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

Processo n.°: 1004305-89.2014.8.26.0011

Reqgte.: Conjunto Residencial Alameda dos MUsicos

Reqgdo.: Ana Paula Marin de Souza Vono

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.” 73, localizado no 7° andar do
Edificio Elis (Bloco Il), integrante do Conjunto Residencial Alameda dos
MUsicos, situado na Estrada do Sabdo, n.” 1.403, nesta cidade de Sdo

Paulo, Capital, conforme descricdo detalhada a seguir.
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Il - DATA DA PERICIA TECNICA

Segundo artigo 474 do Cédigo 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 previamente informadas da data, hordrio e local da pericia

técnica, conforme peticdo de fls. 120 dos autos.

Cumprida as exigéncias legais, em 09 de fevereiro de 2018, as 09
horas e 30 minutos, foi realizada diligéncia técnica in loco ao imdvel sub-

judice, ou seja, na data, hordrio e local aprazados, na presenca:

l) Pelo Requerente — Ninguém compareceu;

) Pelo Requerido — Ninguém compareceu;

) Informante — O inquilino Rogério Alves.

Il - DESCRICAO DO IMOVEL SUB-JUDICE

“O APARTAMENTO N° 73, localizado no 7° anda do EDIFICIO ELIS, (BLOCO
1I), integrante do CONJUNTO RESIDENCIAL ALAMEDA DOS MUSICOS, situado na
ESTRADA DO SABAO, n° 1.403, no 40° Subdistrito Brasildndia, com a drea total de 88,89
m?, sendo 50,27 m? de drea privativa e 38,62 m? de drea comum, com direito ao uso de 01
varga de garagem indeterminada, independentemente de tamanho, localizada
indistintamente, no térreo, correspondendo-lhe a fragdo ideal de 0,3322% no terreno e nas
demais partes e coisas comuns do condominio”. Conforme transcricdo in verbis da
matricula do imdvel de n.” 149.280 do 18." CRI da Capital, juntada ds fls.

93/98 dos autos.
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Através da vistoria técnica realizada in loco, este Perito Judicial
pode constatar que o apartamento sub-judice € composto de 02
dormitdrios, 01 banheiro, sala de estar / jantar, cozinha e drea de
servico, bem como 01 vagas de garagem descoberta, classificado de
um modo geral no padrdo: “Apartamento Simples com elevador”
segundo os critérios de classificacdo das construcdes do IBAPE/SP;
Estado de Conservacdo “C" - Regular; Idade Aparente estimada em
nossa sensibilidade de aproximadamente 18 anos, melhor demonstrado

através do levantamento fotografico a seguir.

o

Fotos 01/02 - Vistas parciais externas do edificio onde se situa

o0 apartamento sub-judice
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Fotos 03/08 - Vistas parciais internas do apartamento sub-judice
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ARANRA

1
I

Foto 09 - Vista parcial das vagas de garagem

J& o Condominio onde se situa o apartamento sub-judice € formado
por 03 (frés) torres, possuindo a titulo de drea comum: piscinas adulto e infantil,
churrasqueira, academia e quadra poli esportiva, melhor demonstrado através

do registro fotogrdfico a seguir.

Fotos 10/13 - Vistas parciais das &reas de uso comum existentes
no Condominio
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Por fim, a via publica onde estd inserido o apartamento sub-judice
possui alta densidade demogrdfica, situada numa regido mista da cidade
de Sdo Paulo, consiste em sua grande maioria de unidades verticais
plurifamiliares, residéncias térreas unifamiliares e pequenos
estabelecimentos comerciais, servido dos melhoramentos publicos bdsicos,
a exemplo: rede d'dgua, rede de esgoto, energia elétrica, sistema
telefébnico, transporte publico, coleta de lixo, meio fio (guias e sarjetas),
calcada e pavimentacdo, melhor demonstrado através do registro

fotogrdfico a seguir.

Google Earth

Fotos 14/15 - Vistas parciais da situacdo e da via publica onde

se localiza o imdével sub-judice
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Il - METODOLOGIA TECNICA UTILIZADA DA AVALIACAO

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

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

empregados na Engenharia de Avaliacoes.

VALOR DE MERCADO ¢é aquele encontrado por um vendedor
desejoso de vender, mas ndo forcado e um comprador desejoso de
comprar, mas também ndo forcado, tendo ambos, pleno
conhecimento das condicdes de compra venda e da ufilidade 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 € 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 objetivo da avaliacdo é encontrar a tendéncia cenfral ou
média 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

compardveis;

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, etc.

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 avaliagcdo de imdveis

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

Os métodos diretos classificam-se em:

a - Método Comparativo (comparacdo 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 Mdximo Aproveitamento Eficiente.

