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EXMA.SRA.DRA. JUIZA DE DIREITO DA 17°. VARA CIVEL FORUM
CENTRAL DE SAO PAULO.

Processo n20043112-20.2017.8.26.0100.

OLGA RAMIREZ LLOPIS, perita judicial nomeada nos autos
da Acao de Execucao requerida por CONDOMINIO EDIFICIO MIAMI AVENUE
contra JOSE ANTONIO VALDO E OUTRO, vém apresentar a Vossa Exceléncia,

mui respeitosamente, suas conclusdes, expressas no presente

LAUDO JUDICIAL

tendo por base a Norma Técnica NBR 14653-2 da ABNT.

Cumpre salientar que o laudo judicial foi elaborado apés as
vistorias “in loco” e por, falhas do sistema e-saj o qual ndo acusou finaliza¢ao do

protocolamento.

Da intimacgao recebida é que foi constatado que nado houve a

juntada do laudo judicial nos autos , o que de imediato esta sendo providenciado.
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Portanto, de acordo com o descritivo do Laudo Judicial e ao
justificado, vém apresentar todos os estudos os desenvolvidos desde as diligéncias no

empreendimento em agosto de 2024.

Termos em que,

P.Deferimento.

Sao Paulo, 03 de julho de 2025.

il

Eng. Olga Ramirez Llopis
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CAPITULO I - OBSERVACOES PRELIMINARES.

1. Objetivo do Trabalho.

O presente trabalho tem por objetivo avaliar a vaga
n’l3 situada no pavimento subsolo do Condominio
Edificio Miami Avenue, situado na rua Cravinhos
n°88, bairro Jardim Paulista, objeto da matricula n°
72.080 do 4° Cartério de Registro de Iméveis,
Municipio de Sao Paulo, face a agao de Cumprimento
de Sentenga requerida por CONDOMINIO
EDIFICIO MIAMI AVENUE contra JOSE
ANTONIO VALDO E OUTRO que corre perante a
17%. Vara Civel Férum Central, processo n’ 0043112-

20.2017.8.26.0100.
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CAPITULO IT - ETAPAS PERICIAIS.

1. Vistoria conjunta.

A realizacao da vistoria no espago do pavimento
subsolo e na area privativa do apartamento e area
util da vaga foi acompanhada pelo requerido.

O sistema construtivo e estado de conservacao do
prédio, bem como a composicdo sao elementos
importantes de vistoria para determinar o padrao

construtivo, referencial do valor da vaga.

2. Titulo de propriedade.

A vaga n°13 localizada no nivel do subsolo do
“Edificio Miami Avenue” ¢é objeto da
matricula n” 72.080 do 4° Cartério de Registro

de Imoéveis, lancamento fiscal 014.048.0125-1.
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LIVRO N,° 2 - REGISTRO
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4.° CARTOR!O DE REGISTRO DE IMOVEIS

QERAL
P fichs = de Sio Paulo |
[-72'080 ] ( 01 J Séo Paulo, 11 de abril de 1984
INOVEL:~ VAGA W@ 13, localizads nO Sub—8010 = = — = = — = -

do "EDIFICIO MIAMI AVENUE", situado & rua Cravinhos, nf 88
no 282 suddistrito - Jardim Paulists, contendo a éres pri-
vativa ds 26,5189 ms2., s area comum de 7,0355ms2., a krea
total construids de 33,5544 ms2., correspondendo-lhe a fra-
Q80 ideal de 0,3582% mo terTeno e partes e coiszas de uso
do condominic.

CONTRIBUINTE;~ 014,048,0125-1 (msior éres).

Da pesquisa ao cadastro da Municipalidade
para o contribuinte n°014.048.0125-1 (4rea maior)

mas, nao consta o numero de cadastro atual no

registro imobiliario constante dos autos.
3.Requisi¢ao Convencao.
A composi¢ao das areas privativas dos

apartamentos do Ed. Miami Avenue foi extraida

do

Instrumento

de

Convencao, solicitacao

efetuada ao zelador, anexo n’03.
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CAPITULO II - VISTORIA.

1.Do Local.

A rua Cravinhos comeca na Alameda Casa

Branca e finda no “corredor” expresso da Av. 09 de Julho.

O quadrilatero completado pela rua Cagapava

esta proximo a rua Bardo de Capanema e rua Oscar Freire.
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FIG. 01- MAPA LOCAL REGIAO “JARDINS”.

As vias expressas

estudo sao as seguintes:

para acesso ao local em
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- Av. 09 de Julho.

- Av. Paulista.

- Rua Estados Unidos.

- Av. Brasil.

FIG. 02- PROXIMIDADE DA AV. 09 DE JULHO.

A rua Cravinhos possui apenas um quarteirao

porque é interceptada pela Alameda Casa Branca.
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1.1. Da Ocupacao.

A regiao geoecondémica é predominantemente

ocupada por prédios de alto padrao e sobrados comerciais.

$m 2™

-‘//ll.l"‘\«.;;b 3

FOTO 01 - RESTAURANTES NA RUA OSCAR FREIRE.
A concentracdo de restaurantes renomados e
lojas de griffes nacionais e internacionais teve valorizacdo com a

nova estac¢ao do Metro - Oscar Freire.
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FIG. 03- QUADRILATERO DA RUA OSCAR FREIRE.

FOTO 02 - PREDIOS DECADA DE 70 E NOVOS EMPREENDIMENTOS.
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FIG. 03- QUADRILATERO DA RUA OSCAR FREIRE.

A expansao imobiliaria de prédios residenciais
desde a década de 60 e a proximidade com a Av. Paulista
resultou no surgimento de prédios destinados para
escritorio.

A expansao de empreendimentos imobiliarios
para conjuntos comerciais na rua Oscar Freire e Rua Mello

Alves compde um quadrilatero atrativo para investidores.
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1.2. Do Zoneamento.

Segundo a Lei n° 16402 de 2016 de Uso e Ocupacao
do Solo para o local em estudo foi alterado para ZEU — Zona
Expansao Urbana face a implantacao de infraestrutura de

transporte publico da malha ferroviaria da Companhia

Metropolitana de Sao Paulo.

118wk

R EER R RS

FOTO 03- ASPECTO GERAL DA OCUPAGAO JUNTO AO PREDIO.

11
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FOTO 04- NOVO EMPREENDIMENTO VIZINHO AO ED. MIAMI AVENUE.

12
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FIG.04 — LOCALIZACAO NA QUADRA FISCAL 048.

O local em estudo esta classificado atualmente como

ZEU permitindo para os novos empreendimentos com proximidade

de estaces de METRO, um coeficiente de maior aproveitamento

do lote de terreno.

13
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FIG.08 — DIVISAO DOS LOTES E INDICAGAO DO LOTE FISCAL DO PREDIO.
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FIG.09 — USO DO SOLO: VERTICAL RESIDENCIAL DE ALTO PADRAO.

14
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SAOPAULO (1) GeoSappa é Mapa Digital da Cidade de S&o Paulo

=7 s

FIG.10 - ZONA ENQAUDRADA COMO “ZEU” - ZONA EXPANSAO URBANA.

1.3. Dos Melhoramentos Publicos.

A regido apresenta melhoramentos piblicos

de primeira ordem:

Rede 4gua (x)
Rede de esgoto (x)
Rede telefonica e gés (x)
Rede de energia elétrica (x)
lluminagéo publica (x)
Coleta de lixo (x)
Guias (x)
Sarjetas e drenagem (x)

15



Processo 0043112-20.2017.8.26.0100/SP, Evento 334, LAUDO / 1001, Pagina 16

Olga  Ramirez  Llopis
engenheira civil - CREA 0601137793
exclusivamente perita judicial

Pavimentacéo Asféltica (x)
Passeios (x)
Onibus urbanos ()
Metro (X))

A estacao do METRO - Oscar Freire

contribui para a infraestrutura de transporte da regiao

além do “corredor” da av. 09 de Julho que delimita a

quadra 048, local em estudo.
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FIG.10 — ZONA ENQAUDRADA COMO “ZEU” - ZONA EXPANSAO URBANA.
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2. DO IMOVEL.

