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RUBENS GARCIA DOS SANTOS

PERITO EM AVALIAGOES IMOBILIARIAS — CRECI/SP Ne 81.635
RUA JAVAES N.0 641, VILA ASSUNCAO, SANTO ANDRE/SP - 09181-570
TEL. (11) 4994-7777 | (11) 9.8155-5452
RUBENSGARCIAIMOVEIS@HOTMAIL.COM

EXCELENTISSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 022 VARA CIVEL
DA COMARCA DE SANTO ANDRE - SP

Processo n° 0013990-26.2015.8.26.0554

RUBENS GARCIA DOS SANTOS, perito judicial, honrosamente nomeado
nos autos do CUMPRIMENTO DE SENTENCA, ajuizada por CONDOMINIO SPAZzIO
DELL'ARTE contra MARCELO DE FARIAS FIGUEIREDO E QOUTROS, ap0ds concluir todos os
estudos, vistorias e pesquisas atinentes ao presente caso, vem, respeitosamente, a
presenca de Vossa Exceléncia apresentar LAUDO DE AVALIAGAO TECNICA

consubstanciado no seguinte.

Santo André, 26 de margo de 2018.

RUBENS GARCIA DOS SANTOS
Perito Judicial
CRECI n© 81.635
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PROCESSO: 0013990-26.2015.8.26.0554
VARA: 022 VARA CivEL DA COMARCA DE SANTO ANDRE/SP
AcAo: CUMPRIMENTO DE SENTENCA

REQUERENTE: CONDOMINIO SPAZIO DELL'ARTE

REPRESENTANTE: | MARCELO DE FARIAS FIGUEIREDO E OUTROS

BREVE EXPOSICAO DO PROCESSO

Trata-se de Acdo de Execucdo de Titulo Extrajudicial em fase de
Cumprimento de sentenca iniciado em 03 de julho de 2015, por inadimpléncia de
despesas condominiais, sendo que o valor histérico da presente acdo é de

R$4.409,97 (quatro mil, quatrocentos e quatro reais e noventa e sete centavos).

Posteriormente, a Exequente as fls. 22 dos autos judiciais indicou o a
penhora o imodvel objeto do presente estudo avaliatério, sendo determinada sua
penhora as fls. 25 dos autos judiciais.
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Contudo para efetivar o consequente praceamento do imével em
questdo, este d. Juizo determinou a avaliacdo do imovel para apuragao de seu valor

real, nomeando este expert para realizar tal estimativa as fls. 150 dos autos, o que,

honrosamente, faz por intermédio deste laudo de avaliacdo técnica.

Ainda, em 22 de fevereiro de 2016, as fls. 84 dos autos, foi lavrado

termo de penhora e depdsito, nos seguintes termos:

"Apartamento n° 44 situado no 4° andar do Edificio Portinari,
integrante do Condominio Spazio Dell Arte, com entrada pelo n°
1.776 da Rua Lupércio Miranda, possuindo drea privativa real
de 61,690 n¥, area real comum de divisdo ndo proporcional de
9.900 n?, correspondente a 01 (uma) vaga na garagem
coletiva; drea real comum de divisdo proporcional de 38,497
nyY., perfazendo uma area real total construida de 110,87
¥, correspondendo-lhe uma fracdo ideal no todo do terreno e
nas demais coisas comuns do condominio de 0,31614%. O
Condominio Spazio DellArt foi construido em um terreno
situado no Bairro Saude, com drea de 6.100,58 n¥., descrito e
caracterizado na matricula n° 70.974.”

Consigna-se que o executado foi nomeado como depositario e ressalta-
se, também, que o executado ndo indicou assistente técnico para acompanhar a
presente vistoria, tampouco formulou quesitos. Igualmente, a Exequente ndo indicou

a assistente técnico para acompanhar a presente vistoria, bem como quesitos.

Nesse sentido, o imdvel avaliando (IA) estd localizado em Santo

André/SP, na Rua Lupércio Miranda n.° 1.776, Bairro Campestre — CEP: 09070-320,
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conforme fls. 23/24 dos autos judicias, Certiddo atualizada de matricula do Cartdrio

de Registro de Imoveis desta comarca, o qual sera objeto deste estudo avaliatdrio.

Conforme consta da referida matricula n.° 110.937 do Primeiro Cartdrio
de Registro de Imdveis de Santo André, a unidade é o Apartamento n°44 situado no
40 andar do Edificio Portinari, integrante do Condominio Spazio Dell'Arte, localizado
na Rua Lupércio Miranda n.° 1.776, Campestre, Santo André/SP — CEP: 09070-320,

com 61,69m? de area (til.

Os procedimentos técnicos que serdao aplicados para os calculos do
valor do imovel avaliando serdo consubstanciados nas normas oficiais da ABNT-NBR

14.653/2.
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RELATORIO DE VISTORIA

Em 23.03.2018, as 16h, este signatario dirigiu-se ao local, sendo
recepcionado pelo Sr. Carlos, sindico do condominio, que acompanhou os trabalhos,
onde se procedeu a vistoria geral no imdvel avaliando, nao sendo possivel adentrar
na unidade avaliando, pois ndo foi autorizado pelo morador do imodvel, passando a
analisar seus aspectos objetivos, essenciais para mensurar o valor real do objeto

desta avaliagao.

