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EXMA. SRA. DRA. JUIZA DE DIREITO DA 4ª VARA CÍVEL DO FORO 

REGIONAL VIII – TATUAPÉ 

 

 

 

PROCESSO nº. 1013355-80.2016.8.26.0008 

 

 

 

 

 

 

José Mandarino Neto, engenheiro, perito nomeado nos autos da AÇÃO 

DE EXECUÇÃO DE TÍTULO EXTRAJUDICIAL requerida por LUCY 

MOREIRA DE SOUZA em face de EZEQUIEL JACINTHO E OUTRA, tendo 

procedido aos estudos e diligências que se fizeram necessários, vem 

respeitosamente apresentar à consideração de V. Exa. o resultado de 

seus trabalhos, consubstanciado no presente 

 

LAUDO PERICIAL 
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1. OBJETIVO 
 

Na presente ação de execução de título extrajudicial requerida por Lucy Moreira de Souza em 

face de Ezequiel Jacintho e Silvana Ferreira dos Santos foi determinado pela Exma. Juíza a 

avaliação do imóvel em lide por meio de perícia, conforme o objetivo explicitado às fls. 138 

dos autos, tendo sido o signatário honrado com a nomeação para realizar este trabalho 

 
O objeto da perícia: 

 

 
Observação:  
O imóvel em lide foi penhorado conforme o documento “Termo de Penhora e Depósito” de 

fls. 131 e, registros AV-9/Matrícula 18.176 e AV-10/Matrícula 18.176 do 9º Cartório de 

Registro de Imóveis de São Paulo (fls. 160/161). 
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2. MATRÍCULA DO REGISTRO DE IMÓVEIS 
 

O imóvel em lide tem registro na Matrícula 18.176 do 9º Cartório de Registro de Imóveis de 

São Paulo (fls. 158/161), ou seja: 
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3. VISTORIA 
 

3.1 Geral 
 
Este Perito efetuou estudos nos autos, realizou diligências no condomínio nos dias 

07/11/2019 e 17/12/2019 e desenvolveu estudos e verificações de modo a reunir os dados 

necessários para a elaboração do Laudo.  

 

O imóvel está sendo habitado pela ré Silvana Ferreira dos Santos e familiares.  

 

3.2 Local 
 
O imóvel avaliando corresponde ao apartamento nº. 101, localizado no 10º andar do 

Condomínio Edifício Roberta, contendo 01 (um) módulo de garagem coletiva coberta 

determinada. 

 

O Condomínio Edifício Roberta está situado na Rua Mazzini nº 495, 12º Subdistrito do 

Cambuci, Cidade de São Paulo/SP. 

 

3.3 Região 
   
A região onde se situa o imóvel é dotada de todos os melhoramentos públicos usuais, ou seja: 

- redes de água, esgoto sanitário, energia elétrica e telefonia; 

- iluminação pública, coleta de lixo; 

- guias, sarjetas, drenagem e pavimento asfaltico. 

 

A região é formada por uma ocupação residencial horizontal e vertical e de comércio local, 

predominantemente por imóveis térreos e assobradados de padrão construtivo econômico e 

simples.  

   

P
ar

a 
co

nf
er

ir 
o 

or
ig

in
al

, a
ce

ss
e 

o 
si

te
 h

ttp
s:

//e
sa

j.t
js

p.
ju

s.
br

/p
as

ta
di

gi
ta

l/p
g/

ab
rir

C
on

fe
re

nc
ia

D
oc

um
en

to
.d

o,
 in

fo
rm

e 
o 

pr
oc

es
so

 1
01

33
55

-8
0.

20
16

.8
.2

6.
00

08
 e

 c
ód

ig
o 

A
D

F
8D

D
2.

E
st

e 
do

cu
m

en
to

 é
 c

óp
ia

 d
o 

or
ig

in
al

, a
ss

in
ad

o 
di

gi
ta

lm
en

te
 p

or
 J

O
S

E
 M

A
N

D
A

R
IN

O
 N

E
TO

 e
 T

rib
un

al
 d

e 
Ju

st
ic

a 
do

 E
st

ad
o 

de
 S

ao
 P

au
lo

, p
ro

to
co

la
do

 e
m

 0
9/

01
/2

02
0 

às
 1

7:
53

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
TA

T2
07

00
01

36
10

   
  .

fls. 207



 
 

MANDARINO 
Avaliações e Perícias de Engenharia e Grafotécnica 

 

 
 

 

 

Rua Wanderley Zavagli, 271 - Guaxupé - MG - Cep 37800-000 - Fone: (35) 3551-2518 - E-mail:mandaco@sti.com.br 

5 
 

 
 

Mapa de Localização 
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3.4 O Condomínio  
 
A área do terreno do condomínio é de 1.120,00m². 
 