No caso em tela, utilizaremos o Método Comparativo que consiste

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

IV - CALCULOS AVALIATORIOS

MODELO DE ESTATISTICA DESCRITIVA

DESCRICAO : 1004305-89.2014 Pinheiros DATA:  05/04/2018
FATOR OFERTA/TRANSA(;AO : 0,90 PARCELA DE BENFEITORIA : 0,80
OBSERVACAO :
FATOR INDICE
[ ] Localizagdo 0.00
[{ Obsolescéncia Idade 13
Estado de Conservagdo C - REGULAR
D{ Padrdo apartamento simples ¢/ elev.
[ | Vagas Vagas 0

Acréscimo 1,00
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ELEMENTOS DA AVALIAQAO
DADOS DA FICHA 1

plans
CONUSIENCIA:  coco

DADOS DO APARTAMENTO

NUMERD DA PESGUISA T SAC PALILD - 5P - 2018 [ UNUZADD DATA DA PESQUISA T (4/0a/2018
SETOR: feosion GUADRA : IMDICE DO LOCAL: 0,00 CHAVE GEOGRARCA |

DADOS DA LOCALZACAD

ENDEREGO : Sua Porio Nacional MERO : 1y
COMP.: 11443 BAIRRO 1 brosiandic CIDADE : SACH PAULG - 52

cep: Ug: 5

DADOS DA REGIAD

MELHORAMENTOS ©

[ PavIMENTACAD [ REDE DE COLETA DE ESGOTO [ REDE D€ LUMINAC AC PUBLICA

[] keDE ok GAS [E]REDE DE DISTRIBUICAD DE AGUA  [E]TV A CAZO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M 0,00 TESTADA - {cf) m; 00 PROF. EQUIY, (Pe) o0
ACESSIBILIDADE : FORMATD ESGINNA: .0
TOPOGRAFIA

TIPG DA EDIFCAGAD | Apcriomento ESTADO - (riginal TACE:
CARACTERISTICAS
PADRAD : spartamants smpies cf siev. [+] COEF. PADRAG

1204 COMSERVACAD @ o - enire novo & rguiar

COEF. DEP, (k- 0522 1DADE: {0 ancs FRACAO: 0,00 TAXA coo WAGASCOB: ¢ VAGASDESCOS: o
DIMENSDES
A PRIVATIVA M* 43,00 AREA COMUM MY [:5: ] GARAGEM M* o0 TOTAL M* : 48,00
EDIFICIO
DORMITOROS: o sultes: g WC.o | GUARTO EMPREGADAS: o PisCiNA: 0 SALAD DE FESTAS:
ELEVADORES: 0 PLAYGROUND: | SUPERICRES | 0 APTO/ANDAR: SUBSOMGS: O
DADOS DA IRANSACKO
MATUREIA : Q%era WALOR DO IMOVEL (BS): 22000000
AMOBILLARIA | Lopes One
CONTATD : site www Tapimavels com br TELEFONE : (1112252-3388
OBSERVACAD:
Idade Aparenie e Estade de Conservagio estimados pelo Perito.
RESULTADO DA HOMOGENEIIAQ;EO
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES VARIAGCAO
LOCAUZAGAD Floc oo FIADICIONALDT: L0 VALOR UNITARIO )
(CESOUESCENCIA Fabe a6313  FAD [ h oo 3 EITACAD - amaa
PADRAC Fp: T | 01 b0 A s
vacas 000 FLADICIONAL 04: om
1 ADICIONAL 08 o
1 ADICIONAL 04 om
APARTAMENTO A VENDA
Rua Porto Nacional
Brasildndia, Sao Paulo - SP
VALOR DE VENDARS$ 250.000,00
* 2QUARTOS
* 48 AREA UTIL (M)
*» 48 AREA TOTAL (M)
¢ 1VAGA
e RS$5.208 VALOR DO M*
* R$ 360 CONDOMINIO
(11) 2262-9988(11) 93800-0040
Cadigo oferta no site ZAP: IM014532192
Loves One CRECT: 129266
Descricdo
Apartamento Vila Siqueira/Brasilandia Lc na Rua Porto Nacicnal, 90 Ap. de 48m com
cozinha, sala, sacada, 2 dormitorios e banheiro. 1 vaga de garagem coberta. Possui elevador,
salfo de festas, brinquedoteca, academia, quadra poliesportiva e portaria 24h Apartamento
novoe com piso laminado, box na lavanderia e banheiro. O Imével esta alugado a apenas 3
meses... - Ref.: 170-IM261691
Caracteristicas
Caracteristicas das Areas Comuns: Churrasqueira, Piscina, Quadra Poliesportiva, Saldo de
Festas, Sauna
gz s . .
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ELEMENTOS DA AVALIAQI\O
DADOS DA FICHA 2

