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EXCELENTISSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 212 VARA

CIVEL DO FORO CENTRAL - SP.

PROCESSO N° 0023994-58.2017.8.26.0100

JOSE ALFREDO SANTINI ANTONIETTO , perito nomeado e

compromissado nos autos em epigrafe, vem, respeitode, a presenca de V.Exa.

apresentar o seu

LAUDO DE AVALIACAO

ANTONIETTO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 16/01/2018 as 12:12 , sob o nimero WJIMJ18400211634

Rua Luiz Fernando Sinti n°® 43 Parque Ibiti do Pago Sorocal&P -
C.E.P. 18.086-331
Tel. (15) 3228-6522

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por JOSE ALFREDO SANTIN

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0023994-58.2017.8.26.0100 e c6digo 3D831A0.
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| - CONSIDERACOES INICIAIS

O objetivo do presente laudo é a determinacao o da venda e de aluguel
de mercado de 01 imovel residencial, localizaddviumicipio de Sao Paulo, tendo em
vista a Acdo de Extincdo de Condominio que Gilcirkbalo Abrah&o move contra
Ariane Sanches Olmedo.

A fls 01.

A fls 18 é determinado a necessidade de se awaliamovel, tendo sido

honrado com a nomeacéo, o autor do presente laudo.

Il - VISTORIA

ApoOs a vistoria realizada no imével em avaliacdmediacdes, este perito

pode constatar as caracteristicas a seguir descrita

Rua Luiz Fernando Sinti n°® 43 Parque Ibiti do Pago Sorocal&P -
C.E.P. 18.086-331
Tel. (15) 3228-6522

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por JOSE ALFREDO SANTINI ANTONIETTO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 16/01/2018 as 12:12 , sob o nimero WJMJ18400211634

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0023994-58.2017.8.26.0100 e c6digo 3D831A0.
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1.1 - LOCALIZACAO DO IMOVEL

O imével, apartamento n°® 62, 6° andar, Edificio #sigs, esta situado a Rua
Cunha Horta n® 83 no 7° subdistrito — Consolacgéao.

Esta cadastrado junto a municipalidade sob n°® @970Q51-7.

II.2 - RELEVO E USO DO SOLO

A topografia no local onde se localiza o imovel lanp, formando dessa
maneira lotes sem aclives/declives.

O uso do solo na regiao é residencial/comercial.

Rua Luiz Fernando Sinti n°® 43 Parque Ibiti do Pago Sorocal&P -
C.E.P. 18.086-331
Tel. (15) 3228-6522

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por JOSE ALFREDO SANTINI ANTONIETTO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 16/01/2018 as 12:12 , sob o nimero WJMJ18400211634
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1.3 — SERVICOS URBANOS

A regido é servida dos servi¢os urbanos a seglirados:

SERVICOS PUBLICOS SIM NAO
POSTO DE SAUDE X
EDUCAGAO E CULTURA X
CORREIO X
TRANSPORTE COLETIVO X
COMERCIO X
SEGURANCA PUBLICA X
REDE BANCARIA X

Rua Luiz Fernando Sinti n® 43
C.E.P. 18.086-331
Tel. (15) 3228-6522

Parque Ibiti do Pago Sorocal&P -
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1.4 - MELHORAMENTOS PUBLICOS

A regido é servida dos melhoramentos publicos ailseglicados:

MELHORAMENTOS PUBLICOS SIM NAO
REDE DE AGUA X
REDE DE ESGOTO X
REDE DE TELEFONIA X
REDE DE AGUA PLUVIAL X
REDE DE ENERGIA ELETRICA X
REDE DE ILUMINAGAO PUBLICA X
GUIAS E SARJETAS X
LIMPEZA PUBLICA X
PAVIMENTACAO X

Rua Luiz Fernando Sinti n® 43
C.E.P. 18.086-331
Tel. (15) 3228-6522

Parque Ibiti do Pago Sorocal&P -
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lIl- DETERMINACAO DO VALOR DO IMOVEL

