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EXCEI;ENTI'SSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA PRIMEIRA VARA CiVEL
DO FORUM REGIONAL DE PINHEIROS, COMARCA DE SAO PAULO - CAPITAL.

Processo n.°: 0006779-79.2016.8.26.0011

Regte.: Condominio Residéncia Arboré Jaguaré

Reqgdo.: Flavio Luiz Goeldner da Costa e outro

MATEUS GALANTE OLMEDO,
Engenheiro Civil e de Seguranca do Trabalho - CREA 50607889 42/D-SP,
PERITO JUDICIAL nomeado para desempenhar tal funcdo nos autos do
processo em epigrafe, vem, a ilustre presenca de Vossa Exceléncia,
apresentar o respectivo Laudo Técnico Pericial, conforme descricdo

abaixo.

LAUDO TECNICO PERICIAL

| - OBJETIVO

O presente trabalho pericial tem por objetivo determinar o JUSTO
VALOR DE MERCADO do apartamento n.” 42, localizado no 4°
pavimento da Torre 3, integrante do empreendimento imobilidrio
denominado “Residencial Arboré Jaguaré”, situado a av. Miguel Frias e
Vasconcelos, n.” 1.339, esquina com a Rua Francisco Pedro do Amardal,
Vila Jaguaré, nesta cidade de SGo Paulo, Capital, conforme descricdo

detalhada a seguir.
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Il - DATA DA PERICIA TECNICA

Segundo artigo 474 do Codigo de Processo Civil:

“As partes terdo ciéncia da data e local designados
pelo juiz ou indicados pelo perito para ter inicio a

produgdo da prova.”

Assim, de acordo com o mandamento processual acima, as partes
litigantes foram previaomente informadas da data, hordrio e local da pericia

técnica, conforme peticdo de fls. 848 dos autos.

Cumprida as exigéncias legais, em 01 de novembro de 2018, as 15:00
horas, foi realizada diligéncia técnica in loco ao imodvel sub-judice, ou seja,

na data, hordrio e local aprazados, na presenca:

l) Pelo Exequente — O Zelador Davi Aparecido Goncalves;

) Pelos Executados — Ninguém compareceu.

Il - DESCRICAO DO IMOVEL SUB-JUDICE

“O APARTAMENTO numero 42, localizado no 4° pavimento da TORRE 3,
integrante do empreendimento imobilidrio denominado RESIDENCIAL ARBORE
JAGUARE, situado a AVENIDA MIGUEL FRIAS E VASCONCELOS niimero 1339,
esquina com a RUA FRANCISCO PEDRO DO AMARAL, na Vila Jaguaré, 13° Subdistrito
Butanta, com a area privativa de 72,660 m?, darea comum de 85,735 m? (coberta de 60,901
m? + descoberta de 24,834 m?) ja incluida a drea correspondente a 02 vagas
indeterminadas, localizadas na garagem coletiva do condominio, perfazendo a drea total
de 158,395 m? e area total edificada de 133,561 m? correspondendo-lhe a fracdo ideal de
0,010309 no solo e nas outras partes comuns do condominio”. Conforme tfranscricdo
in verbis da matricula do imdével de n.” 215.658 do 18.° CRI da Capital,

juntada as fls. 209 dos autos.

Escritorios: e-mail: mgoengenharia@bol.com.br Cel.: (19) 99775-1871 2
Siao Joao da Boa Vista/SP- Rua Dr. Teofilo Ribeiro de Andrade, n.° 308, Sala 02-C, Edificio
Trade Center, Centro, CEP 13870-210, Tel.: (19) 3633-7542

Sao Paulo — Rua Vergueiro, n.” 2087, Cj. 101, Vila Mariana, CEP 04101-000, Tel.: (11) 5087-8816

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por MATEUS GALANTE OLMEDO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 15/02/2018 as 15:04 , sob o nimero WPIN18700149292

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0006779-79.2016.8.26.0011 e codigo 54D4FEC.



fls. 875

PERiCIAS ]UDICIAIS-MuteusGalanteOlmedo

Engenharia, Seguranga do Trabalho, Meio Ambiente, Contébil e Grafotécnica

Cumpre registrar que devido d auséncia do Executado, a pericia
técnica foi readlizada de forma indireta na parte interna do
apartamento, e de forma direta na drea do condominio, onde segundo
informacdes prestadas pelo Zelador Davi Aparecido Goncalves, o
apartamento sub-judice € composto de 01 suite, 02 dormitérios, 01
banheiro social, sala de estar, cozinha, drea de servico e varanda, com
direito a 02 vagas de garagem situadas no subsolo. De um modo geral,
podemos classificar o imével no seguinte padrdo: “Apartamento Médio”
segundo os critérios de classificacdo das construcdes do IBAPE/SP;
Estado de Conservacdo “B" — Novo; Idade Aparente estimada em nossa
sensibilidade de aproximadamente 07 anos, melhor demonstrado

através do levantamento fotogrdfico a seguir.

)
\

Fotos 01/04 - Vistas parciais externas do Condominio onde se
situa o apartamento sub-judice e vista parcial das vagas de
garagem
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J& o Condominio onde se situa o apartamento sub-judice é formado
por 03 torres, contendo cada torre 08 andares de apartamentos, 02 subsolos e
02 elevadores, possuindo ainda a fitulo de drea comum: 02 piscinas,
bicicletdrio, mini quadra poli esportiva, 03 saldo de festas, lan house, sauna,

churrasqueira, academia, 02 salas de jogos, playground e brinquedoteca,

melhor demonstrado através do registro fotografico a seguir.