WIMERG DA TESGUISA T ZAC PALLD - 5P 2018
SETOR : srosion GUADRA - CHAVE GEOGRAHCA |

DADOS DA LOCALIZACAC

IMDICE DO LOCAL: 0.00

[F]UTLEADD DATA DA PESGUISA | (02018

ENDERECO - Rua Tiro oo Pamba
COMP. A1 | 204929
cer: UE: e

DADOS DA REGIAD

BAWRRD T Bresdandic CIDADE 1 SA0 PALILD - 39

MIMERD :

MELHORAMENTOS :
[ FAVIMENTACAD [R]REDE DE COLETA DE E5GOT0
[]keoE be GAS

[ REDE DE iLUMINAC RO FUBLICA

[E]REDE DE DISTRIBNCAD DEAGUA  [F]TV A CABD

CONSISHENCIA:  soco
DADOS DO APARTAMENTO

DADOS DO TERRENO

ARES (Ar) M 000 TESTADA - (cf) m: 0,00 PROE. EGUIY. (Fa) : oo
ACESSIBILIDADE : FORMATO : ESGUINA ¢ Ko
TOPOGRAFIA plano

TIPO DA EDIFICACAO . aparfamerto ESTADO : Oginal FACE:
CARACTERISTICAS
PADRAD - amartamarts simples of siey. COEF PADRAG 1054 CONSERVACAD T ¢ - reguiar

DADOS DA TRANSACAQ

COEF.DEP. (k): (0% IDADE: {= anos FRAGAD DooTAMA:  pooVAGASCOB: o VAGASDESCOR: 4
DIMENSDES

A PRIVATIVA M 50,00 AREs COMUM MY oo GARAGEM M  0on  TOTAL W =000
EDIFiCIO

DORMITORIOS : 3 Sultes: g W.C.: GUARTO EMPREGADAS: PiSCINA: 0 SALAD DEFESTAS:
ELEVADORES : ) PLAYGROUND: ' SUPERIORES 1 0 APIOJANDAR: O sHBS0LOS: 0

NATURELA: Oferz VALCH DO IMOVEL (RS): 245.000,00
AACBILARLE | Rogerio

CONTATO :
OBSERVACAD:
|zads Aparente = Estade ce Conservagic sstimades pela Ferie

site: www zapimoveiz cam br

RESULTADC DA HOMOGENEIZACAD

TELEFONE : (11/2208-3028

FATORES NORMA IBAFE/SP FATORES ADICIONAIS

VALORES/VARIAGCAO

T ABICIONAL 81 ¢ VALOR UNITARIO :
FTADICIONAL 02
FLADICIONAL 03
11 ADICIONALG4:
FTABICIONAL DS :
1TADICIONAL 041

(BSOLESCEMCIA Fobs s
PADRAG by ¢ 060
ERGAY ]

VARIACAD :

EEEEEE

HOMOGENEZAGAD e

444000

asrm

APARTAMENTO A VENDA

Rua Tiro Ao Pombo

Brasilandia, Sao Paulo - SP
VALOR DE VENDARS$ 245.000,00

2 QUARTOS
50 AREA UTIL (M%)
1VAGA

R$ 4.900 VALOR DO M*
R$ 490 CONDOMINIO

{11) 99208-8088

Cddigo oferta no site ZAP: IM311884929
Atualizado ha 1 més

Rogeno

Descrigdo

Apartamento com 2 dormitorios, armérios embutidos na cozinha, banheiro e quarto do casal.
VVaga para 1 carro. Muito iluminado e arejado. Areas de lazer no térreo, com churrasqueira,
quadra poliesportiva e playground. Seguranca 24 horas. C io proximo e

Caracteristicas

Caracteristicas do Imdvel: Acessibilidade, Armario de Cozinha, Armario Embutide, Blindex,
Gas Encanado. Moveis P Rampas, Ventilagdo Natural

Caracteristicas das Areas Comuns: Academia, Area de Lazer, Churrasqueira, Playground,
Quadra Poliesportiva, Saldo de Festas

Escritorios:

e-mail: mgoengenharia @bol.com.br

Cel.: (19) 99775-1871

11

Sao 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
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| ELEMENTOS DA A?ALIAQS«O
DADOS DA FICHA 3

NUMERO DA PESGUISA T SAC) PALLO - 5F - 2018

SETCM = Brosinn GUADRA : INDICE DO LOCAL: 000 CHAVE GEGGRAHCA :

DADOS DA LOCALZACAD

[ UTLZADO DATA DA PESQIUISA :  [4/02/2014

ENDERECO : Rua Tiro oo Fombo

COMP. Bl | 5650787 BAIRRO : Brosiandia CIDADE 1 A0 PAULD - 58

CEF

DADOS DA REGIAC

MUMERD :

MELHORAMENTOS :

