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EXMA. SRA. DRA. JUIZA DE DIREITO DA 12 VARA CIVEL DO FORO
DA COMARCA DE DIADEMA

PROCESSO N°: 161.01.2001.007658-4
N° de Ordem: 1485/2001

SERGIO ANTONIO DE BORTOLI,
engenheiro, registrado no CREA sob nimero 143.632/D, inscrito no IBAPE
como Membro Titular n°® 1185, pcrito nomcado nos Autos da A¢do proposta
por META CONSULTORIA DE IMOVEIS LTDA, em face de MANOEL
NASCIMENTO GOUVEIA e outro(s), em curso perante essc MM. Juizo e
rcspectivo Cartorio, tendo procedido as diligéneias e estudos que se fizeram
necessarios ao cabal cumprimento da honrosa tarefa que lhe foi confiada,
vem, respeitosamente, apresentar as conclusdcs a que chegou por intermédio

do presente
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1. PRELIMINARES

O objetivo do presente trabalho € a avaliagdo do imovel penhorado nos autos
do presente processo (fls. 265), descrito a seguir conforme matricula 99.249
do Oficio de Registro de Iméveis da Comarca de Itapecerica da Serra - SP:

Imovel: “Apartamento no. 33 localizado no 2° andar ou 3° pavimento do
Empreendimento denominado CONJUNTO RESIDENCIAL IOMERE” bloco
“A”, situado na rua José Copazi esquina com a Estrada Sdo Francisco, no.
30, em zona urbana, no distrito e municipio de Tabodo da Serra, Comarca de
Itapecerica da Serra, com a drea privativa de 64,52 m?, ¢ a drea comum de
38,48 m?, (nesta incluido a drea no estacionamento coletivo), com a drea real
total construida de 103,00 m?, correspondendo-lhe a fragdo ideal de 2,2516%
ou 0,022516 no terreno condominial e nas demais partes e coisas comuns,
cabendo ao apartamento, o direito de uma vaga no estacionamento coletivo,

rs

para um veiculo de passeio, de forma indeterminada.

2.VISTORIA

A vistoria do apartamento avaliando foi previamente agendada com o Sr.
Walter Rodrigues, sendo marcada para o dia 29/03/2014 as 10:30 horas, por
solicitagdo do mesmo. No dia e horario combinados, este signatario dirigiu-sc
ao local e realizou a vistoria do apartamento avaliando e das partes comuns do
condominio, sendo assim possivel a constatagdo do padrdo construtivo e
estado de conservagdo das constru¢bes e do interior do apartamento
avaliando. Em seguida, foi realizada pesquisa de mercado para localizacdo de
elementos comparativos a serem utilizados para determinac¢do do valor do
bem.
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2.1. Informacdes da Regifio. (Dados colctados no sitc oficial da prefeitura
do municipio de Tabo&do da Serra)

Territorio e Populacio:

Area: 20,39 Km?

Populacio: 256.183 (2013)

Densidade Demogrifica: 12.564,15 Habitantes/’km? (2013)

Taxa de Crescimento Anual da Populacgdo: 1,62% (2010/2013 em % a.a.)
Grau de Urbanizac¢ao: 100%

Populacio com Menos de 15 Anos: 23% (2013)

Populacio com 60 Anos e mais: 8,85% (2013)

Estatisticas Vitais e Saide:

Taxa de Natalidade (por mil habitantes): 18 (2012)
Taxa de Mortalidade Infantil (por mil nascidos vivos): 13,22 (2012)
Taxa de Mortalidade na Infincia (por mil nascidos vivos): 10,9 (2011)

Condicdes de Vida:

Renda per Capita (em reais correntes): R$ 664,47 (2010)
Domicilios com Renda/Capita até 1/4 do Salirio Minimo: 8,30 % (2010)
Domicilios com Renda/Capita até 1/2 do Salirio Minimo: 21,28 % (2010)

