
Wa vnikt PeP•eip•a Mocio-H-i 
	

3 5 awod, 
ode 1913 

ENGENHEIRO CIVIL 
E TÉCNICO EM ELETRÔNICA 

CREA 128.880/D 

Avaliações e Perícias de Engenkaria 

Avaliação de Imóveis 
Patologias Construtivas 

Possessórias 
Georreferenciamento de Imóveis Rurais - Lei 10.267/01 

Fraudes contra Concessionárias de Energia Elétrica 
Violação de Marcas e Patentes 

EXCELENTÍSSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 15a. 

VARA CÍVEL DO FORO CENTRAL - COMARCA DE SÃO PAULO - SP 

AUTOS N° 0168989-77.2011.8.26.0100-1 (1261/11) 

WALMIR PEREIRA MODOTTI, En nheiro, 

Perito Judicial, nomeado nos AUTOS bA AÇÃO DE CUMPRIMNTO DE 

SENTENÇA, requerida pelo CONDOMÍNIO EDIFÍCIO VIAREG40, em 

face de ISABEL CRISTINA GONÇALVES, em atençao à R. deterainaçao 

de fl. 376, vem, respeitosamente, à Vossa presença para apresentar o 

seguinte: 

ESCLARECIMENTO 

Termos em que, 

P. Deferimento. 

sao 	o, 16 de Março de 2.020. 

WALMIR 	A MODOTTI 

CREA: 18.880/b 

R. Domingos Rodrigues, 341, 30  Andar Salas 38/39 - Lapa - São Paulo, SP - CEP 05075-000 
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br  
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Walmelip& PepteitAct Modo-Hi 

ENGENHEIRO CIVIL 
E TÉCNICO EM ELETRÔNICA 

CREA 128.880/D 

3 6 ao.ad, 
reale 19,3 

Avaliações e Perícias de Engenkaria 

1- OBSERVAÇÕES PRELIMINARES 

O signatário apresentou Laudo de Avaliaçao, fls. 

277/340, pelo qual diagnosticou o valor para o imóvel localizado na Rua Dom 

Paulo Pedrosa, n° 1304, Apto. n° 21, 2° Andar, Edifício Viaréggio, 

Bairro Real Parque, Cidade de $ão Paulo, Estado de São Paulo, 

matriculado sob n° 105.613, no Décimo Quinto CRI de São Paulo, de: 

VALOR DO IMÓVEL: 

R$ 1.700.000,00 
(Hum milhão e setecentos mil reais) 

bata Base: Janeiro / 2.018 

O Patrono do Requerente apresentou contestação as fls. 

262/263, e Parecer Divergente, fls. 264/273, elaborado por seu Assistente 

Técnico. 

Veio, entao, o R. despacho do MM. Juízo, fl. 376, 

determinando esclarecimentos do signatário, o que será feito a seguir. 

 

R. Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar Salas 38/39 - Lapa - São Paulo, SP - CEP 05075-000 
This.: (11) 3115-0750 / 3641-1567 / 97130-9216 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br  
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Walmitit PeP4eitAct Moclo-H-i 
ENGENHEIRO CIVIL 

E TÉCNICO EM ELETRÔNICA 
CREA 128.880/D 

Avaliações e Perícias de Emgenkaria 

II- ESCLARECIMENTO 

CONTESTA0.0 bE FLS. 262/263 

Na contestaçao de fls. 262/263, o Patrono do Requerido 

requer que o Perito Judicial responda aos questionamentos a seguir 

apresentados, pois há no próprio condomínio apartamentos idênticos, aliás, 

todos os apartamentos possuem o mesmo tamanho, a venda ao preço de mais 

ou menos R$ 800.000,00 (oitocentos mil reais), considerando o longo tempo 

que o mercado imobiliário enfrenta de crise! 

- Qual o Método - Metodologia empregada pelo DD. Expert, no laudo 

Apresentado. 

- O DD. Expert aponta nos elementos de avaliaç'do de imóveis na regiao, 

apartamento com preço que variam de R$ 990.000,00 até 1.500.000,00, no 

entanto nao apresenta nenhuma informaçao quanto a IMÓVEL À VENDA, 

diga-se há apartamentos no próprio prédio, pelo que solicita que seja colhida 

tal informaçao e cientificado esse R. Juízo. 

- O DD. Expert nao podendo adentrar no apartamento 21 da 

Requerida/Executada, fez a vistoria na unidade 61, o que foi autorizado pelo 

proprietário, que deixou a chave com o zelador Sr. Assis. Assim sendo, o 

Expert pode aclarar se considerou para a sua avaliaça'o o estado de 

conservaçao da unidade 61? 

R. Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar Salas 38/39 - Lapa - São Paulo, SP - CEP 05075-000 
1131s.: (11) 3115-0750 / 3641-1567 / 97130-9216 e-mail: walmirmodottiguol.com.br  
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Walmiti& Pek&eipta Modoth 
ENGENHEIRO CIVIL 

E TÉCNICO EM ELETRÔNICA 
CREA 128.880/D 

Avaliações e Pericias de agenkari 

- Esse impedimento, de adentrar na unidade 21, notadamente intencional por parte 

da Requerida/Executada, impediu a verificação do real estado de sua unidade, não é 

culpa do Perito, mas considerando essa situação, o Expert não entende oportuno que 

seu trabalho para seu aprimoramento ainda deve ser feito adentrando o apartamento 

21? 

- Há informação do Sr. Zelador que nos últimos 15 anos, nenhuma melhoria ou 

reforma foi feita na unidade 21, motivo pelo qual, indaga-se ao Sr. Perito, se seria 

oportuna a entrada no referido imóvel? 

- Indaga-se do DD. Perito, uma vez considerando que o mercado imobiliário encontra-

se retraído de longa data, considerando o enorme número de imóveis consolidados 

expostos ao mercado, seja na revenda, locação, a insegurança, oferta de transporte 

público, não justifica a diminuição, desvalorização em relação ao valor apontado pelo 

DD. Expert? 

ESCLARECIMENTO b0 PERITO: 

Conforme Petição de fls. 373/375,o signatário diligenciou até 

o imóvel localizado na Rua Dom Paulo Pedrosa, n° 1304, no dia 10 de Maio de 2019, as 

16:00h, e realizou vistoria nas áreas internas do apartamento avaliando, 

acompanhado pela Sra. Isabel Cristina, Requerida da presente Ação. 

Devido ao tempo decorrido desde a data da vistoria o 

signatário realizou nova diligencia no dia 09 de Março, as 13h3Omin, acompanhado 

pelo Dr. Joel, Patrono do Requerente, com o objetivo de constatar o atual estado de 

conservação do apartamento, e do condomínio onde se localiza o imóvel avaliando, 

conforme registro fotográfico a seguir: 

R. Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar Salas 38/39 - Lapa - São Paulo, SP - CEP 05075-000 
TEU.: (11) 3115-0750 / 3641-1567 / 97130-9216 e-mail: walmirmodottiguol.com.br  
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Walvnip& Pek•eik&a Moclo-H-i 3 6 moa, 
Voá 1983 

ENGENHEIRO CIVIL 
E TÉCNICO EM ELETRÔNICA 

CREA 128.880/D 

 

Avalia0es e Pericias de Engenkaria 

CROQUI DO IMÓVEL OBJETO DA PRESENTE AÇÂ'O. 

R. Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar Salas 38/39 - Lapa - São Paulo, SP - CEP 05075-000 
Tels.: (11) 3115-0750 / 3641-1567 / 97130-9216 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br  
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Vade 19á73 

ENGENHEIRO CIVIL 
E TÉCNICO EM ELETRÔNICA 

CREA 128.880/D 

Avaliações e Perícias de Engenharia 
FOTO 01 

VISTA DA VIA ONDE SE LOCALIZA O IMÓVEL OBJETO DA PRESENTE 

AÇÃO, NOTANDO-SE 05 MELHORAMENTOS PÚBLICOS PRESENTES, BEM 

COMO AS CARACTERÍSTICAS DA REGIÃO. 

 

R. Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar Salas 38/39 - Lapa - São Paulo, SP - CEP 05075-000 
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ENGENHEIRO CIVIL 
E TÉCNICO EM ELETRÔNICA 

CREA 128.880/D 

Avaliações e Pericias de Engenkarya 

R. Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar Salas 38/39 - Lapa - São Paulo, SP - CEP 05075-000 
Tais.: (11) 3115-0750 / 3641-1567 / 97130-9216 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br  
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Avaliações e Pericias de Engenkaria 

R. Domingos Rodrigues, 341,30 Andar Salas 38/39 - Lapa - São Paulo, SP - CEP 05075-000 
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Walmir Pekteirct Mocioffi 

ENGENHEIRO CIVIL 
E TÉCNICO EM ELETRÔNICA 

CREA 128.880/D 

36 eutod 
Deade 1911'3 

1M 
Avaliações e Pericias de engenhcla 

R. Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar Salas 38/39 - Lapa - São Paulo, SP - CEP 05075-000 
1131s.: (11) 3115-0750 / 3641-1567 / 97130-9216 e-mail: walmirmodottiguol.com.br  
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ENGENHEIRO CIVIL 

E TÉCNICO EM ELETRÔNICA 
CREA 128.880/D 

Avaliações e Perícias de Engenkw.ia 

FOTO 02 

VISTA, NO SENTIDO CONTRÁRIO DE DIREÇÃO, DA VIA. 
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Walvniv& Pel^eiva Modoffi 

ENGENHEIRO CIVIL 
E TÉCNICO EM ELETRÔNICA 

CREA 128.880/D 

3 6 awad, 
Alde 198'3 

,r‘ 

Avaliações e Perícias de Engenharia 

FOTO 03 

VISTA DA FACHADA DO EDIFÍCIO ONDE SE LOCALIZA A UNIDADE 

AVALIANDA. 
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ENGENHEIRO CIVIL 
E TÉCNICO EM ELETRÔNICA 

CREA 128.880/D 

3 6 aood, 
Dade 1Vg3 

Avaliações ePericias de engenkaria 

FOTO 04 

VISTA DA ENTRADA DO EDIFÍCIO. 
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ENGENHEIRO CIVIL 
E TÉCNICO EM ELETRÔNICA 

CREA 128.880/D 

FOTO 05 
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VISTA DA ÁREA DE CIRCULAÇÃO. 

R. Domingos Rodrigues, 341, 3 0  Andar Salas 38/39 - Lapa - São Paulo, SP - CEP 05075-000 
Tels.: (11) 3115-0750 / 3641-1567 / 97130-9216 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br  

fls. 407



WaimitA Per^eii^a Modoii-i 

ENGENHEIRO CIVIL 
E TÉCNICO EM ELETRÔNICA 

CREA 128.880/D 

36 400d 
&ide 19,3 

Avaliações ePei4cias de Engenkaria 

FOTO 06 

VISTA C•A QUADRA POLIESPORTIVA. 
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FOTO 07 

VISTA DO SALÃO bE FESTAS. 
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Pe.1,&eivta Mociatti 	 36 aood, 
Vade 1983 

ENGENHEIRO CIVIL 
E TÉCNICO EM ELETRÔNICA 

CREA 128880/D 

Avaliações e Perícias de Engenkar'a 

FOTO 08 

VISTA DA SALA bE GINÁSTICA. 
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CREA 128880/D 
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eue, /983 

Avaliações e Pel*icias de engem a 

FOTO 09 

VISTA DO HALL DE ENTRADA. 
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ENGENHEIRO CIVIL 
E TÉCNICO EM ELETRÔNICA 

CREA 128880/D 

Avaliações e Perícias de engenkaria 

FOTO 10 

VISTA DA PORTA DE ENTRADA DO IMÓVEL OBJETO DA PRESENTE 

AÇÃO. 
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FOTO 11 

CARACTERÍSTICAS CONSTRUTIVAS: 

PISO: Porcelanato. 

PAREDE(S): Pintura látex sobre argamassa. 

TETO: Pintura látex sobre argamassa. 

Madeira. 
PORTA(S): 

Giro de 1 folha (dobradiças). 

Alumínio com vidro. 
JANELA(S): 

Corrediça. „ 

 

MIN~.1 

Obs.: A seta indica o angulo de visao do 

observador quando do registro fotográfico. 

Walvnip& Pev'ehAa Modoi-i-i 3 6 otood 
Dc.24 19173 

ENGENHEIRO CIVIL 
E TÉCNICO EM ELETRÔNICA 

CREA 128.880/D 

 

Avaliações e Perícias de Emgenkaiia 

VISTA DO HALL DE ENTRADA. 
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Walvniv. Pekteiv.ct Mocloffi 

ENGENHEIRO CIVIL 
E TÉCNICO EM ELETRÔNICA 

CREA 128.880/D 

3 6 agod, 
Vade 19173 

Y3(21  

FOTO 12 

CARACTERÍSTICAS CONSTRUTIVAS: 

PISO: Madeira. 

PAREDE(S): Pintura látex sobre argamassa. 

TETO: Pintura látex sobre argamassa. 

Madeira. 
PORTA(S): 

Giro de 1 folha (dobradiças). 

Alumínio com vidro. 
JANELA(S): 

Corrediça. 

Obs.: A seta indica o ângulo de visão do 

observador quando do registro fotográfico. 

Avaliações e Perícias de engenkaria 

VISTA bA SALA DE ESTAR. 
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PORTA(S): 

JANELA(S): 

Madeira. 

Giro de 1 folha (dobradiças). 

Alumínio com vidro. 

Corrediça. 

r-1 

0•110 01111 

Obs.: A seta indica o 'angulo de visão do 

observador quando do registro fotográfico. 

WalvnilA 
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ENGENHEIRO CIVIL 
E TÉCNICO EM ELETRÔNICA 

CREA 128.880/D co' 
Avaliações e Pe6cias de Engenkaria 

FOTO 13 

CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS: 

PISO: Madeira. 

PAREDE(S): Pintura látex sobre argamassa. 

TETO: Pintura látex sobre argamassa. 

riTT-1 
Hir -{  

VISTA DA SALA DE JANTAR. 
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ENGENHEIRO CIVIL 
E TÉCNICO EM ELETRÔNICA 

CREA 128.880/D 

Avaliações e Perícias de Engenkari9 

FOTO 14 

CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS: 

PISO: Mármore. 

PAREDE(S): Papel de parede. 

TETO: Pintura látex sobre 

argamassa. 

Madeira. 
PORTA(S): 

Giro de 1 folha (dobradiças). 

Obs.: A seta indica o angulo de visao do 

observador quando do registro fotográfico. 

VISTA b0 LAVABO. 

R. Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar Salas 38/39 - Lapa - São Paulo, SP - CEP 05075-000 
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ENGENHEIRO CIVIL 
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3 6 awm, 
ade 195'3 

Avaliações ePerícias de Engenkaria 

FOTO 15 

Obs.: A seta indica o angulo de visão do 

observador quando do registro fotográfico. 

VISTA DA COPA. 
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FOTO 16 

CARACTERÍSTICAS CONSTRUTIVAS: 

P150: Porcelanato. 

PAREDE(S): Pintura látex sobre argamassa. 

TETO: Pintura látex sobre argamassa. 

Madeira. 
PORTA(S): 

Giro de 1 folha (dobradiças). 

Obs.: A seta indica o ôngulo de visa° do 

observador quando do registro fotográfico. 

WaIv Pev.eivta Modo-Hi 
ENGENHEIRO CIVIL 

E TÉCNICO EM ELETRÔNICA 
CREA 128880/D 

3 6 a‘tod, 
e44 195'3 

Avaliações e Perícias de Engenkaria 

VISTA DA COZINHA. 
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Avaliações e Perícias de Eileen avia 

FOTO 17 

CARACTERÍSTICAS CONSTRUTIVAS: 

PISO: Ceramico. 

PAREDE(S): Pintura látex sobre argamassa. 

TETO: Pintura látex sobre argamassa. 

Madeira. 

Sem porta(s). 

Alumínio com vidro. 
Corrediça. 