I) ASSISTENTES TECNICOS

A Exequente e o Executado nao indicaram Assistentes Técnicos até a

presente data para acompanhar a vistoria no local, objeto da presente avaliagao.

II) QUESITOS

A Exequente e o Executado ndo formularam quesitos até a presente
data.

IIT) DO LOCAL

O imovel avaliando (IA) esta localizado no Apartamento n°44 situado
no 4° andar do Edificio Portinari, integrante do Condominio Spazio Dell'Arte,
localizado na Rua Lupércio Miranda n.° 1.776, Campestre, Santo André/SP — CEP:
09070-320.
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A regido possui acesso facilitado por intermédio da Avenida Dom
Pedro II que interliga os diversos bairros da cidade de Santo André/SP, com acesso
facilitado pelas vias: Rua Marina; Alameda Sao Caetano; Avenida Tieté; Avenida Joao

Galego; Rua General Canavarro, dentre outras.

A via principal para a qual o imdvel avaliando entesta é dotada dos
principais melhoramentos urbanos, com densidade ocupacional média e dispondo de
completa infraestrutura publica. Ressaltando que o imdvel, objeto desta avaliacdo,
encontra-se a, aproximadamente, 4.800m (quatro mil e oitocentos metros) proximo
ao centro de Santo André/SP, ficando assim préximo a linha de Onibus que leva a
estacdo de trem metropolitano (Estacao Prefeito Celso Daniel — Santo André), bem

como terminal rodoviario de Santo André.

A regido possui terminal de oOnibus Santo André e estacdo de trem
Prefeito Celso Daniel — Santo André, a Rua Lupércio Miranda, onde se da fachada do
imdvel avaliando (IA) n3ao é uma das vias de grande circulacdo na Cidade de Santo
André, nao fazendo parte do itinerario de linhas de 6nibus, tampouco contando com
uma atividade comercial no local, uma vez que a ocupagdo predominante é por

moradias.

O recorte ilustrativo abaixo posiciona o imdvel avaliando na regido,
entestando para a Rua Lupércio Miranda n.° 1.776, Campestre, Santo André/SP —

CEP: 09070-320, conforme segue:
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ZABE N NG N AN S s
Foto 01 — Imagem da localizagdo do imével avaliando — Google Earth

A ocupacdo dominante no local é residencial, ou seja, imoveis
residenciais constituem aquela regiao de padrao médio. Ademais, a minima ocupagao
comercial existente é definida presenca de pequenos comércios, bem como pelas
atividades de apoio a regido, concentradas ao longo da Rua Lupércio Miranda,

conforme ilustracao abaixo:
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Foto 02 — Outra imagem da localizacdo do imével avaliando — Google Earth

O Campestre é um bairro do municipio de Santo André e apesar da
pequena superficie, o bairro possui uma ocupagao predominantemente residencial,
estando a aproximadamente 4.800m (quatro mil e oitocentos metros) de distancia do

Centro desta Comarca, fator que contribui pela proximidade de Universidade, Forum
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do Tribunal de Justica de Estado de Sdo Paulo, Camara Municipal de Santo André,
sede da Prefeitura Municipal de Santo André, Terminal de Trem, Onibus e Trdlebus,
Pracas, Supermercados, Agéncia de Automoveis, Bancos, além de toda sorte de

comeércios que oferecem apoio a todo o Municipio.

IV) DO TERRENO

Situagao: O terreno esta localizado na Rua Lupércio Miranda n.°

1.776, Campestre, Santo André/SP — CEP: 09070-320.

Infraestrutura Basica: O local é dotado de diversos melhoramentos
urbanos, tais como: pavimentacao em asfalto, com sistema de guias e sarjetas; rede
de agua e captacao de esgoto, energia elétrica, telefonia; iluminacdo publica; e

servico de coleta de lixo.

Topografia e Caracteristicas do Solo: O terreno se apresenta no
nivel do logradouro para o qual entesta frente principal para Rua Lupércio Miranda,

exibindo topografia em declive e o solo € firme e seco.

Legislacao e Posturas Municipais: Trata-se de uma area comercial
permissiva, conforme as leis de uso e ocupacdo do solo do Municipio de Santo André
(Lei Municipal n° 8.696/2004), segundo Zoneamento Vocacional, o imdvel estd

situado em Zona de Reestruturagao Urbana.
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Dimensoes do Terreno: O terreno é de conformacdao geométrica
irregular e esta averbado em uma matricula sob o n.% 70.974, ficha 01, livro n.° 02,
do Primeiro Cartério de Registro de Imoveis do Municipio de Santo André,

consignando uma area total de 6.100,58m>.

