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EXCELENTISSIMA SRA. DRA. JUiZA DE DIREITO DA 3° VARA CIVEL,
FORO REGIONAL IV — LAPA, COMARCA DE SAO PAULO

PROCESSO N.? 1002433-26.2015.8.26.0004

RODOLFO CESAR MATO AMORIM, infra-assinado,
engenheiro civil, perito judicial nomeado nos autos da agao
Procedimento Comum Civel - Despesas Condominiais supra,
requerida pelo CONJUNTO RESIDENCIAL ALTO DE
PINHEIROS contra JOSE RENATO DE CONTI E OUTROS,
tendo procedido aos estudos e diligéncias que se fizeram
necessarios, vem mui respeitosamente a presenca de Vossa
Exceléncia para proceder a entrega do laudo pericial.

Termos em que,

P. Deferimento.

Sao Paulo, 28 de junho de 2021

WA

Rodolfo Cesar/Mato Amorim
Engenheiro civil e de produgéao
CREA SP N.? 0685084457
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LAUDO PERICIAL

RELATORIO
DE
AVALIACAO DE IMOVEL

PROCESSO N.2 1002433-26.2015.8.26.0004

PROCEDIMENTO COMUM CIVEL - DESPESAS CONDOMINIAIS
REQUERENTE: CONJUNTO RESIDENCIAL ALTO DE PINHEIROS
REQUERIDO: JOSE RENATO DE CONTI E OUTROS

PERITO: ENG°. RODOLFO CESAR MATO AMORIM
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Localizacao: Rua Diégenes Ribeiro de Lima, n.°s 1830, 1864, 1876, 2000 e
2006, apto. 08, Bloco 10, Alto de Pinheiros, Municipio de Sao
Paulo, Estado de Sao Paulo

Data: 28 de junho de 2021

DESENVOLVIMENTO

| - Resumo de valores

Il - Introducao

lll - Objetivo

IV - Critérios

V - Metodologia

VI - Vistoria

Vil - Avaliacao

VIl - Encerramento

Anexos:

1) Planilha de Calculo, Pesquisa de Valores e Homogeneizacao
2) Planta do apartamento
3) Mapa de Localizacao

4) Fotografias do Apartamento, de Areas Externas e da Fachada
do Edificio
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| - Resumo de valores

Valor do imével para junho de 2021:
R$ 450.000,00

Quatrocentos cinquenta mil reais

Il - Introducao

O presente relatério tem por finalidade a avaliagdo de um apartamento situado no
Conjunto Residencial Alto de Pinheiros, localizado a Rua Diégenes Ribeiro de Lima, n.°s
1830, 1864, 1876, 2000 e 2006, sendo o apartamento de n.? 08, do bloco 10, Alto de
Pinheiros, Municipio de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo.

lll - Objetivo

O objetivo do presente laudo é a "DETERMINACAO DO VALOR JUSTO" do imével em
questao, de acordo com o levantamento fisico e pesquisa realizada.

IV - Critérios

Os critérios gerais empregados em Avaliagdes Judiciais € na Engenharia de Avaliacées
baseiam-se na Norma para Avaliacdo de Iméveis nas Varas da Fazenda Publica da
Capital (CAJUFA), nas Normas Técnicas e Publicacbes elaboradas pela Associacao
Brasileira de Normas Técnicas - ABNT e pelo Instituto Brasileiro de Avaliacdes e
Pericias de Engenharia - IBAPE.

V - Metodologia

Para a avaliagdo do imével sera utilizado o METODO COMPARATIVO DIRETO, que
consiste em uma pesquisa de valores junto ao mercado imobilidrio local, para a
determinacao do VALOR DE JUSTO do imével avaliando, cuja definicao € a seguinte.

“O prego mais alto, em termos de dinheiro, que um bem ou uma propriedade
alcancaria em um mercado aberto e competitivo, sob todas as condicées
necessarias a uma venda justa, na qual o comprador e o vendedor
procederiam de forma prudente, com todos os conhecimentos indispensaveis
e assumindo que o prego ndo seria afetado por estimulos indevidos.”
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VI - Vistoria

A vistoria foi agendada por peticdo juntada aos Autos digitais para o dia 22 de junho de
2021. A visita foi acompanhada pelo atual ocupante do imével, Sr. Bruno de Conti.