Fotos 05/10 - Vistas parciais das &areas de wuso comum do
Condominio
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Por fim, a regido onde estd inserido o apartamento sub-judice possui
alta densidade demogrdafica, situada numa regido mista da cidade de Sdo
Paulo, consiste em sua grande maioria de unidades verticais plurifamiliares,
bem como pequenos e médios estabelecimentos comerciais, servido dos
melhoramentos publicos bdsicos, a exemplo: rede d'dgua, rede de esgoto,
energia elétrica, sistema telefénico, fransporte publico, coleta de lixo, meio
fio (guias e sarjetas), calcada e pavimentacdo, melhor demonstrado afravés

do registro fotogrdfico a seguir.

y

Gé‘og\le Earth
1,

it

Fotos 11/12 - Vistas parciais da situacdo e da via publica onde
se localiza o imével sub-judice

Escritorios: e-mail: mgoengenharia@bol.com.br Cel.: (19) 99775-1871 5
Siao Joao da Boa Vista/SP- Rua Dr. Teofilo Ribeiro de Andrade, n.° 308, Sala 02-C, Edificio
Trade Center, Centro, CEP 13870-210, Tel.: (19) 3633-7542

Sao Paulo — Rua Vergueiro, n.” 2087, Cj. 101, Vila Mariana, CEP 04101-000, Tel.: (11) 5087-8816

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por MATEUS GALANTE OLMEDO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 15/02/2018 as 15:04 , sob o nimero WPIN18700149292

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0006779-79.2016.8.26.0011 e codigo 54D4FEC.



fls. 878

PERiCIAS ]UDICIAIS-MateusGulunteOlmedo

Engenharia, Seguranca do Trabalho, Meio Ambiente, Contabil e Grafotécnica

Il - METODOLOGIA TECNICA UTILIZADA DA AVALIACAO

A avaliacdo de imdveis baseia-se em fatos e acontecimentos
que influenciam, em cada momento, o resultado final do imdvel,
convindo sempre que possivel, ndo nos atermos a um Unico aspecto
da qguestdo e, pelo contrdrio, considerar simultaneamente os fatores
“custo” e “utilidade”, este especialmente por que todo valor decorre
da utilidade.

A palavra valor tem muitos senfidos e diversos elementos
modificadores e, as definicdes a seguir mostram os sentidos mais

empregados na Engenharia de Avaliacoes.

VALOR DE MERCADO € aquele enconfrado por um vendedor
desejoso de vender, mas ndo forcado e um comprador desejoso de
comprar, mas também ndo forcado, tendo ambos, pleno
conhecimento das condicdoes de compra venda e da utilidade da

propriedade.

VALOR DE REPOSICAO é aquele valor da propriedade
determinado na base do que ele custaria (normalmente aos precos
correntes de mercado) para ser substituida por outra igualmente

satisfatoria.

Em primeiro lugar, o avaliador terd que verificar o fim a que se
destina o estudo se é para alienacdo, hipoteca, taxacdo, inventdrio,
desapropriacdo, reavaliacdo de ativos, etc., pois poderdo surgir

valores dispersos, dependendo do enfoque do problema.
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O objetfivo da avaliacdo é enconfrar a tendéncia central ou
meédia ponderada do mercado, indicada por importantes fransacoes
imobilidrias e, para alcancar isto, o avaliador fica subordinado ao

seguinte esquema de trabalho:

1. Procurar referéncias de vendas ou de rendas de propriedades

compardaveis;

2. Atualizar os valores das propriedades, considerando as diferentes

épocas de transicoes;

3. Comparar as propriedades de referéncia com a propriedade que

estd sendo avaliada, através do método mais adequado ao caso:

a) Comparacdo direta - reduzir ao mesmo denominador

ajustando as diferencas de tamanho, qualidade, localizacdo,

época de transacdo ou de oferta, estado de conservacdo, efc.

b) Comparacdo indireta — comparar as rendas e aplicar a

taxa de capitalizacdo a renda da propriedade sobre avaliacdo.

De acordo com a norma NBR-14.653, na avaliacdo de imdveis

urbanos, serdo utilizados os métodos diretos e/ou indiretos.

Os métodos diretos classificam-se em:

a - Método Comparativo (comparagcdo de vendas);

b — Método de Custo (custo de reproducdo ou da soma).
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Os métodos indiretos classificam-se em:

a — Método de Capitalizacdo ou Comparacdo das Rendas;

b — Método Residual ou de Mdaximo Aproveitamento Eficiente.

No caso em tela, utilizaremos o Método Comparativo que consiste

na pesquisa do valor de mercado na regido, obfida atfravés das
transacdes imobilidrias e ofertas de imdveis que sirvam como
comparacdo, aplicando-se as formulas técnicas definidas por norma,
dando-lhes os acréscimos relativos aos custos indiretos, adicionando-se
a este, a somatdria da vantagem da coisa feita, sendo ambos
multiplicados por um fator de depreciacdo (Fator de ROSS-HEIDECKE),
devidamente calculado através do programa de computador
GeoAvaliar da CTAGEO/IBAPE-SP (software original — recibo n.” 29007).