A unidade em avaliagdo esta descrita na matricula de n.° 110.937, ficha
01, livro n.2 02, do Primeiro Cartdrio de Registro de Imdveis do Municipio de Santo

André, conforme abaixo colacionado:

LIVRON°2 — REGISTRO - PRIMEIRO OFICIAL DE REGISTRO DEIMOYEIS
GERAL DE SANTO ANDR
———WATRICULA FIGHA : ‘.,’ ’
16837 J[ 5 J Santo André—6% e Janeifo de 2.010

Imével- Apartamento n® 44, situado no 4° andar do Edificio Portinari, integrante do
Condominio Spazio Del’Arte, com entrada pelo n® 1.776 da Rua Lupércio Miranda.
Possui a 4rea privativa real de 81,600m?, 4rea real comum de divisgo néo proporcional
de 9,900m?, corespondente a 01 (uma) vaga na garagem coletiva; &rea real comum de
divisdo proporcional de 38497m? perfazendo uma drea real total construlda de
110,087m? correspondendo-lne uma fragéo ideal no todo do terreno e nas demais
coisas comuns do condominio de 0,31614%. O Condominio Spazio DelfArte, foi
construido em um fefreno situado no Baimo Satide, com area de 6.100,58m?, descrifo e
caracterizado na Matricula n®. 70.874.-

Proprietdria-  CONSTRUBIG CONSTRUGOES E  EMPREENDIMENTOS
IMOBILIARIOS LTDA., inscrita no CNPJMF sob n®. 54.058.227/0001-17, com sede na
Rua General Chagas Santos, n°, 1.108, conjunto n®. 151, em S&o Paulo, Capital.-
Regisiros anteriores~ Registros n°s. 02 (de 01 de Dezembro de 2.004) e 07 na
i Matricula n°. 70.974 - Averbagao n°. 09.-

Ariovaldo Wosnik — escrevente autoriZgdo

Foto 03 — Matricula n® 110.937, referente ao imdvel avaliando
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Consoante assento a seguir, consta como titular do dominio do imdvel
avaliando o executado, Sr. Marcelo de Farias Figueiredo, conforme cdpia da

averbagao que segue.

R.01,a0s 27 de abril de 2.010 |

Titulo prenctado sob n®, 305779 acs 12 de Abril de 2.010 -

Venda e compra

Por instrumento particular de 31 de Margo de 2.010, CONSTRUBIG CONSTRUCGES
E EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA., transmitiu por venda para MARCELO
DE FARIAS FIGUEIREDQ, brasileiro, separado, industridrio, portador da carteira de
identidade RG n®. 18.760.857-X/SSP/SP, imscrito no CPF/MF sob n®. 116.382.438-08,
residente e domiciliado na Alameda Conde de Porto Alegre, n®. 1,817, em $30 Caetano
do Sul, deste Estado; pelo valor de R$140.000,00, do qual R$20.645,00 com recursos
do Fundo de Garantia do Tempo de Servigo (FGTS), o imdvel objelo da presente

matricula.-

_Ariovaldo Wosnik - escrevente autarizado
Foto 04 — Matricula n°® 110.937, referente ao imével avaliando

O quadro adiante indica os principais dados fisicos do imével, com base

na certidao imobiliaria acima colacionada.

Area Gtil (m2) | Area Comum (m2) Area Total (m2) | Fracdo Ideal (%)
Apartamento 44 61,69 9,90+38,49 110,08 0,31614%
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V)DO EDIFICIO

O Condominio Spazio Dell’Arte € destinado a fins residenciais e se
compoem de 03 (trés) blocos, sendo 06 (seis) apartamentos por andar, totalizando

324 (trezentas e vinte e quatro) unidades.

O Edificio Portinari, onde estd localizada a unidade avaliando é
constituido por pavimento térreo, 18 (dezoito) andares ou pavimentos tipo, com 12
(doze) apartamentos por andar e com elevadores, com uma vaga de garagem

descoberta

O empreendimento dispde de porteiro, portdes automaticos (social e
garagem), hall de entrada com acabamentos simples, circulacdo interna através de
escadas, saldao de festa com churrasqueira, piscina infantil e adulto, sala de ginastica,

espaco gourmet, playground e sauna.
O projeto arquitetonico do empreendimento é simples, as fachadas sao

revestidas em massa fina com pintura latex e recuos internos revestidos com piso

frio.
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VI) DA UNIDADE

A unidade em estudo é o Apartamento n°44 situado no 4° andar do
Edificio Portinari, integrante do Condominio Spazio Dell'Arte, localizado na Rua

Lupércio Miranda n.° 1.776, Campestre, Santo André/SP — CEP: 09070-320.

Por conseguinte, insta salientar que na ocasidao da visita /n /oco, foi
possivel adentrar no interior da unidade, onde constatou-se que o apartamento
avaliando é constituido por 3 (trés) dormitérios 01 (uma) suite, sala, WC social,
cozinha, area de servico conjugada e 1 (uma) vaga de garagem descoberta,

conforme informacao do sindico.

Os principais acabamentos internos sdo: pisos em ceramica;
revestimento em massa fina com pintura a latex; portas de madeira com ferragens
simples; caixilharias em aluminio com vidros lisos; box simples no banheiro;
aparelhos sanitarios em louga em cor; instalacdes elétricas e hidraulicas embutidas,

conforme informacao do sindico.