VI.1 - Zoneamento do imovel

ZC — Zona de Centralidade: locais voltados a promocao e qualificacdo dos centros
comerciais de bairro, com qualificacdo dos espacos publicos. Podem estar inseridos
nas areas urbanas ZC e ambientais ZCa ou lindeiras as ZEIS ZC-ZEIS.

VI.2 - Situacao e caracteristicas gerais

Alto de Pinheiros € um bairro na zona oeste de Sao Paulo, projetado pela Companhia
City de Urbanismo, em meados do século passado. O Projeto privilegiou a arborizacao,
existindo muitas pracas na regidao. O bairro € servido pelos trens da CPTM. No bairro
esta localizado o Parque Villa Lobos.

O condominio tem frente para a Rua Diégenes Ribeiro de Lima (no anexo n.° 3
mostramos 0 mapa da regido com as principais vias e acessos locais). As vias préximas
sdo asfaltadas e dotadas dos principais melhoramentos publicos: guias de sarjeta,
iluminacao publica, redes de &gua, gas, esgoto, luz, telefonia e televisdo a
cabo/internet.

A regidao € ocupada principalmente por residéncias unifamiliares (casas térreas e
assobradadas) de alto padrao, além de edificios residenciais e comerciais.

Encontramos escolas, hospitais, Shopping Center, padarias, lojas de materiais de
construcao, autoescolas e diversos comércios no entorno ao condominio.

V1.3 - Descricao do Conjunto Residencial Alto de Pinheiros

O Conjunto Residencial Alto de Pinheiros foi construido e concebido pelo Governo de
Sao Paulo e financiado pelo extinto BNH. Sua concepcao visou atender necessidades
de uma classe média baixa de trabalhadores. O projeto foi dividido em 2 fases. A
primeira, chamada Condominio 2000, foi finalizada no ano 1971, e a segunda, chamada
Condominio 2001, no ano seguinte.

O Condominio 2000 é composto de 37 blocos de 4 andares (térreo + 3) com 4
apartamentos por andar, totalizando 592 unidades. Os blocos ndo possuem garagem.
As ruas internas sao catalogadas pela Prefeitura e de livre acesso. Apesar disto,
existem guaritas junto aos acessos o que torna a regiao segura. Existe um prédio junto
a entrada onde localiza-se uma imobiliaria e o escritdério da administracdo. Sobre estas
salas existe um grande saldo para atividades dos moradores, tais como cultos
religiosos, aulas de ginastica e computacao.
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O Condominio 2001 estéa localizado do outro lado da Rua Diégenes Ribeiro de Lima e é
composto de 49 blocos de 4 andares (térreo + 3) com 4 apartamentos por andar,
totalizando 784 unidades, tendo as mesmas caracteristicas que o anterior.

O perimetro de cada bloco é fechado por grades e o acesso deve ser liberado pelos
moradores através de interfone.

Os prédios nao tém elevadores.
Existem 4 tipos de apartamentos em ambos 0s conjuntos:

Tipo | - 1 dormitério, sala, banheiro, cozinha e area de servigo — area util 35,855 m?
Tipo Il - 2 dormitérios, sala, banheiro, cozinha e area de servigo — area Util 45,945 m2
Tipo Il - 3 dormitérios, sala, banheiro, cozinha e area de servico — area util 62,615 m?
Tipo IV - 3 dormitérios, sala, banheiro, cozinha e area de servigo — area util 71,00 m?

Entre os blocos do Condominio 2000 existe um playground e uma quadra poliesportiva,
ambas as areas de responsabilidade da Prefeitura.

Nas ruas internas, os moradores estacionam seus veiculos em vagas dispostas a 45°.

V1.4 - Descricao do apartamento

O apartamento avaliando encontra-se situado no 2.2 andar do bloco 10, edificio do tipo
V.

