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PARECER TÉCNICO DE AVALIAÇÃO
MERCADOLÓGICA

Bem avaliado: Matrícula 124.643 do 4°CRI/SP
Unidade 21 - Condomínio Res Modular Omicron
Rua Tabapuã, n° 281 - Itaim Bibi - CEP 04533-010

São Paulo / SP

Finalidade da Avaliação
Apuração do Valor de Venda

Solicitante
23° Vara Civel Foro Central / SP

Processo
1104214-21.2020.8.26.0100 - Execução de Título Extrajudicial

Metodologia Aplicada
Método Comparativo Direto de Mercado - NBR 16.453 Parte 1 e 2
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CONCLUSÕES RESUMIDAS

VALOR DE VENDA

O valor de mercado sugerido para venda do imóvel
penhorado no respectivo processo, objeto da matrícula imobiliária
de número 124.643 do 4° CRI de São Paulo / SP.

Valor Total de Venda
R$ 1.070.000,00

( um milhão e setenta mil reais)
Ref. Outubro de 2023
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1. CONSIDERAÇÕES PRELIMINARES

Tem por objeto o presente parecer sugerir, através de
metodologia adequada, o valor de mercado sugerido para venda
do bem imóvel objeto da matrícula imobiliária n° 124.643 do 04°
Cartório de Registros de Imóveis da Comarca de São Paulo / SP.

A avaliação dos bens levou em consideração os seguintes
aspectos básicos:

a ) A localização do Condomínio Edifício Modular
Omicron no bairro Itaim Bibi/SP

b ) O valor médio de mercado para imóveis de
características similares ofertados na região próxima ao
imóvel avaliando.

c ) Parâmetros de homogeneização previstos nas normas
e fatores imobiliários que influenciam no valor dos imóveis.

d ) As normas básicas e procedimentos previstos pela
NBR 14653‐1 e 14653‐2 da ABNT – Associação Brasileira de
Normas Técnicas e das recomendações técnicas do IBAPE
Nacional ‐ Instituto Brasileiro de Avaliações e Perícias.

Cumpre‐nos informar que toda a documentação e
informações referentes ao imóvel foram baseadas na
documentação fornecida, não sendo consideradas eventuais
restrições que não sejam de nosso conhecimento.
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2. VISTORIA E CARACTERIZAÇÃO DOS IMÓVEIS

Na data agendada, 04/09/2023, às 14:00, este perito esteve
presente no Condomínio Edifício Omicron para realizar a vistoria
técnica.

Não estavam presentes os representantes e não foram
apresentados quesitos técnicos previamente à avaliação.

No condomínio, em conversa com o zelador José, este perito
foi informado de que o imóvel está alugado há alguns anos, sendo
a inquilina de nome Cristiane a responsável pelo imóvel.

O zelador contatou a inquilina por telefone, que informou
estar no local de trabalho e impossibilitada de ir até o imóvel,
ressaltou que não iria permitir a vistoria interna ao imóvel, e que
retornaria o contato para agendamento, porém não mais retornou
posteriormente.

Desta maneira, a avaliação de valor do imóvel foi feita sem
acesso ao interior do imóvel avaliando.

Durante pesquisa, verificou-se que no Condominio Res.
Modular Omicron as vagas de garagem, num total de 27, possuem
número de cadastro junto a prefeitura indicando serem matrículas
autônomas..
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2.1. LOCALIZAÇÃO

O Condomínio Edifício Modular Omicron, localiza-se na Rua
Tabapuã, n° 281, no bairro Itaim Bibi, do município de São Paulo /SP,
CEP 04533-010.

Imagem Google Maps - Condomínio Edifício Omicron

2.2. USO DO IMÓVEL

O imóvel trata-se de apartamento destinado ao uso
residencial, ocupado pela inquilina Cristiane e seus dois filhos,
conforme informado pelo pelo zelador do condomínio.

