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Acao; Despesas Condominiais
Processo: n® 01 83343-64.2006.8.26.0100
Requerente: Condominio Edificio Rio Guaiba
Requerida: Leonel Caetano da Silva

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
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1. INTRODUGAQ

n° 404 — Bairro Consolagso — S. Paulo sp

O Autor requer a €xecucio do imavel acim
de crédito. O Autor

pagamento.

a descrito que foi penhorado como pagamento
informa que o executado nao cumpriu com sua obrigagdo de

2. VISTORIA
2.1. Localizacio:

A Vistoria foi realizada no dia 23 de agosto de 2019,
A localizag8o & apresentada em mapa do Anexo | deste Laudo.

O imével esta sem uso. O presente signatério foi recebido pelo Zelador Sr. Emerson e
pelo Subsindico que acompanharam a vistoria.

2.2. Caracteristicas da regido:
O local se caracieriza por ser uma zona constituida por edificacdes de padrao médio,

destinadas principalmente para residéncias/comeércio.
Possui servicos e comércios diversificados a curta distancia.

2.3. Melhoramentos Publicos

Trata-se de local com ocupag&o predominante de edificios residenciais com 15
pavimentos, de padrdo médio, samdo dos principais melhoramentos publicos:
imentacdo asféltica, passeio, redes de agua, esgoto, telefone e energia elétrica,
e de correio, coleta de lixo e limpeza urbana. Nas proximidades
|I|.mj||na¢0. Tﬁmm comerciais de produtos e servicos de primeiras
g7 £ i
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24. O Imével Avaliando [—I %

0] terreno onde esty s
Situado — .
Alameda Fra © &dificio possui formato imegular e d4 frente para a

nca. Q oo
Condominio Edificio Rio Guaiba ¢ formado por um bloco de

edificio, com o4
aPartamento em cada um dos 10 andares tipo.

A sua topografia 5
€ predominantemente Plana e possui superficie seca.

O apartamento avaliando tem uma iq

ade de g i 4
construida total, s : 49 anos; possui 112,8943 m? de drea

2 Area privativa: 102,7705 m?
E Area comum: 10,1237 m?

O apartamento possui dois dormitérios, um banheiro, duas salas conjugadas, uma
cozinha, uma drea de servigos, um quarto e um banheiro de empregada

O apartamento apresenta piso carpete nas salas, dormitérios e circulagio interna,
pisO cerémico nos banheiros, na cozinha e na area de servigos, piso em taco de
madeira no quarto de empregada. Paredes com massa e pintadas com finta latex,
teto na laje pintado com tinta latex com Iumindrias de sobrepor. Paredes com
azulejos nos ambientes molhados. Caixilhos de ferro e madeira.

Padréo do imovel &€ médio com elevador.

Matricula n° 96.653 do 5° Cartéric de Registro de Imoveis de Sao Paulo, nos

Autos as fls. 392,

Contribuinte n® u10012.03?4—7+boxn" 20-P

Possui uma vaga de automével.

3. INFRA-ESTRUTURA
Néao ha.
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4. CRITERIO DE AVALIAGAQ

41 Método Adotado 4 TZ/

A avali do i
liagcio do imovel serg feita pelo Metogo Comparativo, em fungsio dos precos
Versos apartamentos colocados g

Formp venda e vendidos,
variaveis dag unidades encontradas na

mesma regido.

homogeneizando-se g

4.2. Normas

Seréo seguidas para a avaliagio as Nor
Avaliagdes de Iméveis q Urbanos® ea
IBAPE/SP - 2011",

mas Brasileiras NBR-14653-2 - "Normas de
“Norma para Avaliagéo de Iméveis Urbanos

5. AVALIAGAQ

Procedendo-se a pesquisa na regido a fim de se obter diversos valores com a
finalidade de se determinar o valor médio do Prego de venda de apartamentos, coletamos
0s elementos apresentados neste Laudo e os homogeneizamos para a situagio
paradigma de um apartamento de padréo medio, com todos os melhoramentos, com 49
anos de idade. Estado de conservacdo necessitando de reparos simples a importantes.

O item 5.2. deste Laudo apresenta os elementos comparativo e os valores
calculados.

Depreciagdo pela Idade e Conservagéio
Através do método Ross-Heideck, calculamos o seguinte fator de adequacdo a
idade e conservagdo (Foc):

Foc = R + K x (1-R), neste case R (%) = 0,2, segundo a tabela de vida
referencial e valor residual para idade estimada = 49 anos e vida referencial =
60 anos. Portanto, 20/60 = 0,81. Com esse valor, usa-se 82% na tabela 2 de
valores tabulados para o coeficiente “K” e na fileira “f* € encontrado o indice
0,170. Foi escolhida a fileira “f’ por se fratar de imdvel com estado de
conservagao necessitando de reparos simples a importantes.

Foc= 0,2+ 0,170 x (1-0,2) = 0,2 + 0,170 x 0,8 = 0,2+ 0,136= 0,336
Foc = 0,336

- esidual correspondente ao padrdo, expresso em decimal, segundo a tabela
o ooeideﬂb iy '3 sidual do Estudo Valores de Edificagdes de Iméveis Urbanos —
IBAPE/ SP.