O valor do imovel determinado no presente laudocyma retratar o seu
preco no mercado imobiliario da regido, baseandmasz tanto em ofertas na regiao.
Por se tratar de avaliacdo rigorosa, dois métodosrecomendados pelas

normas de avaliacao:

Método Comparativo de Dados de Mercado

Método da Composicao

Pelo fato de existirem imoveis similares para seremmados como

parametro, sera adotaddb€&todo Comparativo de Dados de Mercado

Rua Luiz Fernando Sinti n°® 43 Parque Ibiti do Pago Sorocal&P -
C.E.P. 18.086-331
Tel. (15) 3228-6522
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l1l.1- PARAMETROS PARA A AVALIACAO

Local da avaliagao ud Cunha Horta n® 83

indice fiscal local : 2.551,00

Padrao de Construcao: Simples - 1,470

Idade Aparente : 30 anos

Obsolescéncia : 0,6600

Rua Luiz Fernando Sinti n°® 43 Parque Ibiti do Pago Sorocal&P -
C.E.P. 18.086-331
Tel. (15) 3228-6522

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por JOSE ALFREDO SANTINI ANTONIETTO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 16/01/2018 as 12:12 , sob o nimero WJMJ18400211634

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0023994-58.2017.8.26.0100 e c6digo 3D831A0.
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111.2 — CARACTERISTICAS DO CONDOMINIO

A unidade avalianda, esta situada no Conj.ResideRlzt Richilieu.

O condominio possui as caracteristicas seguintes:

TERRENO REGULAR X

IRREGULAR

TESTADAS UMA X

ESQUINA

SOLO SECO X

BREJOSO

TOPOGRAFIA PLANA X

ACLIVE

LAZER PISCINA/QUADRAS
SAUNA/ CHURRASQUEIRA
SALA JOGOS / FESTAS
ACADEMIA/SQUASH

BAR

DIMENSOES FRENTE EFETIVA —
PROFUND. EQUIVALENTE —
AREA TOTAL -

FRACAO IDEAL — 4B%

Rua Luiz Fernando Sinti n°® 43 Parque Ibiti do Pago Sorocal&P -
C.E.P. 18.086-331
Tel. (15) 3228-6522

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por JOSE ALFREDO SANTINI ANTONIETTO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 16/01/2018 as 12:12 , sob o nimero WJMJ18400211634
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1.3 — CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS DA UNIDADE

A unidade é composta por:

cOMODO N° PISO REVHBIENTO
Dormitérios 2 Taco de madeira Latex
Banheiro 2 Frio Azulejo teto
Living 1 Taco de madeira Latex
Cozinha/copa 1 Frio Azulejo teto
Area servico 1 Frio Azulejo 1,50 mts

Apés as consideragdes acima, sera determinad@od@imoével.

Sera considerado para tanto a area util da unidese,como dos elementos
comparativos que serao utilizados.

A unidade possui area util de 79,00 metros quadrad®,90 metros
quadrados de area comum, totalizando assim 94,80sradrados.

A unidade possui NAO possui vaga de garagem.

A unidade é servida por 02 elevadores.

Rua Luiz Fernando Sinti n°® 43 Parque Ibiti do Pago Sorocal&P -
C.E.P. 18.086-331
Tel. (15) 3228-6522

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por JOSE ALFREDO SANTINI ANTONIETTO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 16/01/2018 as 12:12 , sob o nimero WJMJ18400211634
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FORMULA PARA HOMOGENEIZACAO DE VALORES DE VE NDA DE IMOVEIS

_Preco

C.E.P. 18.086-331
Tel. (15) 3228-6522
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PESQUISA IMOBILIARIA - VALOR DE VENDA

ELEMENTO 1

Local — Rua Cunha Horta n°® 83 unid 23
Fonte — zelador

Area (til = 79,00 m2

Padréo de Construcédo = Médio =1,680
Idade Aparente = 30 anos fator de Depreciacdo = 0,6600

