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EXMO. SR. DR. Julz DE DIREITO DA 3° VARA CiVEL DO FORO REGIONAL

il - JABAQUARA DA CAPITAL - SP -
B S OFCIOCIVEL
;. FC W I.".- 3. - 'Au"’\(d ’\R/\ %.
Sk 310UT 2016 * ,
g
RECEBI I :
PROCESSO : N° 0106260-88.2006.8.26.0003 *§
CARTORIO : 3° OFicIO % :
ACAO : DESPESAS CONDOMINIAIS £

REQUERENTE : CONDOMINIO EDIFICIO ITABORAI
. REQUERIDO : ESPOLIO DE MARCOS ANTONIO ANTUNES E OUTRO

&

S

gty

_ JUAREZ PANTALEAO, engenheiro, CREA n° 0601592133,
perito judicial, nomeado e compromissado nos Autos da presente Acdo, tendo
~ encerrado seu trabalho vem, respeitosamente, apresenta-lo a \V.Exa.

“OHDE pg ), () : .
3 NHAL, N® OB -Gl 38 v oan 01801080 - 8K - 8A0 PAULO - BF « TEL. (1) 3101 /3108 - JPAN COM.BR
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iTULO | - RESUMO DO VALOR DO IMOVEL

Localizagao: Apartamento n°. 72, localizado no 7° andar, do Condominio

Edificio Itaborai, situado 3 Rua Taquarucu, 391, VI
Jabaquara, no 42°.

Sao Paulo, SP:

Parque
Subdistrito - Jabaquara, do Municipio de

Data da Avaliagio: Outubro de 2.016

Valor de mercado do apartamento para venda:

Vapto = R$ 329.000,00
(trezentos e vinte e nove mil reais)

50% Vapte = R$ 164.500,00
(cento e sessenta e quatro mil e quinhentos reais)

T Ty e SE - 8Ao PaULG -

SP - TEL.: (1 l)-ﬂOl-Gmtllbi
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APITULO Il - CONSIDERACOES PRELIMINARES

it

Objetiva a presente pericia a vistoria de um apartamento situado no
o Paulo, devido a uma acdo DESPESAS CONDOMINIAIS .

Municipio de

" Saneado o processo, foi deferida a prova pericial, sendo o signatario honrado com
Mo nomeagao para Perito do Juizo.

INHa| N° OB )
L, N°08 - €3, 23 - CEP 01501-060 - SE - SZo PAULG - SP-TeL.: (1 1) 3101-6533 / 3105-3893 - JPANTAL
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1. Localizagao

Apartamento n®. 72, localizado no 7° andar, do Condominio Edificio .

situado a Rua Taquarugu, 391, VI, Parque Jabaquara, no 42°, Subdistrito -
Jabaquara, do Municipio de Sao Paulo, SP:

i Planta Genérica de Valores

Conforme a Planta Genérica de Valores do Municipio de Szo Paulo, o i
avaliando encontra-se no Setor 089, Quadra 568, e indice Fiscal 820,00

3 Planta de localizagao
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4. Zoneamento

Conforme a Lei de Zoneamento do Munici pio de Sao Paulo, 0 imével encontra-

se emJA —ZM 1/02 - Zona Mista de Média Densidade.

5. llustracao fotografica externa

Vista do Condominio onde se localiza o imével avaliando.
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Vista da Rua Taquarucu, que lhe da acesso.

6. Melhoramentos Publicos

Todos os convencionais

- 7. Topografia

A topografia apresenta-se plana.

Caracteristicas do Solo

O solo é aparentemente seco, firme e proprio para a construgao civil.

9. Fragéo Ideal do Terreno

A fragéo ideal do terreno, conforme a matricula n°. 100.921 (fls. 243)
€de 2,948 %,

PO PINHAL, we og - CJ. 23 - cEP 01B01-060 - SE - BAo PAULG - SF - TEL.: (11) 3101-6533 / 3105-3893 - JPANTALEAO@TERRA.COM.BR
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Caracteristicas do Prédio

g : |
foIasse / Grupo / Padrao | Residencial / Apartamento / Médio

| Estrutura

Concreto armado 1

,éevestimento Externo: Argamassa fina com pintura o
ﬁavimenios' Térreo mais, 08 (oito) andares 5 A
Subsolos l 01(um) HELs _
Elevadores 01(um) elevador - social / servigo sy
‘. '_—-——‘_,__‘_______“___‘—_H_—‘_.*—“_—lg_l‘

Apartamentos / andar: 04 (quatro)

§ (i v e W SRS
i Estado da Edificagao: Regular (c) |
Dispositivos de seguranga: Guarita, interfone, sist. de video, cerca e cerca |
elétrica. i
|
Dispositivos de Lazer: Saldo de festas, quadra  poliesportiva e
churrasqueira. '

Nt g 7
; Wru-m.u.mm“'m_“

= SAO PAULO - SP - TEL,: (11) 3101-6533/ 31
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11 Caracteristicas do apartamento

[Ceramico

Argamassa fina com pintura latex / azulej

Revestimento Interno:

Portas / Janelas: Madeira / Aluminio.

