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Assunto: Cumprimento Provisério de Sentenga - Alienagao Judicial

LUCAS AOAS S. PEREIRA, engenheiro civil registrado no CREA/SP sob
0 n? 5063062450, perito nomeado nos autos da agao em epigrafe, tendo se inteirado do assunto
em pauta, realizado seus estudos, levantamentos e vistorias, vem, respeitosamente, apresentar

suas conclusoes, expressas em seu
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1. RESUMO
Imovel avaliando:

Avenida Andorinha dos Beirais, 181 - Jardim Dom José, - Sao Paulo/SP

Data da avaliacao: Novembro/2020

Matricula: 189.414 (11° Oficial de Registro de Imoveis de Sao Paulo)

Metodologia utilizada: Método Comparativo de Dados do Mercado

Tratamento de dados: Tratamento por Fatores

Valor de Venda:

R$ 440.000,00 (ref. Novembro 2020)

(quatrocentos e quarenta mil reais)
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2. CONSIDERAGCOES INICIAIS

O presente laudo tem o objetivo de determinar o “Valor de mercado de venda”
do imdvel situado na Avenida Andorinha dos Beirais, 181, bairro Jardim Dom José,
municipio de Sdo Paulo/SP, de matricula n® 189.414 do 11° Oficial de Registro de
Iméveis de Sao Paulo/SP.

Segundo a norma ABNT NBR 14653-1:2001, temos a definicdo de “Valor de

mercado” como:

“..Quantia mais provavel pela qual
se negociaria voluntariamente e
conscientemente um bem, numa data de
referéncia, dentro das condicées do mercado

vigente.”.

Para tanto, esta pericia desenvolvera suas andlises e célculos baseada na
norma técnica ABNT NBR 14.653-2:2011 e na ‘Norma para Avaliagdo de Imdveis
Urbanos IBAPE/SP:2011".

2.1. Dos autos

Trata-se de acdo de EXTINCAO DE CONDOMINIO COM ALIENACAO
JUDICIAL DE BEM IMOVEL ajuizado por HEBE YUKARI NAKAMURA, em face de
FRANCISCO GILMAR FERNANDES, sendo este perito nomeado para avaliagdo do

bem.
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3. CARACTERISTICAS DO IMOVEL AVALIANDO
3.1. Localizacao

O im6vel em questéo situa-se na Avenida Andorinha dos Beirais, 181, na quadra
completada pela Rua Anum Dourado, Rua Abietaceas e Estrada de Itapecerica.

Distante cerca de 27 km do centro da cidade, o local conta com importante
corredor viario nas proximidades como a Estrada de Itapecerica.
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Figura 1 - Mapa da regido (Google Maps)

Figura 2 - Foto Aérea da Regido (Google Maps)
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3.2. Mapa Fiscal

Segundo a Planta Genérica de Valores publicada pela Prefeitura Municipal de
S&o Paulo, o imével em questéo situa-se na QUADRA 075 do SETOR 181 e possui,
portanto, indice fiscal de R$ 236,00.

INDICE FISCAL = R$ 236,00 ref. 2020

ety Q Geasampa Mapa Digital da Cidade de Sao Paulo

apa

F 0020 s

l Figura 3 - Cadastro Fiscal da Regiao (PMSP)

3.3. Zoneamento

Segundo a Lei de Zoneamento do Plano Diretor de Sao Paulo (Lei 16.402/16), o
imovel avaliando se encontra em ZMa, Zona Mista Ambiental.

Segundo o texto da Lei, temos:

‘As Zonas Mistas (ZM) s&o porgbes do territorio
destinadas a promover usos residenciais e nao

residenciais, com predominancia do uso residencial,

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por LUCAS AOAS SALES PEREIRA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 09/12/2020 as 17:02 , sob o nimero WSTA20707593387

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0012471-47.2020.8.26.0002 e codigo CE35C7A.



LUCAS A0AS S. PEREIRA

Perito de Avaliacdo de Imoveis e Engenharia Civil

Engenheiro Civil — CREA/SP: 5063062450

fls. 28

Rua Alcides Ricardini Neves, 12 — ¢j.1014 - Brooklin

Sao Paulo— SP/ CEP 04575-050

Tel. (11) 98560-0083

E-mail: lucasaoas@gmail.com

com densidades construtiva e demografica baixas e

médias...”

