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EXCELENTISSIMA SRA. DRA. JUiZA DE DIREITO DA 3. VARA CIVEL,
FORO REGIONAL IV LAPA, COMARCA DE SAO PAULO

Processo n.° 1014192-40.2022.8.26.0004
Execucgao de Titulo Extrajudicial - Despesas Condominiais

Rodolfo Cesar Mato Amorim, infra-assinado, engenheiro civil e de produg¢ao
mecanico, perito judicial honrosamente nomeado nos autos da agao supra,
requerida pelo Condominio Barra Viva 3 em face de Douglas Aparecido
Barbosa e outro, tendo procedido aos estudos e diligéncias que se fizeram
necessarios, vem mui respeitosamente a presenca de Vossa Exceléncia
para proceder a entrega do

LAUDO PERICIAL

Termos em que,
P. Deferimento.

Sao Paulo, 18 de agosto de 2025

Wl

Rodolfo Cesar
Perito Judicial
Engenheiro Civil

Engenheiro de Produgc&o Mecanico
CREA-SP 0685084457

Associado ao IBAPE
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ENGENHEIRO CIVIL E DE PRODUCAO MECANICO

VALOR JUSTO
AVALIAGOES E PERICIAS DE ENGENHARI

CREA — SP N.° 0685084457

RODOLFO CESAR MATO AMORIM
E-mail. rodolfo@valorjusto.eng.br
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Imovel: Apartamento n.° 28, Torre B (Vida) no Condominio Barra
Viva 3
Localizagao: Rua Torres da Barra, n.° 347, Agua Branca, Séao
Paulo/SP
Data: 18 de agosto de 2025
CONTEUDO
I Valor do IMOVEl .......eeiiiiieeee e 3
| I 01 (Yo [ U To= To R UURRPTRRPP 3
I ODJELIVO oo 3
IV Descricdo do IMAVEl ......ccooeeiiiee e 3
V' AVAHAGEOD ... 9
[V L ©7 0] o Tox 1157 T TSSO 12

VIl Pressupostos, Ressalvas, Fatores Limitantes e Encerramento . 12

Anexos:

1) Pesquisa de Valores, Planilhas de Calculos e
Homogeneizagao

2) Planta do Apartamento
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| — Valor do Imovel
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Valor total do apartamento:

R$ 235.000,00

Duzentos trinta mil reais

Il - Introducgao

O presente relatério tem por finalidade o atendimento a determinacéo judicial de
estimar o valor justo de mercado do apartamento n.° 28, Torre B (Vida) no
Condominio Barra Viva 3, localizado na Rua Torres da Barra, n.° 347, Agua
Branca, Sédo Paulo, Estado de Sao Paulo.

lll - Objetivo

O objetivo do presente laudo é a "DETERMINACAO DO VALOR JUSTO DE
MERCADQO" do imével em questao.

IV — Descrigao do Imoével

IVV.1 - Documentagéao

O imével encontra-se matriculado no 10.° Oficial de Registro de Imdveis da Capital,
sob o0 n.° 148.420.

IV.2 — Agua Branca

Agua Branca é um bairro da cidade de Sdo Paulo, localizado nos distritos da Barra
Funda e da Lapa, na Zona Oeste da cidade. Administrado pela Subprefeitura da
Lapa, faz divisa com a Freguesia do O, Perdizes, Lapa e Limao.

Neste bairro esta localizado o Parque Estadual da Agua Branca, o Estadio Allianz
Parque (antigo Parque Antartica) da Sociedade Esportiva Palmeiras e os estudios
da TV Cultura. O nome “Agua Branca” esta relacionado ao cérrego de aguas
limpidas que cortava o bairro e que hoje esta canalizado sob a Avenida Sumaré.
(Fonte Wikipédia).

IV.3 — Planta do imovel

Croqui do apartamento encontram-se no Anexo n.° 2, com medidas tomadas no
local.
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IV.4 — Vistoria

A vistoria foi realizada em 14 de agosto de 2025, conforme agendado em peticao
juntada aos Autos.

A diligéncia foi acompanhada pela Sra. Raquel, zeladora do prédio.

O apartamento similar visitado, unidade 186, nao foi aquele em avaliagao, pois o
ocupante nao estava presente no local.

