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Exmo. Sr. Dr. Juiz de Direito da

2* Vara Civ
do Foro da Comarea de Praia Grangde, bk

Processo n.° : 1400/2003

VALTER ISHIDA, engenheiro civil, CREA n° 0600
12.2405-SP, perito judicial nomeado ¢ compromissado nos Autos da
Agdo Precatéria requerida por CONDOMINIO RESIDENCIAL DAS
PRAIAS contra ESPOLIO DE JOAQ PATRICIO, tendo procedido as
diligéncias e estudos necessarios, vem, mui respeitosamente, apresentar
as conclusdes a que chegou consubstanciadas no presente.

LAUDO PERICIAL DE AVALIACAO
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A presente avali .
mercado atual do imovel locahﬁi;i(:) t::n Al:“ €scopo a
apto. 531 — Bloco “C” - Edificio Saquare 3 ’m s
Praia Grande, n.° 52.168, nos Autos de Agdo de
do Foro da Comarca de Praia Grande. w ,

Awstomwnnbvdfmm *
pesquisas dos imoveis que serviriam de compar:
nesta mesma data.

IL.1- SITUACAO

I o

Av. Presidente Castelo Branco n‘ 72
completada pela Rua Mom:: :




processo n° 1400/03

i3 — PLANTA DO IMOVEL AVALIANDO
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.4 - CARACTERISTI \\IN).\l':\l(lr\Ml.N‘l()N"‘dl 5" ANDAR

1.4.1 DEPENDENCIAS

| rat:
\-s¢ de um apartamento localizado no §° andar do Edificio
iquarema, constituido de la de est ’ 7
wal; ar, 1 dormitério. b :
anheiro, cozinha. ires -
ervigo, | vaga de garagem no subsolo ‘ -
O pe-direito é de 2 10 m

e Posicio de fundos (".rmxr',l,sp.u:xnm:u) I‘p !

e estado de conserva A0 bom = |

.42 - AREA UTH

A f\ll‘;! util = 53 39 m"

.43 - 1DADF

\ idade do prédio e « onsequentemente do apartamento avaliando ¢ de

16 anos e o estado de conservacio ¢ bom
I= Idade = 16 anos
ILd.4 - PADRAO DF A( ABAMENTO

a - P180s | cerimica em todas as dependéncias

b - revestimentos e puitura: massa corrida e latex (sala e dormitorio);
lajota ceramica (cozinha area de servigo e banheiro)

¢ - Esquadrias : de aluminio anodizado em todas as dependéncias

d - Instalagdes : elétricas e hidraulicas embutidas

e ~ Equipamentos - lavatorio e bacia sanitania de padrdo superior no
banheiro, armarios de formica e pra de inox com gabinete de formica e tampo de
granito na cozinha

f-vidros- de cristal duplo nos caixilhos

g -padrio construtivo: médio

Estado de conservacio bom

Il AVALIACAO
L1 — Normas Observadas

A avaliagio tera por base as recomendagdes e parametros de calculos

precomzados pelas seguintes normas atualmente em 1201

*NBR-5676 - Normas Brasileiras para Avaliagdes de Imoveis Urbanos
* NBR-8976 - Normas Brasileiras para Avaliagdes de Unidades Padronizadas
* Normas para Avaliagdes de Imoveis Urbanos do IBAPE/SP - Instituto Brasileiro de .

-

Ax aliaghes @ Pericias de Engenharia

Os calculos serdio desenvolvidos para a data de referéncia teveremo7

4 /

de 2004




Processo 0 1400/03 L \}D/
I11.2 — Nivel de Precisdo 85

Avaliagdo em Nivel Normal de acordo com a NBR-5676
I11.3 — Metodologia

Em fungdo das caracteristic ima i
. : as do imovel avaliando e median
pesquisas reahz_adas no mercado imobiliario da regido, para a determinagio d tealas
de chado, foi adotado o Método Comparativo Direto tanto para se fi o
unitario do terreno no local, : e