2.1. DO EMPREENDIMENTO.

Da analise da descricao contida no Instrumento de

Convencao, Instituigdo e Especificacao,

FOTO 05 - FACHADA DO PREDIO.

O empreendimento residencial possui recuo frontal

e data de 2000 com jardins nos recuos frontal, laterais e fundos.

17
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FOTO 06 - RECUO FRONTAL COM PORTARIA E EQUIPE SEGURANCA.

2.1.1. DAS AREAS COMUNS.

O saguao do prédio com recepgao para controle
do ingresso de condominos e visitantes e acesso ao hall dos

elevadores.

18
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FOTO 07 - ASPECTO GERAL DA SALA ESTAR NO HALL SOCIAL.

2.1.1.1. DA COMPOSICAO.

A composicao do nivel subsolo é de 38 vagas

para veiculos, conforme previsao adiante:

a.,— 0 sub-solo com a Zrea real total de 1.027,52m2, compreendendo:— 2
(dois) pogos de elevadores, casa de bombas, 02(duas) caixas dzgua
subterrancas, escadas com acesso atraves de porta corta fogo ao
andar térreo, rampa de acesso e 38(trinta e oito) unidades aut3np
mas, designadas garagens, numeradas de LB KL "38", para guarda de

veiculos de passeio em lugares determinados, sujeitas 3 manobris-

ta segundo elucidado pela rs’fspectiva planta anexa. //J/{

FIG.11 - COMPOSIGAO VAGAS SUBSOLO.

19
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FOTO 08 - RAMPA ACESSO PARA ENTRADA E SAIDA.

Além do nivel subsolo, existem 14 wvagas no

pavimento térreo, conforme previsao:

20
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= 5 P 7 ) |
pe— O andar terrco ou 19 pavimento com ‘g area rcath€oﬂa®é“" 418&T?m%
B arquivado nsste Hegistro
compreendendo:~ 02(dois) pogos de elevadores, ;

arr—sociatyhatt—
de servigo, salio de uso do condominio com copa, banheiro masculi
no e femininoj apto de zelador composto de dormitdorio, banheiro ,
sala, cozinha e 3rea de gervigo, escadas com acesso atraves de
porta corta fogo ao sub-solo e ao andar tipo, floreiras, jardins,
depdsito de material de limpeza, depdsito de lixo, medidores, aces
so de servigo, acesso social, rampas de acesso e 14(qﬁatorze) uni
dades autonomas, designadas garagens, descobertas, numeradas d&"1"

a "14", para guarda de veiculos de passeio em lugares determina -

dos, segundo elucidado pela respectiva planta anexa.

FIG.12 — COMPOSIGAO VAGAS TERREO.

Pavimentos subsolo 38 vagas

Pavimento térreo 14 Vagas
Hall social e serv.+Salao de
festas + copa +02 WC.

01 WC para funcionarios

Pavimentos-tipo 14 andares x 4 = 52 aptos.

A area privativa fornecida pela Convencao sera
adotada nos memoriais de calculo para os elementos da pesquisa de
mercado, ante as diferegas atribuida pelas imobiliarias para o Cond. Ed.

Miami Avenue.

21
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IL - AREAS E FRAGOES IDEALS ATRIBUIDAS A

a.- UNIDADES TIPO. ' : g

1.~ As unidades tipo~que terao os finais "1™, "2", "3'" e "4“,

localizar-se-ao do 19 andar ou 29 pavimento ao 139 andar,
ou 149 pavimento e conter3o cada uma delas a area privati

A va de 85,2975m2, a area comum de 22,5499m2, e a area total
% construida de 107,8474m2, correspondendo-lhe a fraggo
deal de 1,46887 no terreno e partes e coisas de uso comum

do edificio.

A\

\d

b.— VAGAS DE GARAGEM.

e
‘\\

G
W

»
"3
A -

1,- As 38(trinta e oito) vagas de garageﬁ'situadas no sub-so-
lo do EDIFICIO "™ MIAMI AVENUE ", contera cada uma delas,
a area privativa de 26,5189m2, a 3area comum de 7,0355m2
e a area total construida de 33,5544m2, correspondendo
lhe a fragao ideal de 0,45827 do terreno e partes e

sas de uso comum do condominio.

3

coi-

situadas '

, contera ca-

dQ/ﬁga delas a area privativa Eﬁ 28 QQZ,,Q area comum de
. « e

//6;8052m2,e a area total constr &gp d correspon

- dendo-lhe a fragao ideal de 0,4 eno e partes e

do ingresso

elevadores.

O sagudo do prédio com portaria para controle

de condominos e visitantes para acesso ao hall dos

22
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FOTO 09 - RAMPA ACESSO PARA ENTRADA E SAIDA.

A. PAVIMENTO TIPO.

A vistoria “in loco” foi completa, inclusive no
apartamento n°l14, onde o requerido reside e o objeto de

estudo, é o uso e titularidade da vaga n°13.

FOTO 10 - AUTORIZAGAO VISTORIA NO APT.114.

23
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FOTO 11 - SALA DE ESTAR COM TERRACO.

24
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FOTO 12 - SALA DE"JANTAR E SALA DE ESTAR .
SALA DE ESTAR E JANTAR.
Piso com revestimento em carpete de madeira.

Paredes com pintura acrilica.

Porta tipo correr em esquadria de aluminio para o terraco.

25
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FOTO 13 - ASPECTO CARACTERISTICAS DORMITORIO 01.

DORMITORIO 01.
Piso com revestimento em carpete de madeira.
Paredes com pintura acrilica.

Janela tipo correr em esquadria de aluminio.

26
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FOTO 14 - ASPECTO CARACTERISTICAS BANHEIRO SOCIAL.

BANHEIRO.

Piso com revestimento em ceramica.

Paredes com revestimento em azulejo até o teto.

27
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FOTO 15 - ASPECTO CARACTERISTICAS DORMITORIO 02.

DORMITORIO 02.

Piso com revestimento em carpete de madeira.
Paredes com pintura acrilica.

Janela tipo correr em esquadria de aluminio.

28
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FOTO 16 - ASPECTO CARACTERISTICAS DORMITORIO 03.

DORMITORIO.

Piso com revestimento em carpete de madeira.
Paredes com pintura acrilica.

Janela tipo correr em esquadria de aluminio.

29
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FOTO 17 — ASPECTOS CARACTERISTICAS COZINHA .

COZINHA.
Piso com revestimento em placas de granito polido.

Paredes com revestimento em azulejo até o teto.

30
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FIG. 13 - CONFIGURAGAO DA PROJEGAO DO APARTAMENTO COM 01 SUITE.

31
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CAPITULO III - METODOS DE AVALIACOES

1. Aplicacao da Metodologia.

A NBR 14653-2 recomenda os procedimentos
metodolégicos relacionados nos itens de 8.1 a 8.3 dos métodos
recomendados verifica-se para a presente matéria em questao,

calculo do valor do imével adiante:

2. Método comparativo direto de dados de mercado.

2.1 Introducao

Previamente deve ser realizada uma pesquisa
de mercado. O planejamento de uma pesquisa tem por
objetivo captar uma amostragem representativa de elementos

comparativos tal qual semelhantes ao objeto avaliando.
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2.2 Levantamento de dados de mercado

Os dados de mercado devem ser investigados

em relacao a sua conduta e as formas de expressao dos precos,

bem como observar a homogeneidade nas unidades de

medida.

Este grupo de dados é denominado variavel

dependentes.

Os dados referentes as caracteristicas fisicas

(area, frente), localizacao (bairro, logradouros) e economicas

(oferta ou transagao, a vista ou a prazo).

O principal objetivo do levantamento de

dados é a obtencdo de uma amostra representativa para

explicar o comportamento do mercado no qual o imédvel

avaliando esteja inserido e constitui a base do processo

avaliatério.
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2.3 Tratamento cientifico.

Independente dos modelos ou métodos
utilizados para levantamento dos valores de mercado
extraidos dos elementos comparativos, devem obter seus
valores pressupostos devidamente explicitos e testado para

maior confirmacao dos valores.