Preco = R$ 385.000,00 venda com gamage

_ R$385000,00 1470 0,6600 255100
Vc= ————— x 1,00 x X X
7900 1680 00,6600 255100

Vc = R$ 4.264,24

Rua Luiz Fernando Sinti n® 43
C.E.P. 18.086-331
Tel. (15) 3228-6522

Parque Ibiti do Pago Sorocal&P -

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por JOSE ALFREDO SANTINI ANTONIETTO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 16/01/2018 as 12:12 , sob o nimero WJMJ18400211634

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0023994-58.2017.8.26.0100 e c6digo 3D831A0.
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ELEMENTO 2

Local — Rua Cunha Hortan® 83 unid 71

Fonte — zelador

Area (til = 79,00 m2

Padréo de Construcédo = Médio =1,680

Idade Aparente = 30 anos

fator de Depreciacdo = 0,6600

Preco = R$ 350.000,00 venda com gamage

_ R$35000000 1470 0,6600 255100
c= ———— x1,00x X X
7900 1680 00,6600 255100

Vc = R$ 3.876,58

Rua Luiz Fernando Sinti n® 43
C.E.P. 18.086-331
Tel. (15) 3228-6522

Parque Ibiti do Pago Sorocal&P -

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por JOSE ALFREDO SANTINI ANTONIETTO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 16/01/2018 as 12:12 , sob o nimero WJMJ18400211634

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0023994-58.2017.8.26.0100 e c6digo 3D831A0.
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ELEMENTO 3

Local — Rua Cunha Horta n°® 83 unid 53
Fonte — zelador

Area (til = 79,00 m2

Padrédo de Construcédo = Médio =1,470
Idade Aparente = 30 anos fator de Depreciacdo = 0,6600

Preco = R$ 340.000,00 venda sem garage

_ R$34000000 1470 0,6600 255100
V= ———— x 0,90 x X X
7900 1470 0,6600 255100

Vc = R$ 4.303,80

Rua Luiz Fernando Sinti n® 43
C.E.P. 18.086-331
Tel. (15) 3228-6522

Parque Ibiti do Pago Sorocal&P -

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por JOSE ALFREDO SANTINI ANTONIETTO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 16/01/2018 as 12:12 , sob o nimero WJMJ18400211634

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0023994-58.2017.8.26.0100 e c6digo 3D831A0.
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QUADROCHSUMO
ELEMENTO VALOR
1 R$ 4.264,24
2 R$ 3.876,58
3 R$ 4.303,80

Xa =R$ 12.444/62===> Xa = R$ 4.148,21

Limite SuperioiR$ 4.148,21 x 1,30 = R$ 5.392,67

Limite Inferior R$ 4.148,21 x 0,70 = R$ 2.903,74

Média Saneada X8%4.148,21

Rua Luiz Fernando Sinti n® 43
C.E.P. 18.086-331
Tel. (15) 3228-6522

Parque Ibiti do Pago Sorocal&P -

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por JOSE ALFREDO SANTINI ANTONIETTO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 16/01/2018 as 12:12 , sob o nimero WJMJ18400211634

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0023994-58.2017.8.26.0100 e c6digo 3D831A0.
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Valor do imoével —&lodo Comparativo

Vi=S x Xs, onde:

Vi = valonovel

S = aremteonstruida

Xs = valaritario basico de venda

Vi= 79,00 $R.148,21 = Vi=R$ 327.708,26

Arredondando o valor acima obtido, teremos quelardo imovel sera de

Vi=R$ 330.000,00

Trezentos e trinta mil reais

Rua Luiz Fernando Sinti n°® 43 Parque Ibiti do Pago Sorocal&P -
C.E.P. 18.086-331
Tel. (15) 3228-6522

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por JOSE ALFREDO SANTINI ANTONIETTO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 16/01/2018 as 12:12 , sob o nimero WJMJ18400211634
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lll- DETERMINACAO DO VALOR DO ALUGUEL

O valor do aluguel determinado no presente laudogupa retratar o seu
preco no mercado imobiliario da regido, baseanduasa tanto em valores praticados n

micro - regido em que se localiza o imovel em tela.

