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Resumo

Laudo Pericial realizado com base no

método comparativo, o qual determina o valor do bem imével qualificado,

referente ao processo em tramite.

&

CELSO MARCOS MUNIZ - PERICLA JUDICIAL

Método Comparativo

Processo n° 0036239-70.2018.8.26.0002

LAUDO PERICIAL

CRECI/SP N2 119.024-F
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Exmo. Sr. Juiz de Direito Dr. CLAUDIO SALVETTI D"ANGELO da 3% Vara Civel | Foro
Regional II - Santo Amaro - Prédio Nagdes Unidas.

Processo - 0036239-70.2018.8.26.0002

Classe: Cumprimento de Sentenga - Assunto: Rescisao/Resolugao
Requerente: LIGIA TAMAE MILLANI OHARA

Requerido: Cooperativa Habitacional Varandas de Interlagos/NOVA NCB -
EMPREENDIMENTOS E PARTICIPACOES - EIRELI

CELSO MARCOS MUNIZ, Perito Judicial,
CRECI-SP n° 119.024-F, nomeado nos autos (fls. 158) e devidamente qualificado, tendo
realizado todos os trabalhos necesséarios para o bom desempenho de seu encargo, vem,
respeitosamente apresentar o resultado através do presente Laudo Pericial, com base no
método comparativo, conforme determinagdo de Vossa Exceléncia no processo em epigrafe.

Termos em que, respeitosamente pede e espera
o deferimento.

Sao Paulo, 28 de fevereiro de 2.022.
Celso Marcos Muniz
Perito Judicial

CRECI-SP 119.024-f

Rua Francisco Luiz de Souza Jinior, 328 — cjto 35 ¢ — cep: 05037-001 — Barra Funda — Sao Paulo — SP — fone:
(11) 93086.7900 — e-mail: cm055muniz@gmail.com ou cmuniz @ creci.org.br

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por CELSO MARCOS MUNIZ e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 01/03/2022 as 21:06 , sob o nUmero WSTA22701224802
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ENDERECO IMOVEL URBANO RESIDENCIAL

CONDOMINIO RESIDENCIAL VARANDAS DE INTERLAGOS I, condominio edilicio
localizado na Av. Joao Paulo da Silva n° 490 - referéncia unidade 11 - Vila da Paz - Sao Paulo/SP
- CEP 04477-020, matriculado no 11° Oficial de Registro de Iméveis sob n° 390.207.

FOTO 1 - Condominio Residencial Varandas de Interlagos I
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1. ABREVIATURAS

LP - Laudo Pericial

COFECI - Conselho Federal de Corretores de Iméveis
IA - imo6vel em avaliando

VV - Valor de venda

Rua Francisco Luiz de Souza Jinior, 328 — cjto 35 ¢ — cep: 05037-001 — Barra Funda — Sao Paulo — SP — fone:
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AU - Area 1til

Vm? - Custo por metro quadrado

CRI - Cartorio de Registro de Iméveis
RI - Referencial

MG - Média geral

VM - Valor da média

2. SOLICITANTE

2.1 - Exmo. Sr. Juiz de Direito Dr. CLAUDIO SALVETTI D"ANGELO da 3% Vara Civel | Foro
Regional II - Santo Amaro - Prédio Nac¢oes Unidas.

2.2 - Categoria: Imovel Residencial Urbano

2.3 - Objetivo: determinar o valor

2.4 - Finalidade: preco de venda

2.5 - Data do relatério fotografico: 14 de outubro de 2.021
2.6 - Data da referéncia da pesquisa: fevereiro de 2.022

2.7 - Prazo de validade: 90 dias

3. DA COMPETENCIA

3.1 -O subscrito é inscrito no cadastro do CONSELHO REGIONAL DOS CORRETORES DE
IMC)VEIS, SOB N°119.024-F, e diplomado como BACHAREL EM DIREITO, possuidor dos CURSOS
DE TECNICO EM TRANSACOES IMOBILIARIAS; DOCUMENTACAO IMOBILIARIA; LAUDO
PERICIAL; PERITO JUDICIAL; DIREITO IMOBILIARIO MATERIAL E PROCESSUAL, o que lhe
confere comprovada especializacdo na matéria.

3.2 - Para que nao reste davida quanto a competéncia legal do Corretor de Imoéveis, em elaborar e
assinar o Laudo Pericial, a 7* Turma do Tribunal Regional Federal da 1% Regiao - Distrito Federal
(TRF/DF emitiu o acérdao n°® 200734000105910 em 29 de junho de 2010, negando provimento ao
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recurso de Apelacao Civel do CONFEA (Conselho Federal de Engenharia e Arquitetura) do IBAPE
(Instituto, Brasileiro de AvaliacGes e Pericias de Engenharia) em face ao COFECI (Conselho Federal
de Corretores de Imoveis), confirmando a competéncia legal do Corretor de Imoéveis para a avaliacao
de imoveis.