Habitacéio e Infraestrutura Urbana:

Coleta de Lixo - Niyel de Atendimento: 99,94% (2010)
Abastecimento de Agua - Nivel de Atendimento: 99,63% (2010)
Esgoto Sanitario - Nivel de Atendimento: 90,82% (2010)

Educacio:

Taxa de Analfabetismo de Populacio de 15 anos e mais: 3,97% (2010)
Populacio de 18 a 24 anos com Ensino Médio Completo: 58,30% (2010)
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Economia:

PIB (Em milhdes de reais correntes): R$ 5.176,75 (2011)
PIB per Capita (Em reais correntes): R$ 20.868,96 (2011)
Participaciio no PIB do Estadoe: 0,383615 % (2011)
Participaciio da Agropecuaria: 0,01% (2011)
Participacio da Indastria: 30,09% (2011)

Participagao: 69,9% (2011)

2.2. Pontos Positivos da Regido

Boa infraestrutura da regido, conforme dados apresentados no item 2.1.

2.3. Pontos Negativos da Regiio

Transito caotico nos horarios de pico e falta de seguranga, caracteristica dos
grandes centros urbanos.

2.4. Caracterizacio do Terreno

O terreno sobre o qual foi edificado o prédio do imoével avaliando possui
topografia original em declive acentuado a partir de sua frente para a Rua Jos¢
Copazi, tendo sido parcialmente terraplanado para a implantacdo de suas
construgoes.

2.5. Caracterizacao das Edificacoes e Benfeitorias

O Conjunto Residencial Iomeré ¢ constituido de 02 edificios com 05
pavimentos cada, sendo um deles localizado abaixo do nivel da Rua José
Copazi, em razdo do declive acentuado do terreno. O referido conjunto conta
com piscina ¢ saldo de festas além de vagas de garagens descobertas
localizadas de fronte para a via local. O estado geral de conscrvagéio das areas
comuns do condominio € regular.
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O apartamento avaliando possui 02 dormitorios, banheiro, sala, cozinha e area
de servigo, encerrando 4rea privativa de 64,52 m? conforme matricula
descrita no item 01 deste trabalho.

Os pisos da sala e dos quartos sfo revestidos por tdbuas laminadas, do
banheiro, da cozinha e¢ da arca de servigo sdo cobertos por cerdmica de
qualidade. O estado geral de conservagdo do referido apartamento ¢ bom e o
seu padrio construtivo estd na média do mercado.

Tudo o que foi anteriormente citado pode ser visualizado pela observagéio das
fotos contidas no anexo IV deste trabalho.

3. DIAGNOSTICO DO MERCADO

A amostragem coletada no mercado imobiliario, acostada no Anexo II deste
trabalho, consta de apartamentos localizados préximos ao imovel avaliando.

Foram considerados elementos melhores localizados aqueles situados cm vias
de primeira importancia ou localizados em regides mais valorizadas. No caso
do imoével avaliando, foi considerada uma boa localizagcdo em razdo de o
mesmo estar localizado na esquina de uma via de primeira importéancia.

O padrdo construtivo dos elementos amostrais foi considerado tomando-se
por base o padrdo dos acabamentos internos do apartamento € a infraestrutura
das areas comuns. No caso do imovel avaliando, foi considerado padrdo
construtivo regular.

A idade aparente dos elementos amostrais ndo se mostrou significativa no
presente estudo, razdo pela qual ndo foi considerada no modelo estatistico
utilizado.

Pela mesma razdo, foram desconsideradas as variaveis “numero de suites” e
“quantidade de vagas de garagem”.

