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PERICIAS JUDICIAIS

EXCELENTISSIMA SENHORA DOUTORA JUiZA DE DIREITO DA DD.
7* VARA CIVEL DO FORO REGIONAL II - SANTO AMARO

Processo n° 1061946-18.2021

MARCIO COVELLO, perito judicial nomeado nos
autos da agio de EXECUCAO DE TITULO EXTRAJUDICIAL que
CONDOMINIO ERSIDENCIAL PLANO & ESTACAO CAMPO LIMPO -
SERRA RIBEIRO III move em face de JOSE JOAO DA SILVA FILHO, em
tramite perante esse DD. Juizo e r. Cartorio vem, mui respeitosamente a presenca

de Vossa Exceléncia, apresentar seu LAUDO PERICIAL em anexo.

Termos em que,
P. Deferimento.
Sao Paulo, 22 de agosto de 2022.

Rua Faustino Augusto César n° 155 — Vila Marari — Sao Paulo/SP — CEP 04.402-120 —: Tel.: (11) 5562-0234
e-mail hflash@terra.com.br
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PERICIAS JUDICIAIS

7% VARA CIVEL DO FORO REGIONAL II - SANTO AMARO

PROCESSO N° 1061946-18.2021

ACAO: EXECUCAO DE TITULO EXTRAJUDICIAL

EXEQUENTE: CONDOMINIO ERSIDENCIAL PLANO & ESTACAO CAMPO

LIMPO - SERRA RIBEIRO I11

EXECUTADOS: JOSE JOAO DA SILVA FILHO

DO BEM OBJETO DA PERICIA \

97/100:

Trata-se de avaliagio do imovel descrito no documento de fls.

o Apartamento n° 909, localizado no 9° pavimento do
empreendimento denominado “CONDOMINIO
RESIDENCIAL PLANO & ESTACAO CAMPO LIMPO
- SERRA RIBEIRO 111", situado na Rua Doutor José
Serra Ribeiro n° 300, 29° Subdistrito - Santo Amaro,
com a drea privativa coberta edificada de 33,200m?,
drea comum coberta edificada de 10,195m?, drea total
edificada de 43,395m? drea comum descoberta de
9,888m? drea construida mais descoberta de 53,283m?2,
correspondendo-lhe wma fracdo ideal no solo de

0,004010.
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DA VISTORIA E DESCRICAO DO IMOVEL

A wvistoria do imovel avaliando foi realizada no dia 16 de
agosto de 2022, onde fomos atendidos pelo funciondrio do condominio, Sr. Edson, que

acompanhou a vistoria por todo o condominio.

O imével avaliando nunca foi habitado e o executado nao foi
localizado no momento da vistoria para conceder acesso ao imdvel; ademais, as chaves da
unidade ndo se encontravam na portaria e, sequndo informacoes do Sr. Edson, ndo
teriam sido retiradas na construtora pelo executado. Ndo bastasse tanto, o executado nio

possui advogado constituido nos autos.

A vista disso, foi colhido material fotogrdfico interno da

unidade n° 802, que possui as mesmas caracteristicas da unidade avalianda.

O imdvel situa-se na Rua Doutor José Serra Ribeiro n° 300,
Capelinha, setor 166, quadra 033 da Planta Genérica de Valores da Prefeitura de Sio
Paulo (vide Planta de Situacio - ANEXO I).

O imovel em questio esti situado em uma regido que
apresenta a ocupacgio mista residencial/comercial, com grande densidade demogrifica e

construgoes classificadas nos padroes que variam entre o simples e o médio.

A via onde se localiza o Condominio Residencial Serra
Ribeiro III é dotada de todos os melhoramentos puiblicos tais como: redes de luz, dgua,
esgoto e telefone, além do local ser provido de diversas linhas de onibus que trafegam na

regido.
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Com base na “Norma para Avaliagido de Imoveis Urbanos”,
publicada pelo IBAPE/SP, a regido enquadra-se na 2° Zona, definida pelas residéncias

de padrio alto e/ou comércio de densidade alta, dotada dos seguintes pardmetros:

Pui = profundidade minima = 25,00 m;

Pma = profundidade maxima = 40,00 m;

F, = frente de referéncia = 10,00 m.

