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EXCELENTISSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 72 VARA CIVEL
DO FORO CENTRAL DA CAPITAL - SP.

Processo n® 1042642-35.2018.8.26.0100
Exequente: CONDOMINIO ALAMEDA PAULISTA OFFICE

Executado: PDG SP 6 INCORPORACOES SPE LTDA.

Silvana Fonseca Cortona, avaliadora, CRECI n° 134.486, perita judicial,
devidamente habilitada, nomeada e compromissada nos Autos da presente Agéo
perante esse R. Juizo e tendo concluido seus estudos, vistorias, analises e
exames necessarios, vem, respeitosamente a presenga de Vossa Exceléncia
apresentar as conclusdes a que chegou, através do seguinte: LAUDO JUDICIAL.
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01.INTRODUGAO

O presente Laudo Pericial, tem como objetivo a apuracgao do justo, real e atual
valor de um Imovel, situado no Municipio de Sao Paulo, devido a uma
EXECUGAO DE TITULO EXTRAJUDICIAL DESPESAS CONDOMINIAIS em
face da PDG SP 6 INCORPORAGOES SPE LTDA. nos autos de n° 1042642-
35.2018.8.26.0100, em curso na 7* Vara Civel da Capital — SP. A vistoria técnica
foi realizada em 18 de margo de 2022, produzindo todas as imagens, bem como
a identificacio da localizagao do terreno, as quais apresenta e seguir:

Trata-se do conjunto tipo n°® 73 localizado no 7° andar do Condominio |
Alameda Paulista Office, situado na Alameda Jau, n° 72, no 17° Subdistrito
— Bela Vista— SP.

L
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02. CONSIDERAGOES GERAIS

2.1 VISTORIA De forma minuciosa foi realizado estudo da matéria, caracterizacao
do objeto da avaliagdo, com o exame de matriculas, levantamentos, e outros
documentos e informagdes, procedendo a vistoria do imével, de maneira a permitir
amplo conhecimento do imével e do contexto imobiliaric em que se situa.
Observagio de todos os aspectos do imével, tais como: dimensdes, topografia,
infraestrutura urbana, mercadologicas de uso, equipamentos comunitarios e
utilizacdo atual. Caracterizagido das benfeitorias e edificagbes existentes, com
destaque para os aspectos fisicos (descrigao, caracteristicas construtivas, vida
util, idade aparente, estado de conservagdo, padrdo de acabamento, etc.),
podendo observar a disposicdo do mesmo, vias de acesso, assim como, suas
caracteristicas e demais detalhes de interesse, a titulo de subsidiar melhor essa
perita com o intuito de apresentar resultado que digne ser a expressdo da

verdade.

2.2 LOCALIZACAO - O Condominio Alameda Paulista Office fica localizado na
Alameda Jau no bairro Jardim Paulista em Sao Paulo. E bem localizado, préximo
a pontos de interesse do Jardim Paulista, tais como Hospital HCOR, Fundagao
Getulio Vargas, Estacdo Brigadeiro, Top Center Shopping. O local & de facil
acessibilidade, tendo como principais vias de acesso a Avenida Brigadeiro Luis
Antdnio que & uma importante avenida da cidade de Sao Paulo, que liga o
centro a regido da Paulistae a zona centro-sul da cidade. Composto pelas
Alamedas Santos, Alameda Iti, Alameda Franca, Alameda Tieté, Alameda Jau

entre outras o Jardim Paulista.
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Acima temos uma foto da fachada do imdvel
Onde percebemos os andares e o acesso frontal

2.3 IMOVEL/REGISTRO Trata-se de um conjunto tipo n® 73, localizado no 7°
andar do Condominio Alameda Paulista Office, situado na Alameda Jau, n° 7, no
17° Subdistrito — Bela Vista, possui a area privativa de 34,270m?, area comum de
42 863m* (sendo 36.350m* coberta e 6,513m* descoberta), perfazendo a area
total de 77,133m? correpsondendO-lhe a fragao ideal de 0,011221 do terreno, com
area total edificada de 70,620m?, conforme certiddo matriculada em 12 de julho
de 2013, sob o n°® 184.997 no 4° Cartdrio de Registro de Imével da Capital/SP.

