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Jusgez PANTALEÃO
Etozuneiro Crea

EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 9º VARA CÍVEL DA COMARCA DE SANTO
ANDRÉ - SP

PROCESSO : Nº 1022689-76.2021.8.26.0554

CARTÓRIO : 9 OFÍCIO

AÇÃO : CARTA PRECATÓRIA CÍVEL
REQUERENTES : MÁRCIO AUGUSTO CASACA E OUTRO
REQUERIDA : COOPERAÇÃO E COOPERATIVA HABITACIONAL

NOSSO TETO

JUAREZ PANTALEÃO, engenheiro, CREA nº 0601592133,

perito judicial, nomeado e compromissado nos Autos da presente Ação, tendo

encerrado seu trabalho vem, respeitosamente, apresentá-lo à V. Exa.
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CAPÍTU
LO
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-

RESU
M
O

D
O

VALO
R

D
E

M
ERCAD

O
PARA

VEN
D
A

D
O

APARTAM
EN

TO

Localização:
Rua

Adriático,
nº

151,
Conjunto

Residencial
Adriático,

Bloco
16,

14º
andar,

apartam
ento

nº
143,

Bairro
Sítio

dos

Vianas,
M
unicípio

e
Com

arca
de

Santo
André,

G
rande

São
Paulo.

D
ata

base:
Julho

de
2022

Valor
do

apartam
ento:

R$
258.000,00

( duzentos
e
cinquenta

e
oito

m
ilreais

)

ne
Este documento é cópia do original, assinado digitalmente por JUAREZ PANTALEAOe Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 04/07/2022 às 11:20, sob o número WSNEZ27019357
Para conferir o original, acesseo site https://esajtisp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1022689-76.2021.8.26.0554 e código D78B5AD.
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Juarez PaNTALEÃOErorn asim (rurs

CAPÍTULO li - CONSIDERAÇÕES PRELIMINARES

O presente laudo visa, conforme despacho do MM. Juízo, às fls. 16, a apuração do

justo, real e atual valor de mercado para a venda de 1 ( um) apartamento localizado

na Rua Adriático, nº 151, Conjunto Residencial Adriático, Bloco 16, 14º andar,

apartamento nº 143, Bairro Sítio dos Vianas, Município e Comarca de Santo André,

Grande São Paulo, devido a uma Ação de CARTA DE SENTENÇA.

Obs.: A vistoria interna foi realizada somente nas áreas comuns do Conjunto
Residencial Adriático, em vista do ocupante do apartamento não estar

presente, quando da vistoria, apesar, deste perito ter agendado nos autos

dia e horário do início da vistoria ( fls. 48 / 49 ) e determinação do MM.

Juízo ( fls. 50 ). As características construtivas e disposições dos

compartimentos do apartamento foram constatadas, conforme informação
no local e conforme análise dos sites de ofertas de venda de

apartamentos, valendo-se, este perito da prerrogativa do Capítulo 8 �

Atividades básicas, item 8.4 � Vistoria do imóvel avaliando, da Norma para

avaliação de imóveis urbanos IBAPE / SP -� 20711.

"Nesse caso, a vistoria interna pode ser prescindida e a avaliação pode prosseguir com

base em uma situação presumida, a partir de elementos que for possível obter, tais como:

a) Descrição interna;

b) Vistoria externa de áreas comuns, de outras unidades do mesmo edifício, no caso de

apartamentos, escritórios ou conjuntos habitacionais;

c) Vistoria externa, no caso de unidades isoladas.

A vistoria deve ser complementada com a investigação da vizinhança e da adequação do

bem ao segmento de mercado com identificação de circunstâncias atípicas, valorizantes

ou desvalorizantes..."

Saneado o processo, foi deferida a prova pericial, sendo o signatário honrado com

sua nomeação para Perito do Juízo.
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Juarez PantTALEÃO
EncenHelno Civita

CAPÍTULO Ill � VISTORIA

1. Localização

O apartamento avaliando localiza-se na Rua Adriático, nº 151, Conjunto
Residencial Adriático, Bloco 16, 14º andar, apartamento nº 143, Bairro Sítio

dos Vianas, Município e Comarca de Santo André, Grande São Paulo.

