Corion Niotoes PRt

Engenheiro Civil
CREA 48342/D

~ EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 052 VARA CIVEL
~ pO FORO CENTRAL CAPITAL

CESSO n° 0932368-39.1997.8.26.0100

GERSON NICOLAU PALMA, Engenheiro Civil,
udicial nomeado e compromissado na Agao Execucao de
tulo Extrajudicial em que Nelcio Russo e outro move contra
de Arnaldo Russo, vem mui respeitosamente a presenca de

apos o estudo acurado da lide, a vistoria e as diligéncias que

aram necessdrias ao cumprimento de sua honrosa missao
ta

LAUDO DE AVALIAGAO




Engenheiro Civil
CREA 48342/D

CAPITULO

I
| - PRELIMINARES

O objetivo do presente laudo é a determinagdo do

' valor de mercado do apartamento localizado a Rua Castro Alv

- 402, Edificio It_anhaem, unidade n® 92 localizado no 9 anfit;:? b?:svcisdfs
fundos, matricula 15.064, na Agdo Titulo Extrajudicial em que

Nelcio Russo move contra Espolio de Arnaldo Russo , perante 2

ps2 Vara civel do Foro Central, Comarca da Capital
0932368-39.1997.8.26.0100. pital, Processo n°

’Npmeado Jurisperito na lide as fls.229 dos autos,
assumiu O signatario o compromisso de bem e fielmente, sem dolo

nem malicia, apresentar seu parecer sobre a demanda focalizada e que
submete & apreciagao do E. JULGADOR, conforme segue:

Av. Brigadeiro Luiz
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CREA 48342/D

CAPITULO 11

— VISTORIA

Apés o estudo acurado da AR .
o i g s mate - ;
a‘Vistmtla a unidade objeto da lide, busca:?o E?siﬂiu A0 =2
| Cituacdo, dlmensagnamento, caracteristicas aparentes benfei’zo.;ua
existentes € demais detalhes de interesse a mais compieta e perfelatz i

¢lucidagdo da controversia.

- I1.

signatario

1. — LOCALIZAGCAO DO IMOVEL

IL.

O apartamento objeto da lide, esta situado a Rua

Castro Alves n° 402 no Edificio Itanhaem, apartamento n°92 localizado
no 9° andar no bloco do fundo, no 37° subdistrito-Aclimagao, Sédo

paulo - nesta Capital, matricula 15.064, em quadra formada pelas
ditadas vias plblicas Rua Pires da mota, Rua Dr Felix, Rua Tamandare.

Tudo conforme configurado em. recorte  do

"GOOGLE”, juntado em folha_que-._s'e;;;seg_ug:l- 1
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1.2, — CONTRIBUINTE

O imdvel ob etivado €ncontra-se cada
MUNICIPALIDADE DE SAQ pp
a

ULO como cont
. »38.011.0194-0
jo SETOR = 038
QUADRA = 011
LOTE = 0194-0

IND. FISCAL = R$ 1.880,3340[ 2017

strado perante
RIBUINTE po

Tudo conforme configurado em recorte do Mapa
oficial da Cidade, a saber:

®
Face da quadra

Quadra [ Setor 028 Codlog udas
No Logradouro RCASTRO ALED
Valor 2001 ;

valor 2014 574730
Valor 2018 Ifﬁ-? et
Valor 2016 I“:'m-n. i
Valor 2017 'mm
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CREA 4834210

' 1.3.- DESCRICAO
I 3.1.- DO LOCAL

O imdvel avaliando se localiza no bairro da
0, que possui todos os melhorament_os publicos, abrangendo e
;ima de importante iogradouro, tais como a, Rua Vergueiro,

11

imaca
Aclimagac
O comércio na regido é intenso, sendo farto 0

rte coletivo para a regifio central da cidade e bairros
tran?}:‘ﬁ:os destacando o Jurisperito a Presenca de ramal metroviario
riré 4

nas proximidades.

2.- ZONEAMENTO
IL.3:6; De acordo com as leis que regem o uso, gozo e
30 do solo urbano da Capital, o imc'wel_ objetivado situa-se em
ocupi‘;;cépa /03 , considerada zona de centralidade polar-a.
ZON i 2 4 G @ :

4
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' 71.3.3. — DO EDIFICIO ITANHAEM

De acordo com o consagrado

~ estu d -
epIFICACOES DE IMOVEIS URBANOS”, eanaZra_VALORES DE
“APARTAMENTO PADRAO MEDIO", se como do tipo

B ~ com uma id
ostimada pelo técnico de 30 anos, estado de conSENag[é:Zitraparente
e necessitando reparos simples. e regular

11.3.4 — DA AREA DO APARTAMENTO AVALIANDO

A unidade vistoriada pelo técnico possui 2 (dois) dormitérios

. ; _ 3

sala ampla, banheiros e area de servigo completa e com direito a uma
vaga na garagem.

