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Exmo. Sr. Dr. Juiz de Direito da 402 Vara Civel do Foro Central /SP

“roceso 0| 0132516-97.2008.5.26.0100 (583. 00.2008.132516)
Gasse / Assunto_| Cumprimento de Sentenga / CNGOMTR0 J
Exeguente Condominio Edificio Imperatriz_ T T

| Ana Helena da Siva Takahashi i

Beatads

Mauricio Guartieri de Ofiveira, Perito em Avaliages Imobiliarias (Urbano €
Rural) Avaliagoes Ambiental e Patrimonial, honrosamente nomeado nos autos
referendiados, dando por terminado seus estudos, difigéncias e vistorias, vém
apmsenzarmscom:iusﬁes, esubmeteréap—eaaga"omnm'atbechs
partes, 0 Laudo Pericial, bem como, soliciar 3 liberacdo da Guia de Pagamento
de Honordrios deste Perito, definidos em R$ 3.000,00 (trés mil reais).

Colacando—rr;eédispas'géoaﬁte&rm. Juiz de Direito e das partes para

Termos em gue g
P. deferimento. R
B
Sdo Paulo, 13 de julho de 2016. é
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Mauritio Guartieri ge Oliveira
‘9.0liveira.br@gmall.com / Maurio guartieri@yahoo. com.by
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Mauricio Guartieri de Ofiveira
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Processo n° 1 0132516-97.2008.8.26.0100 (583.00.2008.132516)
Classe / Assunto | Cumprimento de Sentenca / Condorminio
Exequente | Condominio Edificio Imperatriz
Executado Ana Helena da Silva Takahashi
AVALIACAO DO IMOVEL

Objetivo da Avaliacao:
Avaliagdo de imével urbano (apartamento), para fins de cobrangas das taxas e

despesas condominiais; cumpnmento de sentenga / condominio

Descrigdao do Bem:
Matricula n® 120.711 — conforme fis. de n® 12 e n° 125 e 126, dos autos.

S LT A V|

Imovel:

APARTAMENTO N° 31, localizado no 3° andar ou 4° Pavimento do Edificio
Imperatriz, a Rua Oliveira Peixoto, 43, no 37° subdistrito-Aclimagao, possuindo
3 drea util de 70,52m?, a drea construida de 78,76m?2, correspondendo-ihe a
quota parte ideal no terreno de 20,92m2. O imével esté registrado no 16"
Oficial de Registro de Iméveis da Capital com a matricula n® 120.711 — Livro n®
02, Registro Geral, conforme copia da matricula em anexo aos autos.

0O imével tem frente para a Rua Oliveira Peixoto, com ndmero 43 - Aclimagéo —

S&o0 Paulo / SP.

Mauricio Guartieri de Oliveira
mauricio.g.oliveira.br@gmail.com / mauricio.guartieri@yahog.com. bi



Mauricio Guartieri de Oliveira
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Endereco / Imovel n® 43

Mauricio Guartieri de Oliveira
mauricio.q.oliveira br@gmail.com / mauricio.guartieri@yahoo.com be




Mauricio Guartieri de Oliveira
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Imovel situado no segundo andar ou terceiro pavimento; uma das sacadas
possui guarda corpo com gradil em aramado.

Mauricio Guartieri de Oliveira
mauricio.g.olivelra brggmail.com / maurciQ. gual tmu@ya!wu_(_um br




Mauricio Guartieri de Oliveira
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Hall de acesso ao apartamento e escada.

Mauricio Guartieri de Oliveira

mauricio,q.oliveira br@gmai.com / Mauricio .[mi'UwJu'hr!rl!t-_~‘\lrl7 b




Mauricio Guartieri de Ofiveira
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Escada de acesso aos andares/pavimentos.

