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LAUDO DE A VALIACAO IMOBILIARIA

Descrigdo do Bem: 25,33% do apartamento no 21, local; i

o 2° andar do Edificio Santa Fiévia, situado a :”1;3 lllza_;d;enoM;‘;ﬁv‘:nmtg
(entrada principal), no 17° Subdistrito — Bela Vista, drea util de 1’09,56 m2,
correspondendo-ihe uma cota ideal de 25,33% no terreno e coisas comuns e
uma quota ideal de 33,33% nas coisas comuns apenas aos apartamentos.
Registrado sob a matricula n® 122.823, do 4° Cartdrio de Registro de Imdveis
da Capital do Estado de Sao Paulo.

Conforme  podemos observar em folha anexa "TABELIAO VAMPRE" 0
apartamento como um todo, possul uma drea dtil de 109,56m? e uma drea
total de 129,44m?2, detalhado em tal documento.

Observamos também nos anexos "CROQUI LAYOUT — Original - Atual € com
pcdes” como € sua divisdo interma.

) 2550 istatamos que no
Em avaliagio ao imovel aqui "”};‘Z g; é Jusgamf;:lh: ac?/aga que consta, um
M‘Cfoqlenu/ L: yout[e”a;tua/, /: Zf :n;W sala de jantar, haly mzm:’,,mmm;d;
19 s s, 0 aparament 0 i um s, 90
Y8 saias, terrago, cozinha & banher®:

Yaragem.

’ is do apertamento 20
@ . Fernando Bonitha, 32V sendo 2
Onseguimos contato com 9 =" como escritdio ¢

e

» 0 de n° 22, Uf”
Partamento de n° 21 € 542
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npetragem total de 109, 56mz2, 0U Sea 63, 75m2 2, 3 diferenca entre

710550 levantamento o mercado
encontrando aiguns na regido, porém

como segue abaixo.
avaliado,

//www.Z3p.com. br/imoveis/sao-paulo+ lo+bela-

vista/imovel/venda/quartos-1/

Avenida Nove de Julho
R4 160.000,00

Area 30m2

01 dormitgrio

R Nove de Juino
R 260.000,00

4’8339”,2
%2 dormitgirio w
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0.1t e
qua Almirante Marques Lego

5 246.000,00

fa 3572

o1vaga

01 dormitdrio

Rua Japura

R$ 180.000,00
frea 30m?

01 dormitdrio

Rua Major Diogo
RS 235.000,00
Area 55m2

01 dormitdrio

Rua Manoel Dutra
R 175.000,00
frea 34m2

01 dormitdrio

o o5 p como diferencial 0 que segue:

- Conservago da’;’lédlal 5"’”""/ & o“ndlel;g
~Nimero de pavimentos, acima de 10 ander

- Apresentagdo de uso, com portara, w50,

- Conservagiip € manengho (S8 X L s
~Pintura externa, interna, hall de entrade,

izagdo de
Jetalhes que fazem diferenca na valorizagao
Esses o ajguns dos pequenos
um imdvel,
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s 0 mdvel valiado e aqu gy, atrave:

s oo o g e 0 i
it W’ﬁ 5 o1, aparents 0t e fsnte besandares, néo tem
tempo, pintura desgast?dgl limpeza g prém:’w de manutengio a bom
dlevador, O mesmo naop Possul oy ndo funéh:: yes possua' o0 do
aparamento, U apartamentas stz s o e 22) gy e interma do
pode ser obfefyada 1185 fotos, piso sot, reboques sem Zi’;”"”’e"“’ ey
portas €M PESSIMO estado, além de entulho de matérias no f‘;lra;’ petente de

Decidimos por ndo utilizar as tabelas para tabulagdo e calculos, pois estariamos
comprometendo os valores a serem P Desse modo, decidimos por

apresentar valores locais para a andlise e comparagdo, mas com ajustes de
valores necessarios.

RESUMO, METODOLOGIA, CONCEITOS, HOMOGENEIZACAO DOS
DADOS, JUSTIFICATIVA e CONCLUSAO.

