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VICTOR HUGO FONTES DE ALMEIDA
ENBENHEIRD CiVIL — PERITO JUDICIAL

EXCELENTiSSIMA SENHORA DOUTORA JUIZA DE DIREITO DA 4* VARA CiVEL
DO FORO REGIONAL DE SANTO AMARO DA COMARCA DA CAPITAL - SP

Processo n® 0055505-39.2001.8.26.0002

VICTOR HUGO FONTES DE ALMEIDA, Perito Judicial,
Engenheiro Civil, portador do RG n° 40.464.782-0, inscrito no CPF sob n® 395.275.128-67 ¢
no CREA sob o nimero 50.698.273-90, nomeado por Vossa Exceléncia nos autos do processo
em epigrafe da agdo de CUMPRIMENTO DE SENTENCA proposta por CONJUNTO
RESIDENCIAL PEDRAS RARAS em face de CARLOS ALBERTO ELIAS DINIZ ¢
outros, vem, mui respeitosamente, apés todos os estudos e diligéncias, apresentar suas

conclusdes através do seguinte

LAUDO DE AVALIACAO

602 FSTA.22.00002216-9 048222 1458 533
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1. CONSIDERACOES PRELIMINARES

Para a elaboragéio deste laudo, serfio atendidas as recomendagdes do IBAPE
(Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de Engenharia) e das normas NBR 14653-1 -
— - Avaliagdo de Bens - Parte 1: Procedimentos Gerais e NBR 14653-2 - Avalia¢3o de Bens - Parte

2: Im6veis Urbanos, ambas da ABNT — Associa¢do Brasileira de Normas Técnicas.
O valor do imével serd determinado para o més fevereiro de 2022.

2. OBJETIVO DA PERICIA

O laudo pericial tem por objetivo avaliar o valor de mercado do imé6vel.

3. OBJETOS DE EXAME

Constitui objeto de exame o imével situado na Rua Quintino Bocaiuva, n® 191
e 195, conj. 21 - Ed. Santa Rita, S¢é, Sao Paulo/SP, CEP 01004-902, cadastrado sob o niimero
do contribuinte 005.021.0102-4 e descrito na matricula n° 159.043 registrada no 4° Cartério de
Registro de Im6veis de Sdo Paulo — SP.

4. METODOLOGIA

A metodologia aplicdvel é func¢do, basicamente, da natureza do bem avaliando,
da finalidade da avaliagdo e da disponibilidade, qualidade e quantidade de informagdes colhidas
no mercado. A sua escolha deve ser justificada e ater-se ao estabelecido na NBR 14653. Em
situagBes atipicas, onde ficar comprovada a impossibilidade de utilizar as metodologias
previstas na norma, € facultado ao engenheiro de avaliagdes o emprego de outro procedimento,

desde que devidamente justificado.
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- Método comparativo direto de dados de mercado

Identifica o valor de mercado do bem por meio de um tratamento técnico dos

atributos dos elementos comparéveis, constituintes da amostra.
- Método involutivo

Identifica o valor de mercado do bem, alicer¢ando no seu aproveitamento
eficiente, baseando em modelo de estudo de viabilidade técnico-econdmica, mediante
hipotético empreendimento compativel com as caracteristicas do bem e com as condigdes do
mercado no qual estd inserido, considerando-se cendrios vidveis para execugdo e

comercializagfio do produto.
- Método da capitalizagio da renda

Identifica o valor do bem, com base na capitalizagdo presente da sua renda

liquida prevista, considerando-se cenérios viaveis.
- Método evolutivo

Identifica o valor do bem, pelo somatdrio dos valores de seus componentes. Caso
a finalidade seja a identificagdio do valor de mercado, deve ser considerado o fator de

comercializag#o.
- Método comparativo direto de custo

Identifica o custo do bem por meio de tratamento técnico dos atributos dos

elementos comparaveis, constituintes da amostra.
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- Método da quantificac¢do do custo

Identifica o custo do bem ou de suas partes por meio de orgamentos sintéticos

ou analiticos, a partir das quantidades de servigos e respectivos custos diretos e indiretos.