2. Inscrição municipal

Conforme a Prefeitura Municipal de Santo André, o imóvel avaliando possui a

seguinte classificação fiscal: 11.392.425.

3. Planta de localização

LoA
de e TS
i t

fe

4. Acessibilidade

O acesso ao Conjunto Residencial Adriático é fácil e direto pela Rua Adriático.
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SJusnez PaNTALEÃO
Engennsino Cruel,

Melhoramentos públicos

O Conjunto Residencial Adriático é dotado dos principais melhoramentos

públicos convencionais.

Topografia

A topografia do Conjunto Residencial Adriático apresenta-se plana em toda

sua extensão e ao nível da Rua Adriático.

Características do solo

O solo onde se encontra localizado o Conjunto Residencial Adriático é

aparentemente seco, firme e próprio para a construção civil.

Características do Conjunto Residencial Adriático

Classe Residencial

Grupo Apartamento

Padrão Médio

Estrutura Concreto armado

Revestimento externo Argamassa fina

Nº de torres 17 ( dezessete ) torres

Nº de elevadores 2 ( dois ) elevadores por torre

Nº de pavimentos 18 ( dezoito ) pavimentos por torre

Apartamentos por andar 4 ( quatro ) apartamento por torre

Sistema de segurança Interfonia e porteiro eletrônico

Sistema de lazer Quadra poliesportiva, salão de festas e playground
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Juarez PanTALEÃO
ErcenHeimo Curas

10. Características construtivas do apartamento

Piso Ladrilhos cerâmicos e laminado

Forro Laje e gesso

Portas Madeira

Revestimento interno Argamassa fina e azulejos

Caixilhos Alumínio

Janelas Tipo de correr, basculante e porta-balcão

Sala com dois ambientes, sacada, cozinha,
Compartimentos

banheiro, 3 (três) dormitórios e área de serviço

Nº de vagas de garagem 1 (uma) vaga de garagem descoberta

Idade real 20 ( vinte ) anos

Estado do apartamento Regular

Privativa 68,85625m?

Áreas construídas Comum 36,41062m?

Total 105,26687m?

Fração ideal do terreno 0,07663% 0u48,89515m?

Obs.:

a) As áreas construídas e a fração ideal do terreno do apartamento nº 143,

do Bloco 16 do Conjunto Residencial Adriático foi resultado da análise da

Matrícula nº 134.370 do 1º CRI / Santo André � SP (fls. 13).

b) A idade real do Conjunto Residencial Adriático foi resultado de

informação no local, quando da vistoria, conjugada com estimativa deste

perito.
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Jusrez PanTALEÃO
EMdE HERE Great

CAPÍTULO IV � AVALIAÇÃO

1. Critério adotado

Foi utilizado o Método Comparativo Direto de Valores de Mercado de

apartamentos para venda, já consagrado em trabalhos desta natureza,

conforme recomendação da Norma para Avaliação de Imóveis Urbanos �

IBAPE/SP � 2011.

Sua aplicação se resumiu na determinação do valor unitário básico do metro

quadrado de área útil de apartamento na região onde se localiza o apartamento

avaliando, a partir dos elementos comparativos coletados ( Anexo Il ), onde foi

obtido o Quadro Resumo de Homogeneização ( Anexo Ill ), dos quais foi

extraída a sua Média Aritmética Saneada ( Anexo IV ).

A homogeneização dos elementos comparativos de apartamentos e do

apartamento avaliando, em relação à situação paradigma, foi obtida a partir de

determinados ajustes ( Anexo |).

O valor do apartamento para venda foi obtido pelo produto entre a sua área útil

e o seu respectivo valor unitário básico.