Forro / Tipo Janelas: |Laje / Correr e basculante

Compartimentos Sala de estar / jantar, 01(um) suite, 02 (dois) dormitérios e 01

(um) banheiro, cozinha e area de servigo.

Vagas de garagem 02(dois) vagas

B

-

£

B
i
o

made Estimada: 25 (vinte e cinco) anos.

Estado da Edificacdo: |Regular (c).

Area Construida: Util: 56,825 m* | Comum: 83,364 m* | Total: 140,189 m?

-. Observagdes: 1. Area datil do apartamento é resultado de consulta “

a Matricula N°. 100.921 (fis. 243).

TR Do Py :
: SR 01501-060 - SE - 80 PAULO - SP - TEL.i (11) 3101-6533 / 9108-38
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42.  [llustragdo fotografica interna do Cond. Edificio Itaborai

Hall social Salao de festas

.'NPINmL. N

0B.c, 23
E “CEPF O1BOY.
10080 - 8K - BAa PAULG - 8P - TaL. (11)3101-6533 / 3108

-3809 - JPANTALEAOBTERRA.COM,BR
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cao fotogréfica interna da unidade 84.

Cozinha Area de servigo

L FINHAL. N

O8:CJ, 28 cpr 01801080 . gf
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Dormitoério | Dormitorio |l

Banheiro 0
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1.

utilizado © Método Comparativo Direto de Valores de Mercado de

Fol
Apa rtamentos, ja consagrado em trabalhos desta natureza, conforme

recomendﬂcéo da Norma para Avaliagao de Iméveis Urbanos — IBAPE/SP —

2.011.

Sua aplicagdo se resume na determinacéao do valor unitario basico do metro

quadrado de area util de apartamento na regiao onde se localiza o apartamento

avaliando, a partir dos elementos comparativos coletados, onde se obteve o

Quadro Resumo de Homogeneizagdo, dos quais se extraiu a sua Meédia

Aritmética Saneada (Anexo ll).

;..
{{..

A homogeneizagdo dos elementos comparativos de apartamentos e do
apartamento avaliando, em relagéo a situagéo paradigma, foi obtida a partir de

determ| i
erminados ajustes (Anexo 1). O Valor do Apartamento foi obtido pelo produto

entre a rea (il e o respectivo valor unitario basico.

+6833 / 3105-3803 - JPANTALEAQUTERRA.COM. BR
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= V| )
e valor Unitario pasico (Vu B
a ¢ apartame
eada, para a regiao onde se encontra O ap aria
- agn , p8
jtmética sa
média ar : R
3 te a0 més de outubro de 2.016, & de
n

liando, refere

ava
v, = R$ 4.924,36 Im’
to (Va)
do Apartamen
3, valor
v‘ =V, X Ac

Area homogeneizada — Area dtil m? + Vagas de garagem m” /2
A, = Al

A, = 56,825 m? + 20,00m* /2

A= 66,825 m*

V,=4.92436 x 66,825 m?

V, = R$ 329.045,74

N

Ou, em numeros redondos,

Vapto = R$ 329.000,00
(trezentos e vinte e nove mil reais)

50% Vapto = R$ 164.500,00
(cento e sessenta e quatro mil e quinhentos reais)

HHAL, ¥ O -
| o8 m-u»moum-ola-ot

- BAO PAULO - 8P - TEL.: (11)3101-6533 / 3105-3883 - APANTALEAOUTERRA.COM. BR
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= ENCERRAMENTO

CAPITULO v

ente laudo em 15 (quinzee) folhas, digitadas de um s6 lado, todas elas
pres

eque 0 e
‘i s, sendo a ultima d

,-ubrica da

atada e assinada.

Acompanham 3 (trés) anexos.

S30 Paulo, 20 de outubro de 2.016.

