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01 - PRELIMINARES

Trata-se de Agio de Cobranga de Despesas condominiais

~ Nomeagio  ai
Tim,afda 3 ‘;a"f: é’i’:l (1:11\; JUIZ DR. PAULO FURTADO DE OLIVEIRA FILHO , ex-
6rum Regional I1I Jabaquara - Saide em 23.04.2014 , apres;nta-

se nesta peca técni
avaliacﬁopd; uni‘c:lI:::l:: :2 resulta’d? dos estudos e diligéncias que se fizeram necessarios para
do prédio 10 - do CONDOMINIO ENGENHEIRO ARMANDO DE

ARRUDA PE : 3
Subdistrito d(:{?:bR: EI |°callzad03na a_wemda homénima - Setor 310 - Quadra 118 , no 42°
quara , da 8 Circunscrigio Imobilidria - Regido Sudoeste da Capital

ZSW.

02. VISTORIAS

-

« Coleta de Dados de Interesse e

i O subscritor se reporta especificamente a0 teor do Anexo 7-
l Outros Significativos ” onde estio detalhados oS pontos mais relevantes , €
genericamente , 20 conteiido dos demais Anexos.
PEREIRA

NGENHEIRO ARMANDO DE ARRUDA
22 11/ 14

As vistorias ao o CONDOMINIO E
, efetivaram-se  DOS dias

situado a avenida homénima , 1639 - Jabaquara

sabado . € 23.11.14 - domingo . as 9:30 horas .
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03 - AVALIACA pie
ACAO ( novembro /2014 ) 5

AVALIACAO D

NO COI:!:DOMiN(l)o Ag?gTAMENTO 42 - 4° ANDAR - FRENTE

PEREIRA , 1639 - QU 'ENHEIRO ARMANDO DE ARRJUIE
ADRA 1I - PREDIO 10 . JABAQUAR:\

a) A determinag¢io do Capital Imovel
- e

Comparagio Direta de Dados faz - se  através do Método de

de Mercado ;

b) No caso especifico i
- do imdvel i
METODO avaliando o sj - -
e _ (EOMPARATIVO DIRETO DE DADS-OI%naiano i
al consistencia das 15 amostras DE _MERCADO pela

d . =
JABAQUARA pertencente ao Setor 310 eQaul;g::'l;‘;%tos i e e

c) Ha que se proceder i sele¢io dos

e elemento i
submetida a homogeneizacio redunda llptee RN R

na apuraciao do unitiario de apartamento ;

d v st
) ll':;:alig;:;znt;e :szr,arl’llcacao das varidveis , a saber : oferta ,drea til,
padrio construtivl; acﬂt; entre Indices Fiscais ), coeficiente de valorizagio do
conservacio (F £, Saiorade ad'equagig a0 obsoletismo e ao estado de
¢d0 (Foc ) ,apurado a partir de k, coeficiente de Ross / Heideck
TABELA 2 das Normas ); ’

e) “As 15- amostras compreendem apartamentos dos tipos * padrio médio” (8)e
* ) |
padrio superior” (7) ,sendo todas as 15 amostras constituidas de ofertas ;

[
I

1) As 15 amostras sdo recentes, isto é, siode 08 de julho de 2014.

2 Hi 6 apartamentos com mais de 1 vaga de garagem ; tal fato foi considerado adiante ;

Iu_do conforme pormenorizagio no Anexo 5 — “ Apuracdo para novembro de 2014 do
unitirio de Apartamento - TABULACAO das 15 amostras - julho / 2014 - avenida
‘I,;Engenheiro Armando de Arruda Pereira ,1639 - Quadra II - Prédio 10.

.:i.

" De se ressaltar a sequéncia para apuragio do Unitdrio - RS / m?, iltima coluna a direita
da tabulacgio :

e cada uma das 15 amostras .

( coluna 1/ drea da coluna 2 ) x ( IF do avaliando /coluna 3 ) x ( Intervalo de Valor do
valiando / coluna4 ) x ( Foc do avaliando /coluna 6 ) = unitario - RS /m? (coluna7)




