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M.M. JUiZ DE DIREITO CARAMURU AFONSO FRANCISCO DA 18° VARA CIVEL DO
FORUM CENTRAL DA COMARCA DE SAO PAULO (SP).

Processo Digital n°: 1057030-040.2018.8.26.0100

Acao: Execucao de titulos extrajudiciais — Despesas condominiais
Autor: Condominio Edificio Florida

Réu: Marildes Maciel Pastor

Perito: Ronildo Dias Cerqueira

RONILDO DIAS CERQUEIRA, Perito Judicial Avaliador de Iméveis, vem
respeitosamente perante a presenca de V. Ex°,, juntar o Laudo de Avaliacao de
Imadvel aos autos deste processo.

S&o Paulo, 08 de novembro de 2021

Termos em que,
Pede deferimento.

RONILDO DIAS CERQUEIRA
Perito Judicial Avaliador
CREA/SP 507.057.062-7
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LAUDO DE AVALIAGAO DE PERICIA JUDICIAL

AVALIAGAO DE IMOVEL

Aos 23/07/2021, o Perito RONILDO DIAS CERQUEIRA, matricula n°® 48029 do Portal de
Auxiliares do Tribunal de Justica de S&o Paulo, foi nomeado pelo M.M. JUiZ DE
DIREITO CARAMURU AFONSO FRANCISCO DA 18% VARA CIVEL DO FORUM CENTRAL
DA COMARCA DE SAO PAULO (SP), para desempenhar as suas funcdes com
honestidade, lealdade e disciplina, visando esclarecer duvidas referentes aos autos da
acao judicial n®1057030-040.2018.8.26.0100

I - HISTORICO

Aos 26/07/2021, o Perito acima designado deu inicio na analise dos autos da acdo
judicial n®1057030-040.2018.8.26.0100, processo eletrénico no portal do Tribunal de
justica da 18° Vara Civel da Comarca do estado de Sao Paulo.

Em 26/07/2021 foi iniciada analise de documentos e busca de dados de mercado para
elaborac&o do laudo. Em 05/10/2021 foi realizada a diligéncia de vistoria e verificacdo
do apartamento Registrado na matricula 38003, sito a Av. Macuco, 277 — Apartamento
151 - Moema - S3o Paulo — SP / CEP 04523-000, sendo que a vistoria foi acompanhada
pelo Sr Zelador e liberado acesso pela portaria do condominio sob autorizagao do Sr
Sindico que disponibilizou as chaves de unidade concordante. Diligéncia iniciada as
09:00hs e concluida as 10:30hs; todas as informacdes necessarias foram colhidas no
momento da diligéncia.

Foi emitida notificacdao de IPTU através do portal da prefeitura.
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Il - OBJETO DO LAUDO - Matricula 38003
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1l - EQUIPAMENTO UTILIZADOS

Foram utilizados durante os exames: Camera celular ASUS_XOOPD e trena eletrbnica
GLM 80 PROFESSIONAL - MARCA BOSCH.

IV- METODOLOGIA AVALIATORIA:

Para a realizacdo do presente trabalho utilizou-se para avaliacdo do imdvel o METODO
COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO, que permite a determinagao do
valor levando em consideracao as diversas tendéncias e flutuacdes do Mercado
Imobiliario, normalmente diferentes das flutuacdes e tendéncias de outros ramos da
economia, sendo por isso 0 mais recomendado e utilizado para a avaliagao de
imoveis.

Neste método, a determinagao do valor do imdvel avaliando resulta da comparacao
deste com outros de natureza e caracteristicas intrinsecas e extrinsecas semelhantes,
a partir de dados pesquisados no mercado. As caracteristicas e os atributos dos dados
obtidos sao ponderados por meio de técnicas de homogeneizacao normatizadas.

Para a realizagao do presente trabalho foi executada a medicao dos ambientes
pertencentes ao imdvel; avaliacado visual e técnica referente ao imadvel.

V - DOS EXAMES

Foi realizada a vistoria do imovel no dia 05/10/2021 e verificacdo do apartamento
Registrado matricula 38003, sito a Av. Macuco, 277 — Apartamento 151 - Moema - Sao
Paulo - SP /CEP 04523-000, visando elucidar a determinacdo de um valor de
mercado para o devido imdvel.

