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AO EXCELENTISSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 412 VARA CIVEL DO
FORUM CENTRAL DE SAO PAULO - SP

Acao: Execucao de Titulo Extrajudicial - Despesas Condominiais
Processo: n2 1022581-22.2019.8.26.0100

Requerente: Condominio Edificio Britania

Requerido: Maria Aparecida da Silva

Fernando Rosolia Dabdab, perito judicial nomeado e compromissado nos
autos em referéncia, tendo realizado pesquisas necessarias vem, mui
respeitosamente, apresentar o resultado de seu trabalho consubstanciado no
seguinte

LAUDO DE AVALIACAO
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1. INTRODUCAO

Em atendimento ao r. despacho de fls. 101, o signatario apresenta a Vossa Exceléncia o
presente Laudo de Avaliacao do Imével referente a unidade autbnoma ou apartamento de
numero 23 do Condominio Edificio Britania, localizado na Rua Azevedo Marques, n°® 47 —
Bairro Santa Cecilia — Sao Paulo SP.

O Autor requer a execugao do imovel acima descrito que foi penhorado como pagamento
de crédito. O Autor informa que o executado ndo cumpriu com sua obrigagdo de
pagamento.

2. VISTORIA

2.1. Localizacao:

A Vistoria foi realizada no dia 14 de fevereiro de 2020.
A localizagao é apresentada em mapa do Anexo | deste Laudo.

Nao foi possivel entrar no imovel porque ndo havia ninguém e o zelador Sr. Benedito
informou que ha muitos dias ndo encontra a Requerida no prédio. Para a presente
avaliagéo foi utilizado como referéncia um apartamento similar ao avaliando, localizado

no mesmo condominio, com 0 mesmo padrao construtivo.

2.2. Caracteristicas da regiao:

O local se caracteriza por ser uma zona constituida por edificacbes de padrao
simples/médio, destinadas para residéncias e comércio.

Possui servigcos e comércios diversificados a curta distancia.
2.3. Melhoramentos Publicos

Trata-se de local com ocupagdo predominante de edificios residenciais com 15
pavimentos, de padrao simples/médio, servido dos principais melhoramentos
publicos: pavimentacao asfaltica, passeio, redes de agua, esgoto, telefone e energia
elétrica, iluminagéo, servicos de correio, coleta de lixo e limpeza urbana. Nas
proximidades verificam-se estabelecimentos comerciais de produtos e servigos de
primeiras necessidades, assim como disponibilidade de transportes coletivos (6nibus).
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2.4. O Imével Avaliando

O terreno onde esta situado o edificio possui formato irregular e d& frente para a
Rua Azevedo Marques. O Condominio Edificio Britania é formado por um bloco de
edificio, com 5 apartamentos em cada um dos 15 andares tipo.

A sua topografia € predominantemente plana e possui superficie seca.

O apartamento avaliando tem uma idade aparente de 39 anos; possui 45,44m?2 de
area construida total, sendo:

Area (til: 36,60m?2

Area comum: 8,84m2

O apartamento possui uma sala, um dormitério, um banheiro e uma cozinha com

area de servigco. Possui uma vaga para automovel.

O apartamento apresenta piso em granilite e taco de madeira. Piso ceramico no
banheiro, cozinha e area de servigos. Paredes com massa e pintadas com tinta latex,
laje com massa e pintada com tinta latex e caixilhos de ferro e madeira.

Padrao do imével é simples com elevador.

Matricula de n® 36.164 do 2° Cartério de Registro de Iméveis de Sao Paulo, nos
Autos as fls. 108.

Contribuinte n? 020.064.0941-7

3. INFRA-ESTRUTURA

Né&o ha.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por FERNANDO ROSOLIA DABDAB e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 20/02/2020 as 16:24 , sob o numero WJMJ20402459245

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1022581-22.2019.8.26.0100 e codigo 8A58FF9.



Fernando Rosolia Dabdab
Membro Titular n® 1496 Instituto Brasileiro de Avaliagbes e Pericias de Engenharia de Séo Paulo — IBAPE SP
Av. Paulista, 2.444 cj. 153 Sao Paulo SP Tel: (11) 3258.8125 mdarquitetura@uol.com.br

fls. 127

309

4. CRITERIO DE AVALIACAO

41. Método Adotado

A avaliacdo do imével sera feita pelo Método Comparativo, em funcédo dos precos
pesquisados de diversos apartamentos colocados a venda e vendidos,

homogeneizando-se as varidveis das unidades encontradas na mesma regiao.

4.2. Normas

Serao seguidas para a avaliagdo as Normas Brasileiras NBR-14653-2 - "Normas de
Avaliac6es de Imoéveis Urbanos” e a “Norma para Avaliagao de Iméveis Urbanos
IBAPE/SP - 2011”.

5. AVALIACAO

Procedendo-se a pesquisa na regiao a fim de se obter diversos valores com a
finalidade de se determinar o valor médio do preco de venda de apartamentos, coletamos
os elementos apresentados neste Laudo e os homogeneizamos para a situagao
paradigma de um apartamento de padrdo simples, com todos os melhoramentos, com 39
anos de idade. Estado de conservacao necessitando de reparos simples.