Para levantar o valor de mercado dos iméveis, utilizou-se o método comparativo
direto de dados de mercado, onde a composigdo do valor total dos iméveis é obtida através da
utilizagdio de elementos comparativos que se assemelham as caracteristicas dos objetos de
pericia. Devido & quantidade razoavel de amostras proximas a realidade dos imdveis em estudo,

este método se torna o mais adequado a ser utilizado.

O método comparativo executa uma pesquisa de mercado fazendo um

levantamento de dados que serfio tratados posteriormente através de fatores, sdo eles:

o Fator oferta: A superestimativa dos dados de oferta (elasticidade dos
negdcios) devera ser descontada do valor total pela aplicag@o do fator
médio observado no mercado. Na impossibilidade da sua
determinag@o, pode ser aplicado o fator consagrado 0,9 (10% de
desconto sobre o prego original pedido). Todos os demais fatores

devem ser considerados apés a aplicaggo do fator oferta.

e Fator transposi¢do: Leva em consideragdo a localizagdo dos
elementos comparativos e imovel avaliando, baseando-se nos

respectivos indices fiscais.

o Fator padrio: Utilizado para possibilitar a comparagdo entre
 elementos evitando discrepancias relacionadas ao padrio das
edificagdes em estudo (exemplos: econdmico, médio, luxo etc.).
Baseado no estudo “Valores de Edificagdes de Iméveis Urbanos
IBAPE/SP -2019".
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e Fator de adequagdo ao obsoletismo e ao estado de conservagéo (Foc):
O valor unitério da edificagdo avalianda, fixado em fun¢#o do padrdo
construtivo, é multiplicado por este fator, para levar em conta a

depreciagdo (analisando o tipo de construgdo e acabamento).

5. VISTORIA

A diligéncia da prova pericial foi realizada no dia 17/12/2021, as 16h50,
conforme o agendamento peticionado nos autos. A vistoria das dreas comuns do edificio foi
acompanhada pelo porteiro do condominio, porém n3o foi possivel realizar a vistoria das 4reas

internas do imével, tendo em vista que néo havia nenhum representante das partes no local.

5.1. CARACTERIZACAO DA REGIAO

O imével avaliando, situado na Rua Quintino Bocaiuva, n° 191 e 195, conjunto
n° 21, — Edificio Santa Rita — Sé, Sdo Paulo — SP, CEP 01004-902, est4 cadastrado sob o n° do
contribuinte 005.021.0102-4 e localiza-se no setor 005, quadra 021 e lote 102. A quadra
apresenta uso predominante do solo “Comércio e Servigo” e estd inserida na Macrozona de
Estruturagdo e Qualificagfo Urbana, especificamente na “Zona Comercial — ZC”, conforme
informagdes retiradas do Mapa Digital da Cidade de S&o Paulo obtido no portal GeoSampa.
Apresenta ainda [ndice Fiscal de R$ 6.500,00/m? segundo a Planta de Valores do Municipio de
Sédo Paulo de 2021.

A seguir, para efeito de ilustragfio, apresenta-se a foto aérea com as indicag¢Ses

da localizagdo do Edificio onde o imé6vel avaliando se encontra.
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Figura 1 — Foto aérea do Edificio Santa Rita — Fonte: GeoSampa

O imo6vel se localiza em uma regidio de topografia acidentada, entre as principais
vias de acesso a regido Av. 23 de Maio, Av. Brigadeiro Luis Antonio e Av. do Estado. A regido
conta com uma ocupagdio predominantemente comercial conforme classificagdo do estudo
“Valores de Edificagdes de Imodveis Urbanos” do Ibape SP.

O local onde o imédvel estd inserido ¢ dotado dos principais elementos de
infraestrutura urbana, como: sistema viério pavimentado, com guias e sarjetas, sistema de coleta
de residuos, dgua potavel, energia elétrica, telefone, redes de cabeamento para transmisséio de

dados, comunicaggo e televisdo, esgotamento sanitrio, 4guas pluviais e gas encanado.

