ANA PAULA NICOLAU MACHADO
Arquiteta — perita judicial

EXCELENTiSSlN!O SENHOR DOUTOR JUiz DE DIREITO DA
42 VARA CIVEL DO FORO REGIONAL IV - LAPA

mwgum“nulﬂl
- ' is Dloste

ANA PAULA NICOLAU CHADO,

_ arquiteta, perita nomeada_por V.- Exa.-nos- autos -da - ACAO -DE—
PROCEDIMENTO SUMARIO - N° 0012050-95.2013.8.26.0004
que ALDA BOLOTA CORREIA PEREIRA move contra a EAGLE
EYE IDIOMAS E COMERCIO LTDA. pelo Juizo e Cartério do 4°
Oficio Civel, vem, respeitosamente, entregar LAUDO DE
AVALIAGAO, e solicitar o levantamento dos seus honorarios

no valor de R$ 6.000.00 (seis mil Reais) ja depositados pelo autor

nos autos do processo.

& Nestes termos pede Deferimento,

Séao Paulo , 06 de Agosto de 2018

AN APAULA NI@MACHADO

Arquiteta perita
CREA - 5061005182

07 AR0 28

apnicogO‘) 10@yahoo.com.br
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JUNTADA a?

Em, ﬂ_ de agosto de 2018, junto a estes autos:

Peticao ( ) das partes
Peticao ( ) autor ( ) réu, ( ) documento (s)
Peticao ( ) autor ( ) réu, ( ) CPA

autor () réu, () diligéncia—— —

Peticao ( ) autor ( ) réu, ( ) procuragdo ( ) substabelecimento ( )CPA

)
)
)
-) Petigéo (-
)
)
)

Petlgao( autor ( ) réu, ( ) calculo ( ) diligéncia

( )

( )

( )

( ) o
() Peticdo ( ) autor ( ) réu, ( ) taxa de pesquisa ( ) desarquivamento
( )

( )

() Peticao ( ) autor ( ) réu e taxa ( ) citagdo ( ) intimagéo
() Petigéo ( ) autor ( ) réu e taxa de porte de remessa e retorno

( )Comprovante SEED/AR - - -

() Devolugao de Carta ( )Citacdo ( ) Intimagao ( ) partes ( ) testemunhas
() Mandado ( ) Carta Precatoria

() Contestagao, ( ) procuragdo ( ) substabelecimento e ( ) CPA

() Réplica ( ) Reconvengdo ( ) Contestagdo a Reconvengao

( Mefnorial( ) autor ( ) réu

(

(

(

(

(

(

Petigio do perito judicial ) Laudo

Embargos de Declaragao

Apelacdo ( ) autor ( ) réu, preparo e taxa de remessa e retorno

Contra Razdes ( ) autor ( ) réu

Oficio (s)
( ) Outros , que segue(m).

Eu, M (Maria Lucia Okazaki), Chefe de Segao / Oficial Maior, matricula n®
309554-3, subscrevi. -

)
)
)
) Mandado de Levantamento
)
)
)
)
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ANA PAULA NICOLAUMACHADO

Arquiteta — perita judicial

EXCELENTISSIMO SENHOR DOUTOR JUiZ DE DIREITO DA
4° VARA CIVEL DO FORO REGIONAL IV - LAPA

Agao: AGAO DE INADIMPLEMENTO  pqpcuss
Requerente: ALDA BOLOTA CORREIA PEREIRA

Requerido: EAGLE EYE IDIOMAS E COMERCIO LTDA.

Ana Paula Nicolau Machado, arquiteta, perita
judicial nomeada por V.Exa. nos autos da agdo epigrafa, agradecendo a
honrosa nomeagao e tendo procedido as vistorias e estudos necessarios,
vem respeitosamente, apresentar suas conclusdes transcritas no seguinte.

LAUDO DE AVALIACAO

884 4 FLAP,18.00015704-4 066816 1525 21



'2) Premissas
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Arquiteta — perita judicial

1) Apresentagio

3) Localizagdo
4) Vistoria
5) Descrigdo do imdvel

6) Documentag&o analisada

7) Método Avaliagdo

8) Tratamento dos elementos da pesquisa imobiliaria

9) Levantamento Fotografico

10) Resumo areas

11) Elementos de referéncia / Tratamento de fatores

12) CONCIUSAO.....ccceerieeemrennennsrnressnenssersesaasinsssssnansssnensessansasnansasnas

13) Encerramento

14) Anexo lell




ANA PAULA NICOLAU MACHADO _

Arquiteta — perita judicial

1 - APRESENTACAO

O presente Laudo Judicial de Avaliagdo de Imével, denominado de Parecer Técnico

de Avaliagdo Mercadolégica, é assinado por uma arquiteta de formagéo e -Perita-- -
_.Judicial_-o que lhe_confere comprovada especializagdo na matéria-na qual foi— -

nomeada pelo MM. Juizo.

