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MARIO JOZEF

ENGENHEIRO CIVIL

PERICIAS JUDICIAIS

MMA SRA DRA JUIZA DE DIREITO DA 52 VARA CIVEL DO FORO REGIONAL Il -
JABAQUARA - COMARCA DA CAPITAL

Proc: 0009092-37.2016.8.26.0003

MARIO JOZEF, Engenheiro Civil, CREA 0600167209, Perito
dos autos de CUMPRIMENTO DE SENTENCA movidos por
CONDOMINIO E EDIFICIO SANTI ALBANI contra TELMA AG-
NES CALIO PENHA, apés profundos exames, pesquisas, co-
leta de dados e estudos diversos, vem apresentar o resulta-

do de seu trabalho, consubstanciado no presente

LAUDO

R. DR. JOSE MARIA WHITAKER,555 S.PAULO 05622-001 (11) 97473-7199/3742-4839 jzf .mario@gmail.com

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0009092-37.2016.8.26.0003 e codigo F1559D2.

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por MARIO JOZEF, protocolado em 10/11/2021 as 13:01 , sob o numero WJAB21702853330
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1 - CONSIDERACOES
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jzf .mario@gmail.com

(11) 97473-7199/3742-4839

1.1. Trata este Laudo de avaliacao de imével penhorado,

R. DR. JOSE MARIA WHITAKER,555 S.PAULO 05622-001

por determinacao deste Juizo.
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2 - HISTORICO

2.1. Na Inicial, protocolada em 27/10/2016, o Autor requer
a EXECUCAO NOS PROPRIOS AUTOS para que a Ré quite seus débitos com todas
as correcoes e cominacoes legais sob pena de penhora, relativos ao processo n?

1006264-22.2014.8.26.003. Apresenta o calculo de R$ 58.163,15.

2.2. As fls 39, este Juizo determinou a penhora do imével

matricula 140.104 do 142 CRI da Capital.

2.3. As fls 149, este Juizo determinou a Avaliacdo do bem

penhorado, sendo nomeado o subscritor deste Laudo como Perito.

R. DR. JOSE MARIA WHITAKER,555 S.PAULO 05622-001 (11) 97473-7199/3742-4839 jzf .mario@gmail.com

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0009092-37.2016.8.26.0003 e codigo F1559D2.

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por MARIO JOZEF, protocolado em 10/11/2021 as 13:01 , sob o numero WJAB21702853330
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3 -0 EXAME

No Exame do local, apartamento n? 162 do Condominio
Residencial Santi Albani, situado na Avenida Santo Albano n2 516, Saude, matricu-
la n2 140.104 do 142 CRI, fls 31, Municipio e Comarca de Sao Paulo, apuramos que:

(vide Fotos 1,2, 3,4,5,6,7,8,9¢e 10)

3.1. O apartamento, cobertura duplex, tem area util de
142,680 m2, area comum de 72,482 m?, area de garagem de 18,880 m2, area total

construida de 234,042 m?, fracao ideal de terreno de 2,5153%.

3.2. E constituido de:
-pavimento inferior: sala, 02 dormitérios, sendo 01 suite, cozinha, banheiro, saca-
da.
-pavimento superior: 02 salas, banheiro, terraco.

-tem direito a 02 garagens indeterminadas, cobertas ou descobertas.

R. DR. JOSE MARIA WHITAKER,555 S.PAULO 05622-001 (11) 97473-7199/3742-4839 jzf .mario@gmail.com

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0009092-37.2016.8.26.0003 e codigo F1559D2.

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por MARIO JOZEF, protocolado em 10/11/2021 as 13:01 , sob o numero WJAB21702853330
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3.3. O edificio, de 16 andares, tem pouco mais de 20 anos.
O apartamento e o proprio edificio estao em bom estado de conservacao. Confor-
me a Comissao de Peritos, pelas suas caracteristicas e pelo seu estado, o aparta-
mento é classificado como Apartamento Padrao Médio. Sao 02 apartamentos por

andar.