Finalmente, a varidvel “documentacdo” foi considerada na pesquisa
imobilidria em razdo de comentarios efetuados por alguns corretores.
Entretanto, acabou ndo se demonstrando significativa nos cilculos cstatisticos
realizados.
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4. METODOLOGIA EMPREGADA

Todos os critérios adotados na elaboragdo da presente avaliagdo estdo em
consondncia com as Normas de Avaliagdo e publicagdes técnicas do IBAPE
(Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de Engenharia), normas técnicas
de “Avaliacdo de Imodveis Urbanos" - NBR-14.653/ABNT, bem como, na
analise das informag¢des obtidas no mercado imobiliario local.

4.1. Método Comparativo Direto de Dados do Mercado

Identifica o valor de mercado do bem por meio de tratamento técnico dos
atributos dos elementos comparaveis, constituintes da amostra.

4.2. Grau de Fundamentacio ¢ Grau de Precisido

A especificacdo de uma avaliagfio esta relacionada tanto com o empenho do
engenheiro de avaliagdes, como com o mercado ¢ as informag¢des que possam
ser dele extraidas.

O estabelecimento inicial pelo contratante do grau de fundamentacio
desejado tem por objetivo a determinagdo do empenho no trabalho
avaliatorio, mas ndo representa garantia de alcance de graus elevados de
fundamentagio.

Quanto ao grau de precisdo, este depende exclusivamente das caracteristicas
do mercado e¢ da amostra coletada e, por isso, ndo € passivel de fixagdo a
priori. O presente trabatho esta classificado como Grau de Fundamentagio
I, conforme tabela 1 do item 9.2.1 da norma ABNT NBR 14.653-2: 2004.
Conforme tabela III do item 9.2.2 da mesma norma, esta classificado como
Grau de Precisdo III (Amplitude do intervalo de confianca de 80% em torno
do valor central da estimativa <= 30%).

5. PESQUISA DE VALORES E TRATAMENTO DOS DADOS

Periodo da pesquisa: de 29/03/2014 a 17/04/2014 — Ref.: a0 Anexo II.
Tratamento dos dados: estatistica inferencial — Ref.: ao Anexo III.
Numero de dados de mercado utilizados igual a 22 apartamentos residenciais.
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Classificacio do Imével: ims33L
:» n;'.:mf‘”:\} TR
[ g

a) Quanto ao uso: Residencial
b) Quanto ao tipo: Apartamento
¢) Quanto ao agrupamento: Prédio de Apartamentos

6. DETERMINACAO DO VALOR DO BEM.

Depois de analisados os elementos comparativos do Anexo II, utilizando a
inferéncia estatistica no Anexo 111, obtivemos o valor médio do imével igual a
RS 226.974,86, considerando-se 0 modelo matematico apresentado a seguir:

Modelo:

Valor = -429789.03 + 16451.897 * Padrdo + 118897.86 * In (Area Util) +
50843.826 * Dorm. + 31843.826 * Vagas + 27824.843 * Localizagédo

Onde:

Valor = valor do imdvel

Padrdo = padrdo construtivo: ( 0 = regular, 1= melhor)
Area Util = grea util do apartamento: ( 64,5 m?)

Idade = idade aparente: ( 0 > 10 anos, 1 <= 10 anos )
Dorm. = quantidade de dormitérios: ( 2 )

Vagas = quantidade de vagas de garagem: (1)
Localizagdo = localizagdo: ( 0 = regular, 1= melhor)

7. CONCLUSAQO

O valor médio de mercado do imovel identificado no item 01 deste
trabalho, em abril de 2014, em numeros redondos, ¢ igual a

R$227.000,00 (Duzentos € vinte e sete mil reais).
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8. TERMO DE ENCERRAMENTO 8233

Dando por encerrado o presente trabalho, mandei imprimi-lo em 09 folhas,
todas rubricadas, sendo esta ultima datada e assinada. Incorporam-se ao
presente laudo os anexos I, I, III, IVe V.

Sédo Paulo, 22 de abril de 2014

"

ergio Antonio De Borto
Perpto Judicial

Este documento é c6pia do original, assinado digitalmente por IRON MOUNTAIN DO BRASIL LTDA, liberado nos autos em 18/04/2024 as 03:37 .

