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Paola Grell Dias
Arquiteto - CAU n® A20816/7
Membro Titular IBAPE n° 782
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: 1-9761 / 3167.2867 - e-mail paolagrell@uol.com,br

£XMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA o°
LHOS

VARA CIVEL DA COMARCA DE GUARU-

PAOLA GRELL DIAS, arquiteta, registrada no CAU-SP sob ne 39939-6, perita nomea-

da por V.EX nos autos do processo r° 224.01.2007.029859-7/000000-000 & n° de
 ordem 908/07 da agao com

PROCEDIMENTO SUMARIO (COBRANGA CONDOMINIO)

12,00007389-4 15014 1032 5

4 FGRU:

~ requerida por

22
-

CONDOMINIO EDIFICIO SOLAR BOM CLIMA
5 : contra
EUNICE DOROTHY SILVA MORENO E OUTROS

~ tendo vistoriado o local, consultado documentos e procedido as demais diligéncias
il U',etse fizeram necessérias vem, respeitosamente, apresentar as conclusdes a que

chegou, consubstanciadas no presente.
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Arquiteto - CAU n° A20818/7
Membro Titular |BAPE r° 782
Av. Dr. Gastdo Vidigal, 1132 — conj. 2078 - Cep: 05314-000
Fones: 4301-9761 / 3167.2867 - e-mail: paoclagrell@uol.com br

ziu ao valor de mercado mais provavel para venda a vista do imével em guestao

Este esclarecimento contém 3 (trés) folhas digitadas

lado, todas rubricadas, sendo esta Ultima datada e assma—

%
%_




Paola Grell Dias \7
Arquiteto - CAU n° A20816/7
Membro Titular IBAPE r° 782
Av. Dr, Gastao Vidigal, 1132 - conj. 207
: y : B - Cep: 05314-
Fones: 4301-9761 / 3167.2867 - e-mail: pao!agre%@util:ir?\(.)tg

Em atendimento ao despacho de fls. 183, vem a
_ fsignatéria manifestar-se a respeito das peticoes de fls. 175/176

e fls. 180/181.

Ambas as partes discordam do valor que calcula-




Paola Grell Dias ‘{‘0
Arquiteto - CAU n°® A20816/7
Membro Titular |BAPE n® 782

Av. Dr. Gastao Vidigal, 113!

2 — conj. 2078 - Cep: 05314-000
Fones: 4301-9761/ 3167.28

67 - e-mail: paolagrell@uol.com.br

JuiZ DE DIREITO DA 9° VARA GIVEL DA COMARCA DE GUARU-

14,00086895-3 290414 135 08

PAOLA GRELL DIAS, arquiteta, registrada no CAU-SP sob n° A20816/7, perita nome-
ada por V.Ex2 nos autos do processo n° 224.01 .2007.029859-7/000000-000 e n° de

224 FBRU:

PROCEDIMENTO SUMARIO (COBRANCA CONDOMINIO)

requerida por

CONDOMINIO EDIFiCIO SOLAR BOM CLIMA

contra

EUNICE DOROTHY SILVA MORENO E OUTROS

o entregue seu laudo em cartério, vem apresentar 0s seguintes

ESCLARECIMENTOS
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Paola Grell Dias
Arquiteto - CAU n® A20816,

Membro Titular IBAPE n

32 - conj. 207B - Cep: 05314-000

3!
867 - e-mail: paolagrell@uol.com.br
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FOTO 15

YATHENA

AVALIACOES E PERICIAS

Paola Grell Dias
CAU n® A20816/
IBAPE

Arquiteto
Membro Titular

conj. 2078 - Cep: 06314

e-mail; paolagrell@uol.com.br

Av. Dr. Gastao Vidigal, 1132
Fones: 4301-9761 / 3167.2867
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ATHENA
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ATHENA

AVALIACOES E PERICIAS
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ATHENA