Trata-se de um apartamento dividido em: sala de estar, sala de jantar, 3 dormitérios,
banheiro, cozinha e area de servico. Seu padrdao construtivo e acabamentos sao
enquadrados no padrdo simples. A area Util é de 71,00 m? (ver planta no anexo n.2 2) e
a area comum é de 6,00 m?, totalizando uma éarea total de 77,00 m2. As areas foram
obtidas na Matricula n.® 29.032 do 10.° Cartério de Registro de Iméveis de Sao Paulo,
constante nos Autos do Processo (fls. 11 a 13).

Quadro de areas:

Area privativa Area comum Area total
71,00 m?2 6,00 m?2 77,00 m?2

O apartamento encontra-se em estado de conservacao definido como “regular” pelo
critério de Ross Heidecke.

Como a unidade tem 50 anos, sdo necessarias a realizacao de pequenas reformas com
substituicdo ou reparo das instalacées hidraulicas e elétricas, reparo de tacos de
madeira do piso, das cerdmicas das areas molhadas e dos azulejos das paredes do
banheiro, cozinha e area de servico. O teto do banheiro necessita de reparos imediatos.

Algumas substituicbes de acabamentos ja foram realizadas, como janela, azulejos e
piso da area de servigo, cozinha e banheiro e piso de um dormitério.
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Os acabamentos verificados no apartamento estdo descritos no quadro a seguir:

Ambiente Paredes Piso Caixilhos
Sala massa corrida tacos de madeira aluminio
Dormitérios massa corrida tacos de madeira ou laminado aluminio
Banheiro azulejos ceramico aluminio
Cozinha azulejos ceramico aluminio
Lavanderia azulejos ceramico aluminio

As postas sdo todas de madeira.

VIl - Avaliacao

VII.1 - Analise da pesquisa

Para a determinagdo do valor do apartamento, realizamos pesquisa de mercado na
regido do imovel avaliando. Os imdveis em oferta ou vendas efetivadas recentemente,
pesquisadas no proprio condominio ou em empreendimentos similares localizados na
mesma regidao geo-econdmica do avaliando, encontram-se descritos e analisados no

anexo n° 1. Com o fim de homogeneiza-los foi aplicado o seguinte tratamento:

a) Reducao de oferta: sera feita a reducao das ofertas para compensar a
eventual superestimativa dos ofertantes. Utilizamos a pesquisa realizada pelo

CRECI/SP para definir o desconto a ser aplicado, sendo o percentual de 8,02%.

b) Tratamento por fatores: correcdo dos valores devido a diferencas de padrao,

areas e conservacao entre elementos comparativos e o avaliando.

- A influéncia do Padrao foi estimada pela Estudo Valores de Edificagdes de

Imodveis Urbanos do IBAPE.

- A influéncia da Conservacéao e Obsolescéncia foi estimada pelo célculo do FOC
(fator de obsolescéncia e conservacao) pela formula Foc = R + K x (1-R), sendo

R (residual de 20%) e K coeficiente de Ross Heidecke.

- A influéncia da Area é levada em conta através do grafico decorrente do estudo
realizado pelo Eng®. Aldo Dérea Mattos publicado na Revista Guia da

Construcao, n.® 124, Editora PINI:
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Apés analisados os elementos comparativos, o valor unitario para a avaliacdo do
imovel, resultou em R$ 6.340,00 por metro quadrado util.

VII.2 — Mercado Imobiliario

Os resultados da Pesquisa do Conselho Regional de Corretores de Iméveis de Sao
Paulo (CRECISP) feita com 910 imobiliarias de 37 cidades de todo o Estado indicaram
que, em abril, a venda de casas e apartamentos usados caiu 10,89% na comparacao
com o més de margo.

E a segunda queda em 2021, j4 que os indices também haviam sido negativos em
janeiro com relacdo a dezembro (-22,25%). Mesmo assim, no acumulado do ano, os
ndameros ainda estao no azul, com alta de 4,38%.

