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Alcides Alves Ribeiro Neto

1. OBJETIVO

O presente laudo pericial objetiva auxiliar a tomada de decisdo da lide,
constituindo-se do conjunto de procedimentos técnicos necessarios a
justa do imével urbano constituido por um

determinar uma avaliacdo
apartamento residencial em Sao Paulo, no estado de Sao Paulo.

2. METODOLOGIA

O valor do imével sera determinado pelo METODO COMPARATIVO DE

DADOS NO MERCADO.
Foi, para tanto, efetuada pesquisa do imével em situagbes equivalentes e

com as mesmas caracteristicas do imével avaliando de tal modo que a
comparagcdo seja possibilitada ponderada os atributos por
homogeneizagdo para formacgéo de precos.

A presente avaliagio atende as exigéncias da Resolugdo COFECI n°
1.066/2007.

3! ZONA E LOGRADOURO 5
(ANEXO 01 - FOTOS E LOCALIZACAO)

3.1 - Situagéo e Localizagdo

O imével situa-se na Av. Santo Amaro, 5328 — apto 162 e vagas 29 e 47 —
Edificio Marques de Toledo — Santo Amaro — Sao Paulo/SP - CEP: 04702-

000.
3.2 - Condigoes de Infraestrutura Urbana

O imével é dotado dos seguintes servicos publicos:

- vias urbanas pavimentadas
- rede de agua tratada

- galeria de aguas pluviais

- rede coletora de esgotos

- rede e facilidades telefonicas

- gas de rua - Comgas

- TV a cabo

- iluminagéo publica

- linhas 6nibus

- futura estagdo de metrd Brooklin
- entrega postal

- supermercados

- shoppings Morumbi e Market Place

Av. Dr. Silva Melo n° 520 —Bloco 1 - apto. 805 - Jardim Taquaral
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3.3 — Perspectivas do Mercado
As‘oondig:aﬁes atuais no mercado sdo de pouca procura, existindo muito
mais oferta de imdveis no mercado, tendo negbcios na regido com

comercializagéo em prazo nao inferior a 360 dias.

3.4 — Atributos do Prédio

O prédio é uma unica torre, com 37 anos de construgdo, em bom estado
de conservagdo, com 18 pavimentos, compreendendo: (-1) subsolo onde
se localizam as garagens, 16 andares com 4 apartamentos, sendo o 16°
com 4 coberturas, o 17° andar fica a casa do zelador e os terracos das
l coberiuras, 2 elevadores sociais, um atendendo os apartamentos finais 1
e 2 e outro os finais 3 e 4, um elevador de servigo para todos os
apartamentos, os apartamentos finais 1 e 2 sio de frente para a Avenida
Santo Amaro, os finais 3 e 4 para o fundo. O condominio tem piscinas de
adulto e crianga, quadra poliesportiva, playground, saléo de festas, vagas
para 10 carros de visitantes e jardins em boa conservacao.

O condominio tem a entrada principal pela Avenida Santo Amaro, 5328 e

a da garagem pela Rua Senador Milton Campos, 92.

DESCRICAO DO IMOVEL AVALIANDO

No dia 20/04/2017 as 14 horas, foi marcada a vistoria no imoével,
acompanhado pelo Sr. Espedito (zelador) e a vistoria foi efetuada com a
permissédo do morador, que também acompanhou os trabalhos.

ANEXO 02 - FOTOS DO IMOVEL.

4.1 — Apartamento 162

Matricula 78260 — R.1 — 15° Cartério do Registro de Iméveis de SP,
atualizada em 08/09/2016, em nome de BRUNO STIER e RITA
ALTORFER STIER em 27/07/1983. PENHORA a favor de CONDOMINIO
EDIFICIO MARQUES DE TOLEDO, conforme Av.5 de 18/08/2016.

(Informagdes obtidas nos autos fls.197 a 201).

4.2 -Vagan°® 29

Matricula 78261 — R.1 — 15° Cartério do Registro de Iméveis de SP,

atualizada em 08/09/2016, em nome de BRUNO STIER e RITA
ALTORFER STIER em 27/07/1983. PENHORA a favor de CONDOMINIO
EDIFICIO MARQUES DE TOLEDO, conforme Av.5 de 18/08/2016.