RESUMO DO IMOVEL AVALIANDO

Son Jizack ”03‘7;- if

escricio do penn: 25,33% do Paramer o o & Moo, 1° 1052

o via, - 2
o 2 oo i S0 0 b 1 55
(enrada principal) no 1 o gl de 25,3% o temeno © oS ST
Qrrespondendo-ihe umé coisas comuns apel_ nas aos "o Imdvels
ma quoty ideal de 3123,’; f‘;m do 40 Cartorio de Registro
Registrado sob a matricu g
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porém 130 pOJEMOS chapme. o5 de ’Emvb//,a,—,o, dentificamps
inivel avallado; mas. g "N Por que gy 2 OV iMOves,
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homoGenerzacio pos papos

%"?Obsenadonaslevantamenws realizados, constatamos que o valor do
Momawmmgﬂomeslameoagefmnkpodeseramwhopm
#0353 avattagso, por estar muito fora da realidade do local.
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Rua Primelro do Maror, ! W00, 375_ ~ Vila Mariap, ~nsa:9,;4ula 0 G
Tel. (11) 99475945 1;13.0,; gaamladors - alr:{ws:as/s» p t
g:z:;g""JVI"'l/L‘V1@lw(|c;vfum/b977a-9473 g .
n 0='J<(///V(:Vd,bl@uma/{_g;,nry
2 3partamentos de aproximeag,

'amente 45
de garagem, o valor -81ms,

oM um dormitgrip
metro gya, € uma
proximadamente, R$ 4.500,9g, Wadrado, ests Sendo trabalhado e

do um aparta, to em .
(consi Perfeitas condigées ge uso i
i e util
chegaremos a0 valor praticao no Mercado. Preco aproximace do apamazagg(t,l
R$ 206.145,00. mento

JUSTIFICATIVA

AMravés da experiéncia e

pesquisa, definimos o valor do apartamento em (R
206.145,00), ndo acrescentaremos adici Vg
depreciaremos seu valor em

. ional  em benfeitorias, porém,
5¢

devido &

% (vinte e cinco) pontos percentuais,
falta de manutencso, acabamento e conservagso.

Considerando que na pratica comum das negociagdes imobilidria sempre hg

®rea de 5% como margem de negociacdo + comissdo Imobilidria de 5 3 6%,

licaremos como fator de ajuste (-10%) sobre o valor encontrado, refletindo

assim melhor sua realidade no Mercado Imobilidrio, ou mesmo o imvel sendo

"egociado em leiio, Valor a ser negociado (-) 10% = Rs
(margem de negociacdo + comissdo Imobilidria).

CONCLYUSGo

& vistorzg realizada, procuramos seguir os parémetros segundo a NER n°
1653 g ABNT, que aplica fatores de transposicio e correagé

Ncladas segundo técnicas de avaliagdes como as do IBAPE/Sf &
1995 ¢ gy CAAVI de 2004, que contribuem para a formagdo e convcg;:uos
ores, Porém, como j& mencionado anteriormente nosso trabalho priori
Moveis MXln;os e/ou na regio do local em andlise.

Mauricio Guartieri de Oliveira - CRECI n° 79.403 @
mauricio.quartieri@yahoo.com.br

mauricio.q.oliveira.br@gmail.com
at
]
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OBSERVACOES FINALS

Apds avaliagio do imdyey objeto
ideragdes aci deste  trapg,

ragoes a it lho
conside: Cima descritas, achamos que seis g (aﬁm,,',gm n 21) e
Porturo, rmarmos o que

imovel, af opoes de planta para transformagdo em dojs imdveis, dar-se-4
somente internamente, pois quando observamos o terrago, nata/:;s gt
mesmos nao p'a&suem uma parede como Separagéo d&?tes’ imoveis, ez{:;;s
ng.[amos também que o edificio como um todo, foi construido e p/ane}ada Camt;
trés aparta’mentvs somente, as alteragoes foram feitas internamente. Na
legislacdo € proibido alteragdes na fachada dos prédios, comprometendo sua
estética e o que foi aprovado em planta.

Assim, achamos necessario definirmos um valor individual para cada imdvel,
mas também, um valor para toda a metragem do mesmo.

Apartamentp n® 21 — objeto deste trabalho - valor de R$ 139.147,88 com suas
variagdes, acima descritas.

Apartamento n® 22 — valor de aproximadamente R§ 193.640,63, devendo

constar as variagoes.

jnico_imdvel 6m2) = R$ 332.788,50, também
devendo constar as variagoes.