IV.5 — Caracteristicas gerais do Condominio

O Condominio Agua Viva 3 é composto por 2 torres de apartamentos. Foi
construido em 2018. As unidades tém 31,2 m? de area privativa.

As torres possuem térreo comum ocupado ela entrada, controle de acesso, areas
comuns como parquinho, churrasqueira, bicicletario, sala de ginastica, saldo de
festas, brinquedoteca e quadra.

A torre A tem 17 andares e a B, 18 andares. Os pavimentos tém 8 unidades por
andar. As torres sao servidas por 3 elevadores.
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Mapa de Localizagdo
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Vista da torre B desde a Rua
Entrada
5
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tario

Bicicle
Salao de festas
Churrasqueira
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Parquinho
Sala de ginas
Brinquedoteca
Garagem coletiva
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I\V.6 - Descricao do apartamento

Trata-se de um apartamento localizado no 2.° andar da torre B, composto por: sala,
cozinha, lavanderia, dormitério e banheiro.

A area privativa do apartamento é de 31,200 m?, area comum de 20,410 m?, area
real total 51,610 m?.

O apartamento é definido como de padrdo construtivo simples, segundo o “indice
de Unidades Padronizadas”, produzido e publicado pelo IBAPE-SP. A conservacao
da unidade é definida pelo critério de Ross-Heidecke em “B — entre novo e regular”.

Edificagédo nova ou com reforma geral e substancial, com

Entre nova e . .

B reqular 0,32 menos de dois anos, que apresente necessidade apenas de
9 uma deméo leve de pintura para recompor a sua aparéncia.

Nao é possivel apresentar os acabamentos, uma vez que a unidade visitada
nao foi a penhorada.

A unidade nao possui vaga de estacionamento.

IV.7 — Fotografias de apartamento similar obtidas em anuncio na internet

Sala
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B

Cozinha e lavanderia
Dormitério
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Banheiro

V - Avaliagao

V.1 — Critérios e Normas

Os critérios gerais empregados na Engenharia de Avaliagdes baseiam-se nas
Normas Técnicas e Publicagdes elaboradas pela Associagao Brasileira de Normas
Técnicas — ABNT e pelo Instituto Brasileiro de Avaliagbes e Pericias de Engenharia
— IBAPE. Em avaliagdes judiciais pode ser usada ainda a Norma para Avaliagao
de Imoveis nas Varas da Fazenda Publica da Capital (CAJUFA).

Esta analise foi conduzida pelas diretrizes da Norma da ABNT numero NBR 14653
- Avaliagao de Bens, parte 1 — Procedimentos Gerais e parte 2 — Imdveis Urbanos.
Também seguiu os principios preconizados na Norma para Avaliagdes de Imodveis
Urbanos IBAPE/SP:2011.

V.2 — Metodologia Adotada

Segundo a Norma ABNT NBR 14653 - Parte 1: Procedimentos Gerais, item 8.1.1:

“A metodologia aplicavel é fungédo, basicamente, da natureza do bem avaliando,
da finalidade da avaliagdo e da disponibilidade, qualidade e quantidade de
informagdes colhidas no mercado. A sua escolha deve ser justificada e ater-se ao
estabelecido nesta parte da NBR 14653, bem como nas demais partes que
compbe a NBR 14653, com o objetivo de retratar o comportamento do mercado
por meio de modelos que suportem racionalmente o convencimento do valor.”
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Tendo em vista a natureza do imével em avaliagdo, o objetivo do trabalho e o
estudo do mercado imobiliario local, entendemos que a melhor metodologia para
a afericdo do valor de venda do apartamento seja o Método Comparativo Direto,
que segundo a “Norma para Avaliagao de Imoveis Urbanos IBAPESP — 20117, item
9.2 é aquele que:

“Analisa elementos semelhantes ou assemelhados ao avaliando, com
objetivo de encontrar a tendéncia de formacéo de seus precos”.

No caso de apartamentos, esta pesquisa € homogeneizada, visando corrigir
fatores tais como, diferentes grandezas de areas, padrao construtivo, estado de
conservacgao e localizacdo. Com o valor unitario médio, determinamos o VALOR
DE VENDA do apartamento avaliando, cuja definicdo adotada é a seguinte.