O estado de conservacdo do imdvel avaliando representa fatores
depreciativos que influenciam diretamente no valor do imdvel avaliando, uma vez
gue necessitam de reparos a reparos simples, enquadrando-se no nivel “C”, com

idade aparentemente de 08 (oito) anos, conforme informacao do sindico.
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IA: R. LUPERCIO MIRANDA N.© 1.776, ApTo 44, PORTINARI, CAMPESTRE, SANTO ANDRE/SP;

R1: |R. LUPERCIO MIRANDA N.° 1.776, ApTo 12, PORTINARI, CAMPESTRE, SANTO ANDRE/SP;

R2: |R. LUPERCIO MIRANDA N.° 1.776, ApTe 134, P1CASSO, CAMPESTRE, SANTO ANDRE/SP;

R3: |R. LUPERCIO MIRANDA N.° 1,776, ApTe 173, P1cASSO, CAMPESTRE, SANTO ANDRE/SP;

R4: |R. LUPERCIO MIRANDA N.° 1.776, ApTe 144, TORRE A, CAMPESTRE, SANTO ANDRE/SP;

R5: |R. LUPERCIO MIRANDA N.° 1.776, ApTo 114, TORRE A, CAMPESTRE, SANTO ANDRE/SP;

ROTEIRO FOTOGRAFICO — IMOVEL AVALIANDO

Adiante segue reportagem fotografica obtida durante a vistoria do

imovel avaliando:
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-5452

7777 / (11) 9.8155

TEL. (11) 4994

RUBENSGARCIAIMOVEIS@HOTMAIL.COM
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Foto 6 — Vista do Condominio Spazio Dell’Arte com trés torres — Google Earth

Foto 7 — Vista da portaria do Condominio Spazio Dell’Arte
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Foto 8 — Vista do logradouro do imdvel avaliando
Foto 9 — Vista da garagem do imével avaliando
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Foto 10 — Vista da drea comum do imével avaliando

S~ |
Foto 11 — Vista do playground do imdvel avaliando
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 Foto 12 - Outré. vista do pIayél:ound do imdvel avaliando
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Foto 13 - Vista da piscina do imdvel avaliando
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Foto 15 — Vista da sauna do imdvel avaliando
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Foto 16 — Outra vista da sauna do imével avaliando
Foto 17 — Vista da ql]adra poliesportiva do imdvel avaliando
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Foto 19 — Vista do interior do saldo de festas do imdvel avaliando
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Foto 20 — Outra vista do interior do saldo de festas do

Foto 21 — Vista da area comum externa do imdvel avaliando

imdvel avaliando
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Foto 22 - Vista do saldo de jogos do imével avaliando

Foto 23 - Vista da vaga de garagem do imével avaliando
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Foto 24 — Vista do hall de entrada do imdvel avaliando

Foto 25 — Vista da porta da unidade avaliando
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IMOVEL REFERENCIAL 1 — R1

Anunciado por: Viana Negdcios Imobiliarios

Telefone: 4424-7722

Contato: Sr. Farina

Localizacao: Rua Lupércio Miranda n.° 1.776, Apt° 12, Portinari, Campestre, Santo
André/SP;

Metragem: 61,69m2 de area util

A venda por: R$380.000,00 (trezentos e oitenta mil reais)

Condominio: R$498,00 (quatrocentos e noventa e oito reais) — 02 (duas) vagas

cobertas

Vo ey
Foto 27 - Vista do Imovel Referencial 1
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IMOVEL REFERENCIAL 2 — R2

Anunciado por: Viana Negdcios Imobiliarios

Telefone: 4424-7722

Contato: Sr. Farina

Localizacao: Rua Lupércio Miranda n.° 1.776, Apt® 134, Torre Picasso, Campestre,
Santo André/SP;

Metragem: 61,69m?2 de area util

A venda por: R$397.000,00 (trezentos e noventa e sete mil reais)

Condominio: R$400,00 (quatrocentos reais) — 02 (duas) vagas de garagem coberta

" i " iy
- - i »

Foto 28 — Vista do Imovel Referencial 2

PR
Foto 29 — Vista do Imdvel Referencial 2
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IMOVEL REFERENCIAL 3 — R3

Anunciado por: Viana Negdcios Imobiliarios

Telefone: 4424-7722

Contato: Sr. Farina

Localizacao: Rua Lupércio Miranda n.° 1.776, Apt® 173, Torre Picasso, Campestre,
Santo André/SP;

Metragem: 52 m2 de area Uutil

A venda por: R$ 305.000,00 (trezentos e cinco mil reais)

Condominio: R$450,00 (quatrocentos e cinquenta reais) — 01 vaga descoberta

(box)

i -l
Foto 31 — Vista do Imdvel Referencial 3
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IMOVEL REFERENCIAL 4 — R4

Anunciado por: Viana Negdcios Imobiliarios

Telefone: 4424-7722

Contato: Sr. Farina

Localizacao: Rua Lupércio Miranda n.° 1.776, Apt° 144, Torre A, Campestre, Santo
André/SP;

