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PROCESSO  :  N°0008718-60.2012.8.26.0003 -

CARTORIO . 3° OFICIO CIiVEL i
J\C;\O = PROCEDIMENTO SUMARIO — DESPESAS CONDOMINIAIS \ i
REQUERENTE : CONDOMINIO EDIFICIO ROYAL GARDEN

REQUERIDA  :  MARIA DE LOURDES ELOA MORENO LATROPHE

JORGE LIRA REZALA, engenheiro civil e de seguranca do
trabalho, perito judicial, CREA n° 0601309074, Membro Empresa Titular do IBAPE
(Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de Engenharia) n° 1.425, nomeado e

compromissado nos autos da presente agdo, tendo procedido aos estudos e
diigéncias que se fizeram necessarios, vem, muito respeitosamente, apresentar a

Vossa Exceléncia as conclusdes a que chegou consubstanciadas no seguinte

raudo Pericial

1 : _ (
Rua Ibituruna, 861, Sande, Sdo Paulo, Capital. CEP: 043(:;-052 (‘
< 4 . - . m-
I ss81- 449 - email: pencnas@skjmgmtuna.co \
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PITULO | - RESUMO Do v W
CA ALOR DE MERCADO PARA VENDA DE VAGA DE |
GARAGEM |
J
Localizagéo: Rua Abraio Calux, n® 123, Edificio Royal Garden, subsolo,
vaga de garagem n° 27, Bairro e Subdistrito Satde, Zona Sul
do Municipio de Sdo Paulo, SP.
i
Data da avaliacgao: Fevereiro de 2019

Valor de mercado para venda: R$ 24.000,00 =
(vinte e quatro mil reais)

$ 2
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CAPITULO Il — CONSIDERACGES PRELIMINARES

27, Bairro e Subdistrito
€ S&o Paulo, SP, devido a uma Acdo de
- PESAS CONDOMINIAIS,

Saneado O processo foi deferida a prova pericial, tendo sid

0 0 signatario honrado com
sua nomeacao para perito do juizo.
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CAPITULO Ill - VISTORIA t

4. Localizagio

; de garagem ne° 27 Bairmo e Subdistrito
Paulo, SP.

2 Planta Genérica de Valores

Conforme a Planta Genérica de Valores do Municipio de S3o Paulo se
encontra no Setor 049, Quadra 059, lote 0075-1 e Indice Fiscal 895 00.

3. Planta de localizagdo

-
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3 Acessibilidade jp

O acesso ao Edificio Royal Garden & facil e direto pela Rua Abrado Calux

5, Topografia

A topografia apresenta-se plana em toda sua extensio e ao nivel da Rua
Abrado Calux.

6.  Caracteristicas do solo

O solo é aparentemente seco, firme e préprio para a construgéo civil. ‘

7. llustragéo fotografica externa ]

Vista da frente do Edificio Royal Garden.

Rua Ibituruna, 861, Saude,

Siosi’aulo. Capital. CEP: 04302-052 &
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Vista da Rua Abrado Calux que
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Melhoramentos pablicos

Sonii:?o Rfo‘yal Garden € servido dos seguintes melhoramentos publicos e
o f:ionass_ ‘Rst-de publica de energia elétrica domiciliar: rede de iluminacs

publica; rede piblica de agua encanada; rede pablica de e cao

publica de telefonia fixa; pavimentac&o asféttica e guias e sarjetas iy

Zoneamento

O local onde se situa o Edificio Royal Garden, conforme a Lei Municipal

- . :
n°® 13.885 / 04, é caracterizado como zona mista de densidades demograficas e
construtivas médias (ZM2).

Caracteristicas do Edificio Royal Garden ]
Classe Residencial

Grupo Apartamento

Padrdo Médio com elevador |

Estrutura Concreto armado

Revestimento externo

Argamassa fina !

Payvimentos

14 (quatorze) pavimentos

Apartamentos por andar

N° de elevadores

o e ——

Equipamentos de seguranca
g ——

Equipamentos de lazer

4 (quatro) apartamentos por bloco
2 (dois) elevadores
Interfonia, zeladoria € porteiro eletronico

Piscing, playground, churrasqueira, saldo de

festas academia

| e e

Rua Ibituruna,
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41, Nustracdo f
otografica dos equipamentos de
Seguranca e lazer |
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Playground.

Churrasqueira.

9
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Engenheiro Civil e de Segu

Academia.
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42. Caracteristicas construtivas da vaga de garagem I.j}/

Piso / Forro Cimentado / Sem forro

Revestimento interno Argamassa fina

= h'—__-___________—-———._______
Estado da edificagio

Regular

Idade real

L |
Area construida privativa 9,492m?
P
Frac&o ideal do terreno 0,1295% J

17 (dezessete) anos

Obs.:
a) A érea privativa da vaga de garagem foi resultado de anélise da Matricula ;
n°® 160.045 do 14° CRI / SP ( fis. 220 ); '

b) A idade real do Edificio Royal Garden foi resuitado de informagéo no local,
guando da vistoria.

