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EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 2* VARA CIVEL DO FORO REGIONAL XI -
PINHEIROS - SAO PAULO - SP

Processo no: 1010752-59.2015.8.26.0011/01

Classe — Assunto: Cumprimento de Sentencga
Executante : Condominio Edificio llha de Vera Cruz
Executado : lole Maria Lorenzon Gassibe e outros

Glaucia Loureiro Redondo, arquiteta, inscrita no CAU sob o n.° 15636-1, atuando no presente
feito na honrosa condigdo de Perita Judicial, nomeada as fls. 131 dos autos, vem,
respeitosamente, a presencga de V. Exa. para apresentar o seu

LAUDO TECNICO DE AVALIAGAO

contendo as informagdes obtidas no estudo das pegas e documentos juntados aos autos, bem
como em visita ao imovel e consequente desenvolvimento de diligéncias, analises e
pesquisas necessarias para a avaliagdo do bem desapropriando, motivo pelo qual requer a
juntada do estudo técnico aos autos.

Termos em que
P. Deferimento

Sao0 Paulo, 15 de dezembro de 2016.

-~ | /L‘—\o*\.,‘,

Glaucia Loureiro Redondo
Perita Judicial
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LAUDO TECNICO DE AVALIACAO
CUMPRIMENTO DE SENTENGCA
PROCESSO N.° 1010752-59.2015.8.26.0011/01

1. Resumo Processual

1.1. Despacho (fls. 131)

Ante o requerimento do exequente, a signataria foi honrada com a nomeagéao para atuar como
Perita Judicial neste feito.

2. Descricao do Imével Avaliando

Trata-se de imdével residencial, tipo apartamento, integrante do Condominio Edificio llha de
Vera Cruz, com nimero 112, localizado no 11°. andar.

O referido imovel esta situados na Rua Padre Carvalho, n°. 86, no 45° Subdistrito Pinheiros.

De acordo com Matricula 57.624, Livro No. 2 — Registro Geral do 10°. Registro de Imdveis (fls
24), a area util do imoével, é de 165,58 metros quadrados, e a area comum é de 35,778666
metros quadrados.

A signataria esteve na portaria do Condominio Edificio llha de Vera Cruz, em 02 de dezembro
de 2016, as 9:00h, local e horario conforme previamente informado nos Autos.

Na ocasiao foi recebida pelo Sr. Siméao, sindico do Condominio Edificio llha de Vera Cruz, que
informou que o edificio tem aproximadamente 30 anos de idade e a acompanhou até ao hall
de elevadores, quando a signataria seguiu, desacompanhada, ao apartamento de numero
112.

No referido apartamento, foi atendida pelos proprietarios do imével, Sra lole Maria Lorenzon
Gassibe e Sr Reynaldo Yunan Gassibe, que mostraram todos os cémodos daquela unidade,
exceto um quarto, que naquele momento estava sendo ocupado pela filha do casal.

Encontra-se necessitando de reparos simples a importantes, demandas usuais para imoéveis
com mais de 30 anos de construgao.

Segundo o proprietario, ele possui 4 vagas na garagem, com matriculas a parte daquela do
apartamento, acima mencionada.

A seguir fotos do imdvel avaliando:
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Fotos 1 a 4: quatro ilustragdes do imével, a esquerda
porta de entrada, acima cozinha e abaixo sala em
“L”, mobiliado em ambientes de estar e jantar.

Foto 5: indicadas com setas em vermelho,
quatro vagas de garagem, localizagdes
informadas pelo Sr Simao, sindico do
Condominio Edificio llha de Vera Cruz.
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Ressalte-se que as Matriculas apensas aos Autos nao reportam vagas de garagem, que por
sua vez foram informadas pelo proprietario, Sr Reynaldo Gassibe, esclarecendo que possui
matriculas especificas para as quatro vagas de garagem que detém naquele imével.

Foram identificadas as referidas vagas de garagem, a titulo de esclarecimento da existéncia
das mesmas, a fim de avaliar o valor de mercado do imével como um todo, uma vez que
apartamentos e vagas de garagem sao ofertados no mercado imobiliario no conjunto, e nao
separadamente.

3. Avaliacao do Imével em Estudo

3.1. Procedimento Avaliatorio Adotado

Adotou-se o Método Comparativo Direto de Dados de Mercado para a avaliagao do imoével em
analise.

O Método Comparativo Direto € aquele em que o valor do imével é apurado a partir do
levantamento e tratamento de dados de mercado de iméveis com caracteristicas, tanto quanto
possivel, semelhantes as do avaliando.

Foram obtidos 6 elementos, todos apartamentos a venda, os quais foram retratados e
classificados no ANEXO deste laudo avaliatério, todos eles na mesma regido do imovel
avaliando, conforme demonstrado a seguir:
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Imagem 1: destacados, com botbes amarelos, a localizagdo do imével avaliando, assim como
0os 6 elementos levantados na mesma regido do primeiro, com respectivos enderegos
descritos no Anexo |.

