serdo atualizados, conforme

preconiza as Normas para Avaliagao de Iméveis Urbanas, do Instituto
Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de Engenharia.

44.1.3) O tratamento de homogeneizagio dos elementos compa-
rativos de mercado, neste caso, abrange as areas totais construidas
(s comum), CONCluindo-se, em cada elemento comparativo, por valores
comparaveis de venda contemporaneos a avaliago.

4.5) Das caracteristicas do imével avaliando:
4.5.1) O apartamento n° 92 do Bloco Il, objeto da avaliagdo, possui as

seguintes caracteristicas:
- padrao construtivo médio;
- idade (tillaparente 29 anos;
- valor 4 vista método comparativo;
- -8rea lotal construida 98,737 m?

46) Das caracteristicas dos elementos comparativos:

4.6.1) As caracteristicas que resultam no valor total do imével em questao,
basicamente podem-se relacionar da seguinte forma;

- @ localizagdo proprio condominio/circunvizinhos:
- 0 seu tamanho padrao; E

- 0 padrdo construtivo ﬂ“wm

- @ idade (til/aparenta 8 39 anos;

- do valor oferiado unidades quitadas;

. Conservacso regular a 6timo,

bl
Rua Araritaguabe, 251, CJ. 12~ Caplal - 5P Cop. 021220110 - FomaiFar. (11) 2035-7244
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4.6.2) Com as caracleristicas basicas de semelhanca acima citadas, entre F
0s elementos comparativos pesquisados e o valor da unidade avalianda,

foi feito um ng'uinuc:ic-sn selecionamento dos elementos comparativos em
oferta e negociados no proprio Conjunto e circunvizinhos.

46.3) Assim, em conformidade com o que preconiza a atual Norma
para Avaliagdo de Imdvels Urbanos, o valor unitario final unitério por
metro quadrado de apartamento, foi calculado e homogeneizado levando-se
em conta os fatores de influéncia de idade, tipologia construtiva, conforme

pesquisa imobilidia de elementos comparativos que segue anexa ao
laudo (anexo-01).

Clculo do Valor do Apartamento:

4.7.1) O valor total do apartamento n® 92, localizado no 9° andar do
Bloco "I11" com direito & uso de uma vaga de garagem, parte integrante do
Conjunto Residencial Parque Trianon 11, situado na Rua Carlos Comenale,

n® 68, bairro da Bela Vista, nesta Capital de Sao Paulo, conforme célculos
constantes do anexo I, resultou em:

Vi= RS 229.987,18

em, numeras redondos:

Valoravista s

Vi = R$ 230.000,00
(duzentos e trinta mil reais),
valido para a dala base - selembro de 2.010
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V. CONCLUSAQ /)

Assim sendo, considerando todas as premissas 1
+ 0 valor total de mercado 4 vista do imével a ser considerado, e ss
e f_inalmente aquele determinado pelo Método Comparativo Direto de Mercado,

e
Pois, € o melhor método avaliatério que representa a realidade de mercado, Eﬁf‘:
para o apartamento residencial n° 92, localizado no 9° andar do Bloco “II" mﬁﬁiﬂ
com direito a uso de uma vaga de garagem, parte integrante do Conjunto ﬂm.
Residencial Parque Trianon Il situado na Rua Carlos Comenale. n° 68, s CPC,, 12
bairro da Bela Vista, nesta Capital de Sao Paulo: m:
oo e e

- s Apartamento n° 92 _ i

Conjunto Residencial Parque Trianon 11 B | J
Valor a vista = R$ 230.000,00

(duzentos e trinta mil reais),

vé'lidn para a data base - setembro de 2.010 PIBRAL T
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VI. ENCERRAMENTO | /éf

laudas digitadas somente no anverso, lnd_m' rubricadas e esta (ltima datada e
devidamente assinada. Neste trabalho, incluem-se dois anexos.

Prestigiado pela honrosa nomeagso pericial, o signatério

agradece e coloca-se & disposigao desse respeitavel Juizo para prestar quaisquer

S40 Paulo, 23 de setembro de 2.010

Rui das Neves Martins

Trabaiho n® 6.397/10

o)
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Anexo - 01
Pesquisa Imobiliaria de Elementos Comparativos

'l.'l,-.-\.
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Anexo - 02

Croqui do imével — (sem escala)
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CROQUI DE VISTORIA

(R
- Sala de Jantar i/l

92 - 9° - RESID.
APTO. 92 - 9° ANDAR - CONJ.
PARQUE TRIANON I




