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Fabricio Zampieri
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EXCELENTISSIMO DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 3* VARA CIVEL
DO FORO REGIONAL II - SANTO AMARO, DA COMARCA DE SAO
PAULO/SP.

Processo Digital n°: 0016430-41.2011.8.26.0002

Classe — Assunto: Procedimento Sumario - Despesas Condominiais
Requerente: Condominio Edificio Villa Montemaggiore
Requerido: Sonia Marli Buabsi Ferreira

FABRICIO ZAMPIERI, engenheiro civil, perito judicial
nomeado neste processo, que CONDOMINIO EDIFICIO VILLA
MONTEMAGGIORE move em face de SONIA MARLI BUABSI
FERREIRA, vem, respeitosamente, a presenga de V. Exa., ap6és haver
compulsado este feito e aferido todos os dados técnicos pertinentes, apresentar o

presente:

LAUDO DE AVALIACAO

fazendo-o nos moldes que passa a expor.

11 99692-4086 - fabzamp@uol.com.br

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por FABRICIO ZAMPIERI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 09/10/2025 as 16:50 , sob o nimero WSTA25709716766

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0016430-41.2011.8.26.0002 e codigo fvO4vBrT.
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I) CONSIDERACOES PRELIMINARES

Trata-se de um PROCEDIMENTO SUMARIO - DESPESAS
CONDOMINIALIS.

Para avaliacdo do aludido bem, este DD. Juizo nomeou este

subscritor para a realizacdo de prova pericial, conforme fls. 1303.

I1) OBJETO DA AVALIACAO

IL.I) TIPO DO BEM

O presente trabalho tem por objeto avaliar o imovel do tipo

apartamento.

ILIT) DESCRICAO SUMARIA DO BEM

Trata-se de um apartamento situado com acesso em uma via
classificada como local e denominada Rua Doutor Chibata Miyakoshi, n® 300, 12°
andar, apartamento n.° 121 - Edificio Montebello, parte integrante do Condominio
Residencial Villa Montemaggiore, Bairro Paraiso do Morumbi, Sdo Paulo/SP,

CEP: 05705-170.

11 99692-4086 - fabzamp@uol.com.br

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por FABRICIO ZAMPIERI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 09/10/2025 as 16:50 , sob o nimero WSTA25709716766

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0016430-41.2011.8.26.0002 e codigo fvO4vBrT.
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Foto 01 — Vista da fachada do condominio do imovel
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Foto 03 — Vista do acesso ao condominio do imovel
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Foto 04 — Vista da piscina aquecida
11 99692-4086 - fabzamp@uol.com.br
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Foto 08 — Vista do acesso ao saldao de festas
11 99692-4086 - fabzamp@uol.com.br
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Foto 10 — Vista do vestiario feminino
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Foto 11 — Vista do saldao de festas

Foto 12 — Outra vista do saldao de festas
11 99692-4086 - fabzamp@uol.com.br
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Foto 13 — Vista da cozinha do saldo de festas
R

Foto 14 — Vita da area externa junto ao saldo de festas
11 99692-4086 - fabzamp@uol.com.br
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Foto 25 — Vista das quadras de t
Foto 26 — Vista das quadras de ténis
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Foto 27 — Vista da pista de caminhada
Foto 28 — Vista das piscinas adulto e infantil
11 99692-4086 - fabzamp@uol.com.br
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Avaliag
Foto 34 — Vista do hall do elevador social
11 99692-4086 - fabzamp@uol.com.br
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Foto 37 — Vista da éarea de circulagdo junto ao hall social
11 99692-4086 - fabzamp@uol.com.br
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Foto 41 — QOutra vista da sala de estar
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Vista geral da sala de estar e jantar

Fabricio Zampieri

Avaliagdoes de Engenharia Civil

Foto 42 — Vista da sala de jantar
11 99692-4086 - fabzamp@uol.com.br
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Foto 44 — Vista do acesso a varanda
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Foto 45 — Vista da varanda
11 99692-4086 - fabzamp@uol.com.br
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Foto 50 — Vista da despensa
11 99692-4086 - fabzamp@uol.com.br
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Foto 52 — Outra vista da cozinha
11 99692-4086 - fabzamp@uol.com.br
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Foto 57 — Vista do dormitorio de empregada
11 99692-4086 - fabzamp@uol.com.br
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Fabricio Zampieri

Pericias e Avaliagcdoes de Engenharia Civil

Na figura que segue, podemos observar a vista aérea do

Condominio Residencial Villa Montemaggiore:

O imovel ¢ uma unidade autdbnoma (apartamento) com drea
privativa construida de 285,04 m?, area comum construida de 212,11 m?,
nesta ja incluida a area correspondente a 4 (quatro) vagas de garagem
localizadas no 2° subsolo, com area total de 497,15 m?, com fracao ideal de
1,35018% no terreno, de acordo com a Matricula n® 178.118 do 15° Cartorio de
Registro de Imoveis da Comarca de Sao Paulo / SP (fls. 379 a 387).