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0007658-49.2001.8.26.0161 e cddigo J4Msl4zs.



fls. 428

CREA 060.143.6320

Eng. Sergio Antonio De Bortoli

Proc. 1485/2001

Membro Titular do IBAPE/SP no. 1185

s

¢

3oy )
Va4

..

I

el
e

Ry
b

37

LR

- L. ".
¥ “"

'SzyISIPC 061pod 8 T9T0'92'8'T00Z 617-859/.000 0SSa204d 0 awlojul ‘op ojuswnaogeldualajuoDiuge/bd/enbipeised/iq snl-dsf fess//:sdny als 0 assade ‘[eulblio 0 J1Idju0d eled
" L€:€0 Se ¥20Z/70/8T Wa soine sou opeiaq| ‘AL 1ISvdd 0d NIVLNNOW NOY! Jod sjuswienbip opeuisse ‘[euibuo op eidgd 9 01uswnaop 81s3

2

1

M LAY 2

ANEXOI
Localizagdo do Imovel



fls. 429

CREA 060.143.6320

Eng. Sergio Antonio De Bortoli

Proc. 1485/2001

Membro Titular do IBAPE/SP no. 1185

Yo

L
-

'SzyISIPC 0B1pod 8 T9T0'92'8'T00Z 617-8592.000 0SSa204d 0 awlojul ‘op ojuswnaogeldualajuodiuge/bd/enbipeised/iq snl-dsf-fess//:sdny als 0 assade ‘[eulblio 0 J1Idju0d eled
" L€:€0 Se ¥202/70/8T Wa soine sou opeiad| ‘ALl 1ISvdd 0d NIVLNNOW NOYI Jod sjuswienbip opeuisse ‘[euibuo op eidgd 9 01uswnaop 81s3

<.




fls. 430

CREA 060.143.6320

Eng. Sergio Antonio De Bortoli

Proc. 1485/2001

Membro Titular do IBAPE/SP no. 1185

S

ia

'SzyISIPC 061p0d 8 T9T0'92'8'T00Z 617-8592.000 0SSa204d 0 awlojul ‘op ojuswnoogeldualajuodiuge/bd/enbipeised/iq snl-dsf fess//:sdny als 0 assade ‘[eulblio 0 J1Idju0d eled
" L€:€0 Se ¥202/70/8T Wa soine sou opeiad| ‘AL 1ISvdd Od NIVLNNOW NOYI Jod sjuswienbip opeuisse ‘[euibuo op eidgd 9 01uswnaop a1s3

YT AR |
I

Ly
IS
1

(5.3

K

°GF CLY

a

Vg ¢ 1

NN

1

Pesquisa de Valores

ANEXOII



Eng. Sergio Antonio De Bortoli

Membro Titular do IBAPE/ SP no.

1185

fls. 431

CREA 060.143.6320
Proc. 1485/2001

1° OF CIVEL
S 33’_.1

L LSRR

s i nt e

Enderego Forte Tetetone Vator de Venda| Vator of fator | Area (it |Dorm. |Sutes [Vagas]Docu [idade [Locst [Padiio
de oferta menta zacfio
{a:12]

Rua José Copasi, Parque Atina, Tebodo da Serrs Canedl Imévess - Si. Vitor 4701.7475 25000000 | 237 500.00 645 |2 0 1 1 0 1 0
Www.gnipocanaa.cambr

Estrada do Campo Limpo, 5733, Cordomimo Cornjunto Novo Canad Imdvels - S¢. Vitor 4701-7475 230.000,00 218.500,00 54,0 |2 0 1 1 0 1 1

Pirajuagara wvw grupocanas. com.br

Estrada do Campo Limpo, 5785, Condominio Liber Vilage Canall imévers - St. Vitor 4701.7475 210.000,00 19950000 440 (2 0 Ll 1 1 1 1
VAW, GRIPOCanaa, Com br