COmAMR™3 Ol
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1* A0 14* PAVIOS TIPO
COMJUNTOES - FINAL D3
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2.4 CARACTERISTICAS DA REGIAO O Condominio denominado Alameda
Paulista Office esta localizado no bairro nobre da regido do Jardim Paulistano,
cercado por belissimos prédios de arquiteturas modemas. A regiao geoecondmica
& composta por iméveis comerciais e de servigos, de pequeno e medio porte, de
casas comerciais, restaurantes, enfim com toda infraestrutura adequada ao local,
a rua que se encontra o imovel esta ha 50 metros da Avenida Brigadeiro Luiz
Anténio, proximo ao Metro Brigadeiro e a Avenida Paulista. A regidao possui
melhoramentos plblicos essenciais, tais como: redes de agua; luz;, esgoto; gas;
telefonia; iluminagdo publica; pavimentagao; arborizagdo; transporte publico
direto, sendo este através de rede de dnibus e metr é servido por todos os
melhoramentos publicos usuais fornecidos pelo Municipio de Sao Paulo.

2.5 PLANTA LOCALIZACAO
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Apos a devida vistoria, onde foram colhidos os elementos necessarios para
descricdo do imovel em questdo, o empreendimento localizado na Alameda Jau,

Acima temos uma foto aérea da regiso onde se localiza o imovel
3. DESCRICAO DO IMOVEL

3.1 PREDIO
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n® 72 — Jardim Paulistano denominado Condominio Alameda Paulista Office &
composto por uma torre Gnica possui 14 pavimentos e foi construido em 2013 em
um terreno com 862,50m2. O Edificio tem areas uteis de 34m? a 219m? o prédio
oferece boas instalagbes conta com dois elevadores sociais e uma excelente

estrutura de atendimento com recepgao e manobrista.

Foto da m;pgﬁn da Alameda Paulista Office

3.2 BENFEITORIA/JADEQUACAO
Nio ha benfeitorias no local.
4 METODOLOGIA APLICADA

Para a determinacgéo do valor de venda do imovel, foi utilizado o valor medio de
mercado da propria regiao e as ofertas de imdveis que mais se aproximavam com
o perfil do imével em questdo, bem como avaliagdo imobiliaria da regiao e

informacéo de site especializado no setor imobiliario.
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5. AVALIACAO

Para obtengdo do valor total do terreno adotou-se o Método Comparativo Direto
de Dados de Mercado, para o calculo do valor de venda do terreno, praticado na
macrorregido geoecondmica proxima da localizagdo da area a ser avaliada, foi
efetuada as amostras semelhantes realizadas na regido de abrangéncia do imovel
objeto, em anexo seque detalhamento do Laudo de Avaliagdo, onde os valores

indicados representam os valores por m?* minimo e maximo praticados pelo
mercado imobiliario. Desta forma levando em consideragdo o estado geral de
conservacao do referido imdvel que se encontra em condigdes desgastadas pelo
tempo, obtém-se o (VI) Valor do imével:

| Vi — Valor do Imével — R$ 373.000,00 |
i (Trezentos e setenta e trés mil reais)

e —
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DE AVALIACAO

Bairro:
Area; 34,27 m?
Bairro: JARDIM PAULISTA

- PTAM -

PARECER TECNICO
MERCADOLOGICA

DESCRICAO DO IMOVEL AVALIANDO
DADOS COMPLEMENTARES
AREA DE ABRANGENCIA DO IMOVEL

Cliente; CONDOMINIO ALAMEDA PAULISTA

OFFICE
EP
Cidade/UF: Sao Paulo/SP

Cidade/UF: /
Imovel: SALA

CEP: 01420-000
Modalidade: Venda

C
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DOCUMENTACAQ
Cartorio: 4° Matricula: 184.997
Livro: 2 Folha: 1
ADITIVOS

O imével em questdo trata-se de sala comercial ampla com sacada e banheiro, pisos desgastados pelo
lempo, necessidade de reparos nas paredes e pinlura, janelas e portas em boas condicoes.

Enconira-se desocupado,

METODOLOGIA AVALIATORIA

Este Parecer Técnico esta fundamentado em pesquisa de amostras semelhantes realizada na regiao de
abrangéncia do imével objeto. Os valores por metro quadrado (m?) indicados a seguir representam o
minimo @ maximo praticados pelo mercado imobiliario vigente.