A regifio ainda conta com a presenga de diversos comércios de dmbito local,
postos de gasolina, agéncias bancérias, padarias, igrejas e supermercados. O transporte piblico

ao redor ¢ fornecido por pontos de 6nibus com faixas exclusivas e estagdes de metrd.
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5.2. CARACTERIZACAO DO TERRENO

O terreno onde esta construido o imdvel avaliando, possui um formato regular,

apresenta-se em nivel em relaggo ao logradouro e sua topografia é plana.
5.3. CARACTERIZACAO DAS BENFEITORIAS

O imovel avaliando possui, conforme descrito na Matricula 159.043, 4rea Gtil de
83,66 m?, area comum de 24,3581 m?, totalizando a 4rea construida de 108,0181 m2. Como nio

foi possivel acessar a unidade avalianda, ndo foi possivel verificar a divisio interna do imével.

Ainda, de acordo com a Certiddo de Dados Cadastrais do Imével, o edificio
apresenta ano de construgéio corrigido de 1949 e, segundo a classificagdo do Estudo “Valores
de Edificagdes de Iméveis Urbanos” do Ibape Sdo Paulo — SP, apresenta um estado de
conservagdo “D — Entre regular e necessitando de reparos simples”, considerando amostra
similar, ano de construgio e condi¢des do edificio verificadas durante vistoria. Além disso, é
classificado como “Escritdrio Padréo Médio” se enquadrando na seguinte especificagio retirada

do estudo:
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2.1.3 PADRAO MEDIO

Edificlos com quatro ou mais pavimentos, atendendo a projeto arquitetdnico simples, compre-
endendo salas ou conjuntos de salas de dimensdes médias, dotadas de banheiros privativos,
Inclusive copa. Geralmente com numero reduzido de vagas de estacionamento por unidade.
Hall de entrada n3o necessariamente amplo, dotado de portaria e elementos decorativos sim-
ples. Quando existentes, os elevadores s3o de padrao médlo. Areas externas com recuos mini-
mos e ern geral ajardinados. Fachadas com aplicagdo de pastilhas, texturas ou equivalentes e
caixithos de ferro, de aluminio ou similar observando vaos de dimensdes médias.

Caracterizam-se pela utilizagao de itens construtivos e acabamentos de qualidade, mas padro-
nizados e fabricados em escala comercial, tanto nas dreas privativas, como nas de uso comum,
tals como:

» Pisos: ceramica, ardésia, carpete ou similar, de padrao comercial.

® paredes: pintura litex sobre massa corrida ou gesso, azulejo, pastilha ceramica ou similar
nas dreas molhadas.

» Revestimento de forros: pintura sobre a prépria laje com massa corrida ou gesso, podendo
ocorrer rebaixamento com painéis. )

® Instalagbes elétricas: distribuicido basica, com de pontos de luz e tomadas em quantidade
satisfatéria para permitir alguma flexibilidade no uso dos espagos. Em geral no possuem sis-
tema de ar condicionado central, sendo previsto local para colocacao de aparelho individual.

. intervalo deindices - P¢
Padrao e
o , Minimo Médlo | Maximo
e s Sem elevador 4,014 4,330 4,763
2.13 - Padrado Médio
Com elevador 4,745 5,273 5,767

i
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5.4. RELATORIO FOTOGRAFICO
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Figura 3 — Acesso ao Ed. Santa Rita — Fonte: Autor
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Figura 5 — Rua Quintino Bocaiuva sentido Rua Benjamin Constant — Fonte: Autor
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Figura 6 — Hall de entrada do Ed. Santa Rita — Fonte: Autor

Figura 7 ~ Escada de acesso aos pavimentos superiores — Fonte: Autor
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Figura 8 — Elevador — Fonte: Autor

Figura 9 — Elevador — Fonte: Autor

b

VICTORFONTES.ENG@GMAIL.COM — (1 1) 9 B586 — B525

12/21



VICTOR HUGO FONTES DE ALMEIDA
ENGENHEIRO CIvIiL — PERITO JUDICIAL

fls. Tg ¢

iR

Figura 11 — Acesso a unidade n° 21 — Fonte: Autor
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6. DETERMINACAO DO VALOR DO IMOVEL

6.1. ENQUADRAMENTO DO LAUDO

Tabela 1 - Grau de fundamentag#io no caso de utilizagdo do tratamento poe fatores.

