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4. INTRODUCAO

Em 30 de Junho de 2011 o Conjunto Residencial Moradas do
campo Limpo propds uma agdo contra o Sr. Fernando Celso Bueno e a
sra. Marisa Zani Bueno, por inadimpléncia de despesas condominiais no
periodo entre 2003 a 2009, somando a importancia de R$ 21.627,21.

Em 25 de junho de 2013, foi sentenciado parcialmente
procedente 0 pagamento de todas as despesas condominiais contadas a

partir de julho de 2006, corrigidas e acrescidas de juros, conforme as fis.
140.

O réu informou que ndo poderia quitar o total de suas despesas
condominiais a vista devido a sua situagdo financeira, solicitando assim

um maior prazo, por meio do parcelamento do montante, possibilitando o
pagamento da divida, conforme as folhas 153 e 154.

Devido a ndo quitagdo dos pagamentos determinou-se a penhora

do imével, registrado na matricula n°190.214 no 11° Cartério de Registro
de Imoveis.

Em 27 de julho de 2017 a M.M. Juiza nos honrou com a
nomeagdo para a avaliagdo do imdvel penhorado. A vistoria foi realizada
no dia 01 de novembro de 2017, na presenca das partes.

Os documentos fornecidos pelas partes s3o considerados
verdadeiros e as copias fieis aos originais.
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2. OBIETO E OBJETIVO

A presente pericia tem como objeto de estudo um apartamento

residencial situado no condominio denominado Moradas do Campo Limpo,
registrado na matricula

N°190.214 do 11° CRI da capital do Estado de S&o

paulo - SP, localizado na Estrada do Campo Limpo, n° 291, Vila Prel, S&o
paulo — SP, Setor 183, Quadra F089, A planta do loteamento é visualizada
abaixo:

|

o —

Figure 1 - Planta do loteamento (Fonte: Geosampa - acesso: 14/11/17).

Trata-se de regido de uso misto, com predominancia de edificios
residenciais,

dotada de todos os melhoramentos plblicos e servicos
Comunitdrios, tais como: rede de energia elétrica, telefone, guias,
sarjetas, pavimentag&o, coleta de lixo,

rede de abastecimento de agua e
luminag&o pdblica,

00445071-61 20778, 20000 B ¥ e s
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O zoneamento, de acordo com a prefeitura Municipal de S3o
paulo, €

e  Macro drea de Resultado da Vulnerabilidade Urbana;

Macrozona de Estruturacdo e Qualificagdo Urbana.

A regido possui

alguns  polos valorizantes préximos ao
condominio, tais como: shopping Campo Limpo, estacio de trem Campo
Limpo, Sesc Campo Limpo,

Prefeitura Regional de Campo Limpo,
Atacadista Rolddo, Mercado Dia,

loja de materiais de construcdo Telha
Norte, padarias, pizzarias, clinicas, comeércios em geral.

A figura abaixo demonstra a localizag&o do condominio no bairro
Vila Prel, regido do Campo Limpo, Sdo Paulo - SP,

P

Figure 2 - Vista aéra com a localizagdo do condominio na malha urbana (Fonte:
Google Earth - acesso: 13/11/201 7)
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0 condominio Moradas do Campo Limpo possui um terreno com uma

4rea de 11.301,15 m?, medindo 70,50 m de frente, localizado no lado

esquerdo € distando 255,20 m a partir da bifurcacio entre a Estrada de 4.

[tapecerica da Serra e a Estrada do Campo Limpo, com 188,50 m de -

comprimento de divisa com o terreno do Shopping Campo limpo,
132,10 m de comprimento com o terreno ao lado onde se encontra o

grink Condominio Clube e 90,30 m de fundo para a Estrada de Itapecerica
da Serra, conforme o Instrumento Particular de Instituigdo, Especificagdo
e Convengdo de Condominio do Bloco “A” - Solar do Anttrios, do conjunto
residencial “Moradas do Campo Limpo” (folhas 13 e 14, dos autos).