2.4 Método Involutivo.

O método involutivo tem como objetivo
realizar a pesquisa de valores segundo os preceitos do método
comparativo direto de dados de mercado, e também estimar o
valor de mercado do produto imobiliario projetado para a

situacao adotada e suas variaveis ao longo do tempo.

As receitas de venda das unidades do projeto
hipotético sao calculadas a partir dos resultados obtidos, no
entanto considerando a eventual valorizacao imobiliaria, a

forma de comercializacao e o tempo de absorgao.
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2.5 Método evolutivo.

De acordo com especificacio da norma a

composi¢ao do valor total do imével avaliando pode ser

obtida através da conjugacao de métodos a partir do valor do

terreno, considerando os custos

benfeitorias devidamente depreciados

comercializacao.

reproducao

das

de

A aplicagao do método evolutivo exige que o

valor de terreno seja determinado pelo método comparativo

de dados de mercado. As benfeitorias sejam apropriadas pelo

método comparativo direto de custo ou pelo método da

quantificacao de custo.

3. Método para identificar o custo de um imovel.

3.1 Método da quantificacao do custo.
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A identificacao do custo da reedicao de
benfeitorias podendo ser através do custo unitario basico de
construcdo ou por orcamento, com citagdo das fontes

consultadas.

Na vistoria devem ser examinadas as
especificacdes dos materiais aplicados para estimacao do
padrao construtivo, a tipologia, o estado de conservacao e a
idade aparente.

Apés isto, devem ser levantados todos os
quantitativos de materiais e servicos aplicados na obra.

As pesquisas dos custos devem ser junto a
fontes de consultas especializadas com as especificacoes dos

materiais e servicos utilizados para execu¢ao da benfeitoria.

3.2 Método comparativo direto do custo.

A utilizacdo deste método deve considerar

uma amostra composta por iméveis de projetos semelhantes,
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a partir da qual sao elaborados modelos que seguem os
procedimentos usuais do método comparativos direto dos

dados de mercado.

Na realidade, todos os métodos de avaliacoes
baseiam-se em comparar os valores ja conhecidos a fim de se

obter o valor para o bem avaliando.

CAPITULO V- AVALIACAO.

1. Aplicacao da Metodologia.

Diante da analise apresentada no capitulo IV-
Método de Avaliacdes, a perita procedeu a uma pesquisa de
mercado junto ao quadrilatero do setor 014 quadra 48 da
“Cravinhos”.

A condigao de infraestrutura completa pela linha
Metr6 - Oscar Freire e transporte piblico da av. 09 de
julho tem sido o fator determinante para o lancamento de
prédios residenciais.
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1.1. Método Comparativo.
Das diversas diligéncias no zoneamento do
quadrilatero em estudo, principal fator para avaliacdo do
valor unitario de apartamentos de padrao superior, como no

presente caso, temos empreendimento semelhantes.

9.1 Zonas de caracteristicas homogéneas

Na Regido Metropolitana de Sdo Paulo os bairros possuem diversas caracteristicas de
diferenciacao, classificadas para efeito desta Norma, em quatro grupos, totalizando
onze zonas descritas a seguir, cujos critérios e parametros devem servir para
enquadramento do elemento avaliando em relacdo a regido geoecondémica a que
pertence.

Grupo I - Zonas de uso predominante residencial e ocupac¢ao horizontal:

12 Zona: Residencial Horizontal de Padrao Popular

Encontradas em regides periféricas ou de ocupacdes irregulares, dotadas de pouca
infra-estrutura urbana, alta densidade de ocupacao e concentracao de familias de baixa
renda. Os lotes possuem dimensdes reduzidas, em torno de 125m2, e as edificacdes
predominantes sao de padrao proletario, geralmente associadas a auto-construcao e
no uso minimo de materiais de acabamento.

22 Zona: Residencial Horizontal de Padrao Médio

Zonas cuja caracteristica é de ocupacgao horizontal, com predominancia de casas e rara
presenca de comércio. Sao dotadas de infra-estrutura basica, com populacao
concentrada em renda média. Os lotes possuem dimensdes em torno de 250m2 e as
edificacdes sdo de padrao médio, podendo ser térreas ou assobradadas, isoladas ou
geminadas, caracterizadas pelos acabamentos econdémicos, porém de boa qualidade.

33, Zona: Residencial Horizontal de Padrao Alto

Compreendem as regides dotadas de infra-estrutura completa e ocupadas
exclusivamente por casas de alto padrao, com arquitetura das edificacdes diferenciada,
geralmente com projetos personalizados. Nestes locais, predominam terrenos de
grandes proporgoes, em torno de 600m2.

Grupo Il - Zonas de uso residencial ou comercial e ocupacao vertical (zonas de
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42 Zona: Prédios de Apartamentos de Padrao Popular

Encontradas em diversas regioes, dotadas de infra-estrutura basica e com
concentracao de populagdo de baixa renda. Apresentam vocagao para ocupagao de
prédios de apartamentos de padrao popular, geralmente sem elevadores, até quatro
andares.

52 Zona: Prédios de Apartamentos ou de Escritdorios de Padrao Médio

Dotadas de infra-estrutura completa com concentrac¢do de populagdo de renda média.
Para classificacdo nesta zona é necessario verificar a vocagao legal e a predominancia
de ocupacgao que necessariamente tem que refletir verticalizagdo, por meio de edificios
de apartamentos ou escritérios de padrao médio ou superior.

62 Zona: Prédios de Apartamentos ou de Escritorios de Padrao Alto
Compreendem as regides ocupadas por edificios de apartamentos ou escritorios com
arquitetura diferenciada, projetos personalizados e de padrao elevado, destinadas a
populacao de alta renda.

Grupo III - Zonas de uso comercial ou de servicos com ocupac¢ao
predominantemente horizontal.

72 Zona: Comércio ou Servigos de Padrao Popular
Podem ser identificadas em regides periféricas ou de populagdo de baixa renda, onde é
constatada a concentracdo de comércio ou prestacdo de servicos populares.

82 Zona: Comércio ou Servicos de Padrao Médio
E constatada a concentragdo de comércio ou prestacdo de servigos de padrao médio.

92 Zona: Comércio ou Servicos de Padrao Alto

Identificadas em regides que apresentam arquitetura diferenciada, com projetos
personalizados e de padrao elevado, presentes em corredores e ruas de bairros de alto
padrao.

Grupo IV - Zonas de uso industrial ou de armazéns:

102 Zona: Industrias
Sao zonas cuja vocacao é geralmente definida pelas legislacdes estaduais e municipais,
com restricdes de uso especificas e com ocupac¢do predominantemente industrial.

112 Zona: Galpoes

Sao identificadas pela presenca de armazéns ou galpdes, sem caracteristicas
industriais, podendo ser

encontradas em regides cerealistas ou de comércio.
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Da analise da classificacao prevista no item 9.1 e
10.1. nas Normas Técnicas de Avaliacoes de Iméveis Urbanos
pelo IBAPE temos a classificagao como sendo 6". zona prevista

na tabela.

FATOR DE OFERTA

A aplicacdo do fator oferta de 10% como
recomendado pela NBR 14653-2 sobre os valores de todos os
apartamentos comerciais disponibilizados para oferta de venda
em sites especializados de empreendimentos semelhantes foi
devidamente aplicado para o calculo do valor unitario da area

util da vaga de estacionamento.