__________________________________________________________________________________________________________
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2.3. DOCUMENTAÇÃO E DADOS LEGAIS

O imóvel de unidade 21 está inscrito no cadastro municipal de São
Paulo sob o número 016.104.0068-2, do contribuinte Marçal José Fontoura
CPF 198.878.258-91.

Também no condomínio a vaga de garagem, denominada BOX 27 e
com 36m² de área útil, conforme anexo, está inscrito no cadastro
municipal de São Paulo sob o número 016.104.0114-1, contribuinte Marçal
José Fontoura CPF 198.878.258-91, contudo referida vaga não foi objeto de
penhora.
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Consta débitos inscritos referente ao IPTU do apartamento

Débitos relativos ao IPTU - SQL 016.104.0068-2

2.4. CARACTERÍSTICAS DO IMÓVEL

2.4.1. DIMENSÕES E DISPOSIÇÕES

A unidade 21 do Condomínio Edifício Omicron possui área
privativa de 121,69m² e 146,89m² de área total.

Conforme apurado, existe uma vaga de garagem denominada
box 27, contribuinte 016.104.0114-1, não penhorado no processo em
nome do executado Marçal José Fontoura, conforme cadastro
abaixo da Prefeitura de São Paulo.
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Certidão de Dados Cadastrais de vaga de garagem não penhorada

2.4.2. INFRAESTRUTURA E CARACTERÍSTICAS DO CONDOMÍNIO

O Condomínio Edifício Modular Omicron, construído em 1974, é
composto por 1 (um) bloco com térreo e 11 (doze) andares, sendo
2(dois) unidades por andar, totalizando 22 unidades. Possui 27
vagas de garagem com respectivos números de contribuinte
cadastrado junto a prefeitura de São Paulo, sugerindo que as vagas
possuem matrículas autônomas..
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O condomínio possui em sua área comum: jardim e salão de
festa, portaria virtual, câmeras de vigilância, bem como cerca
eletrificada.

2.4.3. INFRAESTRUTURA E CARACTERÍSTICAS DA REGIÃO

O bairro Itaim Bibi possui todos os melhoramentos urbanos,
moradores de elevado IDH, bairro conta com transporte público, e
serviços e comércios variados .

3. LEVANTAMENTO FOTOGRÁFICO

Procedemos levantamento fotográfico no local em 04/09/2023.

FOTO 01: FACHADA DO CONDOMÍNIO MODULAR OMICRON

__________________________________________________________________________________________________________
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FOTO 02: FACHADA DO COND. OMICRON - Rua Tabapuã, 281

FOTO 03: FACHADA DO COND. OMICRON - Rua Tabapuã, 281
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FOTO 04: FACHADA DO COND. OMICRON - Rua Tabapuã, 281

FOTO 05: FACHADA DO COND. OMICRON - Rua Tabapuã, 281
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FOTO 06: ÁREA COMUM COND. MODULAR OMICRON

FOTO 07: ÁREA COMUM COND. MODULAR OMICRON
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APARTAMENTO 52 - COND RES MODULAR OMICRON

FOTO 08: SALA

FOTO 09: SALA
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FOTO 10: COZINHA

FOTO 11: COZINHA
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FOTO 12: DORMITÓRIO

FOTO 13: DORMITÓRIO
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FOTO 14: DORMITÓRIO

FOTO 15: DORMITÓRIO
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FOTO 16: BANHEIRO

PLANTA DA UNIDADE 52
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4. AVALIAÇÃO DO IMÓVEL

Para determinarmos o valor de venda do imóvel objeto deste
parecer, será utilizado o Método Comparativo de Dados de
Mercado onde foram observados e analisados os valores de
apartamentos similares que estão localizados e sendo ofertados no
próprio Condomínio Modular Omicron e nos condomínios próximos.

