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RAHIF JEBRINE, Engenheiro registrado no CREA sob o
n°® 5060658894, honrado com a nomeagao de Perito Judicial nos autos da presente
acdo, tendo realizado os estudos, diligéncias e pesquisas que se fizeram necessarios,
vem respeitosamente apresentar a V. Exa.
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| -~ CONSIDERAGOES PRELIMINARES

Considerando as pesquisas e diligéncias acima mencionadas, bem como o
calculo analitico do imével, temos que o valor correto, equilibrado e razoavel
apurado para venda do imével é de:

VL = R$ 775.215,00

(Setecentos e setenta e cinco mil, duzentos e quinze Reais)

O presente Laudo refere-se a uma Agéo de Cobranca de Quotas Condominiais
que CONDOMINIO EDIFICIO MISSOURI move em face de JOSE NELSON DOS
SANTOS. O processo estd em curso na 332 Vara Civel do Foro Central da
Comarca de Sdo Paulo/SP, catalogado com o numero 0172330-
14.2011.8.26.0100.

Nesse mesmo expediente foi nomeado como PERITO Oficial do MM. Juiz de
Direito o signatario do presente Laudo, conforme r. despacho proferidos nos
autos da acdo datados de 26 de julho de 2.021, para proceder a apuragio
técnica dos fatos, qual seja, a avaliagdo do justo, real e equilibrado valor de
venda do bem que consta na aceitagdo peticionada pelo perito, cuja descrigdo
sera detalhada no item Il deste Laudo, de propriedade do Requerido.
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1. OBJETIVO

Com as melhores praticas de mercado e conhecimento da regido, determinar
valor médio para locagdo do imével abaixo descrito, conforme pratica e exemplos
das regides, considerando suas metragens, localizagbes, geometrias e
valoragbes comerciais. Esse imével sera denominado no presente LAUDO como
“imovel avaliando”.

2. OBJETOS DAS AVALIAGOES
O bem a ser avaliado que consta nesse laudo é:

° Um imével localizado no 2° andar do Edificio Missouri, situado a Rua
Pedro Pomponazzi, n° 890, apartamento 22, no bairro da Vila Mariana, Sao
Paulo/SP. Este imével é objeto das Matriculas n° 90.232 do 1° Cartério de
Registro de Imoveis de S&o Paulo/SP, sendo cadastrado sob o contribuinte n°
039.172.0022-8 na Prefeitura Municipal de Sdo Paulo/SP.

3. METODOLOGIAS APLICADAS
3.1.  Critério Adotado

Conforme estabelecido na NBR-14653-1-2001 da ABNT, os principais métodos
para identificar o valor de um bem s3o:

i) Método Comparativo Direto de dados de mercado
ii) Método Involutivo
iii) Método Evolutivo

iv) Método da capitalizagdo de renda

Para a avaliagdo neste laudo, foram adotados o Método Comparativo Direto
de Dados de Mercado.
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A aplicagdo desse método se resume na determinagdo do valor unitario basico
do metro quadrado na regido onde se localiza o imével avaliando, a partir dos
elementos comparativos coletados denominados “amostras”, 0s quais possuem
atributos semelhantes; mediante a transposicdo dos parametros desses,
devidamente homogeneizados por fatores, para a unidade avaliada.

3.2. Homogeneizagao
Para homogeneizagéao, foram considerados os seguintes fatores:
3.2.1. Fator Oferta (Fy)

Quando os valores obtidos provieram da oferta, houve um desconto
de 10% para compensar a elasticidade dos pregos, conforme item
10.1 da Norma para Avaliacdo de imoéveis Urbanos — IBAPE/SP-
2011.

3.2.2. Valores discrepantes

A partir da média aritmética encontrada, desprezaremos os valores
discrepantes, ou seja, com valores 30% superiores ou 30% inferiores
se comparados a média aritmética.

3.2.3. Padrao Construtivo e Obsolescéncia

Classifica-se o imével avaliando descrito a seguir, conforme
“VALORES DE EDIFICAGOES DE IMOVEIS URBANOS — IBAPE/SP
de 2002".