VALOR DO APARTAMENTO 42 DO PREDIO
10 DO CONDOMINIO ENGENHEIRO

ARMANDO DE  ARRUDA PERERIRA, NA
AVENIDA HOMONIMA |, 1639 - JABAQUARA

R$ 345.000,00

novembro de 2014

04- VALIDADE DO LAUDO

novembro de 2014

O
=
=
B
ol
&




05 - CONCLUSAQO

Do exposto, pode-se deduzir

drea classificada como JACPb 01- definida como Zona de

1) Localizacio em
Administracao

Cen_tralidade Polar de_AlLa Densidade Populacional ¢ Construtiva -
Regional de JABAQUARA( JA) - 15; Regizo SUDOESTE - ZSW-

planta bem elaborada € racional ; implantacio em terreno

2) Construcdo sélida ;
; tonservacido adequada;

amplo efetuada com grande engenho
CIDADE COMERCIARIA PRESIDENTE

3 Empreendimento denominado de
VARGAS -compreende as Quadras I ( com 14 prédios ) e 11 ( com 15 prédios ) :

4) Inicio das obras em 1968 / 1969 ; término , 1973 ;

5 Construgio de EXCEL — ECISA , uma das grandes Construtoras da época ;

6) Administragdo eficiente : 1 Sindico Geral e 1 Subsindico para cada uma das 2
Quadras ;

7) Manutencio e conservacio das 2 Quadras exemplar

8) O Prédio 10 da Quadra Il é de esquina com a Praca Prof. Dr. Vitorino Prata Castelo

Branco ; possui térreo + 4 pavimentos altos ; ndo ha subsolo ; o térreo do tipo pilotis
€ estacionamento privativo de seus ocupantes ; 4 apartamentos por andar, 16 no
prédio; 240 na Quadra Il ( 15 prédios ) , e 224 na Quadral ( 14 prédios );

Localiza-se proximo aos Terminais Rodoviario e Metroviario do Jabaquara:

9
10)

O quantum apurado pelo subscritor é consentineo com o mercfac!o imobilidrio local
e seu valor de venda a_vista_no_estado para unidade padrio médio sem elevador em

No momento , comegou o processo de instalacio de elevador nos prédios ;

 estado de conservacio regular e com 1(UMA ) VAGA DE GARAGEM é consistente

para novembro de 2014
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06 - RELACAO pg ANEXOS - H .78

le GOOGLE - Terra

2 cl;":tosa:""emE n° de% do GOOGLE,asaber: 2 do Edificio 10 de n® 1639
s l.d ndgenhelrn {\rmando :.le Arruda Pereira II,em 2 angulos distintos

is 0 e.tall-me de implantagio do prédio 10 na esquina da avenida com a
pra(;fl Prof. Vitorino Prata Castelo Branco e mais 1 da implantacio geral dos 29
prédios (15 da Quadra II, do avaliando e 14 da Quadra [ ) - todas no tamanho

A4

3. MOC - Mapa Oficial da Cidade - Folha 14 G
4. Pesquisa Imobilidria - Setor 310 Quadra 118

S. Apuragido para novembro de 2014 do unitirio de apartamento com
Tabulagdo das 15 amostras - julho de 2014 - avenida Eng® Armando de

Arruda Pereira, 1639 - Prédio 10 - Quadra II

Desenho esquemsitico da planta do apartamento 42 - 4 ° andar - frente

Coleta de Dados de Interesse e Outros Significativos

; 8. Certidio de Dados Cadastrais do Imével - IPTU - n/d

P

1 Fotos [ total de 29 fotos, impressas em 23 folhas, 11 internas e 18

externas |
%
B
=




)7 - ENCERRAMENTO 7%

! "Il.ld a“ahatorlo du “tal de IO“IaS ahalxo
3 t
m re; olha 5 at da € aSSInada

Conforme noticiado i :
no it
slucidativos . €m anterior , seguem 9 ( nove ) Anexos

Termos em que Pede Deferimento

Sao Paulo, 11 de dezembro de 2014 - quinta - feira

Gil' Mendes Coelho e Mello
Arquiteto - CAU/BR A 86077 -8

Membro Titular do Instituto Brasileiro de Avaliacées e Pericias de Engenharia
de Sao Paulo - IBAPE / SP

RG 2.609.945-7
CPF 067.326.158 -15
e-mail : gilmendescoelhoemello@yahoo.com.br
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Anexo 02 - Fotos em n° de 3 do Google,a saber: 2 do
edificio 10 de n° 1639 da avenida engenheiro
Armando de Arruda Pereira I na esquina da
avenida com a prag¢a Professor Doutor Vitorino
Prata Castelo Branco e mais 1 da implantacio geral
dos 29 prédios ( 15 da quadra II,do avaliando e
14 da quadra I todas no tamanho A.4 ).
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Anexo 03 - MOC - Mapa Oficial da Cidade -