Hall de entrada do Edificio € apartamentos. |

Mauricio Guartieri de Oliveira
mauricio.g.olivelra brié@gmail.com / MAUICo guartieri@yaho.co

.0




Mauricio Guartieri de Oliveirs
Perite em Avalid o WOHRS Y irhano ¢ Rurd Arrid
de Ma 810 43 W Ns Auxiliadora TIPS
24 - 124 - 30 Paulists - S

2008.8.26.0100 (583.00. 2008.132516)

Processo n° | 0132516-97.
(lasse /Assunto | Cumprimento de Sentenca / Condominio
Exequente | Condominio Edificio Imperatriz

Executado Ana Helena da Silva Takahashi

LAUDO DE AVALIACAO IMOBILIARIA

andar ou 4° Pavimento do
70 subdistrito-

no 31 localizado no 3°
a Rua Oliveira Peixoto, 43, no 3
de 70,52m? a area construida de 78,76m?,
O imével esta

O Imovel, apartamento
Condominio Edificio Imperatriz,

Aclimacdo, possuindo a drea util
ideal no terreno de 20,92m?.

correspondendo-the a quota parte
o Oficial de Registro de iméveis da Capital com a matricula n°
m anexo

registrado no 1 6
° 02, Registro Geral, conforme copia da matricula e

120.711 — Livro n

aos autos.

O Condominio Edificio Imperatriz, possul 04 andares ou 05 pavimentos, com 13
apartamentos no total, sendo que somente 03 trés apartamentos possuem 03
dormitorios; assim descritos: hall de entrada, uma sala com terrago, corredor,
dois dormitdrios, sendo um duplo com terraco, panheiro, cozinha e terraco de
rtamentos Ndo possuem vagas de

servico com tanque. Pelp observado, 05 apa
garagem. A construgéo do Edificio foi terminada em 1961, possuindo 55 anos.

Realizamos visita de avaliagdo ao Condominio Edificio Imperatriz, localizado Rua

Oliveira Peixoto, 43, com 3 finalidade de avaliarmos 0 apartamento 31, objeto

deste trabalho. Como © Condominio ndo possui “porteiro”, acionamos ©
esperanga de ser atendido, porém sem

interfone externo do apto. 31, na
sucesso. Aguardamos algumas horas, mas sem éxito. Entdo ligamos para 0
ndmero fornecido nos autos, do advogado Sr. Cleber = 11-3105-8743

informando o ocorrido, que prontamente tentou localizar alguém que pudesse
auxiliar a adentrar ao edificio e tentar contato com o Executado.

Mauricio Guartieri de Oliveira

mauricio.g.oliveira br@gmaii.com / m.a.u.rlcjo.‘gudfi.lﬂri@nhmmwt
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Assim, conseguimos contato com & Sra. Maria Licia de Almeida — apto. 22, que
abriu a porta do edificio e acompanhou até o apto. 31, onde por algumas vezres
acionamos 8 campainha, mas também sem sucessos. A mesimad informou que
poderia entrar em contato com outra moradora de um apartamento semethante
para uma visualizagdo interna, 0 que foi feito no apartamento 41, onde

observamaos € constatamos a sua distribuicdo interna.

Em contato com o Sr. Cleber — advogado, informando © ocorrido, 0 Mesmao
tentou falar com a 5ra. Ana Helena Takahashi, para realizar avaliagdo em seu
apartamento, porém a mesma, conforme informado, se negou & esta

solicitagdo, mesmo se fosse em outra oportunidade.

Deste modo, informamos que, independente de avaliarmos internamente 0
apartamento da Executada Sra. Ana Helena Takahashi, tivemos a oportunidade
de adentrarmos a um apartamento semelhante em dimensoes e distribuicdo

interna, onde podemos ter nocao do mesmo € assim, conseguir determinar um
valor aproximado de mercado para o apartamento 31.

Nio localizamos imoveis semelhantes 3 venda, mas em busca na internet,
através de sites de busca, conseguimos um imdvel a venda no mesmo edificio,

conforme segue.

Decidimos por ndo utilizar tabelas para tabulagdo e cdlculos, pois estariamos
comprometendo os valores a serem apresentados. Desse modo, decidimos por
apresentar valores locais para a andlise e comparagao.