(Informagdes obtidas nos autos fls.203 a 207).

4.3 - Vaga n® 47

Matricula 78262 - R.1 — 15° Cartério do Registro de Iméveis de SP,

atualizada em 08/09/2016, em nome de BRUNO STIER e RITA
ALTORFER STIER em 27/07/1983. PENHORA a favor de CONDOMINIO
EDIFICIO MARQUES DE TOLEDO, conforme Av.5 de 18/08/2016.

Av, Dr. Silva Melo n® 520 - Bloco 1 - apto. 805 - Jardim Taquaral
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(Informag&es obtidas nos autos fls.209 a 212).

servigo pela cozinha. As garagens compreendem as vagas de n° 29 para
dois carros e a de n°® 47 para um carro.

Area privativa coberta de 169,15 m?
Area privativa descoberta de 43,16 m?
Area total privativa de 212,31 m?
Area comum de 122,13 m2
Area Total de 334,44 m?
Area da vaga 29 de 22,80 m?
Area comum de 23,18 m?
Area Total da vaga 29 de 45,98 m?
Area da vaga 47 de 12,50 m?
Area comum de 14,10 m?
Area Total da vaga 47 de 27,20 m?

(ANEXO 03 — DADOS DA PMSP)
4.2 - Planta do apartamento. (ANEXO 04 — PLANTA DO IMOVEL)

5.  VALOR DE MERCADO DO IMOVEL '.f

Pesquisando as ofertas & venda, no préprio condominio e proximidades, L
foram encontrados iméveis em condigdes que possibilitem a comparacao
com o imoével avaliando, tendo os seguintes elementos de amostra:

AMOSTRA COLETADA
[Amostra] Imivel Ofertado dade | Posigio| Andar Do B Vage] a0 | ValorVends | valr ot | =
|1 JAvenida Santo Amaro, 5328 - DIFICIO MARQUES DE TOLEDO - APTO 164 37 [rwoos| 162 | 4 [a] 3| mo| reemm 709756 | ™
|2 [Rua Joaguim Guaran, 460~ Condominio QudTro Brookiin- APTO 20° 8 IFRONE| X | 4 ]4] 3] wo| 1mmm agm5| ,
3 Jmmmmwm-p&wm-mmm~mm 18 |FwDos| ¢ | 4 [4f 4 [ wim| 1emomm 365 |
4 fmmwwmsm,m-mmwmnm&-mm 3% |RENTE| 12 | 4 |s| 3| msm Lome|  7mis) |
|5 [RuaCancioneiro de Evora, 288- EDIFIIO ADAGIO - APTO 181 9 |FENTE] 1 | 4 (4] 4 [ o] 2u0omm nma| i
|6 JauaFemandes Moreira, 1550- Condominio Olimpic - TORRE - APTO 22 8 FOE| % | 41s] 3] mm| 2seme|  ssme)
|7 JRua Thomas Deloney, 520 Condominio Sonatta - APTO 184 6 (Anoos| | 4 1s| 4| mo| immw| s
|8 RUAZACARIAS DE GOYS, 1296 - EDIFICIO ICARD - APTO 15° B mNE| 1| 4 [s]3] mwl 1mme 22159 |

(ANEXO 05 - PESQUISA DE PREGOS)

As amostras 2, 3, 5, 6 e 7 serdo depreciadas por percentual para igualar
ao mesmo tempo de construgdo do imdvel avaliando, utilizando o
METODO DE HEIDECKE, conforme abaixo demonstrado:

Av. Dr. Silva Melo n® 520 — Bloco 1 - apto. 805 — Jardim Taquaral
Sdo Paulo SP CEP: 04675-010
Fome. 011 3294-4037 Cel: 011 99357-6192
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Amostra __Imével Of idade | %Atual | ValorR$/m” | Valor Atual/m®

1 ida Santo Amaro, 5328 - EDIFICIO MARQUES DE TOLEDO - APTO 164 37 | 1nom 7.087,56 7.08756

