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PROCESSO:

JUSTICA
1009060-84.1994 GRATUITA
ACAO: Cumprimento de Sentenca
REQUERENTE: Lurdes Saad Corteze
REQUERIDO:

Stefan Lubliner e outro

2500 000.9 01350854

LAUDO VALOR DE MERCADO DE APARTAMENTO

'1

Jarbas Tena Cuvero, Engenheiro Civil, Perito

Judicial, nomeado nos autos do Processo supra,
tendo realizado as vistorias e pesquisas necessarias,
vem, mui respeitosamente, apresentar a Vossa

Exceléncia, seu Trabalho, através do seguinte

LAUDO DEAVALIACAO

Yo [ ansida 1 § &

l



CONS

R. Domingo

Fones(0

o IMOVEL AVALIANDO :

: Apartamento n.° 1003 E :

rua Martinico Prado, 481SA0 PAULO -SP
N.° Contribuinte: 007.043.0103-2

AREAS DO APARTAMENTO CONSIDERADAS :

Area Ofil (m2) 117,04 |
Garagem(conta 50%) (M?2) 12,50
Area total considerada (m2) 129,54

VALOR DE MERCADO:
(Demonstrado no decorrer deste Trabalho)

RS 976.439.00

| (Novecentos e setenta seis mil quatrocentos e trinta e nove Reais

1. PRELIMINARES:

. Nos presentes Autos, o Requerente, apresentou
Peticdo, solicitanto ACAO DE Cumprimento de Sentenca contra o

Requerido.
A fls, estd juntada Matricula 101716 do 2° R | da

Capital, descrevendo o imével objeto. (Vide trecho escaneado
~ abaixo):

Texto Lando . I &
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e a8 1003 . localiamde no 107 andar ou j

B SRIFICIO JARTEA", situsdo na rua Mastinics

l-mmidn Angélica, ne 11%

i V’HQA.Wr mﬁmﬂo a. Area construida de |
S gendo 117,04m2. de &rme GEil = 28,24m2. de dres \

m, correspondendo-lhe & 2,.125% =no
& was comum Ao \

@ nes demals coisas inalisniveis a da
a esta ualdade wms guota parte |

fracio ideal d=

kerreoc

| edificio: competindo-1lle,
s " ideal da 15,9740m2., <o terreno todo.

NTRIBUINTE: 007.043.0103-3.

N 2 NOMEACAO:
i Foi o signatdrio desta, honrado com nomeagdo

. como Perito Judicial para efetuar a Pericia, com o escopo de
avaliar o imoével.

3. TRABALHO PERICIAL:
No encargo de elaborar seu Laudo, procedeu O

signatdrio & vistoria detalhada do local, onde colheu os dados
necessdrios & identificacdo cometa quantitativa e qualitativa.
Elaborou relatério que também faz parte do presente Trabalho,

constando de descricdes e fotos elucidativas necessarnas.
Pesquisa em amostras, foram feitas na mesma regi@o

ﬁsf.-lccl geo-econdmica, para atender aos requisitos do método
utilizado.

4. METODOLOGIA:

Utilizou-se, neste Trabalho:

Método Comparativo, usando para tanto, amaostras
de apartamentos o mais possivel similares, em oferta, na
quantidade conveniente, indicada na metodologia, ou vendidos
,mentemente. e aplicando, para homogeneizagdo, os indices €
faiores adequados a cada caso.

[exio Laudo '
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. Na Homogeneizag!
tores aplicados aos valores do Provir
' homeados pelos dos M.M. Juizes de Direito d

de Venda

lore
lores unitarios

" da Capital, publicado em 17/05/2002 - Va
o > IBAPE > Coeficientes R8N. Os va

utilziad
obtidos, apos A classificagQo
“vantagem da coisa feita”,

eventuais acréscimos de
aplicagdo de fatore

comercializagcdo” . € apos
decréscimos provenientes de obsolescéncia, ne

- reparos, etc.