Entende-se por Parecer Técnico de Avaliagio Mercadolégica o documento no qual
é apresentada, com base em critérios técnicos, uma andlise de mercado com vistas
a determinagZio do valor de comerdializa¢io de um imével, judicial, em consonancia
com a normatizag3o estabelecida pela Associagdo Brasileira de Normas Técnicas
— ABNT sobre Avaliagio de Iméveis, da série NBR 14.653.

2 - PREMISSAS

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

Nao foram efetuadas investigacbes quanto a veracidade e validade dos
documentos apresentados, pressupondo-se a boa fé de seus conteldos e
admitidos como sendo verdadeiros e confidveis.

O imével foi vistoriado para o fim especifico de avaliagdo de mercado, com enfoque
as caracteristicas aparentes na data da vistoria.

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

Este Laudo Judicial constitui-se pega Unica, ndo devendo, portanto, qualquer
informac&o parcial ser tomada como conclusiva.

apnicolau0910@yahoo.com.br
cel. 11 9.9905.7606 Pagina 3



ANA PAULA NICOLAU MACHADO

Arquiteta — perita judicial

3 - LOCALIZACAO

Imével , localizado — Rua Nanuque,394 - apt. 12 —
Bairro Vila Hamburguesa — Lapa

area util 85,77 m2
area comum 46,80 m2
area total 132,57 m2

fragao ideal tereno 1,14 %
Matricula n° 22.381 — 10° Registro de Iméveis do apartamento
Matricula n® 22.382 — 10° Registro de Imdveis da garagem

4 - VISTORIA

Durante a vistoria na unidade penhorada, a perita teve o acompanhamento do do

proprietario Sr. Ricardo e do Sr.Balbino , zelador do edificio ha 23 anos.

Possui os seguintes ambientes

- sala
- cozinha/

- area servico
- quarto empregada
- WC empregada

- 02 domitérios

- 01 banheiro
O imével possui

matricula individualizada

apnicolau0910@yahoo.combr
cel. 119.9905.7606
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_ANA PAULA NICOLAU MACHADO

perita judicial

Arquiteta

Localizacdo por satélite

nclauO ;
cel. 11 9.9905.7606
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Melhoramentos Publicos

O baimo e o logradouro em estudo possuem todos os melhoramentos

publicos, quais sejam:

- -agua;

- lluminag&o publica;

- iluminacgéo domiciliar;
- gas natural Comgas;
-TV a cabo;

- pavimentacéo;

- guia e sarjetas;

- telecomunicagdes;

- coleta de lixo, etc.

Servicos Urbanos

A regiao € dotada de facil acesso pela malha viaria e pelos meios

de transporte coletivo, assim como:
- correio;
- escola publica;
- comércio geral;
- seguranga publica.

Circunvizinhanca e Localizacdo

O imével esta localizado no Bairmo Vila Leopoldina, Lapa, proximo a av. Imperatriz
Leopoldina x Rua Carlos Weber x Av. Dr. Gastao Vidigal.

Como pode ser observado no mapa localizaggo por satélite , o edificio esta inserido
em uma regifo mista , com predominancia residencial, por casas assobradadas e
de edificios residenciais de um lado e do outro por galpdes industriais e também o

CEAGESP.

apnicolan0910@yahoo.combr
cel. 119.9905.7606
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_ANA PAULA NICOLAU MACHADO ,v @

Arquiteta — perita judicial

5 - DESCRICAO DO IMOVEL

O imével faz parte de terreno plano.
Ao nivel dos logradouros e seu solo é aparentemente firme e seco.

O edificio é padréo medlo e possun 01 t torre 19 andares 4 porandar totallzando
76 apartamentos. R T
Possui aproximadamente 37 anos o condominio e aparentando-se estar
conservado, com portaria , play para criangas, quadra poliesportiva, brinquedoteca,
saldo de festas e sala ginastica.

O imédvel possui 01 vaga de garagem coberta e determinada no pavimento térreo
com matricula individualizada.

Descricdo de acabamento do imével periciado

Sala:

Paredes: pmtura latex na oor cmza e branca
Piso: carpete madeira clara

Teto: pintura latex pva na cor branca;
Portas : madeira com pintura

Esquadria: aluminio

Banheiro:

Parede: ceramica branca;

Piso: ceramica preta com detalhes

Teto: pintura latex pva na cor branco;

Bancada: marmore cor preta , e cuba e bacia sanitaria cor preta
Esquadria; aluminio

Quartos:

Parede: pintura latex pva na cor branco casal , e quarto filho pintura cor azul +
papel parede;

Piso: ceramica quadrada bege ;

Teto: pintura latex pva na cor branco;

Esquadria: aluminio

Cozinha / Area de servi¢o

Parede: ceramica branca 30x30;

Piso: ceramica retangular branca,

Teto: pintura latex pva na cor branco;
Tampo pia: marmore améndoa cor bege;
Esquadria: aluminio

pmcolau0910@y.com.br
cel. 11 9.9905.7606 Pégina 8



Arquiteta — perita judicial

Quarto empregada

Paredes: pintura latex na cor branca;