IV — CALCULOS AVALIATORIOS

MODELO DE ESTATISTICA DESCRITIVA

DESCRICAO : 0004779-79.2016 Pinheiros DATA:  15/02/2018
FATOR OFERTA/TRANSAGAO : 0,90 PARCELA DE BENFEITORIA : 0,80
OBSERVAGAO :
FATOR INDICE
[ Localizacdo 0,00
E Obsolescéncia Idade 7
Estado de Conservagdo B - ENTRE NOVO F REGULAR
K Padréo apartamento médio c/ elev.
|:| Vagas Vagas 0

Acréscimo 1,00
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ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA 1

NUMERD DA PESGUISA © SAC PAULD -5P- 2018 [E]unuzADD DATA DA PESGUISA ©  |5/02/2018
SETOR : Joguars GUADRA - iNDICE DO LOCAL: 0,00 CHAVE GEOGRAFICA -
-
DADOS DA LOCALIZACAO
EMDERECO - Avenida Migue! Frigs e Vasconcelos MUMERD © 514
COMP.. IMO135556185 BAIRRO : Joguars CIDADE : 5AQ PAULS - 5P
CEF: UF: 5P
DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS -
[<]ravIMENTACAD [] REDE DE COLETA DE ESGOTO [] REDE DE ILUMINAC A PUBLICA
[£] REDE CE GAs [] REDE DE DISTRIBUICAC DEAGUA [H] TV A CABOD
DADOS DO TERRENO
AREA [Ar]) M= 0,00 TESTADA - [cf) m: 0.00 FROF. EQUIV. (Fe) : 0o
ACE3SIBILIDADE : FORMATO : ESGUINA : MG
TOPOGRAFIA © plano
CONSISTENCIA - TECO
DADOS DO APARTAMENTO
TIPC DA EDIFICACAC ©  Aparamentc ESTADO FACE :
CARACTERISTICAS
FADRAC :apartaments médio of el COEF. FADRAD : 1.380 CONSERVACAD : b- entre novo e regular
COEF. DEF. (k] : 0745 IDADE: 7 anos FRACAD : 0,00 TAXA : 0,00 VAGAS COB: 2  VAGAS DESCOB.: 0
DIMEMS OES
A PRIVATIVA M= 78.00 AREA COMUM M* 22.00 GARAGEM M* 0.00 TOTAL M= 100,00
EDIFICIO
DORMITORIOS : 2 SUITES: W.C.: ] GUARTO EMPREGADAS: 0O PiISCINA 1 SALAD DE FESTAS: |
ELEVADORES © 0 PLAYGROUND : 1 SUPERIORES : o APTO/ANDAR o SUB-30LOS : o
o
DADOS DA TRANSACAO
MATUREZA : Cferia VALOR DO IMOVEL [R$): 600.000,00
IACBILIARIA : Martinelii Inobiliaria
CONTATO ; site: www.Zapimoveis.com.br TELEFOME : [114302-7788

OBISERVACAD:
Area Comum e Idade Aparente estimadas pelo Perito.

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO
LOCALZACAO Foc : goop  FTADICIONALD : 00 VALOR UNITARIO - &.523,08
OBIOLESCEMCIA Fobs - 000 FTADICIOMALD2 0,00 HOMOGENEIZACAD - 492308
FADRAC Fp : poo  FTADICIONALDS: 000 VARIACAD - 1,0000
VAGAS . ooo T ADICIONALOA - oo
FT ADICIONAL 05 - oo
FT ADICIONAL D8 - 0.0
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ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA 2

MUMERD DA FESGUISA - SAD PAULD - 5P - 2018 E UTILIZADO DATA DA PESGQUISA ©  15/02/2018

SETOR : _Iagl_.cr\é- GUADRA INDICE DO LOCAL : 000 CHAVE GEOGRAFICA :

DADOS DA LOCALIZACAO

ENDERECO - Avenida Miguel Frigs = Vasconcelos MNUMEROD  $1
COMF . IMO1£3560364 BAIRRO - Jaguaré CIDADE : SAQ PAULD - 5P
CEF : UF: 3P
DADOS DA REGIAC
MELHORAMENTOS -
[FravimentacAo [] REDE DE COLETA DE ESGOTO [ revE DE LuMINACAC PUBLICA
[{] REDE DE GAS [X] REDE DE DiSTRISUICAC DE AGUA [ TV A CABO
DADOS DO TERRENO
AREA (AT) M3 0,00 TESTADA - [cf) m: 0,00 FROF. EGUIV. [Fe) : 0.00
ACESSIBILIDADE : FORMATO : ESGUINA : HEo
TOPOGRAFIA plgno
COMNSISTENCIA ; sECo
DADOS DO APARTAMENTO
TIPO DA EDIFICACAC :  Aparfaments ESTADO : FACE:
CARACTERISTICAS
PADRAD : apartamento médio o ey COEF. PADRAD : 1.380 COMNSERVACAD : b - entre novo & regular
COEF. DEF. [k} - 0048 IDADE: 7 anos FRACAD: 0,00 TAXA 000 VAGASCOB: 2 VAGAS DESCOB. o
DIMENS OES
A FRIVATIVA M 78.00 AREA COMUM M* 22.00 GARAGEM M® 0,00 TOTAL M= 100,00
EDIFICIO
DORMITORIOS: 2 SUITES: 1 W.C.: 1 QUARTO EMPREGADAS: o PlSCINA: 1 SALAO DE FESTAS:
ELEVADORES - g FPLAYGROUND : 1 SUPERIORES - o APTO/ANDAR - o SUB-50L05 - o
DADOS DA TRANSACAO
MATUREZA : Oferta VALOR DO IMOVEL (R$): 540.000,00
IMOBILLARLA © Martine®i Inobdiania
CONTATO : site: www.zapimoveis.com. br TELEFOME : (114302-7788
DBSERVACAD:
Area Comum e ldade Aparente estimadas pelo Perito.
RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICHDNAIS VALDEESNAEIAQEO
LOCALZACAC Floc - .00 FT ADICIONAL 01 : 0.00 VALOR UNITARIO - £.334.60
OBSOLESCENCIA Fobs - 0,00 FT ADICIONAL D 0,00 HOMOGENEIZACAD - 4334, 62
PADRAD Fp : oco FT ADICIONAL 03 ) VARIACAD - 1.0000
VAGAS .00 FT ADICIONAL 04 - .00
FI ADICIONAL DS o.00
FT ADICIONAL 04 : 0,00
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ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA 3