[JPAVIMENTACAD [F]REDE DE COLETA DE £5GOTQ [ REDE DE ILIMINAC A FUBLICA

[]keDE ot GAY [E]REDE DE DISTRIBICAD DE AGUA  [E]TV A CABD

DADOS DO TERRENO

AREA [Ar) W% (7] TESTADA - {cf) mi: 800 PR BGUIV. (Po) £
ACESSIBILIDADE © FORMATO : ESQUANA = Hao
TOPOGRAFA 1 plano

CONSISTENCIA : seco

DADOS DO AFARTAMENTO

PO DA EDIRCACAD | Acortomentn
CARACTERISTICAS
PADRAD : apartamenso simpies of siev,

ESTADO - Criginal FACE:

COEE PADRAD : 1054 CONSERVACAD : o - reguiar

COEF. DEF. (k) 0484 IDADE: 12 onos FRACAO: oooTARA OO0 VAGASCOB: o VAGAS DESCOR: 1
DIMENSOES
A PRIVATIVA M 52,00 AREA COMUM M* om0 GARAGEM M* opa TOTAL M 1 5200
EDIFICIO
DORMIFORIOS: 0 Sultes: g W.oo | QUARTO EMPREGADAS: PiSCiNA: 0 SALAD DE PESTAS: |
ELEVADORES : ¢ PLAYGROUND : I 1 a 1 o 56850008 ; o
DADOS DA TRANSACAC
MATURELA : Oferss WALOR DO IMOWEL (RS): 277.000,00
IMOBLLARIA | Lopes One
CONTATO : site: www.Zapimovels com_br TELEFONE : (1112252-9388
OBSERVACAD:
idade Aparenie e Estadc de Conservagdo estimados peio Perito.
RESULTADO DA HOMOGENEZACAQ
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAD
LOCANZACAD Foc oo FADICIONALGT: G VALOR UNTARIO : aTve
(OBSOLESCENCIA Fobs © 28100 FADICIOMAL 821 o0 HOMOGENEIZACAD : 484314
PaskAt bp: oo FTADICIOMALE3: b0 VARIAGAO : 094th
vacas Bo0  FTADICIOMALDS: 0
I ADICIOMAL 05 - D0
I ADICIOMAL 06 ¢ D00
APARTAMENTO A VENDA
Rua Tiro Ac Pombo
Brasiléndia, Sao Paulo - SP
VVALOR DE VENDARS$ 277.000,00
* 2QUARTOS
» 52 AREA UTIL (M%)
* 1VAGA
» R$5.327 VALOR DO M°
* RS 490 CONDOMINIO
{11) 2262-9988(11) 93800-0040
Cédigo oferta no site ZAP: IM015650787
Atualizado hoje
Lopes OneCRECT: 129266
Descricdo
Apartamento @ venda na Brasilandia. Proximo & rua Parapud, em andar alto. Possui 52 metros
quadrados de area til bem divididas em 2 dormitorios, armarios planejados, sala para 2
ambientes, banheiro social, cozinha, drea de servigo e 1 vaga de garagem. Todo reformado.
Oferece area de lazer com quadra poliesportiva, saldo de festas, saldo de jogos, playground e
chumrasqueira. Agende agora mesmo sua visita com nossos cometores e confiral. - Ref.: 170-
IM291768
Caracteristicas
Caracteristicas do Imével: Armario Embutido, Mobiliado, Seguranca Interna
Caracteristicas das Areas C : Bosque, Churrasqueira. Playground, Quadra
Poliesportiva, Saldo de Festas, Saldo de Jogos
gz s . .
Escritorios: e-mail: mgoengenharia @bol.com.br Cel.: (19) 99775-1871 12

Sao 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
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| ELEMENTOS DA AVALIAQRO
DADOS DA FICHA 4

MUMERD DA PESQUISA 1 SAC PALLC - 5P - 2010

SEFOR: grosiln QUADRA -

DADOS DA LOCALIZACAO

IMDICE DO LOCAL: 000 CHAVE GEOGRANCA |

[ UNUIZADG DATA DA PESGUISA: (082010

EMDEREGO : Rua Tino co Fomibs

COMP.: 014401232 BAIRRO : Brosiandis CIDADE : Sacr PAULD - 39

CEP: UE: Gn
DADOS DA REGIAQ
MELHORAMENTOS :

MUMERD :

o

[EIFAVIMENTACAD [R]KEDE DE COLETA DE ESGOTO [ REDE DE MUMINACAG PUBLICA

DADOS DO APARTAMENTO

[ repE DE GAs [E]REDE DE DISTRIBNCAD DE SGUA T A casn

DADOS DO TERRENO

ARES (Ar) Mm% Lo TESTADA - (cf) m: G0 TROF. EQUIV. (Pe): o0
ACESSIBIUDADE : FORMATE : ESGUINA © (=
TOPOGRAFIA 1 plano

CONUSIENCIA:  coco

TIPO DA EDIRCACAD ©  Apartomerta ESTADO - Crginal FACE:
CARACTERISTICAS
PADRAD - apartamarts smpies o miey COEF PADRAS ; |5 COMSERVACAC : n- snire nove & meguise

