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EXMO. SR. DR. JuiZz DE DIREITO DA 102 VARA CIVEL

DA COMARCA DE GUARULHOS, ESTADO DE SAO PAULO|

NO. Processo: 224.01.201 1.069220-2
N° Ordem: 1847 /2011 ’

SOPHIA RACHID, arquiteta, nomeada para proceder a
avaliagdo de bem imével, nos autos de COBRANCA, promovida por
CONDOMINIO EDIFICIO ILHA DE SAO SEBASTIAO E ILHA DE
SANTO AMARO em face de AiNTONIO CARLOS DE CARVALHO, vem
mui respeitosamente a Vossa Exceléncia, apresentar o resultado dos

trabalhos, consubstanciados no seguinte
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1. HISTORICO |

Trata o presente de avaliacdo de bem imovel,
representado por uma unidade residencial do tipo “apartamento”,

localizado no 99 andar, unidade 98, do Bloco II, Edificio Ilha de Santo

Amaro, situado na Avenida André Luiz, 784, Picanco, Guaruthos, S&o

Paulo.

A vistoria inicial foi determinada pelo R. Juizo, com -

acompanhamento de oficial de justica, visando a abertura forcada do

imével, desocupado ha anos, ndo tendo sido localizado o réu nem obtido -

contato frutifero com seus patronos.

Na data agen.dada, presentes a signataria, e o oficial de
justica, Sr. Willis Holanda Queiroz, foram recebidos pelo zelador do
condominio, Sr. Elias da Silva Brito, que providenciou a presenga de
chaveiro e acompanhou a abertura da unidade.

O auto de acompanhamento expedido pelo senhor oficial
(ANEXO I) integra presente laudo, nele constando que ap6s a vistoria o
imével foi fechado, ficando as novas chaves em poder do zelador ja
qualificado.

A pericia tem como objeto a avaliagdo do imdvel para

obtenc&o de seu prego de mercado.

Imobvel Avaliando - imével objeto da avaliagdo

Iméveis Pesquisados - todos os imdveis identificados, cujos dados
referentes a oferta ou transacdo tenham sido utilizados na avaliagdo.
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2, IMOVEL AVALIANDO

Trata-se de unidade residencial, em pavimento padrgo de
edificio residencial, area (til de 53,90 m2, com direito a uma vaga de

estacionamento com auxilio de manobrista, conforme matricula anexada.
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3. RELATORIO TECNICO ﬁ

3.1 ENTORNO

Localizado na regido central do Municipio de Guarulhos, o
Condominic estd situado numa drea bastante adensada, onde se

multiplicam empreendimentos de médio e grande porte, para fins
residenciais e comerciais.

A érea foi valorizada pela proximidade do Parque
Shopping Maia e centro comercial bastante diversificado em expansao,

possuindo toda infraestrutura urbana.

Ha que se considerar a crescente oferta de iméveis
similares, em razdo dos programas habitacionais implementados na

ttima década, principalmente pelo governo federal,

Embora ndo possa ser considerada regido nobre, e ndo
muito distante do Bosque Maia e Parque Renato Maia, consideradas como
regibes de alto padr&o, o bairro onde se situa o Condominio vem se
desenvolvendo rapidamente, contando com diversos edificios e imdveis
residenciais, predominando, poirém,l as edificagdes residenciais de porte
pequeno a médio, estando cercada de intimeros estabelecimentos

comerciais e prestadores de servigos diversificados do mesmo padrio.

Todas as vias proximas s8o pavimentadas, contando com
todos os servigos de urbanizagéo.

Préximo ao local esté situado o Hipermercado Carrefour,

4

além de posto de salide, escolas e outros servicos.
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3.2 CONDOMINIO
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Constituido por dois edificios iguais, o condominio conta

com saldo de festas e de jogos, brinquedoteca, sala de gindstica, sala de

TV/Video.

As vagas para automoveis sdo todas externas, e foram

fixadas de forma definitiva em assembléia.

Portaria/Fachada

Acesso / Ilhas de Santo Amaro
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Vagas descobertas, demarcadas e fixadas em assembléia

3.3 APARTAMENTO 98

A unidade objeto da avaliagdo ndo esta reformada,
embora o revestimento esteja em bom estado. Os materiais ceramicos e
hidraulicos, bem como os caixilhos, vedagbes e portas sdo aqueles

existentes desde a construgéo.

O zelador, que trabalha no condominio ha mais de dez

anos, declara nunca ter conhecido o moradore que o apartamento sempre

esteve descoupado. 2 )
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Avistoria realizada constatou 0s seguintes pontos:
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a) acabamentos cerdmicos em bom estado de

conservacao;

b) pintura em bom estado,

c) carpete do tipo forragcdo nas areas de estar e

dormitorios.

