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EXMO(A). SR(A). DR(A). JUIZ(A) DE DIREITO DA 442 VARA CiVEL DO

FORO CENTRAL CIVEL DE SAO PAULO

Processo n%: 0052421.31.2018.8.26.0100
Requerente: CONDOMINIO EDIFiCIO ARTHUR PRADO
Requerido: RICARDO TAVARES DOS SANTOS

RICARDO CARDOSO, Perito Judicial, nomeado as fls. 82 nos autos do
processo em referéncia, vem, mui respeitosamente, apresentar a V.Exa., o

resultado de seu trabalho consubstanciado no seguinte

LAUDO
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1. DA ACAO

Trata-se de Acao de Execucao de Titulo Extrajudicial.

Na R. Decisao de fls. 82, o MM. Juizo nomeou este signatario para a
avaliacdo de um bem imével, o qual encontra-se penhorado conforme

Termo de Penhora as fls. 48.

A seguir este Perito passa a oferecer as analises técnicas solicitadas e

deferidas no feito.

2. DAS ATIVIDADES PERICIAIS

2.1. Do Objetivo da Pericia

z

E a avaliagdo do valor de mercado de um bem imével. De acordo
com o Glossario de Definicdbes da ABNT — Norma 14653 — Parte 1 -

o “Valor de Mercado” é assim definido:

“Quantia mais provavel pela qual se negociaria
voluntariamente e conscientemente um bem, numa data de

referéncia, dentro das condi¢cées do mercado vigente.”
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2.2.

2.3.
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O valor apurado considera o bem livre de 6nus, ou quaisquer outros
compromissos que impliquem na reducdo do seu valor,

independentemente de sua natureza.

Na realizacdo do trabalho foram consideradas como veridicas as
informacdes contidas nas documentagbes analisadas, bem como

aquelas prestadas por terceiros.

Da Analise Documental

Para o desenvolvimento do trabalho a pericia examinou os

documentos juntados aos autos.

Nao foram solicitados outros documentos as partes.

Da Diligéncia

A vistoria do imével foi realizada no dia 8 de agosto, e a mesma foi

agendada com as partes.
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3. DAS CARACTERISTICAS DO IMOVEL

O imbvel objeto do presente trabalho € constituido por um apartamento de
uso residencial, e respectiva vaga de garagem. Trata-se da unidade 23,

localizada no 22 andar.

3.1. Do Condominio

O Condominio onde se localiza a unidade avalianda se constitui de
uma unica torre, sendo 4 apartamentos por andar, com unidades de 2

e 3 dormitérios, sendo 1 vaga por apartamento.

O condominio é equipado com area de lazer constituida de salao de
festas e churrasqueira. A seguranca tem o apoio de uma portaria que

funciona 24 horas.

Cada unidade tem direito de uso a uma vaga de garagem em local

indeterminado, no subsolo do prédio.
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Da Unidade Avalianda

Dos Dados Cadastrais:

Trata-se do imével objeto de Certiddo do Primeiro Oficial
de Registro de Imdveis, TRANSCRICAO N¢ 69.868 de
12.5.1971 - Apartamento n® 23 no 2° Andar do
EdificioArthur Prado, situado na Rua Artur Prado n. 492, no
2° Subdistrito - LIBERDADE - nestaCapital, com area util
de 61,10m?, &rea comum de 17,90m?, e mais 20,48m?, de
area de garagem e, portanto, uma area total construida de
99,48m?, e cabendo-lhe uma fracdo idealde 0,1505 no

terreno e nas coisas de uso comum do edificio.

Estado de Uso e Conservagao:

A unidade avalianda é um apartamento de 2 dormitérios,
sala, cozinha, banheiro e area de servico, com direito a
uma vaga de garagem. Imével em regular estado de
conservacao, necessitando de reparos na pintura e no
piso, em especial, no piso da sala onde os tacos estao

soltos e desgastados pelo tempo de uso.
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3.2. Do Setor, Quadra e Padrao Construtivo

=  Setor: 009 / Quadra: 068
» Padrao Construtivo: Apartamento Padrao Médio, com

Elevador.

4. DO ESTUDO DAS RESTRIGCOES E DA REGIAO

41. Do Zoneamento

Ap0ds consultar os mapas e textos das Leis e Decretos Municipais que
definem o Zoneamento do Municipio de Sao Paulo, aqueles aos
quais temos acesso, constatou-se que o terreno esta enquadrado em

zona ZER-02 — Zona Exclusivamente Residencial.