A ZM se divide em:

“Il - Zona Mista Ambiental (ZMa): por¢cées

do fterritério localizadas na Macrozona de

Protecdo e Recuperacdo Ambiental,

com

pardmetros de parcelamento, uso e ocupacao do

solo compativeis com as diretrizes da referida

macrozona;”

3.4. Melhoramentos da Regiao

de areas com urbanizacao ja consolidada:

¢ Rede de agua

Rede de esgoto

Rede de energia elétrica

Rede de gas

Redes de telefone, TV e internet
lluminacao publica

Pavimentagao asféltica

3.5. Ocupacao

Em diligéncia realizada no local constatou-se que a regido possui infraestrutura
urbana completa, servida de todos os melhoramentos publicos basicos, situacao tipica

Passeios, guias e sarjetas
Drenagem

Coleta de Lixo

Entrega postal

Transporte publico

Escola publica

O imoével atualmente se encontra OCUPADQ por inquilina.
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4. VISTORIA DO IMOVEL

Foram as partes comunicadas do dia e hora da vistoria, conforme preconiza a
Lei n210.358/2001 - artigo 431-A do CPC.

A vistoria do imovel, ocorreu no dia 05/11/2020 as 14:00, compareceram:
e Eng. Lucas Aoas. S. Pereira — Perito Judicial
e Sr. Francisco Gilmar Fernandes — Executado
e Dr. José Domingos dos Santos Souza — Advogado da Exequente
4.1. Imovel

O imével avaliando apresenta as caracteristicas construtivas abaixo descritas,

conforme fotos do Anexo I:

ITEM CARACTERISTICAS
Composicao Sobrado geminado
Estrutura Mista, concreto armado e alvenaria
Fachada Pintura sobre embogo
Cobertura Telhado
Piso Externo Ceramica
Vagas de Garagem 2 vagas

4.2. Benfeitoria
4.21. Acabamentos internos

Quantos aos acabamentos internos, podemos destacar:

Ambiente Piso Paredes Teto
Garagem Ceramico Pintura Telhado
Sala de Estar Laminado de Pintura Pintura sobre reboco
madeira
Sala de Jantar Lamir!ado de Pintura Pintura sobre reboco
madeira
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Copa Ceramico Pintura Pintura sobre reboco
Cozinha Cerémico Cerémica Pintura sobre reboco
Lavabo Ceramico Ceramica Pintura sobre reboco
S lr_naan;igi?:o de Pintura Pintura sobre reboco
Dormitério 1,2 e 3 Assoa}lho de Pintura Pintura sobre reboco
madeira
Dormitorio 4 Ceramico Pintura Forro de madeira
Banheiro (suite) Ceramico Ceramica Pintura sobre reboco
Banheiro Ceramico Ceramica Pintura sobre reboco
Lavanderia Ceréamico Cerémica Pintura sobre reboco
Edicula Cerémico Cerémica Pintura sobre reboco
4.2.2. Areas

O imével em questao possui, as seguintes dimensoes:

Area do terreno: 150 mz;

Frente do Terreno: 6 m;

Profundidade do Terreno de ambos os lados: 25,0 m;

Area construida: 164 mz2.

4.2.3. Padrao Construtivo

Utilizando-se o estudo técnico “Valores de Edificacées de Iméveis Urbanos”

do IBAPE/SP (Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de Engenharia de Sao

Paulo), conclui-se que a classificagcao do imével é:

Classe: RESIDENCIAL

Grupo: CASA
Padrdo Construtivo: MEDIO

Valor Unitario: = 1,903 de R8N (atualizado)
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Ja que do referido Estudo temos:

‘Padrao Medio: Edificagdes térreas ou assobradadas,
podendo ser isoladas ou geminadas de um dos lados, apresentando
alguma preocupagao com o projeto arquitetonico, principalmente no
tocante aos revestimentos internos. Compostas geralmente de sala,
dois ou trés dormitérios (eventualmente uma suite), banheiro,
cozinha, dependéncias para empregada e abrigo ou garagem para
um ou mais veiculos. Estrutura mista de concreto e alvenaria,
revestida interna e externamente. Cobertura em laje pré-moldada
impermeabilizada ou telhas de barro apoiadas em estrutura de
madeira, com forro. Areas externas com pisos cimentados ou
revestidos com ceramica comum, podendo apresentar jardins.
Fachadas normalmente pintadas a latex sobre embogo ou reboco,
usualmente com aplicacao de pedras, pastilhas ou equivalentes, na
principal.”