Estrada S30 Francisco, 1041, C Ri jal Vida Canad Imdveis - Sr. Vitor 4701-7475 240.000.00 225.600,00 63,0 [2 0] 1 0 1 1 0

Beta com b

Estrada Sko Francisco, 1900, Condominie Residencial Vida Cana Imoveis - Sr. Vitor 4701-7473 250 000,00 266 000,00 72012 0 1 1 o 1 0

Nova WWw.gnupocanaa.combs

Estrada S8o Francisco, 1041, Condominio Residencial Vida Realeza méveis - Sr. Rotrigo Moura 4771-1714 22000000 | 20900000 830 2 0 1 0 1 1 0

Bela v teglezammovels.com br

Estrada Sko Francisto, 1041, Condoninio Residencial Vida Realezn imdvers - Si. Rodngo Mowa 4171174 280 000,00 208 000,00 630 [2 0 1 0 1 1 1

8eta www sealezamovers combr

Estrada S&o Francisco, 1041, Condaminio Residencial Vida Realeza imdveis - Sr Rodngo Motsa 47711714 250 00¢,00 237 500,00 700 2 i 1 [} 1 1 0

Bela www sealezaimeveis.com br

Rua José Copasi, Parque Abina, Tabodio da Serra Realeza Iméveis - Sr Rodrigo Mows 4771-1714 256.000,00 237 500,00 845 |2 0 1 1 0 1 0
www realezaimovess.com br

Estrada Sao Francisco, 1900, C R Vida Realeza imévets - Sr. Rodngo Moura 47711714 230.000,00 218.500,00 58,0 12 0 1 1 0 1 1

Nova voww IeslezaImovels.cam br

Estrada S&o Frandisco, 1668, Reaxdencial Tores do Tabofio Realsza novess - S1 Hoango Mowa LHrARTAL 220 300,00 203.000,00 53,0 12 0 1 4 0 1 IO
www.realezaimovers.combr

Esirada S&o Francisco, 1588 Vertertes Residencial Clube Realeza Imdveis - Sr. Rodrigo Moura 47741714 350.000,00 332.500.00 700 [3 0 1 1 1 1 1
waw reglezaimaovers combr

Rua José Macie! Neto, 315, Residenciaf [ Realezn tmovers - S Hodrigo Moure ATTH-1714 240 600,00 228.000,00 740 |2 0 1 1 1 a 0
W Tealezammaveis. com br

Estrada 580 Francisco, 1041, Condommirgo Residenaial Vida Sr. Bruno, Conrelar de imdveis 84722.0580 243.000,00 230.850,00 880 [2 ] 1 [ 1 1 0

Bela. Observaclio: R$180.000,00 + 70 x RS 900,00

Estrada S&o Francisco, 1041, C o R Vida Sr. Bruno, Carretor de imévais 94722-0580 300.000,00 285.000,00 7002 0 2 0 1 1 1

Bela,

Rua Hetena Duarte Sive, 54 | Abiatar - Sr. Adilson - 77504083 4303-7400 220 000,00 203 000,00 5202 0 1 1 1 0 1

Estrada 5S40 Francisco, Residencial Alua - quintat Abiatar - Sr. Adilson - 7750-4053 4303-7400 260.000.00 247.000,00 790 [2 0 1 1 1 1 1

Rua José Madiel Neto, 315, Condominio Prianguetras § ref. 5563 [Aprigio tmoveis 4787-7382 200.000,00 190 000,00 720 |2 0 1 1 1 0 ¢
viww.aprigioimovets.com.br

Rua José Macie! Neto, 315, Condominio Pitanguetras 3. ref. 5782 [Aprigio Imowvets 4787-2382 200.000,00 199.000,00 630 [2 0 1 1 1 0 1
WWW.apAgIcimovess.com.br

