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LUIZ CARLOS DE MELLO RIBEIRO, perito
judicial nos autos em epigrafe, tendo concluido os trabalhos que Ihe
foram confiados vem, mui respeitosamente, oferecer o sey LAUDO para
a oportuna juntada aos autos.

Jundiai, 15 de abril de 2016
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Perito Judicial

Pés-Graduado “lato sensu” em Engenharia de Seguranga pela
Universidade Federal do Espirito Santo.

Poés-Graduado “lato sensu” em Pericia e Auditoria Ambiental
elo Instituto de Pesquisas Energéticas e Nucleares da
Bniversidade de Sao Paulo.
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| - PRELIMINARES

1.1 - REQUERENTE:

CONDOMINIO TOBIAS MUZAIEL

1.2 - REQUERIDO:

CERES FERREIRA MURBACH

1.3 - OBJETIVO DO TRABALHO:

Trata-se de calcular o valor de mercado do

bem objeto no mandado de penhora (vide fls. 185 dos autos)
consistente de um apartamento situado no 3° andar do “Edificio Tobias
Muzaiel” localizado a Rua Senador Fonseca, n° 581, apartamento n°® 32

— Centro — municipio de Jundiai — SP.

1.4 - OBJETO DA AVALIAGAO:

.4.1 - Individualizacao:

Trata-se de avaliar o imovel localizado na

Rua Senador Fonseca, n° 581, apartamento n° 32 — Centro — municipio

de Jundiai — SP, e objeto da matricula n.° 34.486 no 1° Cartorio de

Pagina

Registro de Iméveis de Jundiai, municipio de Jundiai/SP.
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4.2 -

INFORMACAOES COMPLEMENTA.;RES

421 - N
2. a pres vali
Presente avaliagso, admite - se como corretas as

dimensée ‘
S Constantes dg documentacéo oferecida, que os

titui ‘
tulos de Propriedades sio bons € que as informagdes

forneci -
ecidas o foram de boa fé e por isso sd0 confidveis.

422 - i ari
O signatario nao assume responsabilidade sobre a matéria

le : 3
egal ou de engenharia, excluidas de suas honrosas

fungbes, precipuamente estabelecidas em leis codigos ou

regulamentos devidos.

4.2.3 — Nao foram efetuadas investigagdes especificas relativas a
defeitos de titulos, invasées, hipotecas e outros, por nao se

integrarem com o objetivo desta avaliagao.

1.5 - PRESCRICOES NORMATIVAS:

O presente trabalho atende a seguinte

norma:

I.5.1 - "Normas para avaliagdo de iméveis do IBAPE - Instituto Brasileiro

de Avaliagdes e Pericias de Engenharia".
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No dia 07 do més de abril do ano de 2.0186,
trabalhos de vistoria ao imével objeto deste

ravés de fotografias obtidas na ocasido e
anexadas a este laudo, onde obtivemos todos os elementos necessarios
a0 desempenho do labor que ora se apresenta,

este perito procedeu aos
feito. documentando-o at

Para o atendimento ag artigo 431-A do CPC
ntificadas da data da realizagéo da diligéncia

as a sindica do Edificio Tobias Muzaiel,
Carota da Silva no dia aprazado.

ambas as partes foram cie
tendo comparecido apen
pessoalmente, Sra. lvete

Anote-se que em virtude do apartamento n°
32 estar fechado quando da vistoria realizada, este signatario vistoriou o
apartamento da sindica sob n°

22 cuja configuragdo & semelhante ao da
unidade em estudo.

i1 - LOCALIZAGAO

O imovel objeto do presente feito esta
localizado no “Edificio Tobias Muzaiel” situado a Rua Senador Fonseca,

n® 581, apartamento n°® 32 — Centro — municipio de Jundiai/SP.

I.2 - ACESSO

O acesso ao imével térreo é feito através da
Rua Senador Fonseca.

I1.3 - CARACTERISTICAS

O imovel esta situado em zona residencial
do Municipio de Jundiai/SP.

: 0 14 MBI — SAO PAULO - SP - CEP: 05688-000
ES PEREIRA FILHO N° 147, CJ. 302, VILA MORUMI C
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, totalizando a
com frag&o ideal do terreno e coisas de
USo comum do Edificio de 4,8913%, imével esse Cadastrado no Cartério

area construida de 168,016 m?

de Registro de Iméveis da referida comarca de Jundiai/SP, sob n°
34.486.

