Tales Rogério Sanchez Galache
Membro Titular do IBAPE/SP 2207

Eng.° Civil CREA 5060563873
EXMO. SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 52 VARA CIVEL DO
FORO REGIONAL VII - ITAQUERA - SP.

PROCESSO: 1017494-05.2021.8.26.0007

AGCAO: Execucdo de Titulo Extrajudicial - Despesas
Condominiais

REQUERENTE: Condominio das Azaléias

REQUERIDO: Marco Antonio Cadena de Souza

TALES ROGERIO SANCHEZ  GALACHE,
Engenheiro Civil, inscrito no CREA na 62 Regiao sob o n°. 5060563873/D,
Perito Judicial, nomeado nos autos supra mencionados, movido por
Condominio das Azaléias em face de Marco Antonio Cadena de
Souza, tendo concluido os trabalhos periciais, vem mui respeitosamente

perante V. Ex.@ apresentar o seguinte:

LAUDO TECNICO

DE AVALIACAO
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1. CONSIDERACOES PRELIMINARES

1.1. O objetivo do presente trabalho é a determinacdao do valor de
mercado do apartamento 66, localizado no 6° andar da Torre “A”
do Condominio das Azaléias, situado a Avenida Aricanduva,

9340, no bairro do Caguacu, distrito de Itaquera/SP.

1.2. Em fls. 210 dos autos este signatario € nomeado Perito Judicial

para determinar o valor de mercado do imdével em estudo.

1.3. O roteiro de trabalho a ser realizado no presente laudo é o

seguinte:

1.3.1. Vistoria do imdvel, bem como de suas circunvizinhangas,
colhendo os elementos e pesquisas necessarias para a

sua elaboracao.

1.3.2. Avaliacdo do imével em estudo, determinando o seu valor
mediante as aplicagcdbes da ABNT NBR-14653-2 Norma de
Avaliacdo de Bens -Imdveis Urbanos vigente até esta
data, apresentando os resultados através do presente

laudo.

1.4. Procurou-se justificar as conclusdes, fornecendo-se as bases
para julgamento dos critérios e os elementos que pareceram
indispensaveis a perfeita compreensdao dos numeros adotados,
embora evitando-se fundamentagcao muito prolixa dos dados

coligidos e analisados.
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Na presente avaliacao, assume-se que as dimensdes constantes
da documentacao oferecida estdo corretas, que os titulos de
propriedade sdao bons e que as informacdes fornecidas por

terceiros sao de boa fé e confiaveis.

Nao é assumida a responsabilidade sobre a matéria legal ou de
engenharia, excluidas as implicitas para o exercicio de suas
honrosas fungdes precipuamente estabelecidas em lei, cddigo ou

regulamento.

Nao foram efetuadas investigagdes especificas no que concerne
aos defeitos em titulos, invasdes, hipotecas, superposicdes de

divisas e outros que nao sao objetos desta vistoria.

2. VISTORIA.

2.1.

2.2,

2.3.

O imédvel objeto da avaliagcdo se trata do apartamento 66,
localizado no 6° andar da Torre “A” do Condominio das Azaléias,
situado a Avenida Aricanduva, 9340, no bairro do Caguacu,
distrito de Itaquera em Sao Paulo/SP e foi vistoriado no dia
17/05/2023, data em que a pericia foi recebida pelo Sr. Mauro,

funcionario da manutencdo do condominio.

Trata-se de regido predominantemente residencial, de médio

padrao construtivo e idade aparente em torno de 20 anos.

As principais vias de acesso a regiao sdo: Av. Aricanduva, Av.
Ragueb Chohfi, Av. Jacu-Péssego e Av. Afonso de Sampaio e

Sousa.

4

RUA DAS MONCOES, 420, CJ. 72 — BAIRRO JARDIM — SANTO ANDRE — SP — CEP 09090-521 — FONE: (11) 4990-1515

pericias@galache.com.br

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por TALES ROGERIO SANCHEZ GALACHE e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 24/05/2023 as 16:03 , sob o nimero WITA23701562024

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1017494-05.2021.8.26.0007 e cédigo MWO4i0FY.



fls. 250
Tales Rogério Sanchez Galache
.
Membro Titular do IBAPE/SP 2207
0 fs_ .o
Eng.’ Civil CREA 5060563873
. . ~ . ,
2.4. A seguir mapa de localizacao do imovel em estudo:
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2.5. O condominio Das Azaléias estda localizado na Avenida
Aricanduva no bairro Sao Mateus, na cidade Sao Paulo/SP. O
empreendimento conta com area de lazer composta por: saldo

de festas, academia, quadra esportiva e play-ground.

