Exm_O.-_sr-Df-JUlZ DE DlRElTO da 2g¢°

VARA? CIVE& DO FORUM
\ [

Proc. N° 0158539.2011

FRANCESCO COPPOLA, engenheiro civil, registrado
no CREA sob n° 600130502, perito nomeado nos autos do
processo de EXTINCAO de CONDOMINIO requerido por
NILVA ANASTACIO contra FERNANDO A.GUERRA
FALCAO, apoés a necessaria vistoria do bem, vem

apresentar sua avaliacdo consubstanciada no presente

LAUDO DE AVALI@Q_I:\“Q




1. HISTORICO

A presente acao trata da extingdo de Condominio entre

o casal de Nilva Anastacio e Fernando Guerra.

Diz a Autora, Que trata-se da divisdo de um

apartamento e de um automovel OMEGA (nicos bens do

casal.

Tendo sido impedida a vistoria tentada ja em
03/08/2016, foi requerida acompanhamento por Oficial de

Justica.

Finalmente em 29/9/2017 conseguimos entrar no
imovel, apesar das dificuldades impostas pelo proprietario,

acompanhados pelo Oficial, Sr. Samuel.
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2. VISTORIA

(0] apartamento 2 Ser avaliado ests localizado em prédio

da Rua Alvaro de Carvalho, 108 Apartamento 83, no
centro de Sao Paulo.

Do predio

Trata-se de edificio residencial denominado “Ed Vinte

de setembro” com 8 andares sendo que no Térreo tem

apenas uma loja e a entrada fica do lado direito de quem da

rua olha o prédio(Foto 1) |




elevado(Foto 2)

que serve como “escritorio da

administracdo” do prédio que tem apenas o Zelador (Sr

Severino). Tem interfone e circuito interno de TV.

Foto 2- Vista entrando no péatio interno do prédio



Foto 3- Hall de entrada no Pav.Terreo.

Do apartamento n. 83

O apartamento avaliando esta

localizado no oitavo

andar em prédio de uso residencial. O imével avaliando esta

-------



registrado i i
g No §° Cartério ge Registro de Iméveis de Sao
Paulo através da Matricula ne

64.769

A quadr :
2 d onde se localiza o Prédio é completada pelas

ruas: Martins Fontes, Quirino de Andrade e rua Joso Adolfo,

no centro de S.Paulo

O 5 : : .
ocal é de uso mixto residencial e comercial com varios

estacionamentos na rua, devido 3 proximidade com o Centro

comercial da cidade.

O Edificio tem a escada comum interna revestida de
granilite que vai do Térreo até o ultimo andar. Em cada

andar tem 6 apartamentos, todos pequenos.

Pela Planta Genérica de Valores do Municipio, o imovel

pertence ao Setor 006-Quadra 022.

Este perito ndo conseguiu obter a “certidao de tributos”
junto @ PMSP, com os dados cadastrais existentes no

processo.

O Apartamento avaliando esta habitado pelo reu e sua

companheira, e localizado no oitavo andar (Foto). A unidade

~ avalianda tem suas janelas voltadas para a fachada lateral

- do prédio.
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O apart
Partamentg tem apenas uma Porta de entrada
madeira envernizada e contém:

com pintura quase inexistente sobre embogo.

Banheiro com piso em ceramica, paredes com barra de

azulejos 15x15cm, ambiente escuro, com tanque bacia e

ponto com chuveiro elétrico(Foto ).

Kitchnete no lado direito de quem entra, bancada com cuba

embutida(Foto ) e barra de azulejos sobre a pia.

*

O apartamento esta precisando de uma reforma total

pois esta em mau estado.
*

Dormitério sem armarios e com divisérias de madeira

entre os ambientes.
* AREAS (do apartamento 83)
Area util 38,03 m2

Area comum 19,98 m2

Area total..... 58,01 m2

Tal:(T1) 3384 5028 & 9710
& mall pericipsFroapys




do total.

Pelo seu pPadrao construtivo 3 acabamentos, o

apartamento pode ger definido comg Pertencente & categoria

de "apartamento Padréo simpjes » Sém vaga, com idade

aparente de §p anos ‘necessitando de reparos

importantes”.

O Imével esta registrago na Matricula 64.769 do 5

Cartorio de Registro de Iméveis de §. Paulo.




Foto 6- Banheiro c/ tanque etc.




3. AVALIACAQ

3.1.GENERALIDADES

A fixagdo do yvalor do bem a seguir avaliado atenders
as seguintes Normas:

a.- "Avaliacao de Iméveis Urbanos"

- NBR-14653-2-2004
da ABNT-

Associacao Brasileira de Normas Técnicas.

b.- "Normas para Avaliagdo de Iméveis Urbanos-2005"-

IBAPE-SP Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de
Engenharia.