Metragem: 61,69 m2 de area construida

A venda por: R$ 394.000,00 (trezentos e noventa e quatro mil reais)

Condominio: R$488,00 (quatrocentos e oitenta e oito reais) — 02 vagas de garagem

cobertas

l.,'.jlil:"r: l.

e l“"lil'_{ |

Foto 32 — Vista do Imovel Referencial 4 Foto 33 - Vista do Imovel Referencial 4
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IMOVEL REFERENCIAL 5 — R5

Anunciado por: Viana Negdcios Imobiliarios

Telefone: 4424-7722

Contato: Sr. Farina

Localizacao: Rua Lupércio Miranda n.° 1.776, Apt® 114, Torre A, Campestre, Santo
André/SP;

Metragem: 61,69m2 de area util

A venda por: R$ 360.000,00 (trezentos e sessenta mil reais)

Condominio: R$450,00 (quatrocentos e cinquenta reais) — 02 (duas) vagas de

garagem cobertas

-

o e
Foto 35 — Vista do Imovel Referencial 5
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CRITERIO ADOTADO NO PROCEDIMENTO AVALIATORIO

Serao utilizadas as diretrizes previstas nas normas da NBR 14.653/2 da
ABNT, ademais, relativamente a vistoria do imdvel foram apresentadas as
caracterizacdoes do local, do terreno, do imovel e das benfeitorias, com o devido

detalhamento descritivo, atendendo as informagdes solicitadas no respectivo topico.

Nesse diapasao, as normas da NBR 14.653/2 da ABNT recomendam
procedimentos metodoldgicos relacionados nos itens 8.1 a 8.3, verifica-se que, para

matéria em questdo, o calculo do valor podera recorrer aos seguintes métodos:

METODOS DE AVALIACAO

1. Método Comparativo Direto de Dados do Mercado: A titulo
de introducdo, deve ser realizada uma pesquisa de mercado. O planejamento de
uma pesquisa tem por objetivo captar uma amostragem representativa de elementos

comparativos de tal qual semelhantes ao objeto avaliando.

1.1. Levantamento de dados de mercado: Os dados de mercados
devem ser investigados em relacao a sua conduta e as formas de
expressao dos precos, bem como observar a homogeneidade nas
unidades de medida. Este grupo de dados é denominado: variavel

dependentes.

Pagina 31 de 41

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por HELOISE CRISTINA DE SOUSA BARRADAS, liberado nos autos em 27/03/2018 as 12:21 .

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0013990-26.2015.8.26.0554 e codigo mWY2Wo3W.



fls. 134

RUBENS GARCIA DOS SANTOS

PERITO EM AVALIACOES IMOBILIARIAS — CRECI/SP Ne 81.635
RUA JAVAES N.° 641, VILA ASSUNGCAO, SANTO ANDRE/SP - 09181-570
TEL. (11) 4994-7777 [ (11) 9.8155-5452
RUBENSGARCIAIMOVEIS@HOTMAIL.COM

Os dados referentes as caracteristicas fisicas (area, frente), localizagao
(bairro, logradouro), e econémicas (oferta ou transacdo, a vista ou a
prazo).

O principal objetivo do levantamento de dados é a obtencao de uma
amostra representativa para explicar o comportamento do mercado, no
qual o imdvel avaliando esta inserido e constitui a base do processo

avaliatdrio.

1.2. Tratamento cientifico: Independente dos modelos ou
métodos utilizados para levantamento dos valores de mercado
extraidos dos elementos comparativos, devem obter seus valores
pressupostos devidamente explicitos e testada para maior confirmacao

dos valores.

1.3. Método involutivo: tem como objetivo realizar a pesquisa de
valores segundo os preceitos do método comparativo de dados de
mercado, e também estimar o valor de mercado do produto imobilidria

projetado para a situacdo adotada e suas variaveis ao longo do tempo.

As receitas de venda das unidades do projeto hipotético sdo calculadas
a partir dos resultados obtidos, no entanto considerando a eventual
valorizacao imobilidria, a forma de comercializacdo é o tempo de

absorgao.
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1.4. Método evolutivo: De acordo com a especificagdo da norma a
composicdo do valor total do imdvel avaliando pode ser obtida através
da conjugacao de métodos a partir do valor do terreno, considerando
os custos de reproducao das benfeitorias devidamente depreciados ao
fator de comercializagao.

A aplicagdo do método evolutivo exige que o valor do terreno seja
determinado pelo método comparativo de dados de mercado, as
benfeitorias sejam pelo método comparativo direto de custo, ou pelo

método da quantificacdo de custo.

2. Método para Identificar o Custo de um Imovel:

2.1. Método da quantificacdao do custo: A identificacdo do custo
da reedicdo de benfeitorias podendo ser através do custo unitdrio
basico de construcao ou por orcamento, com a citacdo das fontes
consultadas.

Na vistoria devem ser examinadas as especificacdes dos materiais
aplicados para a estimacao do padrao construtivo, a tipografia, o
estado de conservagao e a idade aparente.