Segundo o presidente do CRECISP, José Augusto Viana Neto, os resultados nao
chegam a assustar, refletindo apenas movimentagdes pontuais do setor. “O mercado de
usados acompanhou o de novos, que também apresentou ligeira queda nas vendas em
abril. Estamos vivendo um periodo delicado e qualquer mudanca, seja no cenario da
economia, politica ou salude ja causa efeitos em todos os demais segmentos. Nao
podemos deixar de considerar que abril foi 0 més mais letal desde o inicio da pandemia
e é 6bvio que isso teve consequéncias até psicologicas que se refletiram nos negocios.”

Somente a Capital conseguiu manter as vendas em alta nesse periodo, com indice de
4,46%, entre marco e abril.

O indice Estadual de Pregos de Iméveis Usados Residenciais do CRECISP, que
registra as variagdes de precos de venda e locacdo de casas e apartamentos nas
imobiliarias consultadas, apresentou queda de 3,19% na comparagao de abril e margo.
No ano, entretanto, o Indice CRECISP esta em alta acumulada de 2,11%.

Os compradores estao preferindo adquirir casas e apartamentos a vista que assumir
um financiamento imobiliario. De acordo com as imobilidrias consultadas pela Pesquisa
CRECISP, 45,13% das vendas realizadas em abril foram feitas dessa forma.

Os bancos privados financiaram 37,18% dos negécios e a CAIXA ficou com a fatia de
13,52% das vendas efetivadas. Os compradores optaram pelo parcelamento direto com
0s proprietarios em 4,17% dos casos e nao houve registro de vendas por meio de
consércios segundo o levantamento do Conselho.

Imoéveis de até R$ 400 mil foram os preferidos de 57,65% dos adquirentes no Estado de
SP. Os apartamentos também lideraram a preferéncia dos compradores (57,26%) na
comparacao com as casas (42,74%).

E para fechar negdcios, os descontos médios concedidos em abril variaram de 7,46%,
nos imoveis das regides centrais; 8,03% nos bairros nobres; e 11,70% nas areas mais
periféricas das cidades consultadas. (fonte: www.crecisp.gov.br)
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VII.3 - Valor do imoével

Valor do imével

Vi=Vux Sa Onde: Vu = valor unitario (R$/m?)
Sa = éarea util (m?)

Vi = R$6.340,00 /m2 x 71,00 m? = R$ 450.140,00

Portanto o valor do imével em nimeros comerciais é de:

R$ 450.000,00

Quatrocentos cinquenta mil reais

VIl - Encerramento

Nao foi procedida qualquer pesquisa sobre os titulos de dominio do imével avaliando,
bem como da existéncia de outros 6nus ou gravames sobre 0 mesmo.

Esclarecemos ainda que nao possuimos qualquer vinculo com o Autor ou Ré da Acéo,
nao tendo, portanto, qualquer interesse pessoal ou financeiro sobre o bem avaliado.

Vai o presente laudo em 24 folhas, todas timbradas sendo esta Ultima datada e
assinada, incluindo os anexos n.2 1, 2, 3 e 4, ficando a disposicao para qualquer
esclarecimento que se fizer necessario.

Sao Paulo, 28 de junho de 2021

s |

Rodolfo Cesar Mato Amorim

Engenheiro civi e de producao
mecanico

CREA N° 0685084457

membro do IBAPE-SP
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ANEXO N° 1
E HOMOGENEIZACAO

e

PLANILHA DE CALCULO, PESQUISA DE VALORES
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PLANILHA DOS ELEMENTOS COMPARATIVOS

LOCAL Alto de Pinheiros - Sdo Paulo Capital DATA BASE: junho-21
i VALCR DE
" . AREA PRIVATIVA VALOR PEDIDO OU FATOR
N° |DESCRICAC (mz) VENDIDO (R$) OFERTA METRC:)DO
1 Condominio 2000 - Av. Diégenes Ribeiro de Lima, 2000 45,945 350.000,00 0,920 321.895,00

