fls. 32&3 g

N Mircio Covello
S PERICIAS JUDICIAIS

EXCELENTISSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA
DD. 1° VARA CIVEL DO FORO REGIONAL III - JABAQUARA

,’A?CP/A\

2505 22 /5

S,

Processo n° 0012149-49.2005

MARCIO COVELLO, perito judicial nomeado nos
autos da acio de COBRANCA em fase CUMPRIMENTO DE SENTENCA que
CONDOMINIO EDIFICIO MAISON NICE move em face de CARLOS
HAYASHI e OUTRA, em trimite perante esse DD. Juizoer. Cartério vem, mui
respeitosamente 1 presenca de Vossa Exceléncia, apresentar seu LAUDO

PERICIAL em anexo.

Termos em que,

P. Deferimento.
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Marcio Covello

PERICIAS JUDICIAIS

1 VARA CIVEL DO FORO REGIONAL JABAQUARA

PROCESSO N° 0012149-49.2005

ACAO: COBRANCA EM FASE DE CUMPRIMENTO DE SENTENCA
REQUERENTE: CONDOMINIO EDIFICIO MAISON NICE
REQUERIDOS: CARLOS HAYASHI E OUTRA

“ DO BEM OBJETO DA PERICIA \l

Trata-se de avaliacio do seguinte imdvel, descrito no

Termo de Penhora e Depésito de fls. 220:

e Apartamento n° 82, localizado no 8° andar do
"Edificio Maison Nice”, situado na Rua Itatiaia n°
344, na Vila Guarani, no 42° Subdistrito-Jabaquara,
contendo a drea real privativa de 125,322, drea real
comum de 42,320m e drea real exclusiva de garagem
de 31,06m?, com a drea real total de 198,70m?
correspondendo-1he uma fragdo ideal de 8,1773% no
terreno condominial e demais coisas de uso comu,
cabendo-lThe a vaga n° 13 da garagem coletiva,
localizada no pavimento térreo para guarda de um
veiculo de passeio ou utilitdrio. O referido Edificio
acha-se construido em terreno descrito matricula n°

38.760, deste Registro,

e =_ _ _ _____
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Marcio Covello
PERICIAS JUDICIAIS

DA VISTORIA E DESCRICAO DO IMOVEL

VISTORIA

O imével situa-se & Rua Itatiaia n° 344, Apartamento n°
82, localizado no 8° andar do Edificio Maison Nice, 42° Subdistrito - Jabaguara,
Séo Paulo, Capital, no Setor 047 da Quadra 202 da Planta Genérica de Valores da
Prefeitura de Sdo Paulo (vide Planta de Situacdo - ANEXO I).

O imdvel em questio estd situado em uma regidlo que
apresenta a4 ocupagdo mista residencial/comercial, com grande densidade
demogrifica e construgdes classificadas nos padrdes que variam entre 0 médio e o

superior.

A via onde se localiza o Edificio Maison Nice ¢ dotada de
todos os melhoramentos piiblicos tais como: redes de luz, dgua, esgoto e telefore,
além do local ser provido de diversas linhas de dnibus que trafegam na regido.

Com base na “Norma para Avaliagio de Imdveis
Urbanos”, publicada pelo IBAPE/SP, a regido enquadra-se na 2* Zona, definida

pelas residéncias de padrio alto efou comércio de densidade alta, dotada dos

seguintes parimetros:

P = profundidade minima = 25,00 m;
P = profundidade mdxima = 40,00 m;
F; = frente de referéncia = 10,00 m.

Rua Faustino Auguste César n° 155 — Vila Marari ~ 880 Paulo/SP — CEP (04.402-120 —:  Tel.: (11) 5562-0234 e-mail
hflash@terra.com.br

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por DEBORA GOUVEA FRANCO, liberado nos autos em 11/04/2022 as 13:45

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0012149-49.2005.8.26.0003 e codigo RaLPzyvA



C,

Marcio Covello

PERTCIAS JUDICIAIS

DESCRICAO DO IMOVEL

EDIFICIO MAISON NICE

o Um Bloco: com 10(dez) pavimentos, sendo 1 (um) térreo,

8 (oito) pavimentos com 2 (dois) apartamentos por andar e 1 (um) subsolo.

o  Servigos disponiveis: portaria central, monitoramento de

seguranca, 1 elevador, interfone e saldo de festas.

o Fachadas: concreto aparente, caixilharia de ferro com

vidros lisos.

