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Excelentissimo Senhor

Doutor Juiz de Direito da 6° Vara Civel do Foro Regional Il - Santo Amaro

Processo Numero: 0040509-40.2018.8.26.0002

Assunto: Cumprimento de Sentenca — Despesas Condominiais
Exequente:  Condominio Edificio Green Village |
Executado:  Luiz Claudio Cardoso de Albuquerque - ESPOLIO

Roberto A. Jacob, perito judicial nomeado nos autos para avaliagcao valor de
mercado para venda do Apartamento n° 44 matricula 116.621 do Edificio Green
Village. Dando por terminado seus estudos, diligéncia e vistoria, vem perante V.Exa-

apresentar suas conclusoes, expressas no seguinte,

LAUDO

Termos em que,

Pede deferimento.
Sao Paulo, 21 de junho de 2019.
Roberto A. Jacob

Perito Judicial
Engenheiro Civil - CREA 0600963995

AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA ROBERTO A. JACOB
CONPEJ/SP n°02.00.1063  IBAPE/SP n° 8611 Engenheiro Civil
cel. (11) 99517-1530 E-mail. radibjacob@gmail.com CREA n°0600963995
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LAUDO PERICIAL - VALOR DE MERCADO PARA VENDA
Resumo
Processo Numero: 0040509-40.2018.8.26.0002
Imével Avaliado: Apartamento n° 44 com 1 (uma) vaga no Edificio Green
Village, situado na Rua Alvaro Luis Roberto Assumpcéo n° 43. — Subdistrito
Ibirapuera— Sao Paulo/ SP.
Objetivo: Determinar o valor de mercado para Venda
Ocupacgao: Encontra-se desocupado
Finalidade: Cumprimento de Sentenga — Despesas Condominiais, no
processo onde o Condominio Edificio Green Village move em face de Luiz Claudio
Cardoso de Albugquerque - ESPOLIO
Apartamento n° 44 do Edificio Green Village
Valor da Avaliacao: R$ 381.000,00
(Trezentos e Oitenta e um mil Reais)
Ref. junho /2019

Sé&o Paulo, 21 de junho 2019

Perito Judicial - Roberto A. Jacob
Engenheiro Civil - CREA 0600963995

AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA ROBERTO A. JACOB
CONPEJ/SP n°02.00.1063  IBAPE/SP n° 8611 Engenheiro Civil
cel. (11) 99517-1530 E-mail. radibjacob@gmail.com CREA n°0600963995
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1. INTRODUGAO E OBJETIVO DA PERICIA

Determinar o valor de mercado para venda do apartamento n° 44 do Edificio
Green Village, situado na Rua Alvaro Luis Roberto Assumpgao n° 43 — Sao Paulo/
SP.

Referente ao Cumprimento de Sentenca — Despesas Condominiais, no
processo onde o Condominio Edificio Green Village move em face de Luiz Claudio
Cardoso de Albuquerque - ESPOLIO

2. METODOLOGIA

e Comparativo Direto de Dados do Mercado, o valor de venda pode ser
determinado com base na coleta de elementos semelhantes colhidos no livre
mercado imobiliario e que sejam devidamente tratados por meio de fatores -

procedimento conforme ABNT 14653-2 anexo B.

e Para a consecucao do objetivo solicitado, observar-se-a o que preceitua a NBR.
14.653-1/2001 e NBR. 14.653-2/2011, NBR. 12.721/2005 da A.B.N.T. -
Associacao Brasileira de Normas Técnicas, a Normas para Avaliacao de Imoveis
Urbanos IBAPE/SP-2011 e portaria CAJUFA 01/2003

3. DILIGENCIA
Em 18 de junho de 2019 as 10:00 h, conforme agendado com as partes, na

presenca do Sr. Jailton, Zelador do Edificio Green Village, foi feita a vistoria no

apartamento e nas areas comum do Edificio.

AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA ROBERTO A. JACOB
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4. ELEMENTOS DA PERICIA

41. Localizagcao

fls. 95

O Edificio Green Village, acha-se localizado na Rua Alvaro Luis Roberto

Assumpcao, 43 - esquina com Av. santo Amaro — Brooklin — Sdo Paulo/ SP; CEP

04618-020, localizada no quadrilatero formado pela Av. Santo Amaro; Rua Gil Eanes

e a Rua Vieira de Morais.

Uso predominante residencial vertical médio / alto padrao, zoneamento ZEU,
Setor 086; Quadra 028 da Planta Genérica da Municipalidade; Indicador Social IVPS
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4.2. Caracteristicas Da Regiao

Infraestrutura Urbana

Possui agua potavel; Esgoto sanitario; Energia elétrica, Telefone.