3.3 - Desta forma, o Corretor de Imédveis, esta autorizado legalmente a elaborar pareceres técnicos,
particulares ou judiciais, para fins de valores para comercializagao.

4. PRELIMINARES

2

41 - O presente Laudo Pericial, é assinado pelo subscrito, devidamente inscrito no Classe
qualificada, conforme artigo 3° da Lei 6.530/78, regulamentado pelo Decreto n° 81.871/78.

4.2 - O imovel, objeto de estudo desse Laudo Pericial, estd devidamente registrado na matricula n°
390.207, junto ao 11° Cartério de Registro de Iméveis da Comarca.

4.3 - Em atengdo a Decisdo (fls. 224), do processo em epigrafe, encaminhado pela 3* Vara Civel | Foro
Regional II - Santo Amaro - Prédio Nacoes Unidas, foi determinado por Vossa Exceléncia, avaliagao
do bem imével, por método comparativo, no Condominio RESIDENCIAL VARANDAS DE
INTERLAGOS I - localizado na Av. Joao Paulo da Silva n°® 490 - referéncia unidade 11 - Vila da
Paz - Sao Paulo/SP.

5. VISTORIA E DESCRICAO DO IMOVEL - IA

5.1 - O imovel foi vistoriado externamente por este perito judicial, deparando-se conforme segue:
5.2 - IA, apartamento n° 11, a qual faz parte do Conjunto Residencial Varandas de Interlagos L.

5.3 - Nao houve a possibilidade por este perito, ingressar no interior do bem imével, pois, conforme
constam nos autos, houveram 02 (duas) tentativas da realizagdo da pericia, mas sem sucesso;

5.4 - Este perito judicial informa ainda que, ndo hé prejuizo no laudo pericial por ndo ter adentrado
ao imovel, pois 0 mesmo esta elaborado pelo “Método Comparativo Direto de Dados de Mercado”,
através do qual o valor de um imével é determinado a partir da andlise técnica do comportamento
do mercado imobiliario, relativo a iméveis semelhantes na regido ou em outras regides semelhantes
ao nivel socioecondmico.
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6. CARACTERISTICAS DO LOGRADOURO E CIRCUNVIZINHAS

6.1 - Avenida do IA fica localizada na Vila da Paz - Sao Paulo/SP, atras do autédromo José Carlos
Paces; Av. Interlagos; Rio Jurubatuba; Av. Jair Ribeiro da Silva, enfim, préximo aos estabelecimentos
comerciais. A Avenida dispde de pavimentacdo asféltica, calcadas lateral, guias, sarjetas e
iluminagdo publica.

6.2 - O transito no local flui em mao dupla.

7. CARACTERISTICAS DA REGIAOQ/PONTOS DE INTERESSE

7.1 - Regiao urbanizada, dotada de iméveis residenciais e comerciais, tais como: supermercados,
shopping; farmacias, bancos, panificadoras, bares, restaurantes, café, lojas de produtos, escolas e
prestadores de servicos em geral, tais como: Suift; ETEC Agostina; Hospital Maternidade
Interlagos; CAT Interlagos; Shooping Interlagos; Parque da Monica; EMEI Dr. Albert Sabin;
Splendico Alimentacdo e Servigcos; Coopercaps;  Droga MEL; Drogarias Bifarma; Carrefour
Drogaria; Parada de Padaria; Padaria Cristal; Casa da Pizza; Bar Sdo Jorge; Bar do David,

Rua Francisco Luiz de Souza Jinior, 328 — cjto 35 ¢ — cep: 05037-001 — Barra Funda — Sao Paulo — SP — fone:
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9. DAFOS INFORMATIVOS DE IPTU - IA (conforme Matricula)

10. RELATORIO FOTOGRAFICO DO IA

FOTO 2 -IDENTIFICACAO CONDOMINIO IA

T
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(11) 93086.7900 — e-mail: cm055muniz@gmail.com ou cmuniz@creci.org.br

Rua Francisco Luiz de Souza Jinior, 328 — cjto 35 ¢ — cep: 05037-001 — Barra Funda — Sao Paulo — SP — fone:

FOTO 3 - FACHADA DO IA (outro angulo de visao)
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Rua Francisco Luiz de Souza Jinior, 328 — cjto 35 ¢ — cep: 05037-001 — Barra Funda — Sao Paulo — SP — fone:
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FOTOS 4 - ACESSO LATERAL DO IA
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ANALISE E VERIFICACAO REALIZADA PELA INTERNET - SEGUEM OS
ENDERECOS ELETRONICOS DOS SITES PESQUISADOS, FOTOS, E DESCRICAO.

