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EXMA. SRA. DRA. JUIZA DE DIREITO DA 42 VARA CIVEL DO FORO
REGIONAL VIII — TATUAPE

PROCESSO n°. 1013355-80.2016.8.26.0008

José Mandarino Neto, engenheiro, perito nomeado nos autos da A(;KO
DE EXECUCAO DE TITULO EXTRAJUDICIAL requerida por LUCY
MOREIRA DE SOUZA em face de EZEQUIEL JACINTHO E OUTRA, tendo
procedido aos estudos e diligéncias que se fizeram necessarios, vem
respeitosamente apresentar a consideracao de V. Exa. o resultado de

seus trabalhos, consubstanciado no presente

LAUDO PERICIAL
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1. OBJETIVO

Na presente acao de execucao de titulo extrajudicial requerida por Lucy Moreira de Souza em
face de Ezequiel Jacintho e Silvana Ferreira dos Santos foi determinado pela Exma. Juiza a
avaliacao do imdvel em lide por meio de pericia, conforme o objetivo explicitado as fls. 138

dos autos, tendo sido o signatario honrado com a nomeacao para realizar este trabalho

O objeto da pericia:

Fls. 13%: para realizacio da avaliagic de mmoével, nomeio o Dr.José
Mandarino Neto, devidaments cadastrado perante o Portal de Aumbiares da Justiga, que

devera zer intimado & estimar o3 zeus honorarios, em 10 dias.

Observacao:
O imdvel em lide foi penhorado conforme o documento “Termo de Penhora e Depdsito” de

fls. 131 e, registros AV-9/Matricula 18.176 e AV-10/Matricula 18.176 do 9° Cartdrio de
Registro de Imdveis de Sao Paulo (fls. 160/161).
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2. MATRICULA DO REGISTRO DE IMOVEIS

O imdvel em lide tem registro na Matricula 18.176 do 9° Cartdrio de Registro de Imdveis de
Sao Paulo (fls. 158/161), ou seja:

LIVAD NS T - REQEIEED 6.° CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVEIS
da Sao Paulo
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3. VISTORIA

3.1 Geral

Este Perito efetuou estudos nos autos, realizou diligéncias no condominio nos dias
07/11/2019 e 17/12/2019 e desenvolveu estudos e verificacdes de modo a reunir os dados

necessarios para a elaboracao do Laudo.

O imdvel esta sendo habitado pela ré Silvana Ferreira dos Santos e familiares.

3.2 Local

O imdvel avaliando corresponde ao apartamento n®. 101, localizado no 10° andar do
Condominio Edificio Roberta, contendo 01 (um) mddulo de garagem coletiva coberta

determinada.

O Condominio Edificio Roberta estd situado na Rua Mazzini n® 495, 120 Subdistrito do
Cambuci, Cidade de Sao Paulo/SP.

3.3 Regiao

A regiao onde se situa o imdvel é dotada de todos os melhoramentos publicos usuais, ou seja:
- redes de agua, esgoto sanitario, energia elétrica e telefonia;
- iluminagdo publica, coleta de lixo;

- guias, sarjetas, drenagem e pavimento asfaltico.

A regido é formada por uma ocupagao residencial horizontal e vertical e de comércio local,
predominantemente por imdveis térreos e assobradados de padrao construtivo econémico e

simples.
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3.4 O Condominio

A area do terreno do condominio é de 1.120,00mz2.

O condominio é formado por 01 (um) edificio composto de 11 (onze) andares (superiores),

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

O edificio 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 edificio possui duas entradas (social e de servico), hall de circulagdo social no pavimento
térreo, escadarias de acesso aos pavimentos, hall de circulagdo nos andares dos
apartamentos e dois elevadores (social e de servigo).

Os apartamentos sao usados exclusivamente para fins residenciais.

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

apartamentos superiores (de cobertura).

Os elevadores tém capacidade para 6 (seis) pessoas ou carga de 420kdf.

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

Na area comum no interior do condominio contém:

- guarita;
- salao de festas, com uma cozinha e dois banheiros;

- espaco social;
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- playground;

- quadra poliesportiva;

- dois pavimentos de garagem (inferiores);

- piscina;

- hall de circulacao social;

- sala com equipamentos de ginastica (academia).

Observacao:
O monitoramento e controle de acesso ao condominio adota o sistema de portaria remota

(virtual).
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Foto n© 6- Vista parcial de um dos portdes de entrada do estacionamento

Foto n© 7- Vista parcial do outro portdo de entrada do estacionamento
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Fto n° 13- Vista parcial da quadfa polipiva e da piscina
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Fdfd no 2}-~V|sta parcial é |scina |
Foto no 15- Vltparcial do playg-rod'nd
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3.6 O apartamento avaliando

O apartamento avaliando corresponde ao apartamento n©. 101, localizado no 10° andar do
condominio € de padrao construtivo do tipo de apartamento simples, sendo constituido por
01 (uma) sala, 03 (trés) dormitdrios, 01 (um) banheiro, 01 (uma) cozinha, 01 (uma) area de

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

O apartamento avaliando tem area util de 83,35m2, area comum de 34,93m?2, perfazendo a

area total de 118,28m?2, correspondendo-lhe no terreno a fragdo ideal de 1,63813%.

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

determinado.

