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NGENHEIF

EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 52 VARA CIVEL DO FORO REGIONAL Il -
JABAQUARA - SP

PROCESSO : N2 0011372-97.2024.8.26.0003
CARTORIO : 52 OFICIO

ACAO : CUMPRIMENTO DE SENTENCA - ALIENACAO JUDICIAL
REQUERENTE : NICOLE VOVCHENCO ALVES

REQUERIDO : ANDRE SOARES DOS SANTOS

JUAREZ PANTALEAO, engenheiro, CREA n? 0601592133, perito
judicial, nomeado e compromissado nos Autos da presente Acao, tendo encerrado seu
trabalho vem, respeitosamente, apresenta-lo a V. Exa.

L A U D O
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CAPITULO | - RESUMO DO VALOR DE MERCADO PARA VENDA DO IMOVEL

Localizacao: Rua Avenida Arlindo Vieira, n? 2.772, Empreendimento
Recanto dos Passaros, Edificio Juriti ( Bloco D ), apartamento
n? 04, Bairro e Subdistrito Saude, Zona Sul do Municipio de
Sao Paulo, Estado de Sao Paulo.

Data base: Junho de 2025

Valor do apartamento: R$ 312.000,00
( trezentos e doze mil reais )
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CAPITULO Il - CONSIDERAGCOES PRELIMINARES

O presente laudo visa, conforme despacho do MM. Juizo, as fls. 41, a apuragéo do
justo, real e atual valor de mercado para a venda de 1 ( um ) imédvel residencial
localizado na Avenida Padre Arlindo Vieira, n® 2.772, Empreendimento Recanto dos
Péassaros, Edificio Juriti ( Bloco D ), apartamento n® 04, Bairro e Subdistrito Saude,
Zona Sul do Municipio de Sdo Paulo, SP, devido a uma Agdo de CUMPRIMENTO DE
SENTENCA - ALIENACAO JUDICIAL.

Saneado o processo, foi deferida a prova pericial, tendo sido o signatario, honrado com
sua nomeacao para Perito do Juizo.
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CAPITULO Il - VISTORIA

1.

Localizacao

O imébvel avaliando localiza-se na Avenida Padre Arlindo Vieira, n? 2.772,

Empreendimento Recanto dos Passaros, Edificio Juriti ( Bloco D ), apartamento

n® 04, Bairro e Subdistrito Saude, Zona Sul do Municipio de Sao Paulo, SP.

Planta Genérica de Valores

Conforme a Planta Genérica de Valores do Municipio de Sao Paulo, encontra-

se no Setor 157, Quadra 029, Lote 0075-7 e indice Fiscal 1.203,00.

Planta de localizacao
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4. Foto aérea

E
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5. llustracao fotografica externa

Vista panoramica do Edificio Juriti
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Vista da Avenida Padre Arlindo Vieira que da acesso ao Condominio

6. Planta de localizacao

R GIOVANN!
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7. Acessibilidade
O acesso ao Empreendimento Recanto dos Passaros é facil e direto pela
Avenida Padre Arlindo Vieira.

8. Melhoramentos publicos
O Empreendimento Recanto dos Péassaros € dotado dos principais
melhoramentos publicos convencionais.

9. Topografia
A topografia do Empreendimento Recanto dos Passaros apresenta-se ao nivel
da Avenida Conceicéo.

10. Caracteristicas do solo
O solo € aparentemente seco, firme e proprio para a construgao civil.
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11.  Caracteristicas do Empreendimento Recanto dos Passaros

Classe Residencial

Grupo Apartamento

Padréao Médio com elevador

Estrutura Concreto armado

Revestimento externo Argamassa Fina

N? de pavimentos 11 ( onze ) pavimentos

N? de apartamentos 4 ( quatro ) apartamentos por andar
Sistema de seguranca Céameras de vigilancia, interfone e guarita
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llustracao fotografica da area de lazer / comum do condom
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Quadra poliesportiva
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13. Caracteristicas construtivas do apartamento

Piso Ceramica

Forro / Portas Pintura sobre a laje / Madeira

Paredes Alvenaria

Revestimento interno Ceramica e pintura a latex

Caixilhos Aluminio

Compartimentos Cozinha, Lavanderia, 3 ( trés ) Quartos, Banheiro,

Sala de Estar e Varanda

ldade real 19 ( dezenove ) anos
Estado do apartamento Regular
Privativa Comum Total

Areas construidas
66,85m?2 55,208m? 117,058m?