Grau
Hem Descrigiio
m n I
Caracterizagio do imével | Completa quanto a todos Completa f]\.lanto aos Adogio de situagio
1 . . fatores utilizados no .
avaliando os fatores analisados paradigma
tratamento
Quantidade minima de
2 dados de mercado, 12 5 3
efetivamente utilizados
) Apresentac;ao.de Apresentagio de
informagdes relativas a . .
. Apresentagfio de informagfes relativas a
. todas as caracteristicas .
Identificagio dos dados . informagdes relativas a | todas as caracteristicas
3 dos dados analisadas,
de mercado . todas caracteristicas dos dos dados
com foto e caracteristicas
dados analisadas correspondentes aos
observadas pelo autor do -
fatores utilizados
laudo
Intervalo admissivel de
4 | ajuste para o conjunto de 0,80a 1,25 0,50 a 2,00 0,4022,50 *a
fatores
*a No caso de utilizagio de menos de cinco dados de mercado, o intervalo admissfvel de ajuste é de 0,80 a 1,25, pois & desejével
que, com um nimero menor de dados de mercado, a amostra seja menos heterogénea.

Tabela 2 - Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentag8o no caso de utilizagfio de tratamento por fatores.

Graus m 1 I
Pontos minimos 10 6 4
Itens 2e 4no grau I, | Itens 2 ¢ 4 no minimo no .
Todos, np min
Itens obrigatérios comos demais no minimo | grau Ile os demais no ocos,np 1 Mo o grau
no grau [I minimo nograu I

Tabela 3 - Grau de precisfio nos casos de utiliza¢o de modelos de regressfio linear ou do tratamento por fatores.

Descricht Grau
s 0
¢ T I I
Anplitude do intervalo de
confianga de 80% emtomo da <30% <40% <50%
estimativa de tendéncia central

Este laudo de avaliagdo garante “Grau de Fundamentacio II” ¢ “Grau de Precisio ITI”.
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6.2. DADOS UTILIZADOS
Imével Avalianda
Enderego: Area util (n?):
Rua Quintino Bocaiuva, n° 191 e 195, apto 21 - Ed. Santa Rita - Sé, S3o
83,66

Paulo/SP.

Ano de Construglio |Setor: Quadra: Tipo: Padrfio:
1949 005 021 Escritério Médio
Testada (m): Profundidade (m): |Areaterreno (m?):  [Fator Obs. e Conservago |Coef, Padrio
Nio se aplica Nio se aplica  |N#o se aplica 0,200 4,33
Estado de conservagio:

d - Entre regular e necessitando de reparos simples

Elemento Comparativo A

Enderego: ﬂ‘— \

Rua Quintino Bocaava, n° 191 - Ed. Santa Rita - Sé, Sdo '

Paulo/SP.

Fonte:

Dicon Imobiltéria - Ref. 3076

Ano de construgdo: Valor divulgado: Tipo:

1949 R$  280.000,00 |Escritorio
Tipo: Area util (m?); Padriio:
Oferta 83,66 Médio
Testada (m): Profunddade (m): Coef. Padriio:
Nio se aphca Nio se aplica 4,33
Estado de conservagdo:

d - Entre regular e necesstando de reparos smples

Elemento Comparativo B

Enderego:

Rua Senador Fejjo, n° 40 - Sé, Sdo Paub - SP

Fonte:

Global Vila Mariana - 1D-2545812262

Ano de construgdo: Valor divulgado: Tipo:

1959 R$  290.000,00 |Escritério
Tipo: Area util (m?). Padrio:
Oferta 83,00 Médio
Testada (m): Profundidade (m): Coef. Padriio;
Néo se aplica Naio se aplica 4,33

Estado de conservagio:
d - Entre regular e necesstando de reparos sinples

VICTORFONTES.ENG@GMAIL.COM - (11) © 8586 - 8525
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Elemento Comparative C