G it ue esteja dentro do
Assim feito, concluimos nossas observagve:é ;;:redlmmas que este
eésperado, e j transparéncia.
com @ mais adequadd

- e das partes pard

deste E Juzo d€ Direito

2./ i e Oz
(1 n° 79: 403 o
Jra - CRECI ° 7%

/ EC
olivel
W{,ﬂ, Guartiel 9 OV o com
autiRAE ) prpgmall ot
/ zaud(lﬂ-\ &/’]
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Colocando-me & disposicao
eventuais esclarecimentos:

Perito em A Guartieri de 0y
L valiagdes Imopjj; eira
Al. Joaquim T4 biliérias - Crecy, i
R Primeirsde Harg. o yeg 325~ Vi Hasong - o a0 o1
Tel. (11) 99478.9475 /12 - 79: Ns. Auxiliado, °
3/ (19) 3305., -5 2mpinas/sp
Bl s 7005
P2UE10.9.0liveira, br@gmyy, P

nulidade oy anulagio,
ng{e/rsda Bonilha Engenharia e Construgdes Ltda
Poliar £ haria de Ar Condicionado Ltda

Apresento 0s hanara'rios‘ definitivos, que somam R$ 6.264,00 (seis mil duzentos
e sessenta e quatro reais), conforme demonstrativo a seguir:

Valor da Hora Tr Tabela de = R$ 108,00*

“Hora técnica de trabalho = R$ 108,00 - da Portaria n° 3.200/2006 do Conselho Regional dos
Corretores de Imdveis ~ CRECI 20 Regido.

A) Retirada e entrega dos autos 540,00

B) Leitura e interpretagdo do Processo 432,00

C) Abertura de papeis de trabalho 216,00

D) Elaboragdo de Peticbes 324,00

E) Realizagdo Vistoria e Diligéncias 3.240,00

F) 2p 3o de anexos e do Laudo :as,anz

G) Redagio do Laudo 64 i
Total dos Honordrios 6.264,00

Honordrios Finais e definitivos em RS 6.264,00 (Seis mil duzentos e sessenta
e quatro reais), conforme demonstrado.

S3o Paulo, 15 de abril de 2013.

i

jeri de Oliveira
Mairicio Gyartieri de
cﬁsanﬂls.m.?

jeri de Oliveira = CRECI n° 79.403

Mauricio Guarti m.br
L

mauricio.guartieriByahoo.
aurigo.g.olveir.bregmal.con W
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Juiz(a) de Direito: Dr(a). Og Cristian Mantuan {
Vistos. :

Indefiro o pleito de nulidade da pericia. A mera alegagio da parte

cia da

as

de nulidade sem alegagio sequer de algum prejuizo, mormente

vas quanto ao prejuizo sofrido ndo conduz a nulidade da prova.
e 0 da parte na colheita da

Nio se nega a importincia da participag:
rova, e a parte tem direito a prova, porém,o caso ¢ de nulidade relativa.
d d de nulidad
p ¥ 2
4 que a pa

7JSP - 9 nar reifo Privado — Agravo de i 0 0o
ara de Direito Privade Agravo de Instrumento
d

(TJS Ciin

461 O CHISTIANAANTUAN Pt orassng

. - 3
6.0000, rel. Des. GRAVA BRAZIL, j. 25.06.2015) i
0048430-32.2013.8.26. d sjuizo o pleito deve ser i
pprovar qualquer prejuizo A
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Defeito, nulidade ou anulago.

Figueiredo Bonilha £Engenharia e Construgdes L tda
Poliar Engenharia de Ar Condicionado Ltda

Requerente
Requerido

Mauricio Guartieri de Oliveira, CRECT 79.403, Perito honrosamente
nomeado nos autos referenciados, vém apresentar suas observacdes sobre os
7 fo e sub 3 apreciagio do Magistrado e das

partes suas conclusoes finais.

Colocando-me & disposigéo deste E. Juzo de Direito e das partes para
eventuais esclarecimentos.

Termos em que,
P. deferimento,

Séo Paulo, 19 de julho de 2013.
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Com relagso 5 informacéo ge

avaliacdo, tenho 5 esclarecer que; conforme folha nimerp 535 do referido

apartamento (ommnSoﬂInabnaaunSaéaumbe/dasaladaam
apartamento, utilizado €omo escritdrio, ou vice-versa),

Esse fato ndo pode ser considerado como motivo para invalidar uma avaliagdo,
muito menos para a nulidade do Laudo apresentado.