AVALIACOES E PERICIAS




OLlL
LEE
911
g

ATHENA

AVALIACOES E PERICIAS

Paola Grell Dias
Arquiteto - CAU n® A20816/7
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a seguir ilustram o imovel em questao apresentando aspectos externos e in
otoS
ps'

do mesmo, bem como da via publica em que se situa,
S 4}

be)

O

FOTO j

ATHENA

AVALIACOES E PERICIAS
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: Paola Grell Dias
Arquiteto - CAU n® A20816/7
Membro Titular IBAPE r° 782

Av. Dr. Gastao Vidigal, 1132 - co
: = —conj. 207B - Cep: 05314-
Fones: 4301-9761 / 3167.2867 - e-mail: pao1agreil@uolkcor?.)t{>)r

1%

—2v José Antonio Zeraibe
ELE"Ems CO"PAR?_OC ' CALCULOS
N ] Urtario [Redugao] Coregao] Corregao] Corregao[ Valor Unitario
(V1 | Oferta | Area IF IV Tratado
Constr.)/S)
% o 910.05 090] 1.0000] 1.0000] 10015 82031 _*
= 2:: ‘éﬁ,‘}:&ﬂox 05— 157377 090| 1.0000] 1.0000{ 1.0015 1,418.58
: = mmm;o';ge.aiw e 1,578.35 090 1.0000] 1.0000] 1.0015 1,422.71
/ -J—-‘——‘mﬁm‘,es, 206 b__ T'983.27]___090] 1.0000] 10000 1.0015 1,787.70
3 4 R Semardo Medeir® 4567l 00| 0518] 10000 100T5[ 183860
EML Eeipe Haddad,p 5355 70] __0.90] _1.0000] 1.0000] 10015 212619
6 [RuaJ s Tournho, #1__ 1.643.27 0g0| 10000 2.7369| 10015 4,053 97
—{, 2‘: g:':asmifacio 20 ladt__ T933.33]___090| 1.0000] 27369 10015 4,769.55;
IH5TRua S30 Bonifacio, 1802 — 7504 55| ___0.90] 10000] 27369 1.0015 543665 _
R ndo, 204D 5790.18] __0.90 1.0000] 2.7369 1.0015 6,143.30 ~
= R“‘?:",‘.’,’fm Angelo Castrucch 376730] 0090 10000] 18093 1.0015 614408 *
] :::: Fernandes Tournnno, E 2,584.85 090 1.0000] 27369 10015 6,376.64
& SORATORIE ] 4234048
18 =t asoesr |
2,160.17
7,368 21
5,666.54
2.856.99

R$ 2,860.00
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ANEXO 1

ESTUDO DO PREGO UNITARIO
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Paola Grell Diag

Arquiteto - CAU ne A20816/7
Memibro Titular IBAPE e 782

Av. Dr. Gastao Vidigal, 1132 -

conj, 2078 - 8
Fones: 4301-9761 / 3167 2867 o o

- e-mail: Paolagrel@uol.com br

Nestes Termos,

e P. Juntada.

: 4
Sa0 Paulo, 8 de janeiro de 201/6

s PAOLA GRELL DIAS
" - arquiteto’~ CAU r¥ A20816/7
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Paola Grell Dias
Arquiteto - CAU e A20816/7
Membro Titular IBAPE e 782

Av. Dr. Gastag Vidigal, 1132 - conj. 2078 - Cep; 05314-000
Fones: 4301 -9761/3167.2867 - e-mail: paolagrell@uol.com br

V=N V.
Vi=144510,84 + 149.661,68
Vi=R$294.172,52
“ou, em numeros redondos,
V, = R$ 295.000,00

. ( T "ntbs e noventa e cinco mil reais), em janeiro de 2014.
: . (dure
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Arquiteto - CAU n® A20816/7
Membro Titular IBAPE n° 782

Av. Dr. Gastao Vidigal, 1132 - conj. 207B - Cep:
i i - Cep: 05314-000
Fones: 4301-9761 / 3167.2867 - e-mall: paolagrell@uol.com.br

9. = R$ 2.118,60/ m®.

