ANA p
[ —
7 ZUL»A NICOLAU MACHADO

EXCELENTiSS]

OSIMO §

6° VARA CiVE] m-SENHOR Do .
DO UT

s oFiclo cIVEL DO FO '
, o SANTO AMWG“ON;}}
’* Uy MAI <uiy * ‘D‘I.O’S‘ w’ﬁ(

v, das Nagaes Unidas, 22933 Torre Brigad
ala 17 CEP-04795-100 - S3o0 gmft;mﬁi’

J

Il indar s
(2

10732

L

Processo: N°0117735-10.2007.8.26.0002

Agao: DIREITO CIVIL
Requerente: CONDOMINIO PARQU
E RESIDEN
SENHORA DE SABARA g

Requerido: VALDECI ROMAO DA SILVA FILHO

Ana Paula Nicolau Machado, arquiteta, perita

judicial nomeada por V.Exa. nos autos da agao epigrafa, agradecendo

a honrosa nomeagao e tendo procedido as vistorias € estudos

respeitosamente, apresentar suas conclusdes

necessarios, vem
transcritas no seguinte.
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;- APRESENTACAQ

vistas @ determinacéo do vajo, a
€ comercializacs im G g
¢ao de um imoével,

nsonancia com a no S
Gomas e l\rlr-:.watlzau}ao estabelecida pela Associagao Brasileira de
% Sobre Avaliagzo de Imbveis, da série NBR 14.653.

2 - PREMISSAS

ghimoxe! ?bjeto desta avaliacio, foi considerado livre & desembaragado de
quaisquer Onus ou comprometimentos, sem qualquer restricdo a sua livre
comercializacao ou utilizagdo, possuidor de documentacao publica legalizada.

As informagdes sobre os dados de quantidades fisicas do imével (como areas e
medidas) foram extraidas dos documentos apresentados.

Nao foram efetuadas investigacdes quanto a veracidade e validade dos
documentos apresentados, pressupondo-se a boa fé de seus conteudos e

admitidos como sendo verdadeiros e confiaveis.

Todas as informagdes de mercado obtidas nas pesquisas realizadas foram
consideradas como confiaveis.

Este Laudo Judicial constitui-se pega Unica, ndo devendo, portanto, qualquer

informagao parcial ser tomada como conclusiva.
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5. LOCALIZAGAO

Imével , locali
2 Zado — A
V. No
apto. 132 - g Ssa Sra. p - L
n i - Do Sab =
dominio Residencia Nossa Se hOara 4.350- bloco 6 J

nhora do Sabara

4 - VISTORIA
A perita teve 0 acompanhamento d :
0 Sr. Placido inquili i
pericia. quilino do apt. 132, objeto desta
Segundo informagdes do inquilino, este, esta provisoriamente morando no apt.

132devido a re.f'ormas em seu proprio apartamento situado no mesmo condominio
e que , por facilidade alugou por um determinado periodo o apt. de propriedade

do requendo.

0 imovel possui 0s seguintes ambientes

- sala estar / jantar
- cozinha / area servico

- 02 dormitorios
- 01 banheiro

0 imével possui 01 vaga descoberta e demarcada
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Descri do de acabamento do iméy |
el periciag
o

sala:
paredes: pintura latex na
Cor branca texturiza aa:

piso: Vinilico madeirado
Teto: pintura latex pva na cor el

. ; e rebaj
portas : madeira com pintura ebaixo em gesso:

Esquadria: aluminio

panheiro:
parede: ceramica branca

piso: ceramica marrom
Teto: pintura latex pva na cor branca:
Bancada: gabinete e pia unificados

Esquadria: aluminio

Quartos:
parede: pintura latex pva na cor bege

piso Vinilico madeirado
Teto: pintura latex pva na cor branco;

Esquadria: aluminio

Cozinha / Area de servigo
Parede: ceramica branca

Piso: porcelanato branco

Teto: pintura latex pva na cor branco;
Tampo pia: granito preto

Esquadria: aluminio

Armarios em marcenaria
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5- pPESCRICAO DO IMOVEL

0 imével faz parte de terreno levemente com aclive
Ao nivel dos logradouros e seu solo & aparentemente firme e seco.

0o condominio & padréo médio/simples e possui :
14 torres de apartamentos totalizando 756 unidades. aparentando-se estar
conservado, com portaria de seguranga, area térrea com jardim, play para
criangas, salao de festas em cada torre , 02 churrasqueiras e quadra,polisportiva.

O'aPartafn_entc»l, necessita de varios reparos referente a: infiltragoes severas
proximo & janela de um dos quartos, sinais de umidade no banheiro, pisos e
rtas em mal estado de conservagdo, necessita de pintura geral no

apartamento.
0 imovel possui 01 vaga de garagem descoberta e demarcada..

6 - DOCUMENTAGAO ANALISADA

- Matricula de Imével n® 239.170 do 11° Cartério de Registro de Imdveis de Sao

Paulo.