O imovel em estudo, registrado na matricula 290.489 do 9° CRI
de Sao Paulo, possui area privativa de 45,790m?2, area comum
de 47,076m2 (na qual se acha incluida a area correspondente a
uma (01) vaga indeterminada na garagem coletiva); area total
de 92,866m2; correspondendo-lhe uma fracao ideal de
0,47208% no terreno e demais coisas comuns. O imovel ndo foi
vistoriado internamente, porém, segundo informacdes obtidas no

local, apresenta a seguinte divisao interna:

Sala, cozinha, area de servico, banheiro social e 2 dormitérios.
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2.6. A seguir as ilustracdes fotograficas de apartamento similar ao

imoével em estudo:

R

Vista da frente do empreendimnto

iy

i

Vista paréial da drea comum

R -

.
Vista da frente do b
imovel

loco onde se localiza o

Vista da porta de entrada
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Outra vista da porta de entrada Vista da vaga de estacionamento vinculada a
unidade (onde esta parado o veiculo branco)

Vista da sala de apartamento similar ao
imével em estudo

Vista do banheiro social Vista parcial de outro dormitério

3. METODOS AVALIATORIOS.

3.1. Para a determinacao do justo, real e atual valor do imovel ora
avaliando, o perito valeu-se dos métodos correntes adotados
pela moderna técnica avaliatoria, bem como das Normas para
Avaliacoes de Imodveis do Instituto Brasileiro de Avaliacdes e

Pericias de Engenharia - IBAPE.
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Nas avaliagdes existem, fundamentalmente, trés métodos

basicos de avaliacdo:

- 0 comparativo de dados de mercado.
- 0 do custo.

- 0 da capitalizacao da renda.

O método comparativo de dados de mercado consiste em se
determinar o valor do imdvel pela comparacdo com outros
similares, pelo preco de venda, tendo em vista as suas
caracteristicas semelhantes e admitindo-se que todos os que
produzem a mesma renda tem valor igual ou guardam
proporcionalidade linear. No processo comparativo, a
comparacdo entre o imovel em exame e 0s pesquisados é feita
levando-se em conta as caracteristicas intrinsecas de cada um e
adaptando-se as diversas condicoes de férmulas préprias.
Consideram-se também os coeficientes de transposicdo, de

profundidade, de testada, de depreciacao e outros.

O método do custo - substituicdo ou reproducao, baseia-se
essencialmente na manipulacdo de orcamentos sumarios ou
pormenorizados visando a obtencao do preco da construcdo para
o terreno, lanca mao dos métodos comparativos e da previsao de

€ncargos.

O método da capitalizacao da renda apura o valor do imdvel pela
capitalizacdo da renda real ou prevista liquida, como se fosse
aplicada no mercado normal, mediante a utilizacao de taxas
convenientes de renda e de operagao. Dada a sua grande
sensibilidade, posto que pequenas oscilacdbes das taxas
empregadas apresentam grande variacdao dos valores obtidos,
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este método é particularmente indicado para controle dos

demais

3.6. No caso vertente, o método mais recomendavel, é:

3.6.1.

O comparativo de dados de mercado, para a apuracao do
valor bdsico unitdrio do metro quadrado de construgao
(area util), cuja avaliacao foi feita sequndo o critério do
metro quadrado médio, aplicando-se os fatores de
valorizacdo ou desvalorizagdo, em consonancia com as
Normas para Avaliagdes de Imoveis do Instituto Brasileiro
de Avaliagbes e Pericias de Engenharia - IBAPE. Para
tanto se procedeu a uma cuidadosa pesquisa de
elementos, colhida em imobilidrias e outras fontes desta

regiao.

3.7. As proprias peculiaridades do imével avaliando, desaconselham o

emprego de quaisquer outros métodos avaliatérios, ainda que so

a titulo

4. AVALIACAO.

de verificagao.