DESCRICAO DO IMOVEL

CONDOMINIO RESIDENCIAL SERRA RIBEIRO III

Condominio: constituido por dois blocos, com 19
(dezenove) pavimentos, sendo 18 (dezoito) pavimentos e 01 (térreo), com 4 (quatro)
apartamentos por andar.

Servicos  disponiveis:  portaria  central, interfone,
seguranga 24 horas, playground, saldo de festas, churrasqueira, saldo de jogos,

academia, brinquedoteca, mercadinho 24 horas e bicicletdrio.

Fachadas: concreto aparente, caixilharia de aluminio com

vidros lisos.

UNIDADE

Localizacdo: 9° andar.

Dependeéncias disponiveis: sala, cozinha, darea de servigo,

1 (um) banheiro e 2 (dois) dormitorios.

Rua Faustino Augusto César n° 155 — Vila Marari — Sao Paulo/SP — CEP 04.402-120 —: Tel.: (11) 5562-0234
e-mail hflash@terra.com.br
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A unidade dispoe de 1 (uma) vaga de garagem

determinada.

Principais acabamentos: piso em cerdmica, paredes com
pintura a ldtex; forro em laje revestida e pintada; portas de madeira simples,
caixilhos em aluminio com vidros lisos; aparelhos sanitdrios de louga branca,

forragdo, instalagoes elétricas e hidraulicas embutidas.

Dimensoes da unidade:

Area privativa = 33,200m2,

Area comum coberta edificada = 10,195m?.
Area comum descoberta = 43,395m?2

Area total = 53,283m2.

Fracao ideal = 0,004010%

Juntado em anexo segue o croqui da unidade avalianda

(ANEXO II).

A sequir se apresenta a documentagdo fotogrifica do

imovel em questio.
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FOTO ne1

Vista da Rua Doutor José Serra Ribeiro.
e-mail hflash@terra.com.br
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FOTO ne 2

Vista contriria da Rua Doutor José Serra Ribeiro.
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Residencial Serra Ribeiro 111.
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FOTO ne 3
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FOTO n2 4
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Vista da fachada do bloco A do condom
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FOTO n2 5
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Vista da entrada do bloco A do condom
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FOTO n26

Vista do hall de entrada do bloco A do condom
e-mail hflash@terra.com.br
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FOTO ne 7

Vista da porta de entrada da unidade avalianda.
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FOTO ne 8

Vista da porta de entrada da unidade 802.
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Vista da sala da unidade 802.
e-mail hflash@terra.com.br
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FOTO n210

Outra vista da sala da unidade 802.
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Vista da cozinha conjugada com
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FOTO n°13

Vista do banheiro da unidade 802.
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FOTO ne 15

Vista da garagem da unidade avalianda.
e-mail hflash@terra.com.br
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Foto n°16
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Vista do playground do condominio.
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FOTO n2 17
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Vista do bicicletdario do condominio.
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Vista da academia do condom
e-mail hflash@terra.com.br
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Vista da churrasqueira do Condom
e-mail hflash@terra.com.br
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Vista do mercadinho 24 horas do condom
e-mail hflash@terra.com.br
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FOTO ne 21

Vista da brinquedoteca do condom
e-mail hflash@terra.com.br
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DA AVALIACAO

METODOLOGIA APLICADA NA AVALIACAO

A avaliagio segue as normas “ABNT NBR 14653-1 e
14653-2 - Awvaliacido de Bens- Imoveis Urbanos” e “Norma para Avaliagio de
Imdveis Urbanos - IBAPE/SP”, que fixam as diretrizes para a avaliagdo de imodveis

urbanos, e as recomendagoes do estudo “Valores de Edificacoes de Imduveis Urbanos

- IBAPE/SP”.