1.7 - REPORTAGEM FOTOGRAFICA

Durante vistoria realizada no local objeto
desta lide obtiveram-se as fotos a seguir apresentadas que permitem
visualizar a situagéo de diversos angulos para que pudéssemos coletar

todos os pontos de interesse para o presente feito.

: - SAO PAULO ~ SP — CEP: 05688-000
PEREIRA FILHO N° 147 CJ. 302, VILA MORUMBI SA
RUARMERICO ALVEE—MAfL. LUIZCARLOS@LCMR.COM.BR - FONE/FAX: (11) 3759-2381
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Foto 01: Vista da Rua Senador Fonseca. O observador se encontra

defronte ao edificio sob n° 581, olhando em direcao a
Avenida Henrique Andrés.
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Foto 02: Outra vista da Rua Senador Fonseca. O observador se

encontra no mesmo local da foto anterior, dessa vez olhando
em diregdo oposta.
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Foto 04: Vista em detalhe da numeracao do edificio.
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Foto 05: Vista do hall de entrada do edificio Tobias Muzaiel.
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Foto 06: Vi

sta da vaga de garagem destinada ao apartamento 32,
objeto da presente acéo.
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Foto 07: Vista do banheiro do apartamento 22, similar ao avaliando.

Suas principais caracteristicas construtivas s3o:

piso
ceramico, paredes azulejadas até o teto, forro em laje e

esquadrias de madeira.

‘ i
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Foto 08: Vista de um dormitério do apartamento 22, similar ao

avaliando. Suas principais caracteristicas construtivas s3o:
: 5 . ' a3

PISO em carpete de madeira, paredes revestidas em majésa,

pintadas em latex, esquadrias de aluminio, forro em laje.
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Foto 09: Vista de outro dormitério do apartamento 22, similar ao
avaliando. Suas principais caracteristicas construtivas s3o:

piso em carpete de madeira, paredes revestidas em massa,
pintadas em latex, esquadrias de aluminio, forro em laje.
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Foto 10: Vista da cozinha do apartamento 22, similar ao avaliando.

Suas principais Caracteristicas construtivas s3o: piso

ceramico, paredes azulejadas até o teto, forro em laje e
esquadrias de aluminio.

- SP - CEP: 05688-000
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Foto 11:

Vista da area de servico do apartamento 22, similar ao

avaliando. Suas principais caracteristicas construtivas sio:
piso ceramico, paredes azulejadas até o teto.

pasna 16
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Foto 12: Vista do banheiro de empregada do apartamento 22, similar ao
avaliando. Suas principais caracteristicas construtivas sao:
piso ceramico, paredes azulejadas até o teto e forro em laje.
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oto 13:

Vista do quarto de empregada do apartamento 22, similar ao

avaliando. Suas principais caracteristicas construtivas sdo:;

piso ceramico, paredes revestidas em massa, pintadas em
latex e forro em laje.

pisina 18
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Foto 14: Vista de outro comodo do apartamento 22, similar ao

avaliando. Suas principais caracteristicas construtivas sao:

piso ceramico, paredes revestidas em massa, pintadas em
latex.
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UE/07: 170/171 dos autos.
131211985

b ﬁﬁ

34.486 (Registro anterior: R.2/ R3/ R4/ R7/ R10/
CTZRA3/RA14/R15/R.16/ R.AT Av.19 e R20/ 22.191)

‘. Ceres Ferreira Murbach

' apartamento sob numero 32 localizado no 3° andar ou 4°
avimento do “EDIFICIO TOBIAS MUZAIEL", situado a Rua Senador
‘onseca, n° 581, nesta cidade e comarca, contendo a area (til e privativa
?ﬁ 101,987 m? area comum de 66,029 m?, totalizando a area construido

168,016 m?, correspondente a 4,8913% equivalente a 28,2429214 m?,
0 terreno e demais coisas de uso comum do condominio, cabendo-lhe

inda o direito ao uso de uma vaga indeterminada nas garagens coletivas
lo edificio. ”

Jbs - Trata-se da matricula onde se insere o imével em objeto da presente

pagna2 0
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IV - AVALIACAO

E a determinagsio técnica do valor de um

imével. Narmalmenta € adotado 0 Val

or de Mercado. que é o que o

imoéwv b o
movel obteria numa transacéo normal de Compra e venda, dentro de
prazo razoavel, na

V.1 - METODOS DE AVALIACAO

IV.1.1 — Método Comparativo

E aquele em Que o valor do imével — ou de

suas partes constitutivas — & obtido através de Comparagao de dados de |

mercado relativos a outros de Caracteristicas Similares.

