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Processo n.2 1050750-27.2016.8.26.0002
EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 12.2 VARA CIiVEL DO FORO REGIONAL II
SANTO AMARO - SAO PAULO - SP.

LUIS FERNANDO TINOCO, Engenheiro registrado junto ao Conselho Regional de
Engenharia de Sao Paulo sob o n.? 506.056.459-7, Perito devidamente habilitado no
referido 6rgao e nesse oficio conforme Provimento CSM 2306/2015, nomeado nos
autos do Processo n.2 1050750-27.2016.8.26.0002, em que sdo partes:

Condominio Edificio Monte Olimpo
Exequente

Jmc Participacoes S/A
Executados

Tendo encerrado seu trabalho vem, respeitosamente, apresenta-lo a V. Exa.

LAUDO TECNICO PERICIAL

Pericias Automotivas, Avaliacoes de Iméveis, Maquinas,
Equipamentos e Consultoria
Celular: (11) 99634-4725
E-mail: luis.tinoco.perito@gmail.com / partec.assessoria@yahoo.com.br
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1. RESUMO DO VALOR DE MERCADO PARA VENDA DO IMOVEL

Localizacao: “Condominio Edificio Monte Olimpo” - torre 2 —
Ed. Partenon - apartamento 31 — 3° Andar — sito
a R. lubatinga, 397 - Vila Andrade - Sao Paulo -
SP, CEP 05716-110.

Data base: Julho de 2026

Valor do imovel: R$ 1.210.000,00

(Um milhao, duzentos e dez mil Reais)
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2. OBJETIVO DA PERICIA

Em observéancia ao despacho da fl. 458/459 dos autos, o presente trabalho visa
apresentar os subsidios técnicos indispensaveis a determinagdo do valor do
imével localizado no Municipio de Sao Paulo - SP, tendo em vista acao de
execucao que o exequente, Condominio Edificio Monte Olimpo, move em face
de Jmc Participagdes S/A.

CARACTERISTICAS GERAIS

O imédvel objeto da presente avaliacdo se encontra registrado junto ao 11°
Cartério de Registros de Imoéveis de Sao Paulo - SP, matricula n° 227.574,
constante as fls. 161/176 dos autos o qual descreve o imével a ser avaliado:

LIVRO N© 2 - REGISTRO 11z CARTORIO DOREGISTRO DE IMOVEIS
GERAL de Sao Paulo

matricula ticha -~
I 227,574 ' [ 1 ] Sio Pauto. 27 go UozEMbro g4e19 89,
.

r;;ﬁUCL RPARTAMENTD n@® 31 lpocalizado no 3¢ pavimento do EDI-
PARTENON Integrante do empreendimsnto denominado MONTE
OLIMPD, situsde na Rua Tubatinga n2 337, Rua Itamira e Viels~
n® 93, na ¥ila Andrade, no 299 Subdistrito - S5anto Amaro, com
a érea‘priuativa de 304,10 m2, ja inclulida a corrsspondents =
go deposito n® 13 localizado no subsolo GCaragem 2 e a =
arsa comum da 254,38 m2, perfazendo a arsa total construfde -
da 558,48 m2, correspondendo-lhe a fragao ideal de 2,422345%=
no terreno do condominic., Referido edificio foi submetido ao
regime de condominic conforme o registro n? 14 feito na matri
cula n? 149.556. .
Contribhuinte:=- 170-00B=0064=2 em area maior.

PROPRIETARIA:- GOMES OF ALMEIDA, FERNANDES S/A, com escritg =
1o na Avenlds PRrigadeiro Faria Lima n? 2,100, 209, 219 e 220
andares, nesta Capital, CGC, 34,177,275/0009-52.