Obs.: A seta indica o angulo de visão do 

observador quando do registro fotográfico. 

VISTA DA ÁREA DE SERVIÇO. 
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3 6 agad, 
Deade 1983 

Avaliações e PeiAicias de Engenkaria 

FOTO 18 

CARACTERÍSTICAS CONSTRUTIVAS: 

PISO: Ceramico. 

PAREDE(S): Papel de parede. 

Pintura látex sobre argamassa. 

Madeira. 

Giro de 1 folha (dobradiças). 

Alumínio com vidro. 

Corrediça. 

Obs.: A seta indica o angulo de visao do 

observador quando do registro fotográfico. 

TETO: 

PORTA(S): 

JANELA(S): 

VISTA DA DEPENDÊNCIA DE EMPREGADA. 
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FOTO 19 

v/o 

CARACTERÍSTICAS CONSTRUTIVAS: 

PISO: Cerâmico. 

PAREDE(S): Azulejo até o teto. 

TETO: Pintura látex sobre argamassa. 

Madeira. 

Giro de 1 folha (dobradiças). 

Alumínio com vidro. 
Projetante. 

Obs.: A seta indica o ângulo de visão do 

observador quando do registro fotográfico. 

[J61 
PORTA(S): 

JANELA(S): 

VISTA DO BANHEIRO DA DEPENDÊNCIA DE EMPREGADA. 
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WctIvnir. Pei^eivta Modo-N-i 
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CREA 128.880/D 

3 6 euteut 
Dade 19,3 

 

Avaliações e Perícias de engenkaria 

FOTO 20 

CARACTERÍSTICAS CONSTRUTIVAS: 

PISO: Porcelanato. 

PAREDE(S): Pintura látex sobre argamassa. 

TETO: Pintura látex sobre argamassa. 

Madeira. 

Giro de 1 folha (dobradiças). 

Alumínio com vidro. 

Corrediça. 

Obs.: A seta indica o ôngulo de viscio do 

observador quando do registro fotográfico. 

PORTA(S): 

JANELA(S): 

VISTA DO CORREDOR DE ACESSO AOS DORMITÓRIOS. 

R. Domingos Rodrigues, 341, 3 0  Andar Salas 38/39 - Lapa - São Paulo, SP - CEP 05075-000 
Tels.: (11) 3115-0750 / 3641-1567 / 97130-9216 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br  

fls. 422



FOTO 21 

CARACTERtSTICA5 CONSTRUTIVAS: 

PISO: Porcelanato. 

PAREDE(5): Pintura látex sobre argamassa. 

TETO: Pintura látex sobre argamassa. 

Madeira. 
PORTA(S): 

Giro de 1 folha (dobradiças). 

Alumínio com vidro. 
JANELA(S): 

Obs.: A seta indica o ângulo de visão do 

observador quando do registro fotográfico. 

Corrediça. 

Wakviv PereilAct Moclot+i 
	

3 6 sa~, 
De,14 19,5'3 

ENGENHEIRO CIVIL 
E TÉCNICO EM ELETRÔNICA 

CREA 128.880/D 

Avaliações e Perícias de Engenkaria 
II  

VISTA DA SALA DE TV/VÍDEO. 

R. Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar Salas 38/39 - Lapa - São Paulo, SP - CEP 05075-000 
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ENGENHEIRO CIVIL 
E TÉCNICO EM ELETRÔNICA 

CREA 128.880/D 

CARACTERÍSTICAS CONSTRUTIVAS: 

PISO: Madeira. 

PAREDE(S): Pintura látex sobre argamassa. 

TETO: Pintura látex sobre argamassa. 

PORTA(S): 

JANELA(S): 

Madeira. 

Giro de 1 folha (dobradiças). 

Alumínio com vidro. 

Projetante. 

Obs.: A seta indica o angulo de visa° do 

observador quando do registro fotográfico. 

VISTA DO PRIMEIRO DORMITÓRIO. 
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FOTO 23 

CARACTERÍSTICAS CONSTRUTIVAS: 

PISO: Carpete. 

PAREDE(S): Pintura látex sobre argamassa. 

TETO: Pintura látex sobre argamassa. 

Madeira. 
PORTA(S): 

Giro de 1 folha (dobradiças). 

Alumínio com vidro. 
JANELA(S): 

Obs.: A sete indica o angulo de visão do 

observador quando do registro fotográfico. 

Projetante. 

Walvnik& Peli&eitita Modoffi 
ENGENHEIRO CIVIL 

E TÉCNICO EM ELETRÔNICA 
CREA 128.880/D 

3 6 agem, 
re4CIC 1583 

 

Avaliações e Perícias de engenkaria 

VISTA DO SEGUNDO DORMITÓRIO. 
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WaknilA Pev&eili.a Modoi-H 

ENGENHEIRO CIVIL 
E TÉCNICO EM ELETRÔNICA 

CREA 128.880/D 

36 afteid 
Dejd.e 19,r3 

1 
Avaliações ePei4cias de Eneenkaria 

FOTO 24 

CARACTERÍSTICAS CONSTRUTIVAS: 

P150: Granito. 

PAREDE(5): Azulejo até o teto. 

TETO: Pintura látex sobre argamassa. 

Madeira. 

Giro de 1 folha (dobradiças). 

JANELA(S): 
Alumínio com vidro. 

Projetante. 

• 
Obs.: A seta indica o angulo de visao do 

observador quando do registro fotográfico. 

PORTA(S): 

VISTA DO SEGUNDO DORMITÓRIO. 
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Walvniv. Pel"eilAct Modoffi 
	

3 6 agod, 
Desde 19,573 

ENGENHEIRO CIVIL 
E TÉCNICO EM ELETRÔNICA 

CREA 128.8801D 

Avaliações e Perícias de Engenkaria 

FOTO 25 

CARACTERÍSTICAS CONSTRUTIVAS: 

PISO: Madeira. 

PAREDE(S): Pintura látex sobre argamassa. 

TETO: Pintura látex sobre argamassa. 

PORTA(S): 
Madeira. 

Giro de 1 folha (dobradiças). 

Obs.: A seta indica o angulo de visão do 

observador quando do registro fotográfico. 

VISTA DO CLOSET. 
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FOTO 26 

CARACTERÍSTICAS CONSTRUTIVAS: 

PISO: Madeira. 

PAREDE(S): Pintura látex sobre argamassa. 

TETO: Pintura látex sobre argamassa. 

PORTA(S): 

JANELA(S): 

Madeira. 

Giro de 1 folha (dobradiças). 

A lumínio  com vidro. 

Corrediça. 

Obs.: A seta indica o Lingulo de visão do 

observador quando do registro fotográfico. 

Waki Peliteivta Modoifi 

ENGENHEIRO CIVIL 
E TÉCNICO EM ELETRÔNICA 

CREA 128.880/D 

3 6 a wod, 
Deade 1983 

Avaliações e Perícias de Engenkaria 

VISTA DO TERCEIRO DORMITÓRIO. 
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Agrar 

Walvnit" Pe;"eitAct Modotfi 
ENGENHEIRO CIVIL 

E TÉCNICO EM ELETRÔNICA 
CREA 128.880/D 

3 6 a#tod, 
Dade 198'3 

A  Avaliações e Pepticias de Engenkap.ii  
FOTO 27 

CARACTERÍSTICAS CONSTRUTIVAS: 

PISO: Mármore. 

PAREbE(5): Azulejo até o teto. 

TETO: Pintura látex sobre argamassa. 

Madeira. 

Giro de 1 folha (dobradiças). 

Alumínio com vidro. 

Projetante. 

Obs.: A seta indica o angulo de vis& do 

observador quando do registro fotográfico. 

PORTA(S): 

JANELA(S): 

VISTA DO BANHEIRO DO TERCEIRO DORMITÓRIO. 
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Walvnik' 	Moclotti 
ENGENHEIRO CIVIL 

E TÉCNICO EM ELETRÔNICA 
CREA 128.880/D 

Avaliações e Perícias de Eneenkaricd 

FOTO 28 

VISTA DA VAGA DE GARAGEM PERTENCENTE A UNIDADE AVALIANDA. 
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Walvniv. Pev.eiv.a Modoffi 

ENGENHEIRO CIVIL 
E TÉCNICO EM ELETRÔNICA 

CREA 128880/D 

3 6 agem 
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Avaliações e Perícias de engenka 

FOTO 29 

VISTA DA VAGA DE GARAGEM PERTENCENTE A UNIDADE AVALIANDA. 
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Walvniv& Pekteiva Modoii-i 

ENGENHEIRO CIVIL 
E TÉCNICO EM ELETRÔNICA 

CREA 128.880/D 

36 al 

141 
Avaliações e Perícias de Eneenkaria 

FOTO 30 

VISTA DA VAGA DE GARAGEM PERTENCENTE A UNIDADE AVALIANDA. 
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Wctivnik& PevtestAcx 

ENGENHEIRO CIVIL 
E TÉCNICO EM ELETRÔNICA 

CREA 128.880/D 

36 agod, 
Deade 1913 

44 g 
Avaliações e Pericias de Engenharia 

- bo Método de Avaliacao:  

Conforme Laudo de fls. 277/340, foi empregado nos 

cálculos avaliatórios o Método Comparativo Direto de acordo com a NBR 

ABNT 14.653:2004. A citada Norma visa detalhar os procedimentos gerais 

da ABNT NBR 14653-2, no que diz respeito à avaliaçao de imóveis urbanos. 

Para a perfeita aplicação deste método, as 

características em que deve haver semelhança, basicamente estao 

relacionadas com os seguintes aspectos: 

- Localizaçao; 

- Tipo de 'nivel; 

- Dimensaes; 

- Padrao Construtivo; 

- Idade; 

- bata da Oferta. 

Obedecidas às condiçães acima, o valor de mercado 

procurado estará ajustado à realidade dos preços vigentes na regi& 

estudada. 

    

   

   

 

R. Domingos Rodrigues, 341, 30  Andar Salas 38/39 - Lapa - São Paulo, SP - CEP 05075-000 
1131s.: (11) 3115-0750 / 3641-1567 / 97130-9216 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br  

fls. 433



Wall/mit^ Pev&eirct Modo-H-i 3 6 aétad, 
Vedete 1913 

ENGENHEIRO CIVIL 
E TÉCNICO EM ELETRÔNICA 

CFtEA 128.880/D 

Avalia0es e Pericias de Engenharia 

Para a aplicaça'o do Método Comparativo, foi adotado o 

processo de homogeneizaçao dedutivo, no qual foram feitas racionalizaçaes 

prévias e, a partir delas, se ajustamos os valores comparativos para adequá-

los as condiçaes do imóvel avaliando. 

Para tanto, foram aplicados os critérios de 

homogeneizaçao, obedecendo aos seguintes fatores: 

A) OFERTA:  Dedução de 10% no preço para cobrir risco 

de eventual superestimativa por parte das ofertas (elasticidade dos 

negócios). No caso de transaç'do, nao haverá o referido desconto. 

B) ATUALIZACÃO:  Nao será feita a atualizaçao dos 

elementos com!)arativos, uma vez que os elementos coletados sao 

contemporâneosà data base do laudo. 

C) PADRÃO CONSTRUTIVO:  O valor da participaçao 

das benfeitorias, que incide sobre o valor do imóvel, será determinado 

através dos parâmetros recomendados no "Estudo" realizado pelo Instituto 

Brasileiro de Avaliaçao e Perícias de Engenharia de sao Paulo - IBAPE/5P. 

D) VALORES UNITÁRIOS:  Os valores unitários 

médios, assim como os intervalos de valores relativos aos padraes 

construtivos, estao vinculados ao valor do R8-N do SINDUSCON. 
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ENGENHEIRO CIVIL 
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CREA 128.880/D 

36 sa‘tekt 
Dade /983 

109  
Avaliações e Pericias de eneenkari 

E) DEPRECIACÃO PELO OBSOLETISMO DA 

CONSTRUO-Á-O Para o cálculo da depreciaçao da construçao, será 

empregada a adequaçao do Método Ross/Heideck prevista no referido 

estudo, que combina as consideraçães da idade da edificaçao, com o tipo da 

construçao e comi  o estado de conservaçao. 

F) FATOR DE TRANSPOSICÃO:  Consideraçães de 

valorizaçao ou desvalorização do unitário, em função da localização do 

edifício, serao utilizadas, se necessário, através de índices empíricos do 

mercado ou da relação entre os valores de lançamentos fiscais, obtidos da 

Planta de Valores Genéricos do Município. 

G) FATOR PANORAMA:  Aplicação dos coeficientes 

recomendados pelo Professor Dante Guerrero no Estudo apresentado no 

"Curso Avançado de Engenharia de Avaliaçaes - Rio de Janeiro - 1980". 

- Do Estado de Conservacao:  

Conforme consta no Laudo de fls. 277/340, o signatário 

diligenciou até o imóvel localizado na Rua bom Paulo Pedrosa, n° 1.304, 

Real Parque, para realizaçao da vistoria no Apto. n° 21, 2° Andar, Edifício 

Viareggi. 
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De acordo com a NORMA PARA AVALIAÇÃO DE 

IMÓVEIS URBANOS DO IBAPE/SP, de 2011, que atende as prescriçães 

do item 7.3.5.2 da ABNT NBR 14653-2, é possível constatar o estado de 

conservaçao através de entrevistas e demais subsídios que forem necessários 
1 

para elucidaçao do caso. Assim, constatou-se que o apartamento n° 21, objeto 

da Ação, necesita de "Reparos Simples", o que foi considerado no laudo e 

reproduzido abaixo, conforme segue: 

WalvnivL Peti&e.iiAct Modo-H-i 
ENGENHEIRO CIVIL 

E TÉCNICO EM ELETRÔNICA 
CREA 128.880/D 

MODELO DE ESTATÍSTICA DESCRITIVA 

DESCRIÇÃO: SP - Real Parque - Rua Dom Paulo Pedroso 

EDIFICAÇÃO VALORES DE VENDA: IBAPE-SP - 2018 - SA0 PAULO - SP 

FATOR OfERTA/TRANSK,.ÃO : 0.9 
	

PARCELA DE BENFEJTORD.8 

OBSERVAÇÃO: 

Setor: 300 
Quadra: 073 

FATORES 

DATA: 	12/01/2018 

FATOR 	 ÍNDICE  

Locattzação 	2120,00 

I  ~toscando 	Idade 33 

Estado de Conservação E - REPAROS SIMPLES 

13 Padrão 	 aportamento superior c/ Men,. (+I 

El Vogas 	 Vogas O 

Acréscimo Dm 

- Dos elementos empregados nos Cálculos Avaliatórios:  

Conforme consta no Laudo de fls. 277/340, para a 

determinação do valor unitário básico de área que reflita a realidade 

mercadológica imobiliária da regiao avaliando, pesquisou-se junto a diversas 

empresas imobiliárias, os valores ofertados para venda e negócios 

efetivamente realizados de imóveis na mesma regiao geoeconamica e com 

características similares as do imóvel avaliando. 
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Avaliações e Perícias de Engenharia 1 

Na data de confecçao do Laudo de Avaliaçao nao foram 

encontrados elementos disponíveis a venda no mesmo condomínio onde se 

encontra o apartamento avaliando, por essa razao foram coletados elementos 

na mesma regiao e com características semelhantes às do imóvel. 

Porém, conforme solicitado pelo Patrono do Requerente, 

foi realizada nova pesquisa de mercado,  onde foi possível coletar 5 (cinco) 

novos elementos, dos quais 2 (dois) se encontram no mesmo edifício da 

unidade avaliando, e os outros elementos empregados na avaliaçao na mesma 

via do avaliando. 