-

13.  llustragdo fotografica da vaga de garagem

11
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CAPTULO IV = AVALIAGAD [
l.
4, Critério adotado /

Foi ulilizado o Método Comparativo Direto de

Valores d
SN IBmONios. @ Mercado de

J& consagrado em trabalhos desta natureza, conforme

recomendagBo da Norma para Avaliaglio de Iméveis Urbanos — IBAPE/SP —
2011

Sua aplicagdo se resume na determinagdo do valor unitario basico do metro
quadrado de 4rea privativa de apartamento na regido onde se localiza a vagas
de garagem avalianda, a partir dos elemenios comparativos coletados
(Anexo Il), dos quais extraiu-se a sua Média Aritmética Saneada (Anexo lIl).

A homogeneizago dos elementos comparativos de apartamentos e da vaga de 3
garagem avalianda, em relagiio 4 situagdo paradigma, foi obtida a partir de
determinados ajusies (Anexo ).

O valor da vaga de garagem avalianda foi obtido pelo produto entre a sua area
privativa e o seu respectivo valor unitario basico.

ok Valor unitario basico (Vu)

A média aritmética saneada, para a regio onde se encontra a vaga de
garagem avalianda, referente ao més de fevereiro de 2019, é de:

V. = R$ 5.041,19/m’

! /
Rua Thituruna, 861, Saide, Sio Paulo, Capital. CEP: 04302-052
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Valor da vaga de garagem (V)
Vg = (Vu x Ay x Fl:)
Sendo:

Vg

Valor de mercado para venda da vaga de garagem

Vi = Valor unitério de apartamento
As = Area privativa da vaga de garagem
Fe = Fator de corregdo ( 0,50)

Obs.: O fator de corregéio foi resultado da consulta do Estudo “Valores de
Venda - 2002”, Capitulo 6 — Recomendagdes, item 6.9.

=
I

= (5.041,19 x 9,492 x 0,50)

Vg

R$ 23.925,00

Ou, em niimeros redondos:

Vy = R$ 24.000,00
(vinte e quatro mil reais)

13 Y
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CAPITULO V - ENCERRAMENTO

trabalho.
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ANEXO | - CRITERIO DE HOMOGENEIZAGAO

15 _
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Norma para Avaliagao de Iméveis Urbanos - IBAPE/SP - 2011
Fator localizagao (Fe)

Para a transposicdo da parcela do valor referente ao terreno de um local para
outro, foi utilizada a relacéo entre os valores dos langamentos fiscais, obtidos
na Planta Genérica de Valores editada pela Prefeitura Municipal de Sao Paulo,
tendo no numerador o valor do local do imével avaliando (IFa ) e no
denominador, o do elemento comparativo ( IFe ).

Fator area ( F,)

Os apartamentos comparativos foram homogeneizados em fungéo da &rea,
conforme o Estudo do Engenheiro Sergio Abunaman, em seu Livro

Homogeneizagdo de areas para avaliago de iméveis urbanos.
An = [ (Ae/ Ay)14ou1B ] sendo:

A = Area homogeneizada
Ae = Area do apartamento comparativo
As = Area do apartamento avaliando

A utilizagdo do expoente deve ser utilizada da seguinte forma:

Ae—As < 30% — 1/4
Ac=As > 30% — 1/8

16
i julo, Capital. CEP: 04302-052
Rua Ibituruna, 861, Saude, Sio Paulo, (?apl .
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4 Fator idade real do prédio ( Fyy ) | j

Qs apartamentos cComparativos foram ho -

mogeneizados em funglio da idade |
real dos prédios, com o @Mmprego dos coeficientes de obsolescéncia previstos }

no estudo Edificagoes - Valores de Venda - 1987 - Versdo 2017.

i, Fator padrao construtivo do prédio (Foep)

Os apartamentos Comparativos foram homogeneizados em fungdo do padrio

construtivo dos prédios, com o emprego dos coeficientes previstos no estudo
Edificagdes - Valores de Venda - 1987 - Vers#o 2017,

8. Fator atualizaciio

Néo utilizado devido & baixa inflagiio verificada no periodo, aliado ao fato dos
imoveis nio acompanharem a pequena evolugao inflacionaria.