AEGISTRO ANTERIOR:=- A,2/M,149,556 - dgste Registro,
w““acutj—‘.—‘
0653193;¢1__. Orvetes

R.9/227.574:- Por escritura de 27 de janeirc de 1993 do 140
Cartorio de Notas desta Capital, livro 1348 - fls. 82, DANTE
MESTIERI, e sua mulher AMALIA CLAUDIA SANTELLI MESTIERI, 3&
qualificados, VENDERAM imovel a .J.M.,C. ADMINISTRACAO E
PARTICIPACOES LTDA, com sede nesta Capital, & Rua Miguel
Isasa, n® 310, CGC. n@ 51.755.726/0001-75, pelo prego dc Cr§-
Cr$930.000.000,00, tendo sido apresentada a certidao negativa
de débitos n? 9$48/93-4 expedida em 05/01/93, pela PMSP, até
o exercicio de 1992,

Data:~ 10 de fevereiro de 1993, Zm)(

(*) O_imébvel objeto foi avaliado baseado em apartamento similar no mesmo Edificio

sendo que tal fato atende as regulamentagdes vigentes (ABNT e IBAPE/SP) e n&o altera
a preciséo da avaliagéo efetuada.

Pericias Automotivas, Avaliacoes de Imoveis, Maquinas,
Equipamentos e Consultoria
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E-mail: luis.tinoco.perito@gmail.com / partec.assessoria@yahoo.com.br
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Dados de cadastro junto a Prefeitura Municipal de Sdo Paulo — SP — Cadastro
Municipal n° 170.008.0276-5.

g Certidao de Dados Cadastrais do Imovel - IPTU 2026
PREFEITURA DE

SAO PALULO
Cadastro do Imovel: 170.008.0276-5

Local do Imovel:

R IUBATINGA, 387 -AP31BL 2

ED PARTENON-V ANDRADE COND MONTE OLIMPO CEP 05716-110
Imovel localizado na 2° Subdivisdo da Zona Urbana

Enderego para entrega da nofificagdo:
R IUBATINGA, 397 -AP 31BL 2
ED PARTENON-V ANDRADE COND MONTE OLIMPO CEP 05716-110

Contribuinte(s):

CNPJ 51.755.726/0001-75 JMC ADMINISTRACAO E PARTICIPACOES S A.
CNPJ 01.9190.005/0001-85 JMC PARTICIPACOES LTDA

Dados cadastrais do terreno:

Area incorporada (m?): : Testada (m):

Area n3o incorporada (m?): Frag3o ideal:

Area total (m?):

Dados cadastrais da construgao:
Area construida (m?):
Area ocupada pela construgdo (m?):

Ano da construg3o corrigido:

Valores de m? (R$):
- de temreno: 2.052,00
- da construcg3o: 2.720,00

Valores para fins de calculo do IPTU (R$):

- da area incorporada: 344 740,00
- da area ndo incorporada: 0,00
- da construcio: 915.307,00
Base de calculo do IPTU: 1.260.056,00

Ressalvado o direito da Fazenda Publica do Municipio de S3o Paulo atualizar os dados constantes do Cadastro
Imobiliario Fiscal, apurados ou verificados a qualquer tempo, inclusive em relag3o ao exercicio abrangido por
esta certid3o, a Secretaria Municipal da Fazenda CERTIFICA que os dados cadastrais acima foram utilizados no
langamento do Imposto Predial e Territorial Urbano do imével do exercicio de 2026.

Certiddo expedida via Intemet - Portaria SF n° 008/2004, de 28/01/2004.
A autenticidade desta certiddo podera ser confirmada, até o dia 29/09/2026, em
http:/iwww_prefeitura.sp.qov. br/cidade/secretarias/financasiservicos/certidoes/

Data de Emissao: D1/07/2026
Numero do Documento: 2 2028.0018328754

Solicitante: LUIS FERNANDO TINOCO (CPF 161.337.018-03)
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3.1. Localizacéo
O imovel localiza-se no “Condominio Edificio Monte Olimpo”, torre 2 —
Ed. Partenon - apartamento 31 — 3° Andar — sito a R. lubatinga, 397 - Vila
Andrade - Sao Paulo - SP, CEP 05716-110.
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3.2. Foto aérea
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3.3. llustractes fotograficas externas

Vista das torres do Condominio Edificio Monte Olimpo
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Relevo e uso do solo