Apds lacdo L to n° 21) e
do imdvel objeto deste trabalho (am@mn
mnsdaagaama descritas, achamos que Seja oportuno, informarmos o que
segue:
j Layout apresentado e em anexo,

Pode-se obse rabavésdaslbtosec’qu‘ﬂ 4 Tex

ossipa/m,/:nax (n°21en°22) mnsvtz/em-_se na T‘;;/dade/mé v:: ”d”,;rl-/:elc-:
ue opdes transformagdo em ,
inchey, a5 d:epb”b ;Z:do observamos o terrago, 'Mf‘al{;os que ;'s
e o s oo e s+

jficio como um todo, foi construido e

notamos também que o emtffoas " /t:fa;ﬂes ey s i emaments S’ZZ
trés W’a"‘”"‘mm, m na fachada dos prédios, comprometendo
kbl  juotie & t3.
estetica e 0 que fol aprovado em plan

o um valor ir
achamos mesmo.
Assim, um valor para toda a metragem do
mas também,

88 com
- valor de R$ 139.147,
deste trabalho

0 21 — objeto

suas variagles, acima descritas.

jdual para cada imove),

403
- CRECI 0 79
Oliveira - C#
Mauricio Guartieri de ahoo.com.br

mauk QuatienBY IR SEe

Scanned by CamScanner




I ——

"B el
JRUIDE I CHIAO H‘Ol)(l
Blilfel,bg;‘wu(‘lﬂ[m]h‘ﬁﬁ ﬂ!)l'l:l,l;lép’ —
£0K6L U IDTHD - ©IINIO 9P 11913

4 p apoewapyLr
, le sep o€ ‘efes no €102
wwospzmdasaguauasswa/sea ‘opiugep

2 pT ap sejep seu ‘oyadsal e wmepu ®
~ - o7

ozeid op P mb y ) EJM wmaw
o] oP3EEAY 9P JePHad ophel sl
wane ojad opewye

p P
owo> ‘epeysodaldsap 3 esa)snd ‘ONSsaXe ensow as ogu 0bo) ‘sopeborpe

P 5 syasd sanno  1od
owsaw je 3 SesuIAp ‘SooPIW WD ‘sjessqy IWQEEA o onb

p oU Ope}

opigaasad 3janbe ‘ol § qes) eioy ead

'S0PLZJR! SOY|EqRL) SO0/ SIEIPNL S0
saloyuss soe auawebed o gnaid anb (hooz'IT'0E P ZE ol 5/.90’) oned
985’ 3p opeys3 op [eia9 euopeindaly Ead EPRIDS CU SSEq WD ‘SOUIOUOH
9P e/pqeL sowezypn anb ouwgny ‘Sopeuasasde soupiouoy soe opseras wao)

mmﬂ?mpm—amna K ' OPE3p OU dpepy ens
Joyew wisse opupayas ’Dpza]ﬂwumﬂ‘nm“(’mﬂ?) snle ap 1y oweo
sowalexyde ‘wysse ‘g9 o 5 9P eupqowr opssuuad 4 0P3epotou P wtiew
0D 945 ap eaad gy asdwias CHENGOW) $305010630 sEp Wimuas e ey

mﬂmm?vmvamqmlwlwwumu/
WTFJWWWWWNWTWYWVN_"HT

"'Ly)l/;uﬂ/suv// epenipe S © u o 4 Y
3 s X OeAxSD
P ofusp ef3)s9 anty soueypase o SISO 5193y NSy 4 VAY sy

5% SN 8 gy
LY “ - T & [FRIRIRY)
29we) 0599, zee = (s 601) Jaipuy D umn - o /n)n); ,.y:,
AN S8 s
8 ol opEy e

a ”
PUNSD €or9 or fy R UNOKdp P s

twiayy

Ui
2161 i
'Is,sy""/“’”-?(-g/[({/rrlv/l"h SOSOEE (1) Fitoon, ;’ y )
a5/ op Y Sy g, bt 166 (1) g
EOVG gt oy ¥ -~ 10 St Vi iy
of 'lsﬁjl.’w" = ey ("Wm,:‘ "ll ity
1BNIG) ey 10111y gy ¥ U g

Scanned by CamScanner

PARA ML Larecy

Valor do metro Quadradp =
Metragem Totz) - 109,56m2
RS 4.500,00 109,56 = pg 993.020,00

Depreciagsp = 25%
RS 493, 020,00 (-) 25% = Rs 369.765,00

Percentual do leiloeiro oy Ne90ciacio estimado em 10%
R$ 369.765,00 (-) 109 - RS 332.788,50

Rs 4.500,00

Varidvel de + 10% = RS 406.741,50
R$ 369.765,00

Varidvel de — 10% = rs 332.788,50

Colocando-me & disposicdo deste E. Juizo de Direito e das partes perz
eventuais esclarecimentos.

S3o Paulo, 19 de julho de 2013.
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