POr se tratar de avaliacdo rigorosa e termos el@sigrara comparacdo no

préprio condominio, sera adotado o

Método Comparativo de Dados de Mercado.

Local da avaliacao : Rua Cunha Horta n® 83

indice fiscal local : 2.551,00

Padrao de Construcao: Simples - 1,470

Idade Aparente : 30 anos

Obsolescéncia : 0,6600

Rua Luiz Fernando Sinti n°® 43 Parque Ibiti do Pago Sorocal&P -
C.E.P. 18.086-331
Tel. (15) 3228-6522

Este documento € copia do original, assinado digitalmente por JOSE ALFREDO SANTINI ANTONIETTO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado er16/01/2018 as 12:12 , Sob 0 nimero WJMJ18400211634

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0023994-58.2017.8.26.0100 e c6digo 3D831A0.
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ELEMENTO 1

Local — Rua Cunha Horta n°® 83 unid 61
Fonte — zelador

Area (til = 79,00 m2

Padrédo de Construcédo = Médio =1,470
Idade Aparente = 30 anos fator de Depreciacdo = 0,6600
Aluguel = R$ 2.300,00 com condominio de R$,800 e garagem

Aluguel = R$ 1.500,00

_ R$1.500000 1470  0,6600 255100
Vunitario= ——— X 1,00 x X X
7900 1680 00,6600 255100

Vunitario = R$ 16,61

Rua Luiz Fernando Sinti n® 43
C.E.P. 18.086-331
Tel. (15) 3228-6522

Parque Ibiti do Pago Sorocal&P -

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por JOSE ALFREDO SANTINI ANTONIETTO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 16/01/2018 as 12:12 , sob o nimero WJMJ18400211634

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0023994-58.2017.8.26.0100 e c6digo 3D831A0.
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ELEMENTO 2

Local — Rua Cunha Horta n® 83 unid 124
Fonte — zelador

Area (til = 52,00 m2

Padréo de Construcédo = Médio =1,680
Idade Aparente = 30 anos fator de Depreciacdo = 0,6600
Aluguel = R$ 1.500,00 com condominio e gam

Aluguel = R$ 1.000,00

v, - R$100000 . o 1470 06600 255100
5200 1680 0,6600 255100

V unitario = R$ 16,83

Rua Luiz Fernando Sinti n® 43
C.E.P. 18.086-331
Tel. (15) 3228-6522

Parque Ibiti do Pago Sorocal&P -

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por JOSE ALFREDO SANTINI ANTONIETTO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 16/01/2018 as 12:12 , sob o nimero WJMJ18400211634

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0023994-58.2017.8.26.0100 e c6digo 3D831A0.
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ELEMENTO 3

Local — Rua Cunha Horta n® 83 unid 24
Fonte — zelador

Area (til = 52,00 m2

Padrédo de Construcédo = Médio =1,470
Idade Aparente = 30 anos fator de Depreciacdo = 0,6600
Aluguel = R$ 1.200,00 com condominio

Aluguel = R$ 700,00

Vunitario= R$LO’OO X 1,00 X :L470 X 016600 X 2551'00

5200 1470 06600 255100

Vunitario = R$ 13,46

Rua Luiz Fernando Sinti n® 43
C.E.P. 18.086-331
Tel. (15) 3228-6522

Parque Ibiti do Pago Sorocal&P -

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por JOSE ALFREDO SANTINI ANTONIETTO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 16/01/2018 as 12:12 , sob o nimero WJMJ18400211634

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0023994-58.2017.8.26.0100 e c6digo 3D831A0.
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ELEMENTO 4

Local — Rua Cunha Horta n® 83 unid 34
Fonte — zelador

Area (til = 52,00 m2

Padréo de Construcédo = Médio =1,470
Idade Aparente = 30 anos fator de Depreciacdo = 0,6600
Aluguel = R$ 1.300,00 com condominio

