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| ELOISA HELENA BUTOLO DUTRA, avaliadors
judiclal, nomeada nos autos da acao de PROCEDIMENTO SUMARIO
requerida por CONDOMINIO EDIFICIO LANVILLE contra CELSO Luiz
MASSURA, processo nimero 1395/08. vem 4 presenca de Vossa Exceléncia
apresentar o seu LAUDO DE AVALIAGAOQ, nos seguintes termos:

I- CONSIDERAGOES PRELIMINARES

A finalidade de o presente laudo objetiva apurar o
valor do mercado imobilidrio do apartamento n® 51, localizado no Condominio
Edificio Lanville, situado na rua ltu, 2565, Bairro Baeta Neves, So Bernardo do

Campo -SP.

lI- VISTORIA DO IMOVEL
1- DO LOCAL

Em diligéncias no enderego da rua I, 255 Séo

Bemardo do Campo, foi procedida a constataclo do imbvel que assim se

descreve:
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"Um apartaments sob o ne

fics : 51, tipo A, locali o
do Edificio Lanville, sityado na rua ltu, 255 o : e

Squina com a rua Amparo, com

meatrog Quadrados, area comum de 59,37 metros
quadrados, totalizando 3 4reg

area privativa de 79 11

Construida de 13848 metros quadrados,
comespondendo-lhe uma fraclo ideal de 283774%, equivalente a 2108

metros quadrados do terreno. A este apartamento, corresponde o direito de

uso de uma vaga indeterminada Na garagem coletiva, cuja drea estd incluida
na drea comum anteriormente mencionada. Referido imdvel encontra-se
devidamente matriculado sob n® 56.379 no Primeiro Cartério de Registro de
Imoveis de Sao Bermardo do Campo”.

1.1) MELHORAMENTOS PUBLICOS:

O local onde se situa o referido imovel é servido dos
principais melhoramentos urbanes, tais como:

- guias e sarjefas,
- pavimentacao;
- rede de agua,
- rede de esgoto;
- rede telefonica;

. rede de energia elétrica; _
- lluminagéo a vapor de mercino;

- transportes coletivos.
- coleta de lixo;
- escola publica, elc.
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1.2) CARACTERISTICAS DA REGIAD:

O local aprese
nta caracteristicas de us
residencial o predominante

- | A destinagho residencial & caracterizada por
residéncias térreas, assobradadas e edificios de apartamentos

A ocupagio comercial & bastante diversificada,
observando-se farmacias, lojas, padarias, elc, localizados nas proximidades
do imbvel.

2- DO IMOVEL
2.1- DO EDIFICIO

O Condominio Edificio Lanville, onde esta localizada a

unidade objeto da presente avaliagao, encontra-se erigido sobre um terreno
voltado para a rua ltu, contendo salfo de festas, playground. piscina,
ginastica e uma quadra poliesportiva, O
com servico de portaria com
@ na de veiculos.

churrasqueira, sala de
empreendimento no item seguranga, conta

interfone, porta e portao automaticos na entrada social

2.2. DAUNIDADE

A unidade avalianda asta situada no 52 andar do

Edificio Lanville, @ & constituida de dois dormitorios, sala, cozinha, dois
da e uma vaga de garagem coberla.

area de semvigo. saca
loria o proprietario do apartamento 51

na oportunidade da vis
cantudo, visitamos uma unidade disponivel no condominio

banheiros,
Consigno que
néo se encontrava,
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onde possibilitou a elaboracao e conclusao do presente estudo, uma vez que

\
todos 0% apartamentos sao iguais, /

As fotlografias a seguir ilustram os principals aspectas

da localizagdo do imavel em estudo,
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Vista do Edificio Lanville
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lll- DA AVALIAGAO DO APARTAMENTO

L Aplicando as recomendactes contidas no estudo
Valores de Edifficactes de Iméveis Urbanos IBAPE/SP, versao 2002,

"E""E*"‘d“_ em novembro de 2006 e abril de 2007, diretamente ao padréo
Eﬂﬂ&tmh_m RsN do SINDUSCOMNISP, verifica-se que a edificagio erigida
sobre o imovel avaliando estd enquadrada no Grupo 1.3 - Apartamento - com

elevador, item 1.3.3 - Padraoc Médio, cujo preco basico unitdrio varia entre
1,682 a 2 180 de ReN.

Os comodos disponiveis na edificagao avalianda, bem
como o8 acabamentos aplicados permitem o enquadramento da construgio
no nivel médio do padrio, ou seja; 1,926 de RN,

Partanto, o unitirio aplicave! resulta em:

Vu = 1926 de RN = 1926 x R3 1.096,04 = RS
2.110,97/m*

Quanto ao falor de adequagio ac obsolefismo @ ao
astado de conservagao (Foc), teMOS O seguinte:

Foc=R+Kx(1,00-R)

pnde:

Foc = fator de depreciagac.

R = coeficiente residual  (Tabela {1 =
0,20;

Manﬂmenmmﬂm ; K = coeficients de Ross/Heideck = 0,858, obbdo por

. 2.
interpolagao nd o 0O coeficiente K foi calculado considerando’

jdade da edificagao = 16 anos,

I. '
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vida referancial = 80 anos

idade em % da vida referencial = 15/60 = 25%

referéncia do estado regular = coluna “c” = 0,830
para 25% e 0,815 para 26% , Substituindo:

Foc = 0,20 + 0,823 x (1,00 - 0,20) = 0,858

Para a avaliacdo da benfeitoria temos enlac ©
saguinte calculo:

Vu = 5¢ % Vu % Fee

onde:

Vu = valor da unidada;

Su = drea da unidade e terreno = 159,56

\u = valor unitério do padrio = R§ 2.11097/m*
Foc = fator de depreciagao = 0,858

Substituindo teremos:

= RS
Vi = 169 56m* x RS 2.11097/m* X 0,858

288.997,02

V.= R$ 290.000,00

|v- CONCLUSAO

Pelo que ficoy ® 51, localizado N0 Gondominio
: rtamento 1
jliario para 0 apa
do mercado imoP!




UEA HELENA BUTOLO DUTRA
AVALIADORA JUBICIA
e-mail: ghoisa-pedciaafbucl combr - el (011) S0103-68TY

Edificio Lanville, situado na rua Ity, 255, Bairro Baela Neves, Sio Bermnardo do
Campo - 5P, coresponde a

| Vi = R§ 290.000,00

(duzentos @ noventa mil reais)

]

vilido para outubro de 2013

V- ENCERRAMENTO

Encerro o presente laudo devidamente assinado e
rubricado em nove (09) laudas digitadas apenas no anverso vindo as demais

rubricadas e esta Gltima datada e assinada.

Sao Bernardo do Gampo, 14 de novembro de 2013,

&ﬂm%\ﬁﬁ” Wuttn

Eloisa Helena Butolo Dulra
Avaliadora Judicial