Obtidos os elementos comparativos homogeneizados, 

realizou-se os cálculos estatísticos tendo como resultado a média aritmética 

e seus limites de confiança, compreendido no intervalo de mais ou menos 30% 

em torno da média, cuja média final homogeneizada para o valor do Metro 

quadrado de área útil resultou em: 

  

R$ 5.885,93/m 2  - bata Base: Março/2020 qmf = 

  

   

OBS: O valor unitário, de R$ 5.885,93/m 2  (cinco mil, oitocentos e oitenta e 

cinco reais e noventa e três centavos), foi obtido através de Pesquisa de 

Comparativos, cujas características constam da pesquisa de mercado de 

apartamentos a seguir: 
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W.C. : 3 QUARTO EMPREGADAS: 
O 	SUPERIORES: 	O 

o rtsamA 
APTO/ANDAR : 	O 	SUS-SOLOS: 	O 

SAIÃO DE FESTAS: o 
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ENGENHEIRO CIVIL 
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CREA 128.880/D 

3 6 &tad, 
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Avaliações e Pericias de Engenkaelai  

ELEMENTOS DA AVALIAÇÃO 

DADOS DA FICHA 	1 

NÚMERO DA PESQUISA : SÃO PAULO - SP - 2014 
	

UTILIZADO DATA DA PESQUISA: 01102/2019 

SETOR: 300 	QUADRA: 073 	INDICE DO LOCAL: 2.12Q00 
	

CHAVE GEOGRÁFICA: 

DADOS DA LOCAUZAÇÃO 

ENDEREÇO: Rua Dom Paulo Pedras° 
	 NÚMERO: 1304 

COMP.: Rel.: AP03909 
	

MIRRO: Real Parque 
	

CIDADE: SAO PAULO - SP 

CE?: 	 UF SP 

DADOS DA REGIÃO 

MELHORAMENTOS: 

OPA1W4ENTAÇ.ÃO Ej REDE DE COLETA DE ESGOTO 	Ca REDE DE ILUMINAÇÃO PIIISUCA 

O REDE DE GÁS 	lIeg REDE DE DISIMBINÇÃO DE ÁGUA El TV ACABO 

DADOS DO TERRENO 

ÁREA (Ar) /ffl: I 	0.00 	TESTADA - (cI) m: 	 0.00 

ACESSIBIUDADE : Dieta 	 FORMATO: 	bregtiar 

TOPOGRARA : 	plano 

CONSHTENCIA 	seco 

DADOS DO APARTAMENTO 

PROF. EQUIV. (PC): 	0.00 

ESQUINA: 	Não 

TIPO DA EDIFICAÇÃO: Apartamento 	ESTADO: Odpirol 	 FACE: 

CARACTERISTICAS 
PADRÃO :apartamento superior cl elav. 	COEF. PADRÃO: 	2.406 CONSERVAÇÃO: c - regular 

COEI. DEP. (k): 	0.6341)ADE : 34 anos FIAÇÃO: 	0,00 TAXA: 183,00 VAGAS COB.: 3 VAGAS DISCOS.: 

DIMENSÕES 
A. PRIVAINA Moi 	183,00 	ÁREA comum to 	0,00 	GARAGEM Ar 38,00 	TOTAL Mo : 	219,00 

eourfao 
DoRmildnos: 3 VISTES: O 
ELEVADORES O PlAYGROUND : 

FATORES ADICIONAIS 

ADICIONAL 01: 	1.00 
	

ADICIONAL We 
	

1.00 
	

ADICIONAL O& 
	

1.00 

ADIOONAL Ot 	1.00 
	

ADICIONAL 05: 
	

1.03 
	

ADICIONAL Olk 
	

1.00 

DADOS DA TRANSAÇÃO 

NATUREZA: Oferta 	VALOR VENDA (RS): 1250.000,00 

IMOGRIÁRIA : 	707 Imóveis 

CONTATO: 	I 	Corretor 

OBSERVAÇÃO: 

VALOR LocAçÂo (1s) : coo 

TELEFONE: (11)42180707 

RESULTADO DA HOMOGENEIZAÇÃO 

FATORES NORMA ISAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAÇÃO 

LOCALIZAÇÃO Rac : 	 0.00 R ADICJONAL01: 0.00 VALOR UNITÁRIO: 6.147,54 

OBSOLESCÉNCIA IFobs : 	 -543.03 FT ADICIONA102 : 0.00 HOMOGENEIZAÇÃO: 5.345,15 

PADRÃO Fp : 	 478,31 FT ADICIONAL 03 : 0,00 VARIAÇÃO: 0.8695 

VAGAS -737.70 R ADIGONAL04: 0.00 

FT ADICIONAL 05 : 0.00 

FT ADICIONAI% : 0,03 
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Walvnip& Petiteip&ci Modoifi 
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Avaliações e Perícias de Engenkari 

ELEMENTOS DA AVALIAÇÃO 

DADOS DA 19CHA 	2 

NÉMERO DA PrUISA : SAO PAULO - SP - 2014 	 E UTILIZADO DATA DA PLICIUMA : 01/02/2019 

SETOR: 300 	QUADRA: 073 	INDICE DO LOCAL: 212100 	CHAVE GEOGRÁRCA : 

DADOS DA LOCALIZAÇÃO 

ENDEREÇO: Rua Dom Paulo Pedem 	 NÚMERO: 1304 

COMP.: Ref.: IM78055 	BARRO: Real Parque 	 aDADE : SA0 PAULO- SP 

CEP: 	 1W: SP 

DADOS DA REGIÃO 

MELHORAMENTOS: 

(53 PAVPAENTAÇÃO [82 REDE DE COLETA DE ESGOTO 	Ca REDE DE EMANAÇÃO PÚBLICA 

O REDE DE GÁS 	isg REDE DE DISTRIBUIÇÃO DE ÁGUA Ca TV ACABO 

DADOS DO TERRENO 

ÁREA (ArjAP: 	0 .02 	TESTADA - (cr) me : 	 0.00 	PROF. EQUIV. (Pe): 	0.00 

ACESSMIUDADE : Dieta 	 FORMATO: 	bregUar 	 ESQUINA: 	No 

TOPOGRARA : 	pkrno 

CONSETÊNCIA ; seco 

DADOS DO APARTAMENTO 

TIPO DA EDIRCAÇÃO : Aperlamento 	ESTADO: Original 	 FACE: 

CARACTERISTICAS 
PADRÃO: apartamento superam cl Mov. 	COEF. PADRÃO: 	2.406 CONSERVAÇÃO : e - reparos airoles 

COTE. DEP. (10 : 	0.5641)ADE : 34 anon FRAÇÃO: 	0,00 TAXA: 183,00 VAGAS COB.: 3 VAGAS ()ESCOL: O 

DIMENSaES 
A. PPIVATWA M 	163,00 	ÁREA comum mi 	0,00 	GARAGEM MI 38,00 	TOTAL M*: 	219,00 

EDIFÍCIO 

DORMITÓRIOS: 3 SUÍTES: O 	W.C. : 3 QUARTO EMPREGADAS: O pecam O SALÃO DE FESTAS: O 
ELEVADORES: g pLAyGiouND: 	O 	SUPERIORES: 	O 	APTO/ANDAR : 	O 	SUS-SOLOS: 	O 

FATORES ADICIONAIS 

ADICIONAL 01: 	1,00 	ADICIONAL 0.k 	1.00 	ADICIONAM 	1.00 

ADCIONAL OS: 	1.00 	ADIC/ONAL 05: 	1 .00 	ADICIONAL 04: 	1,00 

DADOS DA TRANSAÇÃO 

NATUREZA: Oferta 	VALOR VENDA (RS): 1200.000,00 

paomukta 	Sion:mei Imóvel 

CONTATO: 	( 	Corretor 

OBSERVAÇÃO: 

VALOR LOCAÇÃO (RS): 0,00 

TELEFONE: (11)-37405591 

RESULTADO DA HOMOGENEIZAÇÃO 

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAÇÃO 

LOCALIZAÇÃO Roc : 	 ogro FT ACICIONALOI: 0.00 VALOR UNITÁRIO: 5.90134 

oasouschaciA'Fobs: 0,00 FT ADICIONAL 02 : 0.00 HOMOGENEIZAÇÃO: 5.65262 

PADRÃO Fp : 459.18 FT ADIOONAL 03 : 0.00 VARIAÇÃO: 0,9578 

VAGAS ..708.20 F7 AOICIOPIAL04. : 0.00 

FT ADIOONAL OS : 0.00 

FT ADICIONAL% : 0,00 
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ELEMENTOS DA AVAUAÇÃO 

DADOS DA FICHA 
	

3 

NÚMERO DA PESQUISA : SAO PAULO - SP - 2014 
	

Ej MIMADO DATA DA PESQUISA: 01/02/2019 

SETOR : 300 	QUADRA: 043 	isiecE DO LOCAL: 1.85200 	CHAVE GEOGRÁFICA: 

DADOS DA LOCAUZAÇÃO 

ENDEREÇO: Rua Dom Paulo Pedras° 
COMP.: Rei: RE776 	 BAIRRO : Real Parque 
CEP: 	 , UF : SP 

DADOS DA REGIÃO 

NÚMERO: 673 
CIDADE: SA0 PAULO -SP 

MELHORAMENTOS: 

PAVIMENTAÇÃO CE REDE DE COLETA DE ESGOTO 	ENREDE DE ILUMINAÇÃO PÚNICA 

Ei REDE DE GÁS 	g REDE DE DISIMBIRÇÃO DE ÁGUA tR) TV ACABO 

DADOS DO TERRENO 

ÁREA (Ar) AC 1 	0.00 	TESTADA - (d) m: 	 0.00 	PROF. EQUIV. (Pe) : 	0,00 

ACESSIBIUDADE : Dieta 	 FORMATO: 	imputar 	 ESQUINA: 	Rôo 

TOPOGRAFIA: , 	piano 
CONSISTÊNCIA : 	seco 

DADOS DO APARTAMENTO 

IDO DA EOIRCAÇÃO Apartamento 	ESTADO: Original 	 FACE: 

CARACTERISTICAS 
PADRÃO :apartamento superior cl 'fev. (4.) 	CORP. PADRÃO: 	2.640 CONSERVAÇÃO: c - reguler 

CORP. DEP. (k): 	0.687IDADE : 30 anos FRAÇÃO: 	0,00 TAXA: 	0,00 VAGAS COB.: 3 VAGAS DESCOB.: O 

DIMENSÕES 
A. p FaymB/A 164: 	191,00 	ÁREA COMUM AV 	0,00 	GARAGEM AI 	38,00 	TOTAL Ms: 	227,00 

EDIFÍCIO 

DO1MIR:51130S : 3 SURES : O 	W.C.: 3 QUARTO EMPREGADAS: O pgaNA  O SALÃO DE FESTAS: O 
ELEVADORES: o PlAYGROUND : 	O 	SUPERIORES: 	O 	APTO/ANDAR : 	O 	SUB-SOLOS: 	O 

FATORES ADICIONAIS 

AOICIONAL 01: 	1,00 	ADICIONAL OIC 	1,00 	ADICIONAL 0.1s 	1.03 

ADICIONAL Ot 	1.00 	ACIOONAL 05: 	1.00 	ADICIONAL 04: 	1,00 

DADOS DA TRANSAÇÃO 

NATUREZA: Oferte 	VALOR VENDA (RS): 1.700.000,00 

PA081UÁPIA : I 	Ellsenks 

CONTATO: 	Corretor 

OBSERVAÇÃO: 

RESULTADO DA HOMOGENEIZAÇÃO 

VALOR iocAçÃo (IS): 0,00 

TELEFONE: (11)-23375764 

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAÇÃO 

LOCAUZAC,ÃO Roa : 	 231,84 
i 

FT ADICIONAL 01 : 0.00 VALOR UNITÁRIO: 8.010.47 

011SOLESCÉNCIA Fobs : 	-1.147.35 FT ADICIONAL02 : 0.03 HOMOGENEIZAÇÃO: 6.133,70 

PADRÃO Fp : (Kg FT ADICIONAL 03 : 0.00 VARIAÇÃO: 0.7657 

VAGAS 461,26 FT ADICIONAL 04 : 0.00 

FT ADICIONAL 05 : 0.00 

FT ADICIONAL% : 0.00 
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ELEMENTOS DA AVAUAÇÃO 

DADOS DA PICHA 	4 

NÚMERO DA PESQUEA SA0 PAULO - SP - 2014 

SETOR: 300 	QUADRA: 043 
	

INDICE DO LOCAL : 1.85200 

DADOS DA LOCALIZAÇÃO 

12:11111UZADO DATA DA PESQUISA: 01/02/2019 

CHAVE GEOGRÁFICA: 

ENDEREÇO: Ruo Dom Poulo Pedem 
	

NÚMERO: 673 

COMP.: Ref.: VR556245 
	

BAIRRO: Remi Pague 
	

CIDADE : SAO PAULO - SP 
CE?: 	 UF: SP 

DADOS DA REGIÃO 

MELHORAMENTOS: 

Ei PAVIMENTAÇÃO Ej REDE DE COLETA DE ESGOTO 	el REDE DE ILUMINAÇÃO PÚBLICA 

Ei REDE DE GÁS 	153 REDE DE DISTIEBUIÇ.ÃO DE ÁGUA rã TV ACABO 

DADOS DO TERRENO 

ÁREA (Ar) AC 	0.00  
ACESSIBILIDADE : Meta 

TOPOGRAFIA : 	dono 
CONSISTÉNCIA : 	seco 

DADOS DO APARTAMENTO 

TESTADA - (d) te : 	 0,00 

FORMATO: 	Magda 
PROF. EQ1IN. (Pe): 	0.00 

ESQUINA: 	Neto 

TIPO DA EDIFICAÇÃO: Apartamento 	ESTADO: Oliginol 	 FACE: 

CARACTERISTICAS 
PADRÃO :apartamento superior c./ Mov. (+) 	COEF. PADRÃO: 	2.640 CONSERVAÇÃO: e - reputar 

COE?. DEP. (k) : 	0.687IDADE : 30 anos FRAÇÃO: 	0,00 TAXA: 	0,00 VAGAS COS.: 3 VAGAS DESCOLA.: O 

DIMENSÕES 
A. PRNATNA AM: 	191,00 	ÁREA COMUM AM 	0.00 	GARAGEM AI* 38,00 	TOTAL M': 	227,00 

1 
EDIFÍCIO 1 

DORMITÓRIOS: 3 SUÍTES: O 	W.C.: 3 QUARTO EMPREGADAS: O psapiA : O SAIÃO DE FESTAS: 
ELEVADORES: o PLAYGROUND : 	O 	SUPERIORES : 	O 	APTO/ANDAR : 	O 	SUB-SOLOS : 	O 

1 
FATORES ADICIONAIS 

ADUMAI 01: 	1.00 
	

ADICIONAL Ob 
	

1.00 
	

ADUMAI Lb 
	

1.00 

AMORAL Ob 	1.00 
	

ADICIONAL 05: 
	

1.00 
	

ADICIONAL 06: 
	

1.00 

DADOS DA TRANSAÇÃO 

o 

NATUREZA: Oferta 	VALOR VENDA (RS): 1.800.000.00 

IMOBIWWIA : 1 	Coelho da Fonseca 

CONTATO: 1 	Corretor 

OBSERVAÇÃO: 

VALOR iocAcÃo (ES): 0.00 

TELEFONE: (11)-38824000 

RESULTADO DA HOMOGENEIZAÇÃO 

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORESNARIAÇÃO 

LOCAUZAÇÃO Roc : 	 245,47 FT ADICIONALOI : 0.00 VALOR UNITÁRIO: 8.481.68 

OBSOLESCÉNCIA Foto : 	 -1.214.84 FT ADICIONAI 02: 0.00 HOMOGENEIZAÇÃO: 6.494,51 

PADRÃO Fp : 0.00 FT ADICIONAL 03 : 0.00 VARIAÇÃO: 0.7657 

VAGAS -1.017.80 FT ADIODNAL 04 : 0.00 

FT ADIOONAL05 : 0.00 

FT ADICIONAL% : 0,00 
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ELEMENTOS DA AVAUAÇÃO 

