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EXMO(A). SENHOR(A) DOUTOR(A) JUIZ(A) DE DIREITO DA 22 VARA
CIVEL DO FORO REGIONAL | DE SANTANA / SP.

PROCESSO N2 0612516-25.2008.8.26.0001
(gae: PROCEDIMENTO SUMARIO
Regte: CONDOMINIO PARQUE RESIDENCIAL VITORIA REGIA Il - BLOCO

03.
Regde: MARCOS AURELIO FILIZOLA LIMA E OUTRO.

RODRIGO IEZZI TARDELLI, Perito Judicial, nomeado
nos AUTOS em epigrafe, apds as diligéncias e vistorias necessdrias, bem
como circunstanciado exame da matéria em debate, vem mui
respeitosamente a V. Excia., para apresentar suas conclusées com o

seguinte:

LAUDO

Rua Tabatinguera, 140 — 72 Andar - cj. 705 — CEP 01020-901 — Sdo Paulo — SP
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I - PRELIMINARES.

O presente trabalho objetiva a avaliagao apartamento sob
n2 23, localizado no 22 andar ou 32 pavimento do Bloco “03”, do
CONDOMINIO “PARQUE RESIDENCIAL VITORIA REGIA 117, situado a
Avenida Parada Pinto, n2 3.420 — Parque Mandaqui — S3o Paulo / SP.

Deferida a prova pericial, para avaliagdo do imédvel, o
Signatario foi honrado com a nomeagao 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 condigdes locais, assim como o imdvel avaliando em detalhes, tem-se:
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I.1- LOCALIZAGAO.

O imovel avaliado serd o apartamento sob n2 23, localizado
no 22 andar ou 32 pavimento do Bloco “03”, do CONDOMINIO “PARQUE
RESIDENCIAL VITORIA REGIA 117, situado a Avenida Parada Pinto, n2 3.420
— Parque Mandaqui — Sdo Paulo / SP, conforme mapa de localizagdo

abaixo:

.2 - MELHORAMENTOS E CARACTERISTICAS LOCAIS.

O local é dotado de todos os melhoramentos publicos e a
regido apresenta-se com caracteristica mista residencial-comercial, e o
imovel avaliando enquadrando-se no Grupo Il - Zonas de Ocupacgdo
Vertical (incorporac¢do), na 52 Zona Incorporag¢bes Padrdo Médio das

“NORMAS PARA AVALIACAO DE IMOVEIS URBANOS” do IBAPE.

Rua Tabatinguera, 140 — 72 Andar - cj. 705 — CEP 01020-901 — Sdo Paulo — SP
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1.3 - ZONEAMENTO.

O imbvel encontra-se situado em ZC — Zona Centralidade.

O imével situa-se em local dotado de todos os
melhoramentos publicos, tais como: iluminagdo 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 imedia¢gGes comércio de ambito local, escola, assisténcia

médico hospitalar e policiamento regular.
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DO IMOVEL.

IMOVEL: O apartamento sob n? 23, localizado no 22 andar ou 32
pavimento do Bloco “03”, do CONDOMINIO “PARQUE RESIDENCIAL
VITORIA REGIA I1”, com entrada pela Avenida Parada Pinto, n® 3.420,
no 89 Subdistrito-Santana, desta Capital, contendo drea util de 49,27
metros quadrados, drea comum de 13,50 metros quadrados
(inclusive uma vaga indeterminada descoberta, localizada no
pavimento térreo do respectivo bloco), drea total de 62,77 metros
quadrados, correspondendo-lhe uma fragdo ideal no terreno do

condominio de 0,006993.

LIVRO Nt 2 - REGISTRO 3° CARTORIO DE REGISTRO DE IMONEIS
GERAL DE SAO PAULO

matricula fichs
{—~63.636- ' {_-01- S&o Paulo, 24 de agos de 19 89

IMOVEL:- O APARTAMENTO sob ne. 23 , localizado U‘-o 2 9
ia:ixdar ou _ 3 @ pavimento do Bloco "_03 " do CONDOMINIO
"‘fPAi!QUE RESIDENCIAL VITORIA REGIA II®, com entrada pela
f\veniﬁg Parada Pinto, n® 3,420, no 82 Subdistrito-Santana,
desta Capital, contendo area util de 49,27 metros gquadra-
dos{ E:ea'comum de 13,50 metros quadrados (inclusive uma
vaga Lﬁdeﬁerminada descoberta, localizada no pavimento tér-
reo do reépect;vo bloco), area total de 62,77 metros qua-
drados, correspondendo-lhe uma fragio ideal no terreno do
condominio de’0,0006993.-
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1.4.1- DO CONDOMINIO

O Residencial denominado “PARQUE RESIDENCIAL VITORIA
REGIA 1I”, é composto por 13 blocos, com 8 aptos por andar tipo e 6 aptos

no apto térreo e 2 elevadores por bloco.