Na realidade todos os meétodos de avaliagdo baseiam-
S€ em comparar valores Ja conferidos a fim de se obter o

valor para o bem avaliando. Este ‘conceito” é a regra basica

do exercicio a ser realizado pelo Avaliador, acompanhado de

um critério de bom senso e légica.

Para avaliar o apartamento usaremos o Método
Comparativo de dados de mercado, estes elementos

constam do Anexo I.
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O important
e € que todos og elementos da pesquisa

m
fazem parte da mesma regiso geo-economica

Hoy
3.2 NIVEL DE RIGOR
1)
Pela NBR-5676/89 — Norma Brasileira de Avaliagbes de | &
A 1 " i
Iméveis Urbanos » O trabalho avaliatorio pode ser ,
classificado, de acordo Com os niveis alcangados em 3
expedito, normal e rigoroso . iy :
A avaliagao apresentada a seguir serad do nivel normal. 4%" :
3.3. RESUMO DA AVALIAGAO
VALOR DE MERCADO do Apartamento ROl 1

Consideradas as condigdes particulares do

Apartamento sob a avaliagdo, a sua area util, com apenas

sala/dormitorio, padrao simples, idade aproximada de 50 . “
anos, temos analisando 7(sete) amostras de apartamentos a
venda no Setor 006 Tendo em vista a localizagdo do
apartamento avaliando e as condicdes atuais de seu "ﬁ

acabamento, adotaremos o valor unitario de R$ 5.500,00/m2




ao qual devemos aplicar o “fator ne

' gociagao” normalmente
aceito como 10%

5.500,00 x 0.9 =Rg 4.950,00

Substituindo 0S valores na formula
V=Acx vy teremos que
Ac = Area construida

Ac = 38,00 m2

V = 38,00 x 495000 = 188.100,00 que pode ser

arredondado

Portanto pelo exposto podemos afirmar que o Valor de
Mercado do Apto 83, sem vaga, da R. Alvaro de

Carvalho,108 é

V = R$ 188.000,00

( cento e oitenta e oito mil reais)

Matriculas 64.769 do 5°. C.R.I.



3.4 AVALIAGAQ de VEICULO

Segundo dados da inicial 0 Reu & proprietario também

de um automovel marea OMEGA Ano 1989.

O Reu que estava presente na “vistoria” confirmou a
propriedade do veiculo, mas se negou a informar onde o

mesmo estava estacionado.

Nestes casos 3 melhor consulta mais confidvel é da

FIPE. Com os dados informados vemos que o veiculo pode

valor em torno de R$ 16.000.00 ( dezesseis mil reais) salvo ;";_‘* €

verificar as suas condicdes atuais.




oo -

SSim o perito encerra sua tarefa que constou do
presente laudo com 24 (vinte e quatro) folhas, inclusive os 2
Anexos, todas impressas de um sé lado e rubricadas sendo

esta ultima datada e assinada .

Sao Paulo, 30 de setembro de 2.017

— ) Tt bz — /-%{“

B, ',rito Judicial -CREA 600‘%6502!0




ANEXOS

PESQUISA de MERCADO- Apartamentos a
venda no Setor do avaliando

PESQUISA FIPE




Rua Mana Paula, |
Tel. 3242-8464 .

M & A - Pesquisas de Mercado

2. 14 andar - Cj 1403 .

Fone/Fax 3105.0960 pela Vista - 530 p

- E-may| Mapes

ils - sede Propna )

aulo - §p
“uisasdem

CEP 01319-000

Teadaoierra com br

i
Ata 2 [
re t 1 a, (] iay
21, ¥

s ey Valor :
N Oferta : = ’
r x
- v
F AMe
A 46,0 -
Area 0, 00 .
Area 0, 00
Area & 1,00 ’
Area 0, 00
Salédo de Festas: 0
Playground 2 0 y