DADOS DA FICHA 	6 

NÚMERO DA pESQUISA : SÃO PAULO - SP - 2014 	 CE MUDO DATA DA PESQUISA: 01/02/2019 

SETOR: 300 	QUADRA: 062 	INDICE DO LOCAL: 1.99500 	CHAVE GEOGRÁFICA: 

DADOS DA LOCAUZAÇÃO 

ENDEREÇO: Rua Dom Paulo Peca= 
	

NÚMERO: 701 
COMP.: Rel.: VR325223 	BAIRRO: Real Parque 

	 anADE : SÃO PAULO - SP 
CEP : 	 UF: SP 

DADOS DA REGIÃO 

MELHORAMENTOS: 

PAVIMENTAÇÃO El REDE DE COLETA DE ESGOTO 	Z9 REDE DE ILUMINAÇÃO PÚBUCA 

ci REDE DE GÁS 	rEj REDE DE ORTRWIIIÇÃO DE ÁGUA ej TV ACABO 

DADOS DO TERRENO 

ÁREA (Ar) M6: 1 	0.00 	TESTADA - (cl) me : 	 0.00 	PROF. EQWV. (Pe): 	0.03 
ACESSIBILIDADE : Direto 	 FORMATO: 	Isegular 	 ESQUINA: 	N6o 

TOPOGRARA 	piano 

CONSISTÉNCIA : 	seco 

DADOS DO APARTAMENTO 

TIPO DA EDIRCAÇÃO: Apartamento 	ESTADO: Onginal 	 FACE: 

CARACTERISTICAS 
PADRÃO: apartamento superior c/ elev. 	COE?. PADRÃO: 	2.406 CONSERVAÇÃO: c - regular 

CoEF. DE?. (IQ 	0620IDADE : 35 anos FRAÇÃO: 	0,00 TAXA: 	0,00 VAGAS COS.: 4 VAGAS DESCOL: O 

DIMENS6ES 

A. POVAINA MN 	189,00 	ÁREA COMWA 	0,00 	GARAGEM Ma 48,00 TOTAL Ma : 	237,00 

EDIFÍCIO 

DORMITÓRIOS: 3 SURES : O 	W.C.: 4 QUARTO EMPREGADAS: O pucgdA O SALÃO DE FESTAS: O 
ELEVADORES: o PLATGROUND: 	O 	SUPERIORES: 	O 	APTO/ANDAR : 	O 	SUB-SOLOS : 	O 

FATORES ADICIONAIS 

ADICIONAL OIL 	1.00 	ADICIONAL Ok 	1.00 	ADOZIONAL O.% 	1.00 

ADICIONM. (À 	1.00 	ADICIONAL 05: 	1 .00 	ADICIONAL OS: 	ECO 

DADOS DA IRAR'  SAÇÃO 

NATUREZA: Oferta 	VALOR VENDA (R5): 1.420.000,00 
■ 

IMODIUÁRIA: i 	C.eetio da Fonseca 

CONTATO: 	Cantor 

OBSERVAÇÃO: 
I 

VALOR LOCAÇÃO (R$) : 0,00 

TELEFONE: ( 11 )48824000  

RESULTADO DA HOMOGENEIZAÇÃO 

FATOREI NORMA IDAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORESNARIAÇÃO 

LOCAUZAÇÃOIloc : 8e.18 FT ADICIONALOI : 0.00 VALOR UNITÁRIO: 6.761.90 

OISSOLESCENOA Foto: -488.60 FT ADICIONALW : 003  HOMOGENEIZAÇÃO: 5.803,69 

PADRÃO Fp : 52631 FT AROMAI 03 : OCO VARIAÇÃO: 0,8583 

VAGAS -1.061.90 FT ADICIONAL 	: 0.00 

FT ADOZIONAL 05 : 0.00 

FT ADICIONAL% : 0,00 
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ENGENHEIRO CIVIL 
, E TÉCNICO EM ELETRÔNICA 

CREA 128.880/D 

MODELO DE ESTATÍSTICA DESCRITIVA 

DESCRIÇÃO: SP - Rad Parque - Rua Dom Paulo Pedraso 

EDIRCAÇÃO VALORES DE VINDA: IBAPE-SP - 2018 - SAO PAULO -SP 

DATA: 04/0212019 

FATOR OFERTA/TRANSAÇÃO : 0.9 

OBSERVAÇÃO: 

Setor: 300 
Quadra: 073 

FATORES 

PARCELA DE 8ENFEITORI0.8 

FATOR  

Localizaçao 

[83 Obsolescência 

iz) Podre° 

El vagas 

  

kiDICE  

2.120.00 

Idade 34 

Estado de Conservaçâo E- REPAROS SIMPLES 

apartamento superior c/ May. (1 

Vogas O 

Acréscimo 004 

 

   

   

     

MATRIZ DE UNITÁRIOS 

Núm. Endereço Valor 
Unitário 

Homogeneizaçao Varina° 

Rua Dom Paula Pedras° .1304 6.147.54 5.345,15 0.8695 ili 	1 

Rua Dom Paulo Pedrosa .1304 5.901.64 5.652.62 0.9578 2 

i 
Rua Dom Paul i Pedrosa .673 8.010,47 6.133.70 0.7657 I4 	3 

Rua Dom Pauki Pedrosa .673 8.481.68 6.494.51 0.7657 4 

Rua Dom Pavio'  Pedrosa .701 6.761.90 5.803.69 0.8583 g 	5 
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Avaliações e Pericias de engenharia 

1- OBSERVAÇÕES PRELIMINARES 

O signatário apresentou Laudo de Avaliação, fls. 

277/340, pelo qual diagnosticou o valor para o imóvel localizado na Rua Dom 

Paulo Pedrosa, n° 1304, Apto. n° 21, 2° Andar, Edifício Viaréggio, 

Bairro Real Parque, Cidade de sao Paulo, Estado de São Paulo, 

matriculado sob n° 105.613, no Décimo Quinto CRI de sao Paulo, de: 

VALOR DO IMÓVEL: 

R$ 1.700.000,00 
(Hum milhão e setecentos mil reais) 

Data Base: Janeiro / 2.018 

O Patrono do Requerente apresentou contestação às fls. 

262/263, e Parecer Divergente, fls. 264/273, elaborado por seu Assistente 

Técnico. 

Veio, ent'do, o R. despacho do MM. Juízo, fl. 376, 

determinando esclarecimentos do signatário, o que será feito a seguir. 
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II- ESCLARECIMENTO 

CONTESTACÃO DE FLS. 262/263 

Na contestaçao de fls. 262/263, o Patrono do Requerido 

requer que o Perito Judicial responda aos questionamentos a seguir 

apresentados, pois há no próprio condomínio apartamentos idênticos, aliás, 

todos os apartamentos possuem o mesmo tamanho, a venda ao preço de mais 

ou menos R$ 800.000,00 (oitocentos mil reais), considerando o longo tempo 

que o mercado imobiliário enfrenta de crise! 

- Qual o Método - Metodologia empregada pelo DD. Expert, no laudo 

Apresentado. 

- O DD. Exper aponta nos elementos de avaliaçao de imóveis na regiao, 

apartamento com preço que variam de R$ 990.000,00 até 1.500.000,00, no 

entanto nao apresenta nenhuma informaçao quanto a IMÓVEL À VENDA, 

diga-se há apartamentos no próprio prédio, pelo que solicita que seja colhida 

tal informaçao e cientificado esse R. Juízo. 

- O DD. Expert nao podendo adentrar no apartamento 21 da 

Requerida/ExecUtada, fez a vistoria na unidade 61, o que foi autorizado pelo 

proprietário, que deixou a chave com o zelador Sr. Assis. Assim sendo, o 

Expert pode aclarar se considerou para a sua aval iaçao o estado de 

conservaça'o da unidade 61? 
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- Esse impedimento, de adentrar na unidade 21, notadamente intencional por parte i 

da Requerida/Executada, impediu a verificaçao do real estado de sua unidade, nao é 

culpa do Perito, Mas considerando essa situaçao, o Expert nao entende oportuno que 
1 

seu trabalho para seu aprimoramento ainda deve ser feito adentrando o apartamento 

21? 

- Há informaçao do Sr. Zelador que nos últimos 15 anos, nenhuma melhoria ou 

  

reforma foi feita na unidade 21, motivo pelo qual, indaga-se ao Sr. Perito, se seria 

• 	oportuna a entrada no referido imóvel? 

- Indaga-se do DD. Perito, uma vez considerando que o mercado imobiliário encontra-

se retraído de longa data, considerando o enorme número de imóveis consolidados 

expostos ao mercado, seja na revenda, locaçao, a insegurança, oferta de transporte 

público, nao justifica a diminuiçao, desvalorizaça'o em relaçao ao valor apontado pelo 

DD. Expert? 

ESCLARECIMENTO DO PERITO: 

Conforme Petiçao de fls. 373/375,o signatário diligenciou até 

o imóvel localizado na Rua Dom Paulo Pedrosa, no 1304, no dia 10 de Maio de 2019, às 

111 

	

	16:00h, e realizou vistoria nas áreas internas do apartamento avaliando, 

acompanhado pela Sra. Isabel Cristina, Requerida da presente Açao. 

Devido ao tempo decorrido desde a data da vistoria o 

signatário realizou nova diligencia no dia 09 de Março, às 13h3Omin, acompanhado 

pelo Dr. Joel, Patrono do Requerente, com o objetivo de constatar o atual estado de 

conservaçao do apartamento, e do condomínio onde se localiza o imóvel avaliando, 

conforme registro fotográfico a seguir: 
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DOI RIArrójrao 

SALA DE TV 

VVC 

DEPENO. DE 
EM PREGADA 

1 COZINHA AfteA De  
setvço 

• 

COPA 

LAVADO 

SALA DE JANTAR 

CROQUI DO IMÓVEL OBJETO DA PRESENTE AÇÃO. 
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FOTO 01 

• 

VISTA DA VIA ONDE SE LOCALIZA O IMÓVEL OBJETO DA PRESENTE 

AÇÃO, NOTANDO-5E 05 MELHORAMENTOS PÚBLICOS PRESENTES, BEM 

COMO AS CARACTERÍSTICAS DA REGIÃO. 
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FOTO 02 

VISTA, NO SENTIDO CONTRÁRIO DE DIREÇÃO, DA VIA. 

 

R. Domingos Rodrigues, 341, 3 0  Andar Salas 38/39 - Lapa - São Paulo, SP - CEP 05075-000 
Tels.: (11) 3115-0750 / 3641-1567 / 97130-9216 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br  
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ENGENHEIRO CIVIL 
E TÉCNICO EM ELETRÔNICA 

CREA 128.880/D 

Dedde /983 

.(1? 

Avaliações e Pep'ícias de Engem aria 

Walvnik& Pereiv.a Modo-Hi 	 36 etood 

FOTO 03 

VISTA DA FACHADA DO EDIFÍCIO ONDE SE LOCALIZA A UNIDADE 

AVALIANDA. 

R. Domingos Rodrigues, 341, 30 Andar Salas 38/39 - Lapa - São Paulo, SP - CEP 05075-000 
Tels.: (11) 3115-0750 / 3641-1567 / 97130-9216 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br  
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Wcdwtk Pek&eira Modoff- i 
	

3 6 agod 
Dade 19,3 

ENGENHEIRO CIVIL 
E TÉCNICO EM ELETRÔNICA 

CREA 128.880/D 1)1 
Avaliações e Perícias de Engenkaria 

FOTO 04 

VISTA DA ENTRADA DO EDIFÍCIO. 

  

R. Domingos Rodrigues, 341, 30  Andar Salas 38/39 - Lapa - São Paulo, SP - CEP 05075-000 
Tels.: (11) 3115-0750 / 3641-1567 / 97130-9216 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br  
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Wki PeYeiYa Modoffi 	 36 aétod, 
Desde 1983 

ENGENHEIRO CIVIL 
E TÉCNICO EM ELETRÔNICA 

CREA 128.880/D 

Avaliações e Perícias de Engenkaria 

FOTO 05 

• 

VISTA DA ÁREA DE CIRCULAÇÃO. 

R. Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar Salas 38/39 - Lapa - São Paulo, SP - CEP 05075-000 
Tels.: (11) 3115-0750 / 3641-1567 / 97130-9216 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br  
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WctImilA Peeiia Modoi-i-i 

ENGENHEIRO CIVIL 
E TÉCNICO EM ELETRÔNICA 

CREA 128.880/D 

36 dét04, 
rade lçb"3 

q/(-1 
Avaliações e Perícias de Engenkaria, 

FOTO 06 

VISTA DA QUADRA POLIESPORTIVA. 

R. Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar Salas 38/39 - Lapa - São Paulo, SP - CEP 05075-000 
111\ Tels.: (11) 3115-0750 / 3641-1567 / 97130-9216 e-mail: walmirmodottiguol.com.br  
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Walvniv. Pei^eirct Modotti 

ENGENHEIRO CIVIL 
E TÉCNICO EM ELETRÔNICA 

CREA 128.880/D 

36 taéto‘t 
Des4 193 

Wq 
Avaliações e Perícias de Engenkaria 

FOTO 07 

VISTA DO SALÃO DE FESTAS. 

 

R. Domingos Rodrigues, 341, 30 Andar Salas 38/39 - Lapa - São Paulo, SP - CEP 05075-000 
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Walmipt Pet"eitAct Modoffi 

ENGENHEIRO CIVIL 
E TÉCNICO EM ELETRÔNICA 

CREA 128.880/D 

3 6 awki, 
Dekle 1983 

Avaliações ePei4cias de Engenkarioi 

FOTO 08 

VISTA DA SALA DE GINÁSTICA. 

 

R. Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar Salas 38/39 - Lapa - São Paulo, SP - CEP 05075-000 
Tels.: (11) 3115-0750 / 3641-1567 / 97130-9216 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br  
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Walwtiv' Pel^eira Moclofli 

ENGENHEIRO CIVIL 
E TÉCNICO EM ELETRÔNICA 

CREA 128.880/D 

3 6 aood, 
Dade 19,5'3 

()(fl tf 
Avaliações e Peè4cias de Engenkaria i  

FOTO 09 

VISTA DO HALL DE ENTRADA. 

R. Domingos Rodrigues, 341, 3 0  Andar Salas 38/39 - Lapa - São Paulo, SP - CEP 05075-000 
Tels.: (11) 3115-0750 / 3641-1567 / 97130-9216 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br  
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Walmir Pereira Modott-i 	 36 aotod, 
Dade 1483 

ENGENHEIRO CIVIL 
E TÉCNICO EM ELETRÔNICA 

CREA 128.880/D 

 

Avaliações e Perícias de Engenkarila 

FOTO 10 

VISTA DA PORTA DE ENTRADA DO IMÓVEL OBJETO DA PRESENTE 

AÇÃO. 

 

R. Domingos Rodrigues, 341, 3 0  Andar Salas 38/39 - Lapa - São Paulo, SP - CEP 05075-000 
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Walvniv& Pei"eiv.ct Moclo-H-i 
	

3 6 aood, 
Dade 19,573 

ENGENHEIRO CIVIL 
E TÉCNICO EM ELETRÔNICA 

CREA 128.880/D 

Avaliaç5es e Pei4cias de Eneenka Ia 

FOTO 11 

CARACTERÍSTICAS CONSTRUTIVAS: 

PISO: Porcelanato. 

PAREDE(5): Pintura látex sobre argamassa. 

TETO: Pintura látex sobre argamassa. 

Madeira. 

Giro de 1 folha (dobradiças). 

Alumínio com vidro. 

Corrediça. 

Obs.: A seta indica o angulo de visao do 

observador quando do registro fotográfico. 

PORTA(S): 

JANELA(S): 

VISTA DO HALL DE ENTRADA. 

 

R. Domingos Rodrigues, 341, 3 0  Andar Salas 38/39 - Lapa - São Paulo, SP - CEP 05075-000 
Tels.: (11) 3115-0750 / 3641-1567 / 97130-9216 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br  
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FOTO 12 

CARACTERÍSTICAS CONSTRUTIVAS: 

PISO: Madeira. 