HUMERD DA FESGUISA - SAC PAULD - 5P-2018 E UTILIZADO DATA DA PESGUISA ©  15/02/2018

SETOR - _Iaga_..:.ré GUADRA INDICE DO LOCAL : 0,00 CHAVE GEOGRAFICA

DADOS DA LOCALIZAGAO

ENDERECO : Avenida Miguel Frigs & Vasconcelos MUMERD : 511

COMF. IMO5435021 BAIRRO : Joguaré CIDADE : 540 PAULD - 5P

CEP : UF: 5P

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS -

[K]FAvIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO [<] REDE DE LUMINACAD PUBLICA

[] REDE DE GAS [<] REDE DE DISTRIBUICAC DE AGUA [] TV A CABD

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M 0,00 TESTADA - {cf) m: 0,00 PROF. EGUIV. [Fe): 0.00
ACES3IBILDADE - FORMATO - ESGIUIMA * A

TOPOGRAFIA plano

CONSISTENCIA : seco

DADOS DO APARTAMENTO
TIFC DA EDIFICACAD | Apartamsnts ESTADO : FACE:

CARACITERISTICAS

PADRAC : apartamento médio of slev. COEF. FADRAD : 1,360 COMSERVACAD : b- entre novo & regular

COEF. DEF. [k} - 0745 IDADE: 7 anos FRAGAD : 0,00 TAXA : 000 VAGASCOBE: 2 VAGAS DESCOB: [
DIMENS OES

AL PRIVATIVA WS 78,00 AREA COMUM M3 22.00 GARAGEM M3 0,00 TOTAL M3 100,00
EDIFCIO

DORMITGRIOS : 2 SUITES: 1 W.C.: 7 GUARTO EMPREGADAS: 0  peciwa: O 2 SALAD DE FESTAS:
ELEVADORES :  FLAYGROUND : 1 SUPERIORES © o APTO/ANDAR : o SUB-SOLOS ; o
DADOS DA TR.ﬁNSA(;ﬁ.O

MATUREZA : Oferta VALOR DO IMOVEL [R$): 560.000,00

IMOBILIARIA * Imopia Imobifiaria
CONTATO : site: www.zapimoveis.com.br TELEFOME @ (11}4302-7547

OBSERVACAD:
Area Comum e Idade Aparente estimadas pelo Penio.

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAOD
LOCALTACAC Floc - poo T ADICIOMALO! = 0.00 VALOR UNITARIO : 6.461.54
OBSOLESCENCIA Fobs 000 FTADICIONALGE 0,00 HOMOGENEIZACAOD - G461 54
FADRAD Fp : boo  FTADICIONALDS: oo VARIACAD : 1 o0
vaGAs poo T ADICIOMALOA : o0
FF ADICIONAL 05 - 000
FT ADICIOMAL D& o.00
Escritorios: e-mail: mgoengenharia@bol.com.br Cel.: (19) 99775-1871 11

Siao Joao da Boa Vista/SP- Rua Dr. Teofilo Ribeiro de Andrade, n.° 308, Sala 02-C, Edificio
Trade Center, Centro, CEP 13870-210, Tel.: (19) 3633-7542
Sao Paulo — Rua Vergueiro, n.” 2087, Cj. 101, Vila Mariana, CEP 04101-000, Tel.: (11) 5087-8816

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por MATEUS GALANTE OLMEDO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 15/02/2018 as 15:04 , sob o nimero WPIN18700149292

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0006779-79.2016.8.26.0011 e codigo 54D4FEC.



fls. 884

PERiCIAS ]UDICIAIS-MateusGulanteOlmedo

Engenharia, Seguranca do Trabalho, Meio Ambiente, Contabil e Grafotécnica

ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA 4

NUMERO DA PESQUISA © SAC PAULD - 5P - 2018

SETOR © Jaguors QUADRA -

DADOS DA LOCALIIAQEO

iNDICE DO LOCAL - 000 CHAVE CEOGRAFICA -

E UTILZADO DATA DA FESGUISA © 715/02/2018

ENDERECO : Avenida Miguel Frias & Vasconcelos

HUMERD - SHi

COMP. 1M1 1350057 BAIRRO : Joguars CIDADE . SAD PAULD - 5P
CEF UF : 5P
"
DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS :
[K]ravIMENTACAD [i] REDE DE COLETA DE ESGOTO [] REDE DE MUMINACAC PUBLICA
[] REDE DE cAS [<] REDE DE BISTRIBUICAD DE AGUA [TV A CABOD