392 - Fatorde obsolescéncia

O fator de obsolescéncia & dado pela formula

Foo =R+ Kx(1 -R)

onde

g = coeficiente residual correspondente ao padrdo expresso em de-

cimal, obtido na Tabela 1 do estudo Edificagdes — Valores de Venda,

K = coeficiente Ross/Heideck obtido na Tabela 2 do estudo Edifica-

 gdes — Valores de Venda;

assim, teremos:

e
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: Arquiteto - CAU n° A20816/7
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Membro Titular IBAPE n® 78

fR Av. Dr. Gastao Vidigal, 1132 - conj. 2078 - Cep: 05314-000
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Vi = R$ 22.543.714,29
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Av. Dr. Gastao Vidigal, 1132 - con|. 207B - Cep: 05314-000
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g = R$ 2.860,00/m?

para um terreno padréo do Grupo Il - Zonas de Incorporagao Verti-

cal — 52 Zona: Incorporagéo de Padrdo Médio, em janeiro de 2014.
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Arquiteto - CAU ne A20816/7
Membro Titular IBAPE e 782

Av. Dr. Gastao Vi

digal, 1132 - conj. 207B - Cep: 05314-000
Fones: 4301-9761

/8167.2867 - &-mail: Paolagreli@uol.com br

Para a determinagao do valor do terreno, utilizamos

o de mercado feita de acordo com a metodologia preconizada pela ABNT
- _equisad
 pesd

e rma “NB 5676/80", sendo utilizado o “nivel de precisdo rigoroso”. O
; a NO
 gm SY

L trabalho também obedece o disposto nas “Normas para Avaliagdes e
_ncente 1T
preS

o nas “Normas para Avaliagbes de Iméveis” do IBAPE, e da Divisao de
i : » e

: LaUdOS : :
o do Instituto de Engenharia. Para a determinag&o do valor de venda das
 Avaliaga® a0 e
v baseamo-nos no trabalho “Valores de Edificagdes de Iméveis Urba
 penfeitorias,

s’ emitido também pelo IBAPE.

im¢ 4o efe-
Isto posto, os calculos do valor do imovel serao e

e , esente data (01/14).
~dos COMO Segue, para a pr
tuados cOMO

alor do terreno

- . : itario do terreno &
doem anexo, o valor unitario do
. - Delemmineoio BT E Bes o
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Caracteristicas Gerais da Construgao

Entre regular e necessitando
reparos simples

Necessitando reparos simples X

Necessitando reparos simples a
Estado conservagao | importantes

Necessitando reparos importan-

tes

Necessitando reparos importan-

tes a edificagdo sem valor

|dade 25 anos

Padrao Médio com elevador

5 DO VALOR DO IMOVEL

| Paré 'determinagéo do prego utilizou-se O método

isica no
. ]a a somaténa dos custos de aqulgao do terre

custo de execuc;éo acrescxdo das
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Fones: 4301-9761 / 3187 2887 . e-mail: paclagreli@uol.com br

Caracteristicas do Terreno sy
- l Seco \ X
Tipo de Solo: \ Brejoso ‘i
\ Alagadico i ! -
e | Nivel \l -
" Declividade: \ Declive/Aclive \ Suave \ X
: e \ \ Acentuado \
“Fragao ideal | 0641025% (45,98 )

Caracteristicas Gerais da Construcéo

Concreto \

C ';struc;éo [ Alvenaria . \ X
= oumo \

| Telnas \ X

~ [Concreto

L
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Arquiteto - CAU n°® A20816/7
Membro Titular IBAPE n° 782

Av. Dr. Gastao Vidigal, 1132 - conj. 2078 - Gep: 05314-000
Fones: 4301-9761 / 3167.2867 - e-mail: paolagrell@uol.com.br

Servi¢cos Urbanos Sim Nao

Correios e Telégrafos:

Escola:
Comeércio:

Transporte Coletivo:

Seguranca Publica:

Coleta de Lixo:

x| X[ X| X| X| X

2.4 - Imovel

O imével em anélise constitui-se de fragéo ideal de-

terreno e construgao, sendo descrito como segue.