Pavimentacgéao; lluminagéo publica; Gas canalizado; Esgoto pluvial.

Servigos Publicos e Comunitarios
Coleta de lixo, transporte coletivo, Estacado Metr6 Campo Belo, feira livre; comercio;

Hospital; Policia Civil; Educagéao - ensino médio, fundamental, infantil; ensino privado

Mapa Digital da Cidade
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4.3. Referente Ao Edificio Green Village

O “Edificio Green Village” tem 30 anos, formado por torre unica, com portaria,
sistema de seguranca, 2 (dois) subsolo + Térreo + 17 pavimentos, com 6 (seis)

unidades por andar, totalizando102 apartamentos servidos por 2 (dois) elevadores.

LAZER — Saldo de festas

Estado de Conservacao — Regular (Pintura)

Acabamento — Fachadas Pintura / Textura

Esquadrias — Madeira

Piso na area de circulagao interna — Ceramica comercial
Piso na area de circulagao externa — pedra Miracema cinza
Padrao de Acabamento — Normal

Portaria com controle de acesso e cameras de seguranca.

5. REFERENTE AO APARTAMENTO

O apartamento n° 44, localizado no 4° andar, encontra-se desocupado.
Matricula 116.621 — 15°CRI de Sao Paulo

Area privativa................ 43,046 m?

Area comum.................. 21,566 m?

Area garagem................ 18,0330 m?> 1 (uma) Vaga coberta bloqueada.
Area Total construida....82,942 m?

Fracao ideal.................. 0,9575 %

e Portas em madeiras, esquadrias em aluminio — Area seca paredes em massa
corrida com pintura “latex”, piso carpete

e Sala

e Banheiro Social — Bancada em granito, piso em ceramica, paredes em azulejos.

AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA ROBERTO A. JACOB
CONPEJ/SP n°02.00.1063  IBAPE/SP n° 8611 Engenheiro Civil
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e 1 Dormitérios — com armarios
e Cozinha e Area de servico — Piso em ceramica, paredes em azulejos
Fotos anexo Il
Estado de conservacao — Necessita de Reparos
Padrao de Acabamento - Normal
6. AVALIAGAO APARTAMENTO
Valor médio 8.851,70 R$/ m?
Area privativa 43,046 m?
Valor do imoével = 8.851,70 * 43,046 = R$ 381.030,27
Arredondamento conforme norma (1%) = R$ 381.000,00
Valor de mercado para Venda
R$ 381.000,00
Junho /2019
anexo |V
ESPECIFICACAO DA AVALIACAO
Grau De Precisao lll
Grau De Fundamentacao Il anexo Il

AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA ROBERTO A. JACOB
CONPEJ/SP n°02.00.1063  IBAPE/SP n° 8611 Engenheiro Civil
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7. CONCLUGAO E CONSIDERAGOES FINAIS

e Enfatizamos que sé foi considerada amostras de elemento no Edificio Green
Village, com area semelhante ao imével avaliando, séo ofertas decrescidas
em 10% conforme norma NBR 14.653-1 e IBAPE-SP-2011.

¢ Os dados obtidos no mercado imobiliario foram fornecidos por proprietarios de
imoveis, corretores, imobiliarias, sites e profissionais habilitados, portanto, séo
premissas aceitas como validas corretas e fornecidas de “boa fé”.

e Cabe salientar que nao foi elemento de estudo desta avaliagdo qualquer tipo

de 6nus ou direitos sobre este imovel.

Apartamento n° 44 - Edificio Green Village
Valor da Avaliagao: R$ 381.000,00
(Trezentos e Oitenta e um Mil Reais)
Ref. junho /2019

TERMO DE ENCERRAMENTO

Nada mais havendo a consignar, encerro o presente Laudo de Avaliagédo
Mercadologico de Pericia Judicial, Digitado em 18 (dezoito) folhas, incluindo anexos,

apenas no anverso.

Sé&o Paulo, 21 de junho 2019.

Perito Judicial

Roberto A. Jacob
Engenheiro Civil - CREA 0600963995

AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA ROBERTO A. JACOB
CONPEJ/SP n°02.00.1063  IBAPE/SP n° 8611 Engenheiro Civil
cel. (11) 99517-1530 E-mail. radibjacob@gmail.com CREA n°0600963995

Pagina 9 de 18

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por ROBERTO ADIB JACOB e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 21/06/2019 as 09:10 , sob o nimero WSTA19703713734

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0040509-40.2018.8.26.0002 e codigo 988516E.