3.2.4. Fator Localizagado

Compara-se o valor do indice Fiscal do imével avaliando com os
respectivos das amostras coletadas, de acordo com a Planta
Genérica de Valores do municipio em questdo, ou melhores praticas
adotadas pelo perito.
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Il - VISTORIA

A vistoria foi realizada no dia 19 de agosto de 2.021, com o objetivo de observar
seus dimensionamentos, caracteristicas aparentes, benfeitorias existentes e
demais detalhes de interesse a mais completa e perfeita elucidagédo técnica da
matéria, bem como adquirir material para o preparo do Relatério Fotografico que
seguira junto a este.

A diligéncia foi acompanhada pelo zelador do condominio, Sr. RAIMUNDO.

4. PROPRIEDADE DO IMOVEL

Esse imével & objeto da Matricula n® 90.232 do 1° Cartério de Registro de
Iméveis da Comarca de Sao Paulo/SP, que assim o descreve:

Trata-se de um apartamento n° 22, localizado no 2° andar do Edificio Missouri,
situado na Rua Pedro Pomponazzi n® 890, no 9° Subdistrito — Vila Mariana, com
area privativa de 106,77 m?, area comum de 126,98 m? e area total de 233,75
m?, com direito as vagas nimeros 56M e 57P, e ao depdsito nimero 4
localizados no 1° subsolo.

De acordo com a Certiddo de Dados Cadastrais do Imdvel emitida pela Prefeitura
Municipal de S&o Paulo, o imével contém area total construida de 234,00 m?,
cadastrada pelo n°039.172.0048-1.

Essas medidas foram conferidas pelo signatario que verificou ndo haver
divergéncias significativas.
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5. LOCALIZAGAO E CONTEXTO IMOBILIARIO

O imével esta inserido na regido delimitada pelas seguintes vias: Avenida
Ricardo Jafet, Avenida Prefeito Fabio Prado, Avenida Lins de Vasconcelos e Rua
Coronel Diogo, no bairro da Vila Mariana.

Toda a regido do entomo dispde de atendimento das concessionarias de agua,
energia elétrica, telefonia, iluminagdo publica, pavimentagao asfaltica, bem como
transporte publico e coleta de lixo regular.

O imével esta inserido numa ZEU de acordo com a Lei de Parcelamento, Uso e
Ocupagdo do Solo (16.402/16). As “ZEU" (Zonas Eixo de Estruturagdo da
Transformagdo Urbana) sdo porgdes do territorio em que pretende promover
usos residenciais e nao residenciais com densidades demografica e construtiva
altas e promover a qualificagdo paisagistica e dos espagos publicos de modo
articulado ao sistema de transporte publico coletivo.

Com isso, o local onde se situa o imével é formado por iméveis residenciais, em
meio a imoveis comerciais para atender a essa demanda. As quadras adjacentes
sdo formadas por iméveis inseridos em ZM (Zonas Mistas) onde se combinam
imoveis residenciais e comerciais.

O que se encontra na regido sdo iméveis residenciais, mesclados a diversos
imoéveis com toda abrangéncia comercial como restaurantes, lanchonetes, bares,
padarias, agéncias bancaras, drogaras, supermercados, centros comerciais,
centros de ensino, igrejas e empresas em diversos ramos de atividade
mesclados aos iméveis residenciais, margeando importantes comredores de
trafego da cidade.

