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Marcio Covello
PERICIAS JUDICIAIS
1° VARA CIVEL DO FORO REGIONAL j ABAQUARA
PROCESSO N° 0012149-49.2005
ACAO: COBRANCA EM FASE DE CUMPRIMENTO DE SENTENCA
REQUERENTE: CONDOMINIO EDIFICIO MAISON NICE
REQUERIDOS: CARLOS HAYA SHI E OUTRA
*‘ DO BEM OBJE
7
Trata-se de tante imovel, descrito n
Terno de Penhora e Depasito de fls. 22
Apartamento n° 82, local no 8° andar do
"Edificio Maison Nice”, situado na Rua Itatiaia n°
344, na Vila Guarani, no 42° Subdistrito-Ja
contendo a drea real privativa de 125
comutn de 42,320n2° e drea real exclusiva de oa agem
h de 31,06m% com a drea real total de 198,70m2,
correspondendo-1he uma fracio ideal de 8,1773% no
terreno condominial e demais coisas de uso comum,
cabendo-lhe a vaga n° 13 da garagem coletiva,
localizada no pavimento térreo para guarda de um
veiculo de passeio ou utilitirio. O referido Edificio
acha-se construido em terreno descrito matricula n°
38.760, deste Registro.
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Marcio Covello

EDIFICIO MAISON NICI

v1dros lisos.

UNIDADE

I'rata-se de uma unidade dupl

do Edificio Maison Nise.

Dependencias disponiveis: 2(duas) salas d

Jantar, cozinha, um dormitorio, uma suite, banheiro, lavanderia e quintal.

A unidade dispde de uma vaga determinada no terreo

o Principais  acabamentos:  pisos em  nu
revestimento em massa fina com pintura a latex; forro em laje revestida e pintada

ortas de madeira siniples, caixilhos em « 0 com vidros lisos; aparelhos
portas de madeira simples, caixilhos em alunnni m vid | ; a)

e
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PERICIAS JUDICIAIS

sanitarios de louca na

enbitid

(ANEXO II).

em questio.

cor branca forracio. instalacées elétricas e h

Dimensoes da unidade:

Area privativa =12

Area comum = 42
Area comumn de garagem = 31,06m2

Area fotal =1

Fracao Ideal

Juntado em anex gue o crogui da unidade avalianda

A seguir se apresenta a d cumentacdo Vﬁ"f\'[qi’ﬂ_ﬁ‘_‘[? do imo
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Vista da Rua Itatiaia.
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PERICIAS JUDICIAIS

FOTO n2 3

Vista da fachada do Edificio Maison Nice.
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FOTO n° 4
Vista da entrada do Edificio Maison Nice.
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FOTO n

Vista da portaria do Edificio Maison Nice
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FERICIAS JUDICTA Is

FOTO ne 5

Vista da portaria do Edificio Maison Nice
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PERICIAS J UDICIATIS

Rua Favsting

FOTO nz 7

Vista da porta de

Augusto César n° 155 - v,
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Vista da cozinha da unidade qz
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Rua Faysy

PERICIAS JUDICIAIS

FOTO n2 9

Vista da lavanderia da unidade avalianda
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PERICIAS JUDICIAIS

Vista da sala de estar no andar mferior da unidade avalianda
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FERICIAS Jup ICIAIS

Qutra vista dg sala de
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Jantar da unidade avalignda
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FERICTAS JUDICIATS

FOTO n°14

’ Vista do dormitorio dg unidade avaliandg
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PERICIAS JUDICIAIS

FOTO ne 16

Vista da escada de acesso ao andar superior da

unidade avalianda
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Vista da sala de estar no andar superior da unidade avalianda
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FOTO n

Vista da suite da unidade avalianda

Augusto Cé 155
igusto César n® |

Lel

Vila Maran - Sio Paulo/SP = CEP 04.402-12

120 (11) 556240234 a-mail
hflash@terra.com.br




R

Marcio Covello

PERICIAS JUDICIAIS

FOTO n° 20

Outra vista da suite da unidade avalianda

s Faustino Augusto César n® 155
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Marcio Covello

Vista do banheiro da suite da unida

le avalianda
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Vista do quintal da unidade avalian
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Marcio Covello
|
A Qutra vista do quintal da unidade avalianda
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FOTO 1n°24

Vista do saldo :f('ﬁ‘tihih‘ do Eu’,’ﬁ(ft-’ Maison Nice
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Marcio Covello

Ouitra

vista do salio de festas do Edificio Maison Nice.
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FOTO n°26