Para a determinagdo do valor do imdvel objeto da pericia,
o signatdrio realizou amplas pesquisas na regido para obtengdo de elementos

comparativos similares.

Diante da realidade mercadoldgica da regido em estudo,
para a determinagio do valor do imovel em tela serd utilizado o “Método

Comparativo Direto”.

CALCULO DO VALOR UNITARIO

Os precos unitirios basicos de apartamentos serdo
obtidos através de uma pesquisa de mercado, sendo que nas pesquisas foram
selecionadas ao todo 05 (cinco) ofertas de apartamentos similares situadas na regido.

Os elementos selecionados encontram-se consubstanciados nos Anexo II1.
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Os unitdrios parciais foram calculados obedecendo aos
seguintes critérios recomendados pelas normas oficiais vigentes, onde sdo

considerados os seguintes fatores:

1°) OFERTA

Serd aplicada uma reducio de 10%, em mnome da

elasticidade das ofertas.

2°) CLASSIFICACAO

O imdvel foi classificado de acordo com suas
caracteristicas no item 1.3.2 — Apartamento Padrio Simples, baseado nos critérios
estabelecidos no estudo “VALORES DE EDIFICACOES DE IMOVEIS
URBANOS - IBAPE/SP”, adiante reproduzidos:

1.3.2 - "Apartamento Padrdo Simples”:

Edificios com trés ou mais pavimentos, dotados ou ndo de
elevador (marca comum) e satisfazendo a projeto arquitetonico simples. Hall de
entrada e corredores com dimensoes reduzidas e acabamentos simples, geralmente
sem portaria, podendo o térreo apresentar outras destinages, tais como pequenos
saloes comerciais ou lojas. Eventualmente pode haver espaco para estacionamento
contendo vagas de uso coletivo. Fachadas sem tratamentos especiais, normalmente
pintadas a ldtex sobre embogo ou reboco, podendo ter aplicacio de pastilhas,

cerdmica ou equivalente.
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Unidades normalmente constituidas de sala, um ou mais
dormitorios, banheiro, cozinha e drea de servigo conjugada ou separada por meia

parede, geralmente sem dependéncias de empregada.

Caracterizam-se  pela  utilizagio de  acabamentos
econdmicos, porém de boa qualidade, tanto nas dreas privativas como nas de uso

comum, tais como:

Pisos: cerdmica simples, vinilico, taco ou forragao.

Paredes: pintura litex sobre embogo, reboco ou gesso,

barra de azulejos (eventualmente até o teto) nas dreas molhadas.

Instalacoes hidrdaulicas: sumdrias, com niimero minimo
de pontos de dgua, instalacdo somente de dgua fria, pecas sanitdrias bdsicas, de

modo simples.

Instalacoes elétricas: sumdrias, com nimero minimo de

pontos de luz, interruptores ou tomadas, utilizando componentes comuns.

Esquadrias: ferro, venezianas de PVC ou de aluminio

do tipo comum.

3°) IDADE

Aplicagio  da  formula  adequada do  Método
Ross/Heidecke, que considera o tipo da construgdo, acabamentos aplicados, idade

real da edificagdo e o seu estado de conservagdo, ou seja:

fe=R+K(1-R)

Rua Faustino Augusto César n° 155 — Vila Marari — Sao Paulo/SP — CEP 04.402-120 —: Tel.: (11) 5562-0234
e-mail hflash@terra.com.br

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por MARCIO COVELLO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 22/08/2022 as 02:08 , sob o nimero WSTA22705974539

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1061946-18.2021.8.26.0002 e codigo WEMtqtHy.



Marcio Covello

fls. 216

PERICIAS JUDICIAIS

Para a idade real de 2 anos e estado de conservagio “b” -

entre nova e regular, temos:

foc=0,20+ 0,976 x (1,00 - 0,20)

fre=0,981

4°) ATUALIZACAO

Nao serd aplicada tendo em wvista que a coleta dos

paradigmas ocorreu no més de agosto/2022, més base da avaliagio.