4.1. CONSIDERAÇÕES INICIAIS

Alguns aspectos desta pesquisa merecem serem ressaltados,
em específico os fatores que influenciam os valores de metro
quadrado deste apartamento, bem como a não penhora da vaga
de garem:

a ) VALOR UNITÁRIO: para a obtenção de valores unitários,
dividimos o preço global da oferta pela respectiva área do
comparativo.

b ) FATOR OFERTA: adotado fator de redução de 10% sobre o
preço ofertado, considerando‐se a elasticidade da negociação no
fechamento de eventuais compras.

Nas ofertas imobiliárias incidem descontos em virtude da
oferta, procura e negociação. Este critério foi considerado nesta
avaliação pelo fator “OFERTA”, com fator de 0,90.

Fatores do imóvel Avaliado: Oferta: 1,00
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Assim sendo, foram coletados 05 (cinco) elementos
comparativos de oferta de venda de apartamentos similares no
Condomínio Modular Omicron e proximidades, que culminou no
seguinte relatório de avaliação.

4.2. DADOS DOS IMÓVEIS AVALIADOS

Endereço: Cond Edifício Modular Omicron
Rua Tabapuã, 281 apto 21 - Itaim Bibi

Área Útil: 121,69m²

VAGA DE GARAGEM BOX 27 NÃO PENHORADA

4.3. HOMOGENEIZAÇÃO DOS FATORES

Sendo: V.Hom.(i) = V.Unt.(i) x F1 x F2 x ...x F(k)
F1: Oferta

AmostraVlr Ofertado (R$ Área (m2) Vlr Unitário(R$/m2)OfertaVlr Homog

1 1,370,000.00 121.69 11258.11 0.90 10132.30

2 1,430,000.00 121.69 11751.17 0.90 10576.05

3 1,232,000.00 106.00 11622.64 0.90 10460.38

4 1,264,000.00 106.00 11924.53 0.90 10732.08

5 1,700,000.00 158.00 10759.49 0.90 9683.54
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4.4. TRATAMENTO MATEMÁTICO ESTATÍSTICO
Número de amostras (Ud): 5.00

Grau de liberdade (Ud): 4.00

Menor valor homogeneizado (R$/m²) 9683.54

Maior valor homogeneizado (R$/m²) 10732.08

Somatório dos valores homogeneizados (R$/m²) 51584.35

Número de intervalos de classe (Ud) 4.00

Amplitude de classe (R$/m²) 262.13

Amplitude total (R$/m²) 1048.53

Média aritmética (R$/m²) 10316.87
Mediana (R$/m²) 10460.38

Desvio médio (R$/m²) 327.16

Desvio padrão (R$/m²) 416.93

Variância (R$/m²) ^ 2 173833.13

Onde:
a) Grau de liberdade = N - 1:
Sendo:
N = Número de amostras.

b) Somatório dos valores homogeneizados = V(1) + V(2) + V(3) +...........+
V(n)
Sendo:
V(n) = Valores homogeneizados.
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c) Amplitude total = Maior valor homogeneizado - Menor valor
homogeneizado

d) Número de intervalos de classe = 1 + 3,3219 x log (N)
Sendo:
N = Número de Amostras.

e) Amplitude de classe = At / Ni
Sendo:

At = Amplitude total;:
Ni = Número de intervalos de classe.

f) Média Aritmética = ( V(1) + V(2) + V(3) +..........+ V(n) ) / N
Sendo:
N = Número de Amostras.
V(n) = Valores homogeneizados;

g) Desvio Médio = ( | V(1) - M | + | V(2) - M | + | V(3) - M | +..........+ | V(n) -
M | ) / N
Sendo:
V(n) = Valores homogeneizados;
M = Média Aritmética;
N = Número de amostras.

h) Desvio padrão = { [ ( V(1) + V(2) +.....+ V(n) ) - ( (V(1) + V(2) +.....+ V(n) ) /
N ] / (N-1) }
Sendo:
Vh(n) = Valores homogeneizados;
N = Número de amostras.

i) Variância = [ ( V(1) + V(2) + V(3) +.....+ V(n) ) - ( (V(1) + V(2) + V(3) +.....+ V(n)
) / N ] / (N-1)
Sendo:
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Vh(n) = Valores homogeneizados;
N = Número de amostras;

4.5. SANEAMENTO DAS AMOSTRAS (CRITÉRIO DE CHAUVENET)

Testa os extremos do grupo de amostras eliminando os dados
discrepantes (outlier).