As caracteristicas basicas de acabamento das dependéncias que compdem o apartamento
sao as seguintes:

Sala: piso laminado de madeira, paredes com pintura sobre massa corrida, janela de vidro
com caixilho de aluminio, porta de madeira na entrada;

Dormitdrios: piso laminado de madeira, paredes com pintura sobre massa corrida, janelas
de vidro com caixilho de aluminio e veneziana de aluminio, porta de madeira;

Banheiro: piso ceramico, paredes com azulejos até o teto, janela de vidro com caixilho de
aluminio, loucas sanitarias do tipo mediano;

Cozinha: piso ceramico, paredes com azulejos até o teto, janela de vidro com caixilho de
aluminio, porta de madeira;

Area de Servigo: piso ceramico, paredes com azulejos até o teto, janela de vidro com

caixilho de aluminio, porta de madeira.

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

acabamentos de qualidade mediana.
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O estado de conservacao do imdvel esta necessitando de reparos simples.

A adequacdo do imdvel aos padroes construtivos definidos no estudo “VALORES DE
EDIFICACOES DE IMOVEIS URBANOS - IBAPE/SP — VERSAO 2002” pode ser classificada
como assimilavel a “Classe 1- Residencial; Tipologia Construtiva Grupo 1.3- Apartamento;

Padrao Construtivo- 1.2.4 Simples”.
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4. AVALIACAO

O imovel foi avaliado utilizando-se o Método Comparativo Direto de Dados de Mercado,
conforme recomendagdes da norma “NORMA PARA AVALIACAO DE IMOVEIS URBANOS
IBAPE/SP-2011".

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

geral do imdvel avaliando, em nimero arredondado, conclui-se:

VALOR DO IMOVEL
R$ 450.000,00
QUATROCENTOS E CINQUENTA REAIS
Més base: Dezembro/2019
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5. ENCERRAMENTO

O presente laudo compde-se de 23 (vinte e trés) paginas, impressas de um so lado,

sendo esta Ultima 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

Sao Paulo, 02 de janeiro de 2020

José Mandarino Neto
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PESQUISA — IDENTIFICAGCAO DOS ELEMENTOS

ELEMENTO N° 01

Tipo: Apartamento n°. 63, Condominio Edificio Roberta
Enderecgo: Rua Mazzini n® 495

Bairro: 12° Subdistrito do Cambuci, Cidade de Sao Paulo/SP
Melhoramentos publicos: mesmos do imdvel avaliando
DADOS ECONOMICOS

Valor :  460.000,00

DADOS DO IMOVEL

Possui as mesmas caracteristicas do imdvel avaliando
FONTE DE INFORMAGAO

Zelador

Contato: Sr. José Luis Telefone: 986050994
Observacgao:

Condigdes de conservagao regulares. Vendido recente.

ELEMENTO N° 02

Tipo: Apartamento n°. 41, Condominio Edificio Roberta
Enderego: Rua Mazzini n® 495

Bairro: 12° Subdistrito do Cambuci, Cidade de Sao Paulo/SP
Melhoramentos publicos: mesmos do imdvel avaliando
DADOS ECONOMICOS

Valor : 420.000,00

DADOS DO IMOVEL

Possui as mesmas caracteristicas do imdvel avaliando
FONTE DE INFORMACAO

Zelador

Contato: Sr. José Luis Telefone: 986050994
Observacao:

CondicOes de conservacao regulares. Precisa de reforma. Vendido ha nove meses.
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ELEMENTO N° 03

Tipo: Apartamento n°. 73, Condominio Edificio Roberta
Endereco: Rua Mazzini n® 495

Bairro: 12° Subdistrito do Cambuci, Cidade de Sao Paulo/SP
Melhoramentos publicos: mesmos do imdvel avaliando
DADOS ECONOMICOS

Valor : 520.000,00

DADOS DO IMOVEL

Possui as mesmas caracteristicas do imdvel avaliando
FONTE DE INFORMACAO

Zelador

Contato: Sr. José Luis Telefone: 986050994
Observagao:

Condigdes de conservacao muito boas (reformado). Duas vagas de garagem.

ELEMENTO N° 04

Tipo: Apartamento n°. 54, Condominio Edificio Roberta
Endereco: Rua Mazzini n© 495

Bairro: 12° Subdistrito do Cambuci, Cidade de Sao Paulo/SP
Melhoramentos publicos: mesmos do imével avaliando
DADOS ECONOMICOS

Valor :450.000,00

DADOS DO IMOVEL

Possui as mesmas caracteristicas do imdvel avaliando
FONTE DE INFORMACAO

Imobilidria: Risk Imdveis

Contato: Sr. Oscar Telefone: 5555 4398
Observagao:

Condigdes de conservagao regulares.
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ELEMENTO N° 05

Tipo: Apartamento no 2° andar, Condominio Edificio Roberta
Endereco: Rua Mazzini n® 495

Bairro: 12° Subdistrito do Cambuci, Cidade de Sao Paulo/SP
Melhoramentos publicos: mesmos do imdvel avaliando
DADOS ECONOMICOS

Valor : 510.000,00

DADOS DO IMOVEL

Possui as mesmas caracteristicas do imdvel avaliando
FONTE DE INFORMACAO

Imobiliaria: Risk Imdveis

Contato: Sr. Julio Cesar Telefone: 5555 4398
Observagao:

Condicdes de conservacao muito boas (reformado).

ELEMENTO N° 06

Tipo: Apartamento no 9° andar, Condominio Edificio Roberta
Endereco: Rua Mazzini n© 495

Bairro: 12° Subdistrito do Cambuci, Cidade de Sao Paulo/SP
Melhoramentos publicos: mesmos do imével avaliando
DADOS ECONOMICOS

Valor :  490.000,00

DADOS DO IMOVEL

Possui as mesmas caracteristicas do imdvel avaliando
FONTE DE INFORMACAO

Imobiliaria: Risk Imdveis

Contato: Sr. Julio Cesar Telefone: 5555 4398
Observacgao:

CondicOes de conservacao boas.
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