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Fernando Rosolia Dabdab,

perito judicial nomeado e
compromissado nos autos em referéncia, tendo realizado pesquisas necessarias

vem, mui respeitosamente, apresentar o resultado de seu trabalho consubstanciado
no seguinte

LAUDO DE AVALIAGAO
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28 Caracteristicas da regido:

a i

, Possui servigos e comercios diversificados a curta distancia.

2.3. Melhoramentos Publicos

Trata-se de local com ocupagio predominante edificios residenciais com 10 a 15
pavimentos, de padrdo médio / superior, servido dos principais melhoramentos
publicos: pavimentagdo asfaltica, passeio, redes de agua, esgoto, telefone e energia
elétrica, iluminagdo, servicos de correio, coleta de lixo e limpeza urbana. Nas
verificam-se estabelecimentos comerciais de produtos e servigos de

proximidades ;
ponibilidade de transportes coletivos (bnibus)f

primeiras necessidades, assim como dis
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O Iméve Avaliange o

o :
tem umga idade aparen

area construid € 25 anos
i e de 25
a total, s ; » Possui 330,716m? de

endo:
- area util:
S Area e 159, 57mz
um:
113,906 m2

O apartamento i
su
e l::s b(l) Uma sala de estar com varanda e uma sala de jantar
oS u;na . Vabo, quatro dormitérios (sendo uma suite), um banheiro, uma
: r ] 1] L]
o e.al f"e SEIVIGos, um quatro de empregada e um banheiro de
pregada. Possui trés vagas para automavel

O apartamento apresenta piso cerdmico nas areas molhadas e em tabuas de
madeira em todos os outros ambientes. Paredes com massa e pintadas com tinta
latex, laje com massa e pintada com tinta latex e caixilhos de aluminio. Nos
banheiros, lavabo, cozinha e na area de servigos, paredes com azulejos até o teto.

Padréo do imdvel & superior com elevador.

Matricula 96.824 do 4° Cartério de Registro de Iméveis da Capital de Sao Paulo,

nos Autos as fls. 397/401.
Cadastro Municipal n° 299.094.0023-3 / 0022-5 | 0070-5 / 0073-1 (maior area) £

2.5. Infraestrutura

Piscina, salao de festas e churrasqueira.
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4. AvALIAGAO

re?iéo a fim de se obter diversos valores com a
édio do prego de venda de apartamentos, coletamos
Laudo e os homogeneizamos para a situagao
o el L c:r:éo simples, com todos os melhoramentos, com 25
Servacao necessitando de reparos simples.

paradigma de um apartamento de pa

O item 4.2, dest
s e Laudo apresenta os el ;
ementos comparativ
calculados. P 0 e os valores

geprgc:’agﬁo pela Idade e Conservagéo
Atraves do metodo Ross-Heideck, calculamos o seguint
1 idade e conservagao (Foc): e i

Foc = R + K x (1-R), neste caso R (%) = 0,2, segundo a tabela de vida
referencial e valor residual para idade estimada = 25 anos e vida referencial =
60 anos. Portanto, 25/60 = 0,416. Com esse valor, usa-se 42% na tabela 2 de
valores tabulados para o coeficiente “K” e na fileira “e” & encontrado o indice
0,575. Foi escolhida a fileira “e” por se tratar de imovel com estado de

conservagao necessitando de reparos simples.

Foc=0,2+0,575x (1-0,2)=0,2 + 0,575x 0,8 = 0,2 + 0,460= 0,660

Foc = 0,660
te a0 padrdo, expresso em decimal, segundo a tabela

- coeficiente residual corresponden . a
::Te vida referencial e valor residual do Estudo Valores de Edificagdes de Imveis Urbanos

IBAPE!/ SP. ol
e de Ross-Heideck, tabela de estado de conservagao. v

K = coeficient
rior com elevador: 2,406

Fator para Apartamento Padrao Supe
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Observados |Calculados
8.460.24 8.460,24
12.246 58 9.681.21
13.955,29 12.904 45
15.073,89 11.787.11
13.432.84 10.504,59
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Cidade: S0 Paulo - gp
Area util: 159 57 2

03 vagas de automeve

ELEMENTO N° 01

Imével: Apartamento 81

Empreendimento: Condominio Edificio Maison Claire

Localizagao Rua Casa do Ator, 470 - Vila Olimpia — S&o Paulo - SP
Contato: Zelador Sr. Adaelcio tel: 3046.0390

Area dtil: 159,57 m2
03 vagas de automével

Idade aparente: 25 anos
Estado de conservagao: necessitando de reparos simples

- Oferta: R$ 1.500.000,00
- Forma de Pagamento: a vista
- Data: junho de 2015

- Fator de Fonte: 0,90
Valor unitario homogeneizado: R$ 8.460,24/ m?
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02 vagas de Automgvg)
Idade aparente: g anos
Esta
do de ccnservac.éo: Necessitangg d
- Oferta: Rg 1.480.000 00
- Forma de Pagamento: 5 vista
- Data: junho ge 2015
- Fator de Fonte: 0,90