Piso: carpete madeira clara

Teto: pintura latex pva na cor branca;

Portas : madeira com pintura — .~ _ T

Banheiro empregada

Parede: ceramica branca;

Piso: ceramica

Teto: pintura latex pva na cor branco;
Lougas : cuba e bacia sanitaria cor branca

6 — DOCUMENTACAO ANALISADA

Matricula n® 22.381 — 10° Registro de Iméveis do apartamento
Matricula n®: 22.382 — 10° Registro de Imdveis da garagem

7-_METODO DE AVALIACAQO

Para a determinagdo do valor de mercado do imdvel avaliando cabe consignar a
definicdo de Valor de Mercado preconizada na “NBR 14653-1 e

2" ~ Avaliagbes de bens da ABNT, que substituiu em parte a “NBR 5676 —
Avaliagbes de Iméveis Urbanos”, bem como a “Nomma de Avaliagbes do
IBAPE/SP".

Segundo essas normas a definicdo de valor de mercado é:

“Quantia mais provével pela qual se negocia voluntariamente um bem, numa data
de referéncia, dentro das condigdes do mercado vigente.”

Vale citar também a descri¢gdo para Valor de Mercado do engenheiro Alberto Lélio
Moreira em seu livro Principios de Engenharia de Avaliagbes- Ed.Pini, 1994:

“E aquele encontrado por um vendedor desejoso de vender mas néo forgado e
um comprador desejoso de comprar mas também ndo forgado, tendo ambos pleno
conhecimento das condigbes de compra e venda e da utilidade da propriedade.”

apnicolau0910@yahoo.combr
cel. 11 9.9905.7606 P4gina 9
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7.1- METODO COMPARATIVO DIRETO

Para o presente caso sera utilizado o Método Comparativo de Dados de Mercado,
que define valores por comparagao em iméveis similares ao avaliando.

-Os-dados pesquisados -s80 ponderados através -de homogeneizagio, afimde -~

~ equalizar as caracteristicas proprias de cada elemento, ja que estas influenciamno_ . =
valor do mercado. Para a aplicagdo deste método, é condi¢do a existéncia de um

conjunto de dados que possa tornar-se, estaticamente, amostra real do mercado
imobiliario.

O Método Comparativo Direto é descrito pela NBR 14653-1 da ABNT, citada,

como sendo:

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

De acordo com a tabela de “Valores de Edificages de Im6veis Urbanos - 2002
‘do IBAPE/SP”, as caracteristicas arquitetonicas e construtivas do imével se
classificam

cel. 11 9.9905.7606 Pagina 10
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Arquiteta — perita judicial

]

QUADRO A
Ret. ESTADO DA Caractensticas
EDIFICACAD: *s)
s 0.00 EQMicacBo nova Ou com relirma geral ¢ DSIANCE Corm mencs de
Novs dois aN0S Gue apresente aperas snas oe desgaste naswal da
RN EXIOMa.
EOfMcacho nova O3 oM feforma geral @ substancal. ¢com mancs de
b — Entreo nove ¢ reguier - 0,32 Jors aNo%. Ue resonte NECEssioamn 3Peras 0 una demao eve
4o prtUra Para recompos a Sua anardncia
-~ - Edcacic serminova oucom Teloma goral ¢ substancal enre 2e S|
e Reguler 252 IN0I. CUI0 93120 QOIS POSSE SO NECUPE 3d0 APONAS COM rEPAMOS
de ovortuas f3suras superficas ocalizadas v'ou priura extoma ©
wilerna.
reguiar Edfcacas semunova ou COm nedorma Joral @ substancial entre 2@ 5
d mhndo r:p-:;. 8.09 anos. CUo eIl Qral pIrish MY 1eCUpDerado Com reparn de
simples LSSIraS € tncas C3IZadas e SuDertiGas € [inLra mtema &
exema
EGticacAc CU0 081a00 QEral POSSS SOr recuPerado com pahra
. Necesshando de 1210 NAMMA €@ OaMAa. APOS MBPAXOS (18 hSSUMAE & 1NINCAL SUDSMGAIS
reperos simples genersizadas,  1em  recuperaGio G0 istems estntur!
Eventuaimonts rowveio 00 $lema maraubco @ aletnco
EGRCacho Cuo 51200 Qerdl DOBSA Sef fecuPEeradsc COMm pnhra
intema & exiema apds reparos de ‘Ssuras e mncas. com
ostabiizacio a'ou rocupstacdo localizada do ustoma estubrai As
Necessliando de instatacles hidrdulicas ¢ cletrcas possam ser testauradas mediante
f reperos de simples » 320 a revsio e com subshiucso eventual de algumas pecas
_ {mportantes . = - desgaatadas natwatmante. Evertualmente possa ser necessara af |
WOSRCAC Jos revestmantos do pisos ¢ paredes. de um. ou de
omro cdmoso. Revisio da impermaadidiza¢so Ou Sudstsgao do
tethars ds cobertusa
Edificacho Cuo evlatn Qeral DOSSE SO fecupetado com pntura
HREMa € Aglerna. com SulsituCho O Danas de reqianzacic da
ahenand reparos 08 NISSUIAS € NCas <om eStaddZacac &ou
Neceashando de recuperacao 06 grarde parts 00 Sistema estrutucal. As nslaacoes
9 o 52.80 hid73USCas e eletrcas possam  ser festaufadas mediawve a
repores imponantes SubSHUicho das pecas aparentes A substituicso 803 revesimmentos
de psos e paedes, da maorna dos COMACoS € 1ar Necessana
Substtuic80 ou reparcs Emporantes Na impesmeadb&zracio ou M
tohado
E®ICaca0 Cup0 ESIAA0 QU SO rOCUDSrdas Com OStablizacas a/ou
Neccssitando de recuperacao do sslema esinaura). subshtundc da regulanizacho 4a
h reparot importanies a 75.20 avenara reparos de hissuras 0 trmcas. Substiuicao das nstalanhos
eAINCAC A0 saems walor Nidr2ACas 0 QMINCas SutsIUICI0 008 MvesSIIMoONios 00 [xS0s @
paredes Substtuicdo da IMOSNTMBAIIACA0 OuU 00 ehaso
[ Sem valor 100,00 Edicacso em ostado do runa
Ou seja:
referéncia Estado de conservagao “Caracteristicas
e Necessitando reparos simples E{rj‘rggqéo cujo estado possa ser recuperado com