0 valor basico unitério (V) fol homogeneizado para a situacdo paradigma através da
seguinte expresséo:

Vu = [(ValAc)xFex(Fe+Fa+Fe+Fe=n+1)]

17 I, 052 |
Ibituruna, 861, Saide, Sio Pauko, Capital. CEP: 0430205
Lx- T st 499 - email: pericias@skjengenharia com b ( \ ¢

e ———————




p s Ji i
Engenheiro CMICdCSWmdoT Rezaly . n
i, e Avi o pocs, 0

assim, 0s elementos Comparativos obtidos ng PesSqQUISa  imohilisn J/
: nomogeneizados Para a seguinte sity T

acdo Paradigma: =i

BT - NN
. Situagdo paradigma
Classe M

esidencial
L |
Grupo Apartamento ‘{
L
Ef’f_"_______“ Meédio com elevador ( 1,926 )
Fatores utilizados (n) |4 (quatro)
Idade real 17 (dezessete) anos
Apartamento 70,00m?2 ‘ =
i
Vaga de garagem |9,492m? H
Area privativa ponderada ™ ;
avalianda b i |
Calculo [70,00 + (1 x 9,492 x 0,50)] ]
Resultado 74,746m? 3
Vida referencial €0 ( sessenta ) anos c

Estado da edificacdo Regular (¢)

Foc 0,838
indice fiscal 895,00
Data-base Fevereiro de 2019

18 _
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ANEXO Il - ELEMENTOS COMPARATIVOS
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ELEMENTO COMPARATIVO N° 01 1’%
' J. Negrdo Iméveis — 5
o1. Fonte de Informagao €grao Imoveis — Sr. Negréo /

Tel.: (11) 2062-1000

'02. Data Fevereiro 2019 (oferta)
| 03. Localizagao Rua Abrahéo Calux, n® 123, ap® n° 123
04, Planta Genérica de Valores Setor 049, Quadra 059 e indice Fiscal 895,00

05. Area privativa ponderada / Vaga | 149,492m? / 2 (duas) vagas de garagem

06. Padrao construtivo do prédio | Apartamento Médio com elevador (1,926)

07. Idade do prédio 17 (dezessete) anos
- |08. Estado do prédio Regular (c)
|| 08. Fator de obsoletismo 0,838 N
I. 10. Valor de venda R$ 608.000,00 L
llustragdo fotografica =

Valor unitario homogeneizado:

- 1
Vit = [(608.000,00 / 149,492 x 0,90 x ( 1,000 + 1,091 +1,000* 1.000-4+1)]

Vi = R$ 3.993,49 / m? (

Rua Ihituruna, 861, Sande, Siozgmﬂo, Capital. CEP: 04302-052
BB s591- 4489 - email: pai:ias@skjeagenhuri&cnm.br
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ELEMENTO COMPARATIVO N° 02 }I/
W/
_._I J

| J. Negréo Iméveis — Sr.
!MLFonte de Informagao _Neg 7 2

Tel.: (11) 2062-1000

|’ 02. Data Fevereiro 2019 (oferta)
ELocalizaC}io Rua Abrahzo Calux, n°® 123, ap® n° 121
| |04. Planta Genérica de Valores | Setor 049, Quadra 058 o Indice Fiscal 895,00

-

is. Area privativa ponderada / Vaga | 149,492m?/ 2 (duas) vagas de garagem

06. Padrio construtivo do prédio Apartamento Médio com elevador (1,926)

] 07. Idade do prédio 17 (dezessete) anos

!]' ’08. Estado do prédio Regular (¢ ) !
| |
'] [09. Fator de obsoletismo 0,838 |
| 10. Valor de venda R$ 690.000,00 '
I llustragao fotografica

'-'F
Valor unitario homogeneizado:

Viz = [ (690.000,00 / 149,492 ) x 0,90 x ( 1,000 + 1,091 + 1,000 + 1,000 -4+ 1) J0

Vo = R$ 4.532,09 / m?

’ (
Rua Ibituruna, 861, Saide, Sdo Paulo, Capital. CEP: 04302-052
T s551. 4499 - email: pericias@skjengenharia com br ‘




) Jorge Lira Rezala
Engenheiro Civil e de Seguranca do Trabalho, Informética — Avaliacdes e Pericias

ELEMENTO COMPARATIVO N° 03

J. Negréo Iméveis — Sr. Negréo / |
o1. Fonte de Informacao .
L/ Tel.: (11) 2062-1000 |
‘gz. Data Fevereiro 2019 (oferta)
f—— |
03. Localizagao Rua Abrahao Calux, n® 123, ap®® n® 23

|
HPlanta Genérica de Valores Setor 049, Quadra 059 e indice Fiscal 895,00
05. Area privativa ponderada / Vaga | 74,746 m? [ 1 (uma) vaga de garagem
|I 06. Padrao construtivo do prédio | Apartamento Médio com elevador (1,926)
fﬂ?. Idade do prédio 17 (dezessete) anos
JEB- Estado do prédio Regular (c)
09. Fator de obsoletismo 0,838
10. Valor de venda R$ 460.000,00
llustracgéo fotografica
Valor unitario homogeneizado:
Vis = [ (460.000,00 / 74,746 ) x 0,90 x ( 1,000 + 1,000 + 1,000 + 1,000 — 4 + 1 )1
Vo = R$ 5.538,76 / m?
| : (
Rua Ibituruna, 861, Satde, Sio Paulo, Capital. CEP: 04302-052
T ss31- 4459 - email: pericias@skjengenharia com.br
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ELEMENTO COMPARATIVO N° 04