€ reparos simples

Valor unitarig homogenaizado: R$ 9.581,21/ m2

ELEMENTO N° 03

Imdvel: Apartamento
Empreendimento:
Localizagao Rua Casa do Ator, 747 - Vila Olimpia — Sao Paulo — SP

Contato: httg:llwww.Qrogrietariodireto.com.brlcomgrar-apartamento—vila-olimgia-sao—gau‘.o— a3

direto-com-proprietario/863850711218502261
’ Area dtil: 74,00 m?
0 vagas de automaével

Idade aparente: 20 anos
Estado de conservagéo: necessitando de reparos simples

- Oferta: R$ 659.000,00
- Forma de Pagamento: a vista .-
- Data: junho de 2015 , 4
- Fator de Fonte: 0,90

2
Valor unitario homogeneizado: R$ 12.904,45/ m
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ELEMENTO N oa (19) 22868 513«

02 vagas ge Automave)
Idade aparente: oo e

Estado de cons
ervagio: Necesg
it
- Oferta: Rg 1.700.000,09 ando de reparos simples

- Forma de Pagamento. a vistg
- Data: junho ge 2015

- Fator de Fonte: 0,90
v SR :
alor unitario homogenelzado: RS 11 787,91/ m?2

ELEMENTO N° 05

Imdvel: Apartamento
Empreendimento: Condominio

Localizagido Rua do Rocio,450 - Vila Olimpia — Sao Paulo — SP

Contato: Marchal Iméveis tel: 9.7673.4611

Area dtil: 111,00 m?
02 vagas de automovel

Idade aparente: 02 anos
Estado de conservagio: necessitando de reparos simples

- Oferta: R$ 1.500.000,00
- Forma de Pagamento: a vista
- Data: junho de 2015

- Fator de Fonte: 0,90
2
Valor unitario homogeneizado: R$ 10.504,59/ m
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5 no itern 4.4, tem-se que o valor

El
partamento avaliando. par.

DagaIIIEI ItD a UISla em ju“ 10 de 20 |5 ed
¥

a a situagao Paradigma, com
e R$ 10.647 68/ m2,

A areg util do apartarnento € 159 57 m?

O valor do imével, Portantg, sera;

Vl= 159 57 X 10.647 68
Vi =

5. CONCLUSAO - VALOR DO APARTAMENTO

Considerando o apresentado acima, arredondando-se o preco apresentado, tem-se

que o valor da unidade auténoma ou =Pk e nimerd 61 (B andar), do
Condominio Edificio Maison Claire, localizado na Rua Casa do Ator, 470 - Vila Olimpia —

S&o Paulo SP, para pagamento a vista em julho de 2015 é&:

V = R$ 1.700.000,00
Julho /2015

(hum milho e setecentos mil reais)
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Foto 02 — Vista da sala de estar
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Foto 11 - Vista do banheiro

Foto 12 — Vista do dormitorio 03
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Foto 17 - Vista do saldo de festas
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Foto 19 — Vista da Rua Casa do Ator
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EXCELENTISSIMA SENHORA DOUTORA JUIZA DE DIREITO DA 31¢ VARA CIVEL
pO FORUM CENTRAL DE SAO PAULO - SP.

Acéo: Procedimento Sumério - Despesas Condominiais
Processo: n® 0195466-74.2010.8.26.0100

Requerente: Condominio Edificio Maison Claire

Requerido: Elisangela Aparecida Ferreira e outros

Fernando Rosolia Dabdab, perito judicial nomeado e
compromissado nos autos em referéncia, tendo recebido criticas vem, mui
respeitosamente, apresentar o resuftado de seu trabalho consubstanciado nos

seguintes

ESCLARECIMENTOS
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.. INTRODUGAO

Em atendimento ao . despacho de fis. 822, o signatario apresenta 4 Vossa Exceléncia
os presentes Esclarecimentos referentes a avaliacéo da unidade auténoma ou
apartamento de numero 61 (6° andar) do Condominio Edificio Maison Claire
com endereco a Rua Casa do Ator, 470 - Vila Olimpia — S. Paulo — SP, Estado de S&o

Paulo.

2. CRITICAS AOS NOVOS HONORARIOS POR PARTE DO REQUERENTE, nos
Autos as fls. 819/820.

2.1. A Requerente alega que a atualizagdo, de acordo com o Juizo, devera ser feita de

maneira singela.
Esclarecimentos: O presente signatario concorda e fara a atualizacao baseado na

Tabela Pratica do E.T.J.

3. TABELA DE ATUALIZAGAO DO VALOR:

Awsalizacdo pelos indices da Tabela

Valor em junho/15 Prascado E.T.J. Valor em junhol18
indice em junho/15 | indice em junho/18

1 2 3 4 |

- - - M/ExE |

1.700.000,00 59,150213 68,3167 196344827
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