intema e externa, apés reparos de fissuras e trincas
superficiais generalizadas, sem recuperagdo do
sistema estrutural. Eventuaimente, revis3o do sistema

apniclau091 @xhoo.om.br
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Arquiteta — perita judicial

Resumo:

Grupo: 1.3 — Apartamento

ldade Aparente Estimada: 40 anos

Estado de Conservagao: necessitando reparos simples (e)

| Padrdo: 1.3.3 -padrdo médio. = .. . . .. __ . R

"] Custo de reproducgdo: 1,380deR82N ~

8- Tratamento dos Elementos da Pesquisa Imobiliaria

Cméidéréda_s as caractens]r&as da mggo onde se s:tua o imével avaliéndo

elaborou-se a pesquisa de valores ofertados para a regido e bairro.

A amostragem pesquisada obedece a critérios contidos na Norma Técnica da ABNT
apresentando as seguintes informagbes com relag&o:

- detalhamento de sua localizagdo, descricdo e caracteristicas que permitam a
sua identificaggo,

- idoneidade das fontes de informacao;

- semelhanca com 0 imével avaliando;

- atualidade;

- nimeros de elementos utilizados maior ou igual a cinco.

Os elementos serdo tratados e homogeneizados através dos atributos (ou fatores
de homogeneizag3o) relatados a seguir, conforme recomendagéo das normas:

- localizagéo;

- padrdo construtivo;

- estado de conservagdo;

- obsoletismo;

cel 119.9905.7606 Pigina 13
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ANA PAULA NICOLAUMACHADO ,

Arquiteta — perita judicial

- fator elasticidade ou fator oferta (adotado 90%, ja que € comum uma variagéo entre
os valores ofertados e os pregos comercializados. A reducdo de 10% do valor
ofertado resulta no valor de venda ou de transacio da propriedade);

Os_fatores de homogeneizacdo e  tratamento dos elementos amostrais =

~ serdo expressos pelas férmulas pré-estabelecidas, de acordo com o Método

Comparativo Direto para Avaliacdes de Unidades Padronizadas.

Apés a homogeneizagido dos elementos pesquisados, ou amostragem de mercado,
apura-se 0 valor do metro quadrado do imével avaliando.

onde:

qu = valor unitério do m2 de venda (R$),

Vo = valor de oferta, para pagamento a vista;
Au = drea util (m2);

Fo = fator oferta ou elasticidade (adotado 0,9);

Ftr = fator de transposigao.

polauO‘)lO@gahoo.com.br .
cel. 11 9.9905.7606 P4gina 14
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__ANA PAULA NICOLAU MACHADO _

P

O critério especificado € uma adequagio do método Ross/Heidecke, que leva em
conta o obsoletismo, o tipo de construcio e acabamento, bem como o estado de
conservacéo da edificagdo, na determinagdo de seu valordevenda. ™ — I

" O valor unitario da edificagiio avalianda, fixado em fungao do padrdo construtivo,
é multiplicado pelo “Foc”, para levar em conta a
depreciagao.