UNIDADE

o) Trata-se de uma unidade duplex, localizada no 8° andar,

do Edificio Maison Nise.

o  Dependéncias disponiveis: 2(duas) salas de estar, sala de

jantar, cozinha, um dormitério, uma suite, banheiro, lavanderia e quintal.
o A unidade dispde de uma vaga determinada no térreo.

o Principais acabamentos: pisos em  madeira,
revestimento em massa fina com pintura a litex; forro em laje revestida e pintada;
portas de madeira simples, caixilhos em aluminio com vidros lisos; aparelhos

Rua Faustino Augusto César n® 155 - Vila Marari — Sdo Paulo/SP — CEP 04.402-120 =2 Tel.: (11) 5562-0234 e-mail
hflash@terra.com.br

fls.ﬁqﬁ,

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por DEBORA GOUVEA FRANCO, liberado nos autos em 11/04/2022 as 13:45 .

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0012149-49.2005.8.26.0003 e codigo RaLPzyvA
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PERICIAS JUDICIAIS

sanitdrios de louca na cor branca, forragio, instalacdes elétricas e hidriulicas

embutidas.

(ANEXO II).

emt questio,

o Dimensdes da unidade:

Area privativa =125,32m?
Area comum = 42,320m?
Area comum de garagem = 31,06m?

Avea total =198,70m?*
Fragio Ideal = 8,1773%

Juntado em anexo segue o croqui da unidade aqualianda

A seguir se apresenta a4 documentagiio fotogrifica do imovel
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Vista da Rua Itatigia.
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Vista da fachada do Edificio Maison Nice.
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Vista da portaria do Edificio Maison Nice
hflash@terra.com.br
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Vista do Hall de entrada do Edificio Maison Vice
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FOTO ne 10

Vista da sala de estar no andar inferior da unidade avalianda
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Vista da sala de jantar da unidade avalianda
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Outra vista da sala de jantar da unidade avalianda
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Vista do bantheiro da unidade avalianda
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Vista da escada de acesso ao andar superior da unidade avalianda
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FOTO n217
Vista da sala de estar no andar superior da unidade avalianda
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Vista da suite da unidade avalianda
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Vista do subsolo do Edificio Maison Nice.
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DA AVALIACAO

METODOLOGIA APLICADA NA AVALIACAO

A avaliagio segue as normas “ABNT NBR 14653-1 €
14653-2 ~ Avaliacio de Bens- Imduveis Urbanos” e “Norma para Avaliagio de

Iméveis Urbanos - IBAPE/SP”, que fixam as diretrizes para a avaliagdo de

iméveis urbanos, e as recomendagdes do estudo “Valores de Edificacdes de Imduveis

Lirbanos — IBAPE/SP”.

Para a determinaciio do valor do imdvel objeto da pericia, 0

signatirio realizou amplas pesquisas ma regido para obtencio de elementos

comparativos similares.

Diante da realidade mercadoldgica da regido em estudo,

para a determinagdo do valor do imével em tela serd utilizado o “Método

Comparativo Direto”.

CALCULO DO VALOR LINITARIO

Os pregos unitdrios bdsicos de apartamentos serio obtidos
nas pesquisas foram selecionadas

através de uma pesquisa de mercado, sendo que
situadas na regido. Os

g0 todo 05 (cinco) ofertas de apartamentos similares

elementos selecionados encontram-se consubstanciados nos Anexo 1.

Os unitdrios parciais foram calculados obedecendo aos
as normas oficiais vigentes, onde s

seguintes critérios recomendados pel

considerados os seguintes fatores:

° 155 — Vila Marari — 580 Paulo/SP — CEP 04.402-120—: Tel.: (11) 5562-0234 e-mail
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19) OFERTA

Serd aplicada uma redugio de 10%, em nome da

elasticidade das ofertas.

