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i) FERNANDO PAULO DE ANDRADE NEVES

ENGENHEIRO CIVIL
CREA 72230 RECEBIDO ' = SET 2015
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EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 100 VARA CIVEL D?

COMARCA DE GUARULHOS/SP ﬁ /
J

" Ref. : Autos n. 0026298-56.2011.8.26.0224

224 FORIL 150015 75-7 105 130 %

FERNANDO PAULO DE ANDRADE
NEVES, Engenheiro Civil, devidamente registrado no CREA sob n. 72.230/D,
Perito Judicial louvado nos autos da Age de Exeawdo que LEVIAN
PARTICIPACOES E EMPREENDIMENTOS LTDA E OUTRO
promovem contra FELIPE MATHEUS GOMES MAXIMO E OUTRO,
tendo entregue o Laudo Pericial vem, mui respeitosamente, requerer a expedicio
da guia de levantamento da verba honorina pencial j4 depositada conforme
comprovante de fls. 330, entendendo o técnico que o montante remunera na

F-Y integra o trabalho apresentado.

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0026298-56.2011.8.26.0224 e cddigo 9CB3AAS5.

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por HELDER RINALDO ASSIS DOS SANTQOS, liberado nos autos em 03/08/2022 as 16:20 .
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EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 10° VARA CIVEL DA. ;
COMARCA DE GUARULHOS/SP

Ref. : Autos n. 0026298-56.2011.8.26.0224

228 FERU. 1500157176+ 145 7

FERNANDO PAULO DE ANDRADE
NEVES, Engenheiro Civil, devidamente registrado no CREA sob n
72.230/D, Pento Judicial louvado nos autos da Aado de Exeeucdo que
LEVIAN PARTICIPACOES E EMPREENDIMENTOS LTDA E
OUTRO promovem contra FELIPE MATHEUS GOMES MAXIMO E

OUTRO, tendo procedido a todas as diligéncias necessirias ao
cumprimento da honrosa missio, vem apresentar 4 V.Exa. o resultado

de seu trabalho, fundamentado no presente

LAUDO PERICIAL

Este documento € cépia do original, assinado digitalmente por HELDER RINALDO ASSIS DOS SANTOS, liberado nos autos em 03/08/2022 as 16:20

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0026298-56.2011.8.26.0224 e cédigo
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LAUDO

CAPITULO1

PRELIMINARES

Refere-se o presente parecer técnico aos autos da_Agdo de

Exeaugio que LEVIAN PARTICIPACOES E EMPREENDIMENTOS
LTDA E OUTRO promovem contra FELIPE MATHEUS GOMES

MAXIMO E OUTRO.

® Vem como objeto da prova pencial a avaliacio do
imével identificado pela Matricula n® 121.220 .do 04° C.R.1 da Capital (fls.
268/269v).

Nomeado Jurdsperito no feito pelo R. Comando de fls.
270, assumiu o signatirio o compromisso de bem e ficlmente, sem dolo nem

malicia, apresentar seu parecer sobre a lide focalizada, e que ora submete a
apreciacio do E. JULGADOR, conforme segue :

Este documento €é cépia do original, assinado digitalmente por HELDER RINALDO ASSIS DOS SANTOS, liberado nos autos em 03/08/2022 as 16:20 .

=

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0026298-56.2011.8.26.0224 e cédigo 9CB3AA5:
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VISTORIA

Apés o estudo acurado da matéria, procedeu o signatino a
vistoria do imovel objetivado, quando entio buscou observar seu
dimensionamento, caracteristicas aparentes, benfeitorias existentes ¢ demais

detalhes de interesse & mais completa e perfeita elucidagio técnica da maténa.

Ressalta o Jursperito que o exame pericial se aterd a0s
documentos existentes nos autos, em confronto com os elementos colhidos

por ocastdo da vistona.

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tisp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0026298-56.2011.8.26.0224 e cédigo §CB3AAS.

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por HELDER RINALDO ASSIS DOS SANTOS, liberado nos autos em 03/08/2022 &
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IL1 - LOCALIZACAO

O immoivel avaliando vem representado pela umdade
autonoma n® 1.167 localizada no 16° andar ou 19° pavimento do Edificio
Contemporineo Home & Service, sito na Rua Braz Cardoso, n” 654, Vila

Nova Conceicio, zona urbana da Capital, tudo conforme configurado na

reproducio parcial da foto aérea da repido a seguir apresentada :
G

g
Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por HELDER RINALDO ASSIS DOS SANTOS, liberado nos autos em 03/08/2022 as 16:20.. ——I

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0026298-56.2011.8.26.0224 e c4digo
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2. DESCRICAQO

B O EDIFICIO

O Edificio Contemporineo Home & Service que abriga a
unidade avalianda, conforme os padroes elencados no conhecdo e
consagrado estudo “VALORES DE EDIFICACOES DE IMOVEIS
URBANOS — IBAPE/SP”, vem identificado como de padrio “MEDIO”,
apresentando uma idade aparente de 10 (vinte) anos e possuindo todas as

benfeitorias inerentes aos empreendimentos da espécie (“Flat™).