O condomínio é formado por 01 (um) edifício composto de 11 (onze) andares (superiores), 

2 (dois) andares de garagem (inferiores) mais o andar térreo. 

 

O edifício contém 40 (oito) apartamentos de mesma tipologia, a partir do primeiro andar até 

o décimo andar mais 2 (dois) apartamentos (de cobertura) no décimo primeiro andar, dois 

pavimentos de garagem inferiores e equipamentos sociais localizados no andar térreo.  

  

O edifício possui duas entradas (social e de serviço), hall de circulação social no pavimento 

térreo, escadarias de acesso aos pavimentos, hall de circulação nos andares dos 

apartamentos e dois elevadores (social e de serviço). 

 

Os apartamentos são usados exclusivamente para fins residenciais.  

 

O total de apartamentos no condomínio é de 40 (quarenta) apartamentos tipo mais 2 (dois) 

apartamentos superiores (de cobertura). 

 

Os elevadores têm capacidade para 6 (seis) pessoas ou carga de 420kgf. 

 

O condomínio possui idade construtiva aparente de 42 (quarenta e dois) anos. 

 

Na área comum no interior do condomínio contém: 

- guarita; 
 
- salão de festas, com uma cozinha e dois banheiros; 
 
- espaço social; 

P
ar

a 
co

nf
er

ir 
o 

or
ig

in
al

, a
ce

ss
e 

o 
si

te
 h

ttp
s:

//e
sa

j.t
js

p.
ju

s.
br

/p
as

ta
di

gi
ta

l/p
g/

ab
rir

C
on

fe
re

nc
ia

D
oc

um
en

to
.d

o,
 in

fo
rm

e 
o 

pr
oc

es
so

 1
01

33
55

-8
0.

20
16

.8
.2

6.
00

08
 e

 c
ód

ig
o 

A
D

F
8D

D
2.

E
st

e 
do

cu
m

en
to

 é
 c

óp
ia

 d
o 

or
ig

in
al

, a
ss

in
ad

o 
di

gi
ta

lm
en

te
 p

or
 J

O
S

E
 M

A
N

D
A

R
IN

O
 N

E
TO

 e
 T

rib
un

al
 d

e 
Ju

st
ic

a 
do

 E
st

ad
o 

de
 S

ao
 P

au
lo

, p
ro

to
co

la
do

 e
m

 0
9/

01
/2

02
0 

às
 1

7:
53

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
TA

T2
07

00
01

36
10

   
  .

fls. 209



 
 

MANDARINO 
Avaliações e Perícias de Engenharia e Grafotécnica 

 

 
 

 

 

Rua Wanderley Zavagli, 271 - Guaxupé - MG - Cep 37800-000 - Fone: (35) 3551-2518 - E-mail:mandaco@sti.com.br 

7 
 

- playground; 
 
- quadra poliesportiva; 
 
- dois pavimentos de garagem (inferiores); 
 
- piscina; 
 
- hall de circulação social; 
 
- sala com equipamentos de ginástica (academia). 

 

Observação: 
O monitoramento e controle de acesso ao condomínio adota o sistema de portaria remota 

(virtual). 

 

 
Foto nº 1- Vista parcial frontal do edifício 
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Foto nº 2- Vista parcial lateral do edifício 

 
 
 

 
Foto nº 3- Vista parcial lateral do edifício 
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Foto nº 4- Vista parcial traseira do edifício 

 
 
 

 
Foto nº 5- Vista parcial da entrada na frente do condomínio 
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Foto nº 6- Vista parcial de um dos portões de entrada do estacionamento 

 
 
 

 
Foto nº 7- Vista parcial do outro portão de entrada do estacionamento 
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Foto nº 8- Vista parcial da guarita  

 
 

 
Foto nº 9- Vista parcial da rampa entre os pavimentos de estacionamento  
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Foto nº 10- Vista parcial da rampa de acesso de uma das entradas do estacionamento 

  
 

 
Foto nº 11- Vista parcial de um dos pavimentos de estacionamento  
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Foto nº 12- Vista parcial da vaga demarcada de estacionamento do imóvel em lide 

 
 
 