ANEXOS

ANEXO |- AMOSTRAS APARTAMENTO

ANEXO Il - GRAU DE FUNDAMENTAGAO E PRECISSAO

ANEXO IlIl - FOTOS APARTAMENTO

ANEXO IV — AVALIACAO APARTAMENTO
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ANEXO |- AMOSTRAS APARTAMENTOS
ELEMENTOS AMOSTRAIS |
Elemento Amostral n° 2 | Data | jun-19 | Cidade ISéo Paulo UF SP
Endereco Rua Alvaro Luis Roberto de Assumpgdo, 43 Bairro Campo Belo
Padrdo Construtivo Apartamento médio ¢/ elevador Coef Padréo 1,926 CEP 04618-020
Conservacdo C-Regular | Cof. Depreciagdo Idade 30
saL 086-028 CodLog. indice
Area privativa 44, m2 N° Banheiros 1 Andar Terraco
N° Dormitérios 1 Vagas 1 Piscina Academia
Suites Arm. Planejados Sim Saldo Festa sim Dep6sito
Valor R$ RS 428.000,00 Of/Venda OF
0BS>
Fonte ‘Tel |Te|. (11) 5096-4391/ Antdnio Tofaneli -CREg 23141-f-SP (ﬁ |AP3646
Elemento Amostral n° 3 | Data | jun-19 | Cidade ISéo Paulo UF SP
Endereco Rua Alvaro Luis Roberto de Assumpcdo, 43 Bairro Campo Belo
Padrdo Construtivo Apartamento médio ¢/ elevador CoefPadrdo 1,926 CEP 04618-020
Conservacdo C-Regular | Cof. Depreciag¢do Idade 30
sQL 086-028 CodLog. indice
Area privativa 42, m2 N° Banheiros 1 Andar Terraco
N° Dormitérios 1 Vagas 1 Piscina Academia
Suites Arm. Planejados Sim Saldo Festa sim Dep6sito
Valor R$ RS 429.000,00 Of/Venda OF
0BS>
Fonte /Tel |Tel. (11) 50907070/ Imobiliaria Paulista - CRECI 031230-£-5P cod. [ar12655
Elemento Amostral n° 4 | Data | jun-19 | Cidade ISéo Paulo UF SP
Rua Alvaro Luis Roberto de Assumpcdo, 43 Bairro Campo Belo
Apartamento médio ¢/ elevador CoefPadrdo 1,926 CEP 04618-020
Cof. Depreciagéo Idade 30
086-028 CodLog. indice
Area privativa 43, m2 N° Banheiros 1 Andar Terraco
N° Dormitérios 1 Vagas 1 Piscina Academia
Suites Arm. Planejados Sim Saldo Festa sim Dep6sito
RS 430.000,00 Of/Venda OF
Fonte /Tel |Tel.(11)5532-8100 / Practical - CRECI 13485--5P cod.  |AP15664
Elemento Amostral n° 6 | Data | jun-19 | Cidade ISéo Paulo UF SP
Enderego Rua Alvaro Luis Roberto de Assumpcio, 43 Bairro Campo Belo
Padrdo Construtivo Apartamento médio ¢/ elevador CoefPadrdo 1,926 CEP 04618-020
Conservacéo C-Regular | Cof. Depreciacdio Idade 30
saL 086-028 CodLog. indice
Area privativa 43, m2 N° Banheiros 1 Andar Terraco
N° Dormitérios 1 Vagas 1 Piscina Academia
Suites Arm. Planejados Sim Saldo Festa sim Dep6sito
Valor R$ RS 450.000,00 Of/Venda OF
0BS>
Fonte / Tel |Tel.(11)3437-7777 / Forte Assessoria Imob.Ltda - CRECI 18962--SP céd.  |APa7916
Elemento Amostral n° 7 | Data | jun-19 | Cidade ISéo Paulo UF SP
Endereco Rua Alvaro Luis Roberto de Assumpgdo, 43 Bairro Campo Belo
Padr&o Construtivo Apartamento médio ¢/ elevador CoefPadrdo 1,926 CEP 04618-020
Conservacéo C-Regular | Cof. Depreciacdio Idade 30
saL 086-028 CodLog. indice
Area privativa 40, m2 N° Banheiros 1 Andar Terraco
N° Dormitérios 1 Vagas 1 Piscina Academia
I Suites Arm. Planejados Sim Saldo Festa sim Depésito
Valor R$ RS 360.000,00 Of/Venda OF
0BS>
Fonte /Tel |Tel.(11)3845-9000 / Tufi Desenv. Imobiliarios - CRECI 20617-SP cod. | 2597
Elemento Amostral n° 8 | Data | jun-19 | Cidade ISéo Paulo UF SP
Rua Alvaro Luis Roberto de Assumpcdo, 43 Bairro Campo Belo
Padr&o Construtivo Apartamento médio ¢/ elevador CoefPadrdo 1,926 CEP 04618-020
Conservagdo C-Regular | Cof. Depreciagdo Idade 30
saL 086-028 CodLog. indice
Area privativa 43, m2 N° Banheiros 1 Andar Terraco
N° Dormitérios 1 Vagas 1 Piscina Academia
Arm. Planejados Sim Saldo Festa sim Depésito
RS 413.000,00 Of/Venda OF
Fonte /Tel [Tel.(11) 94759-8080 / Desideratum 1 Neg Imb. CRECI 23904-j-5P. cod.  [932jl

AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA

IBAPE/SP n° 8611
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Grau de fundamentagdo para tratamento de fatores
It b - Grau Numero
em escricao I I [ Pontos
Caracterizagdo do Imovel Completa quanto atodos | Completa quanto aos Adogdo de situagdo
1 avaliado os fatores analisados fatores utilizados no paradigma 2
Tratamento
Quantidade Minima de dados
2 de mercado efetivamente 12 5 3 2
utilizados
Apresentagdo de Apresentagdo de
linformagdes relativas a Apresentagdo de informagdes relativas
3 Identicicagdo dos todas as cacteristicas informagdes relativas a atodasas 1
dados de mercado dos dados analisados todas as caracteristcas | caracteristicas dos dados
obsevado pelo autor dos dados analisadas correspondentes aos
do laudo fatores utilizados
intervalo admissivel
4 de ajuste para o 0,80a1,25 0,50a 2,00 0,40a2,50 2
conjunto de fatores
7
Graus 11 1l |
Pontos minimos 10 6 4
Itens 2 e 4 nograulll,cong | Itens 2 e 4 no minimo no Todos no minimo
itens Obrigatorios os demais no minimo ng graull e os demais no nograul
graull grau |

Grau de precisao para tratamento de fatores

AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA

CONPEJ/SP n° 02.00.1063

cel. (11) 99517-1530 E-mail. radibjacob@gmail.com

IBAPE/SP n° 8611

Descricao m G:'Iau |
Amplitude do intervalo de confianga
de 80% em torno da <30% <40% <50%
estimativa de tendéncia central
Estatistica Valor
media (RS/m?) 8.851,70
Desv.pad 464,18
Elementos usad 6
Grau-Liberdade 5
Amplitude Total 559,36
Amplitude % 6,32%
Grau de Precisdd Il

ROBERTO A. JACOB

Engenheiro Civil
CREA n°0600963995

Pagina 12 de 18

Este documento é coépia do original, assinado digitalmente por ROBERTO ADIB JACOB e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 21/06/2019 as 09:10 , sob o niimero WSTA19703713734

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0040509-40.2018.8.26.0002 e codigo 988516E.



'3915886 061p00 @ 2000°9Z°8'8102 0v-605000 0SSe00.d 0 BUWIOjUI ‘Op-OjuBINDORIDUBIBJUODILIge/Bd/eyBipelsed g snl-dsly [ese//:sdiy e)is 0 essaoe ‘|eulblio 0 Juajuod eled
¥€/£12€0261YLSM 018WNU 0 qos ‘ 01:60 Se 6102/90/1Z Wa opejodojoid ‘Ojned oeg ap Opejs3 op ealsnr 8p [eungu] @ gOJVI 91QY OLYIF0OY Jod sjuswieybip opeuisse ‘leuibuo op eidod & ojuswnoop 8js3

[a2]
o
i)
©
-
®
©
)
-
a4} ]
QO _RE
392
I0¢8a
.08
33
QO <Q
33
£ s
nnw S
)] 3
O il _
S R L
= IR AN
B | o
o [l LN 8| I £
i s s e e | Ry q
X | . > S
w c o3
Z [ < — €
< o & 8 J
AO
O Hn.w
o 2 a o
9 s
O 248
= T <8
© o F_mf
L Q=
© = S3m
[e) S @ 7
@ T oS
< o S S8
(@)] Qa 2w
@© o W N
L — o o
_ _ NS
0 a o
d I s
2 2 |3&8
o o N -
L L =33