Enderego:
Rua José Bonifiacio, 24 - Sé, Sdo Paulo - SP

Fonte:

Lloyd Phss Imobikédrio - COD. 085_2-215469

Ano de construgdo: Valor divulgado: Tipo:

1955 RS 368.000,00 |Escritorio
Trpo: Area atil (m?): Padriio:
Oferta 92,00 Superior
Testada (m): Profundidade (m): Coef. Padriio:
Néo se aplica Néo se aplica 5,784
Estado de conservagio:

d - Entre regular e necesstando de reparos simples

Elemento Comparative D
Enderego: by

Rua Cristovdo Colombo, 63- Sé, Sdo Paub - SP

Fonte:

Lupa Imobikéria - COD. LS33153

Ano de construgio: Valordivulgado: Tipo:

1933 R$ 320.000,00 |Escritdrio
Tpo: Area util (m?) Padrio:
Oferta 82,00 Médio
Testada (m): Profundsdade (m): Coef. Padrio:
Nio se aplca Ndo se aplica 433
Estado de conservagdo:

d - Entre regubr e necessitando de reparos simples

Elemento Comparativo E

Enderego:
Avenida Rangel Pestara, n° 271 - Ed. Souza Campos - Sé,
Sdo Paubo - SP

Fonte:

Curvelo Barbosa Imbveis LTDA - COD. SA0112
Ano de construgdo: Valor divulgado: Tipo:

1946 RS 270.000,00 |Escritorio
Tipo: Area uul (m?y Padrito:
Oferta 72,00 Médio
Testada (m): Profundidade (m): Coef. Padriio:
Nio se aplca Nio se aplica 433
Estado de conservagio:

d - Entre regular e necessitando de reparos simples

VICTORFONTES,.ENG@GMAIL.COM ~ (1 1) © B586 — B525 16/21
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6.3. CALCULOS REALIZADOS

Para a realizag8o dos célculos, foram utilizados os dados extraidos das Certiddo
de Dados Cadastrais do Imé6vel — IPTU 2022 (Anexo I). Admitindo os valores de base de
célculo, chegou-se aos percentuais de influéncia do valor dos iméveis de 84,63% referentes a

construcdo e 15,37% referente ao terreno.

As tabelas a seguir apresentam o tratamento dos valores ofertados através de

fatores, a fim de se atingir um valor unitario homogeneizado razo4vel para a situago.

VICTORFONTES.ENG@GMAIL.COM ~ (11) © 8586 — B525 17/21
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Figura 12 — Gréfico de homogeneizag#io dos valores unitérios

Para se obter o resultado mais preciso na avaliagfo, utiliza-se o valor unitario
que apresenta menor amplitude e coeficiente de variag8o (destacado na tabela 6), sendo assim,
tem-se:

Vut=RS 3.328,79 /m*

Feito isso, o valor de mercado do imdvel avaliando, objeto deste laudo, € calculado
e apresentado:
Vm=Vutx A
Onde:
-Vm: valor de mercado , 7 .
-Vut: valor unitario do imével = R$ 3.328,79 /m?
-A: érea util do imével = 83,66 m?

Vm =3.328,79 x 83,66 = RS 278.486.57
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8. CONCLUSAO

O im6vel avaliando localizado na Rua Quintino Bocaiuva, n° 191 e 195,
conj. 21 - Ed. Santa Rita, Sé, Sao Paulo/SP, CEP 01004-902, ap6s todas as analises
. . realizadas, apresenta o seguinte valor de mercado:

R$ 280.000,00

(duzentos e oitenta mil reais)

9. ENCERRAMENTO

Dado por encerrada a miss#o, apresento o laudo em 21 (vinte e uma) folhas,

mais 02 (dois) anexos, numeradas, esta Gltima vai assinada e datada.

Nesses termos,
P. deferimento.

S&o Paulo, 04 de fevereiro de 2022.

Victof Hugo Fontes de Almeida
- Engenheiro Civil
CREA n° 50.698.273-90
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