 
  Foto nº 13- Vista parcial da quadra poliesportiva e da piscina   
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  Foto nº 14- Vista parcial da piscina   

 
 

 
Foto nº 15- Vista parcial do playground 
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Foto nº 16- Vista parcial do espaço social  

 
 
 

 
Foto nº 17- Vista parcial do salão de festas  
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Foto nº 18- Vista parcial da cozinha do salão de festas 

 
 
 

 
Foto nº 19- Vista parcial dos banheiros do salão de festas 
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Foto nº 20- Vista parcial do hall de circulação social 

 
 
 

 
Foto nº 21- Vista parcial do hall de circulação social 
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Foto nº 22- Vista parcial da sala com equipamentos de ginástica (academia). 

 
 

 
Foto nº 23- Vista parcial da escadaria de acesso aos pavimentos 
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Foto nº 24- Vista parcial da porta externa do elevador 

 
 

 
Foto nº 25- Vista parcial da parte interna do elevador 
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3.6 O apartamento avaliando 

 
O apartamento avaliando corresponde ao apartamento nº. 101, localizado no 10º andar do 

condomínio é de padrão construtivo do tipo de apartamento simples, sendo constituído por 

01 (uma) sala, 03 (três) dormitórios, 01 (um) banheiro, 01 (uma) cozinha, 01 (uma) área de 

serviço encadeada, 01 (um) quarto de empregada e banheiro.  

 

O apartamento avaliando tem área útil de 83,35m², área comum de 34,93m², perfazendo a 

área total de 118,28m², correspondendo-lhe no terreno a fração ideal de 1,63813%. 

 

O apartamento avaliando contem 01 (um) módulo de garagem coletiva coberta com local 

determinado. 

 
As características básicas de acabamento das dependências que compõem o apartamento 

são as seguintes: 

Sala: piso laminado de madeira, paredes com pintura sobre massa corrida, janela de vidro 

com caixilho de alumínio, porta de madeira na entrada; 

Dormitórios: piso laminado de madeira, paredes com pintura sobre massa corrida, janelas 

de vidro com caixilho de alumínio e veneziana de alumínio, porta de madeira; 

Banheiro: piso cerâmico, paredes com azulejos até o teto, janela de vidro com caixilho de 

alumínio, louças sanitárias do tipo mediano; 

Cozinha: piso cerâmico, paredes com azulejos até o teto, janela de vidro com caixilho de 

alumínio, porta de madeira; 

Área de Serviço: piso cerâmico, paredes com azulejos até o teto, janela de vidro com 

caixilho de alumínio, porta de madeira. 

 

A benfeitoria caracteriza-se pela utilização de materiais construtivos convencionais e 

acabamentos de qualidade mediana. 
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O estado de conservação do imóvel está necessitando de reparos simples. 

 

A adequação do imóvel aos padrões construtivos definidos no estudo “VALORES DE 

EDIFICACÕES DE IMÓVEIS URBANOS – IBAPE/SP – VERSÃO 2002” pode ser classificada 

como assimilável a “Classe 1- Residencial; Tipologia Construtiva Grupo 1.3- Apartamento; 

Padrão Construtivo- 1.2.4 Simples”. 
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4. AVALIAÇÃO 
 

O imóvel foi avaliado utilizando-se o Método Comparativo Direto de Dados de Mercado, 

conforme recomendações da norma “NORMA PARA AVALIAÇÃO DE IMÓVEIS URBANOS 

IBAPE/SP-2011”. 

 

Considerando-se os elementos de pesquisa constantes do Anexo I e, a idade e o estado 

geral do imóvel avaliando, em número arredondado, conclui-se: 

 

                                                      

VALOR DO IMÓVEL  

R$ 450.000,00 

QUATROCENTOS E CINQUENTA REAIS 

Mês base: Dezembro/2019 
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   5. ENCERRAMENTO 
 

O presente laudo compõe-se de 23 (vinte e três) páginas, impressas de um só lado, 

sendo esta última folha datada e assinada na forma digital. 

