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; Roberto Adib Jacob ito judici
avaliagao do imével situado na R. Néspse:tgej::lncrl:Idrl)m;ier:?%:r?ze?#?i%?}?
Apartamepto 32 do Edificio Torre de Belém integrante dc;
empreendimento “Morumbi Sul Towers” — Subdistrito de Santo Amaro, Sao
Paulo/ SP, dando por terminados seus estudos, diligéncias e vistoria vem
perante V. Ex. ? apresentar suas conclusdes, expressas no seguinte, ‘

LAUDO

Termos em que,
Pede deferimento.
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I- INTRODUCA
20 E OBJETIVG pa pec
Em 29 de agostg ERiC|A Ty
gk,

: de 2017
Perito Roberto Agip Jacob - Er"czlentissi
o a determ;

n°® 228.183; 11 :

» oﬁ
0076188-82.2010. O‘;;g da comarcy
Marcos do Carmo, € © Condomin,

g Mo Juiz de Direito da 6°

nar o val

o or de

de Sao Paulo: Venda do imével de :

io Mo, :_referente 34 DFOCessomatrlcula
nimero:

rumbi Sy
Towers Move em face ge Ma
rcelo

Vara Ciye| nomeia o

- METODOLOGIA

1.2- Fatores - i
res - procedimento conforme ABNT 14653-2 anexo B

2.0- Foi utilizado d
urante os e : B8 igi
5 . xames: Camera digital Sony 5,1 megapixels.
.0- ara a = jeti
o 14655?1?;%”(;30 do objetivo solicitado, observar-se-a o que preceitua
ASSD-Cja;éO Brasu(;?r‘laz NI:_iR. 14.653-2/2011, NBR. 12.721/2005 da ABNT 6\-
e Normas Técnicas, a Normas Avaliagao de Imévei

Urbanos IBAPE/SP-2011 e portaria CAJUFA 01/2003 .

Il- DILIGENCIA

Em 12 de janeiro de _2018. as 10:00h; conforme agendado, foi feita a vistoria no
apartamento em questao e nas areas comum do Condominio Morumbi Sul Towers, na
presencga do zelador, Sr. Batista, dando desta maneira o inicio da avaliagao.

I1l- ELEMENTOS DA PERICIA

Referente ao “Condominio Morumbi Sul Towers”.

O Empreendimento “Morumbi Sul Towers” tem 28 anos, formado por 4 edificios

totalizando 208 unidades residenciais.

O condominio tem controle de acesso, portaria, camera de seguranca € cerca
elétrica, a fachada do prédio & revestida em pintura/textura, as esqqac_inas sao em
ferro, com piso em asfalto na area de estacionamento. no hall dos prédios as portas
s30 de vidro temperado, piso ém granito e ardosia, lado externo cimentado.

Estado de conservagao — Regular reparos simples

ROBERTO A. JACOB
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Lazer:

Piscina e
Playground
Salao de Festa
Area de Churrasq
Sala de ginastica
Salao de jogos
Quadra poliesportiva

ueira e forpg de pizzg

Servicos dentro do condominio:

Lanchonete
Lavanderia

Fotos Anexo i1y
Referente ao “Edificio Torre de Belém”
O Edificio Torre de Belém & parte integrante do Condomin

edificio tem 14 pavimentos (térreo + 13 pavimentos
totalizando 52 unidades servidas por 2 elevadores.

i0 Morumbi Sy Tower:
S, 0
) com 4 apartamentos por andar,

A fachada do prédio & revestida em pinturaltextura, as esquadrias s5
, rias
hall do andar em ardésia. 9 T nes

Caracteristicas da Regido
INFRAESTRUTURA URBANA

Possui agua potavel,
Esgoto sanitario,
Energia elétrica,
Telefone,
Pavimentacao,
lluminagao publica,
Gas canalizado
Esgoto pluvial

SERVICOS PUBLICOS E COMUNITARIOS

Coleta de lixo, transporte coletivo, feira 1i\.fre :
Educacao -ensino médio e fundamental; infantil.
Saude — Urgéncia, Hospital, UBS. .
Praca Jorn. Carlos Alberto Bottini, Lago Morumbi Sul
Proximo a comercio, Sesc Campo Limpo, Shopping Campo Limpo, Prefeitura
Regional de Campo Limpo, Metré Campo Limpo.