R1- REFERENCIA 1

FONTE DE PESQUISAS: VIVA REAL - Endere¢o Eletonico:

https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-2-quartos-cidade-dutra-zona-sul-sao-paulo-
com-garagem-56m2-venda-RS300000-id-2510117907/

£‘ VivaReal COMPRAR ALUGAR IMOVEIS NOVOS DESCOBRIR FINANCIAMENTO

Inicio / Venda / SP / Apartamentos a venda em Sao Paulo / Zona Sul / Cidade Dutra COMPRA

L R$ 300.000
Apartamento com 2 Quartos e 1 banheiro a =
Venda, 56 m? por R$ 3OO.OOR\W
Cidade Dutra, S30 Paulo - SP VER NO MAPA Condominio R$/430.

Rua Francisco Luiz de Souza Jinior, 328 — cjto 35 ¢ — cep: 05037-001 — Barra Funda — Sao Paulo — SP — fone:
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https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-2-quartos-vila-da-paz-zona-sul-sao-paulo-
com-garagem-56m2-venda-RS350000-id-2552695277/
& c (ﬁ https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-2-quartos-vila-da-paz-zona-sul-sao-paulo-com-garagem-56m2-venda-RS350000-id-2552695277/ Q9 = ﬁ') » e

1 VivaReal COMPRAR ALUGAR IMOVEIS NOVOS DESCOBRIR FINANCIAMENTO ANUNCIAR IMOVEIS ENTRAR

,

Inicio / Venda / SP / Apartamentos a venda em S&o Paulo / Zona Sul / Vila da Paz / Avenida Jodo Paulo da Silva COMPRA
‘g R$ 350.000
Apartamento com 2 Quartos e 1 banheiro a s

Venda, 56 m2 por R$ 350.000 v v

Condominio Conjunto Residencial Varandas de Interlagos | » \ Condominio R$/480
Avenida Jodo Paulo da Silva, 490 - Vila da Paz, S3o Paul SP VER NO MAPA IPTU R¥12

Aa_navisansmileansnsilalrnmonaranam_GRmD ands RRIRANNNGA_IERIRORITT Minallan:

Wb fansnsiniisrasl cnn ke fimasal fan s srmantn= tnisarbne s
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https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-2-quartos-interlagos-zona-sul-sao-paulo-com-
garagem-52m2-venda-RS315000-id-2538540893/

&« > C (ﬂ https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-2-quartos-interlagos-zona-sul-sao-paulo-com-garagem-52m2-venda-R5315000-id-2538540893/ 0 =& ﬁ') » e

. VivaReal COMPRAR ALUGAR IMOVEIS NOVOS DESCOBRIR FINANCIAMENTO ANUNCIAR IMOVEIS ENTRAR

[B] 11 fotos Q
Inicio / Venda / SP / Apartamentos 3 venda em S3o Paulo / Zona Sul / Interlagos / Avenida Jodo Paulo da Silva COMPRA
R$ 315.000
. \ .
Apartamento com 2 Quartos e 1 banheiro a -
Venda, 52 m? por R$ 315.000 gcoo oo
Condominio Conjunto Residencial Varandas de Interlagos | e \ Condominio R$ 350
Avenida Jodo Paulo da Silva, 490 - Interlagos, Sdo Paulo - SP VER NO MAPA IPTU SOLICITAR
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https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-2-quartos-cidade-dutra-zona-sul-sao-paulo-
com-garagem-60m2-venda-RS350000-id-2546337388/

c (ﬁ https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-2-quartos-cidade-dutra-zona-sul-sao-paulo-com-garagem-60m2-venda-RS350000-id-2546337388/ Q

)% @ :

[

1 VivaReal COMPRAR ALUGAR IMOVEIS NOVOS DESCOBRIR FINANCIAMENTO ANUNCIAR IMOVEIS

[B] 22fotos

Inicio / Venda / SP / Apartamentos 3 venda em S3o Paulo / Zona Sul / Cidade Dutra COMPRA

/ Avenida Jodo Paulo da Silva R$ 350000
Apartamento com 2 Quartos e 1 banheiro a e
Venda, 60 m? por R$ 350.000 oo #2 Condominio R$450

Avenida Jodo Paulo da Silva - Cidade Dutra, Sdo Paulo - SP VER NO MAPA IPTU R¥Z3

vivareal ram I -2-uiartnc-ridada-dirtra-z I-can-nan ln-r AflmD-vand; id-D84A3

** Valores referenciais/base: R$ 300.000,00 + R$ 350.000,00 + R$ 315.000,00 + R$ 350.000,00 = R$
1.315.000,00 : 4 = R$ 328.750,00

R1 - Valor de venda (média) = R$ 328.750,00 : 58,29 m? (area privativa) ** Valor por m? = R$ 5.639,90