VALOR UNITARIO (Qmf)
A avaliacao da vaga de estacionamento para a data
de elaboracao do laudo teve como base o memorial de calculo e

a pesquisa de mercado, anexos n’s 0le 02 , deste laudo.
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Portanto, o memorial de calculo adiante permitiu

obter o valor unitario de area privativa em :

— 2
Q = R$12.161,94/m> (apartamento).
¢/ Avaliagdo por homogeneizagdo
Configuracdo ] Matriz de Unitarios  Resumo l
Resuttados lAderéncia ]
Grau de Fundamentacio - 13.1.1 Requisitos para fundamentacdo no tratamento por fatores: Conforme Tabela 3.
Item | Descrigdo Grau Il Grau ll Grau | 1
1 Earalc:teriza;,ﬁo do imdvel Eolﬂple.ta qualnto a todas - Completa gto aos fatores - Adogdn de situaco - |°—
avaliando vaniaveis analisadas usados no tratamento paradigma -
Quantidade minima de
2 dados de mercado usados 12 - 5 v 3 - =
o Apresentagdo de informagdes relativas o 2 o g M . M .
3 Identificagio das dadas de | 5 todas as caracter istices dos dados - .2Té?jsaesngascg;:;ér:;g{i?aascoes relativas - ATredsentacao clet |nf0tr_mac§es rélaliltwas - -
mencado analisadas, com foto & caracteristicas dos dad iead atnoas asdcartac S F'C?s ost_l_a gs -
e e gy e oz dados analisadas conespondentes aos fatores utiizados
Intervalo admissivel de -
4 ajuste para o cor. fatares 0.8021.25 v 0502200 r 0.40a250"a r 3

*a No caso de utilizagdo de menos de cinco dados de mercado, o intervalo admissivel de ajuste € de 0,80 a 1,25,
pois & desejavel que, com um nimero menor de dados de mercado, a amostra seja menos heterogénea.

Grau de Fundamentacdo: 11

Resultado final da avaliagio

Média saneada
1218194

Intervalo de confianga do paradigma

Minimo Waximo
11.544,48 12.779,40
Walor unitario Valor totat
12.161,84 1.033.764,50
Intervalo de Confianga Avaliando
Hinimo Iaximo
11.544 48 1277540

Grau de precisdo: 111

Quando a amplitude do intervalo de confianga ultrapassar 50%, ndo ha classificagéo do resultado quanto a precisdo e € necessaria justificativa com base no diagnostico

MEMORIA DE CALCULO — GRAU DE PRECISAO MAXIMO NIVEL IlI.
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A. VALOR VAGA .

O wvalor da vaga para estacionamento tem
relacdo direta ao padrao, estado de conservacao e sistema
construtivo do prédio, cujo valor deve ser considerado

proporcional em 50% ao valor unitario do apartamento.

V= 26,5189m2 x R$ 6.080,97/m2
Vaga
vV = R$ 161.260,64

Vaga

Arredondando-se

\4 R$ 162.000,00

Vaga (agosto/2024)
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CAPITULO VI - CONCLUSAO.

como recomendado

estabelecidas pela

O valor da vaga n°13 situada no pavimento
subsolo do Condominio Edificio Miami Avenue, localizado
na rua Cravinhos n°88, bairro Jardim Paulistano, objeto
da matricula n° 72.080 do 4° Cartério de Registro de

Imoveis foi calculado através do Método Comparativo,

extraidos do titulo de propriedade, copia adiante.

pelas Normas Técnicas vigentes

NBR 14653-2 da ABNT e dados

VALOR VAGA = R$% 162.000,00

(agosto/2024)

Certifica,
LVREN 2= REGEIRO 4.° CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVEIS
matriculs fichs = de S#o Paulo !
( 72:080 ] ( o0 J Sao Paulo, 11 de  april de 1984

INOVEL:~ VAGA B 13, localizada Do SuD-8010 — - — — — — = —

do "EDIFICIO MIAMI AVENUE", situado & rua Cravinhos, nf 88

no 282 sudbdistrito - Jardim Paulista, contendo a dres pri-

vativa de 26,5189 ms2., s &rea comum de 7,0355msl., a &rea

total construids de 33,5544ms2., correspondendo-ldhe a fra-

¢80 ideal de 0.:552’ no terreno @ partes e coisas de uso
do a io

CONTRIBUINTE:- 014,048.0125-1 (maior érea).

& Oficial de Registro de Tmioeis da Copital . 3221%.
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CAPITULO VII - ENCERRAMENTO.

O presente trabalho foi elaborado com

quarenta e quatro paginas e trés anexos.

Dando por encerrada a honrosa missao que

me foi designada.

Sao Paulo, 20 de agosto de 2024.

Eng. Olga Ramirez Llopis

Perita judicial.

Relacio de Anexos.

Anexo 01 .......... Memorial de calculo.
Anexo 02 ......... Elementos de mercado.
Anexo 03 .......... Convencgao.
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EXMA.SRA.DRA. JUIZA DE DIREITO DA 17°. VARA CIVEL FORUM
CENTRAL DE SAO PAULO.

Processo n20043112-20.2017.8.26.0100.

OLGA RAMIREZ LLOPIS, perita judicial nomeada nos autos
da Acao de Execucao requerida por CONDOMINIO EDIFICIO MIAMI AVENUE
contra JOSE ANTONIO VALDO E OUTRO, vém apresentar a Vossa Exceléncia,
mui respeitosamente, suas conclusdes, expressas no presente para avaliagdo do
apartamento n’114 no  LAUDO JUDICIAL tendo por base a Norma Técnica NBR

14653-2 da ABNT.

Portanto, foram avaliadas as unidades 114 e vaga de garagem
nos laudos judiciais apresentados para entiao serem obtidos os valores proporcionais

conforme r. determinacio judicial:
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2, Defiro a penhora das fragdes (deais de 25 % (vinte e cinco por cento) ¢ 50 %
(einquenta por cento). de propridade dos execurados Izabel Fratueel Valdo e José Antonio
Valdo. respectivamente, totalizando assim 75 % (sctenta ¢ cinco por cento) do undvel registrado
Junto ao 4. Cartorio de Registro de Imoveis de Sao Paulo'SP sob a matricula de n.® 72.079 (fls.

355/360), especificado conforme abatyo:

APARTAMENTQ N.° 114, localizade wno 11" andar ou [2.° pavimento do
YEDIFICTO MTAMT AVENUE" situado na rua Craovinhes, n® 88, ne 28.°
subdisirite — Jardim Paulista

Nomeie o3 executados [zabel e José Antomo como deposititios do imével
penhorade, os quais ja foram previamente intimados desta penhora.

Apartamento = R$ 1.037.383,08

Vaga garagem = R$ 162.000,00

Valor total proporcional 75% = R$ 1.199.383,08 x 0,75

Valor total proporcional 75% =  R$ 899.537,31

Termos em que,

P.Deferimento.

Sao Paulo, 05 de julho de 2025.

>

ng. Olga Ramirez Llopis
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CAPITULO I - OBSERVACOES PRELIMINARES.

1. Objetivo do Trabalho.

O presente trabalho tem por objetivo avaliar o
apartamento n’114 no Condominio Edificio Miami
Avenue, situado na rua Cravinhos n°88, bairro
Jardim Paulista, objeto da matricula n® 72.079 do 4°
Cartério de Registro de Iméveis, Municipio de Sao
Paulo, face a acdo de Cumprimento de Sentenca
requerida por CONDOMINIO EDIFICIO MIAMI
AVENUE contra JOSE ANTONIO VALDO E
OUTRO que corre perante a 17°. Vara Civel Férum

Central, processo n” 0043112-20.2017.8.26.0100.
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CAPITULO IT - ETAPAS PERICIAIS.

1. Vistoria conjunta.

A realizacao da vistoria no espago do pavimento
subsolo e na area privativa do apartamento e area
util da vaga foi acompanhada pelo requerido.

O sistema construtivo e estado de conservacao do
prédio, bem como a composicdo sao elementos
importantes de vistoria para determinar o padrao

construtivo, referencial do valor da vaga.

2. Titulo de propriedade.

O apartamento n°’l14 localizada no nivel do

11°. andaro do “Edificio Miami Avenue” é

objeto da matricula n” 72.079 do 4° Cartério
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de Registro de Imoéveis, lancamento fiscal

014.048.0125-1.

" ST 4 -t el BABe 0 » uﬂs.;,as.s ™
LIVRO N.* 2 - nggxf 4.° CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVEIS

ket ticha de Sdo Paulo 3
72-07n ( s Sio Paulo, 11 de abril  de 19843
p_i(}'pgu APARTAMENTO Re _ 114  1gcslizado ne 11% apnder
on _12¢ pavimento do "EDIFICIO MIAMI AVENUE®, situsde ns
ma Cravinhos, nf 88, no 282 subdistrito - Jardim Paulias-
ta. contendo a area privative de B5,2975me2., s erea coru
de 22.5499ms2., ¢ a area totsl comstruida de 107.8576mé?.
sorrespoudondo~-ihe & ‘racao idesl de 1,3688% nc tarreme e
partes @ coisas de uso comum do ediffecio.