PAREDE(S): Pintura látex sobre argamassa. 

TETO: Pintura látex sobre argamassa. 

PORTA(S): 

JANELA(S): 

Madeira. 

Giro de 1 folha (dobradiças). 

Alumínio com vidro. 

Corrediça. 

Obs.: A seta indica o angulo de visão do 

observador quando do registro fotográfico. 

WalvnitA Pei^eivtct ModofH 
ENGENHEIRO CIVIL 

E TÉCNICO EM ELETRÔNICA 
CREA 128.880/D 

3 6 awad, 
Deade 19,3 

1VÍ(F  
Avaliações e Perícias de engenkaria 

VISTA DA SALA DE ESTAR. 

 

R. Domingos Rodrigues, 341, 3 0  Andar Salas 38/39 - Lapa - São Paulo, SP - CEP 05075-000 
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Wa i Pe. IA e i P• a Modoi+i 
	

3 6 44tem, 
rade P9,3 

4/(iç  

Avaliações e Perícias de Engenkaria 

FOTO 13 

ENGENHEIRO CIVIL 
E TÉCNICO EM ELETRÔNICA 

CREA 128880/D 

CARACTERÍSTICAS CONSTRUTIVAS: 

PISO: Madeira. 

PAREDE(S): Pintura látex sobre argamassa. 

TETO: Pintura látex sobre argamassa. 

Madeira. 
PORTA(S): 

Giro de 1 folha (dobradiças). 

Alumínio com vidro. 
JANELA(S): 

Corrediça. 

Obs.: A seta indica o angulo de visao do 

observador quando do registro fotográfico. 

VISTA DA SALA DE JANTAR. 

 

R. Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar Salas 38/39 - Lapa - São Paulo, SP - CEP 05075-000 
Tels.: (11) 3115-0750 / 3641-1567 / 97130-9216 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br  
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R. Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar Salas 38/39 - Lapa - São Paulo, SP - CEP 05075-000 
Tels.: (11) 3115-0750 / 3641-1567 / 97130-9216 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br  

WaVnk Pev&eiv'a Modoi-H 
ENGENHEIRO CIVIL 

E TÉCNICO EM ELETRÔNICA 
CREA 128.880/D 

3 6 aoad, 
eade 195'3 

 

Avaliações e Perícias de Engenkaria 

FOTO 14 

CARACTERÍSTICAS CONSTRUTIVAS: 

PISO: Mármore. 

PAREDE(S): Papel de parede. 

TETO: Pintura látex sobre 

argamassa. 

Madeira. 
PORTA(S): 

Giro de 1 folha (dobradiças). 

    

Obs.: A seta indica o angulo de visão do 

observador quando do registro fotográfico. L 

VISTA DO LAVABO. 

fls. 464



Wal PerehAa Mocio -H- i 
ENGENHEIRO CIVIL 

E TÉCNICO EM ELETRÔNICA 
CREA 128.880/D 

Avaliações e Perícias de Engenkaria 

FOTO 15 

       

 

L-r 

     

Obs.: A seta indica o angulo de visão do 

observador quando do registro fotográfico. 

 

      

VISTA DA COPA. 

 

R. Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar Salas 38/39 - Lapa - São Paulo, SP - CEP 05075-000 
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Wollwtivt Peliteiptci Modo-H-i 

ENGENHEIRO CIVIL 
E TÉCNICO EM ELETRÔNICA 

CREA 128.880/D 

3 6 aoto4, 
De4ele 19,3 

Avaliações e Pei.ícias de Engenkaria 

FOTO 16 

CARACTERÍSTICAS CONSTRUTIVAS: 

PISO: Porcelanato. 

PAREDE(S): Pintura látex sobre argamassa. 

TETO: Pintura látex sobre argamassa. 

Madeira. 
PORTA(S): 

Giro de 1 folha (dobradiças). 

Obs.: A seta indica o cingulo de visão do 

observador quando do registro fotográfico. 

VISTA DA COZINHA. 

R. Domingos Rodrigues, 341, 3 0  Andar Salas 38/39 - Lapa - São Paulo, SP - CEP 05075-000 
Tels.: (11) 3115-0750 / 3641-1567 / 97130-9216 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br  
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WctImilA Pev&ehAa Modoi-Fi 	 36 a. g( )4, 
rade 1983 

ENGENHEIRO CIVIL 
E TÉCNICO EM ELETRÔNICA 

CREA 128.880/D 

 

Avaliações e Perícias de Eneenkaria 

FOTO 17 

CARACTERÍSTICAS CONSTRUTIVAS: 

PISO: Ceramico. 

PAREDE(S): Pintura látex sobre argamassa. 

TETO: Pintura látex sobre argamassa. 

PORTA(S): Madeira. 
Sem porta(s). 

JANELA(S): Alumínio com vidro. 

Corrediça. 

Obs.: A seta indica o angulo de visao do 

observador quando do registro fotográfico. 

VISTA bA ÁREA DE SERVIÇO. 

R. Domingos Rodrigues, 341, 3 0  Andar Salas 38/39 - Lapa - São Paulo, SP - CEP 05075-000 
Tels.: (11) 3115-0750 / 3641-1567 / 97130-9216 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br  
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Walvnik' Petiteikta Modoi+i 
ENGENHEIRO CIVIL 

E TÉCNICO EM ELETRÔNICA 
CREA 128.880/D 

3 6 sawod, 
nade 19,3 

 

Avaiiaç6es e Perícias de engenhaia 

FOTO 18 

CARACTERÍSTICAS CONSTRUTIVAS: 

PISO: Cerâmico. 

PAREDE(S): Papel de parede. 

TETO: Pintura látex sobre argamassa. 

Madeira. 

Giro de 1 folha (dobradiças). 

Alumínio com vidro. 

Corrediça. 

Obs.: A seta indica o ôngulo de visão do 

observador quando do registro fotográfico. 

PORTA(S): 

JANELA(S): 

VISTA DA DEPENDÊNCIA DE EMPREGADA. 

R. Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar Salas 38/39 - Lapa - São Paulo, SP - CEP 05075-000 
Tels.: (11) 3115-0750 / 3641-1567 / 97130-9216 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br  
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NEINMED 

IRA* 

Pekteira Modo-H-i 	 36 agod 
Ve41..e 195'3 

ENGENHEIRO CIVIL 
E TÉCNICO EM ELETRÔNICA 

CREA 128.880/D 

Avaliações e Pei.icias de Eneenkaria 

FOTO 19 

CARACTERÍSTICAS CONSTRUTIVAS: 

PISO: Cerâmico. 

PAREDE(S): Azulejo até o teto. 

TETO: Pintura látex sobre argamassa. 

Madeira. 
PORTA(S): 

Giro de 1 folha (dobradiças). 

Alumínio com vidro. 
JANELA(S): 

Projetante. 

Obs.: A seta indica o ângulo de visão do 

observador quando do registro fotográfico. 

VISTA DO BANHEIRO DA DEPENDÊNCIA DE EMPREGADA. 

R. Domingos Rodrigues, 341, 3 0  Andar Salas 38/39 - Lapa - São Paulo, SP - CEP 05075-000 
Tels.: (11) 3115-0750 / 3641-1567 / 97130-9216 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br  
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Walvniv. Pet^eira Modoffi 	 36 aotad, 
Desde 195'3 

ENGENHEIRO CIVIL 
E TÉCNICO EM ELETRÔNICA 

CREA 128.880/D (10 
Avaliações e Perícias de Engenkaiia 

FOTO 20 

CARACTERÍSTICAS CONSTRUTIVAS: 

PISO: Porcelanato. 

PAREOE(5): Pintura látex sobre argamassa. 

TETO: Pintura látex sobre argamassa. 

Madeira. 
PORTA (5 ) : 

Giro de 1 folha (dobradiças). 

Alumínio com vidro. 
JANELA(S): 

Corrediça. 

Obs.: A seta indica o angulo de visão do 

observador quando do registro fotográfico. 

1~11/MIW 

ow■•■••Lo 

 

  

VISTA DO CORREDOR DE ACESSO AOS DORMITÓRIOS. 

R. Domingos Rodrigues, 341, 3 0  Andar Salas 38/39 - Lapa - São Paulo, SP - CEP 05075-000 
Tels.: (11) 3115-0750 / 3641-1567 / 97130-9216 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br  
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WalmitA Pet^eiv.a Modoffi 	 36 agem, 
Dade 19,573 

ENGENHEIRO CIVIL 
E TÉCNICO EM ELETRÔNICA 

CREA 128.880/D 

Avaliações e Perícias de Engenkari 

FOTO 21 

CARACTERÍSTICAS CONSTRUTIVAS: 

PISO: Porcelanato. 

PAREDE(S): Pintura látex sobre argamassa, 

TETO: Pintura látex sobre argamassa. 

Madeira. adeira. 
( 5): 

Giro de 1 folha (dobradiças). 

Alumínio com vidro. 
JANELA(S): 

Corrediça. 

Obs.: A seta indica o ângulo de visão do 

observador quando do registro fotográfico. 

MII• 

".1 
,14,4 IN ~MO 

-■Lai 

VISTA DA SALA DE TV/VÍDEO. 

 

R. Domingos Rodrigues, 341, 30  Andar Salas 38/39 - Lapa - São Paulo, SP - CEP 05075-000 
Tels.: (11) 3115-0750 / 3641-1567 / 97130-9216 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br  
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Walvviik& Pet^eira Mocio-Hi 	 36 aood, 
De4de I983 

ENGENHEIRO CIVIL 
E TÉCNICO EM ELETRÔNICA 

CREA 128.880/D 

 

Avaliações e Perícias de Engenkaria 

FOTO 22 

CARACTERÍSTICAS CONSTRUTIVAS: 

PISO: Madeira. 

PAREDE(S): Pintura látex sobre argamassa. 

TETO: Pintura látex sobre argamassa. 

Madeira. 
PORTA(S): 

Giro de 1 folha (dobradiças). 

Alumínio com vidro. 
JANELA(S): 

Projetante. 

Obs.: A seta indica o angulo de visao do 

observador quando do registro fotográfico. 

VISTA DO PRIMEIRO DORMITÓRIO. 

 

R. Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar Salas 38/39 - Lapa - São Paulo, SP - CEP 05075-000 
Tels.: (11) 3115-0750 / 3641-1567 / 97130-9216 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br  

fls. 472



FOTO 23 

CARACTERÍSTICAS CONSTRUTIVAS: 

PISO: Carpete. 

PAREDE(S): Pintura látex sobre argamassa. 

TETO: Pintura látex sobre argamassa. 

Madeira. 
PORTA(S): 

Giro de 1 folha (dobradiças). 

Alumínio com vidro. 
JANELA(S): 

Projetante. 

Obs.: A seta indica o angulo de visão do 

observador quando do registro fotográfico. 

WaIw 1-3ereip'a Modo-Hl 
ENGENHEIRO CIVIL 

E TÉCNICO EM ELETRÔNICA 
CREA 128880/D 

3 6 eutod, 
Dade 1983 

7 

Avaliações e PeÁcias de Engenkari? 

VISTA DO SEGUNDO DORMITÓRIO. 

 

R. Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar Salas 38/39 - Lapa - São Paulo, SP - CEP 05075-000 
Tels.: (11) 3115-0750 / 3641-1567 / 97130-9216 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br  
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Mocloifi 
	

3 6 awem, 
Dade 19.5'3 

ENGENHEIRO CIVIL 
E TÉCNICO EM ELETRÔNICA 

CREA 128.880/D 

Avaliações e Perícias de Engenkaria 

FOTO 24 

CARACTERÍSTICAS CONSTRUTIVAS: 

PISO: Granito. 

PAREDE(S): Azulejo até o teto, 

TETO: Pintura látex sobre argamassa. 

Madeira. 
PORTA(S): 

Giro de 1 folha (dobradiças). 

Alumínio com vidro. 
JANELA(S): 

Projetante. 

Obs.: A seta indica o angulo de visôo do 

observador quando do registro fotográfico. 

••■•111•1 

   

1.1.11•1=1 

  

           

           

                 

                 

                 

                 

                 

                 

                 

                 

                 

                 

                 

                 

                 

                 

                 

                 

                 

                 

                 

                 

                 

                 

                 

                 

VISTA DO SEGUNDO DORMITÓRIO. 

R. Domingos Rodrigues, 341, 30  Andar Salas 38/39 - Lapa - São Paulo, SP - CEP 05075-000 
Tels.: (11) 3115-0750 / 3641-1567 / 97130-9216 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br  
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Walvniv. Pev&eirci Modoi-Fi 
ENGENHEIRO CIVIL 

E TÉCNICO EM ELETRÔNICA 
CREA 128.880/D 

3 6 agad, 
Dade 19,3 

q ()P  
Avaliações e Perícias de Engenkaria 

FOTO 25 

CARACTERÍSTICAS CONSTRUTIVAS: 

PISO: Madeira. 

PAREDE(S): Pintura látex sobre argamasse. 

TETO: Pintura látex sobre argamassa. 

PORTA(S): 
Madeira. 

Giro de 1 folha (dobradiças). 

Obs.: A seta indica o angulo de visao do 

observador quando do registro fotográfico. 

VISTA DO CLOSET. 

 

R. Domingos Rodrigues, 341, 3 0  Andar Salas 38/39 - Lapa - São Paulo, SP - CEP 05075-000 
Tels.: (11) 3115-0750 / 3641-1567 / 97130-9216 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br  
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Wctivnii" PeeiP•ct Modoffi 	 36 aétod 
DC4W.0 195'3 

ENGENHEIRO CIVIL 
E TÉCNICO EM ELETRÔNICA 

CREA 128.880/D q61 
Avaliações e Perícias de Engenkaria 

r 

FOTO 26 

CARACTERÍSTICAS CONSTRUTIVAS: 

PISO: Madeira. 

PAREbE(5): Pintura látex sobre argamassa. 

TETO: Pintura látex sobre argamassa. 

Madeira. 
PORTA (5): 

Giro de 1 folha (dobradiças). 

Alumínio com vidro. 
JANELA(S): 

Corrediça. 

Obs.: A seta indica o angulo de visão do 

observador quando do registro fotográfico. 

VISTA DO TERCEIRO DORMITÓRIO. 

R. Domingos Rodrigues, 341, 3 0  Andar Salas 38/39 - Lapa - São Paulo, SP - CEP 05075-000 
Tels.: (11) 3115-0750 / 3641-1567 / 97130-9216 e-mail: walmirmodotti@uol.combr  
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Walvniv. Pev&eit^a Modoffi 
	

3 6 ag.od, 
e44'€ 195'3 

ENGENHEIRO CIVIL 
E TÉCNICO EM ELETRÔNICA 

CREA 128.880/D 

Avaliações e Perícias de Engenkaria  I 

FOTO 27 

CARACTERÍSTICAS CONSTRUTIVAS: 

PISO: Mármore. 

PAREDE(S): Azulejo até o teto. 

TETO: Pintura látex sobre argamassa. 

Madeira. 
PORTA(S): 

Giro de 1 folha (dobradiças). 

Alumínio com vidro. 
JANELA(S): 

Projetante. 

• 	 Obs.: A seta indica o angulo de visão do 

observador quando do registro fotográfico. 

0■11.01.00 

VISTA DO BANHEIRO DO TERCEIRO DORMITÓRIO. 

R. Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar Salas 38/39 - Lapa - São Paulo, SP - CEP 05075-000 
Tels.: (11) 3115-0750 / 3641-1567 / 97130-9216 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br  
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WalvnitA Pei^eivta Modol-Fi 
	

36 agem 
D 9,3 

ENGENHEIRO CIVIL 
E TÉCNICO EM ELETRÔNICA 

CREA 128.880/D 

Avaliações e Perícias de Engenkaria 

FOTO 28 

VISTA DA VAGA DE GARAGEM PERTENCENTE A UNIDAbE AVALIANDA. 

