. Dr- Juiz de Direito da 282 g
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rocesso n?
p 0 N 0105529.29.2005.8.26.0100

geque"te _ condominio Edificio Diana.

tado — Laerte de Freitas.

i periciad® — Rua Maranhdo 270 apartamento 161-B Higiendpolis, S&
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g5te 3o, situad Jus i

108 autos dasai ;tr : (:ié Rua Maranhio ne i3 :0 do imove| citado
is S.P., através istori 161- i

Higienépo"s € Vistoria, avaliag3o técni P-161-B, bairro

mercado- €a e andlise de

objetve”
10
do tem por finalidade determinar o val
alor

todologia.
2 M€
avaliag@o ¢ baseada nas Normas Técnicas da N
A _ B.N,
o adot&\d_0 € o Comparativo Direto que def V. eLBAP.E O
me descrito abaixo: efine VALOR JusTO

gsté
métod
confor
«0 preso mais alto, em dinheiro, que um bem al -
ercado ab.erto e competitivo, sob todas as condiaf ancaria etn um

yma venda justa, na qual o comprador e o Vendedi?es necess?rias a
pRusiente, com todos os conhecimentos i:c:i‘.:.;?:\esz:t:sde

e

forma
mindo que o preco ndo seria afetado por estimulos indevid
vidos.”

assu

3 yistoria.

A vistoria foi feita na presenca de um representante do condominio e o
responsavel pela zeladoria do prédio. Foram verificados e fotografados
todos 0s comodos do apartamento assim como a garagem, a area

comum e a regiao proxima ao edificio.

Localizagdo — O imével fica em uma rua arborizada em area residencial,
préximo  as Avenidas Angélica e Higiendpolis. O local pode ser
considerado bom para moradia, acima da média existente na capital.

ituacdo do Edificio Diana — O prédio, construido ha meio século, nao
atualmente necessidade de manutengao, considerado em

Possui uma portaria e 2 entradas independentes com 16

do 2 apartamentos por andar. A 4rea comum é restrita a

'reo sem area destinada ao lazer.

e




do apartamento — O apartym,
ssivel estacionar até 2
yas nde é po
sit m, ©

Veiculog pe
: arejado e apresenta boa divisdo de
al bem

g plo-'

rvigo inde endent
g das SREnte s servic .

e ’

Quenos. O imével
ambientes. Possui
es, é formado Por 3 salas( o

Mitdrios originais em sala),

ar s
irregul orada ao condominio.
reif

~ - i a-
Avaliagao tecnic
4¢

devera passar por uma reforma geral. 0 pisfo de madeiriasjzsa
0 iméVE| dor e quartos deverdo ser reparados, asstm.comc-) o pl iy
salas Cor.re de servigo e banheiros. Todas as esquadrias e jan;.' a
i ser corretamente recuperadas j& que ? fachada do
ferro de\‘,“erao de ser modificada. Reformar portas e janelias dos o
rgdio Nao Zgr revestimentos, loucas dos banheiros e pintura geral.
yartos, tro

a no 32 quarto,
da a parte elétrica. Reverter uma parte da sal

isar toda

Revisa

do
a area comum no alto
ada caracol fechando o acesso a area ot B
: g 2 C
etirar @ €sC ver a lareira construida na sala além da

«#~i0. Remo
edificio.
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’ i necessarios pa

ozinha. O custo previsto destes ajustes, PR B i
. da na C . s . ara uma nego ’
instala m padrdo minimo p _ o

imével em u . e salientar q
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do
i ara reforma
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A DO PISO DE MADEIRA N CAO
REFO0 A DAS ESQUADRIAS E JANELAS DE FeRRo
"EFSRMAS DAS PORTAS E JANELAS [ 7500 |
1 REFCA 05 PISOS DA COZINHA, A'S_E BANHEIRGS ;
‘ ngcAR REVESTIMENTOS DA COZINHA E DOS BANHEIROS m }
W ot | 12000 | .
RE\ch DAS LOUCAS DOS BANHEIROS | 7500 | ¢
0 ¥
TRO% TER PARTE DA SALANO 32 QUARTO EXISTENTE ANTERIGRMER e i
R DA DA ESCADA CARACOL, LAREIRA E CHURRASQUE R L7500 é
FET AR 0 ACEESO AO PISO SUPERIOR APOS RETIRADA DA ESCADA | _as00 | .
i RAL |_3.000 |
ANTURAGE
ToTAL

andlise de mercado.
5-

Fo

: esqui .
i realizada uma pesquisa de mercado, considerando iméveis de 180
m

uartos sendo um suite e um
2 com349 a vaga de garagem. Outro

onto relevante considerado na pesquisa ¢ a localizagdo na mesma
srea do imovel avaliado.