Mauricio Guartieri de Oliveira
mauricio.g.oliveira br@gmail.com / mauricio.guartieri@yahoo.com. br




Mauricio Guartieri de Oliveira
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Mauriclo Guartieri de Oliveira
mauricio.g.oliveira. br#gmail.com / mauricio. guartier@yahog. coim b




Mauricio Guartieri de Oliveira
iacoes Imobdidrias Rang & Rurs Ambiertal e PRirim d
Marco, m® 410 - 4 i Ns. Auxilisgora - Campinas/SP

E ‘ n Eugé s e 984 - 124 4 Palista <50 P

RESUMO, METODOLOGIA, CONCEITOS, HOMOGENEIZACAO DOS
DADOS, JUSTIFICATIVA € CONCLUSAO.

RESUMO

O Imdvel, apartamento n° 31, localizado no 30 andar ou 4° Pavimento do
Condominio Edificio Imperatriz, a8 Rua Oliveira Peixoto, 43, no 37° subdistrito-
Aclimacdo, possuindo a drea util de 70,52m?, a area construida de 78,76m?,
correspondendo-ihe 8 quota parte ideal no terreno de 20, g2m-<. O imovel esta
registrado no 16.° Oficial de Registro de Imoveis da Capital com a matricula n®

120.711 — Livro n° 02, Registro Geral, conforme copia da matricula em anexo

aos autos.

METODOLOGIA

Apds pesquisa junto ao mercado imobilidrio "sites de pesquisa’; identificamos
um imdvel aqui chamado de referencial que se assemeiha ao imovel avaliado
,? que esta a venda, € servird de parémetro para encontrarnmos o valor do imovel
§ em questdo. Portanto, adotaremos na conducdo deste trabalho o METODO
L COMPARATIVO. Procuramos 1o mercado local, imdveis para venda que
tivessem sido negociados nos UItImMos 90 (noventa) dias ou que estdo sendo
negociados; € que pudéssemos utilizar como parémetros de comparagao paré

nossa analise.

CONCEITOS

Considerando sempre o melhor negocio ofertado, bem como as caracteristicas,
observamos que possuem um preco de mercado, bem proximo um do outro,
demonstrando assim, que o Imdvel em Avaliacdo esta na mesma faixa de preco

dos demais.

Mauricio Guartieri de Oliveira
mauricio.g.oliveira. bri@gmail.com / mauricio,quartier i@yahoo.com.br @
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HOMOGENEIZACAO DOS DADOS

Conforme observado nos levantamentos realizados, constatamos que o valor de
um apartamento nas condicbes do imovel avaliado, esta sendo negociado entre
R$ 370.000,00 € R$ 350.000,00. Considerando um apartamento em perfeitas

condicdes de uso e utilizacdo, chegaremos 30 valor praticado no mercado.

JUSTIFICATIVA

Através da experiéncia e pesquisa, concluimos que o imovel avaliado tem seu

valor global aproximado em R$ 350.000.00 (Trezentos € cinguenta mil_reais),
ndo acrescentaremos valores de penfeitorias, nem depreciagdo em fungao da

idade do mesmo, assim, acreditamos que o valor para negociagdo esteja dentro

do esperado.

CONCLUSAO

Em vistoria realizada, procuramos seguir os pardmetros segundo a NBR n°
14653 da ABNT, que aplica fatores de transposicdo € corregao,
consubstanciadas segundo técnicas de avaliagbes como as do IBAPE/SP de
1995 e da CAAVI de 2004, queconﬂfbuem,aaraafonnagé’oemnwt;iode
valores, porém, como jd mencionado anteriormente nosso trabalho priorizou oS

imoveis do local em andlise.

Trata-se, de uma avaliacdo expedida, que s louva em informagdes obtidas
Junto ao mercado imobilidrio, considerando o método evolutivo indicado para
obter o valor de mercado.

Mauricio Guartieri de Oliveira
mauricio,q.oliveira.br@gmail.com / mauricio. guartieri@yahoo.com.br
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auricio Guartieri de Ofiveira
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Diante do exposto, atribuimos ao imovel em questdo o vailor aproximado de

mercado de R 3 Ti il i mil

Colocando-me a disposicdo deste E. Juizo de Direito e das partes para

eventuais esclarecimentos.

S3o Paulo, 13 de Jjulho de 2016.
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Mauricio Guartieri de Oliveira
mauricio.g.oliveira. br@gmail.com / Mauricio.aual tieri@yahoo.com.br