4.1. A determinacdo do valor do apartamento serd embasada pelo

método comparativo de dados de mercado e o critério do metro

quadrado médio, levando-se em consideracdo: padrao

construtivo, idade aparente, nUmero e vagas de garagem, andar,

area ut

il, entre outros.
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4.2. A seguir o quadro de elementos comparativos obtidos na
pesquisa de mercado realizada na regido onde se situa o imoével
em estudo:
QUADRDO DE ELEMENTOS COMPARATIVODSE
u ENDERECO DO IMGYEL INFORMAGOES PREGD | iNDICE | PADRAO | IDADE APAR. AREA VAGAS
YA No COMPL. FONTE FONE [R1) FISCAL | ACABAM. [ANDE) OTIL [M")
1| a. Aricanduva [2% - Bloco B] | 3340 Condaminia das Azaldias Laft Iméweis (1] 4020-2205 | 250.000,00 100,00 1632 15 47,00 1
2| . Aricanduva [6% - Bloco A] | 3340 Condaminia das Azaldias Laft Iméweis (1] 4020-2205 | 270.000,00 100,00 1632 15 46,00 1
| A, Aricanduva 3136 | Condaminia das quufdeas RE!MAAX Capital Prime | [11] 3062-4027 | 300,000,000 100,00 1632 15 47,00 1
4| . Aricanduva 3340| Condominio daz Azaléias Laft Iméweis (1] 4020-2205 | 283.000,00 100,00 1632 15 47,00 1
5| a. Aricanduva A0 - Mova Alcantara Imoveis | [11] 2450-T347 | 235.000,00 100,00 1632 20 45,00 1
& | Aw. Aricanduva 3110 - Arbea Iméweis (1) 93323-3012 | 270.000,00| 100,00 1632 20 47,00 1
4.3. A seguir a planilha de calculo do valor de mercado do imdvel em
estudo:
PARAMETROS DO IMOYEL AVALIANDO r 2,50
Zetor padrio 1,63 indice ragas 0,1
Buadra idade 15 0,654 | indice Fiscal
indice Fizcal | 100,00 Area atil 45,73 considerado 1
TIGAS 1 fizo i)
amdar =] 1,050 |
HOMOGENEIZACAD DA AMOSTRA Homogentizacio do Fator indice Fizcal Homogentizacio do Fator ragas
¥alor Area ¥u INDICE
N F Fomte
Dferta amdar ail FISCAL Fl [¥u x FI)-¥u | ¥u homog. | vagas Fr | [¥uxFI)-¥u| ¥u Homog.
1 250.000,00 0,30 2 47,00 4.757,23 100,00 1,00 0,00 4.787,23 1 1,0000 0,00 4.787,23
2 270.000,00 0,30 -] 46,00 528261 100,00 1,00 0,00 528261 1 1,0000 0,00 528261
3 F00.000,00 0,30 T 47,00 5744 63 100,00 1,00 0,00 574465 1 1,0000 0,00 574465
4 253.000,00 0,30 ] 47,00 5.534,04 100,00 1,00 0,00 5.534,04 1 1,0000 0,00 5.534,04
5 235.000,00 0,30 2 45,00 4.700,00 100,00 1,00 0,00 4.700,00 1 1,0000 0,00 4.700,00
& 270.000,00 0,30 -] 47,00 570,21 100,00 1,00 0,00 510,21 1 1,0000 0,00 sT0.21
Media 3.203.13 Midia 3.203,.1F Midia 3.203,.13
L. Inf. 364213 L. Inf. 364213 L. Inf. 364213
L. Zup B.764,07 L. Sup. B.764,07 L. Sup. E.764,07
Desvia 403537 Desvia 405,37 Desvia 405,37
= 0,073 = 0,073 = 0,073
M M
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Homogescizagso do Fator idade Homogencizagio do fator padric
coef.
idade | idade Fi [¥ux FI)-¥u | vy I'“‘“E' padrio Cp [¥u x FI}-¥u | vy I'"'-“ﬂ;
15 0,654 | 10000 0,00 4 757,23 1,63 1,0000 0,00 475723
15 0,654 | 10000 0,00 L2528 1,63 1,0000 0,00 L2261
15 0,654 | 10000 0,00 L.T44 B 1,63 1,0000 0,00 L.T44 G
15 0,654 | 1,0000 0,00 555404 1,63 1,0000 0,00 555404
20 0,605 | 11350 634,27 555,27 1,63 1,0000 0,00 4. 700,00
20 0,603 | 11350 E37,72 5EET 94 1,63 1,0000 0,00 AT
Midia 542513 Midia 5203 13
L. Inf. 3.737.53 L. Inf. F.642,13
L. Zup. T.052,6T L. Zup 6.764,07
Diesvia 356,14 Diezvin 405,37
[ 0,071 (Y 0,073
M M
Homogentizagio do Fator andar SOMATORIA SANEAMENTO DA AMOETRA
coef. oos ¥u total | g e | | % to
FATORES
andar | andar | Ca [¥ux FI)-¥u | vy, homog. 1 o 3
2 1,010 | 1,0336 153,53 4.3T6,53 1,04 437653 4.376,53 4.376,53 437653
1} 1,050 | 1,0000 0,00 528261 1,00 528261 528261 528261 S.2asz el
T 1060 [ 03306 54,20 563043 053 563043 563043 5.630,43 563043
[ 1070 | 03513 -105,44 5.450,60 0,35 545060 5.450,60 5.430,60 5.4750,60
2 1010 | 10336 156,14 4,556,104 117 L.520,41 5.520,41 5.520,41 552041
=] 1,050 | 1,0000 0,00 5.170,21 113 586794 5.667,94 586794 5.867,94
Midia 523348 SAR145 SAB145 AR 4G 546148
L. Inf. 366764 EE2E05 352503 3523,03 825,03
L. Sup. 651,52 T.053,32 T.083,32 1.033,32 1.033,32
Dlesyio 236,73
=y 0,057
M