FORMACAD

- Austin Imd

= de M 631

- Sr. Mario Fone

o Casablanca - 5° andar - Padrdc Médio

¥

adores - 04 aptos./andar - Condominio = R$ 500,00

necessitando de reparos simples




M & A - Pesquisas de Mercado 2
R Maria Panils, 122 - 14° andar . 03, 1493 Bel 5 'S
] 3242-8464 - Fone %o o Vim.§ P - CE
I e - FonelFax 3105090 . p.pn - 580 Paulo - SP . CEp. 41419.000
—_—  ~E-ma ma;x-squna:\-d' rcs
. (Sede Prar ety cmercadoierra com br
Arqul‘-’o-' Sao [Jaul.o - 201¢€ [ C lnr1nu| — el Sl riet o
FICHA DE PESQUISA N, B6~10-0021
Tipo : Apartamel—,tm - ata: 05/10/201¢
Enderego : Rua Martinho Prado, 192 g
Bairro : Consclacio "IRSE eIt el
Setor 2 006 fisa
Quadra : 019 ;”Q“ - ?CFh
DADOS ECONOMICOS il : 3.558,00 / 16
Modalidade : Venda Valor ;
Natureza : Oferta = ’ 370.000, 00
DADOS DA CONSTRUCAO
Padrao 3 AMe Idad
] dade £ =
'1 _ . : 50 anos
Area ttll : 59, 00 Dormitérios ; : 5
Area Garagem - 0,00 Suites &
g = e : L/
Area Edicula . 0,00 Banheiros : 1
Area Total : 1,00 Dorm. Empregada )
Are§ Comum - 0,00 Vagas Cobertas : 0
Salao de Festas: 0 Vagas Descobertas: 0
Playground - 0 Piscinas : 0
Elevadores 2
FONTE DE INFORMACAO
Imobilidria - Logos Iméveis
Endereco - Avenida Brigadeiro Luis Antonio, 1308
Contato = Sr. Luis Fone: 4323-6300
OBSERVACOES
1 - Edificio Mayer - 4° andar - Padrio Médio

2 — s Ia%er .
3 - 02 elevadores - 04 aptos./andar - Condominio = R§ 380,00
4 - Imével necessitando de reparos simples

-
————
e e




Arquivo: S#o

FICHA DE PES
Tipo :
Endereco
Bairro

Setor

Quadra

DADOS ECONOM
Modalidade
tureza

DADOS DA

Padrao

Area Util

Area Garagem

Area Edicula
ea Total

Area Comum

Saldo de Fes
Playground

FONTE ORMACAQ

Imobil - Marcelo Lara el

Enderecg - Rua Alvares Pentea B

Contato - Sr. Reinaldo Fone
OBSERVACOES

1 - Edificio Liberato - 6° andar Padrao Médio

2 - s/ lazer

3 - 02 elevadores - 04 aptos./andar - Condominioc = RS
4 - Imével necessitando de reparos simples

[~ —

Paulo

M & A - Pesquisas de M,
Rua Maria Paula, 122
Tel. 3242-8464 -

SA

N.

Apartamentn

R

ua

Martinh

Consola ~Hi

0Of

8.

69

CONSTRUCKO

tas

Venda

Oferta

AMe

LVo,

(esquina c/ Rua Augusta

reado
~|ﬂ andar - Cj 1403 .
Fone/Fax 3105-0960

EoE.

- E-mail’ m

Sedas p
Wl Fropns

4.410,00 /

APEsuisasdeme

Hclu Vista - 830 Paulo -

SP - CEp oy

TCador i T

HTY

319000

r




M&A- Pesquisas de Mercad,
ya Mania Paula, 122 - 14° andar - Cj. 1403
7el. 3242:8464 - Fone/Fax 3105.0960

- [?cla Vista - Sgo Paulo - sp
" I:-rna!l _Mapesquis

- CEP: 01319-000

sasdemercadog lerra com br

(Sedes D
qiva: B0 Paulo - 201¢ (Sede Propria)
FICHA DE PESQUISA N. B6-10-gg25
ripo < Apartamentq Lata 13 6
gndereco : Rua Gravatai, 23 - 1° andar
pairro : Conscld:ag
getor . 006 Zona : ZCPt
quadra : 011 I.F. ; 'J,{5 e
pADOS ECONOMICOS iy ’
Modalidade : Venda Valor 700.0
Natureza : Oferta 2
DADOS DA CONSTRUCAO
padrao : AMe Idade 45 ar
Area Util g 100, 00 Dormitérios g
Area Garagem 3 0,00 Suites
Area Edicula - 0,00 Banheiros 2
Area Total - 1,00 Dorm. Empregada 0
Area Comum : 0,00 Vagas Cobertas : 0
Saldo de Festas: 0 Vagas Descobertas: 0
Playground . 0 iscinas 0
Elevadores 2
FONTE DE INFORMACAO
Imobiliaria - Local Iméveis
Endereco —- Avenida Pedrosoc de Morais, 2646
Contato - Sra. Renata Fone:
OBSERVACOES
1 - Edificio Olinda - 1° andar - Padrao Médio
2 - sf lazer
3 - 02 elevadores - 02 aptos./andar — Condominio = RS 780,00
4 - Imovel necessitando de reparos simples