O item 5.2. deste Laudo apresenta os elementos comparativo e os valores calculados.

Depreciacao pela Idade e Conservacao
Através do método Ross-Heideck, calculamos o seguinte fator de adequacao a
idade e conservacao (Foc):

Foc = R + K x (1-R), neste caso R (%) = 0,2, segundo a tabela de vida
referencial e valor residual para idade estimada = 39 anos e vida referencial =
60 anos. Portanto, 39/60 = 0,65. Com esse valor, usa-se 66% na tabela 2 de
valores tabulados para o coeficiente “K” e na fileira “e” &€ encontrado o indice
0,441. Foi escolhida a fileira “e” por se tratar de imével com estado de

conservacao necessitando de reparos simples.
Foc =0,2 + 0,441 x (1-0,2) = 0,2 + 0,441 x 0,8 = 0,2 + 0,353 = 0,553
Foc = 0,553

R = coeficiente residual correspondente ao padrédo, expresso em decimal, segundo a tabela
de vida referencial e valor residual do Estudo Valores de Edificagdes de Imdveis Urbanos —
IBAPE/ SP.

K = coeficiente de Ross-Heideck, tabela de estado de conservacgéao.

Fator para Apartamento Padrao Simples com elevador: 1,470
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N Observados |Calculados
1 6.762,30 6.762.30
2 8.114.75 8.114.75
3 5713.38 5713.38
4 6.639,34 6.639 34
5 8.606.56 8.606,56
Valores Observados x Calculados
3 10.000,00
B 8.000,00
=2
2 6.000,00 //
(8]
® 400000
o 2
g e
= 2.000,00
> /
- 2.00'0,00 4‘00’0,00 6.00|0,00 8.00'0.00 10.000,00
Valores Observados
6
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fls. 130

As amostras tiveram o mesmo padrdao do apartamento avaliando em edificios

residenciais localizados na mesma rua. Sao caracteristicas do elemento avaliando:

Localizagédo: Rua Azevedo Marques, n® 47
Empreendimento: Condominio Edificio Britania
Bairro: Santa Cecilia

Cidade: Sao Paulo SP

Area util: 36,60m?

ELEMENTO Ne 01

Imével: Apartamento

Empreendimento: Condominio Edificio Britania

Localizagdo: Rua Azevedo Marques, n® 47— Santa Cecilia - S. Paulo — SP

Contato: Bom Sucesso Iméveis tel: 2671.2727

Area util: 36,60m?

Vagas de automoével: 0

Idade aparente: 39 anos

Estado de conservagéo: necessitando de reparos simples
- Oferta: R$ 275.000,00

- Forma de Pagamento: a vista

- Data: fevereiro de 2020

- Fator de Fonte: 0,9

Valor unitario homogeneizado: R$ 6.762,30 / m2
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ELEMENTO N¢ 02

Imével: Apartamento

Empreendimento: Condominio Edificio Britania
Localizagdo: Rua Azevedo Marques, n® 47— Santa Cecilia - S. Paulo — SP
Contato: Bloom Imdveis tel: 2394.5140

Area util: 36,60m?

Vagas de automével: 0

Idade aparente: 39 anos

Estado de conservacdo: necessitando de reparos simples
- Oferta: R$ 330.000,00

- Forma de Pagamento: a vista

- Data: fevereiro de 2020

- Fator de Fonte: 0,9

Valor unitario homogeneizado: R$ 8.114,75 / m2

ELEMENTO N2 03

Imovel: Apartamento

Empreendimento: Condominio Edificio Britania
Localizagao: Rua Azevedo Marques, n°® 47— Santa Cecilia - S. Paulo — SP
Contato: Lilian Garcia tel: 3826.7170

Area util: 36,60m?2

Vagas de automovel: 1

Idade aparente: 39 anos

Estado de conservacgéo: necessitando de reparos simples
- Oferta: R$ 299.000,00

- Forma de Pagamento: a vista

- Data: fevereiro de 2020

- Fator de Fonte: 0,9

Valor unitario homogeneizado: R$ 5.713,38 / m2
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ELEMENTO N2 04

Imével: Apartamento

Empreendimento: Condominio Edificio Britania
Localizagao: Rua Azevedo Marques, n°® 47— Santa Cecilia - S. Paulo — SP
Contato: Mirante Iméveis tel: 2997.7940

Area util: 36,60m?

Vagas de automoével: 0

Idade aparente: 39 anos

Estado de conservagao: necessitando de reparos simples
- Oferta: R$ 270.000,00

- Forma de Pagamento: a vista

- Data: fevereiro de 2020

- Fator de Fonte: 0,9

Valor unitario homogeneizado: R$ 6.639,34 / m2

ELEMENTO N2 05

Imével: Apartamento

Empreendimento: Condominio Edificio Britania
Localizagdo: Rua Azevedo Marques, n® 47— Santa Cecilia - S. Paulo — SP
Contato: Baru Imoveis tel: 3663.1021

Area util: 36,60m?