Legenda %)

QUALIFICACAD  TRANSFORMACAOD

ZCs ZEU
W zc M zeEv
ZCa 8 7EVa
ZCZES  zeup
ZCOR W ZEUP
W ZCOR1 g 7Eupa
M zCOR-2
ZCOR-3 Z.f’;"m
ZCORa - ZEY
™M Il zewp
M PRESERVACAQ
ZMa ZPR
™IS ZPR
MISa ZER
ZEIS ZER-1

ZEIg-1 ZER-2

CLUBES PRACASE CANTEIROS
AC-1

Praga/Canteire
AC-2

© Localizagdo do Condominio / Fonte: site da prefeitura de Sao Paulo
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4.1.1. Das Caracteristicas da Regiao

41.1.1. Do Logradouro

O trecho fronteirico ao imével apresenta-se
pavimentado em asfalto, e possui 01 pista de
rolamento com aproximadamente 6,00 metros de

largura.

41.1.2. Do Tipo De Ocupagéo Circunvizinha

Trata-se de regido mista ocupada por imdveis
comerciais e residenciais, com predominancia

residencial.

4.1.2. Da Infraestrutura Urbana

O local é servido por asfalto, guias e sarjetas, passeio,
redes de aguas pluviais, agua potavel, esgoto, redes de

energia elétrica domiciliar e publica e rede telefonica.

A regidao é dotada de servicos de transporte coletivo,
constituido por linhas de énibus municipais, e estacdo de

metré nas imediagdes.
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5. DA METODOLOGIA

5.1.

5.2.

Normas de Avaliacao

As diretrizes para a avaliacdo de bens em geral encontram-se na
norma NBR 14.653, partes 1 e 2, publicada pela da ABNT

(Associacéao Brasileira de Normas Técnicas).

Em determinadas especificidades adotam-se, também, estudos
elaborados pelo IBAPE/SP - Instituto Brasileiro de Pericias de

Engenharia, de Sdo Paulo.

Métodos de Avaliacao

Os métodos para identificar o valor de mercado de um bem, sao:

a) Método Comparativo Direto de Dados Mercado: identifica o
valor do bem por comparacdao com valores de outros bens,
denominados “amostras” o0s quais possuem atributos
semelhantes; mediante a transposicdo dos parametros desses,
devidamente homogeneizados por fatores, para a unidade

avalianda.
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b) Método Involutivo: identifica o valor do bem com base no
aproveitamento eficiente, tanto com relacdo as suas
caracteristicas quanto com as condicdes de mercado da

regiao.

c) Método Evolutivo: Identifica o valor do bem pelo somatério dos

valores de todos 0os componentes.

d) Método de Capitalizacao de Renda: Identifica o valor do bem

com base na capitalizagdo da sua renda liquida viavel.

5.2.1. Meétodo Empregado

Considerando a disponibilidade de elementos amostrais,
semelhantes ao avaliando a pericia adota o Método

Comparativo Direto de Dados de Mercado.

5.3. Fatores de Homogeneizacao

» Localizacao

=  Padrido Construtivo

= Obsolescéncia e Conservacgao
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6. DOS CALCULOS DA AVALIACAO

QUADRO DE HOMOGENEIZAGCAO DE VALORES
Areq Vol?r do Valor do m?2 Fator Oferta Valor do m? opf')s
Amostra Util Imovel R$ /m2- VU Desc 10% no Valor [ Homogeneizagcdo
R$ da Oferta (R$/m?2) - Vuh

1 55,00 770.000,00 14.000,00 0,9 10.948,14
2 41,00] 595.000,00 14.512,20 0,9 11.423,80
3 42,00( 580.000,00 13.809,52 0,9 10.799.19
4 55,00 760.000,00 13.818,18 0,9 10.805,96
5 41,00 590.000,00 14.390,24 0.9 11.253,32
6 56,00 750.000,00 13.392,86 0,9 10.544,24
Total 65.774,65

Limite Minimo 7.673,71
Valor Médio do m2 10.962,44
Limite Maximo 14.251,18

Nota: Fator Oferta: corresponde a aplicagdo de um desconto de 10% sobre o
valor do anuncio. Este desconto é consagrado nos trabalhos de avaliagbes
imobiliarias.

