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LUCAS SILVA PEREIRA

PERITO EM AVALIAGOES IMOBILIARIAS | ENGENHEIRO CIVIL
CREA/SP 5069431700

CRECI F-164067

EXMO(A). SENHOR(A) DR.(A) JUIZ(A) DE DIREITO DA 42 VARA CIVEL DE MAUA, SP

PROCESSO N°:  4002638-10.2013.8.26.0348
REQUERENTE:  CONDOMINIO IRINEU EVANGELISTA DE SOUZA

REQUERIDO: COOPERATIVA HABITACIONAL NOSSO TETO

LUCAS SILVA PEREIRA, engenheiro civil e corretor de imdveis, perito judicial nomeado
por V. Excia. nos autos da acdo em epigrafe para determinar o valor de mercado do

Apartamento n° 21 do Bloco 02 do Condominio Irineu Evangelista de Souza, situado

na Rua Valdemar Celestino da Silva, 144, Parque S&do Vicente, Maua, SP, vem,
respeitosamente, dando por terminado seus estudos, diligéncias e vistorias, apresentar

os resultados de seu trabalho no seguinte:

LAUDO DE AVALIACAO

Termos em que segue e pede deferimento,

Maua, 28 de setembro de 2021

Lucas Silva Pereira
CREA 5069431700
CRECI F-164067
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RESUMO DA AVALIAGAO

VALOR DE MERCADO DO IMOVEL
R$ 160.000,00 (CENTO E SESSENTA MIL REAIS)

ENDEREGO ATUAL DO IMOVEL
APARTAMENTO 21 DO BLOCO 02 DO CONDOMINIO IRINEU E. DE SOUZA,
SITO R. VALDEMAR CELESTINO DA SILVA, 144, PQ SAO VICENTE, MAUA, SP

TIPO DE IMOVEL
URBANO

IMOVEL
APARTAMENTO RESIDENCIAL SEM MATRICULA INDIVIDUALIZADA
COM UMA VAGA DE GARAGEM

DOCUMENTACAO DO IMOVEL
MATRICULA MAIOR 35.184
DO UNICO OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS DE MAUA, SP

AREAS
PRIVATIVA: 55,85 M*
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1. PRELIMINARES
O presente trabalho tem como finalidade determinar o valor de mercado do imdvel localizado na Rua:

Valdemar Celestino da Silva, 144, Apartamento 21, 2° andar, Bloco 2, Condominio Residencial Irineu
Evangelista de Souza,Bairro: Parque S&o Vicente, CEP: 09371-317, Maua-SP, conforme folha 184 do

processo em epigrafe, sem matricula individual, referenciado na matricula da area maior n° 35.184.

Esclarecemos ainda a definicao de valor de mercado de um imével, conforme estipulado pelo IBAPE/SP

em sua norma de avaligdo de imoveis urbanos:

“Valor de Mercado: Quantia mais provavel pela qual se negociaria, com conhecimento, prudéncia e

sem compulsé&o, um bem, numa data de referéncia, dentro das condigbes de mercado vigentes”.
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2. VISTORIA

Devidamente nomeado e compromissado com V. Excia, dirigiu-se este perito ao local determinado em
uma sexta-feira, 16 de setembro de 2021 por volta das 09h, onde fora acompanhado pelo zelador do

condominio.

Nesta vistoria ndo tivemos acesso ao interior do imoével avaliando, entretanto, tivemos acesso a uma
unidade idéntica, que sera utilizada como modelo nas representagdes fotograficas deste laudo. Pudemos

ainda vistoriar todas as areas comuns do condominio, como também sera apresentado neste laudo.

Figura 1: Entrada ao Condominio Irineu Evangelista de Souza
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3. CARACTERISTICAS DO IMOVEL
3.1. DO CONDOMINIO

O Condominio Residencial Irineu Evangelista de Souza é composto por 08 (oito) blocos, contendo
08 (oito) pavimentos cada bloco, totalizando 256 (duzentas e cinquenta e seis) unidades residenciais
idénticas entre si, com area privativa de 55,85 m?, conforme consta na ficha 02 da matricula 35.184

do unico oficial de registro de iméveis de Maua. (informagdes extraidas da matricula referenciada)

O referido condominio € parte integrante do Conjunto Residencial Bardo de Maua, e que possuem
condominio instituido. Entretanto as matriculas individualizadas das unidades néo foram abertas pois
a area em que o conjunto foi construido foi embargada judicialmente devido a existéncia de

contaminagao no solo por compostos organicos e inorganicos.

Maiores informagdes podem ser obtidas no link:  https://cetesb.sp.gov.br/areas-

contaminadas/2013/11/22/condominio-residencial-barao-de-maua-municipio-de-maua/

Figuras 2 e 3: Localizagdo do Condominio em questé&o.