Rua Francisco Luiz de Souza Jinior, 328 — cjto 35 ¢ — cep: 05037-001 — Barra Funda — Sao Paulo — SP — fone:
(11) 93086.7900 — e-mail: cm055muniz@gmail.com ou cmuniz@creci.org.br

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por CELSO MARCOS MUNIZ e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 01/03/2022 as 21:06 , sob o nUmero WSTA22701224802
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CELSO MARCOS MUNIZ - PERICIA JUDICIAL
CRECI 119.024-F

R2 - REFERENCIA 2

FONTE DE PESQUISAS: ZAP Imoéveis - Endereco Eletronico:

https:/ /www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-apartamento-2-quartos-com-churrasqueira-cidade-
dutra-zona-sul-sao-paulo-sp-60m2-id-1042673769/

fls. 248

(& (ﬂ hltps://mw.r.zap|moveis.com.br,/|mcve!,/vendavapar‘\amem072vquartos-com{hurrasque\ra-cwdade~dutra~zona-su\-sao~paulo~sp760m2~1d—1042673769‘4 9 » ‘ﬁ') » e

= T ] o B |

Apartamentos a Venda / SP / Apartamentos a venda em S&o Pa.. / ZonaSul / Cidade Dutra / Avenida Jodo Paulo da Silva

Excelente apto para venda com 60m? com 02 dorms 01 vaga...

apartamento para comprar em
Avenida Jodo Paulo da Silva - Cidade Dutra, Sdo Paulo - SP @

RS 380.000 ©=

condominio R$ 390 « IPTU n&o informado —

o=>
(] = a ks

60 m? 2 quartos 1vaga 1 banheiro

Rua Francisco Luiz de Souza Jinior, 328 — cjto 35 ¢ — cep: 05037-001 — Barra Funda — Sao Paulo — SP — fone:
(11) 93086.7900 — e-mail: cm055muniz@gmail.com ou cmuniz@creci.org.br
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CRECI 119.024-F

https:/ /www.zapimoveis.com.br/imovel / venda-apartamento-2-quartos-com-churrasqueira-vila-da-
paz-zona-sul-sao-paulo-sp-60m2-id-2551536784 /

¢« c (ﬂ https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-apartamento-2-quartos-com-churrasqueira-vila-da-paz-zona-sul-sao-paulo-sp-60m2-id-2551536784/ 0 @ '&) *» 0
i Foa T ‘ \ \ =

Apartamentos a Venda / SP / Apartamentos & venda em S3o Pa.. / Zona Sul / Vila da Paz / Avenida Jodo Paulo da Silva

O apartamento esta localizado no bairro de Interlagos tem 60 metros...

apartamento para comprar em
Avenida Jodo Paulo da Silva, 635 - Vila da Paz, Sdo Paulo - SP @

RS 318.000 =

condominio R$ 330 « IPTU ndo informado ——=

o=>
o = a [+

60 m? 2 quartos 1vaga 1 banheiro

[ M Criar alarta da imAuaie cimilarae 1

Rua Francisco Luiz de Souza Jinior, 328 — cjto 35 ¢ — cep: 05037-001 — Barra Funda — Sao Paulo — SP — fone:
(11) 93086.7900 — e-mail: cm055muniz@gmail.com ou cmuniz@creci.org.br
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CELSO MARCOS MUNIZ - PERICLA JUDICIAL
CRECI 119.024-F
https:/ /www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-apartamento-2-quartos-vila-da-paz-zona-sul-sao-
paulo-sp-53m2-id-2552692389/
(&] (ﬂ hupS://www.zapimoveis.combr/lmoveI/venda-apar(amento»Z-quartos-vila»da-paz-zcna-sul-Sao-paulo-sp-53m2-id-2552592389/{ Q9 » ﬁ’) » e

@ fotos (12) © mapa

saioppueie |

IR
aRDI
k0 Pk

SanTaNA

cana
Ao
CASA VERDE ?

YRS iR ANxSTACIO

o
Lage

a9 B0M RETIRO.
ALTODALAPA S viLA ROMANA DARAA FUNDA A
PomeEin campos
5 £LizEos &
)

PEADIZES SANTA 17

Fachada Principal

F 1 Gaca™

Apartamentos a Venda / SP / Apartamentos a venda em Sdo Pa.. / Zona Sul / Vila da Paz / Avenida Jodo Paulo da Silva

2 quartos, 1 Vaga na Garagem, area de servigo, WC, sala, cozinha,...

apartamento para comprar em
Avenida Jodo Paulo da Silva, 635 - Vila da Paz, Sdo Paulo - SP @