? AREZ PANTALEAO
i PERITO JUDICIAL

PR

DT
._M""'Mﬂ l'l‘ua“:J

23. CEF 0150 P ~SP-T 310
1501~ -
060 SE . SAo AULO - SP . EL:(11) 3101

6533 / 3105-3803 - JMNTAL““IIRRA-:OH BR
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ANEXO | - CRITERIO DE HOMOGENEIZACAO
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CRITERIO DE HOMOGENEIZACAO

4. FATOR OFERTA (F)

Quando os valores obtidos provieram de oferta, houve um d oS g 1

para compensar a super estimativa das mesmas, conforme item 10.1 da
Norma para Avaliacdo de Iméveis Urbanos - IBAPE/SP _ 2.011

5 FATOR LOCALIZAGAO (Fiocal)

Para a transposi¢ao de valores de um local para outro, foi utilizada a relacio
entre os indices fiscais constantes da Planta Genérica de Valores publicada
pela Prefeitura Municipal de Sao Paulo, tendo no numerador o indice do local
do apartamento avaliando (IF;) e no denominador, o do apartamento

comparativo (IFe).

3. FATOR IDADE REAL DO PREDIO (Fir)

Os elementos comparativos foram homogeneizados em fungao da idade real
dos prédios, com o emprego dos coeficientes de obsolescéncia previstos no
estudo Valores de Edificag6es de Iméveis Urbanos Sao Paulo - IBAPEISP.

4. FATOR PADRAO CONSTRUTIVO DO PREDIO (F ;)
Os elementos comparativos foram homogeneizados em fungao do padrao

construtivo dos prédios, com o emprego dos coeficientes previstos no estudo
Valores de Edificagoes de Iméveis Urbanos Sao Paulo — IBAPE/SP.

5. FATOR ATUALIZAGAO

Néo utilizado devido a baixa inflagéo verificada no periodo, aliado ao fato dos
iméveis nao acompanharem a pequena evolugéo inflacionaria.
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N jor Unitario Basico (Vu) foi obtido inserindo-se os elementos comparativos

V0L oo Fitiiay,

o Va

o programa Geoavaliar, desenvolvido com base nas Normas do IBAPE, que
n *

e Gonist 69 T banco de dados de pesquisas de mercado, que auxiliam no
s

yroBEs avaliatério, possibilitando maior rapidez e veracidade aos resultados
p

obtidos Nas avaliagoes, (anexo 1)

Assim; os elementos comparafivos obtidos na peaquisa imobliaria. foram

homogeneizados para a seguinte situacao paradigma:

Situagao Paradigma

lll
Classe: Residencial \
Grupo: Apartamento \
Padrdo: Médio com elevador (1,692) j
Area util homogeneizada: | 66,825 m? \
N° de fatores utilizados: 4 (quatro) \
|dade Estimada: 25 (vinte e cinco) anos \
Vida referencial: 60 (sessenta) anos \
Estado da Edificacao: Regular (c) \
b 0,750 \
indice fiscal 820,00 \
Data-base Outubro de 2.016 \

N og -
€423 - cer 01801060 - SE - SBAD PAULO - BP - TEL,: (11) 3101-6533 / 3105-3893 - JPANTALEAOSTERRA COM. MR
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ANEXO Il - ELEMENTOS COMPARATIVOS