Aluguel = R$ 800,00

Vunitario= w X 1,00 X :L470 X 016600 X 2551'00
5200 1470~ 06600 255100

V unitario = R$ 15,38

Rua Luiz Fernando Sinti n® 43
C.E.P. 18.086-331
Tel. (15) 3228-6522

Parque Ibiti do Pago Sorocal&P -

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por JOSE ALFREDO SANTINI ANTONIETTO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 16/01/2018 as 12:12 , sob o nimero WJMJ18400211634

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0023994-58.2017.8.26.0100 e c6digo 3D831A0.
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ELEMENTO 5

Local — Rua Cunha Horta n® 83 unid 14
Fonte — zelador

Area (til = 52,00 m2

Padréo de Construcédo = Médio =1,470
Idade Aparente = 30 anos fator de Depreciacdo = 0,6600
Aluguel = R$ 1.200,00 com condominio

Aluguel = R$ 700,00

Vunitario= R$LO’OO X 1,00 X :L470 X 016600 X 2551'00

5200 1470 06600 255100

Vunitario = R$ 13,46

Rua Luiz Fernando Sinti n® 43
C.E.P. 18.086-331
Tel. (15) 3228-6522

Parque Ibiti do Pago Sorocal&P -
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N
N

QUADRO FEIMO

ELEMENTO VALOR UNIT. R$
1 16,61
2 16,83
3 13,46
4 15,38
5 13,46
TOTAL 75,74
MEDIA 15,15

Limite Superior $R5,15 x 1,30 = R$ 19,70

Limite Inferior R$ 15,15 x 0,70 = R$ 10,61

Nota-se que todos os elementos, estdo dentrorddsdipreconizados pelas

normas; dessa forma, o valor unitario do metro cag do aluguel na regido, sera d

R$ 15,15 ( quinze reais e quinze centavos ).

e por JOSE ALFREDO SANTINI ANTONIETTO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 16/01/2018 as 12:12 , sob 0 nimero WJIMJ18400211634

it

(ell:\ment

Rua Luiz Fernando Sinti n® 43
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Determinacé&o do \¢aldo Aluguel

Va=S xVu , onde:

Va = valor aluguel
S = area total construida

Xs = valor unitario do m2

Va= 79,00 x R$ 15,15

Va=R$ 1.196,85

Arredondando — se o valor obtido, chegaremos awr dal

R$ 1.200,00

humil e duzentos reais

Rua Luiz Fernando Sinti n® 43
C.E.P. 18.086-331
Tel. (15) 3228-6522
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D

IV - QUESITOS

N&o foram formulados quesitos

V — ENCERRAMENTO

Consta o presente laudo de 23 folhas impressasndescu lado, todas
numeradas e rubricadas, com excecao desta e dainaripie vao datadas e assinadas.
Este perito coloca-se a disposicédo de V.Exa., gaagsquer esclarecimentos

gue se fizerem necessarios.

Sao PaulodE3dezembro de 2017

JOSE ALFREDO SANTINNTONIETTO
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ANEXO |

Documentacéo Fotografica

Engenheiro Civil CREA 811200

JOSE ALFREDO SANTINI ANTONIETTO
Rua Luiz Fernando Sinti n® 43
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Vista do hall intimo. A frente portas dos 02 dodriits e a esquerda banheiro.

JOSE ALFREDO SANTINI ANTONIETTO
Engenheiro Civil CREA 811200

Rua Luiz Fernando Sinti n® 43

C.E.P. 18.086-331
Tel. (15) 3228-6522
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as 12:12 , sob o nimero WIMJ18400211634

0]

Vista da cozinha&egassou por reforma, valorizando unidade.

Rua Luiz Fernando Sinti n® 43 Parque Ibiti do Pago Sorocal&P -
C.E.P. 18.086-331
Tel. (15) 3228-6522
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