FERNANDO PAULO DE ANDRADE NEVES

ENGENHEIRO CIVIL - CREA 0600722301

AV. BRIGADEIRO LUIZ ANTONIO N2 54 - 102 ANDAR — CONJ.
EMAIL : fladani@terra.com.br

—SAO PAULO/SP - TEL. 31040389

LAUDO

CAPIiTULO I

PRELIMINARES

Refere-se o presente parecer técnico aos autos do
Cumprimento ge Senengg onde consta como  Exequente CONDOMINIO
EDIFICIO BONIQUE ¢ como Executado ANTONIO RODRIGUES
FERNANDEZ E OUTRO.

Vem como objeto da prova peticial a avaliagio do imével

identificado pela Matricula n° 139.062 (fls. 11/14) do 09° CR.1. da Capital/SP.

Nomeado Jutisperito no feito pelo R. Comando de fls. 28,
assumiu o signatirio o compromisso de bem e fielmente, sem dolo nem malicia,
apresentar seu parecer sobte a lide focalizada, ¢ que ora submete 4 apreciacao do

E. JULGADOR, conforme segue :
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CAPiTULON

VISTORIA

Apos o estudo acurado da matéria, procedeu o signatatio a
vistoria do imével, quando entio buscou observar o seu dimensionamento,
caracteristicas apatentes, benfeitorias existentes e demais detalhes de interesse a

mais completa e perfeita elucidagao técnica da matéria.

Ressalte-se que o exame pericial se aterd aos documentos
existentes nos autos, analisados em confronto com os elementos colhidos por

ocasiao da vistoria.

imente por APARECIDA BATISTA DE SOUZA.
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.1- LOCALIZACAO

O im6vel avaliando vem representado pelo apartamento n®
51, localizado no 05° andar ou 08° pavimento do Edificio Bonique, sito na Av.
Dr. Eduardo Cotching, n° 692, Vila Formosa, petimetro utbano da Capital/SP,
tudo conforme configurado na reproducio parcial da foto aérea a seguir

aptesentada :

T

AV 5r Eduardo C

e

, informe o processo 1012990-60.2015.8.26.0008 e codigo 3722E12.
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n2- DESCRICAQ

1.2.1- O EDIFiCIO

O Edificio Bonique, conforme os padroes elencados no
conhecido e consagrado estudo “VALORES DE EDIFICACOES DE
IMOVEIS URBANOS — IBAPE/SP”, vem caracterizado como de padrio
“MEDIO”, com idade aparente de 25 (vinte e cinco) anos e possuindo todas as

benfeitorias inerentes aos empreendimentos da espécie

1.2.2- A UNIDADE AVALIANDA

rme o processo 1012990-60.2015.8.26.0008 e codigo 3722E12.

A unidade avalianda apresenta sala para 02 ambientes com

sacada, lavabo, corredor, 03 dormitétios (sendo 01 suite), banheiro social,
cozinha, drea de servigo e dependéncias completas de servigal, abrangendo uma

area privativa de 125,25 m* e possuindo o direito 20 uso de 03 vagas (e 01

deposito) em garagem.

I, acesse o site https://es:
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11.23- RELATORIO FOTOGRAFICO

15:56, é copia do original assinado digitalmente por APARECIDA BATISTA DE SOUZA.

jsp.jus.br/esaj, informe o processo 1012990-60.2015.8.26.0008 e codigo 3722E12.

FOTOS 01/02 : Eis o Edificio Bonique que abriga a unidade avalianda.

otocolado em 15/02/2017 a
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FOTOS 03/05 : Vistas internas da unidade avalianda.
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FOTOS 06/09 : Vistas internas da unidade avalianda.
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FOTOS 10/13 : Vistas internas da unidade avalianda.
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FOTOS 14/16 : Vistas internas da unidade avalianda.
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13- AVALIACAO DA UNIDADE

11.3.1- APURACAO DO VALOR UNITARIO

Para a apuragio do justo e correto valor unitario do imével
avaliando, o Jurisperito se fundamentari no MEETODO COMPARATIVO DE
DADOS DE MERCADO, onde foram analisados dados de 08 (oito) elementos.

Todo o rol pesquisado foi homogeneizado conforme os

ditames preconizados pela norma técnica ja mencionada, com o fito de se apurar

e FATOR FONTE : Nos casos de ofertas, que nao refletem com absoluta

exatiddo o valor de mercado, pois admitem uma elasticidade de negociagio ou

Imente por APARECIDA BATISTA DE SOUZA.

escondem uma maior valorizacio, serd efetuado um desconto de 10%,

compensando-se, desta forma, a sua superestimativa natural;
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o VALOR M2 : Calculado com base na area privativa da unidade pesquisada;

15:56, & copi:

© ATUALIZACAQ : Todos os elementos sio validos para Fevereiro/2.017;

o COMPARATIVO CONCILUSQ : Cognominado aquele resultante da analise

do compatado arrolado, a saber :
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fis. 45

ELEMENTO 01

LOCAL : Av. Dr. Eduardo Cotching, n® 692/694
TRANSAGCAO : Apartamento n° 21 com 03 garagens e 01 depésito
AREA : 125,25 m?
VALOR : R$ 650.000,00
INFORMANTE : St. Vicente - Informe no local

FATORES HOMOGENEIZANTES

Fator fonte = 1,00

VALOR UNITARIQ BASICO HOMOGENEIZADO

ql = R$ 650.000,00 x 1,00
125,25 m?