~6533 / 3105-3893 - JPANTALEAC@TERRA.COM.BR
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ELEMENTOS DA AVAUAGAO :
pADOS DA FICHA 1 o
e T SAC PA P - 2018 Hvmaaoo pata pa Frscesa
,‘wﬂov_ ’QOHL ADRA : 508 INDICE DO LOCAL | £48 0D CHAVE GEOGRARCA
SEFOR : W5¥
DADOS DA LoCALIZAGAC
0 RASA NuME®O 50
ENDEREC ; e BAIRRO : VL PO JASAGUARA CIDADE : SAD FALD - 35
DONIP: 08 ARETEE T
cer i
pADOS DA REGIAC
ORAMENTOS :
Mi.:'muucio [] REDE DE COLETA DE ESGOTO [ reDE DE nuMINACAO PiBUCA
£ neok o€ Gis  [CJREDEDE DISTRBIRCAOC DEAGUA [ TvAcAO
DADOS DO TERRENC
- = 100 TESTADA - (cf) m: o0 FROF. EQUIV. (Pe) : o0
H A:::uw(m ADE: Dreto FORMATO : Reguor EBQEmA - Woo
s :
» JOPOGRARA : pno
CONSSTENCA: 520
DADOS DO APARTAMENTO
e CAD: Aparamanto ESTADO : FACE :
CARACTERISTICAS = N o
PADRAO : spartamento médio ¢/ elev. COEF. PADRAO : ¥24 CONSERVACAO : b - entre novo e reguiar
COEF. DEP.(K):  OF4SIDADE: 7 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 000VAGASCOB: 1 VAGASDESCOB: O
DIMENSOES g
A PRIVATIVA M* 62,00 AREA COMUM M* 0,00 GARAGEM m* 0,00 TOTAL M* 6200
EDIFICIO
AMAORIOS: O SUTES: O w.c.h: 0 QUARTO EMPREGADAS: O PBCINA: O SALAODEFESTAS: 0O
Eolgvmo:es: 0 PLAYGROUND: o SUPERIORES : Q AFTO/ANDAR : < SUB-SOLOS: ©
FATORES ADICIONAIS
ADIIONALOT: 1,00 ADICIONAL 0Z: 1.00 ADICIONAL 03: 1.00
ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 0é: 1.00
DADOS DA TRANSAGAD
MATUREZA: Oferta VALOR VENDA (RS) : 420.000,00 VALOR LOCACAO (RS): 0,00
& = woien; o
CONTAIO : SRA ANGELA TELEFONE : (1155815887
OBSERVACAO:
AREA HOMOGENEZADA = AREA UTIL M « AREA DE VAGAS W*/2
AREA HOMDGENEZADA = 57,00 + 10,00/ 2 = 62,00
RESULTADO DA HOMOGENEIZACKO
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO
LOCAUZACAO Floc : 27746 FTADICIONALOI ; 0.00 VALOR UNITARIO : 800477
(OBSOLESCENCIA Fobs : -101870  FTADICIONALO2: 000 HOMOGENEIZAGAO : 53888
PADRAO Fp : 000 FTADICIONALOS: 000  VARIAGAO: 0.8784
VAGAS 000  FTADICIONALO4 : 0.00
FT ADICIONALOS ; 000
FT ADICIONALO4 ; 0.00

Aus ggy
0E pg

PINHAL, 5 5p s CJ. 23 .- cpp oy B01-060 . SE
. 008

»8K0 PAULO - 8P - TELT (11) 3101-6833 / 3108-3803 - IPANVALRASOTERRASONSR.
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Maraline
ELEMENTOS DA AVAUAGAO
A FICHA 2
paco> SOUBA: SAO PAULO-SP- 2016 (IvmMEZADO DATA DA PESGIRSA : 15/ 07207 6
ngunomr( auAr;le'- 548 NDICE DO LOCAL: 82000 CHAVE GEOGRANCA :
sETOR: 06% -
pADOS DA LOCALIZAGAO
0:R TACUARUCY 5 ; NUMERO - 3%
ENDEREC D APTO 63 BARRO : VL PG JABASUARA CIDADE : SAC PAULC - 5P
- 04 AND 2t e O
E::’ uF: 5F
pADOS DA REGIAO
,.gmonM!N'TOS - e
(ENTACAD [] REDE DE COLETA DE ESGOTO [X] REDE DE RUMINACAO PUBUCA
7 foEGAs  [OREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO
RED
DADOS DO TERRENC
B 00 TESTADA - [cf) m: 1,00 PROF. EQUV. (Pe] : 100
i Anuwllil-n‘ el FORMATO : Reguor ESQUINA : Nao
g ACESSIBLIDADE :
: JOPOGRARA:  PiOn®
CONSSTENCIA: 5850
DADOS DO APARTAMENTO
1PO DA EDIRCACAO : Aparfamento ESTADO: FACE:
; RISTICAS i 3 ;
I I’C:D:‘;:fpmamenm médio cf elev. COEF. PADRAO : §26 CONSERVAGCAO: c- regular
COEF. DEP. (k) : 0.7S0IDADE: 25 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 000 VAGASCOB: 2 VAGAS DESCOB.: 0
ENSOES 7
:':' :.':‘WAINA M 65,82 AREA COMUM M* 0.00 GARAGEM M* 0,00 TOTAL M* 86,82
E. EDIFICIO :
E DORMIORIOS: O SUTES: 0 W.C.: 0 QUARTO EMPREGADAS: 0O PISCINA: O SALAODEFESTAS: 0O
3 ELEVADORES: 0 PLAYGROUND: o SUPERIORES : 0 APTO/ANDAR : o SUB-SOLOS : 0
FATORES ADICIONAIS
ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1.00
ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 06: 1.00