O resultado final da pesquisa do Anexo IV é de R$

6.863,80 (seis mil, oitocentos e sessenta e trés reais e oitenta centavos).

CALCULO DO VALOR DO APARTAMENTO

Para efeito de cdlculo, consideramos que o valor da vaga

de garagem corresponde a 8% do valor do apartamento.

No valor calculado na planilha em anexo jd estd incluido

o valor da vaga de garagem.

Portanto, deve ser atribuido o seguinte valor para o

apartamento ora avaliado:

V' AP. No 9094 AP No 909S AP No 909

onde:
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V ap w909 valor do apartamento

q AP n° 909 preco unitdario homogeneizado = R$ 6.863,80

S ap ne 909 drea total do apartamento = 33.200m?.

Substituindo-se esses valores na formula supra, resulta:

V Ap. w909 = R$ 6.863,80 x 33.200m?

V ap. w0909 = R$ 230.000,00 (em niimeros redondos)

TOTAL DA AVALIACAO

APARTAMENTO N° 909
CONDOMINIO RESIDENCIAL SERRA RIBEIRO III
V ap #° 909= R$ 230.000,00
(duzentos e trinta mil reais),

vilidos para o més de agosto de 2022.

Rua Faustino Augusto César n° 155 — Vila Marari — Sao Paulo/SP — CEP 04.402-120 —: Tel.: (11) 5562-0234
e-mail hflash@terra.com.br

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por MARCIO COVELLO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 22/08/2022 as 02:08 , sob o nimero WSTA22705974539

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1061946-18.2021.8.26.0002 e codigo WEMtqtHy.



Marcio Covello

fls. 218

PERICIAS JUDICIAIS

ENCERRAMENTO

Sendo tudo quanto este jurisperito entendeu necessirio a
consecugio de seus trabalhos, coloca-se a disposigio desse DD. Juizo e das partes e

seus procuradores para eventuais esclarecimentos que se facam necessarios.

O presente trabalho é digitado somente no anverso de
trinta e duas laudas assinadas digitalmente, acompanhado de vinte e uma fotos e

quatro anexos.

Sdo Paulo, 22 de agosto de 2022.

MARCIO COVELLO
CREA/SP 182.274
CRECI/SP 65.437
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PESQUISA DE VALORES

ELEMENTOS COLETADOS E CALCULO DO UNITARIO BASICO

REFERENCIAS:

Local: Rua Doutor José Serra Ribeiro n° 300, Capelinha -

Condominio Residencial Serra Ribeiro I11.

Setor: 166 Quadra: 033

Classificagdo da construgdo: Apartamento Padrio

simples (1,20)

Fator de obsoletismo: 0,981 (idade de 2 anos - estado
/Ib//)‘
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ELEMENTO DE N¢ 01

LOCAL: Rua Doutor José Serra Ribeiro n° 334
AREA UTIL: 40,00m? VAGA DE GARAGEM: 1 (uma)
CLASSIFICACAO DA CONSTRUCAO: Apto. Padréio simples (1,20)
IDADE DA CONSTRUCAO: 2 ano (c) <> foc = 0,964
VALOR OFERTADO: R$ 330.000,00  (a vista)
FONTE DE INFORMACAO: Iméveis H
fone: 99459-5385
DATA DA INFORMACAO: agosto/2022.

Qo= 330.00000 x0,90 x 1,20 x 0,981
40,00m? 1,20 0,964

Q 01 =R$ 7.555,93/m?

ELEMENTO DE N%02

LOCAL: Rua Doutor José Serra Ribeiro n° 334
AREA UTIL: 40,00m? VAGA DE GARAGEM: 1 (uma)
CLASSIFICACAO DA CONSTRUCAO: Apto. Padrio Médio (1,60)
IDADE DA CONSTRUCAO: 3 ano (b)) <> foc = 0,990
VALOR OFERTADO: R$ 320.000,00  (a vista)
FONTE DE INFORMACAO: Loft Iméveis
fone: 4020-2208
DATA DA INFORMAGAO: agosto/2022.