4.2.4. Estado de Conservacao e Obsoletismo

De acordo com a vistoria realizada (vide Anexo | — Documentacéo
Fotogréfica), documentacao do imével e baseando-se no quadro A do estudo
“Valores de Edificacées de Imoveis Urbanos”, do IBAPE/SP, consideramos o

estado da edificacdo como:

“Necessitando de reparos simples: Edificagdo cujo estado geral
possa ser recuperado com pintura interna e externa, apos reparos de
fissuras e trincas superficiais generalizadas, sem recuperagdo do
sistema estrutural. Eventualmente, revisdo do sistema hidraulico e

elétrico.

10

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por LUCAS AOAS SALES PEREIRA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 09/12/2020 as 17:02 , sob o nimero WSTA20707593387

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0012471-47.2020.8.26.0002 e codigo CE35C7A.



fls. 32
LUCAS 4A0A4S S. PEREIRA Rua Alcides Ricardini Neves, 12 — ¢j.1014 - Brooklin
Sédo Paulo— SP/ CEP 04575-050
Perito de Avaliacdo de Imoveis e Engenharia Civil Tel. (11) 98560-0083
FEngenheiro Civil — CREA/SP: 5063062450 - P T A o
S E-mail: lucasaoas@gmail.com

5. AVALIACAO
5.1. Metodologia

O método escolhido para definicdo de valor do bem avaliando foi o ‘Método

comparativo direto de dados de mercado’, seguindo orientacdes da Norma.
Segundo a norma ABNT NBR 14653-2:2001, temos:

“8.1.1 Para a identificagdo do valor de mercado,
sempre que possivel preferir o método comparativo
direto de dados de mercado, conforme definido em
8.2.1 da ABNT NBR 14653-1:2001. ”

5.2. Pesquisa de Mercado

No Anexo Il desta avaliagdo apresentam-se os detalhes dos elementos
pesquisados com as melhores condicées comparativas, todos na mesma regiao

geoecondmica do imével avaliando.

A Tabela a seguir resume os dados dos elementos utilizados para avaliagao:

11
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5.3. Resultados

A memoria de calculos esta apresentada no Anexo Il deste laudo.

5.3.1. Valor de Venda

A referida pesquisa abrangeu 7 elementos comparativos, sendo 3 deles
representativos, estando todos situados na mesma regido geoecondmica do
imoével avaliando e datados da época da avaliacdo, onde, apés sofrerem os
devidos tratamentos e analises, resultou no seguinte valor unitario de area de

terreno para venda:

Vunit, vo TErRreno = R$ 1.236,88 / m2 - VALOR UNIT. DE VENDA

A definicdo do valor total de venda é dada pela seguinte expresséao:

Vvp =[ (Vunit,vd TERRENO X A) + Vb] X Fam

Onde:

Vyp: Valor total de Venda [R$]

Vunitvo Terreno: Valor Unitario de Venda do Terreno [ R$/m?]
A: Area do [ m?]

Vp: Valor das benfeitorias [R$]

Fav: Fator de Ajuste ao Mercado

Portanto, aplicando os valores ja calculados, temos:
Vb =[ (Vunitva TERRENO X A) + V] X Fam

Vvp =[(1.236,88 x 150,0) + 288.687,50] x 0,93

Vvp - R$ 438.671,55 ou em numeros redondos R$ 440.000,00

(ref. Novembro de 2020)
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6. CONSIDERACOES FINAIS

Atesto que o presente Laudo de Avaliacao obedeceu, criteriosamente, aos
seguintes principios fundamentais:

e O imébvel objeto do presente laudo foi inspecionado e vistoriado in
loco,

e A presente Avaliacdo foi elaborada com a estrita observancia dos
postulados nos Cédigo de Etica Profissional do CONFEA-CREA e do
IBAPE/SP.

