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EXCELENTÍSSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA PRIMEIRA VARA CÍVEL 
DO FÓRUM REGIONAL DE PINHEIROS COMARCA DE SÃO PAULO – CAPITAL 

 

Processo n.º 1013123-93.2015.8.26.0011 
 

Reqte.: Banco Safra S/A 
Reqdo.: Jaime Serebrenic 
 
 

 

 

 

 

 

 

MATEUS GALANTE OLMEDO, Engenheiro 

Civil e de Segurança do Trabalho - CREA 50607889 42/D-SP, PERITO 

JUDICIAL nomeado para desempenhar tal função nos autos do 

processo em epígrafe, vem, à ilustre presença de Vossa Excelência, 

apresentar o respectivo Laudo Técnico Pericial, conforme descrição 

abaixo. 

 

LAUDO DE AVALIAÇÃO 
 

I – OBJETIVO 
 

 O presente laudo pericial tem por objetivo determinar o JUSTO 

VALOR DE MERCADO de diversos imóveis situados na cidade de São 

Roque, Estado de São Paulo, conforme descrição detalhada a seguir. 
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II – DATA DA PERICIA TÉCNICA 

 

 Segundo artigo 474 (antigo 431-A) do Código de Processo Civil: 

 

“As partes terão ciência da data e 

local designados pelo juiz ou 

indicados pelo perito para ter 

início a produção da prova.” 

 

Assim, de acordo com o mandamento processual acima, as 

partes litigantes foram regularmente informadas da data, horário e local 

da perícia, conforme petição de fls. 351 dos autos. 

 

Cumprida as exigências legais, em 24 de novembro de 2016, às 

11:30 horas, foi realizada diligência técnica in loco aos imóveis sub-

judice, ou seja, na data, horário e local aprazados, na presença: 

 

I – Pelo Requerente: Ninguém compareceu; 

 

II – Pelo Requerido: O caseiro José Oliveira. 
 

 

 

 

 

III – DESCRIÇÃO DOS IMÓVEIS SUB-JUDICE 

 

 

IMÓVEL “A” – Uma casa de morada e seus respectivos lotes 

de terreno, identificados como “Unidades Autônomas” de n.˚ 05, 

06 e 07, integrantes da Matrícula Raiz de n.˚ 7.638 do CRI de São 

Roque/SP, conforme reprodução abaixo. 
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“IMÓVEL: A UNIDADE AUTÔNOMA Nº 05, em construção , do “CONDOMÍNIO 

SÍTIO DASA HORTENSIAS", situado no Bairro Pinheirinhos, perímetro urbano deste 

Município e Comarca de São Roque – SP., assim descrita e caracterizada mede 29,68 

metros de frente para a Via de Circulação nº 4; 52,08 metros do lado direito de quem da 

unidade olha para fora, confrontando com a Unidade 6; 52,54 metros do lado esquerdo de 

quem da unidade olha para fora, confrontando com a unidade 4; e 29,68 metros nos 

fundos, confrontando com a Estrada 4, encerrando uma área privativa de 1.500,00 metros 

quadrados, área útil construída de 47,81 metros quadrados correspondendo-lhe 2.154,97 

metros quadrados ou 1/80 anos de participação nas áreas de uso comum.”. 

 

“IMÓVEL: A UNIDADE AUTÔNOMA Nº 06, em construção, do “CONDOMÍNIO 

SÍTIO DAS HORTENSIAS”, situado no Bairro Pinheirinhos ou Mailasqui, perímetro 

urbano deste Município e Comarca de São Roque – SP., assim descrita e caracterizada 

mede 14,95 metros  mais 14,77 metros em curva, de frente para a Via de Circulação nº 4; 

55,57 metros do lado direito de quem da unidade olha para fora, confrontando com a 

Unidade 7; 52,08 metros do lado esquerdo de quem da unidade olha para fora, 

confrontando com a unidade 5; e 29,68 metros nos fundos, confrontando com a Estrada 4; 

encerrando uma área privativa de 1.500,00 metros quadrados, área útil construída de 

48,71 metros quadrados correspondendo-lhe 2.154,97 metros quadrados ou 1/80 anos de 

participação nas áreas de uso comum.”. 
 

“IMÓVEL: A UNIDADE AUTÔNOMA Nº 07, em construção, do “CONDOMÍNIO 

SÍTIO DAS HORTENSIAS”, situado no Bairro Pinheirinhos ou Mailasqui, perímetro 

urbano deste Município e Comarca de São Roque – SP., assim descrita e caracterizada 

mede 3,52 metros  68,59 metros do lado direito de quem da unidade olha para fora, 

confrontando com a Unidade 8; 55,57 metros do lado esquerdo de quem da unidade olha 

para fora, confrontando com a unidade 6; e 23,37 metros nos fundos, confrontando com a 

Estrada 4; encerrando uma área privativa de 1.500,00 metros quadrados, área útil 

construída de 48,71 metros quadrados correspondendo-lhe 2.154,97 metros quadrados ou 

1/80 anos de participação nas áreas de uso comum.”. 
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• Através da vistoria técnica realizada in loco, este Perito Judicial 

pode aquilatar que sobre os respectivos lotes de terreno, encontra-se 

erigido uma de morada, composta de:  

 

CASA PRINCIPAL: sala de estar, sala de jantar, sala de tv, cozinha, 

sótão, varanda, lavabo, sala privativa, copa e 08 suítes; 

 

ÁREA DE LAZER: churrasqueira, piscina, salão de jogos, sanitário, 

varanda, sauna e ducha; 

 

ÁREA DE SERVIÇO: depósito, lavandeira, dormitório e wc de 

empregada; 

 

CASA DE CASEIRO: 01dormitório, sala, copa/cozinha e banheiro. 

 

De um modo geral podemos classificar o imóvel sub-judice no 

padrão: “Casa Padrão Superior (médio)”, segundo critérios de 

classificações das edificações do IBAPE/SP; Estado Conservação “C” – 

Regular, segundo critérios da tabela de Ross-Heidecke; Idade Aparente 

estimada em nossa sensibilidade de 22 anos; área construída cadastrada 

na municipalidade de 532,72 m², conforme informações prestadas pelo Sr. 

Ednilsom (11) 4784-8500, e área construída útil estimada por este Perito em 

700 m², melhor demonstrada através do levantamento fotográfico a seguir. 

   

 O imóvel sub-judice situa-se em um condomínio fechado 

característico de chácaras de recreio, servido de portaria 24 horas, campo 

de futebol, pista de cooper, quadra de tênis, quadra poliesportiva, salão 

de jogos, churrasqueira, piscina, playground e lagos. 
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Fotos 01/06 – Vistas parciais externas do imóvel sub-judice 
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Fotos 07/12 – Vistas parciais externas, do acesso e dos 

terrenos onde se situa o imóvel sub-judice 
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