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EXMO(A). SENHOR(A) DOUTOR(A) JUIZ(A) DE DIREITO DA 4 VARA
CIVEL DO FORO REGIONAL Il DE SANTO AMARO - SP.

PROCESSO N° 0035586-58.2024.8.26.0002

Ugac: CUMPRIMENTO DE SENTENCA

Regte: CONDOMINIO PARQUE RESIDENCIAL M' BOI MIRIM.
Regde: HELOAH APARECIDA MONTEIRO.

RODRIGO |EZZI TARDELLI, Perito Judicial, nomeado
nos AUTOS em epigrafe, apods as diligéncias e vistorias necessarias, bem
como circunstanciado exame da matéria em debate, vem mui
respeitosamente a V. Excia., para apresentar suas conclusdes com o

seguinte:

LAUDO

Rua Tabatinguera, 140 — 72 Andar — c¢j. 705 — CEP 01020-901 — S3o Paulo — SP
Fones: (11) 3107-9289 / 3105-3414
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l. - PRELIMINARES.

O presente trabalho objetiva a avaliacdo do Apartamento
n?2 42, localizado no 42 Andar, Bloco 11, do Condominio Parque Residencial
M' Boi Mirim, situado a Estrada do M'Boi Mirim, n2 2.298, Jardim Regina,

Cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo.

Deferida a prova pericial, para avaliacdo do imoével, o
Signatario foi honrado com a nomeacao do MM. Juizo, para servir como

Perito Judicial.

. - VISTORIA.

Das minuciosas vistorias e diligéncias efetuadas e como se
verifica das fotos juntadas ao Laudo, que mostram todas as caracteristicas

e condi¢des locais, assim como o imdvel avaliando em detalhes, tem-se:
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1.1 - LOCALIZAGAO.

O imovel avaliado serd o Apartamento n2 42, localizado no
42 Andar, Bloco 11, do Condominio Parque Residencial M' Boi Mirim,

situado a Estrada do M'Boi Mirim, n2 2.298, Jardim Regina, Cidade de Sao

Paulo, Estado de Sao Paulo, conforme mapa de localizagdo abaixo:

1.2 - MELHORAMENTOS E CARACTERISTICAS LOCAIS.

O local é dotado de todos os melhoramentos publicos e a
regidao apresenta-se com caracteristica mista residencial-comercial, e o
imoével avaliando enquadrando-se no Grupo Il - Zonas de Ocupacao
Vertical (incorporacdo), na 42 Zona Incorporagcbes Padrdo Simples das

“NORMAS PARA AVALIAGAO DE IMOVEIS URBANOS” do IBAPE.

Rua Tabatinguera, 140 — 72 Andar — c¢j. 705 — CEP 01020-901 — S3o Paulo — SP
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1.3 - ZONEAMENTO.

O imodvel encontra-se situado em Zona Eixo de

Estruturacdo e Transformac¢ao Urbana - ZEUa.

O imodvel situa-se em local dotado de todos os

melhoramentos publicos, tais como: iluminacdo publica, redes de agua,
esgoto, energia elétrica, pavimentacdo com guias e sarjeta, transporte

coletivo e servico de coleta de lixo.

A regido apresenta infraestrutura desenvolvida, sendo
encontrado nas imediagdes comércio de dambito local, escola, assisténcia

médico hospitalar e policiamento regular.
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1.4 - DO IMOVEL.

IMOVEL: APARTAMENTO n° 42 localizado no 42 andar ou 52 pavimento
do BLOCO 11 integrante do PARQUE RESIDENCIAL M'BOI MIRIM, situado
a Estrada do M'Boi Mirim n? 2.298 e Rua 5 do JARDIM REGINA, n° 329
Subdistrito Capela do Socorro, com a drea util de 45,2275 m? e a drea
comum de 9,13096 m? nesta jd incluida indeterminada na a drea
correspondente coletiva, garagem para a 01 vaga guarda a e drea
terreno estacionamento de 1 veiculo de passeio, perfazendo total de
54,35846 m? correspondendo-lhe, no condominial, uma fracéo ideal de
0,10288% e, nas despesas e coisas comuns no bloco, uma fragcdo ideal de
2,77778. Referido Bloco foi submetido ao regime de condominio
conforme registro n2 4 feito na matricula no 260.046.