“O valor mais alto, em termos de dinheiro, que a venda do apartamento
alcancaria em um mercado aberto e competitivo, sob todas as condi¢cées
necessarias a uma negociagdo justa, na qual as partes procederiam de
forma prudente, com todos os conhecimentos indispensaveis e assumindo
que o valor ndo seria afetado por estimulos indevidos.”

V.3 - Analise da pesquisa

Para a determinagdo do valor unitario de venda do apartamento, realizamos
pesquisa de mercado no mesmo Condominio do imével avaliando e em
empreendimentos similares préoximos. Os iméveis em oferta pesquisados
encontram-se descritos e analisados no anexo n° 1. Com o fim de homogeneiza-
los foi aplicado o seguinte tratamento:

a) Reducao de oferta: foi feita a redugdo das ofertas para compensar
a eventual superestimativa dos ofertantes. O fator oferta adotado é de 10%,
conforme norma do IBAPE-SP.

b) Tratamento por fatores: ajustes dos valores devido a diferengas no
padrao construtivo, conservagao e obsolescéncia, e area entre os
elementos comparativos e o avaliando.

- Ainfluéncia do Padrao foi estimada pela Estudo Valores de Edificacbes de
Imdveis Urbanos do IBAPE, aplicada apenas sobre a fragdo de 70% do valor
do imdvel, cota parte estimada para a construgao.

- Ainfluéncia da Conservacéao e Obsolescéncia foi estimada pelo calculo do
FOC (fator de obsolescéncia e conservagao) pela formula Foc =R + K x (1-
R), sendo R (residual de 20%) e K coeficiente de Ross Heidecke, aplicada
apenas sobre a fragao de 70% do valor do imdvel, cota parte estimada para
a construcao.

- Ainfluéncia do local é calculada através da relacdo entre os indices Fiscais
(IF) atribuidos na Planta Genérica de Valores pela Prefeitura de Sdo Paulo
para a rua do elemento comparativo e do imével em avaliagao, aplicada
apenas sobre a fracdo de 30% do valor do imdvel, cota parte estimada para
o terreno.

Fator Local = (IFe/IFa)
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V.4 — Mercado Imobiliario

Ultima analise publicada pelo CRECI-SP.

No més de Junho, o CRECISP realizou um estudo com 1.750 imobiliarias de todo
o Estado de SP, com o intuito de revelar como estdo as vendas e locacdes de
casas e apartamentos residenciais usados em todo o Estado. O levantamento
mostrou que, na comparagido com maio, houve queda de 5,76% no volume de
vendas e reducgao de 0,77% nas locagoes.

Somados os financiamentos concedidos pela CAIXA (49,1%) e pelos demais
bancos (16,5%) responderam por 65,6% dos negdcios realizados em Junho em
todo o Estado. Na sequéncia, vieram as vendas a vista, com 18,5%, os negécios
parcelados diretamente pelos proprietarios, com 14,4%, e as transacdes por meio
de consorcios, com 1,4%.

A Pesquisa CRECISP registrou que 43% das vendas eram de casas e 57% de
apartamentos, de acordo com as imobiliarias consultadas. Os compradores
buscaram, preferencialmente, por iméveis na faixa de preco entre R$ 200 mil e R$
300 mil.

Tanto as casas quanto os apartamentos mais vendidos nesse periodo tinham 2
dormitérios e no que se refere a area util, ela variou entre 50 m? e 100 m? para
casas e até 50m? para apartamentos. A maioria dos imoveis negociados (46,1%)
estava situada na periferia das cidades consultadas pela Pesquisa.

V.5 - Valor de venda do imodvel

O valor de venda do apartamento e vagas é dado pela multiplicagdo do valor médio
unitario da pesquisa homogeneizada pela area privativa.

Va=S xVy
Onde: Va = Valor do Apartamento
S = Area privativa do Imével = 31,2 m?
Vu = Valor Unitario = R$ 7.516,14 / m?

Va=31,2m?2xR$ 7.516,14 / m? = R$ 234.503,57

Em numeros comerciais:

R$ 235.000,00
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V.6. Especificagao da Avaliagao

Este trabalho enquadra-se no Grau Il de Fundamentacao e Grau lll de Precisao,
segundo as Normas da ABNT e IBAPE/SP vigentes.