Foc=R + K* (1-R)

onde:

R= coeficiente residual correspondente ao padrao;
K= coeficiente de Ross / heideck

De acordo com a tabela de “Valores de Edificagdes de Imdveis
Urbanos - 2007 do IBAPE/SP®, as caracteristicas arquitetonicas e
construtivas do imdvel se classificam como:

apnicolau 0@yahoo com. br .
cel. 11 9.9905.7606 Pigina 15



Arquiteta — perita judicial
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TABELA 1
CLASSE ™o PADRAC VIDA REFERENCIAL VALOR RESIDUAL
— = i~ (snos) - “R" - %)
RESIDENCIAL ' BARRACO { RUSTICO $ i 0
: SIMPLES 10 { 0
CASA { RUSTICO 0 T 20
S S SE— ——— e = e —_ __..WY - [ __9 I m - -
[ECONDICO 70 ] 20
= ¥ ot TSHPLES — 0 ¥ =0 4~
{MEDIO ™ 1 20
- SUPERIOR 70 i 20
1 FINQ 60 20
"LUXO 0 20
APARTAMENTO | ECONOMICO S 60 N P R
“SIMPLES €0 / 20
S VEDIO ® 1 20
{ SUPERIOR 0 1 20
‘ { FIND ) { 2 !
LUXO 50 i 20 1
COMERCIAL  ESCRITORIO  { ECONO 70 T 2
“SIMPLES 70 B 20
SUPERIOR €0 { 20
. - - - . - 1~ - S % T—_;&Es; :
LUXO 50 : 2
- S— — s
TABELA 2
dade am % ESTADO DE CONSERVACAOD
v T 5 ] < | « | « | ' [ v | »
i 2 0.998 : o887 esen | asie | oan | o i .48 0245
! < oS | agn @9 | 0900 | omo2 | G684 | o4sd axy |
"Tg T Teses . ams | ese  ema | o7ea | es7 | o4m | ere |
Bl a2, ogs | esm | 0478 | 078 | 06% - odbs | 8w
19 0945 P02 eax1 | aBey | arzé oA i DD ezrM
N osm T osw | e [ ooas7 | 0% | o3 | osm | e
‘ T 2 awi7 | esw | oW | O™ | asns | oem | e
L 8307~ 0gea | esM | 0AM | 07 | OKE ; 04N | oD%
: 18 (7. Y ) sy ! om 0732 057 | 04M [y -} i!
j.. 2 0B . 0em | A . 0S% | omn | oS o417 | 0 |
i m om66 | Om3 | esu | o7 | a7 | o5 osio | exs
34 .85 [ 08 M | am Y1 L3 048 2 !
A AR aee | A0 | orsi | 0672 | oS o3 | A
T 0.50% 802 785 | oTe 0.659 a5 - 032 2200 |
i 2 e | o a0 [YY™ QAT baM e
1 M L aTe eTsl | ane D632 0516 | 036 0182 |
. 36 0755 | 0733 | e7m | 00% | 0819 0504 @ 03% oiar |
q : 1 % R T e { 9678 | 0%04 M3 0380 2181
G« 0 ane o702 | ooez | 0se0 o | oan aire
e - o7oe | ess | oess “_n;wii‘5na ] o | aima
“ 1083 C 06 tew | as»s | ose * 0ast | 03M 2168 |
46 0664 0,662 0847 095610 { 0.544 0444 0,318 3165
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Resumo:
Ir (vida referencial) = 60 anos
~— I ~le (idade da edificagdo) = 39anos < B A
| Rvalorresidual=  20anos I
Idade em % da vida referencial= 40 anos

Estado de conservagao necessitando reparos simples (e)

K (coeficiente) = 0,590

Foc.i= R + K* (1-R)
Foc.i = 0,20 + (0,590 x 0,8)

Foc.i = 0,672

9091@ahoo.com.br
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10 - RESUMO DE AREAS

Com base nas informagdes da Matricula do Imével, o imével possui as seguintes
areas:

APARTAMENTO (Matricula de Imével n° 22.381 — 10° CRI)

area util 85,77 m2
area comum 46,80 m2
area total 132,67 m2

fracao ideal terreno 1,14 %

Obs.: Para efeito de avaliagdo serd considerada a Area Util de 85 m* que é a
unidade adotada pelo mercado imobiliario.

11 — ELEMENTOS DE REFERENCIA - HOMOGENEIZACAO E TRATAMENTO
DE_FATORES (PESQUISA DE MERCADO)

As pesquisas de mercado identificaram imoveis semelhantes e relativamente
comparaveis na regido e também em apartamentos no mesmo edificio, em numero
suficiente para estabelecer um valor médio por metro quadrado para a area util do
imo6vel, conforme relagao abaixo:

cel. 11 9.9905.7606 Pagina 36
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Elemento 01

Tipo: Apartamento
 Enderego: Rua. Nanuque

Area util: 85 m?

Prego de Venda: R$ 600.000,00

Fonte: Pacheco Iméveis

Tel.: (11) 4302.7926

Idade estimada: 30 anos

Padrdo construtivo: médio = 1,380 de RgN
Estado de conservagdo = regular “e”

Valor unitario “Vu” o ’

Vu= (VW/A)x Foc, onde Vv é o valor de venda = R$ 600.000,00, A é a area util
=85 m2 e Foc = R + K*(1-R), onde R é o coeficiente residual = 20%, Ké o
coeficiente de Ross/Heideck, = 0,659, encontrado na Tabela 2 do IBAPE/SP.