B 5 VISTORIA - O APTO. AVALIANDO:

Trata-se de apartamento de padrao médio. Prédio
_sendo que o avaliando possui 01 vaga

. com vaga de garagem,
E exclusivamente residencial. Tem andares tipo, aptos todos de
o objeto. Os indices utilizados

+ :_.
. padrdo similar ao apartament
cificas. A Rua Martinico Prado e

compensam as diferencas espe
ade junto & Av. Angélica.

importante Via no centro da Cid
O prédio avaliando fica em trecho com media

densidade; O apartamento avaliando: 13° andar.
DESCRICAO DETALHADA EM FOTOS ELUCIDATICAS /

ANEXO QUE ACOMPANHA ESTE TRABALHO
5.1- Benfeitorias publicas locais:
O bairo é provido de pavimentagdo,

luz, dgua, esgoto, iluminagdo, telefone, rede de
e lixo, transporte coletivo,

de alta

assim
da benfeitoria, j@ englobam Os 1
“fator de A

s adequados, 0S
cessidade de

A

B

dguas pluviais, coleta d
escolas, prestacdo de servigos e comercio

densidade no bairro, sendo, nessa rua media a

presenca residencial.
5.2- Planta Genérica da Cidade:
O imével avaliando, estd junto & P.M.S.P, classificado

com o seguinte n.° de contribuinte:
n.° 007.043.103-2 Vide Matricula acima
situa-se pois em:
Setor fiscal 007
Quadra fiscal 043

Para os quais foi utilizado o indice fiscal (estimado para 2015):

= 4.074,00 (R$/m2)

Texto Laudo ... 4. ). .6




4. ANALISE DAS BENFEITORIAS: B -
' O condominio em . YONTC Qas :
{

o exclusivas de moradid.
o e de lazer, porventura existentes,
eficientes adotados, tanto para © 13

As dreas de apoi

ja estdo consideradas nos cO

avaliando como para cada amostra.
do em conta o Mercado de Imdveis na regico,

Levan
considerou-s& um fator oferta = 0,90 a ser aplicado ao valor
. pedido pelos imoveis.

£ 6.1. Caracteristicas construtivas:
Vvide planilha de Homogeneizagdo €
i Fotos Elucidativas em anexo.
caixilhos em metal

Em geral

Instalagdes  elétricas € hidraulicas

embutidas.
Dimensdes suficientes para breve espera

e entrada & unidade do andar.
Porta de entrada no apto: De madeira

padréo diferenciado.
Detalhes de acabamento em Legendas das Fotos Elucidqﬁvc@‘

ireas molh@veis: Parede com azulejos

até o teto e piso de cer@mica.
Instalacoes elétricas embutidas.

Instalacoes hidraulicas embutidas €

pecas e acessoérios de qualidade diferenciada.
Caixilhos em metal..
.n A vistoria deste Perito, verificou que a unidade, tem
a idade de 35 (frinta e cinco) anos, em estado

necessitando reparos simples (vide planilha);
lsso determina a aplcagdo de

coeficiente de depreciagdo k= 0,555, de acordo
com a Tabela do Ibape supra citada.

7. VALOR DE MERCADO ATUAL DO APARTAMENTO:

————
lexio Laudo L




il

squisa Imobilicria e Homogeneizac

7.1. Obtencdo do valor: e .

O Valor foi obtido diretamente por comparagdo,
~om as amostras, aplicados os justos fatores a cada unidade. O
Valor Atual bdsico, R8N, nGo aparece nas Planilhas pois trata-se
de comparagdo, onde as divisdes o simplificam. S&o
considerados os valores pesquisados e comparados.

~ 7.2. Valor Locativo do imével avaliando:
RS 976.439.00

Novecentos setenta seis mil quatrocentos e frinta e nove Reais

" VIDE PLANILHA DE PESQUISA IMOBILIARIA E HOMOGENEIZACAO
~ EM ANEXO A ESTE TRABALHO

8. ENCERRAMENTO:

Sendo o que se apresenta, subscreve esie Perito, O
presente Laudo

Sao Paulo, 08 de fevereiro de 2015

Respeitosamente,

/ EM ANEXO

7/ é(W’/‘ 1-FOTOS ELUCIDATIVAS
2-TABELAS UTILIZADAS

3-PESQUISA IMOBILIARIA

E HOMOGENEIZACAO

Jarbas Tena Cuvero

Teuo Lasdo 4
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08%0 2014

04- PREDIO OBJETO




CONSULTOI
g Domingos d
CEP 04010-

BERRETAND03 - RUA MARTINICO PRADO 481 - 08 10 2014

) L
05- IDENTIFICACAO

.