LIVRO N92 - REGISTRO 11: CARTORIO DORFG*STRO DE IMOVEIS
GERAL de Sdo Paulo-

matricula 7 ficha
[ 260.424 ' l\ o1 Sao Paula. 30 de marcgo de1994.

IMOVEL: -~ APARTAMENTC n? 42 localizado no 4% andar ou 59
pavimento do BLOCO 11 integrante do PARQUE RESIDENCIAL
M'BOI MIRIM, situado a Estrada do M'Boi Mirim n@ 2.298 e Rua
5 do JARDIM THOMAS, no 329 Subdistrite - Capela do Socorro,
com a area util de 45,2275m2 e a area comum de 9,13096m2.,
nesta 3ja incluida a area correspondente a 01 vaga
indeterminada na garagem coletiva, para a guarda_ e
estacionamento de 1 veiculo de passeio, perfazendoc a area
total de 54,35846m2. ; correspondendo—lhe, no terrenoc
condominial, uma fragao ideal de 0,10288% e, nas despesas e
coisas comuns no bloco, uma fracdo ideal de 2,7777%. Referido
Bloco foi submetido ao regime de condominio conforme o
registro ne 4 feito na matricula n? 260.046.

Contribuinte:— 165.371.0179-3, em drea maior.

- Certiddo de Valor Venal:
Numero: 165.371.0558-6
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©

PREFEITURA DE Certidao de Dados Cadastrais do Imoével - IPTU 2025
SAO PAULO
FAZENDA
Cadastro do Imével: 165.371.0558-6

Local do Imével:

ES MBOI MIRIM, 2298 - AP 42

BLOCO 11 CEP 04908-900

Imével localzado além da 2* Subdivisdo da Zona Urbana

Enderego para entrega da notificagdo:
ES M'BOI MIRIM, 2298 - AP 42
BLOCO 11 CEP 04906-900

Contribuinte(s):
INFORMAGCAO PROTEGIDA POR SIGILO FISCAL

Dados cadastrais do terreno:

Area incorporada (m?): 47.811 Testada (m): 83,00
Area n#o incomporada (m?): 0 Fragéio ideal: 0,001
Area total (m?): 47.811

Dados cadastrais da construgéo:

Area construida (m?: 55 Padriio da construgfio: 2-C
Area ocupada pela construgio (m?): 5.520 Uso: reskiéncia

Ano da construgdo comigido; 1594

Valores de m® (RS):

-de temreno: 893,00

- da construgio: 1.890,00

Valores para fins de calculo do IPTU (RS):

-da area incorporada: 33.605,00
- da area ndo incorporada; 0,00
- da construcéo: 71.726,00
Base de caicuio do IPTU: 105.331,00

Ressalvado o direito da Fazenda Publica do Municipio de S#o Paulo atualizar os dades constantes do Cadastro
Imobiliario Fiscal, apurados ou vesficad os a quakjuer tempo, indusive em relagio ac exercicio abrangido por
esta certkldo, a Secretaria Municipal da Fazenda CERTIFICA que os dados cadastrais acdma foram utiizados no
langamento do Imposto Predial e Territorial Urbano do imovel do exercico de 2025.

Certiddo expedida via Internet - Portaria SF n® 008/2004, de 28/01/2004,
A autenticidade desta certidao podera ser confirmada, até o dia 27/02/20286, em

o /vww. prefeitura.sp gov. br/cidade/secretarias/financas/servico idoes

Data de Emisséao: 29/11/2025
Numero do Documento: 2.2025.005952545-3
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1.4.1 - DO CONDOMINIO

O Residencial denominado “Condominio Parque Residencial
M' Boi Mirim” é composto por 27 torres, composta por 8 pavimentos,

sendo 4 apartamentos por andar, elevadores e vagas de garagem.

11.4.2 - DO APARTAMENTO.

O apartamento possui a seguinte distribuicao:

- sala de estar, dois dormitdrios, banheiro, cozinha e area de servico.

- Area privativa: ........ccccccoeeiiiiiiienn, = 45,2275 m?2.

- Conservacao: Reparos Simples.

- Idade aparente: 31 anos.