Foc =0,20 + 0,659 x 0,80 = 0,687

Vu = (600.000,00*0,9/85) x 0,687 / 0,672 =6.494,74
Valor unitano saneado = 6.494,74

apnico]au91 O@Xh.com.br
cel. 11 9.9905.7606 Pigina 37
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Elemento 02
Tipo: Apartamento

Area GHlEB7

Fonte: Pacheco Imoveis
Tel.: (11) 4302.7926

‘ Idade estimada: 40 anos

Valor unitano “Vu”

Endereco: Rua. Nanuque 394

Preco de Venda: R$ 580.000,00

Padrdo construtivo: médio = 1,380 de RgN

Estado de conservac¢do = regular “e”

Vu= (VW/A)x Foc, onde Vv é o valor de venda = R$ 580.000,00, A € a area til
=87 m2 e Foc = R + K*(1-R), onde R €& o coeficiente residual = 20%, Ké o
coeficiente de Ross/Heideck, = 0,590, encontrado na Tabela 2 do IBAPE/SP.
Foc=0,20 + 0,590 x 0,80 = 0,672

Vu = (580.000,00*0,9/87) x 0,672 / 0,672 = 6.000,00

Valor unitario saneado = 6.000,00

apnico]0910@xahoo‘com.br
cel. 11 9.9905.7606
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Elemento 03
Tipo: Apartamento
" Enderego: Av. Monfarmej |

~ Areautil: 78 m? -

Prego de Venda: R$ 598.000,00
Fonte: Valora Imdveis
Tel.: (11) 4302.7514

Idade estimada: 30 anos
Padrio construtivo: médio = 1,380 de RgN

Estado de conservagao = regular e’
- Valor unitano “Vu™- — e -

Vu= (VV/A) x Foc, onde Vv é o valor de venda = R$ 598.000,00, A é a area util
=78 m2 e Foc = R + K*(1-R), onde R é o coeficiente residual = 20%, K é o
coeficiente de Ross/Heideck, = 0,659, encontrado na Tabela 2 do IBAPE/SP.
Foc =0,20 + 0,659 x 0,80 = 0,727
Vu = (598.000,00*0,9/78) x 0,727 / 0,672 =7.464,73
Valor unitanio saneado = 7.464,73

apnicolau091@yah o0o.com.br
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Elemento 04

Tipo: Apartamento
-Enderego: Rua. Carlos Weber _ _
Area dtil: 75 m?

Pre¢o de Venda: R$ 590.000,00
Fonte: Leardi Imbveis

Tel.: (11) 4302.7514

Idade estimada: 30 anos
Padrdo construtivo: médio = 1,380 de RgN

Estado de conservacgdo = regular “e”

Valor unitario “Vu”

Vu= (W/A)x Foc, onde Vv é o valor de venda = R$ 590.000,00, A é a area (il
=75 m2 e Foc = R + K*(1-R), onde R é o coeficiente residual = 20%, Ké 0
coeficiente de Ross/Heideck, = 0,721, enconirado na Tabela 2 do IBAPE/SP.

Foc =0,20 + 0,659 x 0,80 = 0,687
Vu = (590.000,00*0,9/75) x 0,687 / 0,672 = 7.238,03
Valor unitério saneado = 7.238,03

apnicolau091@1.r
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Elemento 05

- Tipo: Apanamento

- Enderego: Rua. Al:anéﬁl;é}al W
Area dtil: 90 m? )
Preco de Venda: R$ 570.000,00
Fonte: Zimemman Iméveis
Tel.: (11) 4302.7000

Idade estimada: 30 anos
Padrao construtivo: médio = 1,380 de RgN

Estado de conservagdo = regular e’

Valor unitério “Vu” =~ I ’ : 1
Vu= (WI/A)x Foc, onde Vv é o valor de venda = R$ 570.000,00, A € a area Util
=90 m2 e Foc = R + K*(1-R), onde R é o coeficiente residual = 20%, Ké o
coeficiente de Ross/Heideck, = 0,659, encontrado na Tabela 2 do IBAPE/SP.
Foc =0,20 + 0,659 x 0,80 = 0,687

Vu = (570.000,00*0,9/90) x 0,687 / 0,672 = 5.827,23

Valor unitanio saneado = 5.827,23

pmcolauO‘)lO@ahoo com. b o
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12- CONCLUSAO

Concluiu-se, apés pesquisas de mercado, coleta de opinides de operadores do
mercado imobiliario, vistoria ao imével, andlise da documentacdo apresentada,

andlise e consideragdes objetivas e subjetivas do Perito Avaliador de Iméveis, que
o imével urbano residencial apartamento em estudo, objeto deste Laudo Judicialde

Avaliagio de Imével, localizado na Rua Nanuque, 394 —apt. 12, Vila Leopoldina -
Sao Paulo / SP, , pode ser AVALIADO pelo VALOR DE MERCADO PARA VENDA
A VISTA (VALOR DE COMERCIALIZAGAO), em:

Portanto, o resultado sera:
85 m? (area (til) x R$ 6.604,94 / m? (preco médio tratado por m?) =
R$ 561.419,90 ou R$ 561.000,00 por armredondamento de mercado.