Folha 14G
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Anexo 04 - Pesquisa Imobilidria - Setor 310 - Quadra 118
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Apurag¢io  para novembro de 2014 do
unitario de apartamento com Tabula¢io das 15

amostras - julho de 2014 - avenida Engenheiro
Armando de Arruda Pereira , 1639 - Prédio 10
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o 06 - Desenho Esquemitico
andar - frente

do Apartamento 42 - 40
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ANEXO 7 . Coleta e Dadog de

INteregen
eresse o Outros Significativos
LIVRO DE NOMEACOES H . 78 VISTOR'
A .
DATA . 22.11.14 . sabado -9:45 h
23.11.14 - domingo - 10 h

VARA: 3! CIVEL DO JABAQUARA

" TITULAR : MMA. JUIZA  DOUTORA MARINA  BALESTER MELLO D
E GODOY

{ Requerido: MASAR NAKAYA - Espgiig
¥

i
i}

1. LOCAL :AyENIDA ENGENHEIRO ARMANDO DE ARRUDA PEREIRA, 1639
2. CONDOMINIO : ENGENHEIRO ARMANDO DE ARRUDA PEREIRA - ;I

3. EDIFICIO: 10

4. BAIRRO : JABAQUARA

5. SUBDISTRITO : 42° - JABAQUARA

6. CIRCUNSCRICAO IMOBILIARIA : 82

7. SUBPREFEITURA - NOME : JABAQUARA N° 15 - ABRANGE APENAS O DISTRITO
HOMONIMO

8. REGIAO: SUDOESTE - ZSW

3. CONTRIBUINTE MUNICIPAL : 310.118. - - -  ndo disponibilizado o IPTU )

10. CODLOG : 02.235-7
11. CEP : 04309 - 010
12.SETOR: 310 QUADRA: 118
13. INDICE FISCAL: 726 / EXERCICIO DE 2014
ZONA DE CENTRALIDADE POLAR DE

14.lEl DO ZONEAMENTO : JA ZCPb -01 -
ALTA DENSIDADE CONSTRUTIVA E DEMOGRAFICA -letrab
15. GEOMAPAS 2006 -12 Edicdo - PLANTA DO ZONEAMENTO: 87 M

16.MOC: 14.G - Quadricula: A.4 3 ; lista por

ordem alfabética de logradouros consta na pag. 104 )
18.DISTANCIA DO MARCO ZERO : 10,5 KM




. OUAORA oy sentido horario ) -
Vitorino Prata Castelo Branco |, rua Anténio André de 54 Filho , rua Jo
avenida Engenheiro Armando de Arruda Pereira, fechando o c;clo :

20. CONSTRUTORA : EXCEL - ECISA ( INCIO DAS 0BRAS : 1968 /69 TERMING : 1673 )

21 A:.m ;4 'gE:qI:ENO ORIGINAL DO SiTIO Ressaca »62.510,00 M?, SENDO DA QUADRA ||

18.040, .
AREA CONSTRUIDA DO APARTAMENTO 42 - 4° ANDAR - FRENTE : AREA TOTAL DE
83,4332 M? ;USO PRIVATIVA 58, 7050 M2 ; AREA DE USO COMUM : 24,7282 M
FRACAO IDEAL NO TERRENO 0,33315879 %, CABENDO - LHE 1 (UMA) VAGA PARA
ESTACIONAMENTO DE VEICULO,

22. MATRICULA: 25.917 DO 8° REGISTRO DE IMOVEIS (FLS.37 E 38 FRENTE - VERSO )

23. ELEVADORES : NIHIL MARCA : -

N° DE PASSAGEIROS - CAPACIDADE DE CARGA GERAL : -

} 24. N'leERO DE PREDIOS 15 na Quadrall e 14 na Quadral - Total 29 prédios

i favor reportar-se aos Anexos 01 e 02 para melhor visualizagdo do empreendimento
‘denominado CIDADE COMERCIARIA PRESIDENTE GETULIO VAR.GAS. : |

25. NUMERO DE PAVIMENTOS - TERREO ( pilotis -estatib?-amgnto )_ + 4 _SQPEBi%I:;Z

25 NUMERO DE APARTAMENTOS POR ANDAR _4 5 _NUMER.O- _mmy 2 .15'-!:: DIC

Z? NUMERO TOTAL DE APARTAMENTOS NA QUADRAII - 240 UNIDADES ( entr

g unidades com 2 e com 3 dormitérios ).