1

FoeT J-‘-l‘l':'"
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MAPA DA AMOSTRAGEM
"t" de student a B0% (tabela): 1,42
Desvio padrio: 718,43
e

Numero de Elementos pesquisados: 17
Numero de Elementos selecionados: 8
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AMOSTRAGEM CONSIDERADA

Data Pesquisa®  Cidade Bairro imével iraa (m% Valor global (R$) R$/m? Homogeneizado
0322 Oferta SAOPAULO JARDIM PAULISTA SALA 34,00 400.000.00 1058824
0322 Oferta SAOPAULO JARDIMPAULISTA SALA 34,00 384.000,00 1048471
0322 Oferla SAOPAULO JARDIMPAULISTA SALA 3400 456.000.00 1207059
03722 Oferda SAO PAULO JARDIMPAULISTA SALA  34.00 385.000.00 10.19 191 18 e
0322 Oferta SAOPAULO JARDIMPAULISTA SALA 34,00 44657600 1182113
0322 Ofeta SAOPAULO JARDIMPAULISTA SALA 34,00 400.000,00 1058824
0322 Oferla SAOPAULO JARDIMPAULISTA SALA 3400 41 5.000,00 10.985,29
0322 Ofena  SAOPAULO JARDIM PAULISTA SALA 3000 35000000 1050000
ix 86.909,38
T . 2 I 8690038
*Oferta =0,90 - Dphi&n u.an Trama;io!.ﬁuahl;au i Eﬂ_} -
AMOSTRAS DESCARTADAS
e AMOSTRAS SELECIONADAS
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ANALISE ESTATISTICA DAS AMOSTRAS

Apés a homogeneizagao da amostragem os resultados ficaram assim demonstrados:

86.909,38
Média Aritmética X = ———— = 10.B63,6T/m?

8

Desprezando os valores inferiores e superiores a 30% conforme determina a norma para expurgo
das amostras destoantes, teremos.

(0,70 < 10.863,67 < 1,30) = (7.604,57 < 10.B63,67 < 14.122,77)

Considerando que a amostragem demonstrou ser homogénea sem exclusaoc de amostras
destoantes, os calculos passam a ser 0s seguintes:

86.909.38
Média Saneada X'= ———— = R% 10.863,67

8

Desvio Padrdo da Amostragem S =718,43

INTERVALO DE CONFIABILIDADE (IC)

S
Formula: IC=x tp .
J(n-1)
Onde:
"tp" Student = 1,42 ( Tabela )
x = 10.863,67
n=48
5=718,43
718,43
IC =10.863,67 + 1,42
V(8-1)

IC = 10.863,67 + 384,97

LIMITE INFERIOR: 10.478,70/m#
VALOR PROVAVEL: 10.863,67/m?
LIMITE SUPERIOR: 11.248,64/m?

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por SILVANA FONSECA CORTONA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 24/03/2022 as 09:01 , sob o nimero WJMJ22404506650
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INTERVALO DE VALORES PRATICADOS PELO MERCADO IMOBILIARIO

Conforme estabelecido no Parecer Técnico abaixo estampado, ficou caracterizado que 80% (oitenta por
cento) dos iméveis semelhantes que estiverem em oferla no mercado imobiliario, estarao sendo
negociados entre R$ 10.478,70 e R$ 11.248,64 com valor provavel de R$ 10.863,67 por meiro quadrado
(m?). Ainda se pode afirmar que apenas 10% (dez por cento) para menos e 10% (dez por cento) para
mais dos imoveis em oferta para VENDA, tero seus valores negociados a menor ou @ maior aos
daqueles encontrados na amostragem antes considerada. Desta forma, aplicando os valores encontrados
sobre a drea global do imével avaliando teriamos:

PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA

[0 Area (m?) R$/m? Valor global do imével (R$)
Limite inferior 34,27 10.478,70 359.105,05
Valor provavel 34,27 10.863.67 372,297,97
Limite superior 34,27 11.248,64 385.490,89

Terca-feira, 22 de margo de 2022,

D,

L‘. Q«Jw - (- 1 'LQ—’\J\JJ_

“SILVANA FONSECA CORTONA
134486-SP

e (£ =
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5.1 Podemos identificar as condigbes aparentes do imével, classificadas como
boas, porém percebe-se que nunca sofreu reforma, pisos desgastados pelo
tempo, paredes necessitam de reparos e pinturas, janelas e vidros em boas
condigbes, a seguir ilustraremos com fotos a sala comercial sem divisorias, com

sacada, um banheiro e uma vaga de garagem indeterminada:

Vista da frontal do Edificio

o]

Bos

i
1

Rtitaniiit;

Vista da enfrada do estacionamento \ista da saida do estacionamento
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Silvana Cortona
Perita Judicial

Vista os elevadores sociais

Vista da recepcio do Edificio

o

‘Vista do acesso de entrada

Rupa Madre de Deus, 274 - Mooca - CEP 03120-010 - 530 Paulo - Tel.: 2695-7717 - Cel. 9922-6636 — E-mail: Silvana-cortonad@uol.com.br
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Silvana Lortona
Perita Judicial
Pigina 19 ‘rf

Vista ampla da sala

Tel: 2695-7717 - Cel. 9922-6636 - E-mail: Silvana-cortona@unl.com br

Vista da porta de entrada n® 73
Vista da lateral esquerda da sala

Rua Madre de Deus, 274 - Mooca - CEP 03120-010 - 5o Paulo -
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Silvana Cortona
Perita Judicial

Vista da extensdo da sala
Ruz Madre de Deus, 274 - Mooca - CEP 03120-010 - S3o Paulo - Tel: 2605-7717 - (el 9922-6636 - E-mail: Silvana-cortona@uol.com.br
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Silvana Cortona
Perita Judicial
- E-mutil: Silvama-coroma@uolcom. br

Vista lateral da sacada

Vista do lado de fora da sacada

Vista frontal da sacada

Rua Madre de Deus, 274 - Mooca - CEP 03120010 - 530 Paulo - Tel.: 2695-7717 -~ Cel 9922-6636
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Silvana Cortona
Perita Judicial

: 2695-T717 — Cel 9922-6636 - E-mail: Silvana-cortona@eol com br

Vista do interior do banheiro

- &30 Paulo — Tel

Rua Madre de Deus, 274 — Mooca - CEP 03120-010
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Silvana vortona
T —— e
Perita Judicial

5.2 PESQUISA IMOBILIARIA Nesta importante fase do trabalho, procurei
identificar e avaliar na regido onde se situam os imoveis, elementos em oferta ou
efetivamente transacionados, priorizando agueles que guardassem semelhanca
com o imovel em questao, especificamente na mesma regido geoecondmica, com
o fito de obter uma amostragem representativa e sem qualquer viés. Dentre os

imoveis identifiquei 07 (sete) segue anexo:

@
Rua Madre de Deus, 274 - Mooca - CEP 03120-010 - S3a Paulo - Tel: 2695-7717 - Cel. 9922-6636 - E-mail: Silvana-c “ﬂ""“-@““'-i“mz-*; ﬁ
Pagina 7
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23/0372022 18:55 Sala Comercial na Alameda Jau, Jardim Paulista em S&o0 Paulo, por RS 400,000 - Viva Real
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24 fotos e video
Inicio / Venda / ... / Alameda Jau COMPRA
Sala Comercial e 1 banheiro a Venda, 39 m? por R$
400.000
Alameda Jau - Jardim Paulista, S3o Paulo - SP Condominio R% 650
VER NO MAPRA IPTU R$ 400
COD. CJ6051
39m2 N3o informado ANUNCIANTE
SOLICITAR S.).R. COMERCIO
ENGENHARIA E
CONSTRUCOES
1 banheiro 1 vaga
LTDA,

VER MAIS CARACTERISTICAS (1)
Conjunto a venda, 39 m? - jJardim Paulista - 530 Paulo/SP

Conjunto comercial 38 venda nos jardins com 39 m? 1 banheiro e 1 vaga. Edificio
novo com forte infra estrutura de entorno e facil acesso ao metro e as Quero visitar 1
principais avenidas de S3o Paulo, edificio 24 horas .S|R Imoveis -

Ler mais

/

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por SILVANA FONSECA CORTONA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 24/03/2022 as 09:01 , sob o nimero WJMJ22404506650
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Conjunto Comercial / Sala com ar condicionado, 34 m? na Zona Oeste em Jardins. S8o Paulo - ZAP Imdveis

23M03/2022 18:48
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Z3M03/2022 18:35 Conjunto Comercial / Sala com elevador, 34 m* na Zona Sul em Jardim Paulista, 580 Paulo - ZAP Imoveis

zop 2 Menu v

Conjuntos Comerciaise S.. v / Jardim Paulista

BOM CONJUNTO COMERCIAL DE 34M-2...

fls. 335

sala/conjunto para alugar e comprar em ~» O

Jardim Paulista, Sao Paulo - SP @

Venda RS 415.000Aluguel RS 1.600 /més
condominio RS 586

IPTU RS 364

aluguel e condominioRS 2.186

o A

34m? 1vaga 2 banheiros

Q

Seja o primeiro a saber das novidades!