VALOR IMOVEL = R$ 561.000,00

(quinhentos e sessenta e um mil reais)
(Valido para agosto de 2018)

apnicolau0910@yahoo.com.br
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13- ENCERRAMENTO

~_ __.____ Dada por cumprida a missdo, encemra-se_o presente Laudo Pericial, _
que vai editado em 51 (cmquenta euma folhas) |mpressas

Sendo, 43 folhas (quarenta e trés folhas) do laudo Pericial, a Ultima
datada e assinada e por fim 0 Anexo | e Il contendo 08 folhas que totalizam o
trabalho em 51 (cinquenta e uma ) folhas, todas de um so lado.

A signataria coloca-se a inteira disposi¢do deste R. Juizo para
quaisquer outros esclarecimentos que se tomarem necessarios.

S30 Pauio, 06 de Agosto de 2018

Ana Paula Nicolau Machado
CREA — 5061005182

7 pmcolauO‘)lO@ ahoo.com.br
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14- ANEXO | — REGISTRO MATRICULA IMOVEL

JOSE_ORLAN 430981 04,08/2014 085538 1

A wgo MY E REGISTRO —10‘-*CAR‘rUmoDEREGISTRoosm
de S3o Paulo

.‘Mcull ﬂcha
2238' l L ] Sto Pasio, 5 21 D79

: n-ml O APARTAMENTD né 12 localizeo no 18 ender do -Emrn:mué-
% S.MNMEM 3\4, na Vila Henbusguesa, no 14t ssxiistrato, tmpa,
] aldren Gtil de 85,77 w2, rea -cowm He 45,80 n2, & drea totel de 132,57

. g; cubmdo—lha & fragao ideal de 1,14 % no terrenc descrito na matricu
‘11’1 675,' & nargem da gusl sob o R12, foi registreda a sspecificacao de!
“} sondominio do referido edificio, [umnunnus 080 (B3 0125-9/ -
,{Botmﬂm-IGIBOmm&-lmmumr) ;

i etarios: ANTONID JACINTD DA SILVA (ARG 10 207-60) w 2/e. cveeLE A~ y
\ JACINTO (FB 33 201-6D), bu-su-ims. proprietarios, casados no re- L._“
qnmnhm de bens, sntéricrments a Lei 6 515/77, domicilistos nes)
tal (CPF 040 325 678-53). ; i k
anterior: R. a/l 675 deste Cartorio. h

o oucm aubati tuto:

)Ltl

*

' B _ &t
‘ :;I:::criﬁm‘:%::zémdamvﬁnOanBdczS! WQchotas destal i

i starios vedersm e b
Jomatal (Lv a0, fls. 255), os promri o€ WNIE JOSE VAROT (el

22381 iy

£7), hangfros

nika Kissﬁ@ﬁmiﬁk
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ANEXO Il - REGISTRO MATRICULA - VAGA GARAGEM

. LIVRO N22 ~REGISTRO
e - GERAL___. =
matifcuia ~ ticha
' 22382. , l 1 ,
- § Imivel: A VABA n% 70 na geregen localizada no térrea do * E0rem]. § ]
§ - [ABT @ Rua NMIIE ns 394, na Vila mm::m lae :.}mmm.m‘ ;
.wn.una-ruutudul.‘!.zon.irnmﬂ-').zon..f- totall
de 20,40 n2, cabwwio-lhe a freci idesl de 0,179 no teererc ~  deecritel
na metricule 1 675, & margws da qual mob o R. 12, fut registrada a espe-| .
, jcificegan de condominin do referido wdificio. {Dontribuintes
] 080 (83 01299, 080 50 0167-1 & 080 (B3 OlfB-1 ea aree maiar). - ’
: ANTONID JACINTD DA SILVA (RG 10 Z17-80) = s/u. CYBELE_ AL} §-
¥EIDA MCINTO (AG 33 701-00), bresileiros, propristirios, cesados no 1w 14
Firjuiee de.comnhen de bovs, sntarioreents & Lel 6 515/77,domicilieios nes]
] ta Copital (CPF 040 325 &08-%3). : -
or: R. 4f1 675 dests Cartirio.
. -

Josg Qissa
3 ’ - v ow .-

ﬁ%@(“ s > N
Peld sicritura de 17 da fioverbro de 1978 do 258 Cartirin de Motas desta) .