e Pornéo fazer parte do escopo deste trabalho, nenhuma investigacéao
de direito de propriedade ou dominio sobre o patriménio em questao
foi realizada. Presume-se como sendo bom o titulo de
propriedade/dominio, admitindo-se que 0 mesmo se encontra

comerciavel e livre de qualquer énus;

e Também nao fez parte do escopo desta avaliacdo a realizagdo de
qualquer estudo de engenharia acerca do solo, fundagdes, estrutura
e instalacoes elétricas e hidraulicas embutidas do imével avaliando.
Nao existe razao para suspeita de problemas sérios nesses pontos.

e Este signatario ndo tem no presente, nem contempla para o futuro,
interesse algum no bem objeto deste Laudo, assim como n&o possui
qualquer inclinacdo pessoal em relagdo a matéria ou partes

envolvidas na presente agao;

¢ Os honorarios profissionais deste signatario ndo estao, de qualquer
forma, subordinados as conclusdes do presente laudo;
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7. CONCLUSOES

Apresenta-se a seguir as conclusdées obtidas a partir das consideracoes
apresentadas no corpo do presente laudo.

A avaliagao do imével foi realizada respeitando as normas avaliatérias vigentes,
cujo resultado final ja leva em consideragao as caracteristicas construtivas, localizagao,
condicdes fisicas e funcionais verificadas na ocasiao da vistoria o que resultou no valor

de venda de mercado do bem avaliado.

Ressalta-se que os valores calculados no corpo do presente laudo se referem
aos valores de venda e locagdo para negociacdo efetiva, ou seja, ja descontado o
percentual de margem de negociagao, denominado fator oferta.

A tabela a seguir apresenta os resultados da avaliagao:

Imovel avaliando:

Avenida Andorinha dos Beirais, 181 - Jardim Dom José, - Sdo Paulo/SP

Data da avaliacao: Novembro/2020

Matricula: 189.414 (11° Oficial de Registro de Imdveis de Sao Paulo)

Metodologia utilizada: Método Comparativo de Dados do Mercado

Tratamento de dados: Tratamento por Fatores

Valor de Venda:

R$ 440.000,00 (ref. Novembro 2020)

(quatrocentos e quarenta mil reais)
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8. RESPOSTAS AOS QUESITOS

8.1. Quesitos do Autor

Até a data de apresentacao deste laudo néao foram apresentados quesitos

pelo Réu.

8.2. Quesitos do Réu

Até a data de apresentagao deste laudo nao foram apresentados quesitos

pelo Réu.
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9. ENCERRAMENTO

Consta o presente Laudo de 40 (quarenta) folhas impressas de um sé lado,
todas rubricadas, datada e assinada pelo Perito Judicial, incluindo os 3 (trés)
anexos.

Dando por encerrada a honrosa missao designada a este Perito.

Nesses termos,

pede deferimento.

S3o Paulo, 03 de dezembro de 2020

LUCAS AOAS SALES PEREIRA
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10. ANEXO | - Documentacao Fotografica

| g—
g ﬂﬁ‘ﬁ&\\x

Foto 01 - Frente do imovel

"*\\“‘L \ w_. "ﬂ;g‘—::__. = - "

Foto 02 - Garagem
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Foto 03 — Sala de estar

Foto 04 — Sala de jantar
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Foto 05 - Lavabo

Foto 06 — Copa
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Foto 07 — Cozinha

Foto 08 — Corredor lateral
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Foto 09 — Dormitorio 1 (suite)

Foto 10 - Banheiro da suite
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Foto 11— Banheiro

Foto 12 — Dormitorio 2
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Foto 13- Dormitorio 3

Foto 14 — Dormitorio 4
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Foto 19— Churrasqueira
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11. ANEXO Il — Pesquisa de Mercado
ELEMENTO DE AVALIACAO
NUMERO 01
LOCALIZACAO
Endereco Rua Gentil Bastos de Carvalho, 133
Bairro Parque Fernanda Cidade Sdo Paulo UF SP
IMOVEL

Edificacdo Casa
Uso Residencial
Area Terreno 138 m?
Area Construida 210 m?