ROBERTO A. JACOB | A
AVALMCOES E PERICIAS DE ENGEMHARIA Engenheiro C ivil o
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u Urgéncia/ Emergéncia

% Hospital

é. UBS/Posto/Centro Saude

=4 Feira livre
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Localizagao
x,
O imovel avaliado 3
,, acha-se |
n°308, esquinas co Ocalizado
s m TV. N3 Rua
Subdistrito de Santo A, S da Natureza, rﬁN'n S$a Senhorg 4o g
maro - S, Proximo Om con
168, Quadra 320 80 Paulg /SP a Ay, Carlos c selho,
Zone , da Planta Genérica de v/ Correspondendo a, ge 2 Fiho
amento- ZM, coordenadas 23°38'29 afz Valores Editada lao Setor Fiscal .
Trat 8 Si46°45'30,9 . P2 Municipalidade
rata-se de local de ocupacio predomi
médio/alto. 'Nantemente resigenc; | verti
12l vertical de padrao
A sua exata localizagao segue indicada na reprodugio abaj
. aixo
= - "R - |
o, B 2 »
™ Ay, 50 N H : B
v RN \ ?
g B
a J . = d-r ‘;:; e A
o FOE S £ - R Leop,,
RuaNossaSenhorado ® 2 3 e,
Bom Conselho, 308. N A e,
2 ¢ % F 2 =
8- ."?
\‘A‘\'g ;E :;- P Lr: Y ‘;
o i B < k )
v : 2 % < o
':-.Q’ . "-&7
g~ o & K
e R. ¢ %
g 2
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: . . Morumbi Sul Park : a @
S = p A DEFAMAL
. A \p., catlos Caldaira Fino
C £ t::.\_v_ ¢ L E
"-; A2 o 9 * o o
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508 ¥ & o x \
: F 8 o & o ; 3
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— Fonte Google
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]
Referente ao Apartamento
OosiacFi’: rta(;n U m, ey e
p Nado nos fundos dg Edificio %zoa:fe?d:og 3%andar, encont
_ elém: iR
Area privativa — 5 i
Area Comum - 35‘98 i
Area Total - 122‘08 i
Fragao ideal — 0 Egor;;
‘ %
1 (uma) vaga de garagem locali
calizada no térreg |
0, livre, descop

' erta

O apartamento tem portas em i :
madeiras i
O apartamento necessitando de repan::-s,e N ferro.
» Sala
Piso laminado com rodapé, pintura latex. Fotos Anexo i

» Sacada

Piso ceramica, gradil de ferro

» 1 Banheiro social
Piso em ceramica, paredes em azulejo.

» 2 Dormitorios
Piso laminado com rodapé, pintura latex.
» Cozinha e Area de servigo conjugados
Piso em ceramica, paredes em azulejo.
Estado do imovel:
encontra-se, conforme ja mencionado desocupado, abandonado necessitando
de reparos e pintura:
Banheiro: Refazer forro de gesso, conserto de vazamento embaixo da pia, falta
chuveiro, pintura, gabinete em estado ruim.
Hall: piso laminado deteriorado (infiltragao do vazamento do banheiro).
Cozinha e Area de servico: pia da cozinha sem torneira, sem armarios, na area
do fogdo sem azulejo (infiltragao do vazamento do banheiro); sem torneira no .
tanque de lavar roupa.
ROBERTO A. JACOB
AVAf-MCéES E PERICIAS DE ENGENHARIA Engenheiro Civil
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IV- AvaLja AD

Os elementos da -
oAy Pesquisg

em condicdes mejh, Pertencem aq “Condomin;

no banheiro, aﬂnériorses e o avaliangg, todosomtmo sty

o g e ampo de arbitrio

O campo de arbitri

0éo intervalo co
torno da estimativ

M amplitude de oté 15%, para mais e
i - % Parg menos, em
ardeLtendencm ce_ntra.‘ utilizada ng avaliagdo (por exemplo, a média). O
aliacoes pode ytilizar 0 campo de arbitrip dg avaliacdo, desde que

do pela existéncia de Caracteristicgs relevantes do avaliando, ndo
nto dos elementos amaostrais, “

devidamente fundamentg
contempladas no tratame

Avaliagdo do apartamento anexo IV

Valor médio R$/ m? 4299 11

Area util 55,98 m?