 

Acrescenta-se a este laudo os seguintes anexos: 

Anexo I- Elementos de pesquisa de mercado – fls.24/27  

 
 
 
 

 
 

São Paulo, 02 de janeiro de 2020 
 
 
 

                                                                                               José Mandarino Neto 
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Anexo I 
 

ELEMENTOS DE PESQUISA 
DE MERCADO 
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PESQUISA – IDENTIFICAÇÃO DOS ELEMENTOS 
 
 
ELEMENTO Nº 01 
 
Tipo: Apartamento nº. 63, Condomínio Edifício Roberta 
Endereço: Rua Mazzini nº 495 
Bairro: 12º Subdistrito do Cambuci, Cidade de São Paulo/SP 
Melhoramentos públicos: mesmos do imóvel avaliando 
DADOS ECONOMICOS 
Valor         :    460.000,00 
DADOS DO IMÓVEL 
Possui as mesmas características do imóvel avaliando  
FONTE DE INFORMAÇÃO 
Zelador 
Contato: Sr. José Luís                  Telefone: 986050994                                   
Observação: 
Condições de conservação regulares. Vendido recente. 
 
------------------------------------------------------------------------- 

 
ELEMENTO Nº 02 
 
Tipo: Apartamento nº. 41, Condomínio Edifício Roberta 
Endereço: Rua Mazzini nº 495 
Bairro: 12º Subdistrito do Cambuci, Cidade de São Paulo/SP 
Melhoramentos públicos: mesmos do imóvel avaliando 
DADOS ECONOMICOS 
Valor         :    420.000,00 
DADOS DO IMÓVEL 
Possui as mesmas características do imóvel avaliando  
FONTE DE INFORMAÇÃO 
Zelador 
Contato: Sr. José Luís                  Telefone: 986050994                                   
Observação: 
Condições de conservação regulares. Precisa de reforma. Vendido há nove meses. 
 
------------------------------------------------------------------------- 
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ELEMENTO Nº 03 
 
Tipo: Apartamento nº. 73, Condomínio Edifício Roberta 
Endereço: Rua Mazzini nº 495 
Bairro: 12º Subdistrito do Cambuci, Cidade de São Paulo/SP 
Melhoramentos públicos: mesmos do imóvel avaliando 
DADOS ECONOMICOS 
Valor         :    520.000,00 
DADOS DO IMÓVEL 
Possui as mesmas características do imóvel avaliando  
FONTE DE INFORMAÇÃO 
Zelador 
Contato: Sr. José Luís                  Telefone: 986050994                                   
Observação: 
Condições de conservação muito boas (reformado). Duas vagas de garagem. 
                        
------------------------------------------------------------------------- 

 
ELEMENTO Nº 04 
 
Tipo: Apartamento nº. 54, Condomínio Edifício Roberta 
Endereço: Rua Mazzini nº 495 
Bairro: 12º Subdistrito do Cambuci, Cidade de São Paulo/SP 
Melhoramentos públicos: mesmos do imóvel avaliando 
DADOS ECONOMICOS 
Valor         :    450.000,00 
DADOS DO IMÓVEL 
Possui as mesmas características do imóvel avaliando  
FONTE DE INFORMAÇÃO 
Imobiliária: Risk Imóveis 
Contato: Sr. Oscar                  Telefone: 5555 4398                                   
Observação: 
Condições de conservação regulares.  
 
------------------------------------------------------------------------- 
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ELEMENTO Nº 05 
 
Tipo: Apartamento no 2º andar, Condomínio Edifício Roberta 
Endereço: Rua Mazzini nº 495 
Bairro: 12º Subdistrito do Cambuci, Cidade de São Paulo/SP 
Melhoramentos públicos: mesmos do imóvel avaliando 
DADOS ECONOMICOS 
Valor         :    510.000,00 
DADOS DO IMÓVEL 
Possui as mesmas características do imóvel avaliando  
FONTE DE INFORMAÇÃO 
Imobiliária: Risk Imóveis 
Contato: Sr. Julio Cesar                  Telefone: 5555 4398                                   
Observação: 
Condições de conservação muito boas (reformado).  
 
------------------------------------------------------------------------- 

 
ELEMENTO Nº 06 
 
Tipo: Apartamento no 9º andar, Condomínio Edifício Roberta 
Endereço: Rua Mazzini nº 495 
Bairro: 12º Subdistrito do Cambuci, Cidade de São Paulo/SP 
Melhoramentos públicos: mesmos do imóvel avaliando 
DADOS ECONOMICOS 
Valor         :    490.000,00 
DADOS DO IMÓVEL 
Possui as mesmas características do imóvel avaliando  
FONTE DE INFORMAÇÃO 
Imobiliária: Risk Imóveis 
Contato: Sr. Julio Cesar                  Telefone: 5555 4398                                   
Observação: 
Condições de conservação boas.  
------------------------------------------------------------------------- 
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