3.4. A via apresenta todos os melhoramentos publicos. O
edificio é dotado de comodidades: play-ground, salao de festas, piscinas adulto e

infantil, brinquedoteca.

3.5. Vide Fotos abaixo:

R. DR. JOSE MARIA WHITAKER,555 S.PAULO 05622-001 (11) 97473-7199/3742-4839 jzf .mario@gmail.com

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0009092-37.2016.8.26.0003 e codigo F1559D2.

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por MARIO JOZEF, protocolado em 10/11/2021 as 13:01 , sob o numero WJAB21702853330
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FOTO 1
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EDIFICIO
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jzf .mario@gmail.com

(11) 97473-7199/3742-4839

O EDIFICIO SANTI ALBANI, NA AV. SANTO ALBANO N° 516

R. DR. JOSE MARIA WHITAKER,555 S.PAULO 05622-001
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FOTO 2
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O EDIFICIO SANTI ALBANI

R. DR. JOSE MARIA WHITAKER,555 S.PAULO 05622-001
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FOTO 3
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(11) 97473-7199/3742-4839

A ENTRADA DO APARTAMENTO N° 162

R. DR. JOSE MARIA WHITAKER,555 S.PAULO 05622-001
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SALA
A SALA DO APARTAMENTO N° 162, BEM CONSERVADA

R. DR. JOSE MARIA WHITAKER,555 S.PAULO 05622-001
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FOTO 5
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A SUITE DO APARTAMENTO

R. DR. JOSE MARIA WHITAKER,555 S.PAULO 05622-001
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FOTO 6
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COZINHA

A COZINHA DO APARTAMENTO, BEM CONSERVADA

jzf .mario@gmail.com

(11) 97473-7199/3742-4839

R. DR. JOSE MARIA WHITAKER,555 S.PAULO 05622-001
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FOTO 7

SACADA
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WJAB21702853330
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A SACADA DO APARTAMENTO N° 162

do original, assinado digitalmente por MARIO JOZEF, protocolado em 10/11/2021

€ copia .
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0009092-37.2016.8.26.0003 e codigo F1559D2.

R. DR. JOSE MARIA WHITAKER,555 S.PAULO 05622-001 (11) 97473-7199/3742-4839 jzf .mario@gmail.com

Este documento
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FOTO 8
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ESCADARIA
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(11) 97473-7199/3742-4839

APARTAMENTO N° 162

A ESCADARIA DE ACESSO DO PISO INFERIOR PARA O PISO SUPERIOR DO

R. DR. JOSE MARIA WHITAKER,555 S.PAULO 05622-001
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FOTO 9
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SALA
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R. DR. JOSE MARIA WHITAKER,555 S.PAULO 05622-001

‘ SALA DO PISO SUPERIOR DO APARTAMENTO N° 162, BEM CONSERVADA ‘
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FOTO 10
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TERRACO
O TERRAGO DO PISO SUPERIOR

R. DR. JOSE MARIA WHITAKER,555 S.PAULO 05622-001
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4 — AVALIACAO DO APARTAMENTO

4.1. Faremos a Avaliacao, adaptando o METODO COMPA-
RATIVO as condicoes peculiares da regiao, obedecendo, dentro do possivel, a
NBR-14.653-2 e as Normas de Engenharia de Avaliacoes, em dois preceitos funda-

mentais em qualquer tipo de avaliacao:

4.1.1. Pag 154: "Evitar indices com variacao de 50% para
mais ou menos sobre o local”. "A Norma estabelece o limite de emprego de indice

com variacoes de 50% para mais ou menos".

4.1.2. Pag 177: "A pesquisa para fixacdao do valor basico
deve compreender, de preferéncia, dados da mesma regiao econdmica, do zonea-

mento, e do setor fiscal no periodo de dois anos antecedentes a avaliagao".