11.2.2 - A UNIDADE AVALIANDA

A umdade avalianda apresenta sala com termaco, 01
dormiténo, cozinha e banheiro, abrangendo uma drea povatva de 41,92

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tisp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0026298-56.2011.8.26.0224 e cédigo

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por HELDER RINALDO ASSIS DOS SANTOS, liberado nos autos em 03/08/2022 as 16:20

A umdade avahanda possui 01 vaga em earagem.
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13- RELATORIO FOTOGRAFICO

Considerando que quando da wistoria © imovel
= encontrava-se fechado, a avaliacio seri feita com base na NORMA PARA
AVALIACAO DE IMOVEIS URBANOS - IBAPE/2011, destacando

aquilo que preconiza seu topico 8.4, a saber :

£.4. Vistoria do imovel avaliando

Ewu-mmm-mmmmmmmnm.mmm

relevantes & formacio do seu valor
wm!mpmlwlnmmlnwmmm,ummdmsmnmnnma-nmnuaq.lu

Nmm.an#mnMwmdﬁuumMMMmhmmum
mm_ammrummmfwmm.mw-

a) Desacriglo inlama,

b} vMMuaamWa.hmmmmm”uﬂﬂm,mmmwm
ERCritnos oU conjunios habilacionaes,

el Viglona externa, no caso de unidedes isoladas.

A visloria deve s&f complameniada com nmammmwauwwm-uw
' mmmmmmﬂmm.w“wmm

A\

* of
Procurou entio o Jurisperito vistoriar uma unidade

assemelhada, a saber :

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tisp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0026298-56.2011.8.26.0224 e c6digo

Este documento € cépia do original, assinado digitalmente por HELDER RINALDO ASSIS DOS SANTOS, liberado nos autos em 03/08/2022 as 16:20
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AVALIACAO DA UNIDADE

IL1- APURACAO DO VALOR UNITARIO

Para a apuragio do justo ¢ correto valor unitirio do imével

avaliando, o Jurisperito se fundamentari no METODO COMPARATIVO

DE DADOS DE MERCADQO, onde foram analisados dados de 10 (dez)
clementos (ANEXO 01).

Todo o rol pesquisado foi homogeneizado conforme os
ditames preconizados pela normalizagao técnica j mencionada, com o fito de

se apurar :

e FATOR FONTE : Nos casos de ofertas, que nio refletem com absoluta
exatidio o valor de mercado, porque admitem uma clasncidade de negociacio
ou escondem uma maior valorizacio, seri cfetuado um desconto de 10%,
compensando-se, desta forma, a sua superesumativa natural A aplicacio do

- Fooa i e ———t— amdbndes id Asserevwadrs: o walne da =

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0026298-56.2011.8.26.0224 e cédigo 9CB3AAS.

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por HELDER RINALDO ASSIS DOS SANTQOS, liberado nos autos em 03/08/2022 as 16:20 .
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AVALIACAO DA UNIDADE

IL1- APURACAO DO VALOR UNITARIO

Para a apuragio do justo ¢ correto valor unitirio do imével

avaliando, o Jurisperito se fundamentari no METODO COMPARATIVO

DE DADOS DE MERCADQO, onde foram analisados dados de 10 (dez)
clementos (ANEXO 01).

Todo o rol pesquisado foi homogeneizado conforme os
ditames preconizados pela normalizagao técnica j mencionada, com o fito de

se apurar :

e FATOR FONTE : Nos casos de ofertas, que nio refletem com absoluta
exatidio o valor de mercado, porque admitem uma clasncidade de negociacio
ou escondem uma maior valorizacio, seri cfetuado um desconto de 10%,
compensando-se, desta forma, a sua superesumativa natural A aplicacio do

- Fooa i e ———t— amdbndes id Asserevwadrs: o walne da =

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0026298-56.2011.8.26.0224 e cédigo 9CB3AAS.

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por HELDER RINALDO ASSIS DOS SANTQOS, liberado nos autos em 03/08/2022 as 16:20 .



fls. 343

FERNANDO PAULCO DE ANDRADE NEVES

ENGENHEIRO CEIVIL
CREA TZ230

V. BRIG LUIZ ANTONIO N.° 54 - 10.° ANDAR - CONJ. A - SAO PAULO - FONES: 3104-0389 - 3104-1829 - EMAIL: fladani@terra.com.br

0

¢ VALOR M2 : Calculado com base na drea privativa da unidade

pesquisada;

e ATUALIZACAQ : Todos os elementos sio vilidos para Setembro/2.015;

e COMPARATIVO CONCLUSO : Cognominado aquele resultante da

anilise do comparado arrolado.