11 99692-4086 - fabzamp@uol.com.br

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por FABRICIO ZAMPIERI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 09/10/2025 as 16:50 , sob o nimero WSTA25709716766

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0016430-41.2011.8.26.0002 e cddigo fvO4vBIT.
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Fabricio Zampieri

Pericias e Avaliagcoes de Engenharia Civil

ILIIT) DESCRICAO DO IMOVEL

ILIILI) EDIFICACAO

Area privativa a ser considerada no calculo: 285,04 m>.
Estado de conservagdo: bom/regular estado geral de conservagao.

N° de vagas: 4 (quatro) vagas de garagem.

I1II) FINALIDADE

O presente trabalho tem por objetivo avaliar o valor de mercado

para venda do imovel em tela.

IV) VISTORIA AO IMOVEL

Foi realizada diligéncia ao imovel no dia 12 de setembro de 2025,

sendo acompanhada pelo filho da Requerida, Sr. Marcelo Ferreira.

V) DOCUMENTACAO COMPULSADA

- MATRICULA N° 178.118 DO 15° CARTORIO DE
REGISTRO DE IMOVEIS DA COMARCA DE SAO PAULO / SP (FLS. 379 A
387).

11 99692-4086 - fabzamp@uol.com.br

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por FABRICIO ZAMPIERI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 09/10/2025 as 16:50 , sob o nimero WSTA25709716766

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0016430-41.2011.8.26.0002 e codigo fvO4vBrT.
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Fabricio Zampieri

Pericias e Avaliagcoes de Engenharia Civil

VI) CARACTERISTICAS DA REGIAO ONDE SE LOCALIZA O
IMOVEL

Esta regido ¢ de natureza predominantemente residencial, de
padrao médio / inferior e, diversos condominios multifamiliares. Podemos
destacar a Av. Geovanni Gronchi, Av. Hebe Camargo, Av. Jodao Dias, marginal
Pinheiros ¢ a Av. das Nagdes Unidas - onde ha linhas de 6nibus que permitem a
interligagdo da regido a bairros vizinhos, apresentando, ainda, comércio de &mbito
local.

Em relacdo ao potencial da regido, nota-se que ha uma grande

quantidade de apartamentos destinados a venda.

VLI) CARACTERISTICA FiSICA

A topografia da regido ¢ acidentada.

VLII) MELHORAMENTOS PUBLICOS

A regido em questdo conta com melhoramentos publicos, tais
como redes de agua, esgoto, gas, elétrica, iluminagdo publica, telefonia e

pavimentagdo asfaltica.

VLIITI) SERVICOS COMUNITARIOS

A regido ¢ dotada de transporte coletivo, coleta de lixo, servigo
postal, seguranca publica, institui¢des de ensino e financeiras, hospital, lazer e

diversa gama de estabelecimentos comerciais.
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VLIV) DIAGNOSTICO DE MERCADO

O mercado imobiliario da regido em que se encontra 0o imovel
avaliando ¢ estruturado e atuante, sendo responsavel por grande volume de ofertas

e transagdes do setor.

O imovel avaliando apresenta dimensoes e faixa de valor inseridas
média observada na sua regido, conferindo-lhe desta forma razoavel mercado de

absorcao e taxa de atratividade.

A vista do exposto, tem-se que o imével apresenta MEDIA

LIQUIDEZ.

VI.V) ZONEAMENTO

O imovel encontra-se em ZM - Zona Mista, conforme as leis de

uso e ocupacgao de solo do Municipio de Sao Paulo / SP.

VII) AVALIACAQ

VILI) METODOLOGIA

Para a confecgdo do presente laudo, procedeu-se a busca de
elementos, tendo como suporte avaliatorio imdveis com as mesmas caracteristicas
do avaliando, através do Método Comparativo Direto de Dados de Mercado

(MCDDM), com a Analise Estatistica pela Metodologia Descritiva.
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Para tanto, procedemos a elaboragdao de uma homogeneizagao
entre os referidos elementos comparativos, saneando os valores através de
formulas matematicas, de sorte a alcancar, entdo, o valor unitario (vu) do

avaliando em fungao da area privativa.