R. Domingos Rodrigues, 341, 3 0  Andar Salas 38/39 - Lapa - São Paulo, SP - CEP 05075-000 
Tels.: (11) 3115-0750 / 3641-1567 / 97130-9216 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br  
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WalmitA Pereivta Modo-H-i 	 36 44to4 
Vedete 19r3 

ENGENHEIRO CIVIL 
E TÉCNICO EM ELETRÔNICA 

CREA 128.880/D 

Avaliações e Pekgcias de Engenkaé.ia 

FOTO 29 

VISTA DA VAGA DE GARAGEM PERTENCENTE A UNIDADE AV ALIANDA. 

 

R. Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar Salas 38/39 - Lapa - São Paulo, SP - CEP 05075-000 
Tels.: (11) 3115-0750 / 3641-1567 / 97130-9216 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br  
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Walvniv. Pekteili'a Moclotti 
	

36 a#tod, 
2, ode 14Y3 

ENGENHEIRO CIVIL 
E TÉCNICO EM ELETRÔNICA 

CREA 128.880/D 

Avaliações e Perícias de Engenkarip 

FOTO 30 

VISTA DA VAGA DE GARAGEM PERTENCENTE A UNIDADE AVALIANDA. 

  

R. Domingos Rodrigues, 341, 3 0  Andar Salas 38/39 - Lapa - São Paulo, SP - CEP 05075-000 
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- Do Método de Avaliacao:  

Conforme Laudo de fls. 277/340, foi empregado nos 

cálculos avaliatórios o Método Comparativo Direto de acordo com a NBR 

ABNT 14.653:2004. A citada Norma visa detalhar os procedimentos gerais 

da ABNT NBR 14653-2, no que diz respeito à avaliaçao de imóveis urbanos. 

 

Para a perfeita aplicaçao deste método, as 

em que deve haver, semelhança, basicamente est'do características 

relacionadas com os seguintes aspectos: 

- Localizaçao; 

- Tipo de Imóvel; 

- Dimensaes; 

- Padrao Construtivo; 

- Idade; 

- Data da Oferta. 

Obedecidas às condições acima, o valor de mercado • 

procurado estará ajustado à realidade dos preços vigentes na regiao 

estudada. 
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Para a aplicaçõo do Método Comparativo, foi adotado o 

processo de homogeneizaçõo dedutivo, no qual foram feitas racionalizações 

prévias e, a partir delas, se ajustamos os valores comparativos para adequá-

los às condições do imóvel avaliando. 

Para tanto, foram aplicados os critérios de 

homogeneizaçao, obedecendo aos seguintes fatores: 

A) OFERTA:  Deduçao de 10% no preço para cobrir risco 

de eventual superestimativa por parte das ofertas (elasticidade dos 

negócios). No caso de transaçao, nao haverá o referido desconto. 

B) ATUALIZACÃO:  Nao será feita a atualizaçõo dos 

elementos comparativos, uma vez que os elementos coletados sao 

contemporaneos à data base do laudo. 

C) PADRÃO CONSTRUTIVO:  O valor da participaçõo 

das benfeitorias, que incide sobre o valor do imóvel, será determinado 

através dos parametros recomendados no "Estudo" realizado pelo Instituto 

Brasileiro de Avaliaçõo e Perícias de Engenharia de Sêío Paulo - IBAPE/SP. 

D) VALORES UNITÁRIOS:  Os valores unitários 

médios, assim como os intervalos de valores relativos aos padrões 

construtivos, eStao vinculados ao valor do R8-N do SINDUSCON. 
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E) DEPRECIACÃO PELO OBSOLETISMO DA) 

CONSTRUCÃO:  Para o cálculo da depreciaçao da construçao, será 

empregada a adequaçao do Método Ross/Heideck prevista no referido 

estudo, que combina as considerações da idade da edificaçao, com o tipo da 

construçao e com o estado de conservaçao. 

F) FATOR DE TRANSPOSICÃO:  Consideraçães de 

valorizaçao ou desvalorizaç'do do unitário, em funçao da localizaçao do 

edifício, serao utilizadas, se necessário, através de índices empíricos do 

mercado ou da relaçao entre os valores de lançamentos fiscais, obtidos da 

Planta de Valores Genéricos do Município. 

G) FATOR PANORAMA:  Aplicaçao dos coeficientes 

recomendados pelo Professor Dante Guerrero no Estudo apresentado no 

"Curso Avançado de Engenharia de Avaliaçães - Rio de Janeiro - 1980". 

- Do Estado de Conservacao:  

Conforme consta no Laudo de fls. 277/340, o signatário 

diligenciou até o imóvel localizado na Rua Dom Paulo Pedrosa, n° 1.304, 

Real Parque, para realizaça'o da vistoria no Apto. n° 21, 2° Andar, Edifício 

Viaréggi. 

R. Domingos Rodrigues, 341, 3 0  Andar Salas 38/39 - Lapa - São Paulo, SP - CEP 05075-000 
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De acordo com a NORMA PARA AVALIAÇÃO DE 

IMÓVEIS URBANOS DO IBAPE/SP, de 2011, que atende as prescriçães 

do item 7.3.5.2 da ABNT NBR 14653-2, é possível constatar o estado de 

conservação afravés de entrevistas e demais subsídios que forem necessários 

para elucidação do caso. Assim, constatou-se que o aparamento n° 21, objeto 

da Ação, necessita de "Reparos Simples", o que foi considerado no laudo e 

reproduzido abaixo, conforme segue: 

MODELO DE ESTATISTICA DESCRMVA 

DESCRIÇÃO: SP - Real Parque - Rua Dom Paulo Pedras° 

EDIRCAÇÃO VALORES DE VENDA: IBAPE-SP -2016-  SA0 PAULO - SP 

FATOR OFERTA/TRANSAÇÃO : 0.9 	 PARCELA DE BENFEITORID.8 

OBSERVAÇÃO: 

Setor: 300 
Quadra: 073 

FATORES 

DATA: 	12/01/2018 

FATOR 

E Localização 

15 ~demência 

IN Padrão 

13 Vogas 

Idade 33 
Estado de Conservação E - REPAROS SIMPLES 

apartamento superior c/ eleve (1 

Vagas O 

Acréscimo 0.04 

ÍNDICE  
2.120.00 

- Dos elementos empregados nos Cálculos Avaliatários:  

Conforme consta no Laudo de f Is. 277/340, para a 

determinação do valor unitário básico de área que reflita a realidade 

  

mercadológica imobiliária da região avaliando, pesquisou-se junto a diversas 

empresas imobiliárias, os valores ofertados para venda e negócios 

  

efetivamente realizados de imóveis na mesma região geoeconômica e com 

características similares as do imóvel avaliando. 
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Na data de confecçao do Laudo de Avaliaçao nao foram 

encontrados elementos disponíveis a venda no mesmo condomínio onde se 

encontra o aporitamento avaliando, por essa razao foram coletados elementos 

na mesma regi 

 

o e com características semelhantes às do imóvel. 

  

   

• Porém, conforme solicitado pelo Patrono do Requerente, 

foi realizada n va pesquisa de mercado,  onde foi possível coletar 5 (cinco) 

novos elementils, dos quais 2 (dois) se encontram no mesmo edifício da 

unidade avaliando, e os outros elementos empregados na avaliaçao na mesma 

via do avaliando.  

Obtidos os elementos comparativos homogeneizados, 

realizou-se os álculos estatísticos tendo como resultado a média aritmética 

e seus limites de confiança, compreendido no intervalo de mais ou menos 30% 

em torno da rLdia, cuja média final homogeneizada para o valor do Metro 

quadrado de área útil resultou em: 

cinif = R$ 5.885,93/m 2  - bata Base: Março/2020 

OBS: O valor unitário, de R$ 5.885,93/m 2  (cinco mil, oitocentos e oitenta e 

cinco reais e 

Comparativos 

apartamentos 

oventa e três centavos), foi obtido através de Pesquisa de 

cujos características constam da pesquisa de mercado de 

seguir: 
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i 

I 	 ELEMENTOS D71~0 	 I 
DADOS thIN FICHA 	1 

NÚMERO DA BIQUEM : SA0 PAULO - SP - 2014 	 Ca UNHADO DATA DA PESQUISA: 01/02/2019 

SETOR: 300 	QUADRA: 073 	INDICE DO LOCAL: 212400 	CHAVE GEOGRÁFICA: 

DADOS DA LOCAUZAÇÃO 

ENDEREÇO: Ruo Dom Paulo Pedrisco 	 NUMERO: 1304 

COMP.: Ret.: AP03909 	BAIRRO: Real Parque 	 aDADE : SA0 PAULO -SP 

CEP: 	 UF: SP 

DADOS DA REGIÃO 

MELH OS : 

AÇÃO CE REDE DE COLETA DE ESGOTO 	(3 REDE DE ILUAINAÇÃO PÚNICA PAVIMEN 

• REDE DE 	g:,.1 REDE DE DISTRIBUIÇÃO DE ÁGUA c3 TV ACABO 

DADOS D4 TERRENO 

ÁREA (Ar) 	0.00 	TESTADA - (d) m: 	 0.00 	PROF. EQUN. (Pe): 	0.00 

ACESSWILID 	: 	Dieta 	 FORMATO: 	Irregular 	 ESQUINA: 	Nao 

TO 	 plano 
CONSISTÉN 	: 	seco 

DADOS DG APARTAMENTO 

TIPO DA EGFéAÇÃO : Apretamento 	ESTADO: Original 	 FACE: 

CARACTERMICAS 
PADRÃO: aprimore° superior d elw. 	COE?. PADRÃO: 	2406 CONSERVAÇÃO: c - regular 

COE?. DEP. (k): 	0.6341)ADE : 	34 MOS FIAÇÃO: 	0,00 TAXA: 	183,00 VAGAS CM: 	3 	VAGAS DESCOL: 	O 

DIMENSÕES 
A. PRIVAITV1 DA*: 	183,00 	ÁREA COMUM FM 	0,00 	GARAGEM M' 	38,00 	Tow. W: 	219,00 

EDIFÍCIO 1  

DORMITÓRIOS: 	3 SURES : 	O 	W.C. : 	3 	QUARTO EMPREGADAS: 	O 	puem : 	O 	SAIÃO DE FESTAS: 	O 
ELEVADORE1 : g 	puygooroND : 	O 	SUPERIORES: 	O 	APTO/ANDAR : 	O 	SUS-SOLOS: 	O 

I 

FATORES ADICIONAIS 

AOCIONAL ;14:. 	1.00 	ADICIONAL O2 	1.00 	ADICIONAM 	1.00 

ADICIONAL 	• 	1.00 	ADICIONAL 05: 	1 .00 	ADOCIONM 06: 	1.00 
1 

DADOS DÁ TRANSAÇÃO 

NATUREZA 

MOORIÁMÁ 

CONTATO : , 
05SERV1 

Oferta 	VALOR VENDA (10): 1.250.000,00 	 VALOR LOCAÇÃO (RS): 0,00 

707 Imóveis 

Corretor 	 TB.EFONE : (1 1 )-421 80707  
ÇÃO: 

RESULTADO DA HOMOGENEIZAÇÃO 

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAÇÃO 

LOCAILLAÇÁO Roc : 	 0.00 FT ADICIONAL 01 : 0.00 VALOR UNITÁRIO: 6.147,54 

OLICKESCNCIA Fobs : 	 -543.00 FT ADICIONAL 02: 0.00 HOMOGENEIZAÇÃO: 5.345.15 

PADRÃO Fp 478.31 FT ADICIONALOS : 0.00 VARIAÇÃO: 0,8695 

VAGAS -737.70 FT ADICIONAL 04 : 0.00 

FT ADICIONAL 05 : 0.00 

FT ADICIONAL% : 0.00 

R. Domingos Rodrigues 341, 3 0  Andar Salas 38/39 - Lapa - São Paulo, SP - CEP 05075-000 
1131s.: (11) 3115-0750 / 3641-1567 / 97130-9216 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br  

fls. 486



3 6 eutod, 
rade 1983 

Walvnik& Pet"eilAct Modoii-i 
ENGENHEIRO CIVIL 

, E TÉCNICO EM ELETRÔNICA 
CREA 128.880/D 

It1/  Avaliações e Pericias de Eileen ar a 

ELEMENTOS DA AVAUAÇÃO 

DADOS DA FICHA 2 

NÚMERO DA PESQUEA : SÃO PAULO. SP - 2014 	 IEUTIUZADO DATA DA PESQUNA : 01/02/2019 

SETOR: 300 	QUADRA: 073 	INDICE DO LOCAL : 2.12000 	CHAVE GEOGRÁFICA: 

DADOS DA LOCAUZAÇÃO 

ENDEREÇO: Ruo Dom Paulo Peckcsa 	 NÚMERO; 1304 
COMP.: Rei.: 1M78055 	 MIRO : Real Parque 	 CIDADE: SA0 PAULO - SP 
CEP : 	I 	UF : SP 

DADOS DA REGIÃO 

MELHORAMENTOS: 

lEPAVIMENTAÇÃO 13 REDE DE COLETA DE ESGOTO 	REDE DE ILUMINAÇÃO PÚBICA 

O REDE DE GÁS 	1:a REDE DE DISTRIBUIÇÃO DE ÁGUA Ei TV ACABO 

DADOS DO TERRENO 

ÁREA (Ao ke 	0.03 	TESTADA - (d) os : 	 0.00 	PROF. EQUIV. (Pe) : 	0.00 
ACESSIBILIDADE: Dieta 	 FORMATO; 	IrregJor 	 ESQUINA : 	Nõo 
TOPOGRAFIA: 	plano 
CONSISTÊNCIA : 	seco 

DADOS DO APARTAMENTO 

TIPO DA EDIFICAÇÃO; Apartamento 	ESTADO: Otiginca 	 FACE; 

CARACTERIST1CAS 
PADRÃO: apartamento superior ar Nay. 	COES'. PADRÃO: 	2.406 CONSERVAÇÃO: e - reparos almpbs 

CORE. DEP. (k) : 	0.564IDADE : 34 anos FRAÇÃO: 	0,00 TAXA: 183,00 VAGAS COS. : 3 VAGAS DESCOB.: O 

DIMENSÕES 
A. PNVATIVA NP: 	183,00 	ÁREA camum ma 	0,00 	GARAGEM Ms 36,00 TOTAL : 	219,00 

!caí= 
oolumómos: 3 ANTES: O W.C.: 3 QUARTO EMPREGADAS; O ~NA t. O SAIÃO DE FESTAS: O 
ELEVADORES: o PLAYGROUND: 	O 	SUPERIORES: 	O 	APTO/ANDAR : 	O 	SUS-SOLOS: 	O 

FATORES ADICIONAIS 

ADICIONAL 01: 	1.00 	ADICIONAL 02 	1.00 	AD100t1A1 ON 	1.00 
' 

ADICIONAL Ot 	- 1.03 	ADICIONAI 05c 	1,00 	ADICIONAL 06: 	1,00 

DADOS DA TRANSAÇÃO 

NATUREZA: Oferta 	VALOR VENDA (RS): 1.200.000,00 

IMORRIÁRIA : 	Idorumbi ko6yea 

CONTATO: 	Condor 
ODIEI AÇÃO: 

VALOR LOCAÇÃO (RS) : 0,00 

TELEFONE: (11 )-37405591  

RESULTADO DA HOMOGENEIZAÇÃO 

FATORES NORMA I5APE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAÇÃO 

LOCAINAÇÃO Mac : 	 sapa FT ACCIONAI 01 : 000  VALOR UNITÁRIO: 5.901,64 
I 

OBSOLEIENCIA Fobs : 	 0.00 FT ADICIONAL 02 : 0.00 HOMOGENEIZAÇÃO: 5.652.62 

PADRÃO Fp : 	 49.18 FT ADICIONAL 03 : 0.00 VARIAÇÃO: 0.9578 

VAGAS ..70020 FT ADICIONAL 04 : 0.00 

FT ADIODHAL 05 : 0.00 

FT ADICIONAM : 0.00 

R. Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar Salas 38/39 - Lapa - São Paulo, SP - CEP 05075-000 
Tels.: (11) 3115-0750 / 3641-1567 / 97130-9216 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br  

fls. 487



36 awod, 
Dai& 19,3 

Walvnik& PePteili&a Modotti 

ENGENHEIRO CIVIL 
E TÉCNICO EM ELETRÔNICA 

CREA 128.880/D 

Avaliações e Perícias de Engenharia 

ELEMENTOS DA AVALIAÇÃO 

DADOS DA FICHA 	3 

NÚMERO DA PESQUISA: SAO PAULO. SP -2014 	 UTILIZADO DATA DA PESQIRSA : 01/02/2019 

SETOR: 300 	QUADRA: 043 	isiDICE DO LOCAL: 1.85200 	CRAVE GEOGRÁHCA : 