6.1. Validagéo Estatistica

Média Aritmética do conjunto de amostras:

X (Vuh) = Z Xi (Vuh) = R$ 65.774.65 = R$ 10.962,44

n 6

Onde:

X = Média Aritmética dos valores unitarios
> Xi (Vuh) = Somatdria dos Valores das Amostras

n = Total de Amostras
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6.2. Calculo Do Desvio Padrao "S" ( Standard Desviation )

Onde:

X (Vuh) = Média Aritmética das Amostras
Xi (Vuh) = Valor da Amostra

n = Total de Amostras

S = 323,63

6.3. Pertinéncia Do Rol De Amostras

Verificar-se-4 a pertinéncia do rol de amostras pelo critério
excludente de Chauvenet para o valor critico limite de 1,73

(tabelado).

d=[Xi—X|<VC
S
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d = Pertinéncia da Amostra

X (Vuh) = Média Aritmética das Amostras

Xi (Vuh) = Valor da Amostra

S = Desvio Padrao

VC = Valor Critico = 1,73

Amostra Valor Pertinéncia (quando menor que 1,73)
1 0,04 Amostra Pertinente
2 1,43 Amostra Pertinente
3 0,50 Amostra Pertinente
4 0,48 Amostra Pertinente
5 0,90 Amostra Pertinente
6 1,29 Amostra Pertinente

6.4. Limites De Confianca

Foi adotada a “Teoria Estatistica Das Pequenas Amostras” (n <

30) , com a distribuicao " t " de STUDENT, com 6 amostras, 5

graus de liberdade, e confianca de 80%, conforme Norma

14.653 - parte 2 - da ABNT. (Associacao Brasileira de Normas

Técnicas):
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Limite Inferior do Intervalo de Confianca:

X-tc S

\n

Limite Superior do Intervalo de Confianga:

X+tc S

\n

Onde:

X = Média Aritmética das Amostras
tc (tabela student) = 1,476

S= Desvio Padrao

N = n. de amostras

Limites de Confianca - R$

Min 10.767,43
Médio 10.962,44
Max 11.157,45
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6.5. Variagao Intervalar

Considerando a dilatacdo do intervalo de confianga o campo de

arbitrio sera estipulado em +/- 10% em torno do valor médio =

Variacao Intervalar - R$

Min 9.866,20
Médio 10.962,44
Max 12.058,69|

6.6. Tomada De Decisao

Valor unitario avaliado: R$ 10.962,44 o m2, em agosto de 2019.

6.7. Resultado Final

Valor final (VF) = Valor unitario * area util do imével

VF = R$ 10.962,44 * 61,10m? = R$ 669.805,08 ou R$ 670.000,00 -

valor arredondado.

Imével avaliado em R$ 670.000,00 (seiscentos e setenta mil

reais), em agosto de 2019, e considerando o bem livre de dividas.
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7. CONCLUSAO

Com o objetivo de subsidiar, da melhor forma possivel, o convencimento
do MM. Juizo, sdo apresentadas, a seguir, as principais consideracdes do

trabalho pericial.

Embasamento Técnico do Laudo: Com relacdo a metodologia de
avaliagdo, reportamo-nos ao item 5 — “Metodologia”, onde a mesma
encontra-se detalhada. O trabalho esta fundamentado na Norma 14.653,
da ABNT - Associacdo Brasileira de Normas Técnicas, amplamente

empregada em trabalhos de engenharia de avaliagdes imobiliarias.

A avaliagdo se baseou no Método Comparativo e teve como base uma
pesquisa de imoveis, realizada pela pericia, de ofertas na mesma regiao

do avaliando, seguindo rigorosamente as diretrizes normativas.

A pesquisa encontra-se no Anexo |, e os célculos periciais no item 6 —

“Calculos da Avaliacao”

Diligéncia / Vistoria do Imével: Realizada no dia 8 de agosto, sendo que

a mesma foi agendada com as partes.
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Apuracao Pericial: A unidade avalianda é um apartamento de 2
dormitérios, sala, cozinha, banheiro e area de servico, com direito a uma
vaga de garagem. Imovel em regular estado de conservagao, necessitando
de reparos na pintura e no piso, em especial, no piso da sala onde os

tacos estao soltos e desgastados pelo tempo de uso.

Resultadoda Avaliacao:

O Valor de Mercado do imével esta avaliado em R$ 670.000,00

(seiscentos e setenta mil reais), em agosto de 2019, e considerando o

bem livre de dividas
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Ricardo Cardoso
Perito Judicial

ENCERRAMENTO
Encerra-se o presente Laudo emitido por processamento eletrénico, em

18 folhas, e dois anexos, totalizando 35 folhas.

Anexo | — Pesquisa de Mercado

Anexo Il — Relatério Fotografico

Sao Paulo, 12 de agosto de 2019

/?f(/\_/

Ricardo Cardoso
Arquiteto

CAU A84446-2

Av Dep. Emilio Carlos, 2127 — Cj 03 - Séo Paulo — SP
CEP 02721-100 — e-mail: cardoso.ri@uol.com.br — fone -11 3857-4927
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Ricardo Cardoso
Perito Judicial

PESQUISA IMOBILIARIA

Os célculos periciais se baseiam nas informacdes das ofertas dos iméveis

constantes deste anexo.