A

RS 330.000 =

condominio ndo informado « IPTU ndo informado —

Rua Francisco Luiz de Souza Jinior, 328 — cjto 35 ¢ — cep: 05037-001 — Barra Funda — Sao Paulo — SP — fone:
(11) 93086.7900 — e-mail: cm055muniz@gmail.com ou cmuniz@creci.org.br
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CRECI 119.024-F

https:/ /www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-apartamento-2-quartos-com-armario-embutido-vila-
da-paz-zona-sul-sao-paulo-sp-58m?2-id-2548814778 /

C @& zapimoveis.com.br/imovel/venda-apartamento-2-quartos-com-armario-embutido-vila-da-paz-zona-sul-sao-paulo-sp-58m2-id-2548814778/ Q ©P A B

— e — = — ' 2 - =
L | :

Apartamentos a Venda / SP / Apartamentos a venda em Sdo Pa.. / Zona Sul / Vilada Paz / Avenida Jodo Paulo da Silva

Apartamento em Interlagos Vizinho ao Autédromo Planta de 59 m?2...

apartamento para comprar em
Avenida Jodo Paulo da Silva, 635 - Vila da Paz, Sao Paulo - SP ©
LOPES INVEST

RS 350.000 b HOUSE -..

- 57 Creci: 23241-J-SP
condominio R$ 325 « IPTU ndo informado

pLopes

o=

58 m? 2 quartos 1vaga 1 banheiro

** Valores referenciais/base: R$ 380.000,00 + R$ 318.000,00 + R$ 330.000,00 + R$ 350.000,00 = R$
1.378.000,00 : 4 = R$ 344.500,00

R2 - Valor de venda (média) = R$ 344.500,00 : 58,29 m? (area privativa) ** Valor por m? R$ 5.910,10

Rua Francisco Luiz de Souza Jinior, 328 — cjto 35 ¢ — cep: 05037-001 — Barra Funda — Sao Paulo — SP — fone:
(11) 93086.7900 — e-mail: cm055muniz@gmail.com ou cmuniz@creci.org.br

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por CELSO MARCOS MUNIZ e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 01/03/2022 as 21:06 , sob o nUmero WSTA22701224802
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CELSO MARCOS MUNIZ - PERICLA JUDICIAL
CRECI 119.024-F

R3 - REFERENCIA 3

FONTE DE PESQUISAS: Casa Mineira Iméveis - Endereco Eletronico:

https://www.casamineira.com.br/imovel/venda/apartamento-2-quartos-a-venda-no-jardim-
cristal-sao-paulo-sp/5817185

asa Comprar  Alugar  Anunciar ¥, Favoritos

Foto2de 37 §

Casa Mineira > Venda > Apartamento > Jardim Cristal, Sdo Paulo - SP > Apartamento com 2 quartos, 56 m? a venda em Jardim Cristal

Apartamento com 2 quartos, 56 m? a venda em Jardim Cristal

B condominio Varandas de Interlagos II k o

Q Avenida Jodo Paulo da Silva, Sdo Paulo - SP, 04777-020 RS 310.000
Condominio RS 430

N lem e ™ & B IPTU Al infaiidod

56 m? 2 quartos 0 suites 1 banheiro 1vaga  Tem elevador

Rua Francisco Luiz de Souza Jinior, 328 — cjto 35 ¢ — cep: 05037-001 — Barra Funda — Sao Paulo — SP — fone:
(11) 93086.7900 — e-mail: cm055muniz@gmail.com ou cmuniz @creci.org.br
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A CELSO MARCOS MUNIZ - PERICIA JUDICIAL
CRECI 119.024-F

https://www.casamineira.com.br/imovel/venda/apartamento-2-quartos-a-venda-no-vila-da-paz-
sao-paulo-sp/2874123

& C 8 casamineira.com.br/imovel/venda/apartamento-2-quartos-a-venda-no-vila-da-paz-sao-paulo-sp/2874123 L W » o
N

Foto 1 de 21 Foto2de21 & Foto 3 de 21

et

Casa Mineira > Venda > Apartamento > Vila da Paz, Sdo Paulo - SP > Apartamento com 2 quartos, 65 m? a venda em Vila da Paz

Apartamento com 2 quartos, 65 m? a venda em Vila da Paz

B Condominio Varandas de Interlagos II

B . . Q
Q@ Avenida Jodo Paulo da Silva, Sdo Paulo - SP, 04777-020 RS 308.000
Condominio RS 470
IPTU R$ 105
N em == M =
65 m? 2 quartos 0 suites 1 banheiro 1vaga
Apartamento em 6timo estado na Vila da paz, préximo ao autédromo de Interlagos, com 2 quartos, 1 sala, 1 banheiro e 1 Anunciado por: Fabio Coelho Iméveis