7 |Rum Josqui i, 450 - Condominio QuATro Brooklin - APTO 20° 4 %6,23% 9.839,50 951667

3 |Rua Dr. José Aureo Bustamante, 183 - Palais Des Sports - TORRE COURCHEVEL - Apto. 214 18 B0,30% 9 644,67 7.784,57

4 |Rua ConceigSo Marcondes Silva, S0 - Condominio Maison Neuville - APTO 131 3% | 100,00% 198,65 7.981,65 |
5 |Rua Cancioneiro de Evora, 288 - EDIFICIO ADAGIO - APTO 191 9 | @30 115,63 10.290,00 |
6 |Rua Fenandes Moreira, 1550 - Condominia Olimpic - TORRE | - APTO 252 8 | s|am 268468 9.015.44 |
7 |Rua Thomas Deloney, 530- Condominio Sonatta - APTO 184 6 93,10% 2914.41 a.m,n\
8 |RUA ZACARIAS DE GOIS, 1296 - EDIFICIO ICARD - APTO 15* B | nE% 821596 5.942,61

Com base na tabela acima e por esses iméveis a venda estarem sendo
ofertados por mais de 360 dias e o mercado com falta de demanda,
utilizaremos um desagio de 5% na média por m?, assim o valor por m?
homogeneizado & de R$ 7.817,18 (sete mil oitocentos e dezessete reais e
dezoito centavos).

SOMA DO VALOR POR M DO QUADRO AMOSTRAL SELECIONADO SomadoRS/m’ | 5289 | \
VALOR MEDIO POR M? DAS AMOSTRAS Valormédiojm?| 822861 | |
HOMOGENEZACAO DA AMOSTRA DESAGIO % DE VENDA NE 78178 |
Com base na tabela acima determinamos o valor do imdvel avaliando, a
saber:
ASSIM PARA O VALOR DO IMGVEL TEMOS A METRAGEM 212310 | METROS® |
MULTIPLICADO PELO VALOR UNITARIO MEDIO HOMOGENEIZADO 7.817,18 | 1L659.66628 |

A norma permite o arredondamento do valor encontrado em até 1%,
portando podemos dizer que em numeros redondos o valor do imével é:

VALOR MEDIO DO IMOVEL AVALIADO
R$ 1.660.000,00
(Setecentos e quarenta e sete mil reais)
RS 1.577.000,00 LIMITE INFERIOR
R$ 1.743.000,00 LIMITE SUPERIOR

6. CONCLUSAO

Diante do todo exposto e fundamentado na pesquisa imobiliaria realizada,
conclui-se e sugere a este D.JUIZO, que o valor da avaliagdo é de R$
1.660.000,00 (um milhdo seiscentos e sessenta mil reais), com limites
inferior e superior conforme tabela acima demonstrada.

ENCERRAMENTO
Tendo encerrado os trabalhos periciais lavro o presente Laudo Pericial

que contém 06 (seis) paginas, numeradas sequencialmente, rubricadas e
5 (cinco) anexos com 44 (quarenta e quatro) paginas, totalizando 50 |

Av. Dr. Silva Melo n® 520 - Bloco 1 - apto. 805 — Jardim Taquaral
Sdo Paulo SP CEP: 04675-010
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04.PLANTA DO IMOVEL — 04 PAGINAS
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" ENTRADA DA GARAGEM
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RUA DA GARAGEM

VISTA DA AV SANTO AMARO
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INFRAESTRUTURA EM FRENTE AO CONDOMINIO
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VAGA 47
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CORREDOR PARA OS QI
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Certiddo de Dados Cadastrais do Imével - IPTU 2017