CONTRIBUIETE: - 014,048.0125-1 (maior area).
PROPRIETAKRIAS: . ROBERTO VISNEVSKI-INCORPORAGAO E CONSTRU -
GOES LTDA., com sede ew Salvador-Ba., na Av. Princesa Isa
vel, 2% CGC/MF 15.549.7272/0001-723 JULIO BOGORICIN-D‘{Q.-
VEIS SAC PAULO LiDA., com sede nesta Capital, a Av. Brasii
n® 876, COCAP. 49.721.169/000)-32 8 ENPLANTA ENGERHARIA
TIDA., eom gede nesta Capital, a Av. Nove de Julbo, 5835,
92 andar, CGC/MP. 50.253.541/0001--08,

REGISTROS ANTERIORES:~ R.04/Mat. 52.61% ¢ R.Ol/Mat, ne.

59.634_  daste Cartério. (Mst. 59.793)
ﬁlﬁ&l

CERTIDAO DA MATRICULA OBJETO DO APT. 114
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Da pesquisa ao cadastro da Municipalidade
para o contribuinte n°014.048.0125-1 (area maior)
mas, nao consta o numero de cadastro atual no
registro imobiliario constante dos autos.

3.Requisi¢ao Convencao.

A composi¢ao das areas privativas dos
apartamentos do Ed. Miami Avenue foi extraida
do Instrumento de Convencao, solicitacao
efetuada ao zelador, anexo n°03.

Da analise da Convencao temos a
descricao da area privativa de 85,2975m2 e a area
comum de 22,5499 e a area total construida de
107,8474m2.

Ocorre que, segundo as Normas Técnicas
da NBR 14653-2 da ABNT ¢ obrigatério adotar o
Método Comparativo com prédios com sistema

construtivo e composicao semelhantes.
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CAPITULO II - VISTORIA.

1.Do Local.

A rua Cravinhos comeca na Alameda Casa

Branca e finda no “corredor” expresso da Av. 09 de Julho.

O quadrilatero completado pela rua Cagapava

esta proximo a rua Bardo de Capanema e rua Oscar Freire.

Museu do Futebol £
VILA MADALENA CONSOLAGAO Q\\\m
b
~ /!'0'
[£] 2/0VISTA Oftalmologia Sao Paulo
Pinheiros S : | 4
{w | Western Union / 4
N e 4
® Evidéncia Auditores
A PR independentes ¥
Track&Field | 5] [
5;!
&)
5
|uwo| LIVO Otica< Iguatemi SP <
P

FIG. 01- MAPA LOCAL REGIAO “JARDINS”.

As vias expressas para acesso ao local em

estudo sao as seguintes:
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- Av. 09 de Julho.

- Av. Paulista.

- Rua Estados Unidos.

- Av. Brasil.

FIG. 02- PROXIMIDADE DA AV. 09 DE JULHO.

A rua Cravinhos possui apenas um quarteirao

porque é interceptada pela Alameda Casa Branca.
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1.1. Da Ocupacao.

A regiao geoecondémica é predominantemente

ocupada por prédios de alto padrao e sobrados comerciais.

[

e A ™ "‘\'qe. L
e

FOTO 01 - RESTAURANTES NA RUA OSCAR FREIRE.

A concentracdo de restaurantes renomados e
lojas de griffes nacionais e internacionais teve valorizacdo com a

nova esta¢ao do Metro - Oscar Freire.
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BaciodilLatte
- Oscar Freire ||
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de Milkshakes —— Pure‘Pilates -
(%% Jardim Paulista

Bien ~ AR~ bty .

4.’ o T 4Vem pra Pure Pilates
By, () CatanaBuge
)
s
k iid
/‘@ )
%y
- ¥
p. 2
e Q
; &0 Sl 6“,9
3 )
(=) > b
% > %
<
» () >
%85 97 W
'7@,)) (&b % Condominio Edificio
- . C) 2 R(oX lami Avenue
Consulado™ e v 9.
Geral de’Angola %
()
(y
Q o
¥ X

S R
= “?.g‘ Q Cinépolis

FOTO 02 - PREDIOS DECADA DE 70 E NOVOS EMPREENDIMENTOS.

10
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Baciodi;Latt
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I L 4’)0
&, P dﬂy
Qfé‘ %
(¢ %\ 1,'9
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? (}[’
2 7
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FIG. 03- QUADRILATERO DA RUA OSCAR FREIRE.

A expansao imobiliaria de prédios residenciais
desde a década de 60 e a proximidade com a Av. Paulista
resultou no surgimento de prédios destinados para
escritorio.

A expansao de empreendimentos imobiliarios
para conjuntos comerciais na rua Oscar Freire e Rua Mello

Alves compde um quadrilatero atrativo para investidores.

11
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1.2. Do Zoneamento.

Segundo a Lei n° 16402 de 2016 de Uso e Ocupacao
do Solo para o local em estudo foi alterado para ZEU — Zona
Expansao Urbana face a implantagao de infraestrutura de

transporte publico da malha ferroviaria da Companhia

Metropolitana de Sao Paulo.

113wk

R EEE e

FOTO 03- ASPECTO GERAL DA OCUPAGAO JUNTO AO PREDIO.

12
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FOTO 04- NOVO EMPREENDIMENTO VIZINHO AO ED. MIAMI AVENUE.

13
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. Ay PO ] e 4 o
€ SiorauLe () GecSaiin @2 Mapa Digital da Cidade de Sao Paulo

Mapa

CRREE

EOODEE

=]

FIG.04 — LOCALIZACAO NA QUADRA FISCAL 048.

O local em estudo esta classificado atualmente como
ZEU permitindo para os novos empreendimentos com proximidade
de estacoes de METRO, um coeficiente de maior aproveitamento

do lote de terreno.

14
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3, 0003 17
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F 0004 o
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0 pa F 0036
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FIG.08 — DIVISAO DOS LOTES E INDICAGAO DO LOTE FISCAL DO PREDIO.

| B onins (D Gecsamea Mapa Digital da Cidade de S&o Paulo

Residencial Vertical Alio Padran)
Residencial Vertical Alto Padrao

omércio & Servigo Vertical

FETTS

FIG.09 — USO DO SOLO: VERTICAL RESIDENCIAL DE ALTO PADRAO.

15
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PREFEITURADE /| GeoSampa

SAOPAULO U/ i é Mapa Digital da Cidade de S&o Paulo

=7 s

FIG.10 - ZONA ENQAUDRADA COMO “ZEU” - ZONA EXPANSAO URBANA.

1.3. Dos Melhoramentos Publicos.

A regido apresenta melhoramentos piblicos

de primeira ordem:

Rede agua (x)
Rede de esgoto (x)
Rede telefonica e gas (x)
Rede de energia elétrica (x)
lluminagao publica (x)
Coleta de lixo (x)
Guias (x)
Sarjetas e drenagem (x)

16
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Pavimentagao Asfaltica (x)
Passeios (x)
Onibus urbanos ()
Metrd (X))

A estacao do METRO - Oscar Freire

contribui para a infraestrutura de transporte da regiao

além do “corredor” da av. 09 de Julho que delimita a

quadra 048, local em estudo.

LTV \’.{ ULTNAN bt~ =
%
METRO - OSCAR FREIRE [CESAR %, A -
,VOscar Freire
N
e C
% b V.
S S Yy LS
> X %, “c5
78 (3 .
5 Wen Produtora b
Studio.de Podcast
OE % io B
Perfeito Para Vocé

Esmalteria Alongamento

T
W &
v s o)
)
& )

2

v
Q-

:.\(,,;:
R A
%
I
%
A
R A

Y Peruy 2
@
=
4

& A
9, " &
b~ o
Ca a2 Ganale ' s

FIG.10 — ZONA ENQAUDRADA COMO “ZEU” - ZONA EXPANSAO URBANA.
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2. DO IMOVEL.