Brasil SP Iméveis — Sra. Larissa

1. Fonte de Informagéo
| Tel.: (11) 5531-0050

L_’________

02. Data Fevereiro 2019 (oferta)

(==

03. Localizagao Rua Abrahéo Calux, n° 123, 9° andar
i

|o4. Planta Genérica de Valores Setor 049, Quadra 059 e indice Fiscal 895,00

ol s

!06. Padréo construtivo do prédio | Apartamento Médio com elevador (1,926)

‘mma privativa ponderada / Vaga | 74,746 m? / 1 (uma) vaga de garagem
|

}n?. Idade do prédio 17 (dezessete) anos

BEstado do prédio Regular (c)

09. Fator de obsoletismo 0,838

10. Valor de venda R$ 446.000,00
llustracao fotografica

Valor unitario homogeneizado:

Vit = [(446.000,00 / 74,746 ) x 0,90 x (1,000 + 1,000 + 1,000 + 1,000 — 4 + 1) ]

Vu = R$ 5.370,19 / m? (

23
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ELEMENTO COMPARATIVO N° 05

Euro Iméveis — Sra. Neide

:01- Fonte de Informacao
| Tel.: (11) 5052-7878

:l/"-'-_-_ v

2. Data Fevereiro 2019 (oferta)

i’_______—

103. Localizacdo Rua Abrahéo Calux, n°® 123, 6° andar

\04. Planta Genérica de Valores Setor 049, Quadra 059 e indice Fiscal 895,00

iios. Area privativa ponderada / Vaga | 74,746 m?/ 1 (uma) vaga de garagem

z
|‘ 06. Padrao construtivo do prédio | Apartamento Médio com elevador (1,926)

|
}07. Idade do prédio 17 (dezessete) anos
[08. Estado do prédio Regular (¢)
09. Fator de obsoletismo 0,838
10. Valor de venda R$ 495.000,00
llustragao fotografica

Valor unitario homogeneizado:

Vis = [ (495.000,00 / 74,746 ) x 0,90 x ( 1,000 + 1,000 + 1,000 + 1,000 -4 + 1) ]

Vs = R$ 5.960,19 / m?

24
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Engen

ELEMENTO COMPARATIVO N° 06

AB Administradora de Imdveis — Sra. Rosana

1. Fonte de Informacao
& Tel.: (11) 2272-6899

===

|02, Data Fevereiro 2019 (oferta)
| —
03. Localizagéo Rua Abrahéo Calux, n°® 123, 5° andar

.' (4. Planta Genérica de Valores Setor 049, Quadra 059 e Indice Fiscal 895,00

[[85. Area privativa ponderada / Vaga | 74,746 m? / 1 (uma) vaga de garagem

JEPadrﬁo construtivo do prédio | Apartamento Médio com elevador (1,926)

rnh. Idade do prédio 17 (dezessete) anos
I 08. Estado do prédio Regular (¢ )
09. Fator de obsoletismo 0,838
| 10. Valor de venda R$ 403.000,00
llustracao fotografica

e

——ite > T ¥
Y -
A= E
R =y e T

“ Valor unitario homogeneizado:
| Vg =
= [(4
| [(403.000,00 / 74,746 ) x 0,90 x ( 1,000 + 1,000 + 1,000 + 1,000 - 4 + 1]
Vis = RS 4.852,43 / m?

Rua Ibi ' i -
Ibituruna. 861, Saude, Sao Paulo, Capital. CEP: 04302-052
§581- 4489 - email- pericias@skjengenharia com br rl
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ANEXO IIl - MEDIA ARITMETICA SANEADA

oy 4 " 26
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ANEXO lll- MEDIA ARITMETICA SANEAD A !

Vo | (Rsime)
Vi 3.993,49
Vuz 4.532,09
Vus _5_5;;;__
Vs 537019 |
Vus 5.960,19
Vus 485243 |

$67 3 FUAR.19.06009455-1 OTE3LT (616 76k

¥:RS 30.247.14/m2 = R$ 5.041,19/m?
6

-W = R$ 3.528,83 / m?

‘¥ = R$ 6.55355 / m2

41,140 foi desprezado nenhum elemento, logo:

Vu = R$ 5.041,19 /m?
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