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EXCELENTISSIMO(A) SENHOR(A) DOUTOR(A) JUIZ(A) DE DIREITO DA 2° VARA

CIVEL - COMARCA DE SERTAOZINHO:

Processo n°: 1003371-80.2018.8.26.0597.
Assunto: Execucgdo de Titulo Extrajudicial - Despesas Condominiais.
Exequente: Condominio Residencial Aragdo li.

Executado: Marina Urgal Queiroz.

Marco Antonio Minto, Engenheiro Civil, Perito Judicial,
honrosamente nomeado no Processo supracitado, fls. 334, VEM,
respeitosamente, a ilustre presenca de Vossa Exceléncia, apresentar

respectivo

LAUDO PERICIAL

DE AVALIACAO:

I - CONSIDERACOES PRELIMINARES - OBJETIVO :

O presente trabalho pericial tem como objetivo a avaliacdo do bem

imovel adiante discriminado.
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DISCRIMINACAO DO BEM AVALIANDO - CONFORME CONSTA DOS
AUTOS:

"Um apartamento residencial sito na Rua Delfino Elioterio de Almeida, n°
1020, apartamento 11, bloco 18, CEP n° 14165-476, Sertaozinho, Sao
Paulo. (matricula CRI Sertaozinho n°. 64.870, trecho adiante

reproduzido:

fs. 24
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sumss__ Condominio RESIDENCIAL "ARAGAD LI" - Apto n® 11 — Bloco 18

mTRicLA w* 64,870 Protocolo n® 127.838 (06,/01/2012) 1

IMWEL: m apartamento residemcial sob n® 11, localizado mo 1° Andar ou 2° Pavimento,
Bloco 18, do Comdominio RESIDENCIAL “ARAGAD 11", situado mesta cidade e comarca de
i Sertdorinho, com fremte para a RUA DELFING ELIOTERTO DE ALMEIDA W* 1.020 (um mil e |
i vinte), comtendo sala, area de circalac®o, dols quartos, banheire, corinha e drea de
servigo, com & drea Oti) de 42,2100 metros guadrados, drea comsm de 7,1527 metros gua-
drados, perfazendo wma Srea total de 49,3627 metros gquadrades; correspondendo-lhe uma
fracido 1deal de 0,00227273 no terreno & nas coisas comuns, confrontando: pela fremte,
com espago adres da Srea comm do condomimio: pelo seu lado esquerdo com o apartamento
n® 12 do bleco 17; pelo seu Tado direito com hall de acesso e escadarias; e, peles
fundos com espago a&reo da area comum do condominio, cabendo a essa unidade autlmoma
una vaga de estacionamento de vefculo, cujo uwso serd disciplinade em assembiéia geral.
0 terreno onde se assenta o edificto comtém 24.925,13 metros gquadrados e estd devida-
mente descrito. na matricula n® S58.487. Cadastrado na Prefeitera Municipal lTocal em
drea maior sob n® 02.3251.1.0002.000, codigo n® S0194111.

PROPRIETARIA: CAINA ECOMOMICA FEDERAL - CEF, imstituigio financeira sob a forma de em-

II — DA METODOLOGIA EMPREGADA NO LAUDO PERICIAL:

O presente trabalho técnico obedece as diretrizes gerais e técnicas
contidas na ABNT - Associacdao Brasileira de Normas Técnicas - ABNT NBR
14653 Avaliacdo de Bens — Partes 1 a 7 e Norma Para Avaliagdo de Imdveis
Urbanos do IBAPE/SP-2011.

A NBR 14.653 - Parte 1, no item 3.44, define Valor de Mercado como:

2
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"Valor de mercado: Quantia mais provavel pela qual se negociaria
voluntariamente e conscientemente um bem, numa data de referéncia,

dentro das condigbes do mercado vigente”.

Esta quantia mais provavel pela qual se negociaria voluntariamente e
conscientemente um bem ndo é necessariamente o preco pelo qual este bem
sera transacionado ou ofertado. O valor de mercado é o resultado de um
processo matematico e/ou estatistico de modelagem de dados e representa a
média dos precos praticados.

