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EXMO(A). SENHOR(A) DOUTOR(A) JUIZ(A) DE DIREITO DA 5ª 

VARA CÍVEL DO FÓRUM REGIONAL II – SANTO AMARO/SP. 

 

 

 

 

PROCESSO Nº 1043181-43.2014.8.26.0002 
Ação: CUMPRIMENTO DE SENTENÇA  
 
 

Reqte: CONDOMÍNIO EDIFÍCIO ALDO BONADEI. 

Reqdo: DANIEL RAMASAUSKAS. 

 

 

 

 

 

RODRIGO IEZZI TARDELLI, Perito Judicial, nomeado 

nos AUTOS em epigrafe, após as diligências e vistorias necessárias, bem 

como circunstanciado exame da matéria em debate, vem mui 

respeitosamente a V. Excia., para apresentar suas conclusões com o 

seguinte: 

 

 

 

 

L A U D O 
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I. -  PRELIMINARES. 

 
   O presente trabalho objetivo a avaliação do apartamento 

Nº 12 localizado no 1º andar ou 4º pavimento do EDIFÍCIO ALDO 

BONADEI, conforme matricula nº 252.690 de fls.65 dos autos, situado na 

Rua Alcantarilla, nº 150 e Rua José Ramon Urtiza – Vila Andrade – São 

Paulo/SP.  

   Deferida a prova pericial, para avaliação do imóvel, o 

Signatário foi honrado com a nomeação do MM. Juízo, para servir como 

Perito Judicial. 

II. -  VISTORIA. 

 

   Das minuciosas vistorias e diligências efetuadas e como se 

verifica das fotos juntadas ao Laudo, que mostram todas as 

características e condições locais, assim como o imóvel avaliando em 

detalhes, tem-se: 
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II.1 -  LOCALIZAÇÃO. 

 

   O imóvel avaliado será o apartamento de nº 12, localizado 

no 1º andar ou 4º pavimento do ͞EDIFÍCIO ALDO BONADEI͟, situado à 

situado na Rua Alcantarilla, nº 150, e Rua José Ramom Urtiza – Vila 

Andrade, Município de São Paulo, conforme mapa de localização abaixo: 

 

  

 

II.2 -  MELHORAMENTOS E CARACTERÍSTICAS LOCAIS. 

   O local é dotado de todos os melhoramentos públicos e a 

região apresenta-se com característica mista residencial-comercial, e o 

imóvel avaliando enquadrando-se no Grupo II - Zonas de Ocupação 

Vertical (incorporação), na 5ª Zona  Incorporações Padrão Alto das 

͞NORMAS PARA AVALIAÇÃO DE IMÓVEIS URBANOS͟ do IBAPE. 
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O imóvel situa-se em local dotado de todos os 

melhoramentos públicos, tais como: iluminação pública, redes de água, 

esgoto, energia elétrica, pavimentação com guias e sarjeta, transporte 

coletivo e serviço de coleta de lixo. 

A região apresenta infraestrutura desenvolvida, sendo 

encontrado nas imediações comércio de âmbito local, escola, assistência 

médico hospitalar e policiamento regular. 

II.3 -  DO IMÓVEL.  

   Conforme Certidão do 11º Cartório de Registro de Imóveis 

da Comarca da Capital/SP, matricula n° 175.957, ás fls. 30, assim se 

descreve o imóvel: 

 

IMÓVEL: O apartamento nº 12, localizado no 1º andar ou 4º 
pavimento do EDIFÍCIO ALDO BONADEI, situado à Rua Alcantarillo 
nº 150, e Rua José Ramon Urtiza, na Vila Andrade, 29º Subdistrito – 
Santo Amaro, com área útil ou privativa real de 146,070 m² e a 
área comum real de 194,924m², nesta já incluídas as 
correspondentes a 03 vagas indeterminadas na garagem coletiva, 
para a guarda de igual numero de veículos de passeio, e a 01 
depósito indeterminado, localizadas nos 2º e 1º subsolos, 
perfazendo a área total real de 340,994 m², correspondendo-lhe 
uma fração ideal de 4,6901% no terreno condominial. Referido 
edifício foi submetido ao regime de condomínio conforme o registro 
nº 6 feito na matricula nº 234.704. 
Contribuintes nº 301.046.0022-2/0039-7/0040-0/0041-9 em área 
maior. 
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II.3.1 -  BENFEITORIAS  

Do Condomínio 

O Residencial deŶoŵiŶado ͞CONDOMÍNIO EDIFÍCIO ALDO BONADEI͟, é 

composto por 01 torre com 10 pavimentos, 1 escada, 3 elevadores e 2 

apartamento por pavimento.  

 

No pavimento térreo, localizam-se as áreas comuns do 

residencial, com playground, salão de festas, churrasqueira e piscina, 

sendo que a unidade condominial possui 3 vagas de garagem.  

O condomínio onde se encontra o referido edifício possui 

guarita, sistema de interfones e recuos. 

 

Do apartamento 

O apartamento possui a seguinte distribuição: 

4 dormitórios sendo 2 suítes, 1 banheiro no corredor, sala, lavabo, 

lareira, cozinha, quarto e banheiro de empregada.  
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Acabamentos principais do imóvel: 

-Pisos: Revestimento de madeira na sala de estar, corredor de 

distribuição e suítes, sendo a cozinha, área de serviço piso em 

cerâmico sem rodapé.  