O valor unitario basico de uma regido ¢ estabelecido para uma
situagdo considerada "paradigma" em face de determinadas caracteristicas e
melhoramentos que predominam no imével avaliando, cuja homogeneizagao sera
apreciada para a situagdo paradigma.
VILII) PESQUISA DE VALORES E TRATAMENTO DOS DADOS

A coleta de dados foi realizada em outubro de 2025.

O tratamento dos dados se houve mediante o emprego de

estatistica descritiva.

Foram coletados ¢ utilizados 9 (nove) imoveis nos calculos.

VILIII) ESPECIFICACAO DA AVALIACAO

Em obediéncia ao que prescreve o item 9 da NB 14653-3-2004 —
Especificacdo das Avaliagdes, da Associagdo Brasileira de Normas Técnicas -
ABNT, esta avaliagdo, de acordo com os resultados obtidos, foi enquadrada como

de Grau Il e Precisdo 111, para calculo do valor de terreno.
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VIII) CALCULO DO VALOR DO IMOVEL

Para obtenc¢do do valor de mercado do imdvel, procedeu-se na
busca de elementos comparativos através do Método Comparativo de Dados do
Mercado. Foram analisados 9 (nove) elementos situados nas proximidades do

avaliando. Estes elementos sofreram uma homogeneizacao, com o fito de apurar:

- Fator Fonte (Ff): nos casos de ofertas, que nao refletem com
absoluta exatiddo o valor de mercado, pois admitem uma elasticidade de
negociagdao ou escondem uma maior valorizagdo, sera efetuado um desconto de

5%, compensando-se, desta forma, sua superestimativa natural,

- Atualizagdes: vide planilha dos elementos comparativos;

- Fator vaga de garagem (Fvg): para os elementos com 2 (duas)
vagas de garagem adotaremos o fator 1,020; para os elementos com 4 (quatro)
vagas de garagem adotaremos o fator 1,040 e para os elementos com 5 (cinco)

vagas de garagem adotaremos o fator 1,050;

- Fator localizagdo (Floc): para os imoveis (Ed.) de localizagdo

boa, serd adotado o fator 1,00;

- Vb = valor unitario das benfeitorias obtido pela tabela “Custos
Unitarios Basicos de Edificagdes — Més de Ref.: setembro / 2.025, Fonte:
Sinduscon, Padrao R8N =R$ 2.108,47/m? - vide Anexo I,
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- ¢ = coeficiente referente ao padrao construtivo - os valores foram

obtidos conforme TABELA DE VALORES UNITARIOS;

Observacao: a TABELA DE COEFICIENTES — base R8N, foi
obtida no livrto “VALORES DE EDIFICACOES DE IMOVEIS URBANOS
IBAPE/SP — VERSAO 2002/2006”.

- Idade aparente = idade aparente do imdvel em anos;

- Indice K: coeficiente de depreciacio do imodvel (benfeitoria),
pelo “método Ross/Heidecke”, que leva em conta o obsoletismo, o tipo de
construcao e¢ acabamento, bem como seu estado de conservacao. Tal fator ¢

obtido considerando-se a vida util do imovel, a idade da edificacao e seu estado;

CUB Dep. = Vb x c x K.

Sera considerado como situagdo paradigma imovel com as
caracteristicas do imovel avaliando, ou seja, apartamento padrdo superior com
elevador — intervalo médio (Fpcr = 2,406); idade aparente de 25 anos e
conservacao boa/regular (Fkdr = 0,757); com 4 (quatro) vagas de garagem (Fvgr

= 1,040), localizag¢ao boa (Flocr = 1,00).