A pesquisa foi realizada em sites de compra e vendas de imoveis,

Comp|ementada com algumas consultas a corretores, com a finalidade
de reduzir as disparidades facilmente encontradas no mercado.

o valor médio final sofrera ainda a redugdo de 6% devido 2 taxa de
corretagem e ou margem de negociagdo.

pesta forma foram obtidas 20 ofertas alinhadas com o imével
analisado conforme tabela a seguir.
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poutor Brasilio Machado | squstay |
! Rud
de Ity 3QasTv
u,onesa —— L
M/’/—\
de Itu 3Q1ST v
paronesa ——3 BTV |
pud
RUA
3QaST v
acolomi R
Rua It
[ de Itu 3QST v
l ves —3QSTav |
W—
( élica 3Q.15T v
e QST |
Averl
8

180

VALOR VENDA m

WA i

1.370.000,00

bossss

1.600.000,00

8.888 89
W g

1.320.000,00

V W_ 3QISTav S
i/ﬁ/‘ ﬁnﬁﬁﬂe—hﬂf 3015V 1.370.000,00 2B
- _ﬂ‘-"iﬁ&m —3ASTY 1.500.000,00 ‘ 8.333,33 W
1l w 3QIST AV 180 \ 1.550.000,00 \ B.Gn,:\
la/wdo 3QasTav 180 \ 1.390.000,00 \ e ‘\
1 V roa Baronesa de Itu 3QISTAV 180 \ 1.540.000,00 ‘ 8.555.56 ‘\
| ? ;;:eﬂ:;‘ 3Q1STav 180 \ 1.350.000,00 \ 7.500,00 w
;;:n;_;_ltu 3Q5Tav 180 \ 1.200.000,00 \ 6.666,67 w
I"/ motero 3Q15T AV 180 \ 1.500.000,00 \ 8.333,33 \
‘ vl 3QST AV 180 \ 1.590.000,00 \ 8.833,33 1
f —
Rua garonesa de Itu 3Q,15TaV 180 1.300.000,00 7.222,22
: ;_;;d_e Paranagua 3Q,15Tv 180 \ 1.600.000,00 \ 8.888,89 \

6- Conclusado.

|

MEDIA

loonss |

3 ovalor final do imével avaliado serd calculado a partir do valor r:ed‘;:
| dam‘ obtido na tabela acima, multiplicado pela metragem quadra
uU e,

ma e
vel na escritura, deduzidos o custo total da tabela da r.efc;ro
gﬁ calculados como corretagem e ou margem para negociagao.
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CALCULO DO VALOR FINAL DO IMOVEL

Valor médio por m2 = RS Bisna a
. 5 9

Metragem do imdv
el na escrit
ura =181 59 m?
] m

R$ 8.013,89 x 181,59 m? = R 1.455.225,94
Valor previsto para reforma RS 78.500,00
RS 1.455.225,94 — RS 78.500,00 = R$ 1.376.725,94
Porcentagem de corretagem ou desconto = 6%

R$1.376.725,94 — 6% = R$ 1.294.122 38

7 cOnsideragﬁes finais.

para avaliacdo deste imovel, ndo foi realizada nenhuma pesquisa de
Jocumentagao para verificagao de existéncia de 6nus ou litigio sobre o

mesmo-
ps alteragdes orcadas poder3o ou n3o ser executadas, dependendo das

prioridades do comprador, exceto a retirada da escada caracol e 0
fechamento do acesso ao piso superior que devera ser reintegrado ao

condominio.

~ Esclareo ainda ndo possuir nenhum vinculo com as partes e nenhum

' interesse pessoal ou f
objetivo é o de produzir uma avaliacdo isenta de qualquer

inanceiro sobre o bem avaliado. Meu unico




possui 18 folhas impressas de um dnico |
4s esta conclus3o. 0 lado e ¢ dataqg ¢

paulo 15 de junho de 2018.
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Foto da vaga de garagem.
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goto do terceiro dormitério transformado em sala

pot?

5 - Foto da sala com o balcdo da cozinha ao fundo.
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to da lareira construida na sala.
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Foto da churrasqueira construida na cozinha.
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Foto do espaco construido acim
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14 - Foto do corredor que serve aos quartos.
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i foto do banheiro socia|
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£ot0 16— Foto da suite.
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17,Fot0 da suite.
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Fot0 18 — Foto do dormitorio, armarios em bom estado.
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ot0 21,Foto do quadro de energia o
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