Vagas de automoével: 0

Idade aparente: 39 anos

Estado de conservacdo: necessitando de reparos simples
- Oferta: R$ 350.000,00

- Forma de Pagamento: a vista

- Data: fevereiro de 2020

- Fator de Fonte: 0,9

Valor unitario homogeneizado: R$ 8.606,56 / m2
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5.3. CALCULO VALOR DO IMOVEL

Com os valores apresentados na planilha no item 5.1, tem-se que o valor
unitario do apartamento avaliando, para a situagdo paradigma, com
pagamento a vista em fevereiro de 2020, é de R$ 7.167,27 / m2.

A &rea privativa do apartamento é 36,60m?

O valor do imovel, portanto, sera:

VI = 36,60 x 7.167,27
VI = R$ 262.321,91 ou R$ 262.000,00 (arredondados)

6. CONCLUSAO - VALOR DO APARTAMENTO

Considerando o apresentado acima, arredondando-se o preco apresentado, tem-se

qgue o valor da unidade autbnoma ou apartamento de nimero 23 do Condominio Edificio
Britania, localizado na Rua Azevedo Marques, n? 47 — Bairro Santa Cecilia — Sao Paulo
SP, para pagamento a vista em fevereiro de 2020 é:

V = R$ 262.000,00

Fevereiro /2020

(Duzentos e sessenta e dois mil reais)

10
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7. ENCERRAMENTO

Permanecendo ao dispor de V.Ex#, é encerrado o presente Laudo, composto por 11
(onze) folha. Acompanham 2 (dois) anexos.

8. ANEXOS:

| — Mapa de localizagdo — 01 fl.
Il — Fotos do imével avaliando e dos elementos comparativos - 05 fls.

S3o Paulo, 20 de fevereiro de 2020.

Fernando Rosolia Dabdab
perito judicial

11
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ANEXO | — MAPA DE LOCALIZACAO
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MAPA DE LOCALIZACAO
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Fernando Rosolia Dabdab
Membro Titular n® 1496 Instituto Brasileiro de Avaliagbes e Pericias de Engenharia de Sao Paulo — IBAPE SP
ANEXO Il - FOTOS DO IMOVEL AVALIANDO E DOS ELEMENTOS COMPARATIVOS
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Foto 01 — Frente do imével avaliando, Rua Azevedo Marques, n° 47
E elementos comparativos 01, 02 e 03.

Apartamento similar ao avaliando, mesmo condominio:

Foto 02 — Cozinha
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Foto 03 — Cozinha e area de servigos
Foto 04 — Banheiro
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Foto 05 — Sala

Fernando Rosolia Dabdab
Membro Titular n® 1496 Instituto Brasileiro de Avaliagbes e Pericias de Engenharia de Sao Paulo — IBAPE SP

Av. Paulista, 2.444 cj. 153 Sao Paulo SP Tel: (11) 3258.8125 mdarquitetura@uol.com.br



‘644858 061p00 8 0010°92'8°6L02 Z2-1852201 0SSeo0.4d 0 swIoUIl ‘Op ojusWINOoeIoUBIa U0 ILIge/Bd/elbipeised/iq-snl-dsly fese)/:sdiy 8)is 0 8sseoe ‘[eUIBLIO O 18U Bled
G¥26GYZ0Y0Z NI O18WnNU 0 qos * $Z:9| Se 0Z02/20/0Z Wa opejodojold ‘ojned oeg ap opejs3 op easnf ap [eungu] @ ayadgva VITOSOY OANYNY3H Jod sjuswieybip opeuisse ‘[euibuo op eidoo @ ojuswnoop 8)s3

>o]
—

fls. 141

309

AT
e AL URRR
) (]
. ()
3 >
§ (o
: =
: ©
g =
: o
S o
. ; :
o g :
c : :
S : z
c : A
: ©
L : U
5 o
_ |
T N~
& o
: @]
S [
o (o]
2 L.

Fernando Rosolia Dabdab
Membro Titular n® 1496 Instituto Brasileiro de Avaliagbes e Pericias de Engenharia de Sao Paulo — IBAPE SP

Av. Paulista, 2.444 cj. 153 Sao Paulo SP Tel: (11) 3258.8125 mdarquitetura@uol.com.br



"64485Vg 061poo 8 00L0°9Z'8'6102°22-1 85220 0Sseo0.d 0 w0l ‘Op ojuswnooqelouslajuoduge/bd;eybipeisedyq sni-dsfy fese//:sdyy aus o esssoe ‘jeulbLIo 0 JLIBJU0D BlRd
G¥26GYZ0Y0Z NI O18WnNU 0 qos * $Z:9| Se 0Z02/20/0Z Wa opejodojold ‘ojned oeg ap opejs3 op easnf ap [eungu] @ ayadgva VITOSOY OANYNY3H Jod sjuswieybip opeuisse ‘[euibuo op eidoo @ ojuswnoop 8)s3

(o)}
—

fls. 142

309

Elementos comparativos:
Foto 08 — Elemento comparativo 04
Foto 09 — Elemento comparativo 05
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