B e o s e o
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— N |Observados |Calculados
L=t T&a_m] 5 666,69
? 6.595 42 3.882.81
JE T3 8.901,10 414385
4 8.863.64 3.377.93
5 11.062 50 5.691,32
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5.2. ELEMENTOS COMPARATNOS =~ APARTAMENTOS

Miene, localizados no mesmo
minio izi 5 ,
Condo ouna vizinhanga. Sz Caracteristicas do eleme

Localizagdo: Rua Augusta ne 404 nto avaliando:
Empreendimento: Condominio Edificio Rio Guaiba

Bairro: Consolacio

Cidade: Sao Paulo SP

Area privativa: 102,7705mz?

ELEMENTO N° 01

Imobvel: Apartamento
Localizaggo: Rua Augusta n® 404 — Consolagdo - S. Paulo — SP
Contato: STEFANELLI & COSTA Iméveis
Area privativa: 102,7705m*
Vagas: 01
Idade: 49 anos
Estado de conservagao: necessitando de reparos simples
- Oferta: R$ 685.000,00
- Forma de Pagamento: a vista
- Data: agosto de 2019
- Fator de Fonte: 0,9
Valor unitario homogeneizado: R$5.566,69 / m*
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Imével: Apartamento

Localizagdo: Rua Augusta no 541 —
Contato: RX Iméveis tei: (11) 3500. 00
Area privativa: 76 00m?

\/agas: sem

Area ponderada: 65 502

|dade: 30 anos

Consolagzo - S Paulo — sp
50

Estado de conservagaio: necessitando de reparos simples
- Oferta: R$ 480.000,00

- Forma de Pagamento: a vista

- Data: agosto de 2019

- Fator de Fonte: 0,9 |
Valor unitario homogeneizado; R§ 3.88281 / m?

ELEMENTO N° 03

Imoével: Apartamento

Localizagio: Rua Augusta — Consolacdo - S. Paulo— SP |
Contato: Nova Sao Paulo Iméveis tel: (11) 2198.4999 i
Area privativa: 56,00m? |
\/agas: sem

Area ponderada: 45,50m?

Idade: 10 anos

Estado de conservacdo: necessitando de reparcs simples

- Oferta: R$ 450.000,00 |
- Forma de Pagamento: a vista \

- Data: agosto de 2019
- Fator de Fonte: 0,9 l
Valor unitario homogeneizado: R$ 4.143,85 / m*
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ELEMENTO N° 04 A/

Imével: Apartamento
Localizagio: Rua Augusta o
Contato: Giane Iméveis te): (11
Area privativa: 66,00m?

VI Vagas: 01

Idade: 1 ano

Estado de conservacéio: regylar

- Oferta: RS 650.000,00

- Forma de Pagamento: a vista

- Data: agosto de 2019

- Fator de Fonte: 0,9 I

Valor unitério homogeneizado: R$3.377,93 / ny?

150 - Consolagéo - S pavio - sp
b 9.9600.9409

ELEMENTO N° 05

Imével: Apartamento
Localizagdo: Rua Augusta — Consolagéo - S. Paulo — SP
Contato: Paulista Iméveis tel: (11) 3214.5079

Area privativa: 48,00m?

Vagas: 01

Idade: 10 anos

Estado de conservagio: necessitando de reparos simples.

- Oferta: R$ 590.000,00 |
- Forma de Pagamento: a vista '
- Data: agosto de 2019

- Fator de Fonte: 0,9

Valor unitario homogeneizado: RS 5.691,32 /m*
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5.3. CALCuLQ VALOR Do IMOVEL

Com os valores apresent

I.I.nﬂél'io do apal'tarnanto
Pagamento a yistg em ago

-
ados na planilha no item 5.1, tem-se que o valor -
avaliando, para a situagio paradigma, cof

sto de 2019, ¢ de R$ 4.532,52 / m=. Y R
A area privativa do apartamento & 102, 7705m?

O valor do imével, portanto, sera:

VI= Ao x vu
Vi= 1 02,7705 x 4.532 52
Vi= RS 465.809,20 oy R$ 465, 800,00 (arredondados)

6. CONCLUSAO - VALOR DO APARTAMENTO

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

que o valor da unidade auténoma ou apartamento de nimero 74 (7° andar) do |
Condominio Edificio Rio Guaiba, com endereco 4 Rua Augusta n® 404 — |
Bairro Consolaggo — S. Paulo SP, para pagamento a vista em agosto de 2019 é: |

V = R$ 465.800,00 '
Agosto /2019 |

(quatrocentos e sessenta e cinco mil e oitocentos reais)
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7. ENCERRAMENTOQ g .

Pannanaoendoaodispor de V.EX, 6 ence
(onze) folhas im, ‘

frado o presente Laudo, composto por 11 3
Pl‘essas. eStandc rubri

8. ANEXOS:
I ~Mapa de localizagso — 01

Il - Fotos do imével avaliando € dos elementos comparativos - 17 fls.

Séo Paulo, 23 de agosto de 2019. |

Femando Rosolia Dabdab
perito judicial
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Foto 01 — Frente do imovel avaliando, Rua Augusta n° 404 iy
e elemento comparativo 01
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Foto 03 — Dormitério 01
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Foto 05 — Banheiro
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Entomo:

Foto 10 — Rua Augusta
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Foto 11 - Elemento comparativo 02

Foto 12 — Elemento comparativo 03
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Foto 13 — Elemento comparativo 04

Foto 14— Elemento comparativo 05