Rua Francisco Luiz de Souza Jinior, 328 — cjto 35 ¢ — cep: 05037-001 — Barra Funda — Sao Paulo — SP — fone:
(11) 93086.7900 — e-mail: cm055muniz@gmail.com ou cmuniz@creci.org.br

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por CELSO MARCOS MUNIZ e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 01/03/2022 as 21:06 , sob o nUmero WSTA22701224802
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CRECI 119.024-F

- CELSO MARCOS MUNIZ - PERICLA JUDICIAL

https:/www.casamineira.com.br/imovel/venda/apartamento-2-quartos-a-venda-no-interlagos-

sao-paulo-sp/5005509

Foto 1 de 21 { Foto 2 de 21

Casa Mineira > Venda » Apartamento > Interlagos, S&o Paulo- SP > Apartamento com 2 quartos, 54 m? a venda em Interlagos

Apartamento com 2 quartos, 54 m? a venda em Interlagos

B condominio Varandas de Interlagos II
Q Avenida Jodo Paulo da Silva, S0 Paulo - SP, 04777-020

N em L. M =

54 m? 2 quartos 0 suites 1 banheiro 1vaga

Apartamento em Interlagos com 2 dormitérios € considerado uma das melhores regides de Sdo Paulo para se viver.
Localizado na Zona Sul da cidade, o bairro se apresenta como uma 6tima opcao de moradia para quem busca qualidade
de vida em um dos melhores lugares da capital. Se vocé é uma pessoa que, na correria do dia a dia, divide suas ocupacdes
entre o trabalho e a familia, e esta na procura de morar em um lugar que diminua o tempo gasto no transito sem abrir mao
da sofisticacdo de uma regido desenvolvida, saiba que o interlagos pode ser o bairro ideal para vocé. - Ref.: REO570687

Rua Francisco Luiz de Souza Jinior, 328 — cjto 35 ¢ — cep: 05037-001 — Barra Funda — Sao Paulo — SP — fone:

Foto 3 de 21

R$ 335.000 ©
Condominio RS 434
IPTU Nao informado

Fale com o anunciante

Anunciado por: Lopes Invest House
CRECI 23241-J-SP

Codigo do imével: REO570687

(11) 93086.7900 — e-mail: cm055muniz@gmail.com ou cmuniz@creci.org.br
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CELSO MARCOS MUNIZ - PERICIA JUDICIAL
CRECI 119.024-F

https:/ /www.casamineira.com.br/imovel/venda/apartamento-2-quartos-a-venda-no-interlagos-sao-
paulo-sp /5286607

& & (ﬂ htzps:;’,»‘wvnv.casaminelra.com.br,'wmo‘.re\,/venda/apanamento-Z-quartos-a-venda-no-m:er\agss-sao-pau10-5p/5286507l =4 {?) » o :

Foto1de1

Casa Mineira > Venda > Apartamento > Interlagos, Sdo Paulo- SP » Apartamento com 2 quartos, 56 m? a venda em Interlagos

Apartamento com 2 quartos, 56 m? a venda em Interlagos

B Condominio Varandas de Interlagos Il

<
Q Avenida Jodo Paulo da Silva, Sdo Paulo - SP, 04777-020 RS 309.000

Condominio R$ 420

IPTU N&o informado
N e z ™ &
56 m? 2 quartos 0 suites 1 banheiro 1vaga
Apartamento com hall living 2 ambientes, terrago, banheiro social, cozinha, armério embutido e drea de servico. Anunciado por: Adriano Silva Imdveis

** Valores referenciais/base: R$ 310.000,00 + R$ 308.000,00 + R$ 335.000,00 + R$ 309.000,00 = R$
1.262.000,00 : 4 = R$ 315.500,00

R3 - Valor de venda (média) = R$ 315.500,00 : 58,29 m? (area privativa) ** Valor por m? = R$ 5.412,60

Rua Francisco Luiz de Souza Jinior, 328 — cjto 35 ¢ — cep: 05037-001 — Barra Funda — Sao Paulo — SP — fone:
(11) 93086.7900 — e-mail: cm055muniz@gmail.com ou cmuniz@creci.org.br
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CRECI 119.024-F

R4 - REFERENCIA 4

FONTE DE PESQUISAS: Chaves na Mao - Endereco Eetronico:

https:/ /www.chavesnamao.com.br/imovel/apartamento-a-venda-2-quartos-com-garagem-sp-
sao-paulo-cidade-dutra-55m2-RS320000/id-5899415/

&« > C (ﬂ https://www.chavesnamao.com.br/imovel/apartamento-a-venda-2-quartos-com-garagem-sp-sao-paulo-cidade-dutra-55m2-R5320000/id-58994 15/ 4 ﬁ’) » o

B I a e "/

Anunciante

Agendar visita (5}

Mensagem
Ola, gostaria de mais informacoes.