De fato, foi possivel verificar que o imovel foi utilizado

por pouco tempo e que 0s acabamentos devem ser os padrdes oferecidos

pela construtora. Ndo ha qualquer tipo de armarios, gabinetes, box ou

mobilias na unidade.

Durante o periodo em que ficou desocupado, a janeia do

banheiro, com vidros quebrados, ficou aberta, permitindo a invasdo de

aves no codmodo, resultandc em acimulo de lixo e forte odor no

apartamento.
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4. METODO

Dada a disponibilidade de unidades & venda no proprio
condominio, sera utilizado o método comparativo direto, por ser aquele
que melhor representa os valores praticados no mercado, ja que observa
as variaveis relativas a oferta e demanda.

Sobre os Valot‘es dos imdveis pesquisados foi aplicado
abatimento de 10% sobre o valbr de venda, ja que em todos eles foi obtida

a informacdo de que os proprieﬁérios aceitam contra oferta.
5. AVALIACAO
5.1 Pesquisa

Parte da pesquisa utilizada na comparagéo de pregos
derivou das informacoes junto ao zelador e corretores independentes, em
contatos disponiveis em placas de venda afixadas em frente ao
condominio.

Outras amostras foram obtidas junto a imobilidrias e sites
via web, conforme informag&es que constam na planitha de pesquisa.

No momento atual, em razdo da crise financeira
amplamente noticiada, hé inimeros imoéveis semethantes em oferta no
préprio condominio, sendo desnecessaria a fixagdo de padroes e
pardmetros que sO seriam necessarios caso as amostras fossem obtidas
em outros conjuntos residenciais.

Para obtencdo de valores de mercado, foram retirados

das amostras os imoveis que passaram por reforma, tornando a

amostragem homogénea. %
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AVALIACAO DE IMOVEL POR COMPARACAO DIRETA

IMOVEL AVALIANDO

Apartamento padrdo, Condominio llhas do Sui, Edificio Ilhas de Santo Amaro
Area: 54m?

METODO EMPREGADO:

Comparativo direto: conforme descrito na Norma Brasileira NBR-14653. Por este método, o imdve

valores unitarios (por m?) s3o ajustados com fatores que tornam a amostra homogénea.

Obs.: Nenhum fatar de tratamento foi inserido na amostra desta avaliacdo, visto que todos os

imdveis pertencem ao mesmo condominio.

Saneamento dos valores das amostras: pelo Critério Excludente de Chauvenet , fundamentado dé

acordo com o tratamento estatistico da Teorig Estatistica das Pequenas Amostras {n<30} com 4
distribuicdo 't' de Student, confianga de 80%.

IMOVEIS AMOSTRADOS PARA COMPARACAQ:

Imével 1

Apartamento padrdo, Condominio ilhas do Sul, ilhas de Santo Amaro, amostra 01

Area: 54m?

Valor: R$250.000,00

Valor por metro quadrado; R$4.638,22

imavel 2:

Apartamento padrdo, Condominio ilhas do Sul, Hhas de Santo Amaro, amostra 04

Area: 54m?

Valor: R$245.000,00

Valor por metro quadrado: R$4.545,45

Imavel 3:

Apartamento padréo, Condominio Ithas de Sul, Ithas de Santo Amaro, amostra 06

Area: 54m?

Valor: R$245.000,00
Valor por metro quadrado: R$4.545,45 é@

laudo
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avaliando é avaliado por comparagdo com imdveis de caracteristicas semelhantes, cujos respectivos
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Imdvel 4:
Apartamento padrio, Condominio llhas do Sul, amostra 03
Area: 54m?
Valor: R$255.000,00
Valor por metre gquadrado: RS4.730,98
Imével 5;
Apartamento padrio, Condominio llhas do Sul, amostra 11
Area: 54m?
Valor: R$240.000,00
Valar por metro quadrado: R54.452,69
Imével 6:
Apartamento padrio, Condominio llhas do Sul, amostra 12
- Area: 54m?
Valor: R$245.,000,00
Valor por metro quadrado: R$4.545,45
HOMOGENEIZAGAO:
Imdvel RS/m? RS/m? homog.
1 4.638,22] 4.638,22
2 4,545,45 4.545,45
3 4,545 ,45 4.545,45
4 4.730,98 4,730,983
5 4.452,69 4.452,69
6 4,545,45 4.545,45

VALORES HOMOGENEIZADOS EM R$/M?:

Média: X = F(Xi)/n
X=4576,38

Desvio padrdo: 5= v{3{X - Xi) 3)/(n-1)
$=9581

VERIFICACAO DOS VALORES PELO CRITERIO EXCLUDENTE DE
CHAUVENET:

O guociente entre o desvio (d) de cada amostra e o desvio padréio deve ser menor que o valor crit
(VC), fornecido pela tabela de Chauvenet. _
Ou seja: & = | Xi - X[ /S < VC @Qf

laudo
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Valor critico para 6 amostras, pela Tahela de Chauvenet: VC= 1,73

Amostra 1: d = |4.638,22 - 4.576,38| /95,81 = 0,65<1.73 {(amostra pertinente)
Amostra 2; d = |4.545,45 - 4.576,38] /95,81 = 0,32<1.73 (amostra pertinente)
Amostra 3: d = |4.545,45 -4,576,38| /95,81 = 0,32<1.73 (amostra pertinente}
Amostra 4: d = |4.730,98 - 4.576,38| /95,81 = 1,61<1.73 {amostra pertinente)
Amostra 5: d = 14.452,69 -4.576,38} /95,81 = 1,29<1.73 {amostra pertinente)
Amostra 6: d = |4.545,45 -4.576,38| /95,81 = 0,32<1.73 (amostra pertinente)

CALCULO DA AMPLITUDE DO INTERVALO DE CONFIANCA!

Li=X-tc*S/¥{n-1) e Ls=X+1tc*S/N(n-1),

Onde:
tc - Tabela de Percentis da Distribuicdo t de Student, para 80% de confianga e 5 (n-1} graus de

liberdade.
Limite inferior do intervalo de confianga (Li):
Li = 4.576,38 - 1.48 * 95,81/¥(6 - 1) = 4.512,96

Lirnite superior do intervalo de confianga (Ls}:
Ls = 4,576,38 + 1.48 * 95,81/¥(6 - 1) = 4.639,79

VALOR UNITARIO DO IMOVEL AVALIANDO:

Utilizac3o do critério da média dos valores dentro do campo de arbitrio: 4.638,22 {amostra 1);
4.545,45 {amostra 2); 4.545,45 {amostra 3}; 4.545,45 (amostra 6).

Valor unitdrio do imdvel avaliando: R$4.568,65

RESULTADOQ FINAL:

Valor final = Valor unitdrio * area
Valor final = R$4.568,65 * 53,90 = R$246.250,00
Valor do imovel avaliando: R$246.250,(

REDUCAO DO PRECO A VISTA

Ern todas as pesquisas realizadas é aceita contra oferta, para pagamento a vista, com ou sem
financiamento bancério, com reducdo de até 10% do valor do imdvel, portanto:

R$246.250,00 — 10% = R$ 221.625,00 =

R$ 220.000,00 (valor arredondado) @fﬁz
laudo
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6. CONCLUSAOQO

Em fungao dos resultados apurados no item anterior,

o total da avaliagdo para o Imével Avaliando é de R$ 220.000,00 (duzentos

e vinte mil reais), prego valido para a data do presente laudo
(margo/2016).

7. TERMO DE ENCERRAMENTO

O presente laudo & apresentado na forma impressa,
contendo 16 (dezesseis) paginas, escritas apenas no anverso, todas

rubricadas, a Ultima assinada e datada, contendo um anexo (auto de

acompanhamento do Sr. Oficial de Justiga).

Guayulhos, 28 de margo de 2016,
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Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0069220-15.2011.8.26.0224 e c6digo mcQtLO9N.
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. TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAOQ PAULO
2 COMARCA DE GUARULHOS
ORO DE GUARULHOS
0* VARA CIVEL,

Rua Jos¢ Mauricio, 103, Sala 11, Centro - CEP 07011-060, Fone: (11)
2408-8122, Guarulhos-SP - E-mail: guarulhos10cv@tjsp.jus.br
Hordrio de Atendimento ao Publico: das 12h30min 2s19h00min

AN

Processo Fisico n®;  0069220-15.2011.8.26.0224

Classe -~ Assunto: Procedimento Sumério - Despesas Condominiais

Requercnte: Condominic Edificio Ilha de Sao Sebastiao e [Tha de Santo Amaro
Requerido: Antonio Carfos de Carvalho

Situago do Mandado Cumprido - Ato positive

Oficial de Justica Williams Holanda Queiroz (18138)

CERTIDAO - MANDADO CUMPRIDO POSITIVO

L CERTIFICO eu, Oficial de Justi¢a, que cm cumprimento ao mandado n®

224.2016/007378-2 dirigi-me ao enderego: * , AV. ANDRE LUIZ 784
PICANCO

e af sendo * PROCEDI AO ACOMPANHAMENTO JUNTO COM A
PERITA, ao imével o qual procedemos ao arrombamento franqueando ao

acesso da perita para seus trabalhos, ficando as chaves com o zelador
ELIAS DA SILVA BRITO .

O referido é verdade e dou £6.

Guaruihos, 02 de marc¢o de 2016.

Nimero de Atos: R$ 63,75
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