O local do imével se localiza em regiao de topografia irregular com leve
declive da esquerda para a direta do terreno do edificio em regido de

ocupacao predominantemente residencial.
Servigos Urbanos

A regido é servida pelos servigos urbanos abaixo citados:

e Saude — UBS Jd. das Palmas a 2,2 km, Hospital Santa Teresa de
Lisieux a 1,2 km e varios Hospitais privados em raio de até 3 km do
imovel;

e Educacéo e cultura— EMEI Pe. Mauro Batista a 1,7 km, EE Maria Natel

a 1,1 km e diversas escolas particulares a até 500 m;

e Correios — Distancia de 850 m na Av. Dr. Guilherme Dumont Villares,
2270;

e Transporte coletivo — Linhas de énibus na Av. Duquesa de Goias a 300

m do imovel,;
e Seguranca publica;

e Comércio — Diversos — Av. Giovanni Gronchi @ 300m e Shopping
Jardim Sul a 700 m.

Melhoramentos Publicos

A regido é dotada de todos os equipamentos e servicos de
infraestrutura destinados ao uso urbano, em bairro residencial de padrao
alto do municipio de Sdo Paulo - SP, distante 14 km m do centro da
cidade.

Circunvizinhanca

Apresenta caracteristicas de uso predominantemente residencial de
padrao alto, com média densidade demografica que decorre da existéncia

de edificios, residéncias e comércios diversos.
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3.8. Caracteristicas do Condominio Edificio Monte Olimpo

Classe / Grupo Residencial

Grupo Apartamento

Padréo Padréo Fino

Estrutura Concreto armado
Revestimento externo Argamassa fina com pintura em latex

2 torres (Odeon e Partenon)
N? de residéncias 40 Apartamentos
(1 por andar em cada torre)

: Espacgo gourmet, churrasqueira, salao de
festas, brinquedoteca, quadra de squash
academia, sauna, piscina descoberta e
piscina coberta

Sistema de lazer

Interfonia, porteiro eletrénico, portaria 24
Sistema de seguranga horas, cameras, grades e muros nas divisas
do condominio.
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Jardins
Piscina
Celular: (11) 99634-4725
E-mail: luis.tinoco.perito@gmail.com / partec.assessoria@yahoo.com.br

Equipamentos e Consultoria
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Pericias Automotivas, Avaliac6es de Imdveis, Maquinas,

Fotos do Condominio Edificio Monte Olimpo

3.9.
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Piscina coberta
Academia
Quadra externa
Celular: (11) 99634-4725
E-mail: luis.tinoco.perito@gmail.com / partec.assessoria@yahoo.com.br
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Squash

a0 e churrasqueira
Playground

Sal
Celular: (11) 99634-4725
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3.10. Caracteristicas do imovel avaliando:

Piso de madeira nas salas e quartos,

Piso ceramica na cozinha, area de servigos e
banheiros
Forro Laje com acabamentos em gesso

Revestimento interno Argamassa fina com pintura e acabamentos

diversos
Portas Madeira
Caixilhos Aluminio
Janelas Duas folhas com abertura lateral

Sala de estar, jantar e lareira, varanda,
Compartimentos lavabo, 4 suites, banheiro social, cozinha,
lavanderia e banheiro de servigo

N® de vagas de garagem Matriculas separadas

37 (trinta e sete) anos

ldade real Cadastro PMSP
Estado do imovel Regular (c)

Util: 304,10 m2
Areas

Total 558,48 m?

(*) Caracteristicas de apartamento similar no mesmo edificio conforme consta do Capitulo 3

13
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3.11. Fotos do imobvel:

Sala lareira

(*) Fotos de apartamento similar no mesmo edificio conforme mencionado no inicio do Capitulo 3

deste documento.
14
Pericias Automotivas, Avaliac6es de Imdveis, Maquinas,
Equipamentos e Consultoria
Celular: (11) 99634-4725
E-mail: luis.tinoco.perito@gmail.com / partec.assessoria@yahoo.com.br

s

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por LUIS FERNANDO TINOCO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 01/07/2026 as 14:48 , sob o nimero WSTA26703157979

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1050750-27.2016.8.26.0002 e codigo bteBg9mu.