fls. 256

Considerando o valor unitario homogeneizado e saneado de

R$5.461,48/m2 e a area privativa do imédvel, de 45,79m2,

temos, a seguir, o seguinte valor para o imével em estudo:

Vi = R$5.461,48/m2 x 45,79m2, Vi = R$250.081,06
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Ou, em nimeros redondos:

Vi = R$250.000,00

(Duzentos e cinquenta mil reais)

Valor este valido para maio de 2023

5. CONSIDERACOES FINAIS.

5.1. O perito atesta que a presente avaliagdo obedeceu

criteriosamente, os seguintes principios fundamentais:

5.1.1. Os honorarios profissionais do perito, ndo estdo sujeitos

as conclusoes deste Laudo Técnico.

5.1.2. O perito ndao tem no presente, nem contempla para o

futuro, interesse algum ao bem objeto desta avaliacao.

5.1.3. O perito nao tem nenhum interesse ou inclinagao pessoal

em relacao a matéria envolvida neste Laudo Técnico.

5.1.4. No melhor conhecimento e crédito do perito, as anélises,
opinides e conclusdes expressas no presente trabalho sao
baseadas em dados, diligéncias, pesquisas e

levantamentos verdadeiros e corretos.

5.1.5. A presente avaliacdao e o respectivo Laudo Técnico foram
elaborados com a estrita observancia dos postulados dos
Cédigos de Etica Profissional do CONFEA - Conselho
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fls. 258

Tales Rogério Sanchez Galache
Membro Titular do IBAPE/SP 2207

Eng.’ Civil CREA 5060563873
Federal de Engenharia, Arquitetura e Agronomia e do
IBAPE/SP (Resolucao 205 de 20 de setembro de 1.971).

6. ENCERRAMENTO.

6.1. Nada mais havendo a esclarecer, encerramos o presente Laudo
Técnico que é composto por 13 (treze) folhas impressas por
computador apenas de um lado sendo a Uultima datada e

assinada.

6.2. O perito coloca-se ao inteiro dispor de Vossa Ex.@ para os

esclarecimentos que se fizeram necessarios.

Nestes Termos

P. Deferimento

Santo André, 24 de maio de 2023

TALES ROGERIO SANCHEZ GALACHE
ENGENHEIRO CIVIL POS-GRADUADO
EM AVALIAGCOES E PERICIAS DE ENGENHARIA
CREA n.° 5060563873/D
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