2.4.1 - Terreno

Caracteristicas do Terreno

Regular

~ Forma: - _ :
e Irregular : X

e

[+delFrente

~ [Esquina
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Membro Titular IBAPE o B2

_Av. Dr, Gastao Vidigal, 1132 - conj, 2078 Cap: 05314000
Fones: 4301-9761 /3167 2867 - e-mail. paciagrell@uol,com br

e e

Uso:

e e e

| Relativamente recente
' Predominantemente residencial
Médio / Médio baixo :

5 2-3' Caracteristicas do logradouro, melhoramentos publicos e servigos ur-

banos

A via publica, o bairro e seu entorno séo servidos

‘pe'ios seguintes melhoramentos publicos e servigos urbanos:

Caractéristicas Logradouro

~ “Pavimentagao:

~ Drenagem:

“Guias e Sarjetas:

Melhoramentos Publicos
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Arquiteto - CAU ne A20816/7
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Av. Dr. Gastéo Vidigal,
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Fones: 4301-9781 / 318 ) Cep: 06314-000

7.2867 - e-mail paotagrei@uol.com br

5o VISTORIA

A signataria efetuou vistoria do imoével onde consta-

tou 0 que segue.

Localizagao

Rua José Antonio Zeraibe, n° 455

Logradouro e n°: (atual n° 88) esquina das ruas dos

Japoneses e Araruna

 Bairro: Vila Macedo
< Mun‘iéipio: ' Guarulhos
: I'J'Cbmarbai G Guarulhos

Estade Sa0 Paulo
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Av. Dr. Gastao Vidigal, 1132 — conj. 207B - Cep:
s 2 p: 05314-000
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As partes fizeram o acordo acostado aos autos as
fig. 54/55 pelo qual os réus se comprometem a pagar para o autor a quantia
devida em 40 parcelas que, todavia, ndo foi cumprido dando-se sequéncia
ao feito.

Pelo despacho de fls. 115/116 é deferida a penhora
do imovel de propriedade dos réus e gerador do débito condominial.

No despacho de fls. 117, a arquiteta signataria &

honrada com sua nomeagao para elaboragao do laudo técnico.

1.3 - Finalidade da pericia

A presente pericia tem por finalidade a avaliagéo do

imovel penhorado, qual seja, apartamento 13 do 1° andar do Edificio Painei-

. ra, Bloco C, integrante do Conjunto Residencial Solar Bom Clima, n°® 455 da

- Rua José Antonio Zeraibe.

As partes nao apresentaram guesitos € nem indica-

- '_ " - Fém' assistentes técnicos.
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Av. Dr. Gasf
Fones: 4301-9761 / 3167 286

tao Vidigal, 1132 — conj. 2078 - Cep: 05314-000

7 - e-mail: Paclagrell@uol.com br

;. PRELIMINARES

1.1 - Finalidade da aczo

A presente ac&o com PROCEDIMENTO SUMARIO,
processo n° 224.01‘2007.029859~7/OOOOOO-OOO e n°

de ordem 1827/08,
requerida por CONDOMINIO EDIFICIO SOLAR BOM CLIMA contra EUNICE

DOROTHY SILVA MORENO E OUTRQOS, visa o recebimento de prestagoes

condominiais devidas pelos réus para o autor,

1.2 - Sintese do feito

As fls. 02/04, o Autor alega que é credor dos Réus

Na quantia total de R$ 6.651,05 (valor atualizado até maio/2007) que ndo foi

~ possivel ser recebida amigavelmente e em vista de tal fato propds a presen-

. te agéo. Junta os documentos de fis. 05/34 para provar o klegado.