RS 320.000 2@ | = -

5§5m? Arca =2 2 Quartos E 1Banheiros (@) 1 Garagens

Apto Cidade Dutra | 2 Quartos | 55 m?| Cond:
R$350.00|1Vaga

N

9 Avenida Jodio Paulo da Silva,
Cidade Dutra, Sao Paulo
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CELSO MARCOS MUNIZ - PERICLA JUDICIAL
CRECI 119.024-F

https;//www.chavesnamao.com.br/imovel/apartamento-a-venda-3-quartos-com-garagem-sp-sao-
paulo-vila-da-paz-RS310000/id-6170647/

c @ chavesnamao.com.br/imovel/apartamento-a-venda-3-quartos-com-garagem-sp-sao-paulo-vila-da-paz-RS310000/id-6170647/ 2 * B e

IMOVEIS H
RS 310.000 2= | =
Condominio R$420 Anunciante
60m? Area == 3 Quartos j_j 1Banheiros &) 1 Garagens
Agendervista 2]

Apartamento com 3 quartos & venda na Avenida
Jodo Paulo da Silva, 523, Vila da Paz, SGo Paulo, 60 Menadgeen o .

2 por Rs 310.000 Ola, gostaria de mais informacoes.
m 4

[N

Email

Rua Francisco Luiz de Souza Jinior, 328 — cjto 35 ¢ — cep: 05037-001 — Barra Funda — Sao Paulo — SP — fone:
(11) 93086.7900 — e-mail: cm055muniz@gmail.com ou cmuniz@creci.org.br

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por CELSO MARCOS MUNIZ e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 01/03/2022 as 21:06 , sob o nimero WSTA22701224802

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0036239-70.2018.8.26.0002 e cddigo FCD22AD.



fls. 258

CELSO MARCOS MUNIZ - PERICLA JUDICIAL
CRECI 119.024-F

https;//www.chavesnamao.com.br/imovel/apartamento-a-venda-2-quartos-com-garagem-sp-sao-
paulo-vila-da-paz-RS280000/id-6170637/

€ > C (ﬂ https://wmn.chavesnamao.com.br/imoveI/apanamento-a-venda-Z-quarms-com-garagem-sp-sao-pauIc-vila-da—paz-RSZSOOOO/id-6170637/1 =4 ﬁ') » °

¥

IMOVEIS H
$ 280'000 Simular parcelas < V) )
Condominio RS500 Anunciante
56m? Area == 2 Quartos E 1Banheiros &) 1 Garagens
Aopsekarvts

Apartamento com 2 quartos & venda na Avenida =

Jodo Paulo da Silva, 531, Vila da Paz, Séo Paulo, 56 Mensagem o
Old, gostaria de mais informacoes.
m2 por RS 280.000
emapAtivar o Windows
? Avenida Jodo Paulo da Silva, 531 S SRS

Vila da Paz. SGo Paulo

Rua Francisco Luiz de Souza Jinior, 328 — cjto 35 ¢ — cep: 05037-001 — Barra Funda — Sao Paulo — SP — fone:
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CELSO MARCOS MUNIZ - PERICLA JUDICIAL
CRECI 119.024-F

https;//www.chavesnamao.com.br/imovel/apartamento-a-venda-2-quartos-com-garagem-sp-sao-
paulo-vila-da-paz-64m2-RS280000/id-6469569/

& c & chavesnamao.com.br/imovel/apartamento-a-venda-2-quartos-com-garagem-sp-sao-paulo-vila-da-paz-64m2-RS280000/id-6469569/ L % » o

R$ 280.000 FRIEY) FABIO.COELHOIM(')VEls '&o‘.
Condominio R$445 Anunciante 44

CRECI: 021769 IMOVEI

64m? Arca  £= 2 Quartos E 1Banheiros  [@) 1 Garagens

o , i agendar vista 3
Apartamento Residencial & venda, Vila da Paz, Séo =

Paulo - AP2047. Mensagem
Ola, gostaria de mais informagoes.

,’ Endereco ndo disponivel
Vila da Paz, SGo Paulo Emuil

Apartamento Nome Telefone/Whats

Digite seu nome
Referéncia: AP2047 J

[0 Ao enviar, vocé concorda com o Termos de
Uso e Politica de Privacidade.