Condicodes fisicas aparentemente muito boas, unidade fechada ha muito tempo.
Imodvel bem conservado, revestimentos externos em boas condi¢cdes. Trata-se de um
apartamento para habitagcao unifamiliar classificagcdo de padrao normal de
acabamento com localizacao privilegiada na regiao de Moema.
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VI - FINALIDADE:

A finalidade do presente Laudo a determinacao do valor de mercado do imovel
avaliando para fins de Avaliacao Imobiliaria nos autos do processo n° 1057030-
040.2018.8.26.0100

VII- PESQUISA:

A pesquisa foi realizada utilizando o METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE
MERCADO, onde arbitramos o valor de mercado. Nossa avaliacao é feita de forma
criteriosa e alicercada nas diretivas e regras da ABTN-Associacao Brasileira de Normas
e Técnicas, por meio da NBR 14.653/2004, partes 1, 2, 3, € 4, inclusive apresentando
informacdes que reforcam e comprovam o valor do imoével (Quadro Amostral, Planilha
de Calculos).

Tendo em vista o atual cenario mundial de COVID 19, para pesquisa de valores, foram
consultados portais especializados na comercializagdao de imdveis com as mesmas
caracteristicas ou parecidas do objeto deste laudo.
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VIl - DA METRAGEM DO IMOVEL
Area util de: 70,100m?

Area Comum de: 41,343m?

Area de garagem de: 20,500m?
Area Total: 131,943m?2

IX - DESCRIGAO DO IMOVEL

SALA DE ESTAR: Area composta pela sala de estar, com paredes pintadas em tinta
latex branco, teto pintado de branco e piso laminado

CORREDOR: Localizado entre a sala de estar, banheiro e cozinha, teto e paredes
pintados em tinta latex branco e piso laminado;

COZINHA : Com paredes pintadas em latex branco, piso ceramico branco;
LAVANDERIA: Com pintura latex nas demais partes, tanque instalado;

BANHEIRO: Paredes com azulejo branco dentro e fora do box, pintura latex no teto e
pisO ceramico branco;

DORMITORIOS: Paredes e teto pintados em latex branco e porta em tinta esmalte
branco, piso laminado

AREAS COMUNS: Condominio composto de portaria 24h, hall social e elevadores para
acesso aos andares, area gourmet e piscina ao ar livre.
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X - ESCLARECIMENTOS

A avaliacao de um imodvel objetiva a obtencao de seu real valor no mercado
imobiliario para a venda. Para avaliar um imovel, além da vistoria, sao acrescentados
diversos fatores internos objetivando uma avaliacdo precisa. E importante observar
condi¢cdes de seguranca, higiene, mobilidade, lazer e manutencao do imovel; a
localizagao, comeércio, escolas, igrejas, conducdes; enfim toda a infraestrutura do
bairro, pois sao fatores que podem valorizar ou depreciar um imaovel.

1) O imovel vistoriado, apartamento Registrado na matricula 38003, sito a Av. Macuco,
277 — Apartamento 151 - Moema - Sdo Paulo — SP / CEP 04523-000, Apartamento sem
sacada, 1 cozinha, 1sala, 1lavanderia, 3 dormitoérios, 1 banheiro e 1vaga disponivel para
esse apartamento.

2) Trata-se de imdvel em condicao estrutural e fisica boa; revestimentos internos em
bom estado, conservacao das areas de paisagismo muito boas. Localizacao
privilegiada para cidade e regido. Frequentadores desta cidade e regiao sao
considerados com poder aquisitivo bom.

Em virtude do exposto acima, cabe a este avaliador afirmar que:

Com as amostras encontradas na pesquisa de imoveis similares e aplicacao ao
meétodo utilizado para chegar ao valor de mercado, este perito avaliador chega a
conclusao de que o presente imovel esta avaliado dentro do mercado imobiliario para
a venda no valor de

R$ 840.000,00 (oitocentos e quarenta mil reais)

Esperamos ter explorado e trazido aos autos as informacdes técnicas necessarias,
para convicgao das partes e ao MM. Juiz, e assim colocamo-nos a vossa inteira
disposicao para outros esclarecimentos julgados pertinentes.