Instale o aplicativo e acompanhe as atualizagdes de novos imoveis!

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por SILVANA FONSECA CORTONA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 24/03/2022 as 09:01 , sob o nimero WJMJ22404506650

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1042642-35.2018.8.26.0100 e codigo CA542B0.



2300372022 18:43 Conjunto Comercial / Sala com interfone. 34 m* na Zona Sul em Jardim Paulista. S50 Paulo - ZAP Imaveis

ZOp 2 Menu v

Conjuntos Comerciaise S.. v / Alameda Jau

0 Alameda Paulista Office € um condominio...

~

sala/conjunto para comprar em
Alameda Jaui - Jardim Paulista, Sdo Paulo-SP ©

Venda RS 384.999
condominio ndo informado
IPTU nado informado

. a8

34m? 1vaga 1 banheiro

Q

Seja o primeiro a saber das novidades!

Instale o aplicativo e acompanhe as atualizagtes de novos imoveis!
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23/03/2022 18:28 Conjunto Comercial / Sala 34 m*® na Zona Deste em Jarding, 580 Paulo - ZAP Imdveis
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zap 2 Menu v

Conjuntos Comerciaise S.. v / Jardins

102067 conjunto esta localizado no bairro...

~

sala/conjunto para comprar em
Jardins, Sdo Paulo-SP ©

Venda RS 400.000
condominio ndo informado
IPTU nao informado

o & E

34m? 1vaga 1 banheiro

Q

Seja o primeiro a saber das novidades!

Instale o aplicativo e acompanhe as atualizagGes de novos imoveis!

O

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por SILVANA FONSECA CORTONA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 24/03/2022 as 09:01 , sob o nimero WJMJ22404506650
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Conjun merciais e S... v / Jardins

fls. 338

2 Menu v

Conjunto comercial com 6tima localizagao! 0...

sala/conjunto para alugar e comprar em
Jardins, Sdo Paulo-SP ©

Venda RS 350.000Aluguel RS 2.000 /més
condominio RS 765

IPTURS 377

aluguel e condominioRS 2.765

C A&

30m? 1vaga 1 banheiro

Seja o primeiro a saber das novidades!

Instale o aplicativo e acompanhe as atualizagGes de novos imoveis!

~

O

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por SILVANA FONSECA CORTONA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 24/03/2022 as 09:01 , sob o nimero WJMJ22404506650
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Lancamento PDG SP - Jardim Paulista. S3o Paulo - Viva Real
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15 fotos

Inicio / Iméveis Novos / ... / Alameda Jau

ALAMEDA PAULISTA OFFICE

Alameda Jad, 72 - Jardim Paulista, 5do Paulo - 5P
VER NO MAPA

COD. 332
34m? Nao informado
SOLICITAR
Nao informado 1 vaga

SOLICITAR

ALAMEDA PAULISTA OFFICE , 34m?Z, 0 quartos

Ler mais

PRECO A PARTIR DE

R$ 385.000

ANUNCIANTE

PDG 5P -

Quero visitar

(11) 211 VER TELEFONE

Alet i i vy ww oo 0 telefone, seus dados de

contato serdc compartilhados com este
anunciante.

Elnir T1 marcaac infarace adac macks irmAonl

{
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Silvana Cortona
e
Perita Judicial

6. ENCERRAMENTO DO LAUDO PERICIAL

Dada por cumprida a missao, encerra-se o presente Laudo Pericial, que vai
editado em (29) folhas todas de um s6 lado, seguindo esta ultima data da assinada
para todos os fins de Direito, colocando-se a inteira disposi¢ao deste R. Juizo para

quaisquer outros esclarecimentos que se tornarem necessario.

Sao Paulo, 24 de margo de 2022.

i

L lls'l,-xi,_;’u—_,.._j. 2 b | g
Silvana Fonseca Cortona
~—"  Perita Judicial
CRECI 134.486
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