Valor unitário básico ( Vu)

A média aritmética saneada, para a região onde se encontra o apartamento

avaliando, referente ao mês de julho de 2022, foi de:

Vu = R$ 3.499,03 /m?

tras

Es
te

do
cu
m
en

to
é
có
pi
a
do

or
ig
in
al
,
as
si
na

do
di
gi
ta
lm

en
te

po
r
JU
AR

EZ
PA

N
TA

LE
AO

e
Tr
ib
un

al
de

Ju
st
ic
a
do

Es
ta
do

de
Sa
o
Pa

ul
o,

pr
ot
oc
ol
ad

o
em

04
/0
7/
20

22
às

11
:2
0,

so
b
o
nú

m
er
o
W
SN

E2
27

01
93

Pa
ra

co
nf
er
ir
o
or
ig
in
al
,a

ce
ss
e

o
si
te

ht
tp
s:
//
es
aj
.ti
sp

ju
s.
br
/p
as
ta
di
gi
ta
l/p

g/
ab

ri
rC
on

fe
re
nc
ia
D
oc
um

en
to
.d
o,

in
fo
rm

e
o
pr
oc
es
so

10
22

68
9-
76

.2
02

1.
8.
26

.0
55

4
e
có
di
go

D
78

B5
AD

.

fls. 900



xo
fis. 66

Suarez PanTALEÃO
Emerpneraio Crer

3. Valor de mercado do apartamento para venda ( Va)

Va = (Vu X Acp), sendo:

Va = Valor de mercado do apartamento para venda

Vu Valor unitário do apartamento ( R$ 3.499,03 /m?)
Acp = Área construída privativa ponderada do apartamento ( 73,85625m? )

Acp = [ Aca + (N X Acg X Fc)], sendo:

Acp

Aca

N = Número de vagas de garagem (1)

Área construída privativa ponderada do apartamento
Área construída privativa do apartamento ( 68,85625m? )

Acg = Área construída útil de uma vaga de garagem ( 10,00m? )

Fc = Fator de correção ( 0,50)

Obs.: O fator de correção foi resultado da consulta do Estudo "Valores de

Venda � 2002", Capítulo 6 - Recomendações, item 6.9.

Ac = [68,85625 + (1 x 10,00 x 0,50)]

Acp = 73,85625m?

Va = (3.499,03 x 73,85625)

Va = R$ 258.425,00

Ou, em números redondos,

Va = R$ 258.000,00

( duzentos e cinquenta e oito mil reais )
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ANEXO |- CRITÉRIO DE HOMOGENEIZAÇÃO

Fator oferta ( F;)

Quando os valores obtidos provieram de oferta, houve um desconto de 10% para

compensar a superestimativa das mesmas, conforme item 10.1 da Norma para

Avaliação de Imóveis Urbanos � IBAPE/SP � 2011.

Fator localização ( Fr )

Para a transposição de valores de um local para outro, foi utilizada a relação
entre índices de transposição que refletem a realidade do mercado imobiliário da

região avalianda, conforme ampla pesquisa imobiliária, tendo no numerador o

valor do local do apartamento avaliando ( ILa ) e no denominador, o do

apartamento comparativo ( ILe ).

Fator área ( Fa)

Os apartamentos comparativos foram homogeneizados em função da área,

conforme o Estudo do Engenheiro Sérgio Abunaman, em seu Livro

Homogeneização de áreas para avaliação de imóveis urbanos.

An = [( Ac / As)1'40U1/87

Sendo:

An = Área homogeneizada
Ae = Área privativa do apartamento comparativo
Aa = Área privativa do apartamento avaliando

utilização do expoente deve ser utilizada da seguinte forma:

Ae� Às s 30% »1/4 e Ae� > 30% � 1/8
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4. Fator idade real do prédio ( Fr)

Os apartamentos comparativos foram homogeneizados em função da idade real

dos prédios, com o emprego dos coeficientes de obsolescência previstos no

estudo Edificações � Valores de Venda � 1987 � Versão 2019.

5. Fator padrão construtivo do prédio ( Fpc )

Os apartamentos comparativos foram homogeneizados em função do padrão
construtivo dos prédios, com o emprego dos coeficientes previstos no estudo

Edificações � Valores de Venda � 1987 � Versão 2019.