O condominio Moradas do Campo Limpo possui uma area total
construida de 24.043,55 m2. O local contempla quatro edificios, Bloco A
ao D, nomeados "Solar dos Antdrios", "Solar das Begdnias”, "Solar dos
Crisantemos” e "Solar das Ddlias", respectivamente. Os trés primeiros
edificios possuem o pavimento térreo, quinze pavimentos superiores e
atico. O quarto bloco, semelhante aos anteriores, apenas diferenciando no
n’ de pavimentos, sendo um pavimento térreo e dezesseis superiores.
Uma area externa com um acesso de veiculos para o patio de
estacionamento com vagas cobertas, e uma area de acesso a pedestres

com dreas ajardinadas.

O apartamento avaliando encontra-se no Bloco A, Solar dos Anturios,
que contém no primeiro pavimento ou térreo uma entrada Social, Hall
Social, Hall de elevadores e escadaria, salas de uso comum, salas de
Jogos, sanitrios e sala de depésitos. A unidade possui area Util de
84,55 m2 e drea comum de 58,03 m?, inclusa uma vaga de garagem
Coberta, totalizando uma 4rea total construida de 135,25 m2,

As figuras abaixo demonstram, destacado em amarelo, a localizacio
do Bloco em que se encontra o objeto de andlise e a unidade
€specificicamente:

Rua Deputado Lacerda Franco, 300 — sala 163 — Pinheiros—

S30 Paulo/SP - CEP: 05418-000
Fone: (11) 3441-1878 - Cel: (11) 99479-5936 —

andre.granato@gmai!.cnm
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ificio Solar dos
Flgure 4 - Vista lateral do apartamento n°24, edificio

Antdrios (Fonte:
Google Earth - acesso: 13/11/201 7).
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O objetivo deste trabalhg & a determina;ﬁo do valor de mercado
4o apartamentct n° 24, localizado no 2°

3 : andar ou 3° pavimento do Bloco A
ntitulado Solar dos Antdrios”, sob a Matricula n® 190.214 do 11°
cartério de Registro de Iméveis de S&o payjo,

3. VISTORIA

A vistoria para a avaliagdo do imgvel penhorado foi agendada
juntamente com o advogado Emerson Dups (condominio) e o advogado
Arthur Ferreira Guimardes (réu) para o dia 01/11/2017, tendo sido
realizada nesta data, com o acompanhamento do requerido e do sindico

do condominio requerente. Na imagem abaixo estd apresentada a entrada
e as quatro torres do condominio.

e =

Mﬂ.igf—ﬁfiaff,&‘?&wmz' O R —————

Figure 5 - Fachada do condominio Moradas do Campo Limpo.

As imagens a seguir ilustram as condigdes e caracteristicas do
imével avaliando.
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Figure 6 - Fachada da entrada do

Figure 7 - Vi
A e e g 7 - Vista lateral da fachada do

apartamento n°® 24 do Bloco A.

P

= "

Figure 8 - Entrada do apartamento n° 24 — 2° andar - Edificio Solar dos
Anturios.
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o | igure 11 - WC servico.
Figure 10 - Lavanderia. Figu
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Figure 15 - Corredor de acesso aos
demais cémodos.

EE

Figure 16 - Banheiro do corredor.

Figure 17 - Dormitorio 1.
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Figure 19 - Suite.
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A seguir apresen
taremos a metodologia e os procedimentos

3d0t3d05' que pOSSib“Itaram a apuracio do
apartame”to objeto desta avaliagdo. valor de mercado do

41 METODOLOGIA

A pn'asente avaliacdo serd realizada pelo Método Comparativo
pireto, 2traves da técnica da Inferéncia Estatistica, com a utilizag3o do
software sisDEA, da Pelli Sistemas. '

O Método Comparative Direto de Dados do Mercado €
crito pela norma de Avaliagbes de Imoveis Urbanos — 2011 — do

assim des
instituto Brasileiro de Avaliacdes e Pericias de Sao Paulo

(IBAPE/SP):

“preferencialmente utilizado na pbusca do valor de

casas padronizadas, lojas, apartamentos,

mercado de terrenos,
sempre que houver dados

escritorios, armazéns, entre outros,

semelhantes ao avaliando.”