APTO 1003 - RUA MARTINICO PRADO 481 - 06 10 2014

06- IDENTIFICACAO




CONSULTO
b omingos e G‘ /A
4 DcEP 04010-200

AR
! ] BT
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'_-

')ﬁPTO 1003 fBUA MARTINICOPRRDO™MEY “ 06 10 2014

s

07- ENTRADA SOCIAL -TRIAGEM

------

].
.

3

PTO 1003 - RUA MARTINICO PRADO 481 - 06 10 2014

08- IDENTIFICACAO




ENG
CONSULT
"~ CEFP 04010-

s
&
7
ARIO 1003 - RUA MARTINICO PRADO 481 -0

i~
09- SALAO DE FESTAS

ARTINICO PRAI

10- PARTES DO SALAO DE FESTAS

jarbastc@gmail.com



APTO 1003 - RUA MARTINICO PRADO 481 -
06 10 2014

11- IDEM FOTO 10

-
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L A
APTO 1003 RUA MARTINICOPRADO $810610 2014

13- COZINHA DO SALAO DE FESTAS

14-IDEM FOTO 13




APTO 1003 - RUA MARTINICO'PRADO 481 - 06 10 2014

15- SALAO DO SALAO DE FESTAS

=

M A ;*1” -' ,' AL IO 4B 0610 2014
j ]

16- DETALHES DE FORRO

B
jarbastc@gmail.com Pagina 8



ENGEN}
CONSULTORIA P

g Domingos de Morai :
CEP 04010-200 -Fones o0

APTO 1003 - RUA MARTINICQ
FPRADO 481 - 08 10 2014

18- ELEVADOR A'TO 10°

——“-_—_————
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consou‘_dﬁ
pomingos de M
E CEP 04010-200 -Fo

APTO 1003 - RUA MAR ! :NI&J PRADO 481 065 10 2014

19- APATO 1003 IDENTIFICACAO NA PORTA

20- SALA PRINCIPAL




% Domingos de M
CEP 04010-200

APTONDOSMEUA MARTINICO PRADO 481 BN 02014

21- MESMA SALA AMBIENTE 02

}

...', 3

O PRADD 481

22- CAIXILHOS ALUMINIO




CONSU
R Domingos ¥
CEP 04010-200

\

A

AFTO 1003 TRUA MARTINICO PRADDO 481 - 08 10 2018

23- MESMA SALA

)3 ,:'.f MARTINICO PRADO 481 - 06 10 2014
24- ACABAMENTO EM MADEIRA




CONSULTORIA PI
§ (roningos de Marais 1618 &) 5
CFF 04010 200 Fonai j'.d,...‘j- A7 /9

- it

T o __ab} -r— . d v
APTO 1003 n# MARTINIEO PRADO 481 - 06 10 2014
e

25- QUARTCO Q1

u;;;,a MARTINICO PRADOC 48% - OB102014
, —g: ¥ )

i

26-SUITE DO QUARTO 01



CONSULTORIA P
& Domingos de Marals 18
CEFP 04010-200 -Fones

APTO 1003 - RUA MART INI

01- LOGRADOURO

ARTO 1003 - RUA MARTINICO PRADO 481 - 06 10 20

02- LOGRADOURO



27- DETALHES DA FOTO 24




ENGENHARIA

CONSULTORIA PERI A
s pomingos de Morols 1618 l:l 33
CEP 04010-200 -Fones MJ-SQIT .