 

-Paredes: Pintura na sala, quartos e corredor, possuindo 

revestimento em cerâmica nos banheiros, cozinha e área de 

serviço.  

 

-Forros:  Laje pintada a látex com molduras de gesso em todos os 

cômodos do apartamento.  

 

-Outros: Caixilhos em alumínio.  

-Áreas: 

Área útil................................. = 146,070m²  

Área comum.......................... = 194,924m² 

Área total............................... = 340,994m2 

 

-Conservação: Regular e reparos simples. 

-Idade aparente: 25 anos. 
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FOTO 01 

Vista da frente do  Edif íc io  Condomínio Aldo Bonadei ,  s ituado a Rua 

Alcantar i l la,nº 150  –Vi la Andrade, Munic ípio de São Paulo .  

 

 

 
FOTO 02 

Vista geral  da Rua Alcantar i l la.  
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FOTO 03 

Vista da portaria.  

 

 

   
FOTO 04 

Vista do hall  do elevador social .  
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FOTO 05 

Vista da churrasqueira.  

 

 

 
FOTO 06 

Vista da pisc ina.  
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Foi Usado o Apartamento nº 71 como base, já que o proprietário 
não estava presente na data da vistoria, onde o mesmo f oi 
comunicado por telegrama, no qual houve o aviso de 
recebimento e mesmo assim não entrou em contato com este 
signatário. 
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FOTO 07 

Vista da sala de estar .  

 

 
FOTO 08 

Vista da cozinha.  
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FOTO 09 

Vista da suíte 01  

 

 

   
FOTO 10 

Vista da suíte 2.  
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FOTO 11 

Vista do escritór io.  

 

 

   
FOTO 12 

Vista do dormitório.  
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III. -  VALOR DO IMÓVEL. 

III.1 -  CÁLCULO DO VALOR DO APARTAMENTO. 

 

   Como preconizado pelas NORMAS 2004– das R. Varas da 

Fazenda Pública, o apartamento será avaliado pelo "Método 

Comparativo Direto". 
Aquele que define o valor através da comparação com 

dados de mercado assemelhados quanto às características intrínsecas e 

extrínsecas. As características e os atributos dos dados pesquisados que 

exercem influência na formação dos preços e, conseqüentemente, no 

valor, devem ser ponderados por homogeneização, respeitados os níveis 

de rigor. É condição fundamental para aplicação deste método a 

existência de um conjunto de dados que possa ser tomado 

estatisticamente como amostra do mercado imobiliário. 

III.2 -  VALOR DO APARTAMENTO 

 
Valor Unitário .......................... = 4.993,53/m² 

Área útil................................. = 146,070 m²  

 

Fórmula para a determinação do valor do apartamento:  
 

V i= Vu x Au  

V Im óv e l  = R$ 4.993,53 / m² x 146,07 m² 

 

V Im ó ve l  = R$ 729.404,93 
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III.3 -  CONCLUSÃO 

 

Na pesquisa, foi calculado o preço do apartamento nº 12 – 

Município de São Paulo/SP pelo ͞ŵétodo coŵparativo direto͟, e 

utilizando-se de 6 (seis) elementos comparativos, concluiu-se, atendendo 

͞iŶ totuŵ͟ as ͞NORMAS 2004͟, para o local, coŵ o valor ;arredoŶdadoͿ 

de R$ 730.000,00 (setecentos e trinta mil reais) para maio/2018. 

 

   O valor do Apartamento n° 12 Edifício Aldo Bonadei foi 

calculado em: 
 
 

R$ 730.000,00 
(Setecentos e trinta mil reais) 

 
Válido para maio de 2.018. 
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VI. -  ENCERRAMENTO. 

 

   Consta o presente laudo de 17 (quinze) folhas impressas 

por computador, vindo esta última datada e assinada e as demais 

rubricadas. 

 

Anexo I -  Pesquisa Imobiliária.  

Anexo II – Cálculos. 

 

 

São Paulo, 03 de maio de 2.018.  
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ANEXO I 
Pesquisa Imobiliária 
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ANEXO II 
Cálculos 
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EXMO(A) SENHOR(A) DOUTOR(A) JUIZ(A) DE DIREITO DA 5ª 
VARA CÍVEL DO FÓRUM REGIONAL II - SANTO AMARO/SP.  
 

 

 

 

 

 

 

PROCESSO Nº 1043181-43.2014.8.26.0002 

 

Ação: CUMPRIMENTO DE SENTENÇA 

Reqte: CONDOMÍNIO EDIFÍCIO ALDO BONADEI. 

Reqdo: DANIEL RAMASAUSKAS. 

 

 

 

RODRIGO IEZZI TARDELLI, Perito Judicial, nomeado nos 

AUTOS em epigrafe, tendo concluído e entregado seu laudo em Cartório, 

vem, mui respeitosamente a Vossa Excelência, para requerer o levantamento 

de seus honorários depositados às fls. 101/102 dos autos, com os acréscimos 

legais. 

 

Termos, em que 

P. deferimento. 

São Paulo, 03 de março de 2.018. 
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