Vista da garagem da unidade avalianda,
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FPERICIAS JUDICIAIS

Vista do subsolo do Edificio Maison Nice.
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DA AVALIACAO
METODOQ] OGIA APLICADA NA AVALIACAO

14653-2 - .'1['&7’{1?\]]"\‘ de Ben 7
Imoveis Urbanos - IBAP] i

para
imovels urbanos, e as recon Ry i

YREUICO UE | 15

Urbanos - IBAPE/SP”,

Para q | ) Uy lo imovel obieto da versrin
signatario realizon amplas PESQUISAS 11 1egifio para obtenesn I Sl
comparativos similares,

Diante da realidade mercadol gica da reeido em stud

para a determinacio do valor do imovel em tela serd di Método
Comparativo Direto”,

CALCULO DO VALOR UNITARIO

Os pregos unitarios bisicos de apartamentos serdo obtidos
atraves de uma pesquisa de mercado, sendo que nas

a0 todo 05 (cinco) ofertas de ay
el

pesquisas foram selecionadas

artamentos similares situadas na )

regido. Os
ementos selecionados encontram-se consubstanciados nos Anexo III.

Os unitdrios parciais foram calculados o

redecendo aos

seguintes critérios recomendados pelas  normas oficiats vigentes, onde sdo

considerados os segquintes fatores:

S

Rua Fausting Augusto Cégar n® 155 — Vila Murari

Sfio Paulo/SP = CEP 04.402-120 < Tel

(11) 55620234 a-mail
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Marcio Covello

caracteristicas no item 1.3 AL
Irdo Médio
criterios estabelecido HO ¢

’ LURBANOS - IBAPE/SP”. adi '

Edificios com quatro ou m
preocupacao com forma e a funcionalidad, arquitetonica, pi !
distribuico interna das unidades, em geral, quatro por and,
de padrio medio (social ¢ Servico), geralmente com ace

|

corredor. As dreas comuns apresentam acabamentos de padrio me " 1t

salio de festas e, r'F""-'H!’!Ulrhfl'n'il’f', (;:mt(m'. de esportes e

s P i
Frida ou e

# apartamento de zelador. Fachadas com pintura sobre mass

cont aplicagao de pastilhas, cerdmicas, ou equivalentes,

Unidades contendo sala para dois ambientes, cozinha

area de

SEFVICO conjugada, dois ou trés dormitdrios (podendo um deles ter banheiro prii

ncia

€ uma vaga de garagem por unidade, podendo possuir, tambem, dependéncia

empregada,

Pisos: assoalho, ceramica esmaltada, carpete,

marmore o de granito.

| ——
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Instalacses hidrdulicas:

metais de boa gqualidade: AGUECTMENLED cor bon

Instalacges [5tric

diversos pontos de iluminacio

10 uts

independentes e componentes |
' LUSTUE pomntc
equipamentos eletrodomésticos ¢ e i
tena de ]

principais aconodagcoes.

aluminio.
3°) IDADE

Aplicagio  da  formula  ad

Ross/Heidecke, que considera o tipo da construgio, acabamentos apli

real da edificacio e o seu estado de conservagio, ou seja:

fac=R+K(1-R)

a9

Para a idade real de 35 anos e estado de consert

“d” - necessitando de reparos simples temos:
1

foc=0,20 + 0,498 x (1,00 - 0,20)

2

= 0,598

e

33

- Vila Marar

Rua Faustino Augusto César n° 155
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[

4.633,22/m* (quatro mil seisceny

Anexo I

LALCL R DO APARTAMENTO

Para efeito de ¢l ulo, consi

vaga de garagem 1_‘nf‘f'['<prw‘/p a 8% do valor do apartamen|

No valor calculado na planilha anexa, id .

das vagas de garagen.

Portanto, deve ser atribuido o

apartamento ora avaliado:

Vap.Nos2 = apnos2 X 8 Ap No a2

seguinte valor

——

para

m————— -
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' TOTAL DA AVALIA

IPARTAMENTO DUPLEX N: 8>

EDIFICIO MAISON NICE
Vap neg= R$ 54"‘”000,0”

(quinhentos e oitenta mil reais, vdlidos para o més de marco de 2013)

Hua Fuustino Augusio César n® 155 — Vila Marari ~ $fio Paulo/SP - Cf I* 04.402-120

hflashfterra.com. br
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ENCERRAMENTG

