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Exma. Sra. Dra. Juiza de Direito da a1° VARA ['.WEL da Comarca de Sao Paulo-SP

Autos n®  1033333-70.1939.8.26.0100
Aggo:  CUMPRIMENTO DE SENTENCA - INADIMPLEMENTO

Exequente: Jodo Garcia
Executado: Jose de Assis Pereira

PARECER TE[ENIE[I DE AVALIAGAD MERFAD[ILIfIEIEA

> RS 537']'][','][' (quinhentus e trinta e sete mil reais)

Gilmar Nascimento Saraiva, perito judicial em Avaliagdo de Imoveis [CNAI 30014],

APARTAMENTD n® 31 - Area [itil: 85.00m? - Area Total: 142,060m?

Edificio Athenas
Avenida Paes de Barros, n? 470 - Apto n? 31 - 3° andar
Bairro Mooca - Sao Paulo-SP

E tendo concluido a Avaliagcdo Mercadolégica, por meio deste Parecer Técnico de

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por GILMAR NASCIMENTO SARAIVA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 21/06/2024 as 10:10 , sob o nimero WJMJ24413327292
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ESCLARECIMENTD INICIAL

Ha divergéncia de area util entre um anuncio e outro das ofertas de apartamentos a

venda no edificio do condominio avaliando. No entanto, trata-se do mesmo tipo de
imével e com a mesma area Util, ocorre apenas que algumas imobilidarias anunciam

citando a area util; outras, a area total; as vezes arredondam as medidas.

Neste Parecer Técnico, para sanar esse vicio, esta pericia judicial, para efeito de

I. LEIS E NORMAS REGULADORAS DESTE PARECER

Este parecer estd em conformidade com o disposto no artigo 3° da Lei 6.530, que

regulamenta a profissdo de Corretor de Imoéveis, e com as Resolugdes do Conselho
Federal de Corretores de Iméveis (COFECI) n® 957 e 1.066, que dispdéem sobre a
competéncia do Corretor para a elaboragdo de Parecer Técnico de Avaliagéo
Mercadoldgica e regulamentam a sua forma de elaboracéo.

Fundamenta-se tecnicamente no que estabelecem as NBR 14.653-1: 2019 — Avaliacdes

de bens — Parte 1: Procedimentos gerais, NBR 14653-2: 2011 — Avaliag6es de bens —
Parte 2: Imoéveis urbanos, Norma para Avaliagdo de Iméveis Urbanos IBAPE/SP:2011 —
Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de Engenharia de Sao Paulo. E de acordo

com a reconhecida doutrina.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por GILMAR NASCIMENTO SARAIVA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 21/06/2024 as 10:10 , sob o nimero WJMJ24413327292

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1039333-70.1999.8.26.0100 e codigo LVS37Cz2.



fls. 849

2. DADDS DO RESIDENCIAL e DO IMOVEL AVALIANDD

Enderego do Apartamento: Avenida Paes de Barros, n? 470 — apto. n® 31 — 32 andar —

Edificio Athenas — bairro Mooca — Sao Paulo-SP.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por GILMAR NASCIMENTO SARAIVA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 21/06/2024 as 10:10 , sob o nimero WJMJ24413327292
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Da Matricula, Endereco e Dados Técnicos

Conforme matricula n? 37.978 do 7° Cartério de Registro de Iméveis de Sdo Paulo-SP

IMOVEL: - APARTAMENTD n® 31, localizado no 3° andar, do Edificio Athenas, situado & Av Paes de Barros, n® 470, no
33° SUBDISTRITO-ALTO DA MOOCA, com a area atil de 85.0000mZ, drea comum de 27,0600m2, totalizando a area de

[42,0600m2, estando incluida nesta drea, uma vaga situada na garagem do Edificio, correspondendo-lhe a fragdo

ideal no terreno de 23,957142%.

por andar, totalizando 28 apartamentos. Possui como benfeitorias portaria 24 horas,

saldo de festas e fachada com pintura latex.

‘-,v ;"44', - : N L e e
= o Saguéo de Entrada

Ll

Das dimensiies do apartamento:

— rea util interna: ........ 85,00m?
—  areacomum: ............. 57.06m?
— areatotali.....ccccee....... 142,06m?

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por GILMAR NASCIMENTO SARAIVA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 21/06/2024 as 10:10 , sob o nimero WJMJ24413327292
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Da Localizacdo e descricido do Entorno e do Bairro:

Um dos bairros mais antigos de Sao Paulo, a MOOCA esta localizada na zona leste da

capital, ao lado do Bras, Tatuapé, Santa Ifigénia. E um bairro que possui uma
localizagao privilegiada, ja que esta préximo de importantes vias de acesso, como, por
exemplo, as Avenidas Radial Leste, do Estado, Paes de Barros e Presidente Wilson,
além da famosa Rua do Oratério. E um bairro historicamente caracterizado pela grande
guantidade de imigrantes italianos, que predominam até hoje no bairro.
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Mercado Municipal de Sao Paulo, Hospital CEMA, Teatro Municipal de Sao Paulo,
Museu Histérico de Imigracdo Japonesa. E muito préximo também do Shopping Metrd
Tatuapé.

abastecimento de agua, energia elétrica, iluminacdo publica, rede telefonia, linhas de
transporte publico municipal e intermunicipal, servigo de coleta de lixo.
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3. VISTORIA TECNICA - LOCALIZAGAD, DESCRICAD E ESTADO

Data e Hordrin: em 19.06.2024, as 13h30min

Objetivo da vistoria: conhecer, fotografar e avaliar o estado do imével.