Qo= 320.000,00 x0,90 x 1,20 x 0,981
40,00m? 1,20 0,981

Q 01 =R$ 7.200,00/m?
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ELEMENTO DE N 03

LOCAL: Rua Doutor José Serra Ribeiro n° 300
AREA UTIL: 33,200m? VAGA DE GARAGEM: 1 (uma)
CLASSIFICACAO DA CONSTRUCAO: Apto. Padréio simples (1,20)
IDADE DA CONSTRUCAO: 2 ano (c) <> for = 0,964
VALOR OFERTADO: R$ 200.000,00  (a vista)
FONTE DE INFORMACAO: Silvana e Rafaela
fone: 95129-4688
DATA DA INFORMACAO: agosto/2022.

Qo= 200.000,00 x0,90 x 1,20 x 0,981
33,200m? 1,20 0,964

Q 01 =R$ 5.517,30/m?

ELEMENTO DE N%04

LOCAL: Rua Doutor José Serra Ribeiro n° 300
AREA UTIL: 33,200m? VAGA DE GARAGEM: 1 (uma)
CLASSIFICACAO DA CONSTRUCAO: Apto. Padrio simples (1,20)
IDADE DA CONSTRUCAO: 2 ano (c) <> foc = 0,964
VALOR OFERTADO: R$ 240.000,00 (i vista)
FONTE DE INFORMACAO: Sampa Imdveis
fone: 5511-7261
DATA DA INFORMACAO: agosto/2022.

Qo= 240.000,00 x0,90 x 1,20 x 0,981
33,200m? 1,20 0,964

Q 01 =R$ 6.620,76/m?
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ELEMENTO DE N° 05

LOCAL: Rua Doutor José Serra Ribeiro n° 334
AREA UTIL: 40,00m? VAGA DE GARAGEM: 1 (uma)
CLASSIFICACAO DA CONSTRUCAO: Apto. Padrio Médio (1,60)
IDADE DA CONSTRUGCAO: 3 ano (b)) <> foc = 0,990
VALOR OFERTADO: R$ 330.000,00 (i vista)
FONTE DE INFORMACAO: Loft Iméveis
fone: 4020-2208
DATA DA INFORMACAO: agosto/2022.

Qo= 330.000,00 x0,90 x 1,20 x 0,981
40,00m? 1,20 0,981

Q 01 =R$ 7.425,00/m?
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RESUMO DOS ELEMENTOS COLETADOS

QOT oo R$ 7.555,93/m?2

Q02 e R$ 7.200,00/m?2

QO3 e R$ 5.517,30/m?2

QO e R$ 6.620,76/m?

QOB e R$ 7.425,00/m?
SOMAEOTIA oo R$ 34.318,99
MEdia couuuueeveeeeeeeeeiiiiiiiinininnnnn, R$ 34.318,99 = R$ 6.863,80

5

VERIFICACAO DOS ELEMENTOS DISCREPANTES

LIMITE SUPERIOR:........cccccceceu... R$ 6.863,80 x 1,30 = R$ 8.922,93
LIMITE INFERIOR:.........cccou...... R$ 6.863,80 x 0,70 = R$ 4.804,65

Nao ha elementos discrepantes, portanto o unitdrio final

coincide com o acima calculado, ou seja:

O = RS 6.863,80/m2, vilido para agosto de 2022.

Rua Faustino Augusto César n° 155 — Vila Marari — Sao Paulo/SP — CEP 04.402-120 —: Tel.: (11) 5562-0234

e-mail hflash@terra.com.br

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por MARCIO COVELLO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 22/08/2022 as 02:08 , sob o nimero WSTA22705974539

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1061946-18.2021.8.26.0002 e codigo WEMtqtHy.