De acordo com @ mesma norma, este método:

sanalisa elementos

avaliando, com objetiv
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yarias hipoteses, na intencso ge determinar quq,
als carg

ou menos importantes pary formacso ¢ Cteristicas s3o mais
O pre

G0 dos elementos

: ynitario de venda do apartamentg o
varidveis independentes, sendq consideradas 1

. do shopping Campo Limpo, o Nimero de
obsolescéncia (Foc).

Apos o estudo das referidas variaveis e a determinacio de como
estas interferem na formagsio do valor Unitario, testes estatisticos foram
realizados, através da formulagio de hipéteses regidas pela Teorla das
Probabilidades, obtendo-se o modelo matematico que melhor explica a
formacao do valor unitdrio do objeto em estudo.

Em posse do modelo matematico, calculou-se o valor unitario do
objeto deste laudo, através da insercdo de suas varidveis independentes

na equacao.

4.2 PROCEDIMENTOS

4.2.1 COLETA DE DADOS DE MERCADO
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Foram coletadas informa

Ntos 3 Venda no bairrg
S Belezag, Ca
piracuama, Parque Munhoz o Jardi

Pdo Redondo,
M Capelinha.

Os dados coletados Passa

amostra, resultando

M por filtrog,
dpenas

Para selecdo da
em
caracteristicas:

elementos com as

seguintes

» Area privativa: entre g4 m?2

e 96 m2;
« Distancia do Shopping Campo Limpo, num

raio de 1,8km;
o A existéncia de elevadores; e

» O Fator de Obsolescéncia (Foc).

Os elementos comparativos obtidos foram indicados na imagem
de satélite abaixo:

parativos

>acdo dos elementos com

. - Localizagao 17

Figure 20 . Google Earth (acesso: 13/11/20 ) e i
Fonte: e R UM breve Seresumo s

ou-s ~ as de to

Abaixo  coloc lemento. As descricoes cornplet

il Ll W da e

~ Caracteristicas de ca laudo.

foram juntadas no ANEXO I deste
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AREA PRIVATIVA (m?)

...--"-'__-____ ‘_—____——-——_____
QUANTITATIVA
85

4.2.2 VARIAVEIS ESTUDADAS

Apbés o estudo e entendimento das caracteristicas do imovel
avaliando e da regido em que este estad inserido, foram estipuladas as

varidveis independentes que podem influenciar na variavel dependente.

De acordo com a ABNT NBR 14653-2, variaveis independentes
sdo “Varidveis que dao contetdo légico a variacdo dos pregos de mercado
coletados na amostra” € variavel dependente é a “varidvel cujo

mportamento se pretende explicar peias varidveis independentes”, ou
pDOMailrierll = i h . .




EA/sp. 505‘:?;;)3; gNGENHEIRO aviL
~IBAPE/Sp: 1764
E esperado que o valor
N o apartamento Ve
| 4rea do ap S0, ou sejy, Quanto o "Samente Proporcional 3
menor 0 valor unitrio, Hhs

a drey do apartamento,

esta variavel apresenta alto Coefic
: potencialmente importante S
explica o valor unitdrio,

maior valor unitario.

Os estudos elaborados no presente trabalho demonstram que
esta varidvel apresenta baixo coeficiente de correlagdo, demonstrando que
ndo € importante na formagdo do modelo matematico que explica o valor
unitério, portanto nao foi utilizada.

c) NUMERO DE DORMITORIOS - Varidvel quantitativa, discreta.

E esperado que os apartamentos com maior numero de

dormitérios possuam maior valor unitario.
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ndo € importante na formacgo do modelo
unitario, portanto ndo foi utilizada.

f) SALAO DE FESTAS - Varivel dicotomica, discreta.