DADOS DO TERRENO

AREA [Ar]) M 0,00 TESTADA - {cf) m: 0,00 FROF. EQUIV. [Fe) : o.oo
ACESSIBILIDADE FORMATO - ESGUINA - MEo
TOPOGRAFIA © plano
CONSISTENCIA : seco
DADOS DO APARTAMENTO
TIFO DA EDIFICACAD ©  Aparamento ESTADO : FACE ;
CARACTERISTICAS
FADRAQ - apartamento médio of eley COEF. PADRAD : 1,380 CONSERVACAD - b - enfre novo e regular
COEF. DEF. [k} - 0735 IDADE: & anos FRAGAD: 0,00 TAXA - 0,00 VAGASCOB.. 2 VAGASDESCOB: [
DIMENSOES
AL PRIVATIVA ME 73.00 AREA COMUM M* 30,00 GARAGEM M* 0,00 TOTAL M= 103.00
EDIFICIO
DORMITORIOS : 2 SUITES: 1 W.C.: 1 QUARTO EMFREGADAS: ©  peciya: 1 SALAO DE FESTAS:
FLEVADORES : [ PLAYGROUND : 1 SUPERICRES : D APTO/ANDAR : o SUB-SOLOS : o
DADOS DA TRANSACAO
MATUREZA : Oferta VALOR DO IMOVEL [R3): 560.000,00
IMOBILIARIA © MAstinelii Imobdiria
CONTATO : site: www.zapimoveis.com.br TELEFONE : (114302-7738
OBSERVACAO:
Area Comum e Idade Aparents estimadas peio Perito.
RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VﬂlOlESNAEIACiO
LOCAUZACAD Floc : ooo  FTADICIONALOI : 0,00 VALOR UNITARIO - 570411
OBSOLESCENCIA Fobs : -4622  FT ADICIOMALOZ - 0.00 HOMOGENEIZACAO - §557 8%
FADRAG Fp - ‘nog  FTADICIONALOS: 000 VARIACAO - 07933
VAGAS ooo  FTADICIONAL D : 0.00

FT ADICIONAL DS - 0.00

FT ADICIONAL O © 0.00

Escritorios: e-mail: mgoengenharia@bol.com.br Cel.: (19) 99775-1871 12

Siao Joao da Boa Vista/SP- Rua Dr. Teofilo Ribeiro de Andrade, n.° 308, Sala 02-C, Edificio
Trade Center, Centro, CEP 13870-210, Tel.: (19) 3633-7542
Sao Paulo — Rua Vergueiro, n.” 2087, Cj. 101, Vila Mariana, CEP 04101-000, Tel.: (11) 5087-8816

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por MATEUS GALANTE OLMEDO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 15/02/2018 as 15:04 , sob o nimero WPIN18700149292

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0006779-79.2016.8.26.0011 e codigo 54D4FEC.
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ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 35

MUMERD DA FESGUISA : 5AD PAULD -5P - 20716

SETOR © Jaguore GUADRA - INDICE DO LOCAL : 0,00

DADOS DA LOCALIZAGAO

E UTILIZADC DATA DA PESGUISA -  15/02/2

CHAVE GEOGRAFICA -

018

EMDERECC : Pua Francizco Pedro Amarg

COMP.Z IM113337552 BAIRRO : Jaguars

MUMERD : 511

CIDADE - $A0 PAULD - 5P

CEF: UF: sp
DADOS DA REGIAD
MELHORAMENTOS -

[dravimentacAo [i] REDE DE COLETA DE ESGOTO

[X] REDE DE GAS

[] REDE DE LUMINACAD PUBLICA

[] REDE DE DISTRIBUICAC DE AGUA TV A CABO

DADOS DO TERRENO

AREA [Ar) M 0.00 TESTADA - [cf) m: 0,00 FROF. EGUIV. (Fe] : —
ACEL3IBILDADE - FORMATO ESGUIMA - Hao
TOPOGRAFIA : plano

CONSISTENCIA : seco

DADOS DO APARTAMENTO

TIPO DA EDIFICACAD :  Aparamenio E3TADO : FACE :

CARACTERISTICAS

PADRAD :apartaments médio of elev COEF. FADRAD :

1,380 CONSERVACAD : b - entre novo e regular

COEF. DEF. [k} * 0748 IDADE: 7 oOnos FRAGAD - 0,00 TAXA © 000 VAGAS COB: 2 VAGASDESCOB: @
DIMENS OES

A PRIVATIVA M 57,00 AREA COMUM M* 33,00 GARAGEM M® 0,00 TOTAL M2 £0,00
EDIFICIO

DORMITORIOS © 2 SUITES: | WC.: ] QUARTOEMPREGADAS: 0O  pucina: 1 SALAC DE FESTAS:
ELEVADOREL © p PLAYGROUND : 1 SUPERIORES - o APTOfANDAR o SUB-S50LOS * o
DADOS DA TR.ﬁ.NSAG.&D

WATUREZA : Oferta VALOR DO IMOVEL [R3): 379.000,00

IFAOBELIARLA - Ligue Imbweis

CONTATO : site” www.Zapimoveis com.br TELEFONE © (11)2284-7733

OBSERVACAD:

Area Comum e Idade Aparente estimadas pelo Perito.

RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES /VARIACAD
LOCAUIACAD Floc - ogg  FTADICIONALD] 0,00 VALOR UNITARIC - 50E£21
OBSOLESCENCIA Fobs - 000 FT ADICIONAL 02 : 0,00 HOMOGENEZACAD - 576421
FADRAO Fp - ogo T ADICIONALGS: 0.00 VARIACAD : 1000
VAGAS pog  FTADICIONAL 04 0.00

FT ADICHINAL 05 : 0.00

FT ADICIOMNAL D& : 0,00

Escritorios: e-mail: mgoengenharia@bol.com.br Cel.: (19) 99775-1871 13

Siao Joao da Boa Vista/SP- Rua Dr. Teofilo Ribeiro de Andrade, n.° 308, Sala 02-C, Edificio
Trade Center, Centro, CEP 13870-210, Tel.: (19) 3633-7542
Sao Paulo — Rua Vergueiro, n.” 2087, Cj. 101, Vila Mariana, CEP 04101-000, Tel.: (11) 5087-8816

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por MATEUS GALANTE OLMEDO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 15/02/2018 as 15:04 , sob o nimero WPIN18700149292

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0006779-79.2016.8.26.0011 e codigo 54D4FEC.
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ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA &

MUMERC DA PESGUISA © SAC PAULD - 5P - 2018 [ uNLZADD DATA DA PESGUISA @ 15/02/2013
SETOR : Jaguaré QUADRA : iNDICEDO LOCAL: 000 CHAVE GEOGRAFICA :

=
DADOS DA LOCALIZACAO
ENDERECO : Rug Francisco Pedro do Amaral WUMERD © 31
COMP. IMOTT 43450 BAIRRD - Jg gl_llj.'é- CIDADE - sAQ PALULD - 5P
CEF : UF: 5p

i
DADOS DA REGIAC
MELHORAMENTOS -
[fravimENTACAO [] REDE DE COLETA DE ESGOTO [<] RepE DE UMINACAD PUBLICA
[] REDE DE GAs [X] REDE DE DISTRIBUICAC DE AGUA [TV A CABO
DADOS DO TERRENO
AREA [Ar) M* 0,00 TESTADA - [cf) m: 0.00 FROF. EGUIV. {Pe) : oo
ACEISIBILUDADE - FORMATO - ESQUINA - MEe
TOPFOGREAFIA : plano
COMSISTENCIA seco
DADOS DO APARTAMENTO
TIFO DA EDIFICACAD ©  apartamentc E3TADD - FACE :
CARACTERISTICAS
PADRAD - apartaments médio of sy, COEF. FADRAD 1,380 CONSERVACAO : b - entre nove e regular
COEF. DEP. [k} 0731 IDADE: 0 anos FRACAOD - 0,00 TAXA - JD0VAGASCOB: I  VAGAS DESCOB: 0
DIMEMS OES
A PRIVATIVA M2 87,00 AREA COMUM M* 30,00 GARAGEM ME 0,00 TOTAL M®: 87,00
EDIFCIO
DORMITORIOS : o SUITES: 1 W.C.: ] QUARTO EMPREGADAS: o FISCINA: 1  SALAO DE FESTAS:
ELEVADORES: g PLAYGROUND : 1 SUPERIORES : o AFTO/ANDAR : o SUB-SOLOS : o
&

DADOS DA TRANSACAO
MATUREZA : Oferia VALOR DO IMOVEL (RS): 440.000,00
IMOBILLARLA - Smero Imovess
COMNTATO : site- www.Zapimoveis.com.br TELEFOMNE - (11 4824-5500

OBSERVACAD:
Area Comum e |dade Aparente estimadas pebo Pento.

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGCAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES /VARIACAD
LOCALZACAD FHoc - goo  FTADICIONALOT : 0.00 VALOR UNITARIO - 591045
OBSOLESCENCIA Fobs - 8634  FTADICIONALOZ : 0.00 HOMOGENEIZACAD : XL
FADRAD Fp : gog  FTADICIONALDS: 0.00 VARIACAD - Toids
VAGAS poo  FIADICIONAL D .00
FT ADICIONAL 05 0,00
FT ADICIONAL D& | 0.00
Escritorios: e-mail: mgoengenharia@bol.com.br Cel.: (19) 99775-1871 14

Siao Joao da Boa Vista/SP- Rua Dr. Teofilo Ribeiro de Andrade, n.° 308, Sala 02-C, Edificio
Trade Center, Centro, CEP 13870-210, Tel.: (19) 3633-7542
Sao Paulo — Rua Vergueiro, n.” 2087, Cj. 101, Vila Mariana, CEP 04101-000, Tel.: (11) 5087-8816

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por MATEUS GALANTE OLMEDO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 15/02/2018 as 15:04 , sob o nimero WPIN18700149292

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0006779-79.2016.8.26.0011 e codigo 54D4FEC.
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ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA 7