Participantes: Estiveram presentes na vistoria:

— José de Assis Pereira (executado);
— Creonice Brasil Pereira (esposa do executado);
— André Lucas Santana Juliano (advogado — OAB 433632);

— Gilmar Nascimento Saraiva (perito judicial avaliador).

Estado de Conservagéio: Muito bom estado de conservacao.

Da Descricén Interna do Apartamento (comodos e acabamento):

com gabinete;

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por GILMAR NASCIMENTO SARAIVA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 21/06/2024 as 10:10 , sob o nimero WJMJ24413327292
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4. METODOLDGIA ADOTADA e CRITERIDS DE COLHEITA DE DADOS

Método de Avaliacéo Adotado

Para levantar o valor do bem, utilizei-me do METODO COMPARATIVO DIRETO DE

DADOS DO MERCADO, comparando o imével com ofertas no mercado de iméveis
cujo estado de conservacdo em geral se apresenta em bom estado de conservacéo.

Homogeneizacio por fatores:

— Fator Oferta:

Aos imbveis em oferta, aplicou-se esse fator, considerado margem de elasticidade

entre o ofertado e o negociado (coeficiente 0,90).

— Fator Andar:

Apartamentos no primeiro andar, comumente, apresentam valor de mercado inferior
ao valor de mercado de andares superiores. Para compensar essa diferenca, atribui-
se fator apreciativo aos apartamentos de 1° andar.

e Primeiro andar: 1,05

e Andares superiores: 1,00

Conforme condicdo de conservagdo (reformado / ndo reformado), aplicam-se
coeficientes buscando homogeneizagdo, cujo fator foi aferido dos proéprios
elementos comparativos:

» Com reforma: coeficiente 1,00 (situacao do imovel avaliando)

» Sem reforma: coeficiente 1,15

Critérios para escolha de elementos comparativos:

— Excluiram-se ofertas duplicadas, ou seja, anunciadas em diferentes imobiliarias
referindo-se ao mesmo imdével, permanecendo o imdével com anuncio mais recente,

cujo valor de oferta foi confirmado junto ao corretor representante do imével.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por GILMAR NASCIMENTO SARAIVA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 21/06/2024 as 10:10 , sob o nimero WJMJ24413327292
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5. ELEMENTOS COMPARATIVOS e VALOR UNITARID MEDID

Apartamento avaliando: 3° andar - area til: 85,00m? - érea total: 142,060 m? - garagem: 01 vaga
CONTATO CADIGO OFERTA AREA V/-\l.!]R FATOR VAL!]R FATOR VAL!]R
NO SITE | (-) F.OFERTA| TOTAL | UNITARIO | ANDAR !.|N|TAR||] REFORMA | UNITARID
- RS- - M- | ORIGINAL APOS HOMOGEN -RS -
ANDAR

1 | CASTAN PL3076 479.000,00 85,00 5.071,76 | F Andar: 1,05 5.325,35 FR: 1,15 6.124,15
(11) 914784905 | 1° Andar ® 090
431.100,00

2 | LELLO C0D.274913 520.000,00 85,00 5505,88 | FAndar: 1,00 5.505,88 FR: 1,15 6.331,76

(11) 99772-8077 | 7° Andar X

468.000,00

3 | PARALELO AP3590 600.000,00 85,00 6.352,94 | FAndar: 1,00 6.352,94 FR: 1,00 6.352,94
(11) 2065-3333 Andar alto X090
(11)97130-9333 540.000,00

4 | BARRETO GESTAO | C0D.3982 600.000,00 85,00 6.352,94 | F Andar: 1,00 6.352,94 FR: 1,00 6.352,94
(11) 2219-2999 6° Andar 090
(11) 2219-2424 540.000,00

5 | ETIC DAP470 574.000,00 85,00 6.077,64 | FAndar: 1,05 6.381,52 FR: 1,00 6.381,52
(11) 97093-2722 | 1° Andar o090
516.600,00

SOMATARIA | 3154331

VALOR UNITARIO MEDID HOMOGENEIZADD | 6.308 66

VALOR UNITARIO MEDID HOMOGENEIZADD E SANEADD | 6.308 66

6. VALOR DE MERCADO DO BEM [APARTAMENTO]

Apc')s a aplicagdo dos métodos e tratamentos citados no item 2 deste documento e do

resultou em R$ 537.000,00 (quinhentos e trinta e sete mil reais), conforme estes

calculos abaixo:

— |Areal x |valor unitario médio homogeneizado e saneado| = [Valor do Bem|
— 85,00 x 6.308,66 = R$ 536.236,10
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7. CONSIDERAGAES FINAIS

Girato e honrado pela nomeagdo, nada mais havendo a esclarecer, encerro o presente

laudo, dispondo-me, posteriormente, a dirimir eventuais duvidas.

— ANEXD I: Fotos do interior do Apartamento;

— ANEXD Z: Fotos e dados dos Elementos Comparativos ofertados para venda

Campinas, 19 de junho de 2024.

| gx AN

Gilmar Nascimento Saraiva — Creci 59.259
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ANEXD 1 - FOTOS do IMOVEL AVALIANDD
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