DADOS DA LOCALIZAÇÃO 

ENDEREÇO: Ruo Dom Paulo Fedamo 
	

NÚMERO: 673 
COMP.: Ret.: RE776 	 SAMBO: Real Parque 

	
CIDADE: SAO PAULO- SP 

CE?: 	, 	UF: SP 

DADOS DA REGIÃO 

MELHORAMENTOS: 

PAVIMENTAÇÃO Ej REDE DE COLETA DE ESGOTO 	El REDE DE ILUMINAÇÃO PÚBUCA 

O REDE DE GÁS 	[ENFIM DE DISTRIBUIÇÃO DE ÁGUA Ei TV ACARO 

DADOS DO TERRENO 

ÁREA (Ar) Ar: 	0.00 	TESTADA (d) m: 	 0.00 	PROF. EQWV. (Pe) : 	0.02 
ACESSWIUDADE : Dieta 	 FORMATO: 	regJor 	 ESQUINA: 	Neto 

TOPOGRARA : 	dono 
CONWSTENCIA : 	seco 

DADOS DO APARTAMENTO 

TIPO DA EIXRCAÇÃO Apartamento 	ESTADO: Original 	 FACE: 

CARACTERISTICAS 
PADRÃO :apartamento aupetior d eles. (4-) 	COE?. PADRÃO: 	2.640 CONSERVAÇÃO: c - regular 

COES. DEP. (k): 	0.637I)ADE : 30 anos FRAÇÃO: 	0,00 TAXA: 	0,00 VAGAS COB.: 3 VAGAS DESCOIL: O 

DIMENSÕES 
A. PRVAAVA MN 	191,00 	ÁREA COMUM MI 	0,00 	GARAGEM Ms 38,00 Toam m• 	227,00 

EDIFÍCIO 

DORMITÓRIOS: 3 SUÍTES: O 	W.C. : 3 QUARTO EMPREGADAS: O psapiA O SALÃO DE FESTAS: O 
ELEVADORES: o PlAYGROUND : 	O 	SUPERIORES: 	O 	APTO/ANDAR : 	O 	Sul-SOLOS: 	O 

FATORES ADICIONAIS 

AGOONAL 01: 	1.00 	ADICIONAL OZ 	1.03 	ADIOONAL OX 	1.03 
I 

ADICIONAL Ot 	- 1.00 	ADICIONAL 05: 	1.00 	AGOONAL 00: 	1.00 

DADOS DA TRANSAÇÃO 

NATUREZA: Oferta 	VALOR VENDA (RS): 1.700.000,00 

INIONUÁRIA : 	Epremler 

CONTATO: 	Corretor 

OBSERVAÇÃO: 

VALOR LOCAÇÃO (IS): 0,00 

TELEFONE: (11 )-23375764  

RESULTADO DA HOMOGENEIZAÇÃO 

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAÇÃO 

LOCAUZAÇÃO Roo : 231,84 FT ADICIONAL01 : RAD VALOR UNITÁRIO: 8.010,47 

OBSOIFICEROA Feta : -1.147,35 R ADICIONAL 02 : 0.00 HOMOGENEIZAÇÃO: 6.133.70 

PADRÃO Fp : ano FT ADICIONAL 03 : 0.00 VARIAÇÃO: 0.7657 

VAGAS 961.26 FT ADICIONAL 04: 0.00 

F7 ADIC1014A10.5 : 000 

FT AMORAL% : 0.00 

R. Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar Salas 38/39 - Lapa - São Paulo, SP - CEP 05075-000 
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1 

ELEMENTOS DA AVALIAÇA0 

DADOS DA FICHA 	4 

NÚMERO DA FOQIIISA : SAO PAULO - SP - 2014 	 OIMUZADO DATA DA PESOUGA : 01/02/2019 

SETOR : 300 	QUADRA: 043 	ÍNDICE DO LOCAL: 1.85200 	CHAVE GEOGRÁFICA: 

DADOS DA LOCALIZAÇÃO 

ENDEREÇO: Rua Dom Paulo Pecrosa 	 NÚMERO: 673 
COMP.: Ref.: VR586245 	IMMO : Real Pcrque 	 CIDADE : SAO PAULO - SP 
CEP : 	! 	UF: SP 

DADOS DA REGIÃO 

MELHORAMENTOS: 

cEi PAVIMENTAÇÃO 	REDE DE COLETA DE ESGOTO 	Ej REDE DE ILUMINAÇÃO PÚNICA 

Ei REDE DE GÁS 	Eg REDE DE DISTRIBUIÇÃO DE ÁGUA cs TV ACABO 

DADOS DO TERRENO 

ÁREA (Ar) M•: 	0.00 	TESTADA. (d) on : 	 0,00 	PROF. EQUIV. (Pe): 	0.00 

ACESSIMI)ADE : Creta 	 FORMATO: 	*apular 	 ESQUINA: 	F460 

TOPOGRAFIA: 	plano 
CONMSTÉNOA : seco 

DADOS DO APARTAMENTO 

TIPO DA EDIRCAÇÃO : Apartamento 	ESTADO Csi2inal 	FACE: 

CARACTERISTICAS 
PADRÃO : apartamento superior c/ slev. 	CORE. PADRÃO: 	2.640 CONSERVAÇÃO c- regular 

ODER DEP. (k) : 	0.687IDADE : 30 anos FRAÇÃO: 	0,001W: 	0,00 VAGAS COB.: 3 VAGAS DESCOL: O 

DIMENSISES 
A. PDVATIVA MI: 	191,00 	ÁREA COMUM Mo 	0,00 	GARAGEM aes 38,00 	TOTAL AM: 	227,00 

EDIFÍCIO 
DORMITÓRIOS: 3 SURES : O 	W.C.: 3 QUARTO EMPREGADAS: O nscpiA O SAIÃO DE FESTA& O 
ELEVADORES: o PLAYGROUND: 	O 	SUPERIORES: 	O 	APTO/ANDAR : 	O 	501-SOLOS: 	O 

1 
FATORES ADICIONAIS 

ADICIONAL 01: 	1.00 	ADUMAI G8 	1.00 	ADIGONAL O& 	1.00 
I 

ADICIONAL Ot 	1,00 	ADIOONAL 05: 	1.00 	ADICIONAL 06: 	1.00 

DADO* DA TRANSAÇÃO 

NATUREZA: Oferta 	VALOR VENDA (RS): 1.800.000,00 

atopeuktul.: 	Coelho da Fonseca 

CONTATO : 	Carretes 
OBSERVAÇÃO: 

• 

• 

RESULTADO DA HOMOGENEIZAÇÃO 

FATORES NORMA IRAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAÇÃO 

LOCAUZAÇÃO Roe : 	 245.47 FT ADC10t4A101 : 0.00  VALOR UNITÁRIO: 8.481.68 

ORSOLESCENCIA loba: 	-1.214,84 FT ADICIONAL 02 : 0.00 HOMOGENEIZAÇÃO: 6.494.51 

PADRÃO Fp : 	 ekop FT ADIOONAL 03 : 0.00 VARIAÇÃO : 0,7657 

VAGAS .1.01702 FT ADICIONAL04 : 0.00 

FT ADICIONM 05 : 0,00 

FT ADIODNAIN 0.00 

VALOR LOCAÇÃO  (RS): 0,00 

TELEFONE: (11 )-38824000 
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Verlie 1913 

112i 
Avalia0es e Perícias de Engenkal 

ELEMENTOS DA AVALIAÇÃO 

DADOS DA FICHA 	é 

NÚMERO DA PESQUISA: SA0 PAULO -SP -2014 	 011111.17.ADO DATA DA PESQUISA: 01/02/2019 

SETOR: 300 	QUADRA: 062 	iNDICE DO LOCAL: 1.993.00 	CHAVE GEOGRÁFICA: 

DADOS DA LOCALIZAÇÃO 

ENDEREÇO: Rua Dom Paulo Pedaço 
	

NÚMERO: 701 

COMP.: Ref.: VW124,23 	SARRO: Real Parque 
	

aRADE : SA0 PAULO -SP 

CEP: 	 UF: SP 

DADOS DA REGIÃO 

MELHORAMENTOS: 

PAVPAENTAÇÃO ta REDE DE COLETA DE ESGOTO 	CE1 REDE DE ILIIMPIAÇÃO PRMICA 

o REDE DE GÁS 	gi REDE DE DISTRIBUIÇÃO DE ÁGUA El TV ACASO 

DADOS ' DO TERRENO 

ÁREA (Ar) kV: 	0.00 	TESTADA. (d) : 	 0.00 	PROF. EQUIV. (Pe) : 	0.00 
ACESSIBIODADE : Preta 	 FORMATO: 	bregliar 	 ESQUINA: 	Nóo 
TOPOGRAIM: 	plano 

CONRSTÉNOA : seco 

DADOS DO APARTAMENTO 

TIPO DA EDIRCAÇÃO : Apartamento 	ESTADO: Original 	 FACE: 

CARACTERISTICAS 
PADRÃO: apartamento superior e/ efev. 	COEF. PADRÃO: 	2.406 CONSERVAÇÃO: - reguier 

COLE. DEP. : 	0.620IDADE : 35 anos FRAÇÃO ; 	0,00 TAXA: 	0,00 VAGAS COL: 4 VAGAS DESCOL: O 

DIMENSÕES 
A. PRVATTVA NP: 	189,00 	ÁREA amos ky 	0,00 	GARAGEM fir 48,00 TOTAL W: 	237,00 

EDIFÍCIO 

DORMITÓRIOS : 3 SORES: O 	W.C.: 4 QUARTO EMPREGADAS : O pEcom O SALÃO DE FESTAS: O 
ELEVADORES O PLAYGROIIND : 	O 	SUPERIORES: 	O 	APTO/ANDAR: 	O 	SUS-SOLOS: 	O 

FATORES ADICIONAIS 

ADCIONAL 01: 	1.03 	ADICIONAL 02 	1.00 	ADIOONAL 0.t 	1,00 
1 

ADICIONAL 04: 	1.00 	ADICIONAL 05: 	1.00 	ADICIONAL 04: 	1,00 

DADOS DA TRANSAÇÃO 

NATUREZA: Oferta 	VALOR VENDA (is): 1.420.000,00 

IMONUÁRIA : 	Cocho de Fonseca 

CONTATO: 	Corretor 

OBSERVAÇÃO: 

VALOR LOCAÇÃO (RS): 0,00 

TELEFONE: (11)38824000 

RESULTADO DA HOMOGENEIZAÇÃO 

FATORES NORMA USAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAÇÃO 

LOCAUZAÇÃO Mac : 86.18 FT A0100/4A1.01 : 0.00  VALOR UNITÁRIO: 6.761,90 

O8SOUESCÉt4(3A Fobs : -488.60 FT ADICIONAL 02 : 0.00 HOMOGENEIZAÇÃO: 5.803.69 

PADRÃO Fp : 52831 FT ADICIONAL03 : 0.00 VARIAÇÃO: 0.8583 

VAGAS -1.08Ln FT ADICIONAL 04 : 0.00 

FT ADICIONAL 05 : 0.00 

FT ADICIONAL 04 : 0.00 

R. Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar Salas 38/39 - Lapa - São Paulo, SP - CEP 05075-000 
Tels.: (11) 3115-0750 / 3641-1567 / 97130-9216 e-mail: walmirmodottiguol.com.br  
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Walmbit PereilAct Modoiril 

ENGENHEIRO CIVIL 
. E TÉCNICO EM ELETRÔNICA 

CREA 128.880/D f 
Avaliações e Perícias de Engenharia 

MODELO DE ESTATÍSTICA DESCRITIVA 

DESCRIÇÃO: SP- Real Parque - Rua Dom Paulo Pedro= (2) 

EDIFICAÇÃO VALORES DE VENDA: IBAPE-SP -2018 - SA0 PAULO -SP 

FATOR OFERTA/TRANSAÇÃO: 0.9 	 PARCELA DE BENFEITORP.8 

OBSERVAÇÃO: 

Setor: 300 
Quadra: 073 

FATORES 

DATA: 04/02/2019 

FATOR  

CR Localização 

IS Obsolescência 

El Padrão 

13 Vagas 

ÍNDICE 
2.120,00 

Idade 34 
Estado de Conservação E - REPAROS SIMPLES 

aportamento superior c/ elev. ( 4) 

Vogas O 

Acréscimo 0.04 

MATRIZ DE UNITÁRIOS 

Núm. Endereço Valor 
Unitário 

Nomogonolzagao Variação 

Rua Dom pauto Pedrosa .1304 6.147.54 5.345.15 0.8695 i2 	1 

Rua Dom Paub Pedrosa .1304 5.901.64 5.652.62 0.9578 2 

Ruo Dom Paub Pedrosa .673 8.010.47 6.133.70 03657 3 

Ruo Dom Paulo Pedrosa .673 8.481.68 6.494.51 0.7657 P2 	4 

Rua Dom Paulo Pedrosa .701 6.761.90 5.803.69 0,85E3 5 

R. Domingos Rodrigues, 341,30  Andar Salas 38/39 - Lapa - São Paulo, SP - CEP 05075-000 
This.: (11) 3115-0750 / 3641-1567 / 97130-9216 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br  
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Valeres %serradosx Valeres Calculados 

Imo 
eco 

maio 
920 

9100 

i 3.20 

8.000 

7.500 
7.000 

6.500 

6.000 

520 

5.000 

420 

420 

320 

320 

/500 

220 

L.500 

1.030 

500 

O 
o 

I 	 I 	 II 	 I I 	 II 

1;03 	10:0 	31303 	LIO: 	5.030 	6 OCO 	3/0: 	320 	9.0:0 	30.000 1:.0:0 
Morado 

GRÁFICO DE DISPERSÃO 

I 	Núm. X Y 	 I 

1 6.147,54 5.345,15 

2 5.901,64 5.652,62 

3 8.010,47 6.133,70 

4 8.481,68 6.494,51 

5 6.761,90 5.803,69 

G FICO DE DISPERSÃO 

Wcd 	PePteik&ct ModofFi 
ENGENHEIRO CIVIL 

E TÉCNICO EM ELETRÔNICA 
CREA 128.880/D 

3 6 outad, 
Vedete 1973 

 

Avaliaçá-es e Perícias de Engenkaria 
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Walvnit" PereilAct Mocio-H-i 
ENGENHEIRO CIVIL 

. E TÉCNICO EM ELETRÔNICA 
CFtEA 128.880/D 

\qg 
Avaliações e Pericias de E-neenkaria 

  

  

APRESENTAÇÃO DOS RESULTADOS 

DADOS DO AVALIANDO 

Tipo Apartamento 	Local :Rua Dom Paulo Pedrosa 1304 Real Parque SAO PAULO- SP 

Cliente : Eng. Walmk Modotti 

Área terreno re• : 1.212.00 	 Edificaçao : 183.00 
	

Modalidade : Venda 

Distrbuiçao espacial 

Data : 04/02/2019 

VALORES UNITÁRIOS VALORES HOMOGENEIZADOS 

	

Mokfia Unitários :7.060.65 
	

Média Unitários : 5.8E15.93 

	

Desvio Padrao : 1.138.84 
	

Desvio Padrão: 443,11 

- 	4.942.45 	 - 30% : 4.120.15 

	