RAHIF JEBRINE

Perito Judicial em En ria Civ,

Construgdes e Avoliacgze?:‘cde Imveis w 99426-7186
CREA 5060658894 jebrine.engenheiro@gmai.com



Fngennaria

Pericias Forenses, Laudo Pericial
Assisténcia Técnica Judicial

Mutes 5 BR Hotees .:r;u- Q"nuwhwm 1 4 8 m:—'-" Ve ; & :fu“u;-hm i ,
- Mot Bgence K 4
gttt P {4
; O .
j g -
5 gee King
'\ 0 i, Condommo Evdenca Q) é . 17 b a
o, o . ! iscouarstanun et Doz
. Nt 4 ORI U i
yop \ 9 5'; o
“\'“"m, Candomo Fficls , 47
andas Chacara Kisten R Uerche 4
Y e ocnm® o
", "",‘r ? ; Hond 37 0000 €) i‘ ﬁi -] Praca Vicsrie
" I T iy
A, e P sy @ 4
" vy =] Qs En v f ;
P AN Desenvalvmenn infonti . >
e LI a r f ] ] bl
9 . - MHeivor Paneo |M° te -
by - * -
Made i, ¥ Condonun £k ;
Uabin » .’,}‘ e M otreun * -1 f
S g - SR e o
Imagem Google Maps

RAHIF JEBRINE

Perito Judicial em Engenharia Cwi,

Consirusses e Avalagoes de Imévers @ 99426-7186
CREA 5060658894 Jebrine.engenheiro@gmail.com




JEBRINE
Engennaria

Pericias Forenses, Laudo Pericial
Assisténcia Técnica Judicial

Imagem Satélite

Imagem GeoSampa Zoneamento

RAHIF JEBRINE
Perito Judicial em Engenharia Civil,

Construgdes e Avaliagdes de Imdveis ay 99426-7186
CREA 5060658894 ebrine engenhe ro@gmﬂ l.com



Engenharis

Pericias Forenses, Laudo Pericial
Assisténcia Técnica Judicial

6. VISTORIA DO IMOVEL

Trata-se de um apartamento e suas respectivas vagas de garagem, conforme
descrito no item 4, considerado como “Residencial — Apartamento — Padréo
Superior® de acordo com o Estudo de Valores de Edificagdes de Iméveis Urbanos
do IBAPE/SP.

O condominio conta com uma torre com 16 andares, com 2 apartamentos por
andar, sendo o ultimo a cobertura duplex, cabendo a cada um o direito de 2
vagas de garagem e um depdésito no subsolo. O edificio disponibiliza ainda salao
de festas, churrasqueira, campo de futebol, sala de ginastica, sauna e piscina.

O apartamento avaliando possui aproximadamente 107,00 m?, distribuidos em 3
dormitérios sendo uma suite, sala para 2 ambientes, cozinha com copa, area de
servico e lavabo. A sala, cozinha e dormitérios contam com pisos em
revestimento cerdmico necessitando de alguns reparos, enquanto que cozinha,
copa e banheiros possuem paredes em revestimento cerdmico, também
necessitando de pequenos reparos. Paredes e tetos tem acabamentos em
pintura, sem gesso.

O imével se encontra em estado de necessidade de reparos simples, cujo estado
geral da edificagao possa ser recuperado com pinturas ap6s reparos de trincas
e fissuras superficiais, com revisdo do sistema hidraulico e elétrico, além de
reparos em revestimentos ceramicos avariados.

Com isso a edificagdo foi classificada como “Necessitando de reparos
simples”.
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Il - AVALIAGAO

A1

7. ELEMENTOS COMPARATIVOS PARA CALCULO DO VALOR UNITARIO (V.)

Para se obter o valor do metro quadrado oferecido na regido, procedeu-se a uma

pesquisa de mercado abrangendo elementos localizados nas proximidades da

unidade avalianda, assim como de caracteristicas semelhantes.

O quadro abaixo apresenta esses elementos com os dados de pesquisa,

seguindo as respectivas fotos de cada amostra.