4.1.3. Tais restricoes das Normas tém sua razao de ser,

pois a transposicao de valores achados fora dos limites impostos, acarreta distor-

R. DR. JOSE MARIA WHITAKER,555 S.PAULO 05622-001 (11) 97473-7199/3742-4839 jzf .mario@gmail.com

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0009092-37.2016.8.26.0003 e codigo F1559D2.

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por MARIO JOZEF, protocolado em 10/11/2021 as 13:01 , sob o numero WJAB21702853330
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coes nos resultados: no espaco, por se tratar de valores aproximados; no tempo,
pelas modificacées que as regioes sofrem. Quando se usa dados colhidos com

diferenca maior que 50% nos indices, os resultados podem se deformar.

4.2. Para os valores em oferta, usaremos o fator 0,9; ou

seja, supomos que o hegocio se realiza pagando-se 90% do preco pedido.

4.3. Na pesquisa, deixamos de utilizar os valores de escri-
tura, pois é sabido das deformacoes ali existentes, mormente quando o negécio se

realiza entre particulares.

4.4. Para a apuracao do valor de mercado do apartamento,
faremos uma comparacao entre os diversos dados que nos foram fornecidos pelas

organizacoes imobiliarias.

R. DR. JOSE MARIA WHITAKER,555 S.PAULO 05622-001 (11) 97473-7199/3742-4839 jzf .mario@gmail.com

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0009092-37.2016.8.26.0003 e codigo F1559D2.

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por MARIO JOZEF, protocolado em 10/11/2021 as 13:01 , sob o numero WJAB21702853330
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4.5. O Municipio da Capital apresenta Tabela Genérica de
Valores, confeccionada para fins fiscais. Porém a pratica tem demonstrado que
esta tabela comumente nao reflete as condicoes de mercado, e nhem sempre leva
em consideracao as mudancas havidas na dinamica imobiliaria. Pouco vale para

apartamentos.

4.5.1. Exemplo: na desapropriacao de um terreno para o
Rodoanel, processo n? 1006889-61.2013.8.26.0053 da Capital, o DER apresentou
como OFERTA o valor de R$ 825.000,00 com base em Laudo que levou em consi-
deracao a Planta Genérica e diversas formulacoes tedricas e alienigenas; o Perito
Judicial, também levando em conta a Planta Genérica e as formulacoes, calculou a
INDENIZACAO PREVIA em R$ 743.000,00. Uma diferenca de 11% para menos. Tais

laudos refletem o verdadeiro valor do mercado?

4.5.2. Assim, faremos a homogeneizacao de acordo com a
experiéncia do Perito e dos profissionais da regiao dando, assim, o verdadeiro va-

lor do mercado imobiliario, para este apartamento de condicoes atipicas por se

tratar de um duplex com mais de 20 anos.

R. DR. JOSE MARIA WHITAKER,555 S.PAULO 05622-001 (11) 97473-7199/3742-4839 jzf .mario@gmail.com

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0009092-37.2016.8.26.0003 e codigo F1559D2.

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por MARIO JOZEF, protocolado em 10/11/2021 as 13:01 , sob o numero WJAB21702853330
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4.6. Desta forma, obtivemos os seguintes dados, validos

de novembro de 2.021:

n

para o mes
R. DR. JOSE MARIA WHITAKER,555 S.PAULO 05622-001
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4.6.1.
FONTE
Ubibene Imoéveis
Creci 21.022-j
R. Abagiba, 972
Sao Paulo
Sr. Aluisio
LOCAL
Apto duplex, 142,68 m2 area util, ¢/ sala, cozinha, 02
dorms, no piso inferior e 02 salas e terraco no piso supe-
rior, 02 vagas, edificio de 20 anos, com comodidades, na
av. Santo Albano, dotada de todos os melhoramentos pu-
blicos
PRECO
R$ 950.000,00
HOMOGENEIZACAO
Se ao imovel em estudo dermos o indice 1.000, a este
imovel, que esta em local de mesmas caracteristicas, da-
remos o mesmo indice
g = R$ 950.000,00 x 0,9 x 1.000/1.000
q = R$ 855.000,00
R. DR. JOSE MARIA WHITAKER,555 S.PAULO 05622-001  (11)97473-7199/3742-4839 jzf.mario@gmail.com

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0009092-37.2016.8.26.0003 e codigo F1559D2.