No presente trabalho pericial sera utilizado o “Método comparativo

direto de dados de mercado”, que conforme definicao dada pela norma ABNT

NBR 14.653-1, "“Identifica o valor de mercado do bem por meio de
tratamento técnico dos atributos dos elementos comparaveis, constituinte da
amostra”, devendo ser utilizado sempre que possivel. Este método contempla
as seguintes etapas: planejamento da pesquisa, identificacdo das variaveis
do modelo, levantamento de dados de mercado e tratamento dos dados.

A Norma ABNT 14.653 - Parte 2 apresenta dois tipos de tratamento de

dados, o tratamento por fatores e o tratamento cientifico. Na aplicagdo do

método comparativo direto para a obtencdo do valor de mercado, é

recomendavel o tratamento por fatores em amostras homogéneas onde sdo

observadas as condicdes de semelhanca definidas na coleta de dados. Para
amostras heterogéneas é recomendavel a utilizagdo de inferéncia estatistica,
desde que as diferencas sejam devidamente consideradas, inclusive quanto a
eventuais interacdes. No presente trabalho foi utilizada metodologia de
tratamento por fatores que tem por objetivo tornar comparaveis os dados
coletados na pesquisa. O tratamento se processa com o auxilio de fatores de
homogeneizacao, que podem ser calculados matematicamente ou coletados

diretamente em campo.
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Conforme disciplina o item 10.1 da “NORMA PARA AVALIAGCAO DE
IMOVEIS URBANOS IBAPE/SP: 2011”, serd aplicado &s amostras coletadas o

denominado Fator oferta eliminando-se a superestimava dos dados de

oferta (elasticidade dos negdcios). Sera, portanto, descontada do valor total

pela aplicacdo do fator médio observado no mercado. Na impossibilidade da
sua determinacao, pode ser aplicado o fator consagrado 0,9 (desconto de
10% sobre o preco original pedido).

Para execucdo dos cdlculos e determinagdo do valor de mercado do
imovel avaliando sera utilizado o software especifico para tratamento de
dados denominado “GeoAvaliar - PRO".

Este sistema foi desenvolvido e embasado nas Normas do Instituto
Brasileiro de Avaliagcdes e Pericias de Engenharia de Sao Paulo (IBAPE - SP),
visando auxiliar os profissionais que atuam na area de avaliacdes e pericias,
criando e armazenando bancos de dados de pesquisas de mercado e, ainda,
automatizando o processo avaliatério, possibilitando maior rapidez e
veracidade aos resultados obtidos nas avaliacdes em geral.

Este programa de software realiza homogeneizagdao dos elementos
amostrais utilizando tratamento por fatores de dados de mercado, e indica
os respectivos graus de fundamentacdao conforme especificagdes da Normas
da ABNT NBR-14653-2 e do IBAPE/SP (2011).

III - DIAGNOSTICO DE MERCADO :
Em atendimento ao disposto no subitem 7.7.2 da NBR 14653-1:2001,

constatou-se que o imdvel avaliando localiza-se no Condominio Residencial

Aragao II", situado nesta cidade e comarca de Sertaozinho, na Rua Delfino
Eleotério de Almeida, n°. 1.020, Jardim Santa Rosa, tendo seu entorno

constituido de imdveis residenciais, edificios de apartamentos do tipo
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conjuntos habitacionais, com alguns estabelecimentos comerciais e escolares
localizados nas proximidades.

Padrdo construtivo econdémico inferior, sem elevador. Este condominio
foi construido com uma parceria entre a Prefeitura Municipal de Sertdaozinho e
o Governo Federal, através do programa “Minha Casa, Minha Vida”, da Caixa
Econ6mica Federal (CEF).

Os imdveis existentes nas proximidades do diligenciado, em geral, nao
se encontram em boas condicdes de conservacao, conforme se comprova
pelos registros fotograficos juntados ao Laudo Pericial, item VI, o que reduz
seus valores de mercado, sendo comercializados junto a populacao de baixa
renda(para moradia) ou investidores locais(para fins de obtencao de renda de

aluguel).