= NCAS E
£ ’:,.fo ECONOMICO

Cadastro do Imével: 085.017.0566-7

AMARO, 5328 - AP 162
ES DE TOLEDO CEP 04702-000
llocalizado na 1* Subdivisdo da Zona Urbana

feco para entrega da notificacio:
NTO AMARO, 5328 - AP 162
ARQUES DE TOLEDO CEP 04702-000

buinte(s):
j51.871.138-36 RITA ALTORFER STIER

ps cadastrais do terreno:
jincorporada (m?): 2.000 Testada (m): 40,40
8 ndo incorporada (m?): 2.269 Fracdo ideal: 0,0208
3 fotal (m?): 4.269 —
ps cadastrais da construcio: :_
| =
335 Padréo da construgso: 2-D

‘construida (m?):

a ocupada pela construgdo (m?): 500 91

9 da construgao corrigido: 1980 - ! ?
&
=s de m? fR‘): -g’ 4 =
g lerreno: 1.878,00 *_/r
§ construgo: 2.343,00 —
ores para fins de calculo do IPTU (R$): =
@ 4rea incorporada: 77.150,00
fa érea néo incorporada: 87.527,00
da construgo: 470.943,00
635.620,00

3se de céleulo do IPTU:

de S&o Paulo atualizar os dados constantes do Cadastro

-Ressa!vado o direito da Fazenda Pliblica do Municipio
empo, inclusive em relagdo ao exercicio abrangido por

Imobiliario Fiscal, apurados ou verificados a qualquer t
eltaria Municipal de Finangas e Desenvolvimento Econdmico CERTIFICA que os

esla certiddo, a Secr
Cadastrais acima foram utilizados no lan mento do Imposto Predial itori i T
gy ca pos e Territorial Urbano do imével do exercicio

Certidao expedida via Internet - Portaria SF ne 008/2004, de 28/01/2004.
A autenticidade desta certidio podera ser confirmada, até o dia 03/07/2017, em

:
do/liNdncas/sen LOS/Certidoes

o e Emissao; 04/04/2017
My m? Documento; 2.2017.000471805-1
i ALCIDES ALVES RIBEIRO NETO (CPF 644.278.978-00)
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Certidao de Dados Cadastrais do Imével - IPTU 2017

-')’.I .:1-"'"35: :oﬂémco

Cadastro do Imével: 085.017.0597-7

jo Imdvel:
NTO AMARO, 5328 - BOX 29

RQUES DE TOLEDO CEP 04702-000
Mocalizado na 1° Subdivisso da Zona Urbana

para entrega da notificacao:

NTO AMARO, 5328 - BOX 29
\RQUES DE TOLEDO CEP 04702-000

§

Besinte(s):
51.871.138-36 RITA ALTORFER STIER
s cadastrais do terreno:
incorporada (m?): 2.000 Testada (m): 40,40
ndo incorporada (m?): 2.269 Fragao ideal: 0,0022
fotal (m?): 4269 e ———
s cadastrais da construgdo: -
% L,
B construida (m?): 46 Padrdo da construcso: 2-C
g ocupada pela construcao (m?): 500 Uso: garage?n”_ &
\da construgdo corrigido: 1980 j[ hd v
s de n7’ (R$): - 2
Herreno: 1.878,00 ,-f"' s
lconstrucdo: 200700 esgh g
lores para fins de calculo do IPTU (R$):
8 drea incorporada: 8.161,00
8area ndo incorporada: 9.258,00

55.394,00

d conslrucdo:
72.813,00

iSe de clculo do IPTU:-

ta d gy .

- f’:;“éo 04/04/2017 !
.-r oy OCumento: 2.2017.0004?184?—5 I
1 7 ALCIDES ALVES RIBEIRO NETO (CPF 644.278.978-00) ‘ J




| PREFEITURA DE

SAOPAULO  Certidio de Dados Cadastrais do Imével - IPTU 2017
= S FINANCAS E

OLVIMENTO ECONOMICO
Cadastro do Imével: 085.01 7.0615-9

QUES DETOLEDO cEp 04702-000
localizado na 1 Subdivisio da Zona Urbana
o para entrega da notificagio:

TO AMARO, 5328 - BOX 47
JARQUES DE TOLEDO CEP 04702.000

RITA ALTORFER STIER

bs cadastrais do terreno:

\incorporada (m?); 2.000 Testada (m): 40,40
':.néo incorporada (m?): 2.269 Fragio ideal: 0,0013
dos cadastrais da construcio:
8a construlda (m?): 28 Padrao da construgso: 2-Cc
B8 ocupada pela construgao (m3): 500 Uso: garageli'n
9 da construgo corrigido: 1980 . k
o5 de 7 (RS): j &7
1.878,00. s
B construgao: 200700 Se L g
lores para fins de calculo do IPTU (R$):
i3 drea incorporada: 4.822,00
8 drea nao incorporada: 5.471,00
B construcgo: 33.718,00
d5e de calculo do IPTU: 44.011,00

.

i e Epy;
= W & $sdo; 04/04/2017
e R u ento: ) N .
; b, Doc 2.2017.00047186-g :‘

ALCIDES ALVES RIBEIRO NETO (cpr 644.2?8.973-00)
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OFERTA
sko PALB.D!.SDJ BAIRRO: SANTO AMARO I CEP: mm;u:g] AMOSTRA N2 1
Avenida Santo Amaro, 5328 - EDIFICIO MARQUES DE TOLEDO - APTO 164
COBERTURA I SITE: VivaReal co. MI13097 | AREA UTIL: 210 M
4 IDADE DO IMOVEL: 37 ANOS ANDAR: 162 Ne DE VAGAS: 3
4/2 JDFPEND. EMPREGADA: Sim POSICAO: FUNDOS | VALOR OFERTA: RS 1.499.000,00
NAO | vaLoR DA vENDA: 0 TEMPO DA OFERTA: S MESES | CONSERVACAO: BOM
OFERTANTE

BRASIL 5P IMOVEIS - CREC| 28048-1-5p

ALAMEDA DOS ANAPURUS, 1912 - SALA 11- MOEMA
SRA. LETICIA

(11) 5531-0050 ou (11) S5000-0783

Hramil 59 kntve
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OFERTA ﬁ
Ao pAuLO/se | BAIRRO: SANTO AMARO | CEP: 04707-061 | AMOSTRA N®
Rua loaguim Guarani, 460 - Condominio QudTro Brooklin - APTO 20* __-.-———-—-___-______-_-___-_
COBERTURA SITE: VivaReal 2ab: BHsE0 | ﬂ@ﬁ_____@_l_ﬁf_____.
4 IDADE DO IMOVEL: 4 ANOS ANDAR: 200 NeDEVAGAS: 3
4/3 ,DEPEND. EMPREGADA: sim POSICAD: FRENTE | VALOR OFERTA: RS 1.790.000,00
NAO VALOR DA VENDA: 0 TEMPO DA OFERTA: 1 MES CONSERVACAO: NOVO
OFERTANTE
Brokker House - CRECI 94679-F-SP
Autdnomo

SR. DANIEL

(11) 97382-6567

Pégina 3 de 9
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OFERTA 3
; AMOSTRA N
SAO PAULO/SP BAIRRO: SANTO AMARO CEP: 04710-090 I
Rua Dr. José Aureo Bustamante, 183 - Palais Des Sports - TORRE COURCHEVEL - Apto. 214 : e
VivaReal CoD. CO0041 AREA UTII.‘; _‘__——<
. ? DE VAGAS:
IDADE DO IMOVEL: 18 ANOS ANDAR: 210 N® DE et (D
OFERTA: -900.000,/
a/2 IIDEPEN D. EMPREGADA: SiM POSICAO: FUNDO VALOR = =7
A b
NAC VALOR DA VENDA: 0 TEMPO DA OFERTA: 24 meses | CONSERVAGA
OFERTANTE
Portal Sul Negécios Imobilidrios - CRECI 25755-1.5p

Rua Vilela, 239 - sala 444

Sr. Carlos
(11) 97661-6270 ou (11) 97686-1046

Pagina 4 de 9
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OFERTA
SAQ PAULO/SP J BAIRRO: CAMPO BELD |l CEP: 04624-090 l AMOSTRA N® 4
Rua Conceiclo Marcondes Silva, 50 - Condominio Maison Neuville - APTD 131
LSO SITE: VivaReal coD. C00260 AREA UTIL: SN
4 ] IDADE DO IMOVEL: 36 ANDS ANDAR: 139 N2 DE VAGAS: 3
5/2 l DEPEND. EMPREGADA: siM POSICAD: FRENTE VALOR OFERTA: RS 1.740.000,00
NAO | vaton oa venoa: 0 TEMPO DA OFERTA:  4ANOS  |CONSERVACAO: _ REGULAR
OFERTANTE

