AVALIADOR JUDICIAL

CELENTISSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIRETO DA () { ;.. , +
5+ VARA CIVEL DO FORUM CENTRAL DA CAPITAL-SP =

LAUDO de AVALIAGAO

proc. 0100544-07.2011.8.26.0100
Agdo: Procedimento ordinario (Cob. Condominio)

JORGE WILLY HAST SILBERBERG,
avaliador judicial nomeado nos autos da agdo movida por CONDOMINIO
EDIFICIO MARIA VITORIA em face de MARIO THADEU PACHECO DE
SIQUEIRA em curso perante esse r. Juizo e Cartério da 35% Vara Civel do Férum

Central da Capital-SP; vem mui respeitosamente a presenca de Vossa Exceléncia,

depois das necessarias diligéncias e indagagoes, apresentar o resultado do

frabalho através do incluso laudo técnico que segue:
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PRELIMINARES

O presente laudo visa avaliar o bem penhorado, em fis.
4, localizado @ Rua Cardoso de Almeida n° 654 ap. 51 Bloco B e da vaga
o 22. no baimo de Perdizes, S0 Paulo-SP.

ooe 107

medla n-.

Por r. despacho de fls141, fui nomeado perito, dando

imento, em 09/03/2015, dirigi-me ao local designado para coleta dos
mp ' I 3 - .
wmentos necessarios a realizagdo da pericia.
gle

DA VISTORIA

Com os dados e elementos coletados, a seguir

qetaihamos todos os aspectos da diligéncia efetuada, inclusive tendo tirado fotos
do local que anexamos ao presente Laudo.

Informo que ndo fomos autorizados pelo requerido, a visitar
oapartamento em tela.

Por cautela visitamos outro apartamento, tipo, semelhante no
mesmo edificio e Bloco, disponibilizado pelo Sr. Fabio, Sindico o qual nos

aompanhou na vistoria, juntamente com a sub-sindico, Sra. leda, do referido
edificio.
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Um apartamento n° 51, situado no 5° andar. do EDIFIFICIO MARIA

bloco B sito & Rua Cardoso de Almeida n® 654, 19° Subdistrito-Perdizes.
épa‘o_sgadodeSéoPalo,posamdoorefeﬁdoimével.unaéreadﬁlde =
ﬂﬁw' area comum de 31,87428m? area construida total de 192,48803m?*,
”wméﬁa@éobealdeZWO%nascoisasmmdomnduninio. 24
e‘ﬁ‘,_.m;u:le25.172'0|'|'r'nc>eﬂ'em:».

Devidamenteregistradonorc.artérbdeRegistmde
moveis de S30 Paulo-SP, sob Matricula N°. 30.385 ficha 001- Livro N°. 2. 5

Com inscrigao Cadastral: - 021.044.0268-9

opolis 402 apto. 201 - CEP01238-000 - $do Paulo - SP
Tel.: 11-3825-2998 - celular: ll 99978—4165 i
. e-mail: jorge silberberag @y l.com.t - }
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VAGA MEDIA N°. 22 , tipo B, localizada no 1° sub-solo do Edificio Maria
sito na Rua Cardoso de Almeida n°.654, 19° Subdistrito -Perdizes , com
il privativa de 12,00m*area comum de 19,923342m? e area total de
2 comespondendo-lhe a fragdo ideal de 0,360% ou seja 4,17760m2 no

31,9233 =

e

Devidamente registrado no 2° Cartério de Registro de
- eis de Sdo Paulo-SP, sob Matricula N°. 30.386 ficha 001- Livro N°. 2.

com inscricao Cadastral: - 021.044.0268-9
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LOCALIZACAO E DESCRICAO DA REGIAO )

O bem objeto da penhora esta localizado no o
o0 MARIA VITORIA™ localizado a Rua Cardoso de Almeida n°® 654, apto.

IED'FIC’ - -
perdizes, Sao Paulo, Estado de Sao Paulo.

51' D]Om Bn

A regido de Perdizes ocupada por edificios de
mentos oU escritorios com arquitetura diferenciada, projetos personalizados
a

sdio e alto padrao, assim como por casas térreas e assobradadas e comercio
dem

je 4mbito local.