O tratamento estatistico dos elementos, apds sofrerem o devido processo de
homogeneizagado, conforme planilha abaixo, permitiu a apuragéo do valor por metro quadrado
de apartamento similar com duas a trés vagas de garagem.
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Homogeinizagao dos 6 elementos

Elem |Valor Area valor por | Fator Unitario m2
ofertado imoével | m2 Oferta deduzido do

fator oferta
1 1.595.000,00 | 210,00 7.595,24 0,90 6.835,71
2 1.450.000,00 | 120,00 12.083,33 0,90 10.875,00
3 2.050.000,00 | 194,00| 10.567,01 0,90 9.510,31
4 1.500.000,00 | 180,00 8.333,33 0,90 7.500,00
5 1.750.000,00 | 140,00 | 12.500,00 0,90 11.250,00
6 1.800.000,00 | 147,00 12.244,90 0,90 11.020,41
Média Aritmétic: 9498,57
Desvio Padréo = 1.916,42
Coef Variagéo = 0,20

O citado tratamento estatistico sera utilizado para a apuragao do valor do imodvel avaliando.

3.2. Valor do Imoével Avaliando

O trabalho avaliatério iniciou-se com a pesquisa por elementos a venda centrados na mesma
regido geo-econdmica de situagdo do imovel avaliando, em virtude de sua especificidade
posicional.

Os 6 elementos que perfazem o espago amostral pesquisado foram submetidos aos
tratamentos normativos habituais, procedimento destinado e necessario para embasar a
apuracao do valor do imével avaliando para aquela especifica regido.

O imovel avaliando tem aproximadamente 30 anos de idade, conforme informado pelo sindico
do Condominio Edificio Ilha de Vera Cruz, e os elementos amostrais sdo com as seguintes
idades: um apartamento com 10 anos, trés de 20 anos, um de 30 anos e um de 40 anos,
dados estes informados pelos corretores das respectivas imobiliarias, conforme detalhado no
Anexo |.

Resultou do tratamento estatistico o seguinte valor unitario do metro quadrado para
apartamentos similares ao avaliando:

Valor unitario do metro quadrado = R$ 9.498,57.
Data-base = dezembro de 2016.
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Note-se que o imével avaliando possui 4 vagas na garagem, conforme informado pelo
proprietario e confirmado pelo sindico, na data da vistoria, ao contrario dos 6 elementos
amostrais, que variam entre 2 vagas, em dois dos seis elementos pesquisados; e 3 vagas,
nos demais quatro elementos.

Tal vantagem pode vir a pesar favoravelmente sobre o valor do imével avaliando, em virtude
da caréncia de vagas de garagem disponiveis naquela regido, alcangando cifras da ordem de
R$ 70.000,00 a R$ 100.000,00 por unidade de vaga, quando comercializadas.

Relembre-se que tais vagas sdo comercializadas entre os condéminos da mesma unidade
condominial, e por questbes de seguranga ndo € usual a venda a terceiros, que s6 pode
ocorrer através de conveng¢ao do condominio.

Ressalte-se que a caréncia de vagas nao € observavel no condominio llha de Vera Cruz,
onde o imével avaliando esta inserido, uma vez que a maioria dos proprietarios possuem 4
vagas na garagem.

Evitando distorgéo no valor final da avaliagao do valor de mercado, quanto a presenca de uma
a duas vagas a mais no imovel avaliando, quando comparado com os elementos amostrais,
que apresentam entre 2 e 3 vagas, adotaremos o acréscimo de R$ 85.000,00 na presente
avaliagcdo, média aritimética de valor de mercado para venda de uma vaga.

O valor do imével avaliando, area privativa, incluindo vagas de garagem, acrescido do valor
de mercado de uma quarta vaga de garagem, sera apurado por meio da seguinte formula:

Valor do imovel = area privativa do imoével x valor unitario do metro quadrado + valor de
mercado de uma vaga.

Area privativa do imével = 165,58 metros quadrados

Valor unitario do metro quadrado = R$ 9.498,57

Valor de mercado de uma vaga = R$ 85.000,00

Substituindo-se os valores, tem-se:

Valor do imével = (165,58 m? x R$ 9.498,57/ m?) + R$ 85.000,00

Valor do imével = R$ 1.657.773,22

E pratica, no mercado imobiliario, transacionar iméveis com valores multiplos de dezenas de

milhares, a seguir apresentamos a cifra, acima obtida, em valores arredondados, resultando
em:

Valor do Imével = R$ 1.660.000,00 (valor arredondado)
Data-base = dezembro de 2016
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4. Encerramento
Vistoriado o imovel avaliando, tendo sido realizada abrangente pesquisa centrada em
elementos similares ao imovel em tela, na mesma regiao geo-econdmica, foi possivel apurar o
seu valor avaliatorio.
Tem-se, portanto, por concluido o presente Laudo Técnico de Avaliagdo, composto por

paginas impressas apenas no anverso, sendo esta ultima datada e assinada, assim como
pelo anexo discriminado a seguir.