Apds isto, devem ser levantados todos os quantitativos de materiais e

servicos aplicados na obra.
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As pesquisas dos custos devem ser junto a fontes de consultas
especializadas com as especificacdes dos materiais e servigos utilizados

para a execugao da benfeitoria.

2.2. Método comparativo direito do custo: A utilizacdo deste
método deve considerar uma amostra composta por imoveis de
projetos semelhantes a partir da qual sao elaborados modelos que
seguem os procedimentos usuais do método comparativo direto de

dados de mercado.

Para o presente caso, o Método Comparativo Direto mostra-se
adequado em razdao da disponibilidade de dados de mercado na regidao para
confeccdo da pesquisa de valores, bem como pela existéncia de estudos especificos
que determinam os unitdrios para diversos tipos de imodveis e dos fatores
depreciativos (obsolescéncia e posicionamento) que afetam os imdveis de um modo

geral.

AVALIAGAO DO IMOVEL

Considerando os dados até aqui obtidos e a metodologia adotada,
optaremos por encontrar as médias desses dados entre os chamados Imoveis

Referenciais e aplicar a homogeneizagao dos dados, conforme tabela abaixo:
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1- LOCALIZAQAO 1A R1 R2 R3 R4 R5 | IP 12 - GARAGEM
1.1- Meio de quadra 100* 12.1-N&otem 080
1.2 — Meio de q. com 2 frentes 120 12.2-1vaga X X 100*
1.3 - De esquina X X X X X X 110 12.3 -2 vagas X X X X 120
1.4—Com 2 esquinas 130 12.4 — 3 ou mais vagas 130
12.5 - 3 ou mais e para visitantes 140
2 - NATUREZA DO TERRENO
2.1-Seco X X X X X X 100* 13 — AR CONDICIONADO
2.2 - Alagadico 070 13.1 - N&o tem X X X X X X | 090
2.3 - Brejoso 060 13.2 — Existe instalado individual 100*
2.4 - Sujeito a enchentes 050 13.3 - Existe central 110
3 —-TOPOGRAFIA 14 — NIVEL DE SEGUNRANCA
3.1 - Inclinado para o fundo 14.1 - Portaria 090
3.1.1-Até 0,50 m 080 14.2 - Portaria com cameras X X X X X X 100*
3.1.2 - Superior a0,50 m 070 14.3 — Portaria/camera/catraca 115
3.1.3 - Superior a 1,50 m 060 14.4 — Sistemas sofisticados 125
3.2 -Plano
3.2.1 - Nivel do logradouro X X X X X X 100* 15 - ARQUITETURA
3.2.2 - Abaixo até 0,50 m 090 15.1 — Sem nenhum apelo 090
3.2.3-De 0,50a 1,00 m 080 15.2 —Normal / usual X X X X X X | 100*
3.2.4 - Superior a 1,00 m 070 15.3 - Projeto diferenciado 120
3.3 — Acima do Logradouro 15.4 — Espetacular 130
3.3.1-Entre 0,502 1,00 m 110
3.3.2-Entre 1,002 1,50 m 100 16 — PAISAGISMO
3.3.3 - Superior a 1,50 m 090 16.1 — Ndo possui 080
16.2 — Possui X X X X X X 090
4 - REDE DE AGUA 16.3 — Possui/bem cuidado 100*
4.1 - Ha rede em frente X X X X X X | 100* 16.4 - Possui jardim/bosque 120
4.2 - Ha rede dentro de 100 m 090
4.3 - H rede entre 1002 300 m 080 17 - PLAYGROUND/LAZER
4.4 - Ha pogo / cisterna 080 17.1 - Ndo possui 090
4.5 - N3o ha rede / pogo 060 17.2 - Lazer modesto X X X X X X 100*
17.3 - Lazer completo 110
5— ILUMINACAO PUBLICA 17.4 — Lazer acima do completo 120
5.1- Ha rede com luz X X X X X X | 100* 17.5 - Lazer completo/heliponto 130
5.2 - Harede sem luz 090 i
5.3 - Ha rede ¢/ luz acia de 100m 080 18 — AREA VERDE EXISTENTE
5.4 - N3o ha rede préxima 070 18.1 - Néo possui 090
18.2 — Possui até 10% do terreno X X X X X X | 100*
6 — PAVIMENTACAO 18.3 — Possui até 20% do terreno 110
6.1 - Asfalto X X X X X X 100* 18.4 — Possui até 30% do terreno 120
6.2 - Paralelepipedo / Bloquet 090 18.5 — Mais de 30% com bosque 130
6.3 - Cascalho 080
6.4 -Terra 070 19 — FRACAO DO TERRENO
19.1 - Até 1% X X X X X X 100*
7 — REDE DE ESGOTO 19.2 - Até 2% 110
7.1-Hé em frente X X X X X X | 100* 19.3 - Até 3% 120
7.2 — Ha nos préoximos 100 m 080 19.4 - Superior a 3% 130
7.3 - Ha superior a 100 m 070 )
7.4—Ngo ha 060 20 — GERADOR PROPRIO
20.1 - Néo possui [x I x I x [ x [ x ] x Joso ]
8- CALCADA / PASSEIO 20.2 - Possui L T T [ [ Jaoo|
8.1 - Existe em boas condigdes X X X X X X 100*
8.2 - Existe em mas condicdes 090 21-GAs
8.3 - Nao existe 080 21.1 - Gasoduto [T 7 [ T [ TJuo |
21.2-GLP [x [ x T x ] x| x| x Jo* |
9 — REDE TELEFONICA FIXA
9.1 - Existe disponivel X X X X X X | 100* 22 - CONSERVACAO
9.2 - Existe n3o disponivel 090 22.1-Novo 120
9.3 - N3o existe 080 22.2-Bom 110
22.3 - Regular X X X X X X 100*
10 — TRANSP. PUBL/COLETIVO 22.4 - Ruim 080
10.1 - Existe em frente 100*
10.2 - Disponivel dentro de 100m 090
10.3 - Disponivel dentro de 400m X X X X X X 080
10.4 - Disp. Sup. a 500m 070
11 - ESCADA/ ELEVADORES
11.1 - Somente escadas 070
11.2 - Unico elevador 090
11.3 - Social e Servigo X X X X X X 100*
11.4 -3 elevadores 110
11.5 - 4 elevadores ou mais 120
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23 - LOCAL DO IMOVEL Pontuacgdo atribuida nas vistorias Imével
1A R1 R2 R3 R4 R5 Paradigma
23.1 Nobre 2200 pts =100%
23.2 Comercial 1A 2160pts
23.3 Classe Média X X X X X X R1 2180pts
23.4 Pobre R2 2180pts
23.5 Ruim R3 2160pts
R4 2180pts
R5 2180pts
24 — VALOR MEDIO DO m?2 DE IMOVEL NA REGIAO (Negécios Ofertados / Realizados)
PADRAO VALOR DO m? FONTES
24.1 Baixo X Revista Construcdo / PINI
24.2 Médio Negdcios Ofertados
24.3 Alto Negdcios Realizados
25- Padrdo / Construgdo ROSS HEIDECKE Referenciais a venda por
Idade do
Baixo | Médio | Alto | Conservagdo e uso | Valor Global Valor m? (RS) Imével
m? m? m? (unidade) (RS)
R1 61,69 C-8 (6,73) RS 380.000,00 RS 6.159,83 08 anos
R2 61,69 C-8 (6,73) RS 397.000,00 RS 6.435,40 08 anos
R3 52,00 C-8 (6,73) RS 305.000,00 RS 5.865,38 08 anos
R4 61,69 C-8 (6,73) RS 394.000,00 RS 6.386,77 08 anos
R5 61,69 C-8 (6,73) RS 360.000,00 RS 5.835,62 08 anos
26 — Ajustes depreciativos por tempo de construgio/ identificagdo dos Valores dos Terrenos
IA (RS) R1 (RS) R2 (RS) R3 (RS) R4(R$) R5(RS)
Idade aprox.construgdo 8 anos 8 anos 8 anos 8 anos 8 anos 8 anos
A - Venda Imével Global 380.000,00 397.000,00 305.000,00 394.000,00 360.000,00
C - Ross Heidecke 6,73% 6,73% 6,73% 6,73% 6,73%
D - Benfeitorias Ajustadas (-) 354.426,00 370.281,90 284.473,50 367.483,80 335.772,00
F - Valor m2 do Terreno 5.745,27 6.002,30 7.393,72 5.956,94 5.442,89