Ere

__?E___




‘nwebgaiq obIpod 8 2000'92°8'9T02Z 22-05/050T 0SS8201d 0 awiojul ‘op oluswnooderoualajuodiuge/bd/enbipelsed/iq-snl-dsh fess//:sdny aus o assade ‘feulblio 0 JBUOD Bled
6.6/.GTE0L92VLSM 0J13WNU 0 os * 81:¥T S 9202/L0/T0 Wa ope|odojoid ‘ojned OeS ap opels3 op eansnr ap feungul 8 OOONIL OANYNY3- SINT Jod suswienbip opeuisse ‘feulblio op eidod 9 ojuswnoop 8ls3

p)

fls. 484
15

Processo n.2 1050750-27.2016.8.26.0002

Varanda
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Suite 1
(*) Fotos de apartamento similar no mesmo edificio conforme consta do Capitulo 3.
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Cozinha e area de servigo

(*) Fotos de apartamento similar no mesmo edificio conforme consta do Capitulo 3.
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4. AVALIACAO

4.1.

4.2.

4.3.

Critérios adotados

Foi utilizado o Método Comparativo Direto de Dados de Mercado de
imoveis para venda, conforme recomendacédo da Norma para Avaliagéo
de Imoéveis Urbanos — IBAPE/SP — 2011 em conformidade com a NBR
14.653-1 e 2 da ABNT — Associacao Brasileira de Normas Técnicas e
utilizagdo do Estudo Valores de Edificagcbes de Imédveis Urbanos —
IBAPE/SP — 2017.

Determinagao do Valor Unitario Médio (Vu)

O valor unitario meédio (Vu) por metro quadrado para o imdvel objeto da
avaliacédo é determinado a partir dos elementos comparativos coletados,
detalhados no ANEXO 2 e resumidos na Determinagao de Valor Unitario
Médio no ANEXO 3, todos localizados na mesma regido do imovel

avaliando e resultam em:

Vu = R$ 3.972,21 / m?

Valor do Imével (Vi)

O valor do imdvel avaliando, ajustado a situacao paradigma, foi obtido

pelo produto entre a sua area util e o seu respectivo valor unitario basico.
Vi= ( Vux A)

Sendo:

Vi = Valor referéncia do imovel

V. = Valor unitario médio (R$ 3.972,21 / m?)
A = Area til do imével (304,100 m?)
Vi=R$ 1.207.948,88

Ou, em numeros redondos,

Vi=R$ 1.210.000,00
(Um milhao, duzentos e dez mil Reais)
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5. ENCERRAMENTO

Assim, encerra-se o presente Laudo Técnico Pericial, de acordo com as
justificativas expostas no mesmo, composto por 29 (vinte e nove) laudas
elaboradas eletronicamente, incluindo trés anexos, todas rubricadas e esta

datada e assinada.

T.em que
P. deferimento
Sao Paulo, 01 de Julho de 2026.

I
1377 (.J/,_

—

Luis Fernando Tinoco
Perito Judicial
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ANEXO 1 - CRITERIOS DE HOMOGENEIZACAO
1. Fator oferta ( Fi)

Considerando que os valores da amostra foram obtidos de ofertas, houve um
desconto de 10% para compensar a superestimava das mesmas conforme
requerido no item 10.1 da Norma para Avaliagdo de Iméveis Urbanos — IBAPE/SP
- 2011.

2. Fator localizacao ( Fiocal)

Para a transposicao de valores de um local para outro, € utilizada a relagéao
entre os indices fiscais constantes da Planta Genérica de Valores publicada pela
Prefeitura Municipal, mas considerando que todos os elementos estao

localizados em ruas proximas ao imovel avaliando, tal fator ndo foi adotado.
3. Fator area

Os elementos comparativos foram homogeneizados em fungdo da area,
conforme o Estudo do Engenheiro Sérgio Abunaman, em seu Livro
Homogeneizagao de areas para avaliagao de imdveis urbanos.