it 5(L8 427, fls. 255), .08 propristérios venderan o imdvel pelo waj ¢ 3
40970 000,00 o CHRISTIANE FRANCDTEE WARIE JOSE VARDI (RE 3 415 138
e COF 115 636 648-87), frencesa, casdia no regims da comnhao de bens,en| )
teriormente 3 Lek & 515/77 « WASDALENA VERNIKA KISS (6 2 216 €34 o -
CPF (5} 919.768-04), brasilsire, meior, soltwire, swas do lar, domici-

é
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- AMa Clare Borges
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matricule’ fiche ) - _ ‘
‘ 22382 ' ‘ l o
v."o w. - - - . — [ -
tal (OPF 300 S84 908-25), mnm, i T
e do‘u b
I.',Ln“

3. ]| rios a.sua. g e

éra sobrenvg
A escrevents” szwq & do

e Ana Clare Burges

3;4 em 25.1012001 LA . - ;
1 escritvra referida 1‘0 R.8.- consta S T TIL
:s:;r;ﬂgdr{;:ﬂl’geodore Vardi, conforme ce?t‘:ame muge‘n?:hﬂ:i:mm:
) e selembro de 1980 do can'Qo do-Regist
Pessoas Naturais do 28° subdistrito, Jordim nug:o??e':t'; Capital, oummh
Vardi, tornou-se unica tituiar do usutruto ob[eto do R e .

A escreve\te au'arlzada e
) -~ g B /‘%
1 - a . > . m 0
‘ - h"glogemmdete Pereisa dm ’
- \ . s e i
:JAv.5 e 25.JUL 2001 - 1
° lmM

.| Da éscritura referida no R.8 e nrotificagdo recibo de-2001, consta que
5 acha-se jangado no cadasho de contrlpuintes da Preteitura Municipal pelo

80"093.0347—!.» s o)
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F .wwvroN°2-REGISRO
~—t——" GERAL -

RO TR

" [T ) B
22382 2 : 0o Capiial do Estado de
Dﬂu nfoom?"'“‘“

av.sem 25.J0L 2001 .

Da escriturg marlda’no
PRIETO fol recadastiada e, COTH0

ﬁ
3
!
b

o

s

ol

X

S A A

“«

Av.7 em2 5 JUL 2001
Da escritura refenaa no registro seguinte

gar-*

A escrevente autorizado:

S T ———
R

R8em 2 5- JUEEEO 1

2 23 e TR

k]
hY

,.
L2 AN
Pas

Viias dos Atidn
R$7.000.00_ 0

NS

o~

] Rua Hayden n® 51, apt® 1.102.
“T"A escrevente autorizada:
' 13

& '?( "é"}?f ) ,’/' X -
%5 {¥AJUIZAMENTO DE EXECUCAO

que CHRISTIANE FRANCOISE MAREE JOSEL
| A secrevente om‘m’f“m osangela s0b RNE W-284.154.W. =

A wga.ﬁ(
h‘lb‘lﬁammh Pereitef dos Sontos
- - N

extroida do_assento n° 29.328. (1° B-101, fis. -467)-do- Cartério -do -Oficial - de
7 Regisho Civil dos Pessoas Notwrals do 140 subdisthito. tapa. zd.co:'u Cophtat,
& consta que por sentenga proleriic em 23 de maio de 1989 foi convertida sm
divércio o separago consensual de Chvistiane Francoise Masie José Prieto.

badmesibs, ¢

PeiQ escCIiluia g9 2 de jutho de 2001 laviada no Cariio do 25° Tobeldo de
Notas ga Caphal (1® 1.409, fis. 44). CHRISTIANE FRANGOISE MARIE JOSE PRIETO
(CPF 087.982.288-03); MAGDALENA VERONIKA KISS, domiciioda nesia Copital. &
Rug Dr. José Eltas n°® 110, bern como a usuhutubiio MARGUERITE vn?, do dat;
domicliada em Lauto de Freitas-BA, & Prala do Oronge. quodra C-1¥, lote 07,
, todas |4 quailticodas, venderem O imdvel pelo vator de
CACHELI (RG 17.706.857-9 ¢ CPF oum.no-og:‘;
s41i0. casado no regime da comunhdo patcial de.bens no vigéncia
f::"p:nm7 com MONICA ZAMPOLI CACHEL) (RG 18.742.001-&, @ CPF}C

#5-1] 298.236.768-06), gerente de vendas. brastekcs, do nexta

-
~
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LAM] 2014) sarhes

: isto de 2014- in® 430.161 de 2907 !
o G2 6 25 im0 ccoms 15
Titho de 2014 el Serviss de ' g
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CARDO CACHELLIL,
gmmrminaM(mdam

oroc. u 0012050-95.2013.8.26.0004, m :

CORREIA
Y% IDIOMAS E COMERCIO LTDA, CNPJ o 03.687 sy §
CPF n* 082469.118:05; ¢ MONICA

phoaezolswv.ncmaofmww Lapa - desta
ALDA’ BOLOTA-CO /PEREIRA, .CPF; " 169.876.968-70, ey
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