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por MARIO JOZEF, protocolado em 10/11/2021 as 13:01 , sob o numero WJAB21702853330
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4.6.2.
FONTE
J. Negrao Iméveis
Creci 20.269-j
R. Vergueiro, 8,787
Sao Paulo
Sr. Cesar
LOCAL
Apto duplex, 142,68 m2 area util, ¢/ sala, cozinha, 02
dorms, no piso inferior e 02 salas e terraco no piso supe-
rior, 02 vagas, edificio de 20 anos, com comodidades, na
av. Santo Albano, dotada de todos os melhoramentos pu-
blicos
PRECO
R$ 1.000.000,00
HOMOGENEIZACAO
Se ao imovel em estudo dermos o indice 1.000, a este
imovel, que esta em local de mesmas caracteristicas, da-
remos o mesmo indice
q = R$ 1.000.000,00 x 0,9 x 1.000/1.000
q = R$ 900.000,00
R. DR. JOSE MARIA WHITAKER,555 S.PAULO 05622-001  (11)97473-7199/3742-4839 jzf.mario@gmail.com

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0009092-37.2016.8.26.0003 e codigo F1559D2.

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por MARIO JOZEF, protocolado em 10/11/2021 as 13:01 , sob o numero WJAB21702853330
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4.6.3.
FONTE
Dias & Santiago Imdveis
Creci 30.122-j
R. Angaturama, 240
Sao Paulo
Sr. Waldir
LOCAL
Apto duplex, 142,68 m2 area util, ¢/ sala, cozinha, 02
dorms, no piso inferior e 02 salas e terraco no piso supe-
rior, 02 vagas, edificio de 20 anos, com comodidades, na
av. Santo Albano, dotada de todos os melhoramentos pu-
blicos
PRECO
R$ 900.000,00
HOMOGENEIZACAO
Se ao imovel em estudo dermos o indice 1.000, a este
imovel, que esta em local de mesmas caracteristicas, da-
remos o mesmo indice
q = R$ 900.000,00 x 0,9 x 1.000/1.000
q = R$ 810.000,00
R. DR. JOSE MARIA WHITAKER,555 S.PAULO 05622-001  (11)97473-7199/3742-4839 jzf.mario@gmail.com

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0009092-37.2016.8.26.0003 e codigo F1559D2.

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por MARIO JOZEF, protocolado em 10/11/2021 as 13:01 , sob o numero WJAB21702853330
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4.6.4.
FONTE
Nova Cursino Iméveis
Creci 24.656-j
Av. do Cursino, 3.781
Sao Paulo
Sra Ester
LOCAL
Apto duplex, 142,68 m2 area util, ¢/ sala, cozinha, 02
dorms, no piso inferior e 02 salas e terraco no piso supe-
rior, 02 vagas, edificio de 20 anos, com comodidades, na
av. Santo Albano, dotada de todos os melhoramentos pu-
blicos
PRECO
R$ 850.000,00
HOMOGENEIZACAO
Se ao imovel em estudo dermos o indice 1.000, a este
imovel, que esta em local de mesmas caracteristicas, da-
remos o mesmo indice
q = R$ 850.000,00 x 0,9 x 1.000/1.000
q = R$ 765.000,00
R. DR. JOSE MARIA WHITAKER,555 S.PAULO 05622-001  (11)97473-7199/3742-4839 jzf.mario@gmail.com

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0009092-37.2016.8.26.0003 e codigo F1559D2.

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por MARIO JOZEF, protocolado em 10/11/2021 as 13:01 , sob o numero WJAB21702853330
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4.6.5.