6. Fator atualização

Não utilizado devido à baixa inflação verificada no período, aliado ao fato dos

imóveis não acompanharem a pequena evolução inflacionária.

O valor básico unitário ( Vu ) foi homogeneizado para a situação paradigma através

da seguinte expressão:

Vu = [(Va/Au)xFx(Fr+Pa+Fir+Fpe-n+1)]

Vu = Valor unitário básico de apartamento

Va = Valor de oferta do apartamento comparativo
Au = Área privativa ponderada do apartamento comparativo, já considerada a área

privativa das vagas de garagem
Fr = Fator oferta

Fi = Fator localização
Fa = Fator área

Fir = Fator idade real

Fpc = Fator padrão construtivo

n = Número de fatores

rua um Fiperiaro, RODE ca BM mi las «GO Gde GP Pers Pr É a DS ea tri CAGE Ig ace a,
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Assim, os elementos comparativos obtidos na pesquisa imobiliária foram

homogeneizados para a seguinte situação paradigma:

Situação paradigma

Classe Residencial

Grupo Apartamento

Padrão Médio ( 4,568 )

Fatores utilizados (n) |4 ( quatro)

Idade real 20 ( vinte ) anos

Área privativa

ponderada avalianda

Apartamento 68,85625m?

Vaga de garagem |10,00m?

Nº de vagas 1

Cálculo [68,85625 + (1x 10,00 x 0,50)]

Resultado 554,44m?

Vida referencial 60 ( sessenta ) anos

Estado da edificação Regular (c)
Foc 0,807

Índice local 100,00

Data-base Julho de 2022

Ure TH Los Tê DOR, qui Cad cg SD co CD agro MPU SU REGE RETA Ati, a,
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ELEMENTO COMPARATIVO Nº 01

Bartozzi Imóveis � Sra. Magali
01. Fonte de Informação

Tel.: (11) 4238-1757

02. Data Julho de 2022 ( oferta )

03. Localização Rua Adriático, nº 151, 7º andar

04. Índice local 100

05. Área útil ponderada / vagas 61,00m?/1 (uma) vaga de garagem

06. Padrão construtivo do prédio Apartamento Médio com elevador ( 4,568 )

07. Idade do prédio 20 ( vinte ) anos

08. Estado do prédio Regular (Cc)

09. Fator de obsoletismo 0,807

10. Valor de venda R$ 250.000,00

Ilustração fotográfica

Valor unitário homogeneizado:

Vu = [( 250.000,00 / 61,00 ) x 0,90 x ( 1,000 + 0,953 + 1,000 + 1,000 �- 4 +1)]
Vu = R$ 3.515,16/m?
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ELEM
EN

TO
CO

M
PARATIVO

N
º
02

N
eon

Im
óveis

�
Sra.

Lúcia
H
elena

01.Fonte
de

Inform
ação

Tel
(11)

4990-1394

02.
D
ata

Julho
de

2022
( oferta

)

03.Localização
Rua

Adriático,
nº

151,
11º

andar

04.Índice
local

100

05.Área
útilponderada

/vagas
60,00m

?/
1
(um

a)vaga
de

garagem

06.Padrão
construtivo

do
prédio

Apartam
ento

M
édio

com
elevador

( 4,568
)

07.
Idade

do
prédio

20
( vinte

) anos

08.Estado
do

prédio
Regular(c)

09.Fator
de

obsoletism
o

0,807

10.Valor
de

venda
R$

245.000,00

Ilustração
fotográfica

Valor
unitário

hom
ogeneizado:

Vuz
=
[(245

000,00
/
60,00

)
x
0,90

x
(
1,000

+
0,949

+
1,000

+
1,000

-4+1)]
Vuz

R$
3.487,58

/m
?