'3915886 061p00 @ 2000°9Z°8'8102 0v-605000 0SSe00.d 0 BUWIOjUI ‘Op-OjuBINDORIDUBIBJUODILIge/Bd/eyBipelsed g snl-dsly [ese//:sdiy e)is 0 essaoe ‘|eulblio 0 Juajuod eled
¥€/£12€0261YLSM 018WNU 0 qos ‘ 01:60 Se 6102/90/1Z Wa opejodojoid ‘Ojned oeg ap Opejs3 op ealsnr 8p [eungu] @ gOJVI 91QY OLYIF0OY Jod sjuswieybip opeuisse ‘leuibuo op eidod & ojuswnoop 8js3

fls. 104

Pagina 14 de 18

Engenheiro Civil
CREA n°0600963995

ROBERTO A. JACOB

I

g
Q
S
3
< 3§
[\«
< PG
Hnw
2 a o
b9 g
2 eus
'!# 8 ®© G I8
- bt w = =
=1 L L T 2 5
o e <3 F
© W_A.V S
= @ XL
L o EW.M
| A“n monﬂ
2 a Q)
Pl < S Q2
L o T oS
—~ a -
© 5 Iz
VOH
L < O o



'3915886 061p00 @ 2000°9Z°8'8102 0v-605000 0SSe00.d 0 BUWIOjUI ‘Op-OjuBINDORIDUBIBJUODILIge/Bd/eyBipelsed g snl-dsly [ese//:sdiy e)is 0 essaoe ‘|eulblio 0 Juajuod eled
¥€/£12€0261YLSM 018WNU 0 qos ‘ 01:60 Se 6102/90/1Z Wa opejodojoid ‘Ojned oeg ap Opejs3 op ealsnr 8p [eungu] @ gOJVI 91QY OLYIF0OY Jod sjuswieybip opeuisse ‘leuibuo op eidod & ojuswnoop 8js3

fls. 105
Pagina 15 de 18

Engenheiro Civil
CREA n°0600963995

ROBERTO A. JACOB

IBAPE/SP n° 8611

cel. (11) 99517-1530 E-mail. radibjacob@gmail.com

3

AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA

Foto 5 — Sala
Foto 6 — Cozinha
CONPEJ/SP n° 02.00.1063
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Foto 7— Banheiro Social
Foto 8 — Dormitério
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Foto 9 — Salao de Festas
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ANEXO IV-  AVALIACAO APARTAMENTO
PLANILHA
° i «
=2 S L S [S] 3
g T2 g ¢ | s 5 5
b Endereco 3 < w | < < E > 3 ~
Q < 5 S (s} S Rl e, 5 > g
S cl2lelsl 8 [5]°8 3 « o
< z[=z |38 < S | & = S «
2 |Rua Alvaro Luis Roberto de Assumpcgéo, 43 1 1 1 |sim |440m2|098|090 | RS 428.000,00 | RS 385.200,00 | RS 8.754,55
3 |Rua Alvaro Luis Roberto de Assumpgéio, 43 1 1 1 |sim |420m2]1,02 090 | RS 429.000,00 | RS 386.100,00 | RS 9.192,86
4 |Rua Alvaro Luis Roberto de Assumpcédo, 43 1 1 1 |sim|430m2|1,00]090| RS 430.000,00 | RS 387.000,00 | RS 9.000,00
6 |Rua Alvaro Luis Roberto de Assumpcgdo, 43 1 1 1 |sim |430m2]1,00]090| RS 450.000,00 | RS 405.000,00 | RS 9.418,60
7 |Rua Alvaro Luis Roberto de Assumpgéo, 43 1 1 1 |sim |[40,0m2|1,08|090| RS 360.000,00 | RS 324.000,00 | RS 8.100,00
8 |Rua Alvaro Luis Roberto de Assumpcgdio, 43 1 1 1 |sim |430m2]1,00]090 | RS 413.000,00 | RS 371.700,00 | RS 8.644,19
Avaliando
|ap. 44 Edificio Green Village 1 | 1 | 1 | sim | 43,0 m2 | RS 380.977,12 Meédia 8.851,70
Des. Padr. 464,18
Grau Validagdo Coef.Var 5,24%
Grau Il Validagdo entre 0,50 IZ,OO 20%+ 10.622,04
20% - 7.081,36

AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA

CONPEJ/SP n° 02.00.1063

IBAPE/SP n° 8611

cel. (11) 99517-1530 E-mail. radibjacob@gmail.com

ROBERTO A. JACOB
Engenheiro Civil
CREA n°0600963995
Pagina 18 de 18

Este documento é coépia do original, assinado digitalmente por ROBERTO ADIB JACOB e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 21/06/2019 as 09:10 , sob o niimero WSTA19703713734

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0040509-40.2018.8.26.0002 e codigo 988516E.