!
il 09371317

2

¥

| QN

e g [

oyl S -
Wi W
4

7

o)
&5
<l
£
58
=
8
4 O
o
)v‘
<

Rua Eduardo Prado, 101, Vila Bocaina, Maud, SP.
www.operitoengenheiro.com.br | contato@operitoengenheiro.com.br
Pagina 6 de 24

Este documento é c6pia do original, assinado digitalmente por LUCAS SILVA PEREIRA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 28/09/2021 as 23:00 , sob o nimero WMAU21701104520

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 4002638-10.2013.8.26.0348 e cddigo 4230584.



fls. 361

LUCAS SILVA PEREIRA

PERITO EM AVALIAGOES IMOBILIARIAS | ENGENHEIRO CIVIL
CREA/SP 5069431700

CRECI F-164067

3.2. DO APARTAMENTO AVALIANDO

O imével avaliando é o apartamento n° 21 do bloco 02 com uma area real privativa de 55,85 m?, com
direito ao uso de uma vaga de garagem do empreendimento; sendo composto de 02 dormitérios,

sala de estar, sala de jantar, varanda, copa/cozinha, banheiro e area de servigo.

Figura 4: Fachada de acesso ao bloco 02 onde esta a unidade avaliando.
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Figura 6: Hall de acesso a unidade avaliando n° 21 do bloco 02

Figura 7: Porta de entrada na unidade avaliando n° 21 do bloco 02
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3.3. MELHORAMENTOS PUBLICOS

O bairro e a via em que o imovel se encontra sdo providos de infraestrutura urbana completa,
possuindo asfaltamento; fornecimento de agua; coleta, afastamento e tratamento de esgoto;
iluminagdo publica; rede de energia elétrica domiciliar e urbana; rede de telefonia; sistema de
drenagem urbana; coleta de lixo e transporte publico, bem como existe na regido escolas, comércios,

mercados, farmacias, dentre outros.

Figura 8: Via publica em que o empreendimento esta localizado.
a7
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3.4. REGISTROS FOTOGRAFICOS

Neste item iremos demonstrar as fotografias de uma unidade similar a unidade

avaliando, devido a inviabilidade de acesso ao interior dela.

A unidade demonstrada nas fotos é a unidade 24 do bloco 01 e a unidade objeto

do processo é a unidade 21 do bloco 02.
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4. AVALIAGAO
4.1. CRITERIOS ADOTADOS

A avaliagdo do imovel se dara com base nas “Normas para Avaliagéo de Iméveis Urbanos” do IBAPE
— Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de Engenharia, por meio do Método comparativo de

Dados de Mercado.

4.1.1.Pesquisa de mercado

Devido a grande quantidade de apartamentos semelhantes no conjunto e de modo a garantir a
homogeneidade da amostra buscamos apartamentos a venda no préprio Conjunto Residencial
Bardo de Maua, onde foram encontrados diversos apartamentos ofertados para venda neste
conjunto com caracteristicas idénticas & do imdvel avaliando, tais como: area privativa de 55,95

m?, 2 dormitorios; sala de estar/jantar; cozinha/copa; banheiro e varanda.

4.1.2.Tratamento pode Fatores

A amostra adotada ja € homogénea por se tratar de iméveis iguais, no mesmo condominio, sendo
desnecessario a aplicacao de diversos fatores de tratamento previstos no item 10 da normal de
referéncia do IBAPE/SP, salvo o tratamento pelo fator oferta, que sera aplicado utilizado e mais

bem explanado adiante.

a) Fator Oferta (10.1. IBAPE/SP)

A superestimativa dos dados de oferta (elasticidade dos negdcios) devera ser descontada do
valor total pela aplicagdo do fator médio observado no mercado. Na impossibilidade da sua
determinagéo, pode ser aplicado o fator consagrado 0,90 (desconto de 10% sobre o prego
original pedido). Todos os demais fatores devem ser considerados ap6s a aplicagéo do fator

oferta.
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Ao fator oferta atribuiremos o valor de 90% para ambas as amostras, tendo em vista que o valor

ofertado nunca é o valor efetivamente negociado.

4.1.3.Saneamento da amostra

Apés a homogeneizagdo da amostra por meio do fator oferta explanado no item 4.1.2.a.

buscaremos avaliar a necessidade de saneamento da amostra por meio do Teste de Chauvenet.

O Teste de Chauvenet permite determinar se um valor amostral é discrepante (ou, no termo em
inglés, outlier) em relagdo aos demais valores restantes da amostra, supondo-se que esta

amostra é retirada de uma distribuicdo normal.

Em palavras, buscamos averiguar se ha imdveis comparativos com valores extremamente fora

da média, que poderiam tendenciar a avaliagdo para mais ou para menos.

Na tabela a seguir apresentamos o resultado da pesquisa de dados de mercado, a aplicagéo do

fator oferta e 0 saneamento da amostra por meio do teste de Chauvenet.