Ah =[(Ae/Aa)1/4 ou 1/8], sendo

Ah = Area homogeneizada

Ae = Area do elemento comparativo

Aa = Area do imével avaliando

A utilizacdo do expoente deve ser utilizada da seguinte forma:
Ae—Aa<30% — 1/4

Ae—Aa>30% — 1/8

4. Fator padrao construtivo ( Fpc)

Os elementos comparativos foram homogeneizados em funcéo do seu padrao
construtivo, com o emprego dos coeficientes previstos no Estudo de Valores de
Edificacdes de Imbveis Urbanos do IBAPE - 2017

5. Fator idade dos iméveis ( Fi)

Os iméveis comparativos foram homogeneizados em funcao da sua idade, com
0 emprego dos coeficientes de obsolescéncia previstos no Estudo de Valores de

Edificacoes de Imoveis Urbanos do IBAPE - 2017.
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6. Valor de vaga de garagem ( Vv)

Os imbveis comparativos foram homogeneizados em fun¢gdo do numero de
vagas de garagens para a situagao paradigma do imoével avaliando, ou seja, 0
(zero) vagas, pois vagas possuem matriculas distintas e, o preco médio de venda
de uma vaga de garagem é de R$ 30.000,00, baseado na oferta e procura de

vagas na regiao.
7. Fator atualizacao ( Fat)

Como os valores de referéncia da amostra utilizada foram adotados a partir de
ofertas no mercado imobiliario no periodo desta avaliagéo, o fator atualizacao nao

é relevante neste laudo.

8. Formula para Calculo do Vu

O valor basico unitario ( Vu ) foi homogeneizado para a situacao paradigma
através da seguinte expressao:

[V, — (Nva — Nve) xVv] Foca Ae Fpca Flocala
( PO bt (£ Ao (TPe

A Foce Aa Fpce Flocale

e

Vu = { )—n+1]}

Onde:

V. = Valor unitario homogeneizado

V. = Valor de oferta de venda do elemento comparativo
Nve = NUumero de vagas de garagem do elemento comparativo
Nva = Numero de vagas de garagem do imével avaliando
A. = area construida do imovel avaliando

Ae = Area construida do elemento comparativo

V, = Valor da vaga de garagem ( R$ 30.000,00 )

Foc = Fator de obsolescéncia

Foc = Fator padrao construtivo

Fiocal = Fator de localizagéo

F: = Fator de oferta (definido como 0,90)
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ANEXO 2 - ELEMENTOS COMPARATIVOS

Elemento Comparativo No. 01

Fonte dainformacdo

Achei Morumbi Iméveis
REF: 893270183

Tel: (11) 96749-4942

Data

jul/26

Localizagao

Rua lubatinga, 397 - Panamby, S3ao Paulo - SP

Area util

305 m2

No. Vagas na garagem

Padrdo construtivo do imovel

Padrdo Fino ( 3,066 )

Idade do imdvel 30anos
Estado do imével Regular(c)
Fator de obsoletismo 0,6874
Valor de venda RS 1.199.000
Vul-= RS 3.097,70 / m2

Pericias Automotivas, Avaliacoes de Imoveis, Maquinas,
Equipamentos e Consultoria
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Elemento Comparativo No. 02

BAMBERG IMOVEIS
Fonte dainformagdo REF: PY7322

Tel: (11) 3740-5555
Data jul/26
Localizagdo Rua lubatinga - Vila Andrade, Sao Paulo - SP
Area til 305 m2
No. Vagas na garagem 5
Padrdo construtivo do imoével Padrdo Fino ( 3,066 )
Idade do imdvel 30anos
Estado do imével Entre Bom e Regular(b)
Fator de obsoletismo 0,6874
Valor de venda RS 2.200.000

Vu2= RS 6.053,65 / m2

o IEERF.