D/S Crítico ( Tabela de "CHAUVENET" ) = 1,65 p/ n= 5

4.5.1) TESTANDO A AMOSTRA DE VALOR MAIS ELEVADO
D/S calc. = ( Maior Valor - Média ) / Desvio Padrão
D/S calc. para o MAIOR valor = 1,00

4.5.2) TESTANDO A AMOSTRA DE VALOR MAIS REDUZIDO
D/S calc. = ( Média - Menor Valor ) / Desvio Padrão
D/S calc. para o MENOR valor = 1,52

4.5.3) RESULTADO DO TESTE
TODAS AS AMOSTRAS SÃO VÁLIDAS
(D/S Menor <= D/S Crítico e D/S Maior <= D/S Crítico)
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4.6. CÁLCULOS FINAIS

Considerando as análises feitas, onde os elementos comparativos
possuem uma vaga de garagem, conclui-se que o valor de venda do
imóvel com uma vaga de garagem é:

Valor Total ( R$ ) = Valor Arbitrado ( R$/m² ) x Área do Imóvel ( m² )

Sendo:
Valor unitário arbitrado (R$/m²) = 10.316,87

● Matricula 124.643
- Área útil do apto (m²) = 121,69

● Valor Total
- Valor de venda do apto = 10.316,87 x 121,69
- Valor de venda do apto = 1.255.460,02

VALOR TOTAL DO IMÓVEL
R$ 1.256.000,00 - incluso vaga de garagem

● Cálculo do Valor Vaga de Garagem

Para o cálculo do valor unitário da vaga de garagem foi
adotado como sendo a metade do valor unitário arbitrado para o
imóvel.

Sendo assim:
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Vlr unitário da garagem = 0,5 x Vlr Unitário Arbitrado
Vlr unitário da garagem = 0,5 x 10.316,87
Vlr unitário da garagem = R$ 5.158,43 / m²

● BOX 27 - SQL 016.104.0114-1 - (NAO PENHORADO)

- Área equivalente (m²) = 36,00
- Valor Vaga de Garagem = 5.158,43 x 36 = 185.703,66
- Valor Vaga de Garagem = 186.000,00

Portanto:

Valor do imóvel sem vaga = 1256000,00 - 186.000,00

Valor Total de Venda - Matricula 124.643
R$ 1.070.000,00 ( sem vaga de garagem)
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Valor Total de Venda
R$ 1.070.000,00

( um milhão e setenta mil reais)
Ref. Outubro de 2023

5. ENCERRAMENTO

Encerramos o presente parecer técnico com 33 (trinta e tres)
páginas, 16 (dezesseis) fotografias e 02 (dois) anexos que
complementam as informações e conclusões aqui relatadas.

São Paulo, 04 de Outubro de 2023

Eng°. PAULO HENRIQUE BERNARDES - CREA 5060517224
Corretor de imóveis - CRECI 173648/SP

Perito Avaliador - CNAI 21891
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ANEXO 01 -MATRÍCULA N° 124.643, - 04° CRI SÃO PAULO
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ANEXO 02 - ELEMENTOS COMPARATIVOS

● Elemento comparativo 01

Link para o anúncio

● Elemento comparativo 02

Link para o anúncio
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● Elemento comparativo 03

Link para o anúncio SQL: 016.065.0349-9

● Elemento comparativo 04

Link para o anúncio SQL: 016.065.0351-0

● Elemento comparativo 05

Link para o anúncio
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