MUMERO DA PESGUISA © SAC PAULD - 5P - 201B [<]UTLIZADC DATA DA PESGUISA ©  15/02/2013
SETOR © Jaguors GUADRA : INDICE DO LOCAL . 0,00 CHAVE GECGRAFICA
DADOS DA LOCALIZACAO
ENDERECO : Rug Joié Fereira de Carvalno NUMERD © 51
COMP.Z IM110234577 BAIRRD J-':,-gl,,lﬂ!’é CIDADE - SAC PAULS - 5P
CEP: UF: 5p
DADOS DA REGIAD
MELHORAMENTOS -
[fravIMENTACAC [] REDE DE COLETA DE ESGOTO [<] REDE DE LUMINACAD FUBLICA
[] REDE DE GAS [] REDE DE DISTRIBIICAD DE AGUA TV A CABO
DADOS DO TERRENO
AREA [Ar) M 0,00 TESTADA - [cf) m: 0,00 FROF. EGQUIV. [Pe) : o.00
ACE3SIBILIDADE - FORMATO : ESGUINA - Mo
TOPOGRAFIA : plano
COMSISTENCIA : seco
DADOS DO APARTAMENTO
TIFO D& EDIFICACAD :  aparaments ESTADC ; FACE:
CARACTERISTICAS
PADRAD - apartamento médio of elev COEF. FADRAD - 1,380 COMSERVACAOD - 3-nove
COEF. DEF, (k} : 0793 IDADE: 1 Onos FRAGAD: 0,00 TAXA : 000 VAGASCOB: 2  VAGASDESCOB: 0
DIMENS OES
A PRIVATIVA M2 84.00 AREA COMUM M= 30.00 GARAGEM M* 0,00 TOTAL M2 114.00
EDIFICIO
DORMITORIOS © 2 SUITES: 1 WC.: | GUARTO EMPREGADAS: 0O  paucina: 1 SALAO DE FESTAS:
ELEVADGRES : p PLAYGROUND : i SUPERIORES : o APTO/ANDAR b SUB-50L03 : o
DADOS DA TRANSACAOC
NATUREZA : Oferta VALOR DO IMOVEL (R$): 650.000,00
IMOBILIARLA - Diagonal Imoveis
CONTATO : site: www.zapimoveis.com, br TELEFOME - (11)3782-6080
OBSERVACAD:
Area Comum e |dade Aparente estimadas pelo Penio.
RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIOMNALS VALOEESNA[IACRO
LOCAUIACAOD Floc - opo T ADICICNAL 01 - 0,00 VALOR UNITARIO - & P40
OBSOLESCENCIA Fobs - 504 FIADICIOMAL 02 0,00 HOMOGENEIZACAD - &711,80
PADRAD Fp : goo  FTADICIONALOS: 000 VARIACAO : oFEsT
VAGAS opo T ADICICNAL 04 - 000
FT ADICIONAL 05 : 0.00
FI ADICIOMAL 06 - 0,00
Escritorios: e-mail: mgoengenharia@bol.com.br Cel.: (19) 99775-1871 15

Siao Joao da Boa Vista/SP- Rua Dr. Teofilo Ribeiro de Andrade, n.° 308, Sala 02-C, Edificio

Trade Center, Centro, CEP 13870-210, Tel.: (19) 3633-7542

Sao Paulo — Rua Vergueiro, n.” 2087, Cj. 101, Vila Mariana, CEP 04101-000, Tel.: (11) 5087-8816

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por MATEUS GALANTE OLMEDO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 15/02/2018 as 15:04 , sob o nimero WPIN18700149292

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0006779-79.2016.8.26.0011 e codigo 54D4FEC.
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MATRIZ DE UNITARIOS

NUm. | Endereco Vc.zl?r- Homogeneizacdo Variacdo
Unitario
<] 1| Avenida Miguel Frias e Vasconcelos SN 6.923,08 6.923,08 1,0000
g 2| Avenida Miguel Frias e Vasconcelos SN 6.334,62 6.334,62 1,0000
E 3| Avenida Miguel Frias € Vasconcelos SN 6.461,54 6.461,54 1,0000
4| Avenida Miguel Frias e Vasconcelos SN 6.904,11 6.857,89 0,9933
g 5| Rua Francisco Pedro Amaral ,SN 5.984,21 5.984,21 1,0000
6| Rua Francisco Pedro do Amaral ,SN 5.910,45 5.996,79 1,0146
E 7| Rua José Pereira de Carvalho ,SN 6.964,27 6.711,80 0,9637
r -
Niim. X Y |
1 6.923,08 6.923,08
2 6.334,62 6.334,62
3 6.461,54 6.461,54
4 6.904,11 6.857,89
5 5.984,21 5.984,21
6 5.910,45 5.996,79
7 6.964,29 6.711,80
E
LEL
68
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ETH
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Predio
Escritérios: e-mail: mgoengenharia@bol.com.br Cel.: (19) 99775-1871 16

Siao Joao da Boa Vista/SP- Rua Dr. Teofilo Ribeiro de Andrade, n.° 308, Sala 02-C, Edificio

Trade Center, Centro, CEP 13870-210, Tel.: (19) 3633-7542

Sao Paulo — Rua Vergueiro, n.” 2087, Cj. 101, Vila Mariana, CEP 04101-000, Tel.: (11) 5087-8816

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por MATEUS GALANTE OLMEDO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 15/02/2018 as 15:04 , sob o nimero WPIN18700149292

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0006779-79.2016.8.26.0011 e codigo 54D4FEC.
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APRESENTACAO DOS RESULTADOS

VALORES UNITARIOS

VALORES UNITARIOS HOMOGENEIZADOS

Média Unitdrios : 6.497,47 Média Unitdrios : 4,4467,13
Desvio Padrdo : 447,24 Desvio Padrdo : 385 47
-30% : 4.548,23 -30% : 4.526,99
+ 30% @ B8.446,71 +30% : B.407.27
Coeficiente de Variagdio : 54,8800 Coeficiente de Variagdo : 59400

DADOS DO IMOVEL AVALIANDO INTERVALOS DE CONFIANCA (80%)

Tipo : Edificacdo Verfical INTERVALO MINIMO : 6.257,22
Modalidade : Venda INTERVALO MAXIMO : &6.677,04
Data: 15/02/2018
Local : S&o Paulo VALOR TOTAL (RS) : 446%.901,47
Cliente : 1 Vara Civel de Pinheiros

Area m= 72,44
MEDIA SANEADA (RS): 6.467,13

GRAU DE PRECISAO
Il

V - CONCLUSAO

Diante dos cdlculos e consideracoes
técnicas acima, resta concluir que o JUSTO VALOR DE MERCADO

do imovel sub-judice, com referéncia ao més de fevereiro de 2018

& de RS 469.901,67 (quatrocentos e sessenta e nove mil,

novecentos e um reais e sessenta e sete centavos).