B




& A - Pesquisas de Mercado

ia Pau 2 - 14° andar . ¢ !
Maria Paula, 12 = 8ndar - Cj. 1403 . Bejy Vista - S g
T:3242'8464 =55 Fone{[—'ax 3 HJS-UQNJ # lt-mmf Mape e Pau’{) o
e —————— - . B

(s

CEP 01319-000

\,(IHI * | \H‘L‘h-i:l-rm (“_‘(r_. a lsﬂj’*“] com .'..W
sede Propria

ivo: S8oc Paulo -
Arqu

FICHR DE PESQUISA N. B6-10-(q»,
Apartamentg

7ipo T o ,
gndereco : I:‘m Alvaro de -arvalho, &g - 2° andar
pairro : Consolacs.

setor : m:.r': Zona : LCPE
Quadra Ld I.F y
PADOS ECONOMICOS

Modalidade : Venda Valor

Natureza : Oferta

DADOS DA CONSTR UCAQ
Padréo

Area Util

Area Garagem

Area Edicula

Area Total

Area Comum

Saldo de Festas: 0
Playground : 0

FONTE DE INFORMACAD
Imobilidria - Corretor auténomo

Endereco = No local
Contato = Sr. Artur Fone: 97146-421¢
OBSERVACOES

1 - Edificio Amalia - 2° andar - Padrioc Médio

2 - 8/ lazer

3 - 02 elevadores - 04 aptos./andar - Condominio = R$ 400,00
4 - Imbvel nhecessitando de reparos simples




9
%P-fhPfHJVUnn

asdemercadoi 1 ITa com br

M&A- Pesquisas de Mercado

"I faria Paula, I2.". - 14° andar - C). 1403 - Bela Vista - S3o Paulo -
- 3242-8464 - Fone/Fax 3105.0960 . E-mail mapesquis

{e P

arquivo: S8o Paul

¢ICHA DE PESQU N. Bé6-1 at
APC : Apartamentg

gndereco Rua handava, £ I

Bairro : 8

getor | Zona I

_‘ruaifa 3 S : 3.714,0 £
sADOS ECON COS

Modal idade - Venda Valor

Natureza

E DE INFORMACHKO

iliaria - Corretor autdénomo
reco — Neo local
ato

- Sr. Artur Fone: 971

200 [

(< 8w =

- Edificio Condessa - 5° andar - Padrio Médio

= Bf laper

01 elevador - 03 aptos./andar - Condominio = R$ 480,00
- Imdével necessitando de reparos simples

B Ly M
1




& A - Pesquisas de Mercado Bon e

: 122 - 14° ot : \ -
ya Maria Paula, 4% andar (Kl 1403 - Bela Vista - Sio Paulo - SP - CEP: 013 19-600
Tel 3242-8464 - Fone/Fax 3105-0960 . E-mail: mapesquisasd g i
f’_.______,,___..- - — - b qulsasdemercadog icrra com br
ede Propria)

Arquivo: S8c Paulo -

FI':HA DE H¢
Tipo .

gndereco : Rua and andar ; .

pairro : it A

setor : 010 Zon

Quadra 02 gLy k

pADOS ECONOMICOS

Modalidade : Venda Valor . 18
Natureza : Oferta j i :
DADOS DA CONSTRUCAOD

Padrao AMe

Area 0, 00

Area ] ), O

Area Edicula

Area Total

Area Comum 0

Saldo de Festas: 0

Playground - 0

FONTE DE INFORMACAD

Imobilidria - Fresneda Imdveis

Endereco = Rua do Oratério, 3693

Contato - Sra. Sueli Fone: 2021-3202
OBSERVACOES

1 - Edificio Residencial - 3° andar - Padrdo Médio

2 — sl lazer

3 - 02 elevadores - 06 aptos./andar - Condominio = R$ 450, 0C
4 - Imével necessitando de reparos simples

5 - (esquina ¢/ Rua Paim - I.F. 3.236,00 /16




Laudo 887
Set/2017

PESQUISA DE MERCADO
APRTAMENTOS a VENDA no SETOR 006 do Avaliando
Amostra Area Utilm2  Valor RS RS/m2
1 46,00 345.000,00 | 7.500,00
2 59,00 370.000,00 | 6.271,19
3 105,00 580.000,00 | 5.523,81
4 100,00 700.000,00 | 7.000,00
5 37,00 280.000,00 | 7.567,57
6 45,00 340.000,00 | 7.555,56
7 60,00 380.000,00 | 6.333,33
Soma 47.751,45
Media = 47.751,45 6.821.64 Rs</,
7,00