IV.1.2 - Método de Custo

E aquele em que o valor das benfeitorias

resulta de orgamento sumario ou detalhado ou da composicio do custo

de outras, iguais as que sio objeto da avaliagdo (custo de reproducéo)

Ou equivalentes (custo de substituigao).

Pagina 2 1
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V2.

DO VALOR po IMOVEL DA RUA SENADOR FONSECA, N° 581
—~APARTAMENTO N° 32,

No presente caso utilizaremos o Método
comparativo Para o calculo do valor das unidades valendo-nos de
vesquisas realizadas nas circunvizinhangas do imével a ser avaliado e

som Caracteristicas proximas a0 apartamento em aprego.

O valor do Apartamento ne° 32 da Rua

Senador Fonseca, n° 581, sera obtido através do Método Comparativo

direto, dado o nimero de ofertas de iméveis a venda na regido,

levidamente homogeneizados consoantes critérios descritos no corpo

io Anexo 1, para o imével avaliando, cujo valor, devidamente

iemonstrado no Anexo 2 deste Laudo é de:

I. Apartamento n° 32 do Cond. “Edificio Tobias Muzaiel”

im numeros redondos:

/ = R$ 241.200,00 - (Duzentos e quarenta e um mil e duzentos reais) —

04/2016

: : 2 - SA O ~ SP — CEP: 05688-000
S PEREIRA FILHO N° 147, CJ. 302, VILA MORUMBI SAO PAUL
FUAAMERICO ALVE E-?ﬂiu.. LUIZCARLOS@LCMR.COM.BR - FONE/EAX: {11) 3753-2381
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CHRTRaTS de Avelingtes ¢ Pes

V - CONCLUSAO

Consoante Pesquisa mercadolégica e

‘ecnica da Engenharia de Avaliagbes, estima o perito de V. Excia 0

valor do bem
“Apartamento situado no
“Edificio Tobias Muzaiel” na
Rua Senador Fonseca, n°
981- apto sob n° 32 -

municipio de Jundiai/SP.”.

em: R$ 241.200,00 - (Duzentos e quarenta e

um mil e duzentos reais) — Abril de 2016.

O%\ péginaz 3 .
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LUIz C%OS)DE MELLO RIBEIRO

Perito Judicial
Pés-Graduado “lato sensu” em Eng

My

enharia de Seguran la
Universidade Federal do Espirito Santo b - be

Pés-Graduado “lato sensu” em Pericia e Auditoria Ambiental
elo Instituto de Pescluisas Energéticas e Nucleares da
niversidade de Sio Paulo.

RELACAO DE ANEXOS

1.) Pesquisa e homogeneizacao de valores

2.) Resumo Final da Avaliacdo

4 4 - CEP 05888-000
— % foa MORUMBI — SAO PAULO - SP ~ CEP: (

- e =S PEREIRA FILHO N° 147. CJ. 302 VILA M i ) 37509381

RUAAMERICO ALVF;,;VWL LUIZCARLOS@LCMR.COM.BR - FONE/FAX' (11) 3750.238
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ANEXO 01