2.1. DO EMPREENDIMENTO.

Da analise da descricao contida no Instrumento de

Convencao, Institui¢do e Especificagao,

FOTO 05 - FACHADA DO PREDIO.

O empreendimento residencial possui recuo frontal

e data de 2000 com jardins nos recuos frontal, laterais e fundos.

18
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FOTO 06 - RECUO FRONTAL COM PORTARIA E EQUIPE SEGURANCA.

2.1.1. DAS AREAS COMUNS.

O saguao do prédio com recepgao para controle
do ingresso de condominos e visitantes e acesso ao hall dos

elevadores.

19
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FOTO 07 - ASPECTO GERAL DA SALA ESTAR NO HALL SOCIAL.

2.1.1.1. DA COMPOSICAO.

A composicao do nivel subsolo é de 38 vagas

para veiculos, conforme previsao adiante:

a.-— 0 sub-solo com a 2rea real total de 1.027,52m2, compreendendo:~ 2
(dois) pogos de elevadores, casa de bombas, 02(duas) caixas dzgua
subterrancas, escadas com acesso atraves de porta corta fogo ao
andar térreo, rampa de acesso e 38(trinta e oito) unidades aut3np
mas, designadas garagens, numeradas de (L5 KL "38", para guarda de

veiculos de passeio em lugares determinados, sujeitas 3 manobris-

ta segundo elucidado pela rispectiva planta anexa. //J/{

FIG.11 - COMPOSIGAO VAGAS SUBSOLO.
20
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FOTO 08 - RAMPA ACESSO PARA ENTRADA E SAIDA.

Além do nivel subsolo, existem 14 wvagas no

pavimento térreo, conforme previsao:

21
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p.~ 0 andar térrco ou 19 pavimento com'a drea rcatﬁ€omk¥”éélga%BQL?ﬁni;

compreendendo:~ 02(dois) pogos de elevadores, agng;%;;;i;ﬁﬁ;¥§“i
de servigo, saldo de uso do condominio com copa, banheiro masculi
no e femininog apto de zelador composto de dormitorio, banheiro ,
sala, cozinha e 3rea de §ervigo, escadas com acesso atraves de
porta corta fogo ao sub-solo e ao andar tipo, floreiras, jardins,
depdsito de material de limpeza, depdsito de lixo, medidores, aces
so de servigo, acesso social, rampas de acesso e lb(qﬂacorze) uni
dades autonomas, designadas garagens, descobertas, numeradas d&"1"

a "14", para guarda de veiculos de passeio em lugares determina -

dos, segundo elucidado pela respectiva planta anexa.

FIG.12 — COMPOSIGAO VAGAS TERREO.

Pavimentos subsolo 38 vagas

Pavimento térreo 14 Vagas
Hall social e serv.+Salao de
festas + copa +02 WC.

01 WC para funcionarios

Pavimentos-tipo 14 andares x 4 = 52 aptos.

A area privativa fornecida pela Convencao sera
adotada nos memoriais de calculo para os elementos da pesquisa de
mercado, ante as diferecas atribuida pelas imobiliarias para o Cond. Ed.

Miami Avenue.

22
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I

11 - AREAS E FRAGOES IDEALS ATRIBUIDAS AS RROPRILDADES EXCLUSIVAS

a.- UNIDADES TIPO, ' : g

1.~ As unidades tipo~“que terao os finais 1", "2", "3'" e "4",

localizar-se-ao do 19 andar ou 29 pavimento ao 139 andar,

ou 149 pavimento e conterao cada uma delas a area privati

W\ va de 85,2975m2, a area comum de 22,5499m2, e a area total

construida de 107,8474m2, correspondendo-lhe a fraggo T~

deal de 1,46887 no terreno e partes e coisas de uso comum
do edificio.

b.— VAGAS DE GARAGEM.

1

e
‘\\

.~ As 38(trinta e oito) vagas de garagem situadas no sub-so-

lo do EDIFICIO "™ MIAMI AVENUE ", contera cada uma delas,

a area privativa de 26,5189m2, a 3area comum de 7,0355m2

3
e a area total construida de 33,5544m2, correspondendo -

lhe a fragao ideal de 0,4582%7 do terreno e partes e coi-

sas de uso comum do condominio.

O sagudo do prédio com portaria para controle

do ingresso de condominos e visitantes para acesso ao hall dos

elevadores.

23
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FOTO 09 - RAMPA ACESSO PARA ENTRADA E SAIDA.

A. PAVIMENTO TIPO.

A vistoria “in loco” foi completa, inclusive no
apartamento n°’l14, onde o requerido reside e o objeto de

estudo, é o uso e titularidade da vaga n"13.

FOTO 10 - AUTORIZAGAO VISTORIA NO APT.114.

24
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FOTO 11 - SALA DE ESTAR COM TERRACO.

25
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FOTO 12 - SALA DE"JANTAR E SALA DE ESTAR .
SALA DE ESTAR E JANTAR.
Piso com revestimento em carpete de madeira.

Paredes com pintura acrilica.

Porta tipo correr em esquadria de aluminio para o terraco.

26
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FOTO 13 - ASPECTO CARACTERISTICAS DORMITORIO 01.

DORMITORIO 01.
Piso com revestimento em carpete de madeira.
Paredes com pintura acrilica.

Janela tipo correr em esquadria de aluminio.

27
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FOTO 14 - ASPECTO CARACTERISTICAS BANHEIRO SOCIAL.

BANHEIRO.

Piso com revestimento em ceramica.

Paredes com revestimento em azulejo até o teto.

28
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FOTO 15 - ASPECTO CARACTERISTICAS DORMITORIO 02.

DORMITORIO 02.

Piso com revestimento em carpete de madeira.
Paredes com pintura acrilica.

Janela tipo correr em esquadria de aluminio.

29
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FOTO 16 - ASPECTO CARACTERISTICAS DORMITORIO 03.

DORMITORIO.

Piso com revestimento em carpete de madeira.
Paredes com pintura acrilica.

Janela tipo correr em esquadria de aluminio.

30
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FOTO 17 — ASPECTOS CARACTERISTICAS COZINHA .

COZINHA.
Piso com revestimento em placas de granito polido.

Paredes com revestimento em azulejo até o teto.

31
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FIG. 13 - CONFIGURAGAO DA PROJEGAO DO APARTAMENTO COM 01 SUITE.

32
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CAPITULO III - METODOS DE AVALIACOES

1. Aplicacao da Metodologia.

A NBR 14653-2 recomenda os procedimentos
metodolégicos relacionados nos itens de 8.1 a 8.3 dos métodos
recomendados verifica-se para a presente matéria em questao,

calculo do valor do imével adiante:

2. Método comparativo direto de dados de mercado.

2.1 Introducao

Previamente deve ser realizada uma pesquisa
de mercado. O planejamento de uma pesquisa tem por
objetivo captar uma amostragem representativa de elementos

comparativos tal qual semelhantes ao objeto avaliando.

32
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2.2 Levantamento de dados de mercado

Os dados de mercado devem ser investigados

em relacao a sua conduta e as formas de expressao dos precos,

bem como observar a homogeneidade nas unidades de

medida.

Este grupo de dados é denominado variavel

dependentes.

Os dados referentes as caracteristicas fisicas

(area, frente), localizacao (bairro, logradouros) e economicas

(oferta ou transagao, a vista ou a prazo).

O principal objetivo do levantamento de

dados é a obtencdo de uma amostra representativa para

explicar o comportamento do mercado no qual o imédvel

avaliando esteja inserido e constitui a base do processo

avaliatério.

33
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2.3 Tratamento cientifico.

Independente dos modelos ou métodos
utilizados para levantamento dos valores de mercado
extraidos dos elementos comparativos, devem obter seus
valores pressupostos devidamente explicitos e testado para

maior confirmacao dos valores.

2.4 Método Involutivo.

O método involutivo tem como objetivo
realizar a pesquisa de valores segundo os preceitos do método
comparativo direto de dados de mercado, e também estimar o
valor de mercado do produto imobiliario projetado para a

situacao adotada e suas variaveis ao longo do tempo.