VI - Conclusao

Este Perito Judicial conclui que o valor justo de mercado do apartamento totaliza
R$ 235.000,00 (duzentos trinta e cinco mil reais), com valor referente ao més de
agosto de 2025.

VIl — Pressupostos, Ressalvas, Fatores Limitantes e Encerramento

Considerou-se, como premissa para efeito desta avaliagdo, o bem livre de
hipotecas, arrestos, penhores, gravames, usufrutos, passivos ambientais ou outros
Onus que prejudiquem seu bom uso ou comercializagao.

Para fins de calculo, foram utilizadas as areas documentais.

Esclarecemos ainda que ndo possuimos qualquer vinculo com o Autores ou Réus
da Acdo, nado tendo nenhum interesse atual ou futuro na propriedade ou bem
avaliado nesta analise. A remuneragao deste jurisperito ndo foi condicionada a
conclusao de valor contida neste Relatério.

Vai o presente Laudo digitalizado em 17 folhas, todas timbradas, sendo esta
datada e assinada, incluindo os anexos n.® 1 e 2, ficando a disposicdo para
qualquer esclarecimento que se fizer necessario.

Sao Paulo, 18 de agosto de 2025

Ml

Rodolfo Cesar Mato,:'id\morim
Engenheiro civil - CREA N° 0685084457
Associado ao IBAPE- SP
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ANEXO N° 1
PESQUISA DE VALORES, PLANILHAS DE CALCULOS

VALOR JUSTO
AVALIAGOES E PERICIAS DE ENGENHARI

E HOMOGENEIZACAO
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PLANILHA DOS ELEMENTOS COMPARATIVOS

VALOR JUSTO
AVALIAGOES E PERICIAS DE ENGENHARI

LOCAL Barra Viva 3 DATA BASE: agosto-25
“ i VALOR PEDIDO FATOR VALOR DESC.FATOR
W IPERCh0 (RS) OFERTA  OFERTA RS)
1 BARRAVIVA 3-BLOCOB-VIDA -ap. 113 280.000,00 1,000 280.000,00
Fonte: Prefeitura de S&c Paulo
Obs.: Apartamente com 3 Dormitorios (1 Suite). 1 Vaga com valor de RS 31,2
40.000 ja descontado m?
2 BARRAVIVA3-BLOCOA -SONHO -ap.8 235.000,00 1,00 235.000,00
Fonte: Prefeitura de Séo Paulo
Obs.: Apartamente com 3 Dormitérios (1 Suite), 2 Vagas 312
m
3 BARRAVIVA 3-BLOCO A - SONHO - ap. 172 202.000,00 1,00 202.000,00
Fonte: Prefeitura de Sdo Paulo
Obs.: Apartamento com 3 Dormitérios (1 Sulte), 2 Vagas 312
m
4 BARRAVIVA 3 -BLOCO B - VIDA - ap. 144 206.806,00 1,00 206.806,00
Fonte: Prefeitura de Séo Paulo
Obs.: Apartamento com 3 Dormitorios (1 Suite), 2 Vagas 31,2
]
5 BARRAVIVA 249.000,00 0,80 224.100,00
Fonte: Quinto Andar
Obs.: Apartamento com 1 Dormitério, sem vaga 312
m?
& BARRAVIVA 245.000,00 0,90 220.500,00
Fonte: Quinto Andar
Obs.: Apartamento com 1 Dormitério, sem vaga 312
m
'
7 BARRAVIVA 300.000,00 0,90 270.000,00
Fonte: Quinto Andar
Obs.: Apartamento com 1 Dormitério, sem vaga 312
i
8 BARRA VIVA 260.000,00 0,90 234,000,00
Fonte: Quinto Andar =
Obs Apartamento com 1 Dormitorio, sem vaga 31,2
M) L& l
9 BARRAVIVA 295.000,00 0,80 265.500,00
Fonte: Quinto Andar
Obs.: Apartamento com 1 Dormitério, sem vaga 312
m?
10 BARRA VIVA 310.000,00 0,90 279.000,00
Fonte Quinto Andar
Obs.: Apartamento com 1 Dormitério, sem vaga 312
[
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