Os dados foram obtidos através do site “ZAP Imoveis”, especializado na oferta
de imoéveis. As informagdes foram coletadas no 10 de agosto de 2019, e os
telefones de contato dos corretores constam em cada um dos elementos

pesquisados, inclusive, a identificacdo da oferta.
A pericia restringiu a pesquisa a regido do entorno do imével avaliando.

O processo de homogeneizagdo em relacdo ao avaliando se deu através do
indice Fiscal, publicado pela prefeitura de Sdo Paulo. Como o endereco das
ofertas nao é divulgado, adotou-se os valores de indices mais conservadores,
de forma que a homogeneizagdo reflita de forma mais fiel possivel as

condi¢des de localizagao do imével avaliando.

Além do fator “Localizacao” a pesquisa observou iméveis com as condi¢cdes
mais semelhantes possiveis do paradigma, levando em consideracao o padrao
construtivo, o tamanho da area, a configuracado do imével de 2 dormitérios, e a
quantidade de vagas, sendo todos os elementos com 1 vaga privativa de

garagem.

Av Dep. Emilio Carlos, 2127 — Cj 03 - Séo Paulo — SP
CEP 02721-100 — e-mail: cardoso.ri@uol.com.br — fone -11 3857-4927
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Ricardo Cardoso
Perito Judicial

AMOSTRA 1

CIRAG

CIRAG
IMOBILIARIA...
Creci: 25194-J-SP
(11) 3266-4953
(11) 3266-7477

apa |

‘¥

NI ESELIEE  apartamento para alugar e comprar em
Rua Artur Prado - Bela Vista, Sdo Paulo - SP @

Venda RS 770.000 - Aluguel RS 3.600/més

condominio R§ 800 « IPTURS 120 « aluguel e condominio RS 4.400

o & [ a

55 m? 2 quartos 2 banheiros 1vaga

Codigo da oferta
no anunciante: AP103Z
no ZAP: 2453295857

Data da Pesquisa 10 de agosto de 2019

Av Dep. Emilio Carlos, 2127 — Cj 03 - S&o Paulo — SP
CEP 02721-100 — e-mail: cardoso.ri@uol.com.br — fone -11 3857-4927
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Ricardo Cardoso

Perito Judicial

AMOSTRA 2

LELLO JARDINS
Creci: 21581-J-5P
(11) 3888-1900

E apartamento para comprar em
Rua Artur Prado - Bela Vista, Sac Paulo - 5P @

RS 595.000

condomimio RS 610 «  IPTU nac informado

(=] = =

41 m? 1 guarto 1 banheiro 1 vaga

Codigo da oferta

no anunciante: 194265
10 ZAP- 2430570672

Data da Pesquisa 10 de agosto de 2019

Av Dep. Emilio Carlos, 2127 — Cj 03 - S&o Paulo — SP
CEP 02721-100 — e-mail: cardoso.ri@uol.com.br — fone -11 3857-4927
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Ricardo Cardoso

Perito Judicial

AMOSTRA 3

Urbano Imoveis
(11) 94292-4049
(11) 3205-2938

= apartamento para comprar em
Rua Artur Prado - Bela Vista, Sdo Paulo - SP @

RS 580.000

condominio RS 610 « IPTU RS 140

(8] 8 [ a

42 m? 1 quarto 1 banheiro 1vaga

Codigo da oferta
noanunciante: AP4320
no ZAP- 2438805458

Data da Pesquisa 10 de agosto de 2019

Av Dep. Emilio Carlos, 2127 — Cj 03 - Sao Paulo — SP
CEP 02721-100 — e-mail: cardoso.ri@uol.com.br — fone -11 3857-4927
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Ricardo Cardoso
Perito Judicial

AMOSTRA 4

OH Imoveis
Creci: 20559-J-5P
(11) 94054-1905
{11) 3937-3900

apartamento para comprar em
Rua Artur Prado - Bela Vista, Saa Paulo - SP @

RS 760.000

condominio RS 780 « IPTURS 139

] = E a

55m? 2 quartos 2 banheiros 1vaga

Cadigo da oferta
no anunciante: OH14835
no ZAP: 2447355397

Data da Pesquisa 10 de agosto de 2019

Av Dep. Emilio Carlos, 2127 — Cj 03 - S&o Paulo — SP
CEP 02721-100 — e-mail: cardoso.ri@uol.com.br — fone -11 3857-4927
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Ricardo Cardoso