A unidade n® 92 localizada no 9° andar do Edificio Itanhaem,
contendo a area privativa de 85,01 m?, area comum de 23,36m?, area
total de 108,37m?2 e quota ideal no terreno de 14,439 ou seja 2,661.
Matricula 15.064 do 16° Cartério de Registro de Iméveis da Capital.
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5.- REPORTAGEM FOTOGRAFICA
11.3.9:

wi
A foto ilustra a fachada do Edificio Itanhaem.
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A foto destaca a frente do apanto

A mostra a unidade internamente da sala de jantar.
9

y 5 3 =P 0/1318-000
fv. Brigadeiro Luiz Antonio 54 8° And. Conj. A - (_,emru . 540 Paulo/SP CEP 01218-00
Fone (11)3101-0854 - Fax 3242-0257
mariepaima@uol com br

B et
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A foto evidencia a lavanderia da unidad em estudo.

11
A Centro - Séo PauloiSP - CEF 01318-000 ﬁ

/ Brigadeiro LuiZ Antonio 54 a° And. Canj.
2-0257

Fone (11)3101-0354 - Fax 324
mariepalma@ual.com br
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A foto mostra o bnhelro da area de servico.

12

sp wOEF 01318-000
A entra - S0 Pauio/SP
av. Brigadeiro Luiz Antonio, 54 8° And. Gonl A- Centro

- Fax 12420267
“one (1113101 0354
o i'n-mlr'ual;Jralma@ucul.mm br
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Av. Brigadeiro Luiz Antonio, 54, 8° And. Con|. A
Fane (11)3101-035
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A foto destaca um dos banheirgs za ' ]
materiais construtivos e acabamentos ge b eackn de L
; padronizados e fabricad escao
+
| A foto ilustra um dos quartos da unidade em questo.

! Briga

14
deiro Luiz Antonio, 54, 8° And. Conj. A - Centro - Sio Paulo/SP - CER 01318-000

Fone (11)3101-0354 - Fax 3242-0257
mariepalma@uol com br




Quarto de casal.

Av. Brigadeiro Luiz Antonio, 54, 8% And. Con). A - Centro 3‘0;
Fone (11)3101-0354







. TRATAMENTO POR FATORES

Os fatores de A4
~ tratamento, calculados conforme
: cientifica, para que reflitam, e

Por coeréncia . -- _

5 izacio & oM oS
avaliagdo, a localizacdo € uma caracteristics inE‘JOS tradicionas
no valor do terreno, baseando-se qUe influi exclys;

: s na e SR
' Mapas Fiscais da Municipalidade. t"a"SPOsu;ao 0s ind

. PADRAO CONSTRUTIVO E IDADE APARENTE

~ pastante clara em trabalhos apres
- Avaliagao.

Cognominado _aquele resultante da andlise -"do:-';'
comparado arrolado, a saber:

Av. Brigadeiro Luiz Antonio,
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ELEMENTOS DA AVALIAG {s]

o5 DA FICHA

" D DA PESQUISA 540 PAULG - 5P - 2017
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ﬁ:’: apartamento médio cf elev
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1.00 ADICIONAL 02:

ADICIONAL 01:

1,00 ADICIONAL 05;
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ADICIONAL 03: 100
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SRA KELLY
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VALOR LOCACAO (R%): 0,00
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Av. Brigadeiro Luiz Arlpri%
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+

Av. Brigadeiro Luiz Antonio, 54,
Fone (11
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Av. Brigadeiro Luiz Antonio, 54, 87 And,

Fone (11)3101-035
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Av. Brigadeiro Luiz Antonio, 54, 82 And.
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50,00 AREA COMUM M! 0,00 GARAGEM M! 0.00 TOTAL M ¢ 60,00

| 3ALAO DE FESTAS:

| QUARTO EMPREGADAS: O  pmciNA
SUR-30LOS:

ADICIONAL QY. 1.00 ADICIONAL 02

ADICIOMNAL 04: 100
DADOS DA TRANSAGAQ

ADICION AL 03

ADICION AL 05 ADICIONAL 04

MATURETA :

MOBILIARIA :

ICONTATO !

ORSERVAGAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZA AO

Oferta VALOR VENDA (R$): 522 000.00 VALOR LOCAGAQ (R%): 0,00

LELLD MOVES
SRA KELLY TELEFOME : (11)-55833353

FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAD

OBSOLESCENCIA Fobs

PADRAD Fp:
VAGAS

FATORES NORMA IBAPE/SP
LOCALZAGAD Floe ¢ 20213

FT ADICIONAL 01 0,00 VALOR UNITARIO ;
000 HOMOGENEIZAGAO

000 VARIAGAO:

000  FTADICIONALO2:
148307 FTADICIONAL 03 :
FT ADICIONAL 04 ¢ 0.00
FT ADICIONAL 05 - 0o
FT ADICIONAL 06 ¢ 000

0,00

Av_ Brigadeiro Luiz Antonio, 54. 8° And. Conj. A Centro - a&o Path‘SP ~CEP 01318-000
F . " {4 . o




Engenheiro Civil
CREA 48342/D
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pADOS DA FICHA 11

ELEMENTOS DA AVALIACAO

UTREADC DATA DA PEIQUEA

=410/ 7

QUADRA : 035 MDICE

sEroR : 038

HUMERO DA PESQUEA | SAD PAULG - 5P - 2017
DO LOCAL :

3.137.00 CHAVE GEOGRAFICA :

NUMERD : 81

DADOS DA LOCALIZAGAO
!ND!’IE;O {RUACRUL ESOULA
EOMP ; 0* ANDAR

CEP ¢
DADOS DA REGIAO

UF: $F

CIDADE : 540 PALLD - 5F

BAWRO : FARAIEO

MELHORAMENTOS :

[ REDE DE GAS
DADOS DO TERRENO

[ PAVIMENTAGAO ] REDE DE COLETA DE ESGOTO
[)REDE DE DETRIBUICAO DE AGUA []TV A CABO

(<] REDE DE LUMINAGAD PUBLICA

1.00 PROF. EQUIV. (Pe):
Mo

.00 TESTADA

Direta
plono
5000

AREA (Ar) M*
ACESSBILIDADE :
TOFOGRAFIA :

CONSBTENCIA :

FORMATO |

= (ef) m:
ESQUINA -

Reguiar

FACE : 5ul

DADOS DO APARTAMENTO
TIPC DA EDFICAGAD : Aparomenis
CARACTERISTICAS

PADRAO apatamenio media cf elev
CORF. DEP. (k) 0.820IDADE ;
DIMENSQES

A PRIVATIVA M*:
EDIFicCIO

DORMITORIOS :
ELEVADORES

39,00 AREA C

1 suftes: 0O
PLAYGROUND :

FATORES ADICIONAIS

15 anes FRAGAO :

ESTADO : Original

1,526 COMSERVAGAQ : d - enire requiar e reparos simples
VaGAas: DESCOB.:

COEF. PADRAO :
0,00 VAGAS COB: 1

0,00 TAXA ©

OMUM M 0,00 GARAGEM M! 0,00 TOTAL M :
Q SALAC DEFE

0 INA
3

QUARTO EMPREGADAS - PEC
APTO/AND AR :

1
SUPERIORES : 15

ADICIONAL 03:

SUB-50LOS :

(]

.00

STAS:
1

ADICIONAL 01: 1.00

ADICION AL 04; Lo ADICKD

DADOS DA TRANSACAO

ADICIONAL 02:

NALOS ADICIONAL 08:

NATUREZA : Oferta

fMoB AR :
CONTATO
ORSERVAGAOD:

SRA SONIA

VALOR LOCAGAO (R$): 0,00

VALOR VENDA (RS3) : 540 000 00
MEGA BRASIL MOVES

TELEFONE

(11)-50802525

RESULTADO DA HOMOGENEIZACAQ

FATORES NORMA IBAPE/SP

VALORES/VARIACAO

FATORES ADICIONAIS
VALOR UNITARIO :

0.00

2.461,54

90,41

LOCALRAGAO Floc :
OBSOLESCEN CIA Fobs :

-1545.22

+2.360,32

0.00

PADRAC Fp !
VAGAS

FT ADICIONALO1
FT ADICIONAL 02 -
FTADICION AL 03 :
FT ADICION AL 04 -
FTADICIONAL 08
FT ADICION AL 04

000 HOMOGENEIZAGAO :

000 VARIAGAQ :
0.00
0,00

0,00

7.157.60

05744

Av. Brigadeiro Luiz Antonio, 54, 8° And. Conj. A - Centro - S0 Paulo/SP - CEP 01318-000