Campo de arbitrio (8,5%)

Valor do Imével = (4.299,11 * 55,98) * 0,915 = R$ 220.207,72
Arredondamento dentro da norma em até (£ 1%) = R$ 220.000,00

GRAU DE PRECISAO Il SR
GRAU DE FUNDAMENTAGAO I

. - s z
| ROBERTO A. JAC

_ o Civl :
AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA i g

CONPEI/SP 1 02.00.1063 _ IBAPE/SP ™ S it Pégino 8 de 23
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V-CONCLUCAQ E ¢
NSIDERA OES Finas 5\

Enfatizamos

nda,
|e\.:antados em janeiroque 0
Cujo apartamentg enco

S valore
de 201g x

ntra-se

das g

, foram r.:i:;nsicjer:‘;’;s"fzg.n.I fetpresentam 05 valores
en

NS mesmo Condominig. € amostra de elemento

Os valores referentes 5 ofertas s3
o

b IBAPE-SP.2014 decrescidos em 10% conforme norma NBR

Os dados obtig

i OS N0 mercado imobilise

Imoveis, corretores, imobjjianae . T OLNEM0 foram fornecid Gl

aceitas como varg, Imobiliarias e Profissionais habilitados Sﬂpor Proprietarios de
idas corretas e fornecidas de “boa f&" » Portanto, sao premissas

Cabe salientar que n3 ;

g len 30 foi elemento d
onus ou direitos sobre este imovel.

R$ 220.000.00 (Duzentos e Vinte Mil Reais) \
janeiro 2018 |

TERMOQO DE ENCERRAMENTO
Nada mais havendo a consignar, encerro o presente Laudo de Avalia_c;ao
mercadoldgico de Pericia Judicial, digitado em 23 (vinte e trés) folhas, incluindo
anexos, apenas no anverso.

Sao Paulo, 15 de janeiro de 2018.

/]
bk -

Ragberto, Jacob

Engenpheiro £iyil REA 0600963995
:\./
B
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ANExos 3

EXO | -
AN TABELA conm DADOS pa PESQuISA pE MERCADO
ANEXO || - LOCAleAQAO DAS AMOSTRAS
ANEXO - FoTog.

ANEXO IV~ AvaLiAcAG

ANEXO V- GRAU DE FUNDAMENTAGAO £ PRECISSAD
l 3
5
P
- A
ROBERTO A. JACOB L
iro Civil :
. A Engenheiro
AVALIACOES E PERICIAS D;BAPE/S b n* 8611 CREA n°060096399 pagina 10 de 23
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ANEXQ |
TABEL P
A Com DADOg DA PESQU| TN
SA DE MERCADG
CDO Imoveis 899-APGD 3
GK
250.000,00 | of | 56,00 ;;l_n:tﬁ_v;'____- 340032600 | R Nossa Sra.Bom Conselho,308
™ — 1 o0 is ir180
260.000,00 | of | 56,00 1R imove: ; 55119991 | R.Nossa Sra.Bom Canselho, 308
R ; s moveis jrigy 55119997 R.Nossa Sra.Bom Conselho 5
B & (=] B rns = E
e 56,00 |IR Imoveis irio3 55119991 R.No¥sa Sca. Bom Conselhe 308
.000,00 | of | 56,0 P ; :
.00 [IR Imoveis jrioe 55119991 | R.Nossa Sra.Bom Conselho,308
Méd./alto 55,98

1 2 1 1| Méd./Alto 275000,00 | 56,00 | of | 441964 3
7 2 1 1| Méd./Alto M 168 | 320 | 1920 | 28 | 285000,00 | 56,00 | of | 4580,36
3 2 i1 1| Méd./Alto M 168 | 320| 1.920 | 28 | 250000,00 | 56,00 | of | 4017,86
4 2 1 1| Méd./Alto M 168 | 320| 1.920 | 28| 260000,00 | 56,00 | of | 4178,57
5 2 1 1| Méd./Alto M 168 | 320 | 1.920 | 28 | 265000,00 | 56,00 | of 4253.93_1 =l
b 2 1 1| Méd./Alto M 168 | 320 1920 | 28 | 270000,00 | 56.00 of | 4339,29 l

ROBERTO A. JACOB o
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ANEXO 1)

L
OCALIZAGAO DAS AMOSTRA
S

Toda i
s as amostras pertencem ao “Condominio Morumbi Sul Towers". — “Fonte Google”
: o

AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA ROBERTO A. JACOB
CONPEJ/SP n® 02.00.1063 JBAPE/SP n* 8611 Engenheiro Civil
CREA n°0600963995
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ANEXQ
m
FOTOS - ARga A
COMUM DO pRep,
. - O

Foto 1- Fachada

AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA ROBERTO A. JACOB
CONPEJ/SP n* 02.00.1063  IBAPE/SP n" 8611 Engenheiro Civil
CREA n"0600963995
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Foto 3 — Quadra poliesportiva

Foto 4 — Playground

ROBERTO A. JACOB

AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA
Engenheiro Civil

CONPEJ/SP n* 02.00.1063 IBAPE/SP n" 8611
Cel. (11) 99517-1 530 E-mail. fgdiﬁjamb@gmai.‘.com CREA n°0600963935
Pdgina 14 de 23
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Foto 5 — Area Churrasqueira e Forno de Pizza