Segue planilha dos elementos comparativos, homogeneizagdo da

amostra e fotos dos elementos:
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Ross & Heideck

Condicdes Fisicas Classificagéo Est. [Coef.
Né&o sofreu nem requer reparos oTIMO 1 0,000%

MUTOBOM 15 0,032%
Requer/recebeu pequenos reparo BOM 2 2,520%

INTERMEDIO 25 8,090%
Requer reparacées simples REGULAR 3 8,100%

DEFICIENTE 35 33,200%
Requer reparagé es importantes MAU 4 52,600%

MUTOMAU 45 75,200%
Valor de demolig&o (residual) DEMOLIGAO 5 100,00%| R8N 2.108,47 ref.. setembro/2.025

z w s | s § .
Benfeitoria E é ﬁ ,'E Quant.(m2)[coef |Unitario (R$) |Valor Novo (R$) % Valorl:(u;;;r)emado
3 = a

Avaliando 25 70| 25 20% 285,04 2,406 5.072,98 1446.00188 75,7% 1094.749,43
elemento 1 25 70| 25 20% 285,04 2,406 5.072,98 1446.00188 75,7% 1094.749,43
elemento 2 5 70| 20 20% 58,00 2,406 5.072,98 294.232,77 87,8% 258.448,54
elemento 3 25 70| 25 20% 285,04 2,406 5.072,98 1446.00188 75,7% 1094.749,43
elemento 4 20 70| 25 20% 166,00 2,172 4.579,60 760.213,08 80,0% 608.344,22
elemento 5 25 70| 20 20% 285,04 2,406 5.072,98 1446.00188 79,% 1#43.567,93
elemento 6 25 70| 2,0 20%| 285,04 2,406 5.072,98 1446.00188 79,% 1143.567,93
elemento 7 20 70| 2,0 20%| 234,00 2,406 5.072,98 1187.077,04 83,7% 993.113,50
elemento 8 35 70| 35 20% 42,00 2,172 4.579,60 650.302,75 53,4% 347.26167
elemento 9 25 70| 20 20% 336,00 2,406 5.072,98 1704.520,88 79,% 1348.017,21
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Grau
Item Descrigao pontos
]l ] I
Completa quanto a Completa quanto
Caracterizagao do imével aos fatores Adocao de situagao
1 : todos os fatores o : 3
avaliando . utilizados no paradigma
analisados
tratamento
Quantidade minima
2 de dados de mercado 12 5 3 2
efetivamente utilizados
Apresentacgao de
|r_1forma§oes Apresentacao de Apresentacéo de
relativas a todas as : ~ . ~
. informacodes informagdes
e caracteristicas dos . .
Identificagdo dos dados - relativas a todas relativas a todas as
3 dados analisados, e 3
de mercado as caracteristicas dos
com foto e .
oy caracteristicas dos | dados correspondentes
caracteristicas : -
dados analisados aos fatores utilizados
observadas pelo
autor do laudo
Intervalo admissivel de
4 | ajuste para o conjunto de 0,80 a 1,25 0,50 a 2,00 0,40 a 2,50 2
fatores
NOTA Observar subsegao 9.1. PONTOS 10
Grau |
Graus ]l ] I
Pontos Minimos 10 6 4
ltens 2 e 4 no Itens 2 e 4 no
Itens obrigatério no grau grau lll, com os grau ll, com os Todos, no minimo
correspondente demais no minimo demais no no grau |
no grau I minimo no grau |
Nota Observar subsec¢do 9.1.
. Grau
Descrigao
]] ] I
Amplitude do intervalo de confianga de 80% em o o o
torno do valor central da estimativa =30% =40% =50%
Nota Observar subsegao 9.1.
Precisao i
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O calculo do valor de mercado (Vt) do imovel avaliando, foi

obtido conforme tabela abaixo:

AVALIAGAO DO IMOVEL

Area atil (m?) 285,04
Vu construgao (R$/m?) 6.046,19
Valor total (R$) 1.723.405,93
Valor Arredondado (R$) |1.723.400,00

IX) CONCLUSAO

Resultado da avaliagao, segundo preceito normativo, que permite

ao avaliador arredondar, a menor ou maior, até o limite do valor apurado:

Valor de Mercado para Venda (ref.: outubro / 2.025)

R$ 1.723.400,00

(Um milhio, setecentos e vinte e trés mil e quatrocentos reais).

11 99692-4086 - fabzamp@uol.com.br
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X) ENCERRAMENTO

Segue o presente laudo digitado em 87 (oitenta e sete) folhas de

um s6 lado, sendo esta ultima datada e assinada, integrando-o, ainda, dois anexos.

Sao Paulo, 9 de outubro de 2.025.

N
2T

Fabticio Zampieri

Engenheiro Civil

CREA/SP n° 5060843780

ANEXOS

- Anexo I - MAPA DE LOCALIZACAO DO AVALIANDO E DOS COMPARATIVOS.
- Anexo II - FOTOGRAFIAS DESCRITIVAS DOS ELEMENTOS COMPARATIVOS.
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