Fone (11)3101-0354 - Fax 32420257
mariepalma@uol com br
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12

ELEMENTOS DA AVALIACAO

[ UTIZADO DATA DA PESQUEA

24/ 10/2017

DA PESQUISA :
QUADRA : 032

a0 PAULO Jp L 20n?
INDICE DO LOCAL: 2

CHAVE GEOGRAFICA ¢

NUMERD : 667

cAu:Acio

CIDADE : 520 FAULD - AP

EARRO : FARAISD

EtHogAM!mos
PAVIMENTA
REDE DE GAS

cio [¥]REDE DE COLETA DE ESGOTO
[KREDE DE DETRE UICAD DE AGUA

[)REDE DE LUMNAGAO PUBLICA
v AcARD

1.00 PROF._EQUIV. (Pe):

DADOS DO TERRENO
ixea (Ar) M o
lacgssmnpapg:  Dielo
hoPOGRAFIA : plano
cOMSBTENCIA men

DADOS DO APARTAMENTO

TESTADA - (=f) m:
FORMATO :

E5QUNA: Na9

FACE: Sul

ESTADO : Novo

lPO DA EDFICAGAC ; Aparfomenia
CARACTERISTICAS

b ADRAO : apartamento medio ¢/ elev
COEF. DEP. (K] : DP4SIDADE: 5
DIMENSOES

[ PRIVATVA M*:
DIFiCIO

ORMTORIDS
LEVADORES : 2

46,00

I sumes: ©
PLAYGROUND

COEF, PADRAO :
anos FRAGAO :

AREA COMUM M*

we.:

1,926 CONSERVAGAO : ¢ - reguiar

000 TAXA : 0,00 VAGAS COB.:

0,00 GARAGEM M* 0,00 TOTAL M* 2

SALAO DE FESTAS:
SUB-50L0% -

| QUARTOEMPREGADAS: 0  pPBCINA-
SUPERIORES © I8 APTO/ANDAR:

1 VAGAS DESCOB.:

46,00

FATORES ADICIONAIS
’Anrouum. 1.00
ADICIONAL 04 1.00

DADOS DA TRANSACAO

ADICION AL 03:

ADICIONAL 02:

ADICION AL 0&:

ADICIONAL 05:

VALOR LOCAGAD (R$): 0,00

MATUREZA : Oferta

MOBILIARIA
FonTaro :
OBSERVAGCAO:

TAMBE MOVES
SRA PALOMA

RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO

VALOR VENDA (R3): 550.00000

TELEFONE :

FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO

(11)-50800020

FATORES NORMA IBAPE/SP
LOCALZAGAO Floe :

SOLESCENCIA Fobs -

-510,20
-2.643.48
-2,075.25

0,00

ADRAO Fp
AGAS

003 YALOR UNITARIO :
HOMOGENEIZAGCAO :

VARIAGAO :

FT ADICIONAL 01 :

FTADICIONAL 02 : 0,00

FT ADICIONAL 03 : 0.00
FT ADICIONAL 04 :

FTADICIONAL 05

0.00
0,00

FT ADICIONAL N i 0.00

Fone {11)3101-0354 Fax 3242 0257
mariepalma@uol.com.br
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A DESCRITIVA

MODELO DE ESTATISTIC

':.,I:.-'_'r,!i.’

DATA :

pEscRIcAO ! ED o ITANHAEM F b
AP 3 017 - 5A Al (5]

;nmnciovncus DE VENDA : IBAPESF - 201 o

aiiuu-‘runuc.&.o 0. P ARCELA DE BENFETORIA 0.8

JATO!
OBSERVAGAD

FATORES
iNDICE /

_FATOR
] Lecalitagde 1,880.33

&= Gbiolescéneia dode 30
Eilode de Conserves do O

L ENTRE REGULAR E REPARQS SIMFLES

E Fadedo aporamento dmpies £ sigv
[ﬂ Vagas Vagas |
Acréscime 0,1
MATRIZ DE UNITARIOS
| Nom / Endereco Valor A v 1
R m arlagdo
Jis J _ Unitario Homogeneizagao 1=
\[= 1] BUA APEMINDS 245 iy
JQ | A A 527581 4,898,533 0.8481
.U ] RUA APENINDS 1336 T
— B.196,43 7.843.23 0.95649
f / PLUA APENINGS 362 7 7
| B.OolBs. 18 7.672.68 0,9569
' 5| RUA APENINGS 771
— ¥ 6,429.08 0.87467