Considerando os detalhes observados nas vistorias, tipo localizacao e

acessorios integrados nos imoveis visitados, bem como a idade e o estado de

conservacgao dos imoveis, nos tdpicos acima, aplicamos fatores de corregao e ajustes

apropriados,

segundo preferéncias

reconhecidas pelo mercado

imobiliario,

considerando a NBR 14653/2, Norma IBAPE/95 e Instrucoes do CAAVI/2004 para

avaliacOes urbanas.
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HOMOGEINIZAGAO DOS DADOS

Os imdveis considerados nesse estudo, quando comparado ao
hipoteticamente chamado Imével Paradigma (2.200 pontos), obtiveram as seguintes

pontuacoes:

IMOVEL PONTUAGRO | piiiacros 2 200 w6
IA Imdével 2160 98,18%
R1 Paradigma 2180 99,09%
R2 2.200 pontos = 2180 99,09%
R3 100% 2160 98,18%
R4 2180 99,09%
R5 2180 99,09%

Assim temos que a média entre os referenciais é de:

Representativa em %:
R! 99,09 + R299,09 + R398,18 + R* 99,09 + R> 99,09 + 5 = 98,90%

R$/m? da area do terreno:
R! 5.745,27 + R? 6.002,30 + R3 7.393,72 + R* 5.956,94 + R5 5.442,89 ~ 5 = R$6.108,22

médio/m?
Logo, o Imdvel Paradigma corresponde a: (R$ médio/m?) 6.108,22 +
98,90% = R$ 6.176,15
(=100%)
Se o Imodvel Avaliando corresponde a 98,18% quando comparado ao
chamado Imdvel Paradigma, e se temos que os 100% deste equivalem a
R$ 6.176,15, entdo o valor do metro quadrado do Imoével Avaliando (IA) é

equivalente:

(valor do m? do /P) R$ 6.176,15 x (% Repres. do IA) 98,18% = R$6.063,74/m?
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Que multiplicado pelo total da area total do apartamento (61,69m?2) que
possui o Imoével Avaliando, nos fornece seu valor global aproximado de
R$374.072,12 (trezentos e setenta e quatro mil, setenta e dois reais e doze

centavos).