R
TINIEQ PRADO 481 - 08 10 2014

29- QUARTO 02

30- CADAILHO ALUMINIO



32- BANHEIRO SOCIAL




i B

33- CHUVEIRO ELETRICO

34- TUOLOS DE VIDRO NIVEL DE ILUMINACAO

jorbastc@gmail.com Pigina 17




APTO 1003 - RUA MARTINICO PRADOC
06 10 2014

35- MAIS DETALHES DO BANHEIRO




37- COZINHA
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39- AREA DE SERVICOS

RUA MARTINICO PRADO 481 - 08 10 2014

40-CAILILHARIA DE ALUMINIO
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APTO 1003 - RUA MARTINICO PRADO 481 - 06 10 2014

e

43- ASPECTO DE PAREDE E FORRO




APTO 1003 - RUA MARTINICO PRADO 481 - 06 10 2014

45- ASPECTO DE FORRO E PAREDE

ICOPRADO 481 08 10 2014

e o i [ ot gl

46- ASPECTO DE PAREDE




APTO 1003 - RUA MARTINICOPRADO &

47- PISO CERAMICO
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49- ASPECTO DE QUARTINHO

CMARTINICO PR"ﬂ A8VT08 10 2014
50- ESCADARIA COMUM
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Fator do Prov (vide texto dn wudul’ .
Apto superior Coef base S

Estado Regular
Padrao Construtivo: Indice(b)= 2,406
0.609 Idade =indice(c)= 0,687
Fator consir * idade(d)=(b}*(c)= 1.653
Padrées locais= Area urbana, Bairro Zona Central
Bairro Resid+Misto

n.° do conftribuinte= 007’.04.’2‘(;)"1':,s 03-2
Fatores Homogeneizadores Utiliz -
Fator Oferta ?geségio necessario em relagc&o ao valor pedido
considerando contra-ofertas e negociacdes.
Coef. s/indice Fiscal: Considera a relac@o de situacéo na localiza-
¢8o dos iméveis comparados. A homogeneidade dos iméveis que
compdem o conjunto determina o coefic=1.00. As dlferencos. s&o
matematicamente representadas por coeficiente maior ou menor

Para conseguir num consideravel de amostros_ usaram-se
Fator Esquina: Valorizac&o em fungdo das vdarias, frentes. Conforme

tabela de Valvano. NGo foi usado neste Trabalho
Coef. s/indice Fiscal: Considera a relac&o de situac@o na localiza-
¢do dos imoveis comparados

Coef sobre R8N : Coeficiente do padr&o construtivo a ser apli-

cado no custo unitdrio da publicacdo do SINDUSCON, custo médio

no més,no metro quadrado de construcé@o
R8N(Subst H82QN): CUB Valor unitario de construg@o, em publicacdo d

SINDUSCON, a ser aplicado, conforme PROVIMENTO 02, dos Peritos
nomeados pelos Juizes das Varas da Fazenda.
Critério: Na procura de iméveis similares, foram consideradas
as principais caracteristicas dos mesmo.

R+Vutil*(1-0.2)

Na depreciacdo Tabela Ross Heydeck =
Fora Pesquisadas Amostras na mesma Regido, com indice fiscal

aceito, apesar de eventu Maratinico Prado 131 and 09
setor fiscal, entra com 30% de peso, na homogeneizacdo)
PESQUISA 00] Data
31/jan
Tipo Apartamento Andar ¢

Bairo Consolacao
Local Martinico Prado 2460

lndrce Fiscal: 3.224,00
Area Uil (m2): 180,00
- n vagas na garagem 6.25 lvaga=125/2=6.25m2
Area Util considerada (m2) 186,25
Valor ( R$) 850.000,00
Fator de Oferta: 0.90
Valor llqy:dp (R$): 765.000,00
Unitdrio (R$) 4.107.38 (Valor Pesquisado)

Ofertante: Moraes iIméveis
Contacto: Késsia
l

Fone: 3085-2334 / 994191214

lorbastc@gmail.com



Area Considerada (m2) a8
Padré@o construtivo= Apto Superior

Fator Constr 776 (e)
Idade (anos): 25 _ 416
0.575 Fator Idade= 0.660 () %ov.util C
Fator Const*ldade= 1172 (g)=(e)*(f)
Fat (Const*ldade)Transposto = 1.411 (h)=(d)/(g)

Valor Pesquisado * (%c) * (h) =
Valor ref & construgdo _homogeneizado(R$/m2)= 4.055.60