FONTE
AC Luiz Iméveis
Creci 21.550-j
R. Cel Francisco Inacio, 434
Sao Paulo
Sr. Bené

LOCAL
Apto duplex, 142,68 m2 area util, ¢/ sala, cozinha, 02
dorms, no piso inferior e 02 salas e terraco no piso supe-
rior, 02 vagas, edificio de 20 anos, com comodidades, na
av. Santo Albano, dotada de todos os melhoramentos pu-
blicos

PRECO
R$ 900.000,00

HOMOGENEIZACAO
Se ao imovel em estudo dermos o indice 1.000, a este
imovel, que esta em local de mesmas caracteristicas, da-

remos o mesmo indice

q = R$ 900.000,00 x 0,9 x 1.000/1.000

q = R$ 810.000,00

R. DR. JOSE MARIA WHITAKER,555 S.PAULO 05622-001 (11) 97473-7199/3742-4839 jzf .mario@gmail.com

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0009092-37.2016.8.26.0003 e codigo F1559D2.

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por MARIO JOZEF, protocolado em 10/11/2021 as 13:01 , sob o numero WJAB21702853330
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4.7. CALCULO DO VALOR DO APARTAMENTO

4.7.1. RESUMO DOS VALORES ENCONTRADOS

1. R$ 855.000,00
2. R$ 900.000,00
3.R$ 810.000,00
4. R$ 765.000,00

5.R$ 810.000.00

TOTAL R$ 4.140.000,00

4.7.2. MEDIA ARITMETICA SIMPLES
M.A.S. = R$ 4.140.000,00 / 5

M.A.S. = R$ 828.000,00

4.7.3. MINIMO VALOR ADMISSIVEL

M.A.S. x 0,70 = R$ 579.600,00

R. DR. JOSE MARIA WHITAKER,555 S.PAULO 05622-001 (11) 97473-7199/3742-4839 jzf .mario@gmail.com

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0009092-37.2016.8.26.0003 e codigo F1559D2.

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por MARIO JOZEF, protocolado em 10/11/2021 as 13:01 , sob o numero WJAB21702853330



fls. 212

MARIO JOZEF

ENGENHEIRO CIVIL

PERICIAS JUDICIAIS

4.7.4. MAXIMO VALOR ADMISSIVEL

M.A.S. x 1,30 = R$ 1.076.400,00

4.7.5. Nota-se nao haver nenhum valor discrepante e, des-
ta forma, o valor do apartamento é o préprio M.A.S., ou seja:

R$ 828.000,00

4.8. VALOR DO APARTAMENTO

O apartamento vale:
R$ 828.000,00

(oitocentos e vinte e oito mil reais) em novembro de 2.021.

4.9. OBSERVACAO

O valor acima ¢é valido para imével totalmente liberado,

sem qualquer 6nus ou dividas.

R. DR. JOSE MARIA WHITAKER,555 S.PAULO 05622-001 (11) 97473-7199/3742-4839 jzf .mario@gmail.com

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0009092-37.2016.8.26.0003 e codigo F1559D2.

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por MARIO JOZEF, protocolado em 10/11/2021 as 13:01 , sob o numero WJAB21702853330
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5 - RESPOSTAS AOS QUESITOS
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jzf .mario@gmail.com

(11) 97473-7199/3742-4839

Nao foram apresentados,

R. DR. JOSE MARIA WHITAKER,555 S.PAULO 05622-001
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ENCERRAMENTDO

Apos ter apresentado dados, fatos, pesquisas e sua avaliacao, o

Signatario da o presente Laudo como encerrado, digitado em 28

Laudas, sendo esta ultima Lauda datada e assinada.

Sao Paulo, 10 de novembro 2.021.

a)Mario Jozef

MARIO JOZEF - ENGENHEIRO CIVIL

R. DR. JOSE MARIA WHITAKER,555 S.PAULO 05622-001 (11) 97473-7199/3742-4839

CREA 0600167209

jzf .mario@gmail.com

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0009092-37.2016.8.26.0003 e codigo F1559D2.

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por MARIO JOZEF, protocolado em 10/11/2021 as 13:01 , sob o numero WJAB21702853330