Pesquisa de Elementos Comparativos
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HEVH:‘N])S DA AVAIIA '
DOSDAHCHA C4o
TERO DA PESQUE, , JUNDIAL- gp . 2016
MR: 13 QUADRA, . i'*U)lfll'll)o IOCAL:; ¢ 00 EUIIJZADO DATA DA PESQUEA ; 13/04/2016
DOS DA I0CATIIZACA ' CHAVEGEDGRARLA ,
EXFCO : Rua do Ro s4 g
P:9%andar- Condorm’nio RBARR) Centr Nlm: 389
: UF: Sp CDADE: JUNDIAL . gp i
JOS DA RHGIAQ ;
HORAMENIOS :
AVMENTACAO REDEDE COIER pp BGom
FDEDEGAS @ REDE DED: A g REDE DE lIMNACAO P(HEA i
i BIRBUL; O DEAGI O™ acaso
J0S DO TERRENO
& (Ar) M2: 1,00 TESTADA
= (eh m:
SBIDADE:  Dipta FORMATG . L0 PROF. muw. (pe) 1,00 |
DGRAFA : phno ’ Regula r ESQUNA : Nao ;
SEIENCHA ; seco
JOS DO APARIAMENT)
DA EDFXCACAQ ; Apartamentg ESTADO : o nginal FACE:
ACTERISIICAS
AO :apart to si N
MDP;T;; amen oosslr;'gles ¢/ elev, COEr. PADRAQ ; 1,470 CONSERVACAO : d - entre regular e reparos simples
itk PO DADE: 35 anos FRACAQ ; O00TAXA:  000VAGASCOR: 0 vagas DESCOB: 0
ENSOES
:!VA’]NA M2 107,00 ARE\ COMUM M: 0.00 GARAGEM Mp 0.00 TOTALM : 107,00 |
MORDS: 2 SUlEs: o WC.: 1 QUARI EMPREGADAS: | - 0
. * : PBCNA: 0 SAIAO DEFESIAS:
DORES: 2 PLAYGROUND. 0 SUPFRDRES : 0  APTO/ANDAR: 4 SUB-SOIDS: 0
JRES ADICIONATS
DONALO1L: 1,00 ADCIDNAL(2; 1,00 ADCDNAL03: 1,00
NALO4: 1,00 ADCIDNALOS: 1,00 ADCDNALOG: 1,00
0S DA TRANSACAO
WZA : Oferta VAIORDO MOVEL(®RS$): 270.000.00
JARHA : Visell Iméveis
70 : Sr. Visell TELEFONE: (11)-45218561
RVACAO:
AADO DA HOMOGENHIZACAO
e SIS -
RES NORMA IBAPH SP FATORES ADICIONATS VAIOREY VA'RIACAO - l
FACAO Floc : 0,00 FTADCDNALOL1 ; 0,00 VAIOR UNTIARIO : 2.271, |
X0 - 2.278,12
ESCENCH Fobs : 6,10  FTADCIDNALOZ2: 0,00 HOMOGENHZACAO : 1
i 031
OFp: 1,00  FTADCDNALOS ; 0,00 VARIACAO : 1,0
0,00 FTADICIDNALO4 : 0,00
FTADCIDNALOS : 0,00
FTADICIDNALO06 : 0,00
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BEMEND§ 14 AVAIIAC A0

OSDAFCHA,
TERO DA PESQUIRY, JUNDIAL. gp - 2016

R: 13 QUADRA . NDCEDG, 1oca; K Unzano pam o PESQUSA: 13/04/201¢
e - e “Als 0y . s (o

X0S DA I0CA[L, ACAO o CHAVEGEDGRARY, |
B0 : Rug Petwnifh g Antuneg
P: 5 andar BARRG ; - NUMERD ; 597

i Centm N P
: ur: sp CDADE. JUNDIAL- gp
JOSDA RHGIAQ
VII)RAMI«NI()S:
AVMENTACAO  [R) RepE pi; COIEM DE B8 0y
FDEDEGAS X renE DED) A Rrune DE TLMNAGAO PUBLCA
. BIRBU A0 DEAGUA D'WACAm
J0SDO TERRENQ
A (Ap M 1,00 TESTADA . .
SSBIDADE:  Digy, °0 m: Y90 PROF. Bquw, (pe): 1,00
FORMATD . Regulap UNA : !

OGRAFA ; Plano ESQUINA : Néo

SETENCH - seco

DA EDFACAQ . Apartament, Empo: g ngina] FACE:
RACTERISTICAS
RAO :apartarnentoorr;dlo ¢/ eley. COFF. PADRAQ . 1926 CONSmRy AGAO : d - entre regular e reparos simples
) mPL o 72 DADE: 29 anos FRACAQ ; 000MAXA: (g VAGASCOR: 0  vagas DESCOB: ©
ENSOES

: ATVA Mz 94,00 ARFA CoMum Mz 0,00 GARAGEMM: g TOTALM: : 94,00
HCIO
MIORDS: 2 sufps, | WC.: 1 QUARTO EMPREGADAS: 0 SAIA 0
> .2 : . O DEFESIAS