TERRENO
indice Fiscal : 3.224.00
Coefic. s/ Ind. Fiscal 0.90 Estim Local
Indice Local Adotado: 2.901.60
Fator de Transposic&o: 1,40 (i)
Valor Pesquisado * (%) * (i) =
Valor ref ao tereno homogeneizado (R$/m2)= 1.730,09
[ Valor homogeneizado (R$/m2)= 5.73.549_1
PESQUISA 002 Data \
31/ian

Tipo Apartamento Andar 5
Baimro Santa Cecilia
Local Lgo Sta Cecilia 158

Indice Fiscal: 3.224.00
Area util (m2): 100,00

1 vagas na garagem 6,25 lvaga=12.5/2=6.25m2
Area Util considerada ( m2 ) 106,25

Valor { R$) 545.200.00 Atualizado
Fator de Oferta: 0,90
Valor liquido (R$): 490.680.00
Unitério (R$/m?2) 4.618,16 (Valor Pesquisado)

Ofertante: Dra Silvia Procuradora do Proprietario
Contacto: Dra Silvia Procuradora do Proprietario
Fone: : 99605-5656
Consideramos, neste caso, com base em dados de tfrabalhos
anteriores os seguiintes pesos para os valores

Construcdo (%): 70.00 (%c)
Terreno (%): 30.00 (%)
.- Valor Pesquisado =(R$/m?2)= 4.618,16 |
g CONSTRUCAO Estado
3 Area Considerada (m2) : 106,25 Nec Rep.
- Padrdo construtivo= Apto Simples Simples
] Fator Constr. Prov 02: 1,470 (e) R Heideck
Max consid Idade (anos): 40 66,67 Coluna E
0.47 E ch.ﬂor Idade= 0,576 () %v. util
or Const+ldade= 0.847 (g)=(e)*(f)
E Fat (Const+idade) Transposto = 1,953 (h)=(d)/(q)
[ Pesquisado * (%c) * (h) =
Valorref & construcéio homogeneizado(R$/m2)=  6.312.57
TERRENO
Indice Fiscal : 3.224,00
Coefic. s/ ind. Fiscal 1,00 i

larbastc@gmail. com r .



Baliro Vil B ' :
Lgcal mw\o Coutinho 121
Indice Fiscal: 2.017,24
Area Util (m2): 97.00

0 vagas na garagem - lvaga=12,5/2=6,25m2
Area util considerada [ m2 ) £7.00
Valor R$) 450.000,00 '
Fator de Oferta: 0.90 1
Valor liquido (R$): 585.000.00 ]
Unitario (R$/m2) 6.030.93 (Valor Pesquisado)

Ofertante: Conde Sim Imaveis
Contacto: Paulo
Fone: 3105-52464 / 99502-5068
] Consideramos, neste caso, com base em dados de frabalhos
. anteriores os seguiintes pesos para os valores, nessa regido

' Construcdo (%): 70.00 (%c)
Terreno (%): 30,00 (%1
g Alug Pesquisado =(R$/m2)= 6.030.93 |
: CONSTRUCAO
Area Construida (m2) : 97.00 Estado
Padrao construtivo= Apto. Médio Nec Rep
Fator Constr. Prov 02: 1.926 (e) %v.util Simples
J Max consid Idade (anos): 30 50.00 R.Heydeck
o 0.512 Fator Idad.= 0.610 () Coluna E
Fator Const*ldade= 1.174 [(g)=(e)*(f)
Fat (Const*ldade)Transposto = 1,408 (h)=(d)/(g)
. Valor Pesquisado * (%c) * (h) =
'L i Valor ref & construgcdo homogeneizado(R$/m2)= 594511
. TERRENO
=l Indice Fiscal : 2.017.24
- ~ Coefic. s/ Ind. Fiscal 1,20 Estimativa (Local)
‘ Indice Local Adotado: 2.420.69
Fator de Transposicdo: 1,683 (i)
! Valor Pesquisado * (%t) * (i) =
i Valor ref go terreno homogeneizado(R$/m2)=_ 3.04500 |
. ‘ | Valor_homogeneizado (R$/m2)= 8.990.11
1
PESQUISA 004 Data
31/jan