fito
de

si
nA

m
ito

AE
+

E
4

Y8

Este documento e copia do original assinado digitalmente por JJUAREZ PANTALEAOe Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 04/07/2022 as 11 20, sob o numero WSNE22701933N4 w�
Para conferir o original, acesse o site https //esa) tjsp jus br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento do, informe o processo 1022689-76 2021 8 26 0554 e código D78B5AD

fls. 909



NE &
fis. 75

Juarez PantALEÃOEcsmneraro tres
sm der

ELEMENTO COMPARATIVO Nº 03

Neon Imóveis � Sra. Lúcia Helena
01. Fonte de Informação

Tel.: (11) 4990-1394

02. Data Julho de 2022 ( oferta )

03. Localização Rua Adriático, nº 151, 3º andar

04. Índice local 100

05. Área útil ponderada / vagas 64,00m2 / 1 ( uma) vaga de garagem

06. Padrão construtivo do prédio Apartamento Médio com elevador ( 4,568 )

07. Idade do prédio 20 ( vinte ) anos

08. Estado do prédio Regular (Cc)

09. Fator de obsoletismo 0,807

10. Valor de venda R$ 255.000,00

Ilustração fotográfica

Da podà
:

ão Va by so
1

Valor unitário homogeneizado:

Vus = [ (255.000,00 / 64,00 ) x 0,90 x ( 1,000 + 0,965 + 1,000 + 1,000 - 4 + 1)]

Vus = R$ 3.460,43/m?
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Juarez PANTALEÃO

ELEMENTO COMPARATIVO Nº 04

01. Fonte de Informação
Apriori Imóveis � Sr Francisco José

Tel (11) 4316-7100

02. Data Julho de 2022 ( oferta )

03. Localização Rua Adriático, nº 151, 5º andar

04. Índice local 100

05. Área útil ponderada / vagas 75,00m? / 1 (uma) vaga de garagem

06. Padrão construtivo do prédio Apartamento Médio com elevador ( 4,568 )

07. Idade do prédio 20 ( vinte ) anos

08. Estado do prédio Regular (c)
09. Fator de obsoletismo 0,807

10. Valor de venda R$ 298.000,00

Ilustração fotográfica

Valor unitário homogeneizado:

Vus

R$ 3.590,30 / m?Vus
«

[ (298 000,00/ 75,00 ) x 0,90 x ( 1,000+ 1,004+ 1,000+ 1,000�- 4 + 1)]
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ELEMENTO COMPARATIVO Nº 05

01. Fonte de Informação
Donizete Imóveis � Sr Donizete

Tel (11) 4994-3477

02. Data Julho de 2022 ( oferta )

03. Localização Rua Adriático, nº 151, 1º andar

04. Índice local 100

05. Área útil ponderada / vagas 73,00m? / 1 ( uma) vaga de garagem

06. Padrão construtivo do prédio Apartamento Médio com elevador ( 4,568 )

07. Idade do prédio 20 ( vinte ) anos

08. Estado do prédio Regular (Cc)

09. Fator de obsoletismo 0,807

10. Valor de venda R$ 280 000,00

Ilustração fotográfica
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Valor unitário homogeneizado:

Vus =

Vu = R$ 3.441,70 /m?

[ (280 000,00 / 73,00 ) x 0,90 x ( 1,000 + 0,9997+ 1,000 + 1,000 -4+ 1)]
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Etacie Mei TO

ANEXO IH � QUADRO RESUMO DE HOMOGENEIZAÇÃO

Nº Vi F; Fr Ae An Fir Fp n Vu

01 250.000,00 0,90 1,000 61,00 0,953 1,000 1,000 4 3.515,16

02 245.000,00 0,90 1,000 60,00 0,949 1,000 1,000 4 3.487,58

03 255.000,00 0,90 1,000 64,00 0,965 1,000 1,000 4 3.460,43

04 298.000,00 0,90 1,000 75,00 1,004 1,000 1,000 4 3.590,30

05 280.000,00 0,90 1,000 173,00 0,997 1,000 1,000 4 3.441,70

3.600,00

3.580,00

3.560,50 fo -

3.540,00 --
3.520,00 200 do

3 500,00 dm

348020 - a
3.460,00 o - -

L Í

3.440, C0 o
342000 *- 3

o 1 4 5 6
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