Fator de Depreciacao: O critério a seguir especificado é uma
adequacdo do método Ross/Heidecke que leva em conta a obsolescéncia do imdvel,
o tipo de construcdao e acabamento, bem como o estado de conservacao da
edificacdo na determinagdo do seu valor de venda. A construcao aparenta 8 anos e
enquadra-se na posicao D-8 da Tabela Depreciativa Ross/Heidecke, ou seja, de

reparos importantes.

Valor da Depreciacao: Valor da Edificacao Depreciada:
374.072,12 X 12,10% = 45.252,72 374.072,12 — 45.252,72 = 328.819,40

Por fim, o valor global existente no imével avaliando perfaz o total de:

R$328.819,40 (trezentos e vinte e oito mil, oitocentos e dezenove reais e
quarenta centavos), valor valido para marco/2018.
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GRAFICO DE EQUIVALENCIA COMPARATIVA
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Justificativas: Considerando que o REPRESENTATIVIDADE
_ y P = 100%
valor encontrado tecnicamente ja reflete IA =  98,18%
a realidade do mercado, nado sera Rl = 99,09%
licad | fator d ~ R2 = 99,09%
aplicado qualquer fator de corregao ou R3S =  9818%
ajuste. RA = 99,09%
R5 = 99,09%
QUADRO COMPARATIVO DOS VALORES DE CONDOMINIO
Valor do Valor de Venda
IMOVEL % Representativa
Condominio (RS) (RS) S
IA 450,00 328.819,40 0,13%
R1 498,00 380.000,00 0,13%
R2 397,00 400.000,00 0,09%
R3 450,00 305.000,00 0,14%
R4 488,00 394.000,00 0,12%
R5 450,00 360.000,00 0,12%

Anadlise Comparativa: No momento o mercado imobilidrio apresenta o

comportamento abaixo:

0,00 a 0,30% | Limites aceitaveis
0,31a0,50% | Acima do limite
0,51 a0,70% | Dificulta a venda ou locagdo
0,71% Fator depreciativo para viabilizar a venda

Condominios
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CONCLUSAO

Considerando estudos, pesquisas e vistorias realizadas, em
cumprimento ao que estabelece a NBR n° 14.653/2 da ABNT, consubstanciada por
técnicas modernas de avaliagdes urbanas do IBAPE/SP de 1995 que contribuiram

para formarmos a conviccao do valor.

Trata-se de uma avaliagdao expedita/comercial que se louva em
informacdes obtidas junto ao mercado imobilidrio, considerando imdveis com
caracteristicas semelhantes e localizacdo socioeconémica, devendo-se prever uma

possivel variagao diante dos interesses inerentes do préprio mercado.

Diante do exposto, atribuimos ao imével em questdo o valor locativo de
R$328.819,40 (trezentos e vinte e oito mil, oitocentos e dezenove reais e

quarenta centavos), valor valido para marco/2018.

Por fim, fica estabelecido que os valores encontrados para a época
podem ter acréscimo de 10% (dez por cento) ou decréscimo de 5% (cinco por
cento), de acordo com o interesse de mercado, ficando a munus deste Juizo sua

majoracao ou depreciacdo, conforme calculos abaixo:

Valor encontrado na Avaliacdo do Imovel para setembro/2017 = R$ 328.819,40
Valor acrescido de 10% = R$ 361.701,34
Valor decrescido de 5% = R$ 312.378,43

Santo André, 26 de marco de 2018.

RUBENS GARCIA DOS SANTOS
Perito Judicial
CRECI n© 81.635
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ENCERRAMENTO

O presente laudo esta digitado em 41 (quarenta e uma) folhas, no

anverso, todas rubricadas, sendo a penultima e a ultima datada e assinada.

Santo André, 26 de marco de 2018.

RUBENS GARCIA DOS SANTOS
Perito Judicial
CRECI n© 81.635
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indices e Calculos na Web

Valores Informados Para o Calculo

Valor Nominal R$ 328.819,40

Indexador IPCA (IBGE)

Metodologia Critério més cheio.
Periodo da corregao Margo/2018 a Agosto/2026

Valores Calculados

Fator de correcao 3075 dias 1,548105
Percentual correspondente 3075 dias 54,810536 %
Valor em 01/08/2026 = R$ 509.047,08

Fechar Imprimir

Descobrir mais

Financas publicas

Relatorios econdmicos

Cotacao moedas

Recursos linguisticos

Financiamento imobiliario
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