EXCELENTE NEGOCIO, OPORTUNIDADE NO BAIRRO, PROXIMO DE SUPERMERCADO, PADARIA,
SHOPPING CENTER, FARMACIA, ESCOLA DE TEMPO INTEGRAL, PONTO DE ANIBUS, COM

ASSESSORIA DE QUALQUER INSTITUIAAO FINANCEIRA PUBLICA OU PRIVADA, AGENDE UMA
VISITA QUE UM DE NOSSOS CORRETORES TERA O MAIOR PRAZER EM TE ATENDER! ENVIAR MENSAGEM

** Valores referenciais/base: R$ 320.000,00 + R$ 310.000,00 + R$ 280.000,00 + R$ 280.000,00 = R$
1.190.000,00 : 4 = R$ 297.500,00

R4 - Valor de venda (média) R$ 297.500,00 : 58,29 m? (area privativa) - Custo por m? = R$ 5.103,80

Rua Francisco Luiz de Souza Jinior, 328 — cjto 35 ¢ — cep: 05037-001 — Barra Funda — Sao Paulo — SP — fone:
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11. METODOLOGIA E CONSIDERACOES GERAIS

11.1 - Adotou-se o “Método Comparativo”, através do qual o valor de um imével é determinado a
partir da andlise técnica do comportamento do mercado imobilidrio, relativo aos imodveis
semelhantes na regiao.

11.2 - Valor de Mercado é a expressdao monetaria do bem, na data de referéncia da avaliacao, que é
representado pela livre negociagdo entre partes interessadas e conhecedoras do segmento
imobilidrio, com suas potencialidades e limitagdes, bem como das condi¢des mercadolégicas ao qual
0 mesmo esteja integrado.

11.3 - Assim, o valor expresso ao final desse Laudo Pericial, representa basicamente a genérica dos
operadores do mercado local, e principalmente a expertise e “know-how”dos envolvidos no
referido.

11.4 - Dessa forma, toda avaliacdo de imével reflete uma conviccao de valor subjetivo do profissional
especializado, Corretor de Iméveis, que vive cotidianamente as oscilagdes do mercado, visto estar
diretamente ligado as demandas e ofertas.

11.5 - No mercado, os proprietdrios arbitram seus precos, mas na maioria das vezes esse valor é
especulativo e sentimental. Por outro lado, os compradores desejam pagar o menor valor possivel.
E fundamental a verificacdo e anélise, para identificar valores compativeis e praticados no mercado
nesse momento, para avaliar, bem como, para expurgar as especulacdes.

12. REFERENCIA NORMATIVA

12.1 - Este Laudo Pericial esta definido de acordo com a Resolucdo COFECI 1066/2007, Ato
Normativo 001/2011, conciliado com o item 3.34 da ABNT, NBR 14.653-1: 2001, classificado na
modalidade simplificada, atendendo aos requisitos minimos de informacoes.
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13. HOMOGENEIZACAO DOS DADOS

13.1 - A homogeneizacao dos dados coletados para andlise do valor, deu-se com base na média de
VENDA DO BEM IMOVEL, por metro quadrado dos iméveis referenciais, conforme segue:

**Valor de Venda (média) : m2 = valor referencial m2 (média)

n°1-R$ 328.750,00 : 58,29 m2 = R$ 5.639,90

n°2 - R$ 344.500.00 : 58,29 m2 = R$ 5.910,10

n°3 - R$ 315.500,00 : 58,29 m2 = R$ 5.412,60

n°4 - R$ 297.500,00 : 58,29 m2 = R$ 5.103,80

Soma Valor Geral Referencial m2 = R$ 22.066,40

MEDIA GERAL:
R$ 22.066,40
=R$ 5.516,60

** Valor Total m2 dividido por 4 referenciais : R$ 5.516,60 (cinco mil quinhentos e dezesseis
reais e sessenta centavos) - valor final metro quadrado
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14. ENCERRAMENTO

Através dos célculos elaborados e utilizando o Método Comparativo de Dados de Mercado, obtemos
o resultado, fazendo-se o célculo do IA conforme segue:

14.1 - CALCULO DO IA

14.2 - Soma R1+ R2+ R3 + R4 = VG m2 + 4 = VM do metro quadrado dos iméveis referenciais
multiplicado pela area privativa do IA = Conclusao do Laudo Pericial.

MARGEM DE 5% DE PERCENTUAL ACIMA OU ABAIXO

CONCLUSAO

R$ 5.516,60 x 58,29 m2

o Rs 321-562,61 Lk

*** Concluiu-se, ap6s pesquisas de mercado realizadas e analise referente o mercado imobilidrio, que
o valor de mercado para a venda do imével objeto desse Laudo Pericial, no CONDOMINIO
RESIDENCIAL VARANDAS DE INTERLAGOS I - condominio edilicio localizado na Avenida
Joao Paulo da Silva n° 490 - unidade 11 -Vila da Paz - Sao Paulo/SP - CEP 04777-020, matriculada
no 11° Oficial de Registro de Imdveis sob n° 390.207, é de: R$ 321.562,61 ( trezentos e vinte e
um mil quinhentos e sessenta e dois reais e sessenta e um centavos), para venda, considerando
a drea privativa de 58,29 m2, do imével do objeto deste laudo.
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