€Omo para se encontrar o prego real do imével

Como o imovel objeto da avaliagdo € um apartamento que faz parte de

um edificio sob a forma de um condominio, em que a rentabilidade do pavimento
térreo ndo tem diferenga significativa em relagdo aos superiores e ainda admitindo-se
que a respectiva construgao esteja ocupando adequadamente o terreno, sera utilizado
o Método de Avaliagdo de Unidades Padronizadas. :

A aplicagdo desse critério tem por base as seguintes premissas:
a) Fator preponderante € a area util do apartamento (area privativa), os calculos serdo
dirigidos pelo :
b) Método do Metro Quadrado Médio.
¢) Valor do apartamento ¢ composto da cota do terreno e da cota de construgao.
d) Influem no valor do apartamento a sua localizagio (apenas no terreno) e ainda
padrdo construtivo e sua idade (sobre a constru¢ao).

I11.4 — Procedimentos

Isto posto, adotou-se o seguinte roteiro para o desenvolvimento dos
trabalhos:

II1.4.1 — Determinacio do preco unitario do apartamento avaliando.

Pesquisa e coleta de amostras no mercado imobiliario de apartamentos
em oferta para venda ou ja comercializados, cujos elementos apos selecio e
processados através de adequada homogeneizagdo, conforme demonstrativos
analiticos que se encontram no Anexo n.° I, conduziram ao seguinte valor unitario
para o apartamento avaliando:

Vua = RS 736,94/m>

I1L4.2 — Valor do Apartamento Avaliando

Va=Acx Vua

Vua = Valor unitario do apartamento = R$ 736,94/ m’

Ac = area util do apartamento = 53,39 m’

Va = 53,39 x R$ 736,94/m> = R$ 39.345,22 ou arredonda-se temos o prego do
imovel avaliando em :

Valor do apartamento =R$ 39.300,00.,

(trinta e nove mil e trezentos reais) ref: fevereiro de 2004.




processo n° 1400/03

Das analises € consultas D
imobiliario da regido em face da conj pode-se concluir ¢ oy’
esta com um excesso deofertasobreademmdaem m*mm
avaliando. g ir

Contémopresentehudo6(seis)ﬁ’hummmiudue

esta ultima assinada.

Acompanham 2 (dois) anexos (I e IT).

Séo Paulo, 17 de Fevereiro de 2.004.

Eng®. Valter Ishida
CREA n.° 0600 12.2405-SP
Membro Titular - IBAPE-SP n.° 996

o £t



1

S —

-

S Ty

s

1M b b

. 8
\Y|
F1 - fachada lateral do Edificio saquarema — Bloco C , do apartaipento avaliando n°
531, na Avenida Presidente Castelo Branco esquina com rua Monteird Lobato




1400/03

Processo N

&

F3 — Condominio Conjunto Residencial as Praias, vendo-se a esquerda o Edificio
Blooo“A”,édireitaoEdiﬁcioBloco“B”eaoﬁmdooBim“C”f- 2

Saquarema, do apartamento avaliando n°® 531



F4 — Av. Pres. Castelo Branco, onde se localiza o Condominio junto Residencial

das Praias, do qual faz parte o Edificio Saquarema, Bloco (’,\do apartamento

avaliando

FS — Aspecto da garagem do subsolo do Condominio Residencial das

16




n" 1400/03

F6 — Interior da sala de jogos no pavimento térreo do Condominio
piso de caco ceramico, paredes revestidas com massa corrida e latex
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as Praias, com




F8 — Detalhe da sala em “L” com area de sala de jantar, vendo-se o piso de ceramica
decorada.

A com

F9 — Interior do dormitorio, observando-se o piso cerdmico e paredes reve:
massa corrida e latex..
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so n° 1400/03

Proces:

]

F10 — Detalhe do dormitério com paredes ¢ forro com massa corrida\ e latex, e
moldura de gesso.

F11 — Interior do banheiro com Box de acrilico e aluminio \5%- em
massa corrida e latex, e moldura de gesso.
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F12 — Detalhe do banheiro, vendo-se o piso de ceramica e paredes com cerdmica
decorada, lavatorio de louga com gabinete e bacia sanitaria.
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F14 — Aspectos da area de servigo, com piso e paredes revesti
vendo-se tanque de lavar louca.
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dos de cerdmica,
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