ADORES: 2 PIAYGROWND, 0 SUPERDRES : 0 AP/ ANTARY 4 SUB-SOIOS: 0
DRES ADICIONAIS
SIDNALOIL: 1,00 ADCDNALg2: 1,00 ADCDNALGOS; 1,00
JIDNALO4: 1,00 ADIDNAL(5: 1,00 ADCDNALOg: 1,00
JOS DA TRANSACAO
JREZA : Oferta VAIORDO MOVEL(Rs). 475.000,00
HARA ; Destak iméveig
IO : Sra. Edilene

ERVACAOQ;

THEFONE: (1 1)-45225512

UTADO DA HOMOGENRIZACAO

JRES NORMA IBAPH SP FATORES ADICIONATS VAIORESY VARIACAOQ
ALFACAO Foc : 0,00  FTADCDNALOI ; 0,00 VAIOR UNTIARIO : 4.547,87
JIESCENCH Fobs : -820,03  FTADIIDNALOZ : 0,00 HOMOGENRZACAO ; 2.866,44
RAO Fp -861,40  FTADUIDNALOS ; 0,00 VARIACAOQ : 0,680
AS 0,00 FTADCIDNALO4: 0,00

FTADCIDNALO5 : 0,00

FTADCINALO6 : 0,00




IERO DA PESQURA ; Jtmnm-sx:.me
DA PESQUSA : 13/04/2014

R: 13 QUADRA ;
VEGEDGRAFCA ;

b




L FICHA 3

mmm:a | RUNDIAL 8- 2010 [0 UKADO DATA DA PESQUEA :  13/04/ 2016
HQUADEA : | NDLEDO 10CAL: 0,00 CHAVEGEDGRAFIA :

A TOCAIZACAO

--:ﬁmw S v o or B e o g ?

..mm e e &1 8w e AT Centm CIDADE: JUNDIAI - SP P

L S ! o

A BFGIAQ

oy

MENIOS :

VIeAC [ REDE UE COLEIA DEESGOT) [X) REDE DE LIMINACAO PUBICA
tas DOREE DE DRTRBUCAO DEAGUA (] acaso

O THREND

we ., }m 0 TESTADA - (¢ m: 1,00 PROF. EQUW. (Pe) : 1,00

w}.ﬁ‘. : L FORMATO : Regular ESQUINA : Nio

m s o ne

mir‘ﬁ . N

3 APARTAMENTO

oo .‘

px:m;;«() : Apr g ments ESTADO : Original FACE:

FEESHCAS

apartaments sivples of slev. COEF. PADRAO : 1,470 CONSERVACAO : d - entre regular e reparos simples
bR VOTTIDADE: 31 anos FRACAO : 0.00MXA: 000 VAGASCOB: 0 VAGASDESCOB: 0
B) 0

VA M 698 AREA COMUM M2 0,00 GARAGEMM* 000  JOTALMP: 101,98

]

ROS: 2 SUES: o WC.: 1 QUARIO EMPREGADAS: 1  pgcna: O  SAIAO DEFESIAS 0
BE: % PLAYGROIND: 0 SUPERIDRES : 0 APIO/ANDAR: 4 SUB-SO10S : 0
B ADICIONAE

ALOI: 1,00 ADCIDNALO2: 1,00 ADCDNALOS: 1,00

ALO4: 100 ADCIDNALO5: 1,00 ADCIDNALOS6: 1,00

DA TRANSACAO

A: Oferta VAIOR DO MOVEL(RS): 280.000,00

A Barreto & Ancinato

¥ S Vicentn TELEFONE: (11)-45233737
IVACACQ:

DO DA BOMOGENEZACAO
Vi Sp FATORES ADICIONAS VAIORES VARIACAO

S NOIMA 18A

ZACAQ Floc : 0.00  FTADIIDNALO1L : 0,00 VAIORINITARIO : 2.471,07
BCENCH Fobs . 149,72 FTADIIDNALO2: 0,00 HOMOGENHZACAO : 2.322,36
O¥p: 1,00  FTADCIDNALOS3: 0,00 VARIACAO : 0,9398
0,00 FTADICIDNALO4 : 0,00
FTADIIDNALO5 : 0,00

FTADICIDNALOSG : 0,00