COEF. DEP, (i) = 0704 IDADE: 12 anos FRACAC: oo TAXA oo VAGASCOB: o VAGAS DESCOR:
DIMENSOES
A PRIVATIVA M* 5200 AREA COMUM M* ooo GARAGEM M* ooa TOTAL MW" : 5200
EDIFICIO
DORMITORIOS: 2 SuitES: o WC.: | GUARTO EMPREGADAS: 0 piSCiNA: 0 SALAOC DE FESTAS:
ELEVADORES : 1  PLAYGROUND : | SUPERIDRES : ] AFTO/ANDAR 1] SUB-50L08 a
DADOS DA TRANSACAQ
NATUREZA: om=ma WALOR DO IMOVEL (kS): Zr0.000,00
AMOBILLARIA Lopes One
CONTATO © SHE: www Zapimovels com br TELEFONE : (11i2262-9568
OBSERVAGAOD:
Idade Anareriz e Estacc o= Conservagio estimaccs peio Perin,
RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO
LOCAUZAGAD Ficc © P F1ADICIONAL D1 : i VALDR UNITARIO : 447408
ORSOLESCENCIA fabs : S W ag: 0.00 ' Ao PUCTE
PADRAG Bz oo FADICIONALDY: ] aas
vacas poo  FTADICIONAL 04 B0
FIADICIONAL 05 1 B0
F1ADICIONAL 06 1 P
Rua Tiro Ao Pombo
Brasildndia, Sao Paulo - SP
VALOR DE VENDAR$ 270.000,00
* 2QUARTOS
e 52 AREA UTIL (M%)
o 1VAGA
* R$5.192 VALOR DO M*
* R$ 400 CONDOMINIO
(11) 2262-9988(11) 93800-0040
Cédigo oferta no site ZAP: IM014531432
Atualizade hoje
Lopes One CRECI: 129266
Descrigdo
Lindo apartamento, proximo as futuras estacdes do metrd Vila Brasiléndia, Itaberaba e
Freguesia do O. Apar 2 orios, sala 2 cozinha com armarios
embutidos, area de servico, banheiro, 1 vaga, Piso p em fodos os i . Area
de lazer -A ia no bloco - ario - 2 Ct queiras - i -
Pista de caminhada - Academia Terapéutica - Quadra Poliesportiva - Saldo de festas - Areas
arborizadas - Seguranga 24h - Portaria 24h D tos ok, aceita fi Préximo ha
bancos, mercados, posto de salde e comércios em geral. Caracteristicas: Academia, armarios
embutidos, area de servico, churrasqueira, saldo de festas, porteiro 24h - Ref.: 169-IM187298
Caracteristicas
Caracteristicas do Imdvel: Armario Embutido, Mobiliado, Seguranca Interna
Caracteristicas das Areas C Bosque, Ch ira, yg , Quadra
Poliesportiva, Saldo de Festas, Saldo de Jogos
gz s . .
Escritorios: e-mail: mgoengenharia @bol.com.br Cel.: (19) 99775-1871 13

Sao 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
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PERICIAS JUDICIAIS - Mateus Gatante Olmedo

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

ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA 5

MIMERD DA PESQRISA:  SAC PALILD - 5P - 2018 [ UMLEZADD DATA DA PESQUISA :  (fa04/018
SETOR: Besiian QUADRA INDICE DO LOCAL: 000 CHAVE GEOGRARICA ;

DADOS DA LOCALUZACAD

EMDERECO - Rua firo a0 Pomine: MIUMERD ; 1
COME.: [Ja014 | 7RSAR BARRO | Brotiandia CIDADE : LA PALLL - 50
CEP - iEr gp

DADOS DA REGIAC

MELHORAMEMNTOS @

[E]PavimenTaCAO  [F]REDE D& COLETA DE ESGOTO [ REDE DE SLUMINAC AC FilaLiCa
[] kete o GAS [F]REOE DE DISTRIBUICAD DE AGUA [E]1V A CARD

DADOS DO TERRENC

AREA (Ar) M oo TESTADA - [cf) m: £0.00 PROF. EGUIY. [Pe): 0
ACESSIBILIDADE : FORMATO : ELCINA : hao
TOPOGRAFIA @ plana

CONSETENCIA - sero
DADOS DO APARTAMENTO

PO DA EDIRCACAD . Aportoments ESTADO : Criginal FACE:

CARACTERISTICAS

FADRAD : apartamerts simpies of siey. COEF. FADRAD | e COMBERVACAD : ¢ - ragoier

COEE DEP. [k - (A5 IDADE: {5 anos FRACAC: Do TAXA: LoOVAGASCOB: g VAGAS DESCOR: 1
DIMENSGES

A PRIVATIVA MY 0,00 AREA COMUM MY oo GARAGEM M* 000 TOTAL M* 1 0,00
EDIEICIO

DORMITORMOS . 3 suites: g WC.: | GUARTO EMFREGADAS: PISCINA: O SALAD DEFESTAS:
ELEVADORES : ) FLAYGROUMD: 1 SUPERHIRES 1 o APTO/ANDAR: o SUB-S0LOS : [}
DADOS DA TI!ANSAC.&,D

NATURELA 1 Oferts WALDR DO IMOWVEL (RS): 250.30000

IMDBILARIA ¢ Gongaives & Conpaies

CONTATD sites www.zapimaovets. com. or TELEFOME 1 (11133321733

ORSERVACAD:
Idage Aparsnie & Eslage de Conzervagio sstimades pela Perits.