Rua Dr. José Estefno 236

b

Chéacara Klabin

1

Krieger ESTEF-236 (11) 99898-1127
A2 Rua Galofre 35 Chaécara Klabin Rogério Lopes 2021001 (11) 986218-1820
A3 Rua Pedro Pomponazz 303 Chéacara Klabin Plansky Imob. Michigan (11) 93722-1970
A4 Rua Emesto de Oliveira 189 Chacara Klabin | l-Nove Cons. e Neg. APD159 (11) 97574-4500
AS Rua Domingos Augusto Setti 21 Chacara Klabin Melhores Bairros AP7189 (11) 99805-6216
AB Rua Garapeba 151 Chécara Klabin Plansky Imob. Jean Les Pins (11) 83722-1970
A7 Avenida Prefeito Fabio Prado 670 Chécara Klabin Plansky Imob. Thelma (11) 83722-1970
A8 Rua Professora Carolina Ribeiro 493 Chacara Klabin | Joseph Consultoria 2389 (11) 2533-8075

Imagem 1 e 2 - Elementos Comparativos A1 e A2
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Imagem 3 e 4 — Elementos Comparativos A3 e A4

Imagem 7 e 8 — Elementos Comparativos A7 e A8
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8. VALOR APURADO UNITARIO (V.)

O valor do metro quadrado da area pesquisada foi obtido mediante a

homogeneizagdo dos parametros das ofertas considerando-se unidades de

caracteristicas semelhantes ao imével avaliando, conforme relacionados no item

7. Com base em tais dados, que apds receberem os tratamentos devidos,

obteve-se os valores para o metro quadrado na regido estudada, conforme

exposto a seguir:

Nota: todos os célculos estdo apresentados no Anexo |.

Valor Unitario do metro quadrado homogeneizado:
Vu = R$ 7.245,00 (sete mil, duzentos e quarenta e cinco Reais por metro
quadrado)

9. VALOR APURADO DO IMOVEL

O valor de locagdo do imdvel sera determinado pela seguinte expressao:

VL=

VL=

AuxVy onde:

Valor Total de Locagéo do Imével

Au = Area Util do Imével

Vu

= Valor Unitario Homogeneizado

Para venda:
V1 =107,00 x 7.245,00 = 755.215,00

Valor comercial de locagéo para o imével:

V =R$ 775.215,00

(Setecentos e setenta e cinco mil, duzentos e quinze Reais)
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IV - ENCERRAMENTO

10. DISPOSIGOES GERAIS E OBSERVAGOES FINAIS

10.1. O presente Laudo foi elaborado com estrita observancia dos postulados
constantes dos Cédigos de Etica Profissional do CONFEA, Conselho
Federal de Engenharia, Arquitetura e Agronomia, e do Instituto de
Engenharia Legal.

10.2. Este engenheiro assume a responsabilidade sobre a matéria de
Engenharia estabelecida em Leis, Cédigos ou regulamentos préprios.

10.3. Nao foram efetuadas investigagbes especificas no que conceme a
defeito dos titulos, invasdes, hipotecas, superposigbes de divisas e
outros, por ndo integrarem ao objetivo desta avaliagéo.

10.4. Todas as analises e conclusdes emitidas neste laudo, foram baseadas
nas informagdes colhidas através de pesquisas e levantamentos
efetuados, admitindo-se como verdadeiras as informagdes prestadas por
terceiros.

Honrado com a oportunidade de realizar o presente trabalho, informo que os
valores apresentados estdo bastante fundamentados e com consideravel
precisdo, dando os trabalhos por encerrados com a apresentagdo do presente
laudo composto de 13 paginas digitadas no anverso e assinadas digitaimente.

Acompanha 2 (dois) Anexos.

Sao Paulo, 21 de agosto de 2.021.

RAHIF JEglNE

CREA 5060658894
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ANEXO |

CALCULO DO VALOR UNITARIO Vu
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Esta Avaliagdo fundamenta-se no que estabelecem as normas técnicas da ABNT
NBR-14653-1/01 — Avaliagdo de Bens, NBR-14653-1/02 — Avaliagdo de Bens
Iméveis Urbanos, NBR-13752/96 — Pericias de Engenharia na Construgdo Civil,
nas publicagbes do IBAPE-SP (Instituto Brasileiro de AvaliagGes e Pericias de
Engenharia de Sdo Paulo) Norma Para Avaliagdo De Iméveis Urbanos IBAPE-
SP - 2011 e Valores de Edificagdes de Iméveis Urbanos 2017 — IBAPE SP e
melhores praticas de mercado.