Foto 6 — Piscina

ROBERTO A. JACOB

AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA
Engenheiro Civil

CONPEJ/SP n° 02.00.1063 IBAPE/SP n*® 8611
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Foto 7 — Salao de jogos

Foto 8 - Sala de ginastica

ROBERTO A. JACOB
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Foto 9 — Area de estacionamento

Foto 10 — Hall de entrada do prédio

ROBERTO A. JACOB
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FOTOs
- A
PARTAMENTO N° 32 25

Foto 11 — Sala

Foto 12 — Sacada

M
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Foto 11 — Dormitério 1

Foto 12 - Dormitorio 2

ﬁ
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Foto 13 — Banheiro

Foto 14 - Vazamento

AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA ROBERTO A. JACOB
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Foto 15 — Cozinha e Area de servigo

Foto 16 - Area do fogao sem azulejo e umidade c

ﬁ
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ANEXO 1y

AVALIACAo e

FATORES DE HOMOGEN ElZACAo

FATOR OFERTA: A Superest
devera ser descontada do va|
mercado. Na impossibilidade
consagrado 0,9 (desconto de
fatores devem ser considerad

imava dos ¢

ados de of
or total pela apjinacs_ @ (elasticig
Plicagao do ade dos negg,
ator meédip ot 9ocios)
S€vado ng

da sua det inags
CrMinacig, pode ger aplicadg o fato
%

10% sobre o :
. PreCo original pegj
OS apos a aplicagap do fato?i?éi?' Todos os demais

0S pesquisados Pertencem ag

: s de pesquisa & feit o eSO Setor e quagra
Planta Genérica de Valores, (PMSP). r avaliando/ It e;em‘ezrzelo indice fisca), fornecidos pela

Todos elementos pertencem ao “Condominio Morumpi Sul To
wers",

Todo elemento selecionado estio entre reformados e oy em bom
estado

Na homogeneizagao (tratamento dos dados da pesquisa): o aj
. = - J r i
siluaga@o paradigma: V= \Vax {1+ [ (F1-1) + (F2 -1) + (F3-1) +J(‘:-‘sn i?ﬁﬁs dados da pesquisa a

DETERMINAGCAO DO VALOR POR M2

. E
% 3:-_15 ;
=| & B
1.920 1
1| 4.41964 | 1920 | 100 0,00 4.419,64
2| a580,36| 1.920| 1,00 0,00 4.580,36 ; '
3| 4.017.86 | 1920 1,00 0,00 4.017.86 ;
4| 417857 | 1920 1,00 0,00 4.178,57 "
5| 4.258,93| 1.920| 1,00 0,00 4.258,93
6| 4.339,29 | 1.920| 1,00 1,00 4.339,29
Média 4.299,11
Des. Padr. 195,19
Coef.Var 4,54%

20% + 5.158,93

20% 3.439,29

ﬁ
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ANEXo v
>
» < A\
Gray ; :
de Premsao
Vu (R$/m?)
Desv.pad 195,19
—— 19519 |
El
ementos usodos 5.00
o ________———_
Grau-Liberdade 4.00
Amplitude Total 267,67
Amplitude %
: 6.23% Amplitude do ing.
Grou de Precisdo
n confianca de 80%
GRAU DE FUNDAME NTACAOQ
Grau de fundamentacdo para tratamento de fatores
Item Descric3o - L
[ i i ik
Caracterizac3o do Imevel Completa quantoatedos | Completa quanto 3os Adocao desituagso
1 avaliado os fatores analisados fatores utilizados no paradigma 1
Tratamento ;
Quantidade Minima de dados
2 de mercade efetivamente 12 5 3 2 5
wtilizados
Aprasentagao de Apresentacdo de '|
linformagdes relativas a Apresentag3o de informagGes relativas
Identicicagio dos todas as cacteristicas informagoes relativas a atodasas
3 dados de mercado dos dados analisados | todas as caracteristcas | caracteristicas dos dados 1 £
obsevado pelo autor dos dados analisad corr tes 305 4
do laudo fatores utilizados .
intervalo admissivel
4 de ajuste parao 0,80a125 0,50a 2,00 0,4022,50 -
conjunto de fatores T
- s
»
I Graus i I
[ Pontes minimas 10 8 A
Itens 2 @ 4 no grau lll,comfiitens 2 e 4 no minimo no Todos no minime
itens Obrigatorios os demais nominimono | graull e os demais no nograul J
graull graul

ﬁ
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