Com base na NORMA PARA AVALIACAO DE IMOVEIS

URBANOS DO IBAPE/SP, de 2019, que atende as prescricdes do item 7.3.5.2
da ABNT NBR 14653-2, tem-se:
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Item 8.4 Vistoria do imovel avaliando

E imprescindivel a vistoria do bem avaliando para
registrar suas caracteristicas fisicas e outros aspectos relevantes a formacgdo

do seu valor.

Quando ndo for possivel o acesso ao interior do

imovel, o motivo deve ser justificado no laudo de avaliagcdo.

Nesse caso, a vistoria interna pode ser prescindida e
a avaliagcdo pode prosseguir com base em uma situa¢do presumida, a partir de

elementos que for possivel obter, tais como:
a) Descrigdio interna;

b) Vistoria externa de dareas comuns, de outras unidades do mesmo edificio,

no caso de apartamentos, escritorios ou conjuntos habitacionais;
c) Vistoria externa, no caso de unidades isoladas.

A vistoria deve ser complementada com a
investigacdo da vizinhanc¢a e da adequacdo do bem ao segmento de mercado

com identificagdo de circunstdncias atipicas, valorizantes ou desvalorizantes.
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1. - RELATORIO FOTOGRAFICO.

Vista do portdao de entrada.

Vista da via interna do condominio.
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FOTO 04

Vista da area comum.
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FOTO 05

Vista do acessos aos blocos.
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FOTO 06

Vista da entrada do Bloco 11.

FOTO 07

Vista do hall do elevador.
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FOTO 08

Vista do padrao construtivo da sala de estar.

FOTO 09

Vista do padrdo construtivo do banheiro.
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FOTO 10

Vista do padrdo construtivo do primeiro dormitdrio.

FOTO 11

Vista do padrdo construtivo do segundo dormitério.
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FOTO 12

Vista do padrdo construtivo da cozinha.

FOTO 13

Vista do padrdo construtivo da drea de servigo.
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Iv. - VALOR DO IMOVEL.

Iv.1- CALCULO DO VALOR DO APARTAMENTO

Como preconizado pela “Norma para Avaliacdo de Imdveis
Urbanos de 2019”, do Instituto Brasileiro de Avaliacbes e Pericias de
Engenharia de S3do Paulo (IBAPE-SP) o apartamento sera avaliado pelo

"Método Comparativo Direto".

Aquele que define o valor através da comparacdao com
dados de mercado assemelhados quanto as caracteristicas intrinsecas e
extrinsecas. As caracteristicas e os atributos dos dados pesquisados que
exercem influéncia na formacao dos precos e, consequentemente, no
valor, devem ser ponderados por homogeneizagao, respeitados os niveis
de rigor. E condicdo fundamental para aplicacdo deste método a existéncia
de um conjunto de dados que possa ser tomado estatisticamente como

amostra do mercado imobiliario.

v.2 - VALOR DO APARTAMENTO N2 42
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Valor Unitario ...eeeeveeeeeeceneeann.. =RS$ 5.172,66/m?
Area Util..oooeeeeeeeeeeeeeeeeeeee . = 45,2275 m?
Area vagas.....ccooceeeeeeeiiiiiiieeenn, =9,13096 m?

Férmula para a determinacao do valor do conjunto comercial:

Vi= Au X Vu
Vimével = (45,2275 m? + 9,13096 m?) x RS 5.172,66/m?

Vimével = RS 281.177,83

Ou, em numeros redondos:

RS 281.000,00
(Duzentos e oitenta e um mil reais)
Valido para novembro de 2.025.
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V- CONCLUSAO

Na pesquisa, foi calculado o valor de venda do
Apartamento n?2 42, localizado no 42 Andar, Bloco 11, do Condominio
Parque Residencial M' Boi Mirim, situado a Estrada do M'Boi Mirim, n®?

2.298, Jardim Regina, Cidade de Sdo Paulo, Estado de S3o Paulo, é de:

RS 281.000,00
(Duzentos e oitenta e um mil reais)
Valido para novembro de 2.025.

VI. - ENCERRAMENTO.

Consta o presente laudo de 19 (dezenove) folhas, vindo esta
ultima datada e assinada.

Anexo | - Pesquisa Imobilidria.

Anexo Il — Calculos.

S3o Paulo, 03 de dezembro de 2.025.
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