Obs.:

a) A area construida do imdvel foi resultado da analise da Matricula n® 198.010 do
14° CRI/ Sao Paulo ( fls. 61 );

b) Aidade real do Empreendimento Recanto dos Passaros foi resultado de anélise
da Certidao de Dados Cadastrais da Prefeitura Municipal de Sdo Paulo ( Anexo

/).
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Cozinha e Lavanderia

llustracao fotografica do apartamento

Quarto e Varanda
Rua Conde de Pinhal, n2 08 — CJ. 23 - CEP 01501-060 — Sé — Sao Paulo — SP - Tels.: (11) 3105-6533 — Cel.: (11) 99995-5967 — jpantaleao@terra.com.br
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CAPITULO IV — AVALIACAO

1.

Critério adotado

Foi utilizado o Método Comparativo Direto de Valores de Mercado de
apartamentos para venda, ja consagrado em trabalhos desta natureza, conforme
recomendacao da Norma para Avaliagdo de Iméveis Urbanos — IBAPE/SP —2011.

Sua aplicacao se resumiu na determinagdo do valor unitario basico do metro
quadrado de area util de apartamento na regiao onde se localiza o apartamento
avaliando, a partir dos elementos comparativos coletados ( Anexo Il ), onde foi
obtido o Quadro Resumo de Homogeneizacgao ( Anexo 1V ), dos quais foi extraida
a sua Média Aritmética Saneada ( Anexo V).

A homogeneizacdo dos elementos comparativos de apartamentos e do
apartamento avaliando, em relacdo a situagéo paradigma, foi obtida a partir de
determinados ajustes ( Anexo Il).

O valor do apartamento para venda foi obtido pelo produto entre a sua area util e
0 seu respectivo valor unitario basico.
Valor unitario basico ( Vu)

A média aritmética saneada, para a regidao onde se encontra o apartamento
avaliando, referente ao més de junho de 2025, foi de:

Vu = R$ 4.345,41 / m?
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3. Valor de mercado do apartamento para venda ( Va)

Va = (Vu X Acp ),sendo:

Va
Vu

Acp = Area construida Gtil ponderada do apartamento ( 71,85m?2)

Valor de mercado do apartamento para venda
Valor unitario do apartamento ( R$ 4.345,41 /m?)

Acp = [Aca + (N X Acg X Fc)],SendO:

Acp
Aca
N = Numero de vagas de garagem ( 1)

Area construida util ponderada do apartamento

Area construida util do apartamento ( 66,85m?)

Acg = Area construida Gtil de uma vaga de garagem ( 10,00m?2)
Fc = Fator de correcéo (0,50 )

Obs.: O fator de correcdo foi resultado da consulta do Estudo “Valores de
Venda — 2002”, Capitulo 6 — Recomendacoées, item 6.9.

A = [66,85+ (1 x 10,00 x 0,50)]

Acp = 71,85m?
Va = (4.345,41 x71,85)
Va = R$ 312.217,00, ou, em ndmeros redondos,
Va = R$ 312.000,00
( trezentos e doze mil reais )
Rua Conde de Pinhal, né 08 — CJ. 23 — CEP 01501-060 — 54 — a0 Paulo — SP — Tels.: (1) 3105-6533 — Cel.: (11) 99995-5967 — jpantaleac@terra.com.br

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por JUAREZ PANTALEAO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 05/06/2025 as 21:10 , sob o nimero WJAB25701981169

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0011372-97.2024.8.26.0003 e cddigo 1Vm7iCmh.



Juarez PANTALEAO

ENGENHEIRO CIV

CAPITULO V - ENCERRAMENTO

Segue o presente laudo em 16 ( dezesseis ) paginas, sendo a Ultima datada e assinada.

Acompanham 5 ( cinco ) anexos que ficam fazendo parte integrante do presente

trabalho.
Sao Paulo, 05 de junho de 2025
3
JUAREZ PANTALEAO
PERITO JUDICIAL
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