E esperado que os apartamentos que tenham em seu
condominio saldo de festas, possuam maior valor unitario.

Os estudos elaborados no presente trabalho dem‘onstram que
i ca ndo que
esta varidvel apresenta baixo coeficiente de correlagdo, demonstrand q
50 é importante na formacdo do modelo matematico que explica o vals
nao é imp :

unitario, portanto néo foi utilizada. e
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i) SALAO DE JOGOS - Variavel dicotémica, discreta.

E esperado que os apartamentos que tenham em seu
condominio saldo de jogos, possuam maior valor unitério.

Os estudos elaborados no presente trabalho demonstram que
esta varidvel apresenta baixo coeficiente de correlagdo, demonsfrand? que
ndo é importante na formagdo do modelo matematico que explica o valor
il

unitério, portanto ndo foi utilizada. s R
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I) LOCALIZACAO EM RELACAO A0 SHOPPING
quantitativa, continua.

~ Variavel

E esperado que os apartamentos situados em regides proximas a
‘shoppings possuam maior valor unitario.

Os estudos elaborados no presente trabalho demonstram que
‘esta varidvel apresenta alto coeficiente de correlagdo, demonstrando que
) na formagdo do modelo

potencialmente [mpor{;gpl:e.,
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tenham UM maior valor

q) FRENTE PARA AVENIDA PRINCIP

discreta. AL - Variavel dicotémica,

= r
E esperado que os apartamentos Situados em condominios que
tenham seu enderegco em avenidas principais possuam maior valor

unitario.

Os estudos elaborados no presente trabalho demonstram que
esta varidvel apresenta baixo coeficiente de correlagdo, demonstrando que

ndo € importante na formagéo do modelo matemético que explica o valor
unitdrio, portanto nao foi utilizada.




., Area Privativa;
, Disténcia do Shopp[ng;
. Existéncia de EfevadOres; a

. Fator de obsolescéncia (Foc).

4.3.1 EQUACAO DO VALOR UNITARI0

—— e AR

Atraveés do tratamento POr inferéncia estatistica do campo

amostral, obteve-se o modelo matematico que melhor explica a variacdo

do valor unitario, sendo:

1/Valor unitdrio = -0,001070976209 + 0,0002880314749 * In (Area privativa) + 4,190491255E-005 * In (Dist.
shopping) -3,162153367E-005 * Elevadores -0,0001640440988 * Foc

Os resultados destes estudos foram juntados no Anexo II deste

laudo.

Percebe-se que a equagao anteriormente apresentada é coerente

com as andlises preliminares realizadas na se¢ao 4.2.2, pois:

* Os apartamentos com maior area privatI\.(a possuem um maior valor

unitario;
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Figure 21 - Anélise do comportamento das varidve




, RESULTADOS ESTATiS 10
4%

Os célculos e graficog Fe

Sultant
encontram- &s ¢
51izadoS S€ no Anexo n g S estudog estatisticos
retaremos OS resultados reg| o0 eSse  Laudo
interP antes 3 esta a A seguir
Va“acaq
, coeficiente de Correlacsg (R): 0 854
, Coeficiente de Determinacsg o 7;007,8053

, Fisher — Snedecor — Fcalcuiado: 7,529

, Significdncia do modelo (%): 0,01
, Desvio Padrdo: R$ 454,02

O Coeficiente de Determinagéo (R2

) demonstra que a equaca
= aca
apresentada Na segdo 4.3.1 explica 75,07% e

3 da variacgo do valor, ficando
5 percentuai restante (nado explicado) atri

buido a eventuais erros de
informagdo e medidas.

A significdncia do modelo é de 1%, alcancando o Grau III das
prescricoes constantes da ABNT NBR 14.653-2, item 9.2.1, Tabela 1 -
Grau de fundamentagdo no caso de utilizacio de modelos de regressio

linear.