Nada mais havendo a consignar, damos por encerrado o presente LAUDO DE
AVALIACAO Pericial, aos 08 de novembro de 2021.

RONILDO DIAS CERQUEIRA
Perito Judicial Avaliador
CREA/SP 507.057.062-7
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ANEXOS

ANEXO I: Pesquisa de Mercado;

ANEXO Il: Memoriais de calculos;
ANEXO Ill: Mapa de Localizagao;

ANEXO IV: Fotografias;

ANEXO V: Copia do espelho do IPTU.

Pagina 8 de 28 — Laudo Pericial Imoével de Matricula 338003

Avenida Manuel Pimentel, 317 — Sala 1 — Jardim Planalto — Sao Paulo — SP / CEP: 03983-020
Telefones: (11) 4214-8026 / (11) 94378-1827
Email: rdcservicoengenharia@gmail.com / Instagram: @rdc_engenharia

E&g documento é cépia do original, assinado digitalmente por RONILDO DIAS CERQUEIRA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 09/11/2021 as 00:42 , sob o0 nUmero WJMJ21418337161

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1057030-40.2018.8.26.0100 e c6digo BE3C2ES6.



fls. 144
ENGENHARIA
ANEXO I: Pesquisa de MERCADO
PESQUISA DE MERCADO DO IMOVEL
Ne Codigo Site Fonte de Pesquisa Telefone Valor do imével |drea/m?*| Valor do m*

1|36357 VIVA REAL / MORATA 95162-6098 RS 890.000,00 80| RS 11.125.00
2|POOL RROL VIVA REAL / 50 FLATS 3059-0846 RS 250.000,00 33| RS 7.575,76
3|725038053 VIVA REAL / MOEMA BROKERS 97516-0906 RS 1.498.000,00 98| RS 15.285,71
411P998 VIVA REAL / IMOVEIS PRO 4248-3000 RS 860.000,00 80| RS 10.750,00
3|RF 7044 VIVA REAL / R2 FLATS 3388-3151 RS 750.000,00 70| RS 10.714,29
6|1P10025 ZAP IMOVEIS / IMOVEIS PRO 4248-3000 RS 1.150.000,00 83| RS 12.921,35
7|5893467884 ZAP IMOVEIS / 52 ANDAR 1111-1111 RS 685.000,00 50| RS 13.700,00
g|IP 1280 ZAP IMOVEIS / IMOVEIS PRO 4248-3000 RS 1.200.000,00 93| RS 12.903,23
9|AP 0214D ZAP IMOVEIS / DAMNIELE SANCHES 5044-9236 RS 955.000,00 92| RS 10.380,43
10|E-03 ZAP IMOVEIS / MAMFARTO 98434-0774 RS 957.000,00 86| RS 11.127,91
11|5H 82840 ZAP IMOVEIS / SH PRIME 4750-2725 RS 1.000.000,00 62| RS 16.129,03
12|893467711 IMOVEL WEB / 52 ANDAR 1111-1111 RS 880.000,00 96| RS  9.166,67
13|RE 0150909 IMOVEL WEB / LOCAL IMOVEIS 3677-0555 RS 1.200.000,00 92( RS 13.043,48
TOTAL RS 154.822,85
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AVALIAQEO CONSIDERANDO O VALOR DO M2 DO APARTAMENTO / AREA PRIVATIVA