O imével objeto do presente trabalho esta
pcalizado @ Rua Cardoso de Almeida - Perdizes, possui facil acesso, em rua
faltada, com guias, sarjetas, calgada, no trecho apresenta tragado retilineo e
suporta trafego de veiculos nos dois sentidos de diregao. -

A Regiao é dotada dos diversos melhoramentos
pblicos presentes no Municipio, tais como: iluminagao publica, rede de
dstibuicdo de agua, energia elétrica (luz e forga), telefone, servigo postal e coleta
de lixo.
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CARACTERISTICAS DO IMOVEL

O apartamento, N°. 51, 50 and, com 160,61m?

de area (til, no
FiCIO MARIA VITORIA ”; possui hall de entrada, lavabo ,
nED

sala de jantar, sala

S 03(trés) dormitérios sendo uma suite com closet, dois banheiros, sendo
5 il

de &

d suite € 0 segundo, atende os dormitorios restantes, cozinha, area de
a
ym

e quarto e banheiro de empregada, direito @ uma vaga na garagem do
sanViy="
ed;ﬁcio.

movel encontra-se disponivel para venda, cadastrado em dijversas imobilidrias da regizo,
m;'ﬂ

anincios publicados nos sites das mesmas na Internet, constatamos esta informacéo, e
il

ol nos estes andncios e descrigio do aplo atraves destes, que anexamos a este trabalho

gaseados NOS anuncios, consta que o apartamento possui reforma nas suas

enfeitorias, € que transformou o QE em escritério (home oficce).

O “EDIFICIO MARIA VITORIA” construido em terreno com
ppografia plana e forma regular, de uso estritamente residencial,

gigida em concreto armado com projeto arquitetdnico especifi

e sua torre

CO, COM OS recuos
previstos em lei @ no mesmo nivel da via publica.

Higienépolis 402 apto. 201 - CEP01238-000 - S&o Paulo - SP
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O “EDIFICIO MARIA VITOR|A"

com aproximadamente 42 anos

A 21(vinte e um) andares n

eTV
pabo N8 regiao, uma portaria além dos halls ge entrada, escadarias e reas
8

eS5S0.
m de ac
a,nu

O “EDIFICIO MARIA VITORIA", Possui estacionamento de
eiculos, que atendem os cond6minos, no subsolo, com acesso através de portao
auiomatico,

O “EDIFICIO MARIA VITORIA” encontra-
cardoso de Almeida n°

se localizado a Rua
654, apto. 51, bloco B, Perdizes, Sao Paulo, Estado de

$30 Paulo.
O seu entorno apresenta uma boa estrutura de servicos

dversos, tanto de comercio, alimentagao, drogarias, bancos, escolas, faculdades
PUC), e proximo ao parque da Agua Branca.
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/
s M ATERIAIS ACABAMENTOS E DO ESTADO Do BEM |
m

’ | pE ENTRADA / SALAS DE JANTAR E _ESTAR / CORREDOR E
—

= ST

revestimento com laminado , taco de madeira
H:des massa fina com pintura de latex
o forro sy
;:;s o batentes madeira

jrias aluminio / vidros

(OZINHA /AREA DE SERVICO / BANHEIROS

o0 ceramica / granilite
paredes azulejos ate o teto

o forro / gesso

laleriais adequados ao padrao construtivo de boa qualidade (alto padrao),

wnforme apartamento tipo visitado. g

figiendpolis 402 apto. 201 - CEP01238-000 - S&o Paulo - SP
Tel: 11-3825-2998 - celular: 11-99978-4165 ’
e-mail: jorge silberberg@uol.com.br
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o estado de conservacgao, nada podemos observar, Pois como citamos j

o ndo foi nos permitido o acesso ao imével em tela, mas como tambeém

emre‘wnsia no anuncio da internet do qual extraimos alguns detalhes que \

‘ Jemos do referido imovel apto 51 bloco B, que no banheiro da suite existe

panheira de hidro massagem, uma cozinha Planejada, piso com tacos de

ira, te10S com acabamento de gesso, piso de marmore preto na cozinha. s o8
Informamos que o edificio esta em obras de Restauraggo de fachada,

sive cOM chamada extra para cobrir as despesas da referida obra,
ol

AVALIACAO
: ETO
LQ?-‘—I——-—_

O bem objeto da penhora esta localizado
| yn apartamento N°. 51, situado no 5° andar, do EDIFIFICIO MARIA VITORIA,
| tloco B sito @ Rua Cardoso de Almeida n° 654, 19°

Subdistrito-Perdizes, Sao
‘j raulo, Estado de Sao Paulo,
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O objetivo da presente avaliacdo é a determinacgio do valor
. o de mercado do bem avaliado; coerente Com a realidade do mercado
- atende 3s normas técnicas vigentes e se utiliza de elementos

ordneos, margo/2015.

p lETC):DOLOGIA
e

Na avaliacio do imével em questdo utilizou-se. a
_andologia recomendada pela NBR 14.653-1, NBR 14653-2 da ABNT e pela e
wmdelnﬁmis urbanos IBAPE/SP - 2011,
Adotou-se 0 método comparativo de valores de mercado, a partir
£ pesquisa de ofertas e transacdes de bens imoveis semelhantes, na respectiva

220 em que 0 mesmo esta localizado; cuja média dos valores pesquisados
| gmece 0 valor procurado.