Tem-se entio como valor unitirio basico de umidades

autonomas na regiao enfocada, a saber :

. q = R$ 13.783,00/m?

TREZE MIL SETECENTOS E OITENTA E TRES REAIS POR
METRO QUADRADO

Este documento €é cépia do original, assinado digitalmente por HELDER RINALDO ASSIS DOS SANTOS, liberado nos autos em 03/08/2022 as 16:20 .
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1.2 - VALOR DA UNIDADE AVALIANDA

O valor da unidade avalianda seri obtido de acordo com a

seguinte expressao :

Vu=Suxq
Onde :
Vu = Valor da unidade = ?
Su = Area pavativa da umdade = 41,92 m?
q = Valor unitirio basico = R$ 13.783,00/m?;
Logo :

Vu = 41,92 m? x R$ 13.783,00/m?

Vu = RS 577.783.00
QUINHENTOS E SETENTA E SETE MIL SETECENTOS E
OITENTA E TRES REAIS

s:/fesaj.fjsp-jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento-do; informe o processo 0026

Este documento € cépia do original, assinado digitalmente por HELDER RINALDO ASSIS DOS SANTQOS, liberado nos autos em 03/08/2022 as 16:20 .

—
=
4

C

o

o



fls. 345

FERNANDO PAULO DE ANDRADE NEVES

ENGENHEIRO CIVIL
CREA 72230

GCBBAAS.

AV BRIG LUIZ ANTONIO N.° 54 - 10.° ANDAR - CONJ. A - SAQ PAULO - FONES: 3104-0389 - 3104-1829 - EMAIL: fladani@terra.com.

?::.J‘

ENCERRAMENTO

Dada por encerrada a missdo, apresento o presente Laudo
Pericial em 14 (quatorze) folhas impressas e enumeradas de um s6 lado, além
2 de 01 ANEXO, todas rubricadas, com excecido da primeira e desta tltima que

vao assinadas e datadas.

%ANDO PAULO DE MtR/ADE NEVES

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tisp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0026298-56.2011.8.26.0224 e cédigo

Este documento €é cépia do original, assinado digitalmente por HELDER RINALDO ASSIS DOS SANTOS, liberado nos autos em 03/08/2022.2
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ONOMAS

OR UNITARIO

—

CAO DE VAL

ANEXO 01
PESQUISA IMOBILIARIA PARA
DE UNIDADES AUT

APURA

AV, BRIG LUIZ ANTONIO N.° 54 - 10.° ANDAR - CONJ. A - SAO PAULO - FONES: 3104-0389 - 3104-1829 - EMAIL: fladani@terra.com.t§
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e codigo SCB3AAS.

ELEMENTO 01
LOCAL : Rua Braz Cardoso, n” 654
' OFERTA . Apartamento n°® 1.047
AREA : 41,92 m* com 01 vaga em garagem
VALOR : RS 630.000,00
= INFORMANTE : Sra. Lee — Tel. 2889-7300

FATORES HOMOGENEIZANTES

Fator fonte = 090
Y BASICO H 1ZAD

ql = RS 630.000,00 x 0
41,92 m?

ql = R$ 13.526,00/m?

ELEMENTO 02
LOCAL : Rua Braz Cardoso, n” 654
OFERTA : Apartamento n° 1.121
AREA : 41,92 m* com 01 vaga em garagem
VALOR : RS 670.000,00 ’

INFORMANTE : Sra. Lee — Tel. 2889-7300

FATORES HOMOGENEIZANTES
Fator fonte = 0,90

VALOR UNITARIO BASICO HOMOGENEIZADO

Este documento € cépia do original, assinado digitalmente por HELDER RINALDO ASSIS DOS SANTQOS, liberado nos autos em 03/08/2022 as 16:20 .
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0026298-56.2011.8.26.
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ELEMENTO 03
LOCAL : Rua Braz Cardoso, n” 654
OFERTA : Apartamento n® 1.175
AREA : 41,92 m? com 01 vaga em garagem
VALOR : RS 720.000,00

INFORMANTE : Sra. Lee — Tel. 2889-7300

FATORES HOMOGENEIZANTES
Fator fonte = 0,90
IT BASICO HOMOGE

g3 = RS 720,000,00 x 0,90
41,92 m?

q3 = R$ 15.458,00/m?