Constam na drea comum do residencial: garagem, 2

guadras, playground e saldo de festas.

O condominio onde se encontra o referido edificio possui

guarita, sistema de interfones, recuos e alamedas ajardinadas.

1.4.2 - DO APARTAMENTO.

Area Gtil..c.ceeeeeicrceeieeen, = 49,27 m2,
-Conservagao: Regular.

-ldade aparente: 36 anos.

Acabamentos principais do imdvel:

Pisos: Revestimento cerdmico na sala, quartos, banheiro, cozinha e

lavanderia.

-Paredes: Pintura na sala e quartos, possuindo revestimento em ceramica

no banheiros e parede hidrdulica da cozinha e lavanderia.

-Forros: Laje pintada em latex.

-Outros: Caixilhos em aluminio.

Rua Tabatinguera, 140 — 72 Andar - cj. 705 — CEP 01020-901 — Sdo Paulo — SP
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RELATORIO FOTOGRAFICO.
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FOTO 09

Vista da fachada do bloco.

1

Vista do nimero de identificacdo do apartamento.

FOTO 10
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Iv. - VALOR DO IMOVEL.
IvV.1- CALCULO DO VALOR DO APARTAMENTO.

Como preconizado pela “Norma para Avaliagdo de Imodveis
Urbanos de 2011”, do Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de
Engenharia de S3o Paulo (IBAPE-SP) o apartamento serd avaliado pelo
"Método Comparativo Direto".
Aguele que define o valor através da comparagcdo com
dados de mercado assemelhados quanto as caracteristicas intrinsecas e
extrinsecas. As caracteristicas e os atributos dos dados pesquisados que
exercem influéncia na formacdo dos precos e, consequentemente, no
valor, devem ser ponderados por homogeneizacdo, respeitados os niveis
de rigor. E condi¢do fundamental para aplicagdo deste método a existéncia
de um conjunto de dados que possa ser tomado estatisticamente como
amostra do mercado imobiliario.

V.2 - VALOR DO APARTAMENTO
Valor Unitario ...ccceeeeeeeeeeeeenne, =5.150,13/m?
Area Gtil...ooveveeeeeeeeeeeeeeee = 49,27 m?

Svaga =10,00 m?(drea davaga de garagem);

Formula para a determinacdo do valor do apartamento:
Vi= (Ay + 0,5x Svagas)x V,
Vimevel = (49,27 + 0,5 x 10,00 m?) x RS 5.150,13/m?

Vimével = RS 279.497,55

Rua Tabatinguera, 140 — 72 Andar - cj. 705 — CEP 01020-901 — Sdo Paulo — SP
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V- CONCLUSAO

Na pesquisa, foi calculado o preco do apartamento sob n?
23, localizado no 22 andar ou 32 pavimento do Bloco “03”, do
CONDOMINIO “PARQUE RESIDENCIAL VITORIA REGIA II” — Municipio de
Sdo Paulo/SP pelo “método comparativo direto”, concluiu-se, para o local,
com o valor (arredondado) de RS 280.000,00 (duzentos e oitenta mil

reais) para margo de 2025.

O Valor do apartamento sob n2 23, localizado no 22 andar ou 32 pavimento
do Bloco “03”, do CONDOMINIO “PARQUE RESIDENCIAL VITORIA REGIA 117,

foi calculado em:

R$ 280.000,00
(duzentos e oitenta mil reais)

Valido para margo de 2.025.
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VI. - ENCERRAMENTO.

Consta o presente laudo de 18 (dezoito) folhas impressas
por computador, vindo esta Ultima datada e assinada e as demais
rubricadas.

Anexo | - Pesquisa Imobiliaria.

Anexo Il = Calculos.

Sao Paulo, 12 de marg¢o de 2.025.
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