Considerando em termos gerais: Caracteristicas da zona. 0
@id do logradouro, melhoramentos publicos existentes, meios normais de -
mspote e fipo de ocupagdo circunvizinha; e quanto aos terenos, sua :
wazaio, posicao, orientagdo topogrifica, formato, dimensdes. proporgdes, a
#2 de aproveitamento.
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sico aproximado por metro quadrado nas areas tan
G pésico o to de construcao
# 4o tereno, em qu MESMo se encontra, Cuja obtengao pela media
em periodicos especialistas e transacoes efetuadas

330 da area multiplicada pelo valor médio aproximado encontra

JNTES CONSULTADAS
//Sf

SWUEL CARVALHO
geiriemet _
- samuelcarvalho.com.br
/--_-—_

-e: (11)3866-8555

¥

Consistiu na
do

P MOVEIS

W Zapimoveis.com.br
s et

(ONDEZIN IMOVEIS
%ca na portaria do Edificio
qne: 3105-5264 / 3895-0103

§TE123.COM.BR
MW 1230 com.br
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Considerando em termos gerais: ST
seristicas da zona, padrao do logradouro, melhoramentos  publicos o =
fes, Meios normais de transporte e tipo de

“a OCupagao circunvizinha:
A

" ndo-se por base as consideragdes acima e tendo em vista quanto ao

g sua localizagdo; posigdo orientagdo topogréfica, formato, dimensodes.

porgoes, constru¢do; area de aproveitamento, padrio de logradouro,
Juiteturd © acabamentos, condi¢des que o imgvel apresenta, inform

amos que o
diante das condices de mercado ora oferecidas para o

imével em
,,fgfenﬂa pode variar em até 10%

(dez por cento) para cima ou para baixo.

; =
| VI-DETERMINACAO DO VALOR DO IMOVEL

f' Informamos que diante das condicées de mercado ora
. sferecidas, segundo nossas pesquisas junto as corretoras conceituadas na regiao,

wm suas orientagbes de valor anexadas, assim como junto & midia falada e
gonta de jornais especializados,

15
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/ i 000,00 | 4757,00 | Oferta

' | 854 ap 51 f &
mi Canaho | 1257 m‘m.f’m\m 6.000,00 | Oferta >
aei Ganaho | 130 | Apartamento | Perdizes | 855.000.00 | 7.34600 | Oferta
W/’f—__m | 190m? | WWW 5.184,00 | Oferta L

5.755,00 | Oferta
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’61375"'2' area comum de 31,87428m2 areq Construida total de 192,48803m>,

& comesponde a fracao ideal de 2,170% nas Coisas comuns do condominio.

® 25,1720m?* no terreno.
qtﬁa de 29,

qum

¢ uma VAGA MEDIA N°. 22 . tipo B, localizada no 1°

sub-solo do Edificio
éia , sito na Rua Cardoso de Almeida n°
s VIO

8654, 19° Subdistrito -Perdizes
48 gtil privativa de 12,00m? area comum de 19,923342m? e area total de
o

i 42m?, correspondendo-lhe a fracdo ideal de 0,360% ou seja 4,1760m?2 no
ga‘lo-

[ valor gue apuramos no presente laudo —

VALOR TOTAL DO IMOVEL

e R$ 990.000,00

(novecentos e noventa mil reais)
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(wdizagdo da Rua Cardoso de Almeida, aspecto do Google maps
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\alizagdo: Rua Cardoso de Almeida e do edificio; aspecto do satélite Google
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neste topico. via documentaqao
1‘ Relacionamos
|

do imével avaliando na épocg da vistoria, margo - 2
| icas

! pristl

] ¢

fotografica, as
015

i
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Aspectos da guarita
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Hall de entrada e lavabo
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s das areas de lazer do edificio e Churasqueira

Aspectos do hall do térreo. enfrada
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| Aspectos da area de servicos
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Aspectos dos dormitorios aspectos da cozinha
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Aspectos das areas comuns do edificio
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Imobiliarias consultadas

Banner da empresa executando a reforma

27

da Higienépolis 402 apto. 201 - CEP01238-000 - Sdo Paulo - SP
Tel.: 11-3825-2998 - celular: 11-99978-4165
e-mail: jorge silberberg@uol.com.b




JORGE WILLY HAST SILBERBERG /(t‘*l;/é

AVALIADOR JUDICIAL

ENCERRAMENTO %

E como mais nada houvesse para ser periciado, deu este

r finda sua miss&o, apresentando este laudo impresso somente no

perito po

anversos com 28(vinte e oito) folhas, devidamente rubricadas sendo a ultima
jatada e assinada.

contendo: 09(nove) anexos. - com orientagao de valor das imobiliarias

consultadas e pesquisas de Internet
Igualmente, requer o levantamento dos honorarios ja

depositados nos autos.
Aproveito a oportunidade para agradecer a honrosa

nomeagao.

Termos em que

Pede deferimento

28
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