MEDIA ARITMETICA DO VALOR M? DAS 13 AMOSTRAS PESQUISADAS

Média aritmetica: Soma do Valor do m2 das 13 amostras = RS 154.822,85 = RS 11.909,45
13 (amostras) 13
Valor do imovel: Area Total do imdvel em m* x | Valor do m* médio
Valor do imével na média aritmética: 70,1 x RS 11.909,45 = RS  834.852,45
MEDIA HOMOGEINIZADA
Média Homogeinizada Soma do Valor do m2 das 11 amostras = RS 131.118,06 = RS 11.919,82
11 (amostras) 11
Valor do imdvel: Area Total do imével em m* x | Valor do m* médio
Valor do imével na média Homogeinizada 70,1 x RS 11.919,82 = RS  835.579,64
Obs. Foram retirados os valores das amostras n2 2 e n2 13 (maior e menor valor )
MEDIA PONDERADA
Valor do m* do imovel na média aritmética: | RS 11.909,45 x 20% = RS 14.291,34
RS 11.909,45 x -20% = RS 9.527,56
Amostras acima de RS 14291,34 e abaixo de RS 9527,56 serdo retiradas para efeito de calculo
Foram retiradas as seguintes amostras: 02, 03 E 14, com isso sobraram 10 amostras
Média Ponderada Somado Valor do m2 das 10 amostras = RS 115.832,35 = RS 11.583,23
10 (amostras) 10
Valor do imdvel: Area Total do imdvel em m? x | Valor do m* médio
Valor do imével na média Ponderada 70,1 x RS 11.583,23 = RS  811.984,75

Valor médio Estimado do APARTAMENTO

Limite inferior :
Limite Superior:

Valor arredondado arbitrado:
Valor médio do m® arbitrado:

RS

RS
RS

RS
RS

VALOR DO IMOVEL

827.472,28

744.725,05
910.219,51

840.000,00
840.000,00

(variagdo até o maximo de -10%)
(variagdo até o maximo de +10%)

R$ 70,10 = R$

11.982,88
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ANEXO IV: Fotografias
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é IPTU - Notificagdo de Langamento (2° via)

SAO PAULO 041.117.0132-8

EXERCICIO
201

NL
01

DATA DO FATO
GERADOR

01012021

FAITHD A

Situaglo: Ativa
Looal do imovel:
AV MACUCO, 277 - AR 159
CEP 04523-000
imével locaiizado na 12 Subaivisio da Zona Urbana

Enderago para entrega da notifioagdo:
AV MACUCO, 277 - AP 181
CEP 04523-00C

Contribuinte{c):
CPF 309.584.528-65 MARIDES MACIEL FASTOR

Mencagenc:
DESCONTONO VVI-LE!I 15839313 ART.7 -
LIMITE DE DIFERENCA NOMINAL - LEI 15.885/13 -

Dadoc oadactralc co terrenc:

Area nic Incorporada (m3): 128
Area total (m=): 200

Uso:resicénci

Demonctrativo de odloulo:
BASES DE CALCULO §RS):

AREAS (w2} OALOR M2
S L = v

il i I | I il
&2 4307 00 0o IIVZ\I

DASE Of CALCLLOD

Dadoc oadactralc ca conctrugdo:
Area Incorporada (m3): &72 Area construlca (m7x

132

Area ccupada peia construcSo (m*): 158

Ano da construgio comigido:
Testada (m): 20,00 PacrSo da construgSo

1373
2<

FATOR

e
Tome ][] -~

I"lz:mn:l""

CALCULO DO IMPOSTO PREDIAL U8
Woe O cALOL O

e TR LYY RLY B e e AMPOET U CAL IR AT RN

LEL OO I

W1 T A AN

[ woem | eow |* [ swee  |*[ '®x | *[ oo |4

M7

e | o™

CALCULO DO INPOSTO TERRITORIAL RS):

I 2443420 |1| Q0% I‘I U I'I M le 1 000000 I'I < 04 I 'I 20 A0 I -0

VALOR A PAGAR (%

TOTAL DOD INPUET0S 139 0 ARLDA COMPER A DO BTU AT
- TREDID DA W SLETRONCA ° -
188 noo oo

STUAL A PR3AR |
13850

DATA OB
DA 7 B TACAD

Data de Erniaado: oo
Numerc do Docurmenio. 120 DOADETI M-
Solictanis: RONILDO DIAS CEROURIRA (CFY 22 o) 200-00)

| Awas—u%m-mauoa-mmMmmegcr l
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ENCERRAMENTO:

O presente Laudo Técnico é composto de 28 paginas todas de um lado s6, assinadas
digitalmente pelo avaliador, que subscreve esta Ultima para processos fisicos ou
assinados eletronicamente para processos eletronicos.

S&o Paulo, 08 de novembro de 2021

RONILDO DIAS CERQUEIRA
Perito Judicial Avaliador
CREA/SP 507.057.062-7
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