IV - CARACTERISTICAS DO IMOVEL AVALIANDO :

O imével avaliando apresenta as seguintes caracteristicas:

Possui 42,21 metros quadrados de area privativa, dispondo de uma
vaga na garagem (descoberta) na area externa do imdvel. Consta que o
imdvel possui idade aproximada de 12 anos, com condominio instituido no
ano de 2.012.
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V — DILIGENCIA PERICIAL - CONSTATACOES :

5.1 Foi realizada diligéncia pericial, junto ao condominio onde se encontra
o imédvel objeto da lide, na data de 17 de abril de 2.024, a partir das
09:00 horas, com a finalidade de vistoria a0 mesmo, registrando suas
caracteristicas fisicas e outros aspectos relevantes.

Presentes a diligéncia pericial realizada as seguintes pessoas:

Porteira do

Débora Tais R. de Sousa CPF 232.415.398-06 ..
condominio.

Prestador
servicos Caixa
Econdomica
Federal.

Eng. Alexandre B. Setti CREA 5060311670

5.2 Apds identificagdo junto as pessoas retro mencionadas, dirigimo-nos
até o bloco de apartamentos de n°. 18, onde se localiza o imdvel a ser
avaliado, acompanhado do engenheiro assistente técnico da Caixa EconOmica

Federal;

5.3 Constatou-se que ndo havia ninguém no apartamento a ser avaliado.
Segundo informacbes de pessoas nao identificadas, residentes no
condominio, na vizinhanca do apartamento diligenciado, o imdvel estaria
sendo ocupado por dois rapazes, locatarios da Executada, mas que eles ndo

permaneciam no local durante o dia.

5.4 Na impossibilidade de vistoriar esta unidade, e no intuito de dar
prosseguimento célere ao feito, ultrapassando a fase da prova pericial e
conforme admitido no subitem 7.3.5.2 da NBR 14.653-2, alinea “b"” que
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trata de avaliagdes de imdveis urbanos, foi realizada pericia com base em
imdvel paradigma localizado no mesmo condominio residencial.
Segundo disciplinado na Norma de Avaliacao vigente, na

impossibilidade de vistoria, qguando nao for possivel o acesso do avaliador ao

interior do imével, sendo o motivo justificado no laudo de avaliagdo, a

vistoria interna pode ser prescindida e a avaliacao pode prosseguir com base
nos elementos que for possivel obter ou fornecidos pelo contratante, tais
como:

a) descrigdo interna;

b) no caso de apartamentos, escritorios e conjuntos habitacionais, a
vistoria externa de areas comuns, a vistoria de outras unidades do
mesmo edificio e informacoes da respectiva administracao;

€) no caso de unidades isoladas, a vistoria externa.

Trecho da NBR 14.653-2 que trata da impossibilidade de vistoria:

7352 Impossibilidade de vistoria .

Quando néo for possivel o acesso do avaliador ao interior do imdvel, o motivo deve ser justificado ne
laudo de avaliagée. Neste caso, em comum acordo com o contratante, a vistoria interna pode ser pres-
cindida e a avaliagio pods prosseguir com base nos elsmentos que for possivel obter ou fornecidos
pelo conlratante, tais como:

a) descricao interna;

b) nocasodeapartamentos, escritérios 8 conjlintos habitacionals, a vistoria externa de dreas comuns,
& vistoria de outras unidades do mesmo editicio & informagdes da respectiva adminisiragao;

¢) nocaso de unidades isoladas, a vistoria externa,

As nonsidemgdeé hipotéticas sobrs o imével, que configuram a situagéo paradigma, devem estar cla-
ramente explicitadas no laudo de avaliagéo.