Por meio da aplicagdo do teste de Chauvenet, buscamos identificar na amostra os dados
discrepantes, que devem ser eliminados da amostra. Como pode se ver, todos os indices estéo
dentro do que se deve estar (acima de 0,5), podemos entéo utilizar-se dos valores médios ou

medianos obtidos na amostra para determinagéo do valor de mercado do imével avaliando.
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Figura 9: Dados Comparativos de Mercado ja homogeneizado e saneado.

TESTE DE CHAUVENET

FATOR VALOR UNITARIO ~ [RSSSRRL TR e =T

OFERTA HOMOGENEIZADO %  padrao(N) T
1 Rua Valdemar Celesfino da Silva, 101 Parque Séo Vicente R$  197.000 Apartamento 2 1 osjuui ouhainoves combrlvendalvendaparbnent-Lualos parueacncenenae: - g RS 177300 1,200 019411 33
2 RuaValdemar Celesiino da Silva, 621 Parque SZo Vicente R$  190.000 Apartamento 2 1 T R EEEREE e — 09 RS 171.000 0762 029850 51
3 RuaValdemar Celestino da Silva, 621 Parque Sao Vicente R$ 195000 Apariamento 2 1 S T (1 RS 175500 1075 022386 38
4 RuaValdemar Celestino da Siva  Parque Séo Vicente R$  190.000 Apartamento 2 1 toslhapionsaredien ! QBN PUESCUEIBENERE  gg  Rg 171.000 0762 029850 51
5 RuaValdemar Celesinoda i Parque Sdo Vicente R$  200.000 Apariamento 2 1 DESIMMMLCESANENs CnINC e BN LAURIOS NS g R 180.000 1,388 015219 26
6 RuaValdemar Celesinoda Siva  Parque Séo Vicente R$  150.000 Apariamento 2 1 s b it o RN B LA A SEIEIMESE g R 135,000 1,745 008703 15
7 RuaValdemar Celesinoda Siva  Parque Séo Vicente R$  160.000 Apariamento 2 1 Do MO S MU N0 B LA AU SUEIEIUES: g R 144,000 1,118 021346 36
8 RuaValdemar CelestnodaSiva  Parque Sao Vicene R$  160.000 Apariamento 2 1 oS M0N0 OIS e 200 NN DL AIES UGPSR g RS 144000 1118 021346 36
9 Rua Valdemar Celesiino da Silva, 621 Parque Séo Vicente R$  169.000 Apariamento 2 1 DS MMMZBOITOSS MBSl e 20 BN O ORUAOUERIUESIe: g R 162.100 0,554 034212 58
10 RuaValdemar CelesinodaSiva  Parque Séo Vicens R$  170.000 Apariamento 2 1 oS ML 220008 O IOLE e 200l NEN L AIES USROS g RS 153.000 0,492 038352 60
11 Rua Valdemar Celestino da Silva Parque S&o Vicente R$ 171.000 Apartamento 2 1 56mp-id-2520727195/ 0,9 R$ 153.900 0,429 0,36387 6,2
12 Rua Valdemar Celestino da Silva Parque S&o Vicente R$ 180.000 Apartamento 2 1 sm_id_mmagm,' 0,9 R$ 162.000 0,135 0,39532 6,7
13 Rua Valdemar Celestino da Siva ~ Parque S&o Vicente R$ ~ 180.000 Apartamento 2 1 DSl oY 0L 09 R$ 162.000 0,135 039532 67
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4.1.4.Determinagao do Valor Unitario

Com a amostra saneada, obtemos o valor médio e mediano dos apartamentos a venda, ja com

a aplicagéo do fator oferta neste condominio.

Média = R$160.062,00 (cento e sessenta mil e sessenta e dois reais)

Mediana = R$ R$162.000 (cento e sessenta e dois mil reais)

4.2. DETERMINAGAO DO VALOR DE MERCADO DO IMOVEL

Com base nos valores médio e mediano obtidos no item anterior para a amostra em questéo,

podemos determinar o valor de avaliagdo do imével avaliando.

Valor de Mercado do Imével = R$160.000,00 (cento e sessenta mil reais).
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5. CONCLUSAO

O valor do imével em questao, em numero redondos, sera:

R$160.000,00

(cento e sessenta mil reais)
Ref.: Setembro/2021

6. TERMO DE ENCERRAMENTO
Consta o presente Laudo de 24 folhas, vindo esta datada e assinada pelo Perito Judicial.

Em ateng&o ao Artigo 4° do Provimento n° 797/2003 do Conselho Superior de Magistratura, informa que
se encontram a disposicao das partes, respectivos advogados, e demais interessados, em arquivo desta
Egrégia Vara: “curriculum vitag”, carteiras de habilitagdo (CREA), diplomas de Engenharia Civil
(Graduagao — Escola de Engenharia Maud), certiddes (civel e criminal) e demais cursos, seminarios e

€coNngressos cursados.

Maua, 28 de setembro de 2021

m(’ 1Y/

Lucas Silva Pereira
Engenheiro Civil e Corretor de Iméveis
CREA 5069431700
CRECI F-164067
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