As receitas de venda das unidades do projeto
hipotético sao calculadas a partir dos resultados obtidos, no
entanto considerando a eventual valorizacao imobiliaria, a

forma de comercializacao e o tempo de absorgao.

34
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2.5 Método evolutivo.

De acordo com especificacio da norma a

composi¢ao do valor total do imével avaliando pode ser

obtida através da conjugacao de métodos a partir do valor do

terreno, considerando os custos

benfeitorias devidamente depreciados

comercializacao.

reproducao

das

de

A aplicagao do método evolutivo exige que o

valor de terreno seja determinado pelo método comparativo

de dados de mercado. As benfeitorias sejam apropriadas pelo

método comparativo direto de custo ou pelo método da

quantificacao de custo.

3. Método para identificar o custo de um imovel.

3.1 Método da quantificacao do custo.
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A identificacao do custo da reedicao de
benfeitorias podendo ser através do custo unitario basico de
construcdo ou por orcamento, com citagdo das fontes

consultadas.

Na vistoria devem ser examinadas as
especificacdes dos materiais aplicados para estimacao do
padrao construtivo, a tipologia, o estado de conservacao e a
idade aparente.

Apés isto, devem ser levantados todos os
quantitativos de materiais e servicos aplicados na obra.

As pesquisas dos custos devem ser junto a
fontes de consultas especializadas com as especificacoes dos

materiais e servicos utilizados para execu¢ao da benfeitoria.

3.2 Método comparativo direto do custo.

A utilizacdo deste método deve considerar

uma amostra composta por iméveis de projetos semelhantes,

36
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a partir da qual sao elaborados modelos que seguem os
procedimentos usuais do método comparativos direto dos

dados de mercado.

Na realidade, todos os métodos de avaliacoes
baseiam-se em comparar os valores ja conhecidos a fim de se

obter o valor para o bem avaliando.

CAPITULO V- AVALIACAO.

1. Aplicacao da Metodologia.

Diante da analise apresentada no capitulo IV-
Método de Avaliacdes, a perita procedeu a uma pesquisa de
mercado junto ao quadrilatero do setor 014 quadra 48 da
“Cravinhos”.

A condigao de infraestrutura completa pela linha
Metr6 - Oscar Freire e transporte piblico da av. 09 de
julho tem sido o fator determinante para o lancamento de
prédios residenciais.
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1.1. Método Comparativo.
Das diversas diligéncias no zoneamento do
quadrilatero em estudo, principal fator para avaliacdo do
valor unitario de apartamentos de padrao superior, como no

presente caso, temos empreendimento semelhantes.

9.1 Zonas de caracteristicas homogéneas

Na Regido Metropolitana de Sdo Paulo os bairros possuem diversas caracteristicas de
diferenciacao, classificadas para efeito desta Norma, em quatro grupos, totalizando
onze zonas descritas a seguir, cujos critérios e parametros devem servir para
enquadramento do elemento avaliando em relacdo a regido geoecondémica a que
pertence.

Grupo I - Zonas de uso predominante residencial e ocupac¢ao horizontal:

12 Zona: Residencial Horizontal de Padrao Popular

Encontradas em regides periféricas ou de ocupacdes irregulares, dotadas de pouca
infra-estrutura urbana, alta densidade de ocupacao e concentracao de familias de baixa
renda. Os lotes possuem dimensdes reduzidas, em torno de 125m2, e as edificacdes
predominantes sao de padrao proletario, geralmente associadas a auto-construcao e
no uso minimo de materiais de acabamento.

22 Zona: Residencial Horizontal de Padrao Médio

Zonas cuja caracteristica é de ocupacgao horizontal, com predominancia de casas e rara
presenca de comércio. Sao dotadas de infra-estrutura basica, com populacao
concentrada em renda média. Os lotes possuem dimensdes em torno de 250m2 e as
edificacdes sdo de padrao médio, podendo ser térreas ou assobradadas, isoladas ou
geminadas, caracterizadas pelos acabamentos econdémicos, porém de boa qualidade.

33, Zona: Residencial Horizontal de Padrao Alto

Compreendem as regides dotadas de infra-estrutura completa e ocupadas
exclusivamente por casas de alto padrao, com arquitetura das edificacdes diferenciada,
geralmente com projetos personalizados. Nestes locais, predominam terrenos de
grandes proporgoes, em torno de 600m2.

Grupo Il - Zonas de uso residencial ou comercial e ocupacao vertical (zonas de
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42 Zona: Prédios de Apartamentos de Padrao Popular

Encontradas em diversas regioes, dotadas de infra-estrutura basica e com
concentracao de populagdo de baixa renda. Apresentam vocagao para ocupagao de
prédios de apartamentos de padrao popular, geralmente sem elevadores, até quatro
andares.

52 Zona: Prédios de Apartamentos ou de Escritdorios de Padrao Médio

Dotadas de infra-estrutura completa com concentrac¢do de populagdo de renda média.
Para classificacdo nesta zona é necessario verificar a vocagao legal e a predominancia
de ocupacgao que necessariamente tem que refletir verticalizagdo, por meio de edificios
de apartamentos ou escritérios de padrao médio ou superior.

62 Zona: Prédios de Apartamentos ou de Escritorios de Padrao Alto
Compreendem as regides ocupadas por edificios de apartamentos ou escritorios com
arquitetura diferenciada, projetos personalizados e de padrao elevado, destinadas a
populacao de alta renda.

Grupo III - Zonas de uso comercial ou de servicos com ocupac¢ao
predominantemente horizontal.

72 Zona: Comércio ou Servigos de Padrao Popular
Podem ser identificadas em regides periféricas ou de populagdo de baixa renda, onde é
constatada a concentracdo de comércio ou prestacdo de servicos populares.

82 Zona: Comércio ou Servicos de Padrao Médio
E constatada a concentragdo de comércio ou prestacdo de servigos de padrao médio.

92 Zona: Comércio ou Servicos de Padrao Alto

Identificadas em regides que apresentam arquitetura diferenciada, com projetos
personalizados e de padrao elevado, presentes em corredores e ruas de bairros de alto
padrao.

Grupo IV - Zonas de uso industrial ou de armazéns:

102 Zona: Industrias
Sao zonas cuja vocacao é geralmente definida pelas legislacdes estaduais e municipais,
com restricdes de uso especificas e com ocupac¢do predominantemente industrial.

112 Zona: Galpoes

Sao identificadas pela presenca de armazéns ou galpdes, sem caracteristicas
industriais, podendo ser

encontradas em regides cerealistas ou de comércio.
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Da analise da classificacao prevista no item 9.1 e
10.1. nas Normas Técnicas de Avaliacoes de Iméveis Urbanos
pelo IBAPE temos a classificagao como sendo 6". zona prevista

na tabela.

FATOR DE OFERTA

A aplicacdo do fator oferta de 10% como
recomendado pela NBR 14653-2 sobre os valores de todos os
apartamentos comerciais disponibilizados para oferta de venda
em sites especializados de empreendimentos semelhantes foi
devidamente aplicado para o calculo do valor unitario da area

util da vaga de estacionamento.

VALOR UNITARIO (Qmf)
A avaliacao da vaga de estacionamento para a data
de elaboracao do laudo teve como base o memorial de calculo e

a pesquisa de mercado, anexos n’s 0le 02 , deste laudo.
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Portanto, o memorial de calculo adiante permitiu

obter o valor unitario de area privativa em :

— 2
Q = R$12.161,94/m> (apartamento).
¢/ Avaliagdo por homogeneizagdo
Configuracdo ] Matriz de Unitarios  Resumo l
Resuttados lAderéncia ]
Grau de Fundamentacio - 13.1.1 Requisitos para fundamentacdo no tratamento por fatores: Conforme Tabela 3.
Item | Descrigdo Grau Il Grau ll Grau | 1
1 Earalc:teriza;,ﬁo do imdvel Eolﬂple.ta qualnto a todas - Completa gto aos fatores - Adogdn de situaco - |°—
avaliando vaniaveis analisadas usados no tratamento paradigma -
Quantidade minima de
2 dados de mercado usados 12 - 5 v 3 - =
o Apresentagdo de informagdes relativas o 2 o g M . M .
3 Identificagio das dadas de | 5 todas as caracter istices dos dados - .2Té?jsaesngascg;:;ér:;g{i?aascoes relativas - ATredsentacao clet |nf0tr_mac§es rélaliltwas - -
mencado analisadas, com foto & caracteristicas dos dad iead atnoas asdcartac S F'C?s ost_l_a gs -
e e gy e oz dados analisadas conespondentes aos fatores utiizados
Intervalo admissivel de -
4 ajuste para o cor. fatares 0.8021.25 v 0502200 r 0.40a250"a r 3

*a No caso de utilizagdo de menos de cinco dados de mercado, o intervalo admissivel de ajuste € de 0,80 a 1,25,
pois & desejavel que, com um nimero menor de dados de mercado, a amostra seja menos heterogénea.