VI - RESPOSTA AOS QUESITOS FORMULADOS PELAS PARTES

Em andlise aos documentos juntados aos autos, nGo encontramos

quesitos formulados pelas partes litigantes.

Escritorios: e-mail: mgoengenharia@bol.com.br Cel.: (19) 99775-1871 17
Siao Joao da Boa Vista/SP- Rua Dr. Teofilo Ribeiro de Andrade, n.° 308, Sala 02-C, Edificio
Trade Center, Centro, CEP 13870-210, Tel.: (19) 3633-7542

Sao Paulo — Rua Vergueiro, n.” 2087, Cj. 101, Vila Mariana, CEP 04101-000, Tel.: (11) 5087-8816

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por MATEUS GALANTE OLMEDO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 15/02/2018 as 15:04 , sob o nimero WPIN18700149292

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0006779-79.2016.8.26.0011 e codigo 54D4FEC.
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VIl — PRINCIPIOS LEGAIS DO LAUDO PERICIAL

VIl.1- Limitacoes e Reserva Técnica do Trabalho

a - Ao finalizar o trabalho em pauta necessdrio se faz sentir que, tendo em vista
a responsabilidade do autor neste presente trabalho, solicita-se que seja
expressamente consultado sobre quaisquer duvidas ou contestacdes oriundas
deste Laudo, para que possa defender e comprovar essa mesma capacidade
técnica e responsabilidade profissional, tratando-se o mesmo de um laudo
“AD CORPUS" .

b - Em vista de ndo se integrar ao objetivo desta avaliacdo, ndo foram
efetuadas investigacdes no concernente a hipotecas, arrestos, usufrutos,
penhores, considerando-se o(s) bem(s) avaliando(s) e os titulos de propriedade
constantes nos autos, livres de quaisquer énus, gravames ou problemas que
recaiam sobre os mesmos, obstem o seu bom uso e depreciem o seu valor de

mercado.

c - Nessa avaliacdo, foram computados como corretos, os elementos
documentais existentes nos autos, bem como as informacdes técnicas

fornecidas por terceiros, aceitas como verdadeiras, de boa fé e confidveis.

d - Modificacdes nas dreas avaliadas ocorridas apds a data da vistoria e que
venham a alterar o valor deste laudo sdo Unica e exclusivamente de

responsabilidade das partes litigantes.

e - As observacdes do corpo do laudo sé sdo vdlidas quando consideradas

como um todo e ndo em partes separadas.

f - Este laudo é de uso exclusivo para atender a determinacdo judicial nos
autos do processo em epigrafe, sendo proibida a sua utilizacdo total ou de
parte dele, para outras finalidades ou outros inferessados. Da mesma forma
ndo é permitida a sua reproducdo integral ou parcial, ou divulgacdo publica

em a expressa autorizacdo do Juizo.
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VII.2 - Principios Eticos

a- O laudo apresenta todas as condicdes limitativas impostas pela

metodologia empregada, que afetam as andlises, opinides e suas conclusoes;

- Para a propriedade em estudo foi empregado o método mais
recomendavel, com cuidadosa pesquisa de valores de mercado e devida

compatibilizacdo e homogeneizacdo;

C- O laudo foi elaborado com a estrita observéncia dos postulados
constantes do CODIGO DE ETICA PROFISSIONAL;
d- Os honordrios profissionais do avaliador ndo estdo, de qualquer forma,

subordinados as conclusdes deste laudo;
e- O avdliador ndo tem nenhuma inclinacdo pessoal em relacdo &

matéria envolvida neste laudo presente, nem contempla para o futuro,

qualguer interesse no bem objeto desta avaliacdo.

VIl - ENCERRAMENTO

Nada mais havendo a esclarecer até o
momento, encerro o presente laudo pericial, que & composto por 19

(dezenove) folhas, todas assinadas digitalmente.

Sem mais, renovo protestos de estimas e

consideracoes.
Termos em que
P. E. Deferimento.
Sdo Paulo, 15 de fevereiro de 2018.
Perito Judicial - MATEUS GALANTE OLMEDO
Assinado Digitalmente
Escritorios: e-mail: mgoengenharia@bol.com.br Cel.: (19) 99775-1871 19

Siao Joao da Boa Vista/SP- Rua Dr. Teofilo Ribeiro de Andrade, n.° 308, Sala 02-C, Edificio
Trade Center, Centro, CEP 13870-210, Tel.: (19) 3633-7542
Sao Paulo — Rua Vergueiro, n.” 2087, Cj. 101, Vila Mariana, CEP 04101-000, Tel.: (11) 5087-8816

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por MATEUS GALANTE OLMEDO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 15/02/2018 as 15:04 , sob o nimero WPIN18700149292

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0006779-79.2016.8.26.0011 e codigo 54D4FEC.