Tipo Apartamento Andar 11

Bairo Campos Elisios
Local AL Br de Limeira, 1283

[ndice Fiscal: 2.017.24
Area Gfil (m?2): 90,00
A:w vagas na garagem 625 Ivaga=12.5/2=6.25m2
| ufil considerada ( m2 ) 96,25 Reaijstado Estimado
l. Valor R$) 550.000.00
L Fator de Oferta: 0.90

larbasic@gmail. com al3
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CONSTRUCAO -
Area Construida (m?2) : _ 9
Padréo construtiveo= Aptlo Médio

1,926

Fator Constr. Prov 02:
Idade {anos): 30
0.512 Fator Idad.= 0,610
Fator Const*ldade= 1.174

Fat (Const*ldade) Transposto = 1.408

Valor Pesquisado * (%c) * {h) =
fm_Vg!orremcons@qgg_hmugmmmmw_m

TERRENO
indice Fiscal : 2.017.24
Coefic. s/ Ind. Fiscal 1.10
Indice Local Adotado: 2.218.96
Fator de Transposic&@o: 1.836

(@) Fv.util Simples

5000 o : y
i R.Heydeck
(a)=(e)*(f)
(h)=[(d)/(q)

Estimativa (Local)
(i)

Valor Pesquisado * (%) * (i) =
Valor ref ao tereno homogeneizado(R$/m2)= 283267 |

Valor homogeneizado (R$/m2)= 7.902.35

PESQUISA 005 Data

31/jan

lipo Apartamento Andar lipo

Bairro Campos Elisios
Local Br de Limeira 1348

Indice Fiscal: 2017.24

Area 0til (m2): 75,00

| vagas na garagem 6.25
Area Uil considerada [ m2 ) 81.25
Valor R$) 440.000,00
Fator de Oferta: 0.90

Valor liquido (R$): 396.000,00

Unitério (R$/m2) 4.873.85

Ofertante: Corretor Autdénomo

Contacto: Aurélio
Fone: 3362-9539 /993938

Conﬂ:deromos, neste caso, com base em dados de frabalhos

Ivaga=12.5/2=6.25m2

(Valor Pesquisado)

. 70.00 (%c)
Ttr:;nop{%): 30.00 (%1
or Fesquisado =(R$/m2)= 4.873,85 |
CONSTRUCAO :
Area Construida (m2) - 81,25 Estado
P construtivo=  Apto Médio Nec Rep
Fator Constr, Proy 2- 1.926 (e) %v.utl Simples
Idade (anos): 40 66.67 R Heydeck
Fator Idad,.= 0.496 (f) Coluna E
Fator Const*ldade= 0.955 (g)=le)*it)

lorbastc @gmail c om
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Indice Fi
Coefic. s/ Ind.
Indice Local Adotado:
Fator de Transposic&o:

Valor ref ao

.vw ~r P

=110 110

Valor homogeneizad

Pesquisa n.® Valor (R$/m?2)

1 5.785.69
2 8.063.29
3 8.990,11
4 7.902.35
S 8.857.83
Media com amostragem completa:
Mg= 7.919.85
Mg-30 %= 5.543,90
Intervalo usado 25% menor e maior para maior precisao
I Mg+30 %= 10.295.81

MEDIA SANEADA

Pesquisa n.® Valor (R$/m2) validas
1 5.785.69 1
2 8.063.29 2
3 8.990,11 3
4 7.902.35 4
6 5 8.857.83 5
Ms= 7.9219.85 (R$/m?2)

VALOR LOCATIVO DO IMOVEL AVALIANDO
. DATA | 31/1/15
Tipo Apartamento Andar 10
: Bairro Santa Cecilia
Local Rua Martinico Prado 481
Setor Fiscal 007
Quadra Fiscal 043

1 Indice Fiscal: 4.074,00
Area Gtil (m2 ) 117.04 (cont garag=50%)
1 vagas para auto consid 6.25 1vaqa=12.5/2=6.25m2
Area Uil considerada ( m?2 ) 123.29 (j) goragem conta50%
‘. Média Homogeneizada Saneada (R$/m?2)
r 7.919.85 (k)
| Valor de Mercado (R$) Vim= (i) * (k)
27643883
alor de Venda de mercado (R$/m2) Vim= (j) * (k)
31/115 [ RS)
976.439.00

larbastc@gmail com - W