TRANSACAO
Natureza Oferta
Contato: Corretor
Tel.: 99329-7489
Valor 379.000,00

ELEMENTO DE AVALIACAO
NUMERO 02
LOCALIZACAO
Enderego Rua Nicola Aracri, 76
Bairro Parque Fernanda Cidade Sao Paulo UF SP
IMOVEL

Edificacdo Casa
Uso Residencial
Area Terreno 77 m?
Area Construida 70 m?

TRANSAGAO
Natureza Oferta
Contato: Raul Imoveis
Tel.: 5641-4646
Valor 330.000,00
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ELEMENTO DE AVALIACAO
NUMERO 03
LOCALIZAGCAO
Endereco Rua Gingadinho, 13
Bairro Jd. S3o Bento Cidade S3do Paulo UF SP
IMOVEL
Edificacdo Casa
Uso Residencial
Area Terreno 126m?
Area Construida 180 m?
TRANSAGAO

Natureza Oferta

Imobiliaria
Contato: Rodrigues Maia
Tel.: 3498-3222
Valor 280.000,00

ELEMENTO DE AVALIACIT\O
NUMERO 04
LOCALIZACAO
Endereco Praca Capitao Valdomiro Cortez, 40
Bairro Parque Fernanda Cidade Sao Paulo UF SP
IMOVEL
Edificacdo Casa =
Uso Residencial
Area Terreno 270 m?
Area Construida 84 m?
TRANSAGAO

Natureza Oferta on‘defgr,ﬂ. \

Escodelar Inteligéncia ' 72
Contato: Imobiliaria -“\\\\\\&////2 A
Tel.: 2476-1887
Valor 535.000,00
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ELEMENTO DE AVALIACAO
NUMERO 05
LOCALIZACAO
Endereco Rua Gingadinho, 05
Bairro Jd. S3o Bento Cidade S3do Paulo UF SP
IMOVEL
Edificacdo Casa
Uso Residencial
Area Terreno 126 m?2
Area Construida 52 m?
TRANSAGAO
Natureza Oferta
Contato: Sky Realty
Tel.: 5523-4909
Valor 265.000,00
ELEMENTO DE AVALIACAO
NUMERO 06
LOCALIZACAO
Endereco Rua Acajurana, 90
Bairro Jd. Dom José Cidade Sdo Paulo UF SP
IMOVEL
Edificacdo Casa
Uso Residencial
Area Terreno 257 m?
Area Construida 120 m?
TRANSACAO
Natureza Oferta
Corretor Samuel de
Contato: Oliveira
Tel.: 4324-9946
Valor 495.000,00
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NUMERO

Endereco
Bairro

Edificacdo

Uso

Area Terreno
Area Construida

Natureza

Contato:
Tel.:

Valor

ELEMENTO DE AVALIACAO
07

LOCALIZAGAO
Rua Abietaceas, 264

Cidade

UF SP

Jd. Dom José S3do Paulo

IMOVEL
Casa

Residencial

89 m?

100 m?

TRANSACAO
Oferta

Corretor Givaldo
Brasiliano

98054-8846

345.000,00
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12. ANEXO Ill - Memoria de Calculos

Data de referéncia:
Novembro de 2020
Método Utilizado

O valor do terreno foi determinado pelo Método Comparativo Direto de
Dados de Mercado com o emprego do Tratamento por Fatores, em face da existéncia
de elementos comparativos semelhantes ao avaliando. Os fatores empregados neste
trabalho foram estabelecidos e regulamentados na Norma para Avaliagdo de Imoveis
Urbanos IBAPE/SP — 2011.

Os valores das edificacoes dos elementos da amostra e do imdvel avaliando
foram determinados pelo Método da Quantificagdo de Custo, mediante o estudo
Valores de Edificagées de Iméveis Urbanos do IBAPE/SP.

Seguem os calculos:
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Este documento é copia do original, assinado digitalmente por LUCAS AOAS SALES PEREIRA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 09/12/2020 as 17:02 , sob o numero WSTA20707593387

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0012471-47.2020.8.26.0002 e codigo CE35C7A.
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