QCIACAC DE POUPANCA E EMPRESTIMO - POUPEX
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5.5 Assim, considerando-se a dificuldade imposta e a permissao da norma
legal, conforme consignado, foi dado prosseguimento ao trabalho pericial
avaliatério, com realizagao de diligéncia junto a imédvel similar de nimero 11,
localizado no térreo do Bloco 39, onde reside a Senhora Danila Marqui
Pereira, CPF 416.521.28816, que se encontrava no local e autorizou a visita a
tal imével, para tal finalidade, por ocasido de outro trabalho pericial no

mesmo condominio.

5.6 O imodvel vistoriado possui as seguintes dependéncias, conforme
registros fotograficos anexos - item seguinte:

- Sala de estar;

- Area de circulagdo;

- 02 (dois) dormitorios;

- 01(hum) Sanitario;

- Cozinha.

VI - REGISTROS FOTOGRAFICOS DO IMOVEL VISTORIADO NA DATA

DA DILIGENCIA PERICIAL :

Portaria do condominio Aragao II - Sertaozinho/SP.
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+

Visao geral das vias internas do Condominio Residencial.

Conftato: (16) 9918-99747 marcominto@gmail.com

fls. 766

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por MARCO ANTONIO MINTO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 03/05/2024 as 17:10 , sob o nimero WSET24700461748

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1003371-80.2018.8.26.0597 e cddigo 10Q7bkUb.



/\I. MARCO ANTONIO MINTO - CREA N° 060.505.758-6

- ENGENHARIA CIVIL - PERICIAS E AVALIACOES -
MEMBRO TITULAR IBAPE - INST BRAS AVAL E PERICIAS DE ENGENHARIA - SP.

Entrada do bloco 18, onde se localiza o

apartamento avaliando.

Porta de acesso ao bloco — podemos observar o péssimo

estado de conservacao do edificio.
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Porta de acesso ao apartamento avaliando

porta e janelas fechadas.

Entrada do Bloco de apartamentos n°. 39 — onde se
encontra o imovel similar ao avaliando.
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Dormitoério 02.

VII — AVALIACAO DO IMOVEL:

Apds efetuar todos os procedimentos avaliatérios discriminados nos
itens anteriores e considerando-se 0s resultados expressos nos anexos 01 e
02 do presente Laudo Pericial, conclui-se que o valor do imdvel em questao,
tendo como base o més de maio de 2.024 sera de:
VI = R$ 25.694,07 (vide anexo 01), ou arredondando-se:

R$ 25.700,00 (Vinte e cinco mil e setecentos reais.).

Importante ressaltar que o valor acima estimado justifica-se pela falta
de conservagdao constatado tanto na area privativa UGtil das unidades
residenciais(apartamentos) quanto nas dreas comuns do condominio
diligenciado. Muitos imdveis sdo negociados com dividas pendentes relativas
a financiamentos bancarios, despesas condominiais atrasadas, etc., sendo
concedido descontos relativos a tais 6nus, o que dificulta estabelecimento de
um valor médio de mercado dos imodveis localizados neste condominio

residencial.
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VIII - CONCLUSAO :

Considerando-se todo o exposto, conforme avaliacao procedida, o

imovel em questdo foi avaliado em:

R$ 25.700,00 (Vinte e cinco mil e setecentos reais.).

IX — QUESITOS DAS PARTES:

Nao localizamos, s.m.j., quesitos produzidos pelas partes nos autos.

X — ENCERRAMENTO :

Sem mais, aproveitando a oportunidade para renovar protestos
de estima e consideragdo, encerramos o presente Laudo Pericial, colocando-
me a inteira disposicdo de Vossa Exceléncia, para quaisquer outros

esclarecimentos que eventualmente se fizerem necessarios.

Sertaozinho, 03 de maio de 2.024.
Assinado digitalmente.

MARCO ANTONIO MINTO
PERITO JUDICIAL
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ANEXOS AO PRESENTE LAUDO PERICIAL:

ANEXO 01: RESULTADO AVALIACAO.

ANEXO 02: DEMONSTRATIVOS DOS ELEMENTOS AMOSTRAIS
UTILIZADOS.
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