Grau de Fundamentacdo: 11

Resultado final da avaliagio

Média saneada
1218194

Intervalo de confianga do paradigma

Minimo Waximo
11.544,48 12.779,40
Walor unitario Valor totat
12.161,84 1.033.764,50
Intervalo de Confianga Avaliando
Hinimo Iaximo
11.544 48 1277540

Grau de precisdo: 111

Quando a amplitude do intervalo de confianga ultrapassar 50%, ndo ha classificagéo do resultado quanto a precisdo e € necessaria justificativa com base no diagnostico

MEMORIA DE CALCULO — GRAU DE PRECISAO MAXIMO NIVEL IlI.
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A. VALOR VAGA .

O wvalor da vaga para estacionamento tem
relacdo direta ao padrao, estado de conservacao e sistema
construtivo do prédio, cujo valor deve ser considerado

proporcional em 50% ao valor unitario do apartamento.

V= 26,5189m2 x R$ 6.080,97/m2
Vaga
vV = R$ 161.260,64

Vaga

Arredondando-se

\4 R$ 162.000,00

Vaga (agosto/2024)
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CAPITULO VI - CONCLUSAO.

como recomendado

estabelecidas pela

O valor da vaga n°13 situada no pavimento
subsolo do Condominio Edificio Miami Avenue, localizado
na rua Cravinhos n°88, bairro Jardim Paulistano, objeto
da matricula n° 72.080 do 4° Cartério de Registro de

Imoveis foi calculado através do Método Comparativo,

extraidos do titulo de propriedade, copia adiante.

pelas Normas Técnicas vigentes

NBR 14653-2 da ABNT e dados

VALOR VAGA = R$% 162.000,00

(agosto/2024)

Certifica,
LVREN 2= REGEIRO 4.° CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVEIS
matriculs fichs = de S#o Paulo !
( 72:080 ] ( o0 J Sao Paulo, 11 de  april de 1984

INOVEL:~ VAGA B 13, localizada Do SuD-8010 — - — — — — = —

do "EDIFICIO MIAMI AVENUE", situado & rua Cravinhos, nf 88

no 282 sudbdistrito - Jardim Paulista, contendo a dres pri-

vativa de 26,5189 ms2., s &rea comum de 7,0355msl., a &rea

total construids de 33,5544ms2., correspondendo-ldhe a fra-

¢80 ideal de 0.:552’ no terreno @ partes e coisas de uso
do a io

CONTRIBUINTE:- 014,048.0125-1 (maior érea).

& Oficial de Registro de Tmioeis da Copital . 3221%.
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CAPITULO VII - ENCERRAMENTO.

O presente trabalho foi elaborado com

quarenta e quatro paginas e trés anexos.

Dando por encerrada a honrosa missao que

me foi designada.

Sao Paulo, 20 de agosto de 2024.

Eng. Olga Ramirez Llopis

Perita judicial.

Relacio de Anexos.

Anexo 01 .......... Memorial de calculo.
Anexo 02 ......... Elementos de mercado.
Anexo 03 .......... Convencgao.
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EXMA.SRA.DRA. JUIZA DE DIREITO DA 17°. VARA CIVEL FORUM
CENTRAL DE SAO PAULO.

Processo n20043112-20.2017.8.26.0100.

OLGA RAMIREZ LLOPIS, perita judicial nomeada nos autos
da Acao de Execucao requerida por CONDOMINIO EDIFICIO MIAMI AVENUE
contra JOSE ANTONIO VALDO E OUTRO, vém apresentar a Vossa Exceléncia,

mui respeitosamente, esclarecimentos em cumprimento a r. decisao.

A. MANIFESTACAO DO REQUERENTE.

O nobre patrono apresentou concordancia para os valores do
apartamento e da vaga de garagem, calculados separadamente em conformidade

com os titulos de propriedade.

O valor total de R$ 1.199.383,08 para os dois bens iméveis
resultou de estudos de outros empreendimentos e o estado de conservacao,

conforme fotografias extraidas na vistoria “in loco”.
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B. MANIFESTACAO DO REQUERIDO.

O wvalor unitario atribuido a vaga de garagem
somente pode ser dentro do padrao construtivo e a avaliacdo obedece aos critérios

da NBR 14653-2 pois nao se detém alteragoes para a periodicidade de um ano.

O nobre patrono nao apresenta parecer técnico
justificando que o valor unitario seja superior a R$12.161,94/m2 e sem

fundamento técnico pretender elevar o valor atribuido para vaga de garagem de

R$ 162.000,00.

A falta de fundamento técnico na simples extragao
de informacdo da Internet sem apresentar memoriais de calculo com campo
amostral que apresente grau de fundamentacao nivel III e aplicacao do fator de

oferta indica que nao se pretende apresentar o “preco de mercado”.

As informagoes na internet sdo dados especulativos
com comissdo de corretores inclusa os quais tentam elevar valores para

exatamente obter lucro.

Diferentemente, os peritos de engenharia de avaliacées
tém as “ferramentas” para obten¢do de wvalor unitdirio homogeneizado como

recomendado pelas NBR 14653-2 da ABNT.
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Consequentemente, é comprovado que o valor unitario
de R$12.161,94/m2 representa o justo “preco de mercado” considerando o

inegavel fator de negociacao em todas as ofertas disponibilizadas na Internet.

Os memorais de calculos dos dois laudos judiciais tem
por base um campo amostral cuja pesquisa se mantém dentro do periodo previsto

pela NBR 14653-2 da ABNT e a falta de verificagao do “prego” praticado deve

ser o valor unitario.

As ofertas ndo separam o valor da vaga de garagem
enquanto que os dois laudos judiciais adotaram todos os dados das duas

matriculas para evitar impugnacdes infundadas.

Diante do exposto, ratifica os valores atribuidos ao

apartamento e a vaga de garagem.

P.Deferimento.

Sao Paulo, 01 de dezembro de 2025.

Eng.Olga Ramirez Llopis
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EXMA. SRA. DRA. JUIZA DE DIREITO DA 17°. VARA (CIVEL

FORUM CENTRAL.

Processo n” 0043112-20.2017.8.26.0100.

OLGA RAMIREZ LLOPIS, perita judicial
nomeada mnos autos da Acdo de Execugdo requerida por
CONDOMINIO EDIFICIO MIAMI AVENUE contra JOSE
ANTONIO VALDO E OUTRO, vém apresentar a Vossa Exceléncia,

mui respeitosamente, esclarecimentos em cumprimento a r. decisao.
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A. MANIFESTACAO DO REQUERIDO.

Os esclarecimentos prestados anteriormente
estdo em consonancia com a NBR 14653-2 da ABNT que
determina o prazo de um ano para as avaliagoes face a
inquestionavel oscilagao de “precos” de apartamentos com idade

superior a 10 (dez) anos .

Cumpre salientar, a existéncia de outros fatores
que, atualmente, interferem diretamente no “preco” de mercado

de apartamentos s usados como no presente caso:

- Inimeros lancamentos novos imobilidrios de alto padrdo que
concorrem diretamente com o wvalor de oferta dos apartamentos
“antigos” que possuem reduzida composi¢do e padrdo das dreas

comuns,

- A demanda atual do mercado imobilidrio é de empreendimentos
novos com amplos espacos cobertos e descobertos das dreas comuns para

as atwidades de lazer e esportivas para toda a familia, principalmente