§

UCao de seus trabalho

seus procuradores para eventy

trinta e sete laudas, as }
! assinada, acompanhado d;
1 _d
de 201
ST |
Wl el
: i
MARCIO COVELLO
CREA/SP 182.274
CRECI/SP 65.437
|
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ELEMENTOS COLETADOS F 4+
APOSE cALcuro po UNITARIO BASICO
U BASICO

=
yn]

E{-a-"-“ 2

no 8° andar do Edificio Maison

frypee 17 )
S['.OJ. 047 {,‘f.’f;?i‘::'-‘f.’ 2(

Classificagio da construcao:
medio (1,60)
Fator de obsoletismo: 0,598 (idade de 35 anos - estado

gde)

——

Rua Faustine Augusto César n® 155
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hflash@terra.com.br




Marcio Covello

ELEMENTO DE N

LOCAL:

AREA UTIL: 68

CLASSIFICACAO DA CONSTRUCAO: Apt:
IDADE DA CONSTRUCAO: 25 anos (d) <

FONTE DE INFORMACAQ: Fortuna Imcuveis
fone: 2276-3485

DATA DA INFORMACAO: marco/2013

Qo= 320.00000x 0,90 x 1,60 x 0598
44,00 m? 1,60 0,719

Q o1 = RS 5.443,9%/m?

—

‘ VALOR OFERTADO: R$ 320.000,00 (i vista

. VAGA Dr GARA(
CLASSIFICACAO DA CONSTRUC i0-
IDADE DA CONSTRUCA O- 2=
VALOR OFERTAD« ): |
FONTE DE INFORA
DATA DA INE
Q’]‘. — "._:-TZ cao
Q o1 =R$ 4.898,97 /s
ELEMENTOQ DE Nog2
LOCAL: Rua Itatiaia, n° 410
AREA UTIL: 44,00 m2 VAGA DE GARAGEM:

55 = Vila Maran = Silo Paulo/SP
hflash@terra.com. br

Rua Faustino Augusto César n

CEP 04.402-120 Tel:
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ELEMENTO DE np g

AREA UTIL: 56,0

Vi
YAGA DJ GARAGEM-

CLASSIFICACAO DA congrp

RUCAO:
IDADE DA CONsTRUcA (. 5= :
VALOR OFERTADO: ps 3,

FONTE DE INFORMACAo. 4. -

DATA DA INFORM

Qa= 320.00(

ELEMENTO DE N2 04

LOCAL: Rua Itatigig, n° 52

AREA UTIL: 70,00 m2 VAGA DE GARAGEM: 1

CLASSIFICACAO DA CONSTRUCAO: Apto. Padra

IDADE DA CONSTRUCAO: 30 anos (¢) © foo=06

‘ VALOR OFERTADO: R$ 410.000,00 (d vista)

FONTE DE INFORMACAO: Nova Sao Paulo Imobilidria.
fone: 2198-4999

DATA DA INFORMACAO: marco/2013.

Qo= 410.000,00x 0,90 x 1,60 x ij,.’j&:‘b‘f
70,00 m? 1,60 0,68,
O 0 = RS 4.588,52/m>
S g (O
[tua Fausting Augusto César n® 155 = Vila Marari = Sfio Paulo/SP = CEP 04 402120 < Tel ; ( 2 \
: R hflash@terra.com. br \\
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PERICIAS JUDICIATS :
ELEMENTO DE No g5
LOCAL: Rua Itatiaig, 1 307
AREA UTIL: 68,00 n2 VAGA DE GA
: : AL, ARAGEM: 1 (uma)
CLASSIFICACAO DA CON’STRUC%O. Apfo Do
A Apto. Padrio Médio (1,6
IDADE DA CONSTRUCAQ- 75, ) B
' ¥ = <20nos (b < foe=0.760
VALOR OFERTADOQ: RS 380.000.00 | ;
VU, Ol (@ vista)
FONTE DE INFORMACAO- P luces |
=4 BTev Solucdes Imobilidrias
>: 3508-2400
DATA DA INFORMACAQ: 1mavn/5011 2
’ Q 01 = 380.("”{}.”!‘_“ \

68,00 m?

Q 01 = R$ 3.957,35/m>

[ ——
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RESUMO DOc rr +
EL}

M ey
I'os co
Y A x
Y Us
0 05 =
Somalona .....................
- D 12

VERIFICACAO DO

- : TES
LIMITE SUPERIOR 2N —
LIMITE INFERIOR:.. = :
Nio ha elementos discrepantes, portanto o unitirio fing

coincide com o acima calculado, ou seja:

| Q = Rﬁ 4.633.22{ 1112, valido para margo de 2013,
|
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