RESULTADO DA HOMOGENEZACTAC

FATORES HORMA IBAFE/SP FATORES ADICIONAIS YVALORES /WA IIACAD
GCANZAG AD Flo< : ooo  FADICIONALDT: 00 VALOR UNITARIO : 45000
OBSOUSCENCIA Fobs « AZEET FADICIONALDZ 000 HOMOGENEZAGAO : 430403
[FADRAD Ep - noo T ADICIOMALEY: oo VARIACAD : 0sr;
VAGAS L0 FADICIONAL 041 000

FTADICIONAL 05 1 000

F1ADICIONAL 04 1 000

APARTAMENTO A VENDA

Rua Tiro Ao Pombo
Brasilandia, Sao Paulo - SP
VALOR DE VENDA R$ 250.000,00

* 2QUARTOS
* 50 AREA UTIL (M)

* 50 AREA TOTAL (M)
* 1VAGA

« R$5.000 VALOR DO M?
* R$ 480 CONDOMINIC

{11) 3932-1733

Atualizado hoje

Descrigdo

Cédigo oferta no site ZAP: IM014178568

GONCALVES E GONCALVESCRECT: 195017

Apartamento com 02 dormitorios, sala, cozinha, banheiro, lavanderia e 01 vaga de garagem.
Lazer, Quadra, churrasqueira, academia e Playground. Para mais informacdes 3932-1733.

Escritorios: e-mail: mgoengenharia @bol.com.br

Cel.: (19) 99775-1871

14

Sao 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
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ELEMENTOS DA AVALIAQI\G
DADOS DA FICHA &

WIMERD DA PESGUISA L ZAC PALLD - 5F 2010

SETOR : Beosin GUADEA - IMDICE DO LOCAL: .00

DADOS DA LOCALIZACAO

[ UTILZADO DATA DA PESCIUISA
CHAVE GEOGRAHCA |

G4 2014

EWDERECO : Rua Tiro oo Fombo
COMP.: AT #4305
CEP: Uk gp

DADOS DA REGIAO

BARRD 1 frozlandic

CIDADE 1 S0y PALILE - 52

MEMERD : 1

MELHORAMENTOS
[ PAVIMENTACAD [ REDE DE COLETA DE ESGOTO

[] keoe De GAS [F] REDE DE DISTRIBUICAD DE AGUA  [F]TV A CABD
DADOS DO TERRENC

[ HEDE D€ ILUEMINAC A FUBLICA

ARES (Ar) M 0,00 TESTADA - [cd) m: B
ACESSBIUDADE :
TOPOGRAFIA ;

CONSISIENCIA:  soco
DADOS DO APARTAMENTO

FORMATO @ ESGIUANA

plarn

PROF. EGUIV. (Pa) 2 o0

hao

PO DA EDIFCACAD . Apartamants
CARACTERISTIC AS

ESTADD - Cmgmal FACE:

PADRAD : spartamans pmpies of sev. COEF. PADRAG : 1054 CONSERVACAD : ¢ - reguar
COEF. DEP. (k) : SDADE: iz oncs FRACAG 0,00 TANA : 0oo VAGASCOB:  o§  VAGAS DESCOB: 1
DIMENSOES
A PRIVATIVA M* 50,00 AREA COMUM MY ooo GARAGEM M* opa TOTAL M" : 000
EDIFICIO
DORMITORIOS: 0 siiTes: g wC.: GUARTO EMPREGADAS : o pisciNA: 0 SALLD DEFESTAS:
ELEVADORES : ¢ PLAYGROUND: i SUPERIORES : ] APTO/ANDAR o 56850005 : i
DADOS DA TRANSACAQ
HATURELA : Ofenz VALOR DO IMOVEL (RS): 250.000,00
MOMLARLA ¢ Santos Bruna Imévels
CONTATO ¢ she: www Zapimoveis.com br TELEFONE: (1113532-2110
CESERVACAD:
Igace Aparznie e Estage de Conservagio esfimades pelo Perito
RESULTADC DA HOMOGENEIZACAD
FATORES NORMA IBAFPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAD
IOCATIACAD Flos - oo FTADICIONALDY: 0.00 VALOR UNITARIO : e
(OBSOLESCEMCIA Fobs - 2647 TTADICIONAL G2 000 HOMOGENEIZAGAO : 430819
PaDSAOfe s oo FADICIONAL D3| 0o VARIAGAD : )
vAGAS pog  FTADICIONAL D4 o0
T ADICIONAL 05+ o0
FTADICIONAL 041 000
APARTAMENTO A VENDA
Rua Tiro Ao Pombo
Brasildndia, Sao Paulo - SP
VALOR DE VENDAR$ 250.000.00
* 2QUARTOS
e 50 AREA UTIL (M)
* 50 AREA TOTAL (M3)
* 1VAGA
* R$5.000 VALOR DO M*
* R$ 260 CONDOMINIO
{11) 3932-2110
Codigo oferta no site ZAP: IM010196395
Atualizado ontem
SANTQS BRUNO IMOVEISCRECT: 65067
Descrigdo
Apartamento com 2 dormitorios, sala de 2 ambientes, cozinha, wc social, rea de servigo e 1
vaga. Reformado. Proximo a Av. Parapud e Av.ltaberaba, comeércios, mercados Sondas,
escolas e acesso facil a conduco para vérios pontos da cidade e marginais. - 03/04/2018
Caracteristicas
Caracteristicas do Imével: Area de Servigo, Armario de Cozinha, Interfone, TV a cabo
Caracteristicas das Areas Comuns: Churrasqueira
gz s . .
Escritorios: e-mail: mgoengenharia @bol.com.br Cel.: (19) 99775-1871 15

Sao 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
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ELEMENTOS DA AVALIAGAC

DADOS DA FICHA 7
NOMERD DA PESQUISA T SAC PALLD - 5P - 2018 ] UNLZADO DATA DA PESGUISA T (4042018

SERCHC Eosiin GUADRA : INDICE DO LOCAL: 000 CHAVE GEOGRARICA |
DADOS DA I.OCAIJ?_AC_I;RO

ENDERECO : fua Tira oo Pormbe HOMERD : 1y

COMP.- b0 33083217 BAIRRO 1 Brosdandia CIDADE : SAC PAULD - 52
CEP: Ug: 5p

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

E]PavIMENTACAD [E]REDE D COLETA DE ESGOTO [ REDE D€ SLUMINAC A PUBLICA
[ REDE € GAS [E] REDE DE DISTRIBUICAD DE AGUA  [E]TV A CABD
DADOS DO TERRENC

LREA (Ar) M 0,00 TESTADA - {cf) m ; 000 PROE. BGUIV, (Pa): 000
ACESSIBILIDADE : FORMATD ESQUNA : kAo

TOPOGRAFA plana

CONSISTENCIA - seco

DADOS DO APARTAMENTO

PO DA EDIBCACAD | Apartamentn ESTADO : Criginal FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAQ : apartamants simples o misv. COEF. PADRAG 1 | D54 COMSERVACAD : £ - reguise

COEF. DEP. (k) - (5% IDADE: 17 ancs FRAGAD: O.o0TAXA coo WAGASCOB: ¢ VAGAS DESCOS: 1
DIMENSOES

A PRIVATIVA M* 51,00 AREs COMUM M* oo GARAGEMM' 000 TOTALM: =100
EDIFICIO

DORMIIOROS: o sultes: g WC.o | GUARTO EMPREGADAS: g PiSCINA: 0 SALAD DEFESTAS:
ELEVADORES: PLAYGROUND: | SUPERIORES | [ APTO/ANDAR : o SUB-SOLOS: O
DADOS DA TRANSACAD

NATURELA : Doera WALOE DO IMOVEL {RS): 235.030.00

MOBILERIA | MNares FRanchin! iImsveis

CONTATD ; sHe: weww Zapimoveis com br TELEFONE: (11143027655

OBSERVACAD:
Idzde Aparents e Estade de Conservagho estimados pelo Perito.

RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO

FATORES NORMA IBAPE/SF FATORES ADICIONAIS VALORES VARIACAQ
LOCAUTACRD foc : poo  FTADICIONALGT: [T VALOR UNITARIO ¢ 414705
L o 9.5 FTADICIONAL 62 000 HOMOGENEITAGAD : 410047
PADRAC Fp - oo, FIADICIOMALGN: Gy VARIACAO: 09508
VAGAS 000 FIADICIONAL D4: om

1 ADICIONAL 05 2 i

F1ADICIONAL 04 - om

APARTAMENTO A VENDA

Rua Raulino Galdino da Silva
Brasildndia, Sao Paulo - SP
VALOR DE VENDARS$ 235.000,00