7. METODO DE AVALIAGAO

Para a determinagéo do valor de mercado do imével avaliando cabe consignar
a definigdo de Valor de Mercado preconizada na “‘NBR 14653-1 e

2” - Avaliagbes de bens da ABNT, que substltulu“em parte a ‘NBR §676 =
Avaliagbes de Iméveis Urbanos’, bem como a Norma de Avaliagbes do

IBAPE/SP’. s
Segundo essas normas a definicéo de valor de me

rcado é:

o.com.br
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«quantia mais provével pejq qual
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jata de referéncia, dentro gag cond-gﬁgigggl; vOluntariamente um bem, numa

: €rcado vigente.” :
também a descricx gonie:
\/a,e citar . escrj 0 par:

-iio Moreira em seu |i -~ bara Vajor
Lélio VIO Principios de Enge(:ﬁ;x,zrgch" d/(_) engenheiro Alberto
valiagbes- Ed.Pini,1994:
« aquele encontrado por i ;
= endedo 5
m comprador desejoso I desejoso

e/;lno conhecimento das gg,,‘c’,‘,?’ﬂpfar mas ta#,bémd%;efgfgégla?e"néfofgﬁizcs’
propriedacde.” o aic e S oa Uilidade da

7.1- METODO COMPARATIVQO DIRETO

ados que po 5 i
amostra real do mercado imobilirio, Que possa tornar-se, estaticamente

0 Método Comparativo Direto é des
citada, como sendo:

crito pela NBR 14653-1 da ABNT,

“/dentifica o valor de mercado do bem por meio de tratamento técnico
dos atributos dos elementos comparéveis, constituintes da amostra.”

8 - TRATAMENTO DOS ELEMENTOS DA PESQUISA IMOBILIARIA

Consideradas as caracteristicas da regido onde se situa o imével avaliando
glaborou-se a pesquisa de valores ofertados para os imoveis no proprio
condominio e também em edificios similares proximos ao imdvel avaliando.

A amostragem pesquisada obedece a critérios contidos na Norma Técnica da
ABNT apresentando as seguintes informacdes com relacao:

- detalhamento de sua localizacéo, descrigao € caracteristicas que permitam a
sua identificagao;
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idoneidade das fontes de informacs
; Y
; semelhanga €Om 0O imodve] avaliango:

) atualidade:

_nimeros de elementos utilizados major o,
'gual a cinco

_ ocalizagao;
. padréo construtivo;
_estado de conservacéo;

. obsoletismo;

g elastlicidade ou fator oferta (adotado 90%, ja que & comum uma variagao
entre os valores ofertados e os precos comercializados. A redugao de 10% do
valor ofertado resulta no valor de venda ou de transagao da propriedade);

os fatores de homogeneizacdo e tratamento dos elementos amostrais
serdo expressos, de acordo com o Método Comparativo Direto para Avaliagoes

de Unidades Padronizadas.

Apos a homogeneizagdo dos elementos pesquisados, ou amostragem de
mercado, apura-se o valor do metro quadrado do imoével avaliando.
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10 - RESUMO DE AREAS

APARTAMENTO (Matricula de Imével n° 239.170 — 11° CRI)
o area Util: 48,41 m2
o areacomum: 8,68 m2
o area Total: 57,09 m2

Fragao Ideal de Terreno: 0,132275 %

(0)

Obs.: Para efeito de avaliagdo sera considerada a Area Util de 49 m?, que é a

unidade adotada pelo mercado imobiliario.

11 — ELEMENTOS DE REFERENCIA (PESQUISA DE MERCADO)

As pesquisas de mercado identificaram imoéveis semelhantes e relativamente
comparaveis na regiao e também no proéprio condominio onde encontra-se O

apto. 132, objeto desta pericia, em numero suficiente para estabelecer um valor
médio por metro quadrado para a area (til do imovel, conforme relacao abaixo:

arados 05 elementos de referéncia , sendo que apos a aplicagao

Foram comp.
ncia de 30% (trinta por cento) nao houve eliminagao

do intervalo de discrepa
de qualquer elemento pesquisado.

cel. 11 9.9905.7606 Pagina 29



ANA PAULA NICOLAU MACHADO

Arquiteta — perita Jjudicial

Elemento 01
Tipo: casa
Endereco: Rua. Nossa Senhora do Sabara 1.282
Area util: 61m?
Preco de Venda: R$ 320.000,00
Fonte: Century 21 Imdveis
Tel.: (11) 3578-5448
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- TRATAMENTO DE FATORES (HOMOGENEIZAGAO)

FATOR
|EMENTOS | PREGO DE VENDA PREGO TRATADO | AREA
PESQUISADOS OFERTA ¢ < Ty il =L
R$ / m?
1 R$320.000,00f 0,9 R$288.000,00 61 | RS 4.721,31
2 R$265.000,00] 0,9 R$238.500,00 49 |R$ 4.867,35
3 R$280.000,00] 0,9 R$252.000,00 49 |R$ 5.142,86
Lo R$270.000,00] 09 R$243.000,00 60 | R$ 4.050,00
) R$285.000,00{ 0,9 R$256.500,00 68 | R$  3.772,06
RS 22.553,57
preco metro quadrado R$ 4.510,71

Obs.: Sobre os pregos em oferta normalmente aplica-se um fator de
comercializagdo (liquidez) com coeficiente de 0,90 a fim de compensar eventual
desconto nas negociagdes em caso de venda.

A média aritmética dos pregos tratados por m* de area Gtil dos seis elementos
de referéncia em oferta resulta em R$ 4.510,71 / m?.

Portanto, o resultado sera:
49 m? (area (til) x R$ 4.510,71 / m? (prego médio tratado por m?) =
R$ 221.025,03 ou R$ 221 .000,00 por arredondamento de mercado.
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ANA PAULA NICOLAU MACHADO
Arquiteta — perita judicial

‘;a' miéséo, encerra-se o presente Laudo
quarenta folhas).