Para a avaliagdo foi adotado o Método Comparativo Direto de Dados de
Mercado: A aplicagdo desse método se resume na determinagdo do valor
unitario basico do metro quadrado na regido onde se localiza o imével avaliando,
a partir dos elementos comparativos coletados denominados “amostras”, os
quais possuem atributos semelhantes; mediante a transposi¢do dos parametros
desses, devidamente homogeneizados por fatores, para a unidade avaliada.

Utilizamos a seguinte férmula para o calculo do valor unitario do metro quadrado:

Vu = Ve X Ft x RgNa x Foca x |IFa
Aue RgNe Foce IFe
Onde:
Vu - valor unitario do imdével elemento apés homogeneizagdo
Ve - valor de venda do imével elemento comparativo
Aue - area util do imével elemento comparativo

Ft-  fator oferta (0,9)

RsgNa-  indice RgN do imdvel avaliando
RgNe -  indice RgN do imdével elemento comparativo
Foca- fator de obsolescéncia ou depreciagdo do imével avaliando

Foce-  fator de obsolescéncia ou depreciagdo do imével elemento comparativo
IFa - Indice fiscal do imdvel avaliando
IFe - Indice fiscal do imdével elemento comparativo
RAHIF JEBRINE
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‘Elementos Comparativos

" Fator Oferta )

frealt |Preors)| Remt | For | Prece
127 1.280.000 | 10.078,74 0,9 1.152.000
105 1.150.000 | 10.952,38 0,9 1.035.000
115 1.049.000 | 9.121,74 0,9 944.100
80 750.000 9.375,00 0,9 675.000
115 920.000 8.000,00 0,9 828.000
107 1.100.000 | 10.280,37 0,9 990.000
72 720.000 | 10.000,00 0,9 648.000
210 2.100.000 | 10.000,00 0,9 1.890.000
Fator Localizagdo Padrio
Setor | Quadra IF 2013 Conl'::gi do RgN (\;,:':;::' Fv
039 187 2.618 3.239 2,406 2 1,000
039 171 2.546 3.150 2,406 2 1,000
039 158 2.610 3.230 2,406 2 1,000
039 175 2.507 3.102 2,406 2 1,000
039 185 2.471 3.058 2,406 2 1,000
039 175 2.664 3.296 2,406 2 1,000
039 182 2.792 3.455 2,406 1 0,950
039 184 2.524 3.123 2,406 3 1,050
039 172 2.168 2.683 2,406 2 1,000
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Fator Obsolescéncia
Idade idade Estado Vulm?
aparente refer. conserv. K Fo ajustado
15 60 D 0,6909 0,7754 7.291,99
15 60 D 0,6909 0,7754 8.148,16
15 60 D 0,6909 0,7754 6.619,83
15 60 E 0,6909 0,7527 7.296,57
15 60 E 0,6909 0,7527 6.317,12
15 60 E 0,6909 0,7527 7.529,68
15 60 E 0,6909 0,7527 6.639,11
15 60 E 0,6909 0,7527 8.117,12
15 60 E 0,6909 0,7527 7.244,95
Média 7.244.95
Limite Inferior 0,70 5.071,46
Limite Superior 1,30 9.418,43

Nota': Todos os elementos consultados estdo dentro do intervalo admitido (entre
o limite superior e inferior), portanto n&o sera feita nova tentativa.

Resultado: Com isso, obtemos o valor R$ 7.245,00, sendo este amredondado e
adotado como valor unitario homogeneizado para uma Situagdo Paradigma, ou
seja, considerando um imével hipotético onde todos seus fatores tém valor igual
a 1,00.

Portanto, temos para o valor comercial de venda do metro quadrado:

Vu = R$ 7.245,00 (sete mil, duzentos e quarenta e cinco Reais por

metro quadrado)
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ANEXO Ii

RELATORIO FOTOGRAFICO
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