DADOS DA TRANSAGAO
VALOR VENDA (RS) : 3£0.000,00

NATUREZA: Oferta VALOR LOCAGAQ (RS): 0,00

WMOBUARA : NO LOCAL
4 CONTATO: ADM - SR GARCIA TELEFONE: (11)-973682888
3 OBSERVAGAO:

AREA HOMDGENEZADA = AREA UTIL M* + AREA DE VAGAS W2/ 2
B AREA HOMDGENEIZADA = 56,82 + 20,00/ 2 = 66,82

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

i FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAD
g LOCAUZAGAO Floc : 000  FTADICIONALOT : 000  VALOR UNITARIO : 51182
OBSOLESCENCIA Fobs : 000  FIADICIONALOZ: 00  HOMOGENEIZAGAO : 511823
PADRAO Fp 000  FTADICIONALOS: 000  VARIAGAO: 1.0000
VAGAS 000  FTADICIONALOA : 0.00
FT ADICIONALOS : 0,00
FT ADICIONALOS : 0,00

% Pl

*08 . c; 23
A “CEP 0180 .4 A =
080 - SE - Ao PAULO - SP - TEL.t (11) 3101-6533 / 3105-3893 - JIPANTALEACBTERRA.COM.BR
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ELEMENTOS DA Avauacio

UMt

SETOR :

QUADRA

INDICE DO LOCAL

Rumzanc

1A DA PEsOmEs
CHAVE GEOGRARC A

pADOS DA LOCALIZAGAO

,.p.n»_th'o
CoMP= 03 A7
CEP:

pADOS DA REGIAO

uF: SF

n APTO 54 BAIRRO : VL PG JABAGUAS

Mﬂ_ﬂonmzmos -
qp‘V‘NLNU\CAO [ REDE DE COLETA DE ESGOTO
FepepEGAs  EJREDE DE DISTRBUCAO DE AGUA

DADOS DO TERRENO

(<] REDE DE LUMINACAO Piisuca
B v Acaso

1.00 TESTADA - (cf) m:

AREA (A1) M
FORMATO :

,mcEsﬂelDDADE:
JOPOGRARA :
CONSBTENCIA :

pDADOS DO APARTAMENTO

PROF. EQUIV. (Pe)
ESQUNA :

O DA EDIFICACAO :  Apodtamenta ESTADO :

CARAC!ERISTICAS

PADRAQ : apartamentn médio of elav
COEF. DEP. (k) : D718DADE: 25
DIMENSOES
A FRIVATIVA M
EDIFICIO

DORMITORIOS :
ELEVADORES: O

onos FRAGAO :
AREA COMUM M*

68,82

0 SUMES: O wC: 0

PLAYGROUND :

FATORES ADICIONAIS

COEF. PADRAO : 1924

QUARTO EMPREGADAS : ] PIS
SUPERIORES : o

FACE:

CONSERVACAO : d - snire reguiar = reparns sepies

0,00 5 0 2
TAXA : 0,00 VAGAS CO8.: 2 VAGAS DESCOB.

0,00 GARAGEM M* 0.00 TOTAL m*

SALAD DE FESTAS:
SUB-SOL0S: O

CINA
APTO/ANDAR :

ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02:
ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05:
DADOS DA TRANSAGAO

1.00 ADICIONAL 03: 100

00 ADICIONAL 04: 1.00

NATUREZA: Oferta
IMOBILARIA :
CONTATO :
OBSERVACAO:

NO LOCAL
ADM - SR GARCIA

AREA HOMOGENEIZADA = 56,82 + 20,0012 = 66,82

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO
————ee VALORES/VARIAGAO

FATORES ADICIONAIS

VALOR VENDA (RS) : 350.000,00

VALOR LOCACAO (RS): 0,00

TELEFONE : (11)-872882858

HOMOGENEIZADA = AREA UTIL I + AREA DE VAGAS W1 2

FATORES NORMA IBAPE/SP A
LOCALZAGAO Floc: oco  F1ADICONALOL: 000  VALOR UNITARIO : asenss
OBSOLESCENCIA Fobs: 17288 I ADICIONALO2 : 000 HoMoafNelucAo 2 5.0
PADRAO Fp 000 H ADICIONALO3 000  VARIAGAO: a8
VAGAS 0.00 FT ADICIONALDA : 000

FI ADICIONALOS : 000

FT ADICIONALDS * 0

1108-3803 - JPANTALEADETERRA.COM.BR
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