2 QUARTOS
51 AREA UTIL (M)
51 AREA TOTAL (M3)
1VAGA

R$ 4.608 VALOR DO M*
R$ 490 CONDOMINIO

(11) 4302-7695
Cadigo oferta no site ZAP: IM013063417
Atualizado ontem

NUNES FRANCHINI IMOVEISCRECT: 18359

Descri¢do

Apartamento de 2 dormitorios, sala, cozinha com armarios p jados,1 vaga de garag

Imével com andar intermediario. Amplo lazer com bicicletario, saldo de jogos, saldo de festas,
chumrasqueira, piscina e sala de ginastica. Localizado proximo a Estrada do Sabé&o. Ligue e
agende uma visita! (DENI) - 03/04/2018

Caracteristicas

Andares: 1|
Caracteristicas do Imovel: Armario de Cozinha, Interfone

Escritorios:

e-mail: mgoengenharia @bol.com.br Cel.: (19) 99775-1871 16
Sao 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
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MATRIZ DE UNITARIOS
. Valor - = T
Variagdo
NUm Endereco Unitério Homogeneizacdo c
4| 1| Rua Porto Nacional ,NI 4.687,50 3.836,43 0,8184
[ 2| Rua Tiro ao Pombo NI 4.410,00 4.286.64 0.9720
[ 3| Rua Tiro ao Pombo NI 4.794,23 4,543,146 0,9476
X 4| Rua Tiro ao Pombo NI 4.673,08 4.358.78 0.9327
K 5| RuaTiro ac Pombo NI 4.500,00 4.374,13 0,9720
E 4| Rua Tire ac Pombo NI 4.500,00 4.374,13 0,720
[ 7| Rua Tiro ao Pombo .NI 4,147,086 4.107.47 0.9905
GRAFICO DE DISPERSAO
Nim. X Y ‘
1 4.687,50 3.836,43
2 4.410,00 4.286,64
3 4.794,23 4.543,16
4 4.673,08 4.358,78
5 4.500,00 4.374,13
6 4.500,00 4.374,13
7 4.147,06 4.107,47
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APRESENTACAO DOS RESULTADOS

VALORES UNITARIOS VALORES UNITARIOS HOMOGENEIZADOS
Media Unifarios - £ 53027 Media Unitarios : 29248 48
Desvio Padrdo - 215,23 Desvio Padrdo - 230, 52
-30% : 317119 - 30 0 2988 07
+ 30% : 5.88%9 35 + 3070 5547 78
Coeficiente de Variagdo - £ 7500 Coeficiente de Variacdo © 5 4000
DADOS DO IMOVEL AVALIANDO INTERVALOS DE CONHANCA (807%)
Tipo : Edificagis Varfical INTERVALD MINIMO - 4 143,22
Modalidade : Venda INTERVALD MAXIMO - £.354. 14
Dota : O5/04/2018
ik B Pl VALOR TOTAL (RS) - 214,586, 54

Cliente - 1 Vorg Civel de Pinheios
Area m® 50,27
MEDIA SANEADA [R5 4.288 48

GRAU DE PRECISAO
i

V — CONCLUSAO

Diante dos cdlculos e consideracoes

técnicas acima, resta concluir que o JUSTO VALOR DE

MERCADO do imdvel sub-judice, com referéncia ao més de

marco de 2018 & de RS 214.586,54 (duzentos e quatorze mil

quinhentos e oitenta e seis reais e cinquenta e quatro centavos).

VI - RESPOSTA AOS QUESITOS FORMULADOS PELAS PARTES

Em andlise aos documentos juntados aos autos, ndo enconframos

quesitos formulados pelas partes litigantes.
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VIl - PRINCIPIOS LEGAIS DO LAUDO PERICIAL

VIl.1- Limitacoes e Reserva Técnica do Trabalho

a - Ao finalizar o tfrabalho 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 avaliagcdo, 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 utilizagdo total ou de
parte dele, para outras finalidades ou oufros interessados. Da mesma forma
ndo é permitida a sua reproducdo integral ou parcial, ou divulgacdo publica

em a expressa autorizacdo do Juizo.

Escritorios: e-mail: mgoengenharia @bol.com.br Cel.: (19) 99775-1871 19
Sao 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 copia do original, assinado digitalmente por MATEUS GALANTE OLMEDO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 05/04/2018 as 12:08 , sob o nimero WPIN18700410772

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1004305-89.2014.8.26.0011 e codigo 5916612.



fls. 149

PERiCIAS ]UDICIAIS-MateusGalanteOlmedo

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

VII.2 - Principios Eticos

a- O laudo apresenta todas as condicdes limitativas impostas pela

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

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

compatibilizacdo e homogeneizacdo;

C- O laudo foi elaborado com a estrita observ@ncia 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 relagcdo &

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 é composto por 20 (vinte)

folhas, todas assinadas digitalmente.

Sem mais, renovo protestos de estimas e
consideracdes.

Termos em que
P. E. Deferimento.

Sao Paulo, 05 de abril de 2018.

Perito Judicial - MATEUS GALANTE OLMEDO

Assinado Digitalmente
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