Perito Judicial

AMOSTRA 5

Igor Almeida
Consultoria...
Creci: 26972-J-5P
(11)3101-2215
(11) 3230-1800

apartamento para comprar em
Rua Artur Prado - Bela Vista, Sao Paulo - SP @

RS 590.000

condominio R§ 610 » IPTURS 52

9 =] [ (=)

41 m? 1 quarto 1 banheiro 1vaga

Codigo da oferta
no anunciante: AP37615
no ZAF: 24571554800

Data da Pesquisa 10 de agosto de 2019

Av Dep. Emilio Carlos, 2127 — Cj 03 - Séao Paulo — SP
CEP 02721-100 — e-mail: cardoso.ri@uol.com.br — fone -11 3857-4927
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Ricardo Cardoso

Perito Judicial

AMOSTRA 6

Urbano Imoveis
(11) 94292-4049
(11) 3205-2938

(@) fotos (20)

=N epartamento para comprar em
Rua Artur Prado - Bela Vista, S3o Paulo - SP @

RS 750.000

condominio RS 780 » IPTURS 182

= = kg a

56 m? 2 quartos 2 banheiros 1 vaga

Codigo da oferta
no anunciante; AP4784
na ZAP- 2438R0TI6R3

Data da Pesquisa 10 de agosto de 2019

Av Dep. Emilio Carlos, 2127 — Cj 03 - Sao Paulo — SP
CEP 02721-100 — e-mail: cardoso.ri@uol.com.br — fone -11 3857-4927
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ao ﬁﬁwﬂgﬂo% . .cm. mm.nom,. datade de
12/03/1997. CL 5 4:4.) - 0

preserite w&udnglﬁio K &
irretrativel, e assim ex
sucessores dos contrate

weands ki Aa o~ i.q.w,...-’l- s

radter = u.ﬂuddoam.deu. “
Qw.no ) mpm herdeiros e
'8 escritura de compra e
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legislagdc vigente, respondendo, aindd, o CEDENTE pela sviccac
de direito. 4.2.) - As partes contratantes declaram dque o
presente contrato constitul ato juridico perfeito, portanto, nao
sujeito & aplicagio de legislacsio ‘superveniente a sua data e que
possa, direta ou indiretamente, altevar' o pressuposto da sua
comutatividade, em obedifncia ao disposto no artigo 5°, inciso
AXXVI, da Constituigdo Federal. 4.3.) - 0 foro eleito para
dirimir eventuais divergéncias decorrentes desta escritura é o
desta cidade de S#o Paulo, Estado de S3c Paulo, com rentncia
expressa a qualguer outro, por mais privilegiadse que seja. 4.4.)
- O CEDENTE, declara expressamente e Sob as penas da Lei que:
2.) - inexistem feitos ajuizados, fundados em acdes reais ou
pessoals, objetivando, total ou parcialmente, a unidade agui
tratada; b.) =- o imével objets da presente,” nada deve ao
Condominio de utilizag@ do Edificio. 4,5.) - Os contratantes
declaram que: a.) - em cum iento ao disposto na Lei n°
7.433/85 e seu regulamento Decreto ﬁ% .240/8€, apresentam a
certiddo de propriedade do im mmg tado, que arquivada
nestas notas -80b n° 07, pasta 71, Qmmﬁmﬂhwmﬁa. outrossim, a
spresentagdc dos demais documentos citados em dita lei; b.) -
aceitam a presente escritura em todos 08 seus expressos termos,
relagles e dizeres, tal cemo nela se contém e declara. Assim o
disseram, dou £4. 'O & imposto : sd0 devide pela

U0 M

@

presente, fol racolhide pelo Ge refeitura do Municipio
de S3o Paulo. conforme a n® 0 tenticada mecanicamente
sob n° 296, Banco € S/A = J00L, desta Capital, em
12/03/1997, no ‘vale R$L: ' A pedido das partes lhes

lavrei - a presente escritura que, depols de lida e achada
conforme, aceitaram-na, outorgaram-na e a assing ,' dispensando o
comparecimento e a assinatura das testemunhas instrumentarias,
dou fé. Emitida a declaragdo scbre operagdes imobilidrias. =u,
Carlos Zaberto de Freitas, escrevente habilitado, a lavrei. Zu,
Jcsé Jacques Cardeal de Godoy, Tabelilo, a subscrevi. (a.a.) ///
(devidamente selada - . Est. R$155,14 - T.Previd.
R$114,92 - APM - mﬂﬂm NADA MAIS. Eu,
Carlos Zaberto da Fre 10; & trasladei
fielmente em 09 de ab . Luis Ferreira,
mmnmﬁumdowwmm.ﬁwewu_f ,
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