L]
LOCAL : Rua Braz Cardoso, n” 654
OFERTA : Apartamento n” 1.168
AREA : 41,92 m* com 01 vaga em garagem .
VALOR : R$ 680.000,00 1

INFORMANTE : Sra. Lee — Tel. 2889-7300

FATORES HOMOGENEIZANTES

Fator fonte = 0,90

VALOR UNITARIO BASICO HOMOGENEIZADO

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tisp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0026298-56.2011.8.26.0224 e cédigo 9C

Este documento €é cépia do original, assinado digitalmente por HELDER RINALDO ASSIS DOS SANTOS, liberado nos autos em 03/08/2022 as 16:20 .
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ELEMENTO 05
LOCAL : Rua Braz Cardoso, n” 654
OFERTA : Apartamento n” 1.014
AREA : 41,92 m* com 01 vaga em garagem
VALOR : R$ 550.000,00

INFORMANTE : Sr. Marco Antdnia — Tel. 3882-7676

FATORES HOMOGENEIZANTES

Fator fonte = 0,90

g> = R$ 550.000.00 x 0.90
4192 m?

q5 = RS 11.808,00/m?

ELEMENTO 06

LOCAL : Rua Braz Cardoso, n” 654
OFERTA : Apartamento n” 1.142
AREA : 41,92 m* com 01 vaga em garagem :
VALOR : RS 630.000,00 '
INFORMANTE : Sr. Marco Anténio — Tel. 3882-76766

FATORES HOMOGENEIZANTES

Fator fonte = 0,90

Este documento € cépia do original, assinado digitalmente por HELDER RINALDO ASSIS DOS SANTQOS, liberado nos autos em 03/08/2022 as 16:20 .
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ELEMENTO 07

LOCAL : Rua Braz Cardoso, n” 654
OFERTA : Apartamento n” 1.115
AREA : 41,92 m* com 01 vaga em garagem
VALOR : R$ 600.000,00
® INFORMANTE : Sr. Marco Antdnio — Tel. 3882-76766

FATORES HOMOGENEIZANTES
Fator fonte = 0,90

R B E
q7 = R$ 600.000,00 x 0.90

4192 m?

q7 = R$ 12.882,00/m’

ELEME 0
-. LOCAL - Rua Braz Cardoso, n” 654
OFERTA : Apartamento n° 1.116
AREA : 41,92 m? com 01 vaga em garagem
VALOR : R$ 640.000,00 !

INFORMANTE : Sr. Marco Antonio — Tel. 3882-76766

FATORES HOMOGENEIZANTES

Fator fonte = 0,90

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0026298-56.2011.8.26.0224 e cédigo 9CB3AA5.

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por HELDER RINALDO ASSIS DOS SANTOS, liberado nos autos em 03/08/2022 as 16:20 .
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ELEMENTO 09
LOCAL : Rua Braz Cardoso, n® 654
OFERTA : Apartamento n° 1.048
AREA : 41,92 m? com 01 vaga em garagem
VALOR : RS 660.000,00

INFORMANTE : Sr. Diogo — Tel. 3885-0846

FATORES HOMOGENEIZANTES
Fator fonte = 0,90
VALOR UNITARIO BASICO HOMOGENEIZADO

q9 = RS 660.000,00 x 0,90
41,92 m?

q? = R$ 14.170,00/m?

ELEMENT
LOCAL : Rua Braz Cardoso, n” 654
OFERTA : Apartamento n” 1.108
AREA : 41,92 m? com 01 vaga em garagem
VALOR : R$ 640.000,00 ?
INFORMANTE : Sr. Diogo — Tel. 3885-0846
FATORES HOMOGENEIZANTES

Fator fonte = 0,90

as 16:20 .

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0026298-56.2011.8.26.0224 e cédigo

Este documento € cépia do original, assinado digitalmente por HELDER RINALDO ASSIS DOS SANTQOS, liberado nos autos em 03/08/2
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26.0224 e codigo FCB3AAS.

A vista das cotacdes conclusas das analises dos

comparados arrolados, a saber em retrospecto :

ELEME VALOR CONCLUSO (R$/m2)

01 13.526,00
. 02 14.385,00
03 15.458,00
04 14.599,00
05 11.808,00
06 13.526,00
07 12.882,00
08 13.740,00
09 14.170,00
10 13.740,00
O signatirio calcula :

A) MEDIA GERAL : RS 137.834,00/10 = RS 13.783,00/m?; :

B) FAIXA DE VALOR : Variagiio de 30% da média geral

minimo : RS 13.783,00 x 0,70 = R§ 9.648,00/m*
maximo : RS 13.783.00 x 1,30 = RS 17.918,00/m*

Este documento €é cépia do original, assinado digitalmente por HELDER RINALDO ASSIS DOS SANTOS, liberado nos autos em 03/08/2022 as 16:2

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tisp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0026298-56.2011.

) ELEMENTOS DISCREPANTES : Por s afastarem da faixa supra
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