A hipétese dos regressores serem nulos foi rejeitada, pois

apresentaram significancia inferior a 4% em cada ramo do teste bicaudal,
considerando o “t” critico da tabela de “Student”, resultando na aceitagdo

de todos eles, uma vez que s3o relevantes na formacao do valor.
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Figure 22 - Gréfico de residuos

3 | 4.3.3 VALOR UNITARIO RESULTANTE

O valor unitario do apartamento avaliando é obtido através da
a do 4.3.1, a
substituicdo das suas varidveis na equagdo apresentada na segao ;

saber:

Area privativa = 84,55 m?;
« Distancia do Shopping = 71 m;

i o0 (0); e
« Existéncia de elevador = sim (2) ou nao (0);

i = 407.
Fator de Obsolescéncia (Foc) = 0,5




Hinfmo (11:93%) - R$ 3.840
maximo (9,63%) = Ry 4 55,

o CHLEULO DO XA O e NER ST APARTA |
MENTO

' AVALIANDQ
O valor de Mercado ¢

0 Imévg
nultiplicagdo d€ sua drea priyay, .

avaliandy ¢ d

ado la
4 + Constante i
itArio descrito na se¢do anterior:

na Matricula, Pelo valor |

. Valor de mercado = 84,55 m2

X R$ 4.250,19/m:>

. Valor de mercado = R$ 359.353,57

O valor de mercado adotado é ¢

€ R$ 360.000
més de novembro de 2017,

/00, para o

45 DIAGNOSTICO DO MERCADO

e LI

A economia brasileira Passa por um periodo recessivo, com

agumento do desemprego, diminuicdo do poder aquisitivo dos

consumidores e redugdo da oferta de crédito imobilidrio,

culminando na
redugdo do valor de mercado dos iméveis, conforme representado no

grafico abaixo.



Figura 1 —Comportamento do mercado

de vends SR I,
Fonte: Fipezap o de iméveis x inflagdo

€m 21/11/2017)

A analise do grafico anteriormente apresentado revela que os
valores de mercado dos apartamentos na cidade de Sdo Paulo sofreram

decréscimo nos Ultimos 12 meses, apresentando comportamento muito
abaixo da inflagdo do periodo.

4.6 ESPECIFICACAO DA AVALIACAO

De acordo com o capitulo 9 da Norma ABNT NBR 14.653-2:

Avaliagdo de Bens. Parte 2: Imoveis Urbanos:

"A especificagdo de uma avaliacdo esta relacionada

tanto com o empenho do engenheiro de avaliagdes, como com o
e possam ser del

mercado e as Infat?’ﬂéiﬁf-‘?”

i )

' dey




Foi juntada pg ANExq
mentagdo e €Specifica 5 desty

J‘Undadra no GRAU I DE FUNDA .
a

o dos conforme ABNT NBR 14,65

e

5l

ApOs todos 0s €studog

€ caleylog apresentados .
cnico, conclui-se que 4 Valor ¢4
e tecnices

e Mercadq do
junto Residencial Moradas do
con

0 Presente laudo

aDartamento n° 24, 4o
Campo Limpo, Situado na Estrada do
A campo Limpo, n® 293 ;. Prel, s3o Paulo, SP, para 4 data-base de
E novembro de 2017, & de:
7L

R$ 360.000,00

(trezentos e S€ssenta mil reais)

Data base: novembro de 2017.
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ANEXO 1

Elementos Comparativos
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ANEXO II
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ANDRE FACCHINI GRANATO ~ ENGENHEIRO CIVIL
CREA/SP: 5063739883~ |BAPE/SP: 1764

ok - Regre: near
modelo:
1
poradas do Campo Limpo
1) pata de referéncia:
2 quinta-feira, 9 de novembro de 2017
| \nformagdes Complementares:

Total de varidveis:
i Variaveis utilizadas no modelo: 5
Total de dados: 15
Dados utilizados na modelot 15 |

Coeficiente de determinagdo:
Fisher - Snedecor:
anificancia do modelo 9%):

5 ) Normalidade dos residuos:



ANDRE FACCHINI GRANATO — ENGENHEIRO CIVIL
CREA/SP: 5063739883 ~ IBAPE/SP: 1764

0,000 0,000
ok 0,000 0,000
1= e

|
| Equasdo de regressdo / Fungdo estimativa (mada, mediana e meédia):

* In (Dist.

|l

| [{ualor unitrio = ~0,001070976209 +0,0002880314748 * In (Area privativa) +4,190491255E-005
ng) -3,162153367E-005 * Elevadares -0,0001640440988 * Foc

Valor unitério

10) Correlagdes Parciais:

Dist. Shoppl
Elevadores
Foc.
Valor unit3rio

Valor unitdrio

Rua Deputado Lacerda Franco, 300 — sala 163 - Pinheiros— 18-000
o Lacer 0, 300~ sala $30 Paulo/SP - CEP: 05418-000
Fone: (11) 3441-1878 - Cel: (11) 99479-5936 - andre granato@gmail.com




, Minimo (11,93%) = 3.840,71
. Médio = 4.250,19
, Mé&ximo (9,63%) = 4.757,40

Intervalo Predicdo

« Minimo (16,21%) = 3.561,17
« Maximo (23,99%) = 5.269,81

l.‘ﬂ

ET 3
1%
38

Rua Deputado Lacerda Franco, 300 - sala 163 ~ Pinheiros- S3o Pa
Fone: (11) 3441-1878 - Cel: (1) 99¢  Pinhsror

B e




rizagio do imdvel

ract!
& avaliando

Qurarn:
dados de mercado,

__-—'-'—_'—_-—.—
tidade minima de

ANDRE FACCHINI GRANATO — ENGENHEIRO CIVIL
CREA/SP; 5063739883 — IBAPE/SP: 1764

Tabela de Fundamentagdo - NBR 14653-2

" b Bacr
Completa quanto a
todas as varidvels
analisadas
| 6 (k1) :ﬁmif"a'

efetivamente utilizados
|

\dentlficagio dos dados

Apresentagdo de
Informagdes relativas
atodos os dados e
variavels analisados na
el com foto

de

e caracteristicas
conferidas pelo autor

(e

Completa quanto as
variavels utilizadas no

AL

Adogdo de situagdo
paradigma

" | independentes

3 (k+1), onde kéo
nimero de varidveis

tacio de

\p gio de
informagges relativas
atodos os dados e

informagdes relativas
aos dados e varidveis

varidveis na
modelagem

utilizadas no modele

Extrapolagio

do lauda

Admitida para apenas

1 Admitida, desde que:

3) as medidas das

caracteristicas do
Imével avaliando ndo
sejam superiores a 100
% do limite amostral

superior, nem

inferlores 3 metade do

limite amostral
inferior; b) o valor

estimado ndo

p 20 % do

valor calculado no
limite da fronteira
amostral, para as
referidas varidveis, de
persie
simultaneaments,
em médulo

Nivel de significincia

(somatério do valor das I

duas caudas) maximo

para a rejeigio da
hipstese nula de cada

Nivel de significancia
méximo admitido para a
rejeicio da hipdtese nula
do modelo através do

teste F de Snedecor

regressor (teste hicaudal)|

GRAU DE ESPECIFICAGAO:

2 GRAU DE FUNDAMENTACAD = |
2 GRAU DE PRECISAO = [lI

Rua Deputado Lacerda Franco, 300 —sala 163 — Pinheiros 18-000
,300-sa ros- 3o Paulo/SP - CEP:
Fone: (11) 3441-1878 — Cel: (11) 99479-5936 -anhmmﬁofg&nﬂﬁn‘ .
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Rua Deputado Lacerda Franco, 300 - sala 163~ Pinheiros— So Pau :
) iclhat ok ~ Pinheiros~ Sdo Paulo/SP = CEP;
Fone: (11) 3441-1878 - Cel: (11) 99479-5936 - andre, iy udhmm :
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DE ADERENCIA A CURVA NORMAL REDUZIDA .
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