Esgtrada Siio Francisco, 1900. Candomimo Reswdenca! Vida ADTHRO IMovess 4787-1382 202 000,00 191 800,00 500 (2 0 1 1 0 1 0

Nova, ref. 5542 www.apngicimoveis.com.br

Estrada S&0 Francisco, 1592. Colinas do Sof Parsagem Aprigio imovers 4707-7382 290,000,00 275.500,00 70013 t 1 1 4 1 1

Residenciat Www.2pigImovets com.br

Rua José Madiet Neto, 215, Condominte Residencial Lararjawa, |imovetweh 3782-1888 254.935,00 24218920 720 (2 [ 1 1 1 0 i

ret. 4188 {www.imovelweb.com.br

nével Avakando 10C0000AIO0CIAITNA000I0NK 20000 X0 0000000 pr ey 845 12 0 1 1 0 1 0

03:37 .
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Data de referéncia:
21/04/2014 11:19:34

Informacgdes complementares:
¢ Numero de variaveis: 6

e Numero de varidveis consideradas: 6
« Numero de dados: 22
« Numero de dados considerados: 22

Resultados Estatisticos:

Linear

¢ Coeficiente de correla¢do: 0,869611

o Coeficiente de determinagéo: 0,756224

o Coeficiente de determinagao ajustado: 0,680044
o Fisher-Snedecor: 9,93

e Significancia: 0,01

Néo-Linear

e Coeficiente de determinagdo: 0,756224

Nommalidade dos residuos

e 63% dos resfduos situados entre -1 e +1 s

e 100% dos residuos situados entre -1,64 e +1,64 s
e 100% dos residuos situados entre -1,96 e +1,96 s

Outliers do Modelo: 0

Equacio

Regressores Equagéo
e Padrio X

o Area Util In{x)

¢ Dorm. X

* Vagas X

« localizagdo b'e

» Valor c/ fator de oferta y

P
=
L

T-Observado Significdncia Crescimento Néo-Linear

1,60
3,21
2,89
1,42
2,52

12,93
0,54
1,07
17,58
2,28

7.25%
2,67 %
22,10 %
13,60 %
13,00 %

Valor ¢/ fator de oferta =-429789.03 +16451.897 * Padrao +118897.86 * In(Area Util) +50843.826 * Dorm. +31843.826 *

Vagas +27824.843 * Localizagéo

Data de referéncia:
21/04/2014 11:20:42

Informacgdes complementares:

Enderego:

Complemento:

Municipio: UF:

Dados do imével avaliado:

e Padrado 0,00
o Area Util 64,50
e Dorm. 2,00
e Vagas 1,00
¢ Localizagdo 1,00

Valores da Moda para 80 % de confianca
e Valor c/ fator de oferta Médio: 226.974,86

e Valor ¢/ fator de oferta Minimo: 218.607,58
o Valor cf fator de oferta Maximo: 235.342,15

Precisdo: Grau Hl

Valor ¢f fator de oferta =-429789.03 +16451.897 * Padrao +118897.86 * In(Area Util) +50843.826 * Dorm. +31843.826 *

Vagas +27824.843 * Localizagdo

Este documento é c6pia do original, assinado digitalmente por IRON MOUNTAIN DO BRASIL LTDA, liberado nos autos em 18/04/2024 as 03:37 .
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ANEXOIV
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Idem, vista inversa

Tabodo da Serra

Conjunto Residencial Iomeré — Rua José Copazi, 30, Parque Albina,
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Elementos Comparativos
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Estrada Sao Francisco, 1041, Condominio Residencial Vida Bela.
Rua Hla uarte Silva, 54
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Estrada Sdo Francisco, 1668, Residencial Torres do Tabo&o
Estrada do Campo Limpo, 5785, Condominio Liber Village
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Estrada do Campo Limpo, 5733,

: '! i i . . L -
Estrada Sao Francisco, 1900, Condominio Residencial Vida Nova
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1592,
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Rua José Maciel Neto, 215, Condom
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