+30%:9.178.84 
	

. 30%: 7.651.71 

	

Coeficiente de Varlaçao :16.1300 
	

Coeficiente de Vadação:  7.5303 

GRAU DE FUNDAMENTAÇÃO 

Descrição i GRAU III GRAU II GRAU I 11 

1 coou. do Imbua ~o C°1"13.° (3"31°  a todos 

variáveis acabadas 
" ~Meta tsto oco fatores 

usadas no tratamento 
Adoça° de ãuação 	

• 
~digna 

3  • 

2 
~dada minino de 

dadas de amado usados 
12 3  s 2 • • 

3  ideatificaçâo dos dados 

de mercado 	I 

Apagam% de :dam ido Ioda 

ai carad doi das dadas malhadas 

f, 01 

1444 
dpadadeadae da ~ai mia adia 

as ~acidai dai dadas anahadas  

Apagado" Wenn adubadas am 

&dai ralam dona 3 
ei  • 

4  
aterrado de GO ste de coda 
fator 	; de fatores • p/ o cor 0,90 o tal 0.80 a 2.00 O 0.40 a 2.80 'a 3 e • 

GRAU DE FUNDAMENTAÇÂCe 

FORMAÇÃO DOS VALORES 
MÉDIA SANEADA (RN: 5.885.93 

INTERVALOS DE CONFIANÇA (50%): Paradigma 

INTERVALO 	: 5.582.14 

INTERVALO MÁXIMO: 6.189.72 

GRAU DE PRECISÃO 

INTERVALOS DE CONFIANÇA (110%): Avaliando 

INTERVALO /MIMO : 5.58214 

' INTERVALO MÁXIMO: 6.189,72 

GRAU DE PRECISÃO: UI 

R. Domingos Rodrigues, 341, 3 0  Andar Salas 38/39 - Lapa - São Paulo, SP - CEP 05075-000 
abls.: (11) 3115-0750 1 3641-1567 / 97130-9216 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br  
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1  ENGENHEIRO CIVIL 
E TÉCNICO EM ELETRÔNICA 

CREA 128.880/D 

Avaliações e Perícias de engenhar; 

- CÁLCULO DO VALOR DO IMÓVEL 

Com o valor unitário supra e, obedecendo aos critérios 

apontados, o valor do imóvel, pelo método comparativo direto, resulta em: 

5 = 183,00 m 2  (área útil); 

QMF = R$ 5.885,93/m 2  (pesquisa de mercado); 

Nvagas = 3,00 (número de vagas); 

Svaga = 12,00 m 2  (área da vaga de garagem); 

Substituindo e calculando: 

VI: (5 + 0,5 x Nvagas x Svaga) x qmf 

VI = (183,00 m 2  + 0,5 x 3,00 x 12,00 m 2 ) x 

R$ 5.885,93/m 2  

VI: R$ 1.183.07193 

Ou, em números redondos: 

R$ 1.183.000.00  

(Hum milha°. cento e oitenta e três mil reais) 

bata Base: Marco/2020 

R. Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar Salas 38/39 - Lapa - São Paulo, SP - CEP 05075-000 
This.: (11) 3115-0750 / 3641-1567 / 97130-9216 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br  
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ENGENHEIRO CIVIL 
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CIREA 128.880/D 

36o4 
Deade 198'3 

(.0 
Avaliações e Pericias de engenkaria 

III - CONCLUSÃO 

O signatário retifica a CIVOliOça0 do imóvel, localizado na 

Rua Dom Paulo Pedrosa, n° 1304, Apto. n° 21, 2° Andar, Edifício 

Viaréggio, Bairro Real Parque, Cidade de sao Paulo, Estado de sao Paulo, 

matriculado sob n° 105.613, no Décimo Quinto CRI de sao Paulo, para: 

VALOR DO IMÓVEL: 

R$ 1.183.000,00 

(Hum milha°, cento e oitenta e três mil reais) 

Data Base: Março / 2.020 
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ENGENHEIRO CIVIL 
E TÉCNICO EM ELETRÔNICA 

CREA 128.880/D 

Walmilit Parei NCt MOCIOffi 3 .5' aotad, 
Da de 19r3 

Avaliações e Pericias de 619811katall 

Avaliação de Imóveis 
Patologias Construtivas 

Possessórias 
Georreferenciamento de Imóveis Rurais - Lei 10.267/01 

Fraudes contra Concessionárias de Energia Elétrica 
Violação de Marcas e Patentes 

IV - ENCERRAMENTO 

Consta o presente Esclarecimento de 51 (cinquenta e 

uma) folhas, assinadas digitalmente pelo Perito Judicial. 

Em atençao ao disposto nos Artigos 156 e seguintes do CPC, na 
Resoluçao n° 23? do CNJ e no Provimento C5M e 2306/2015, informa que se encontram à 
disposiçao das partes, respectivos advogados, e demais interessados no site do TJ5P, Link 
de Acesso ao Público Externo, http://www.tjsp.jus.br/auxiliaresdajustica  (ou seguimento 
processos/serviços/cadastro de auxiliares da justiça), "Curriculum Vitae", Carteiras .  de 
Habilitaçao (CREA e OAB), Diplomas de Engenharia Civil (Graduação - U5P e Mestrado - 
U5P), Direito PUC/SP, Técnico em Eletrônica - Objetivo, Habilitaçao do INCRA para 

TGeorreferencia ento em Imóveis Rurais e certidaes (cível e criminal). 

Termos em que, 

P. Deferimento. 

sao Paulo, 16 de Março de 2.020. 

WALMIR 
CREA: 

A MODOTTI 
28.880/D 
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EXCELENTÍSSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 15ª VARA 
CÍVEL DO FORO CENTRAL – COMARCA DA CAPITAL - SÃO PAULO 
 
 
 
AUTOS Nº: 0168989-77.2011.8.26.0100/01 
 
 
 

WALMIR PEREIRA MODOTTI, Engenheiro, Perito 
Judicial, nomeado nos AUTOS DA AÇÃO DE CUMPRIMENTO DE 
SENTENÇA, requerida pelo CONDOMÍNIO EDIFÍCIO VIAREGGIO, em 
face de ISABEL CRISTINA GONÇALVES, atendendo a R. Determinação de 
fls. 648 vem, respeitosamente, à presença de Vossa Excelência para prestar o 
seguinte: 

 
 
 

ESCLARECIMENTO 
 
 
 
Termos em que, 
Pede deferimento. 
 
São Paulo, 06 de novembro de 2023. 

 
 
 
 
 
 
 

WALMIR PEREIRA MODOTTI 
CREA 128.880/D 

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

 0
16

89
89

-7
7.

20
11

.8
.2

6.
01

00
 e

 c
ód

ig
o 

dD
h0

Y
U

fC
.

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
 W

A
LM

IR
 P

E
R

E
IR

A
 M

O
D

O
T

T
I 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

7/
11

/2
02

3 
às

 1
0:

44
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

JM
J2

34
22

90
68

86
   

  .fls. 653



  

 

Rua Domingos Rodrigues, 341, 3º Andar, sala 38/39  - Lapa - São Paulo, SP - CEP 05075-000 
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br 

 

I. OBSERVAÇÕES PRELIMINARES 

 

 À fls. 290/353 foi apresentado laudo de avaliação 

indireta, tomando-se por base uma unidade semelhante. 

 

 À fls. 377/378, foi realizado novo agendamento de 

vistoria, com apresentação de laudo complementar (esclarecimentos), fls. 

395/496, que apurou o valor de mercado para o imóvel consistente do 

apartamento nº 21, localizado no 2º andar do Edifício Viareggio, situado na Rua 

Dom Paulo Pedrosa, no 1304, Bairro Real Parque, São Paulo - SP, no importe de 

R$ 1.183.000,00 - base: março de 2020: 

 

 

 

 

 

 À fls. 596/599 a Requerida, ISABEL CRISTINA 

GONÇALVES, solicita esclarecimentos quanto aos seguintes aspectos: (i) da 

depreciação em razão do estado de conservação do imóvel: alega que não é 

crível que o estado de conservação do imóvel (necessitando de reparos 

simples) implique na sua desvalorização em mais de 30%; (ii) do valor venal do 

imóvel: que o valor venal do imóvel é superior ao valor da avaliação. 

 

 À fls. 645/647 é apresentado o Laudo de Avaliação 

realizado no processo nº 0137900-53.1999.5.02.0010, que apurou o valor de 

mercado para o imóvel sub judice no importe de R$ 1.200.000,00 – base: 

agosto de 2021: 
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II. ESCLARECIMENTOS: 

 

 – FLS. 596/599: 

 

Esclarecimentos (i) da depreciação em razão do estado de conservação 

do imóvel: Conforme constatações efetuadas in loco na ocasião da vistoria 

realizada, fls. 377/378, o imóvel enquadra-se na referência “E” – 

necessitando de reparos simples, que assim descreve: Edificação cujo 

estado geral possa ser recuperado com pintura interna e externa, após 

reparos de fissuras e trincas superficiais generalizadas, sem recuperação 

do sistema estrutural. Eventualmente, revisão do sistema hidráulico e 

elétrico (depreciação: 18,10%), conforme Estudo Valores de Edificações de 
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Imóveis Urbanos - Índice Unidades Padronizadas - IBAPE/SP, reproduzido 

a seguir: 

 

 

 

 

 

Cumpre ainda esclarecer que para a aferição do valor unitário, foi realizada 

nova pesquisa de mercado, coletando-se elementos comparativos 

semelhantes localizados na mesma região geoeconômica que o imóvel em 

estudo, inclusive situados no mesmo edifício que a unidade avalianda. 

 

A homogeneização dos elementos comparativos foi efetuada em 

conformidade com as recomendações constantes na “Norma Básica para 

Perícias de Engenharia do IBAPE”, com aplicação do “tratamento por 

fatores” (conforme item 8.2.1.4.2 da NBR 14653-2 por metodologia 

científica) onde os elementos comparativos sofrem as adequações no 

processo de homogeneização dedutivo, no qual são feitas racionalizações 

prévias e, a partir delas, se ajustam os valores comparativos para adequá-

los às condições do imóvel avaliando.  

 

A amostra de comparativos, bem como as homogeneizações realizadas 

podem ser observadas à fls. 486/493, onde constam: data da pesquisa, 

dados da localização (endereço), dados da região (melhoramentos públicos), 

dados da unidade comparativa (metragem, padrão construtivo, idade da 

edificação, vagas de garagem, estado de conservação, etc.), dados da 

transação (natureza, valor da oferta, ofertante - imobiliária, telefone de 
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contato do ofertante), bem como o resultados das homogeneizações 

(tratamento por fatores, conforme critérios estabelecidos no item III do 

laudo pericial (critérios avaliatórios). 

 

Ademais, o Perito esclarece que a avaliação de imóveis considera as 

oscilações do mercado imobiliário, que está baseado na concorrência de 

mercado e na lei de oferta e procura, considerando-se os preços médios 

pelos quais imóveis semelhantes estão sendo alienados ou encontram-se em 

oferta para venda, contemporâneos à data base da avaliação (março de 

2020): 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Esclarecimentos (ii) do valor venal do imóvel: Quanto ao valor venal do 

imóvel, o Perito esclarece que se trata de estimativa cuja finalidade 

principal é servir como base de cálculo para impostos, e não reflete a 

realidade mercadológica imobiliária, posto que não considera as oscilações 

do mercado imobiliário (lei da oferta e da procura) e os preços médios 

pelos quais imóveis semelhantes estão sendo alienados ou encontram-se em 

oferta para venda. 
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O laudo pericial apresentado à fls. 395/496, foi elaborado em 

conformidade com a Norma Brasileira NBR-14.653-2:2011 – “Avaliação de 

Imóveis Urbanos”, bem como a “Norma Básica para Perícias de Engenharia 

do IBAPE”, e do Estudo “Valores de Edificações de Imóveis Urbanos - 

IBAPE”, cujos critérios podem ser observados no item II – CRITÉRIOS DE 

AVALIAÇÃO. 

 

Para a coleta dos dados de mercado para a determinação do valor unitário 

básico de área privativa que reflita a realidade mercadológica imobiliária 

da região avalianda, pesquisaram-se junto as diversas fontes os valores 

ofertados para venda de imóveis semelhantes localizados na mesma região 

geoeconômica que o imóvel em estudo. 

 

No desenvolvimento do cálculo do valor unitário, os elementos comparativos 

foram homogeneizados através do processo de Tratamento Por Fatores, 

obtendo-se a média aritmética e seus limites de confiança compreendido no 

intervalo de mais ou menos 30% em torno da média, que indicou grau 

Máximo de precisão (GRAU III), com todos os elementos comparativos 

dentro do intervalo de discrepância de 30% previsto nas normas em vigor. 

 

Assim, o Perito esclarece que no desenvolvimento do trabalho pericial, 

foram realizados estudos mercadológicos na região em que se insere o 

imóvel avaliado, e o resultado obtido encontra-se ajustados à realidade 

vigente no mercado imobiliário. 
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– FLS. 645/647: 

 

Esclarecimentos – da avaliação realizada no processo nº 0137900-

53.1999.5.02.0010: Verifica-se que o imóvel sub judice foi avaliado no 

processo nº 0137900-53.1999.5.02.0010, no importe de R$ 1.200.000,00 – 

base: agosto de 2021. 

 

Assim, temos que: 

Índice outubro / 2023 = 92,455443 

Índice agosto / 2021 = 80,843815 

Valor atualizado: R$ 1.200.000,00 x (92,455443/80,843815) 

Valor atualizado (tabela TJSP): R$ 1.372.356,46 (outubro/2023) 

 

No laudo complementar (esclarecimentos), fls. 395/496, apurou-se o valor 

de mercado para o imóvel consistente do apartamento nº 21, localizado no 

2º andar do Edifício Viareggio, situado na Rua Dom Paulo Pedrosa, no 1304, 

Bairro Real Parque, São Paulo - SP, no importe de R$ 1.183.000,00 - base: 

março de 2020. 

 

Assim, temos que: 

Índice outubro / 2023 = 92,455443 

Índice março / 2020 = 73,271449 

Valor atualizado: R$ 1.183.000,00 x (92,455443/73,271449) 

Valor atualizado (tabela TJSP): R$ 1.492.734,08 (outubro/2023) 

 

Diferença inferior a 10% 
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III. CONCLUSÃO 

 

Diante de todo o exposto, o Perito RATIFICA em todos os termos, 

o laudo complementar (esclarecimentos) apresentado à fls. 395/496, que 

apurou o valor de mercado para o imóvel consistente do apartamento nº 21, 

localizado no 2º andar do Edifício Viareggio, situado na Rua Dom Paulo Pedrosa, 

no 1304, Bairro Real Parque, São Paulo - SP, no importe de R$ 1.183.000,00 

- base: março de 2020. 

 

IV. ENCERRAMENTO 

 

Dando por terminado o seu trabalho, mandou 

datilografar o presente ESCLARECIMENTO, que se compõe de 8 (oito) folhas 

datilografadas de um lado só, vindo esta, datada e assinada pelo Perito. 

 
Em atenção ao disposto nos Artigos 156 e seguintes do CPC, na Resolução nª 

233 do CNJ e no Provimento CSM nª 2306/2015, informa que se encontram à disposição das partes, respectivos 

advogados, e demais interessados no site do TJSP, Link de Acesso ao Público Externo, 

http://www.tjsp.jus.br/auxiliaresdajustiça (ou seguimento processos/serviços/cadastro de auxiliares da justiça), 

“Curriculum Vitae”, Carteiras de Habilitação (CREA e OAB), Diplomas de Engenharia Civil (Graduação – USP e 

Mestrado – USP), Direito PUC/SP, Técnico em Eletrônica – Objetivo, Habilitação do INCRA para 

Georreferenciamento em Imóveis Rurais e certidões (cível e criminal). 

 

    Termos em que, 

    P. Deferimento. 

 
São Paulo, 06 de novembro de 2023. 
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