Paulista Imdveis - CRECI 214680-1-SP

RUA VIEIRA DE MORAES, 1842 - CAMPO BELO

S5RA MILENA (11)11 98856- 5898

(11) 5090-7070 ou (11) 98701-0186
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OFERTA
BAIRRO: SANTO AMARO CEP: AMOSTRA N®
Rua Cancioneiro de Evora, 288 - EDIFICIO ADAGIO - APTOD 191 oW
SITE: VivaReal coD. —Aﬂﬁﬂ uTIL: 1
IDADE DO IMOVEL: 9 ANOS ANDAR:
DEPEND. EMPREGADA: SIM POSICAO:
VALOR DA VENDA: o TEMPO DA OFERTA: 1 MES CONSERVACAO: BOM
OFERTANTE

Bamberg Brokers - CRECI 26567-1-5P
RUA MARECHAL DEDORO, 543 - ALTD DA BOA VISTA

SRA. ROSA MARIA (11) 96368-3728

(11) 5522-8000
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Ablves Ribeira Neto
6
SAD PAULO/SP SANTO AMARO CEP: 04716-003 [ AMOSTRA N2

Rua Fernandes Moreira, 1550 - Cond Olimpic - TORRE | -APTO 252 =
COBERTURA f SITE: VivaReal CoD. coo014 AREA UTIL: 222 M

f IDADE DO IMOVEL: 8 ANOS ANDAR: 258 N DE VAGAS: 3

DEPEND. EMPREGADA: SiM POSICAD: FRENTE | VALOR OFERTA: RS 2.150.000,00
VALOR DA VENDA: 0 TEMPO DA OFERTA: 6 MESES | CONSERVACAO: 6nmo
OFERTANTE

Brokker House - CREC] 94679-F-5p

Autdnomo

5R. DANIEL
(11) 97382-6567

-



OFERTA
sAo PAULO/SP | BAIRRO: SANTO AMARO | CEP: 04710-041 | AMOSTRA N® 7
Rua Thamas Deloney, 530 - Condominio Sonatta - APTO 184 \
COBERTURA ] SITE: VivaReal coD. 1585VT AREA UTIL: 222 M
4 I IDADE DO IMOVEL: BANOS ANDAR: 189 NE DE VAGAS: a
5/2 fDEPEND. EMPREGADA: SiM POSICAD: FUNDOS |VALOR OFERTA: RS 1.979.000,00
NAO I VALOR DA VENDA: 0 TEMPO DA OFERTA: 4 MESES | CONSERVACAO: BOM
OFERTANTE
Siga Imdveis - CRECI 25269-1-5P
AV GIOVANNI GRONCHI, 6195 - VILA AN DRADE
SR, ADELSON
(11) 2738-2378 ou (11) 99725-1835

i
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|

#
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OFERTA ——

BAIRRO: CAMPO BELD CEP: 04610-003 ] AMOSTRA N2 8

RUA ZACARIAS DE GOIS, 1296 - EDIFICIO ICARG - APTO 15*
SITE: VivaReal cop. 4016 AREA UTIL: 213 W
IDADE DO IMOVEL: 23ANOS ANDAR: 150 N2 DE VAGAS: 3
EPEND. EMPREGADA: SiM POSICAD: FRENTE VALOR OFERTA: RS 1.750.000,00 |
; VALOR DA VENDA: 0 TEMPO DA OFERTA: 12 MESES | CONSERVACAO: BOM
OFERTANTE

PASCAL IMOVEIS - CRECI 26647-1-5P
RUA PASCAL, 1545 - CAMPO BELO

SR. ROBERTO
(11) 3589-7220
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