&| RUA AFENINGS
10.772.73 5.899.79 0,5477

.200.00 5,697 .42 0.7280

FUA CASTRC ALVES 442

|
|
] RUACHUI 167
;/ RUACHUI 207 r‘ 11.£10,00 i e
I 4625
|
I

— 1

7.846,15 6.081.56 0.7751

il 'f.-{ RUACORFEIA DIAS 451

el

7.830,00
830,00 4.144,81 0.7648

|
im 'If RUACRUI ESQUIA 81
12,441 5. 7
46l,04 7,157,640 0,5744

® .f RUA DO PARASC 667

10,954,592 5.727.58 0.5228

Av. Brigade f
jadeiro Luiz Antonio, 54, 8° And. Conj, A - Centro - Sio Paulo/SE
Fone (11)3101-0354 - Fax 'Qt‘-‘f-[ﬁ?ﬁ-?r Mol
mariepalma@uol com br )
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GRAFICO DE DISPERSAO

e | e
Lo —
{ 5.775.81 4.898,33
3 8.196,43 7.843,23
sttt
3 8.018,18 7.672,60
5 7.333,33 6.429,08
£ 6 10.772,73 5.699,79
Bt
7 200,00 6.697,62
R
8 7.846,15 6.081,56
: g 11.610,00 5.373,90
10 | 7.830,00 6.144,81
11 12.461,54 7.157,60
12 10.956,52 5.727,58

il L h - i %
tonio, d. C il Cent L 2
Av Bligaﬂﬂ ro Luiz Antonio, 54, 8* Ar onj. A itro - 580 Paulo/SP

Fone (11)3101-0354
3101:0354 - Fax 3242-0257
mariepalma@uol.com.br

CEP 01318-000
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GRAFICO DE DISPERSAD \‘
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Valores Observados x Valores Calenlados
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;05 DO AVALANDO :
D'. —ament Locol : PUA CASTRG ‘me
i 1o EDIFCIO 1T ANHAEM AT
.‘..-6""""'“‘: 1,00 Edificasdo ny - m .

\PAI.ORES UNITARIOS
~edin Unitérios :9.090.97
Desvie Padrdo : 2078.39
. 307 5.340.68
* 307 11.818.26
c“ﬁelwhdo yariagdo 20,8400
AU DE FUNDAMENTACAO
r______———-——
Descrigde =

Complela quanic o loday
v kgveis onofisadas

quariidade i de 12

|aecitic o500 dos dados e infocm rel :
= eoract dos dos dadey g " 2

|ervado de aisle de coda
4 [idor & p! 0 <oni de lalotes 080 al2s

GRAU DE FUNDAMENTAGAO: II
FoRMACAO DOS VALORES

MEDIA SANEADA (RS): 4.356,92
VALOR UNFARIO (R$/m2): 6.356.92000
INTERVALOS DE CONFIANGA (80%): Paradigma

NTERVALO MINMO - 597503 :
NTERVALO MAXIMO : 6.738.81

GRAU DE PRECISAO
GRAU DE FRECEAD: Il
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Herdoz, Jmﬁ% : : 2;
4834;;:

Q

Eng.ﬂmh
CREA

II1.2. — VALOR DA UNIDADE EM ESTupg

QUATROCE
ENTA E SETE c|s|~mWo:>c'.;~l)T o

CAPITULO 1v
IV. - QUESITOS (pag. 233)

1.Queira o Sr Perito descrever o imovel penhorado,
R. Vide corpo do Laudo.

2. Queira o Sr Perito descrever as caracteristicas da regido e do
logradouro onde se situa o imovel penhorado.

R. Vide corpo do Laudo.

3. Queira o Sr Perito informar o valor do m2 dos iméveis residenciais
da regido.

R. Vide corpo do Laudo.

4. Queira o Sr Perito informar qual o valor de mercado imdvel.

R. O valor do mercado é R$ 540.401,77 /DEZEMBRO/2017
(QUINHENTOS E QUARENTA MIL QUATROCENTOS E UM REAIS E

SETENTA E SETE CENTAVOS)

33
Av. Brigadeiro Luiz Antonio. 54, 8° And. Conj. A - Cenfro - S80 Paulo/SP - CEP 01318-000
: Fone (11)3101-0354 - Fax 3242-0257
mariepalma@@uol com br
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