ql =R$ 5.190,00/m?>

ELEMENTO 02
LOCAL : Av. Dr. Eduardo Cotching, n® 692/694
OFERTA : Apartamento n° 72 com 03 garagens e 01 depdsito
AREA :125,25 m?
VALOR : R$ 750.000,00

INFORMANTE : Sr. Vicente - Informe no local

EATORES HOMOGENEIZANTES
Fator fonte = 0,90

YALOR UNITARIO BASICO HOMOGENEIZADO

Q2=
12525 m?

q2 = R$ 5.389,00/m?
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ELEMENTO 03
LOCAL : Av. Dr. Eduardo Cotching, n® 692/694
OFERTA : Apartamento n° 22 com 03 garagens e 01 depdsito
AREA : 125,25 m?
VALOR : R$ 750.000,00

INFORMANTE : Sr. Vicente - Informe no local

FATORES HOMOGENFEIZANTES
Fator fonte = 0,90
VALOR UNITARIO BASICO HOMOGENEIZADO

q3 = R$ 750.000,00 x 0,90
125,25 m*

q3 = R$ 5.389,00/m?

ELEMENTO 04
LOCAL : Av. Dr. Eduardo Cotching, n® 692/694
OFERTA : Apto. no 06° andar com 03 garagens e 01 depésito
AREA : 125,25 m?
VALOR : R$ 745.000,00

INFORMANTE : Sra. Maria — Tel. 2093-8311

FATORES HOMOGENEIZANTES

Fator fonte = 0,90

VALOR UNITARIQ BASICO HOMOGENEIZADO

q4=R8T
125,25 m?

q4 = RS 5.353,00/m?*
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ELEMENTO 05
LOCAL : Av. Dr. Eduardo Cotching, n® 692/694
OFERTA : Apto. no 05° andar com 03 garagens ¢ 01 depésito
AREA : 125,25 m?
VALOR : R$ 790.000,00

INFORMANTE : Sra. Cleu — Tel. 2090-3055

FATORES HOMOGENEIZANTES

Fator fonte = 0,90

VALOR UNITARIO BASICO HOMOGENEIZADO

q5 = R$ 790.000,00 x 0,90
125,25 m*

q5 = R$ 5.677,00/m?

ELEMENTO 06
LOCAL : Av. Dt. Eduardo Cotching, n® 692/694
OFERTA : Apto. no 06° andar com 03 garagens e 01 dep6sito
AREA : 125,25 m?
VALOR :+ R$ 750.000,00

INFORMANTE : Sra. Cleu — Tel. 2090-3055
FATORES HOMOGENEIZANTES
Fator fonte = 0,90
VALOR UNITARIO BASICO HOMOGENEIZADO

q6 = R$ 750.000,00 x 0.90
125,25 m?

q6 = RS 5.389,00/m?>
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ELEMENTO 07
LOCAL : Av. Dr. Eduardo Cotching, n® 692/694
OFERTA : Apto. no 07° andar com 03 garagens e 01 depésito
AREA : 125,25 m?
VALOR : R$ 700.000,00

INFORMANTE : Sra. Cleu — Tel. 2090-3055

FATORES HOMOGENFEIZANTES
Fator fonte = 0,90
VALOR UNITARIO BASICO HOMOGENEIZADO

q7 = R$ 700.000,00 x 0,90
125,25 m*

q7 = R$ 5.030,00/m?

ELEMENTO 08
LOCAL : Av. Dr. Eduardo Cotching, n® 692/694
OFERTA : Apto. no 08° andar com 03 garagens e 01 depdsito
AREA : 125,25 m?
VALOR : R$ 680.000,00

INFORMANTE : St. Armando — Tel. 2954-6733

FATORES HOMOGENEIZANTES

Fator fonte = 0,90

VALOR UNITARIQ BASICO HOMOGENEIZADO

q8=
125,25 m?

q8 = RS 4.886,00/m?*
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A vista das cotagdes conclusas das analises dos comparados

arrolados, a saber em retrospecto :

ELEMENTO VALOR CONCLUSO (R$/m2)
o1 5.190,00
02 5.389,00
03 5.389,00
04 5.353,00
05 5.677,00
06 5.389,00
07 5.030,00
08 4.886
TOTAL 42.303,00

O signatario calcula :
A) MEDIA GERAL : R$ 42.303,00/08 = R$ 5.288,00/m?;

B) FAIXA DE VALOR : Variagio de 30% da média geral.
minimo : R$ 5.288,00 x 0,70 = R$ 3.702,00/m?
maximo : R$ 5.288,00 x 1,30 = R$ 6.874,00/m?

C) ELEMENTOS DISCREPANTES : Por se afastarem da faixa supra
Naio ha.

UADRADO
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11.3.2- VALOR DA UNIDADE AVALIANDA

O valor da unidade avalianda sera obtido de acordo com a
seguinte expressio :

Vu=Suxq
Onde :
Vu = Valor da unidade = ?
Su = Area privativa = 125,25 m?
q = Valor unitario basico = R$ 5.288,00
Logo :

Vu = 125,25 m* x RS 5.288,00/m?

Vu = R$ 663.644,00
SEISCENTOS E SESSENTA E TRES MIL SEISCENTOS E
QUARENTA E QUATRO REAIS
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ENCERRAMENTO

Dada por encerrada a missio, apresento o presente

Laudo Pericial em 18 (dezoito), vindo a primeira e a tltima assinadas e datadas.

Sao Paulo, 15 de Fevereiro de 2.017
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