Praga Prof. Doutor
aquim Mosqueira e

processo de colocagdo de elevadores nos edificios ) g

iniciado o

'f.;.i:é ;:'J
B ek
= i

Sl




xo 08 - Certidio de Dados Cadastrais do Imovel

IPTU - 2014




Anexo 09 - Fotos ( total de 29 fotos, impressas em 23 folhas,
' 11 internas e 18 externas )




andar da avenida
esquina

social do apartamento 42 - 4°
> de Arruda Pereira n® 1639 - Quadrall -




da circulagdo interna; 3 esquerda,

2 . Vista parcial da Sala a partir
e amlo 3 cozinha através de porta * modern fold”




"

‘Foto 3, Vista da sala.




L:l/

‘Foto 4 . Um dos dois dormitorios ,




Foto 5 . O segundo dormitorio .




Foto 6 .

No interior da cozinh

a olhando para @ entrada de servico

/’u

P;&uina6
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Foto 7

V¢

. Mesma vista porém mais distante da entrada de servico

>~
w
=
&
3
c.




/ : & . Dacirculagio interna olhando para a porta do banhelro Gnico

il
T




Foto 9 .

Na cozinha olhando para

3 area de

servico

e deposito




'Foto 10 . Pequeno tanque de ago inoxidavel na area de servico

V

~—

Pz’lginalo




Foto 1 2 itori
1. O 3° dormitério ou de empregada travestido de deposito

Pagina 1 1




Foto 12

Foto 13

Agéncia do Banco do Brasil frontal a0 edificio d
de Arruda Pereira I|

O prédio de esquina da citada avenida com a
Em toda a fachada do conjunto de prédios este
P.C. Branco

B

n° 1639 da avenida Eng® Armando

rua Antdnio André de Sa Filho .
nde-se a praga Prof. Dr. Vitorino

Péginal 2




Foto

Foto

14

15

;,‘-\ /’u

rm\‘ MI e ’Ii
) o) Iiub

O conjunto de edificios da Quadra (I
Arruda Pereira e o jardim
Da praga Prof, Dr. Vitoring p

continue da praca Prof, Dy

C. Branco olkando para

!
v

:

'E

voltado paras 4 avenida

oo B

L

Eng" Armando de

Mitoring P.C, Branco

a4 avenida , sentido Centro

i
M



I Foto 16 . O prédio de n°1639 da avenida Eng” Armando de Arruda ¢

Pereira, 1639 esquina da rua Anténio André de Sa Filho.
No 4° andar, frente, esquina, acha-se O apt® 42 avaliando.
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Foto 17 . O prédio visto da rua Antonio André de

Sa Filho

Péginal 5
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Foto 18 . Placa sinalizando a rua Anténio André de S3 Filh
Prof. Dr. Vitorino P.C. Branco .

foto 19 . Panoramica da referida esquina

0, no comego da praga

. Adiante, prédios de bom padrao de construcéo .

Péginal 6
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foto 20 . Darua Embaixador Gurgel Valente travessa da rua Anténio André de S5 Filhe
e d WM Q€ 53 Fiing
pode se notar prédio de bom nivel em suas proximidades
foto 21 . Vista do edificio da av. Eng? Armando de Arruda Pereira, 1639 2 partir da rua
Embaixador Gurgel Valente, 12 travessa da Anténio André de S4 Filho
p
: B
! |
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Foto 22

Foto 23

Outra vista do Edificio da

av. Eng® Armando d

e Arruda Pereira, 1639 3 partir
do comeco da rua Anténio André de Sa Filho

Panordmica da rua publica Anténio André de Sa Filho com transito livre apenas

controlado adiante por cancela, autorizacao dada a titulo precario pela P.M.S.P .
Notar, a esquerda, adiante, guarita de controle .

P:’aain318
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foto 24 . Prédio da rua Anténio André de Sa Filh

o, esquina com a rua Wilson Nahra

/]




Nowrown o,
MR =1~ g

Foto 25 . OQutro edificio de padrdo visto da esquina da rua Embixador |

Gurgel Valente com a rua Anténio André de Sa Filho 2




esquina com a rua Wilson Nahra .

Foto 26 isd 2 di
. Nova visio do prédio da rua Antonio André de Sa Filho

« 0

Péﬂinaz 1




Foto

278
28 .

Edificio de grande impacto visual

Na av. Eng® Armando de Arruda Pereira
O mesmo edificio agora visto no sentido do Supermercado

Terminais Rodovidrio e Metrovisrio

“Pdo de Aglcar“ e

péginaz 2




bl 1o

_‘ % 29 .,

Vista do Supermercado “ Pio de Acucar defronte ao Condominio Eng® Armando
de Arruda Pereira Il que se interliga aos Terminais Rodoviario e Metroviario