= |
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Elemento Comparativo No. 03

Fonte dainformacao

Imobz - Iméveis No Panamby
REF: 1M-892882809

Tel: (11) 96358-8888

Data jul/26

Localizagdo Rua lubatinga, 397 - Panamby, S3ao Paulo - SP
Area til 305 m2

No. Vagas na garagem 5

Padrdo construtivo do imodvel

Padrdo Fino ( 3,066 )

Idade do imével 30anos
Estado do imével Regular ( c)
Fator de obsoletismo 0,6874
Valor de venda RS 1.169.000
Vu3= RS 3.833,94 /m2
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Elemento Comparativo No. 04

Leardi - Portal Do Morumbi

Fonte dainformagdo REF: 811416

Tel: (11) 3582-8488
Data jul/26
Localizagdo Rua lubatinga - Morumbi, Sao Paulo - SP
Area util 304 m2
No. Vagas na garagem 5
Padrdo construtivo do imédvel Padrdo Fino ( 3,066 )
Idade do imdvel 30anos
Estado do imével Regular ( c)
Fator de obsoletismo 0,6874
Valor de venda RS 1.240.000

Vu4 = RS 3.226,71 / m2
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Elemento Comparativo No. 05

BAMBERG IMOVEIS
Fonte dainformagdo REF: BB131016
Tel: (11) 3740-5555
Data jul/26
Localizagdo Rua lubatinga - Morumbi, Sao Paulo - SP
Area util 305 m2
No. Vagas na garagem 5
Padrdo construtivo do imédvel Padrdo Fino ( 3,066 )
Idade do imdvel 30anos
Estado do imével Entre Bom e Regular(b)
Fator de obsoletismo 0,7473
Valor de venda RS 1.500.000
Vu5= RS 4.760,32 / m2

‘8".'
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Elemento Comparativo No. 06

Imobz - Iméveis No Panamby

Fonte dainformagdo REF: 1M-893460254

Tel: (11) 96358-8888
Data jul/26
Localizagdo Rua lubatinga - Morumbi, Sao Paulo - SP
Area til 304 m2
No. Vagas na garagem 5
Padrdo construtivo do imodvel Padrdo Fino ( 3,066 )
Idade do imdvel 30anos
Estado do imével Entre Bom e Regular(b)
Fator de obsoletismo 0,7473
Valor de venda RS 1.548.000

Vub = RS 4.942,39 / m2
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ANEXO 3 - DETERMINAQAO DE Vu
TABELA RESUMO:
Avaliando: [ifa| 100 | Aa  [30410| Fpc | 3066 [Foc| 0687 |

Elem Valor Nve|Nva| Ff Area(Ae) | Foc Fpc Flocal n Vu

1 R$1.199.000 [ 5 | 0 | 0,900 305,00 0,687 | 3,066 1,000 3 RS 3.097,70

2 R$2.200.000 | 5 | O | 0,900 305,00 0,687 | 3,066 1,000 3 RS 6.053,65

3 R$1.169.000 [ 5 | 0 | 0,900 305,00 0,687 | 2,406 1,000 3 RS 3.833,94

4 R$1.240.000 [ 5 | 0 | 0,900 304,00 0,687 | 3,066 1,000 3 RS 3.226,71

5 R$1.500.000 | 5 | O | 0,900 305,00 0,747 | 2,406 1,000 3 RS 4.760,32

6 R$1.548.000 [ 5 | 0 | 0,900 304,00 0,747 | 2,406 1,000 3 RS 4.942,39

RS 6.500 -
RS £.000 4 ' *
RS 5.500
BS 5000

RS 500

Wi

RS 4000
RS 3.500
RS 3000
ft5 2500

RS 2000 t 1 1
0 i 7 3 4 5 G 7
Elementos

MEDIA ARITMETICA SANEADA

Vul= R$3.097,70 Vud= RS$3.226,71 s
9 RS 5.163,87
Vu2= R$6.053,65 Vu5= R$4.760,32 30%
-30% RS 2.780,55
Vu3= R$3.833,94 Vu6= RS$4.942,39

O elemento #2 se encontra fora do intervalo de 30% da média inicial dos elementos,
e portanto, considera-se para o calculo da média final saneada:

R$19.861,05/m?
Mypr = z / = R$3.972,21 /m?

Vu = R$ 3.972,21 / m?
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