Descric&o: 2 dormitérios, sala, cozinha e banheiro
Conservagao: Boa

Padrao: Simples

Obs: Reformado com armarios

Fonte: Sr. Heriberty - Ikatu Imoveis - tel. 3022-6450

2 Condominio 2001 - Av. Diégenes Ribeiro de Lima, 2001

450.000,00 0,920 413.865,00

Descricao: 3 dormitdrios, sala, cozinha e banheiro
Conservacéo: Regular

Padréo: Simples

Obs: Com armarios

Fonte: Sr. Heriberty - Ikatu Iméveis - tel. 3022-6450

3 Condominio 2001 - Av. Diogenes Ribeiro de Lima, 2001

498.000,00 0,920 458.010,60

Descric&o: 3 dormitérios, sala, cozinha e banheiro
Conservacéo: Regular

Padréo: Simples

Obs: Reformado com armarios

Fonte: Sr. Heriberty - Ikatu Iméveis - tel. 3022-6450

4 Condominio 2000 - Av. Diégenes Ribeiro de Lima, 2000

71,000 420.000,00 0,920 386.274,00

Descricao: 3 dormitérios, sala, cozinha e banheiro
Conservagao: Regular

Padrao: Simples

Obs: Vendido em fevereiro/2010

Fonte: Sr. Heriberty - Ikatu Iméveis - tel. 3022-6450

5 Condominio 2000 - Av. Diégenes Ribeiro de Lima, 2000

45,945 375.000,00 0,920 344.887,50

Descricao: 2 dormitério, sala, cozinha e wc.
Conservagao: Boa

Padréo: Simples

Obs:

Fonte: SH Prime Imoveis - tel. 4750-2725
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PLANILHA DOS ELEMENTOS COMPARATIVOS

LOCAL Alto de Pinheiros - Sdo Paulo Capital DATA BASE: junho-21
5 VALOR DE
. = AREA PRIVATIVA VALOR PEDIDO OU  FATOR
R [RESCRGAS (m?) VENDIDO (R§) OFERTA MET:SDO
6 Condominio 2001 - Av. Diégenes Ribeiro de Lima, 2001 62,615 450.000,00 0,920 413.865,00

Descricéo: 3 dormitérios, sala, cozinha e banheiro
Conservagao: Boa

Padréo: Simples

Obs: Reformado

Fonte: SH Prime Iméveis - tel. 4750-2725

7 Condominio 2000 - Av. Diégenes Ribeiro de Lima, 2000

71,000 440.000,00 0,920 404.668,00

Descricdo: 2 dormitérios, sala, cozinha e banheiro
Conservacao: Boa

Padrao: Simples

Obs:

Fonte: AMTL Gerenciamento Imob. - tel. 97391-4596
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Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1002433-26.2015.8.26.0004 e codigo E24EFEB.
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ANEXO N° 2

PLANTA DO APARTAMENTO

RODOLFO MATO AMORIM

ENGENHEIRO - CREA N° 0685084457 - IBAPE-SP




‘934323 0b61pod 8 $000°92°8°GL0Z 92-SSH200L 0SS9204d O swlojul ‘OpojuswnooeloualayuoDiuge/bdyelbipeised;iq snl-dsly fess//:sdiy als o assaoe ‘|eulblo o J1Isju0d eied
699004 10.1.ZdVTM 0Jawnu 0 qos * | Z:Z| e 1Z202/90/8¢ Wd 0pej0o0jold ‘ojned 0eS 8p opeis3 op eolsnr op [eungu] 8 WIHOWY OLYIN ¥YS3ID 041000y Jod sjuswienbip opeuisse ‘[eulblio op e1dd 9 ojuswinoop sjs3

fls. 353

Proc. N.2 1002433-26.2015.8.26.0004

RODOLFO MATO AMORIM

ENGENHEIRO - CREA N° 0685084457 - IBAPE-SP




fls. 354

RODOLFO MATO AMORIM Proc. N.2 1002433-26.2015.8.26.0004

ENGENHEIRO - CREA N° 0685084457 - IBAPE-SP

ANEXO N° 3

MAPA DE LOCALIZACAO
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ANEXO N° 4
FOTOGRAFIAS DO APARTAMENTO,
DE AREAS EXTERNAS E
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Fachada do bloco 05
Parquinho
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Equipamentos para ginastica
Quadra de futebol de saldo
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