Termos em que
Pede Deferimento,

Sao0 Paulo, 15 de dezembro de 2016.

Glaucia Loureiro Redondo
Perita Judicial

Anexo

1- Relagado dos Elementos Pesquisados
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Condominio Edificio llha de Vera Cruz X lole Maria Lorenzon Gassibe e outros

Dados da Ficha 1 | Data coleta dos dados: 02/02/2016
Endereco imével: R Fernédo Dias, 268 — Edificio Tivoli
Contato: Sr Evilazio / Use Imdveis
Telefone: (011) 3816-7007
Valor da Oferta: R$ 1.595.000,00
Caracteristica: 4 dormitorios, 3 suites, 3 vagas garagem
Idade do imével Aproximadamente 20 anos
Area privativa:
r 4]

Acima, a esquerda, dados internos da Use Imodveis, disponibilizados pelo Sr Evilazio, com
respectivo valor ofertado antes da venda do mesmo, e a direita, vista do imével conforme
disponibilizado no programa de computador Google Earth.
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Condominio Edificio llha de Vera Cruz X lole Maria Lorenzon Gassibe e outros

Dados da Ficha 2 \ Data coleta dos dados: 02/02/2016
Enderecgo imével: R Fernao Dias, 158

Contato: Sr Evilazio / Use Imdveis

Telefone: (011) 3816-7007

Valor da Oferta: R$ 1.450.000,00

Caracteristica: 3 dormitdrios, 1 suite, 2 vagas garagem
Idade do imével: Aproximadamente 10 anos

Area privativa: 120 m*

Acima, a esquerda, dados internos da Use Imodveis, disponibilizados pelo Sr Evilazio, com
respectivo valor ofertado antes da venda do mesmo, e a direita, vista do imével conforme
disponibilizado no programa de computador Google Earth.
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fls. 168

Condominio Edificio llha de Vera Cruz X lole Maria Lorenzon Gassibe e outros

Dados da Ficha 3

| Data coleta dos dados: 13/12/2016

Endereco imével:

R. Patapio Silva, 155

Contato: Sr Fabio / Lello Iméveis
Telefone: (011) 3060-6800
Valor da Oferta: R$ 2.050.000,00
Caracteristica: 4 dormitorios, 1 suite, 2 vagas garagem
Idade do imével: Aproximadamente 30 anos
Area privativa: 194 m*
e | At e

(E”U imoveis

W er Foios

Valor de Venda Rs2.0
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Condominio Edificio llha de Vera Cruz X lole Maria Lorenzon Gassibe e outros

Dados da Ficha 4 | Data coleta dos dados: 13/12/2016
Enderecgo imével: R. Fradique Coutinho, 554

Contato: Sra Rita / Imobiliaria Coelho da Fonseca
Telefone: (011) 3026-7000

Valor da Oferta: R$ 1.500.000,00

Caracteristica: 3 dormitdrios, 3 vagas garagem

Idade do Imovel: Aproximadamente 40 anos

Area privativa: 180 m”

o COELHO DA
" FONSECA

T
m rlvnu-m“ _ _

B
PINHEIROS
1.500.000,00 300.000,00° 180s
LA N LIS APE D LOCAL f:H ,'H ds aﬁ -_- - ﬁ:-:::-u
DESCRICAO DO IMOVEL
180 m* 314 m'
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Condominio Edificio llha de Vera Cruz X lole Maria Lorenzon Gassibe e outros

Dados da Ficha 5 | Data coleta dos dados: 12/12/2016

Endereco imovel: R Cénego Eugénio Leite, altura do niumero
680

Contato: Sra Cida / Pacheco Imdveis

Telefone: (011) 3815-2233

Valor da Oferta: R$ 1.750.000,00

Caracteristica: 3 dormitdrios, 3 vagas garagem

|dade do imdvel: Aproximadamente 20 anos

Area privativa: 140 m*
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Condominio Edificio llha de Vera Cruz X lole Maria Lorenzon Gassibe e outros

Dados da Ficha 6 | Data coleta dos dados: 12/12/2016

Endereco imovel: R Cénego Eugénio Leite, altura do niumero
680

Contato: Sra Cida / Pacheco Imdveis

Telefone: (011) 3815-2233

Valor da Oferta: R$ 1.800.000,00

Caracteristica: 3 dormitdrios, 3 vagas garagem

|dade do imdvel: Aproximadamente 20 anos

Area privativa: 147 m*
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