20) CLASSIFICACAO

O imdvel foi classificado de ‘acordo com suas
caracteristicas no item 1.3.3 - Apartamento Padrido Médio, baseado nos
critérios estabelecidos no estudo “VALORES DE EDIFICACOES DE IMOVEIS

LIRBANOS - IBAPE/SP”, adiante reproduzidos:

1.3.3 - "Apartamento Padrio Meédio”:

Edificios com quatro ou mais pavimentos apresentando alguma
dade arquitetdnica, principalmente no tocante a
atro por andar. Dotados de elevadores
s e circulacio pelo mesmo
podem conter

preocupagio com forma e 4 funcionali
distribuiciio interna das unidades, em geral, qu
de padriio médio (social e servigo), geralmente com acesso

corredor. As dreas comuns apresentam acabarmentos de padrio médio e

saldo de festas e, eventualmente, quadras de esportes e piscinas, além de guarita e

apartamento de zelador. Fachadas com pintura sobre massa corrida ou texturizada, ou

com aplicagiio de pastilhas, cerdmicas, ou equivalentes.

Unidades contendo sala para dois ambientes, cozinha, drea de
dois ou trés dormitérios (podendo um deles ter banheiro privativo)

servigo conjugads,
v unidade, podendo possuir, também, dependéncia para

e uma vaga de garagem po

empregada.

Pisos: assoalho, cerdmicd esmaltada, carpete, placas de

mdrmore ou de granito.

/
4.402-120 —: Tel: (11) 5562-0234 e-mail
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Paredes: pintura litex sobre massa corrida ou gesso,

cerimica.

Instalacdes hidrdulicas: completas cont pecas sanitdrias e

metais de boa qualidade; aquecimento central.

completas e compreendendo

Instalacdes elétricas:
Go utilizando circuitos

s de iluminacio e tomadas com distribuic
s de qualidade, inclusive pomnios especiais para

e instalaces para antena de TV e telefone nas

diversos ponto
independentes e componente
equipanientos eletrodomésticos

principais acomodag0es.

Esquadrias: caixilhos € venezianas de madeira ou de

aluminio.
3°) IDADE

formula adeguada  do Meétodo

Aplicagio  da
idade

Ross/Heidecke, que considera o tipo da construcio, acabamentos aplicados,

real da edificagio e o seu estado de conservagiio, ou seja:
fxe=R+K(1-R)

Para a idade veal de 35 anos e estado de conservagio

#3” _ pecessitando de reparos simples temos:

foe = 0,20 + 0,498 x (1,00 - 0,20)

foc = 0,598

: Tel.: (11) 5562-0234 e-mail
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4°) ATUALIZACAQ

Nio serd aplicada tendo em vista que a coleta dos
paradigmas ocorreu no més de marco/2013, més base da avaliagdo.

O resultado final da pesquisa do Anexo IV é de R$
4.633,22/m? (quatro mil seiscentos e trinta e trés veais e vinte e dois centavos)

CALCULO DO VALOR DO APARTAMENTO

Para efeito de cdlculo, consideramos que o valor de cada
vaga de garagem corresponde a 8% do valor do apartamento.

ciaDocumento.do, informe o processo 0012149-49.2005.8.26.0003 e cddigo RaLPzyvA.

No valor calculado na planilha anexa, jd estd incluso o valor
das vagas de garagem.

Portanto, deve ser atribuido o seguinte valor para o
apartamento ora avaliado:

Var.Nos2 =G aPNo22 X S aPNo 82

Rua Faustino Augusto César n° 155 — Vila Marari — 3o Paulo/SP — CEP 04.402-120 —: Tel.: (11) 55620234 e-mail
hflash@terra.com.br
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onde:

V ap w82 = valor do apartamento

g ap w82 = preco unitirio homogeneizado = R$ 4.633,22m>.

S ap &2 = dreq total do apartamento = 125,32n7%.
Substituindo-se esses valores na férmula supra, resulta:

V ap.wes2 = R$ 4.633,22m? x 125,32 m?

V ap. w52 = R$ 580.000,00 (ern niimeros redondos)

TOTAL DA AVALIACAO

APARTAMENTO DUPLEX Ne 82
EDIFICIO MAISON NICE
V apns2= R$ 580.000,00
(quinhentos e oitenta mil reais, vdlidos para o més de marco de 2013).

Rus Faustino Augusto César n° 155 — Vila Marari — 580 Paulo/SP — CEP 04.402-120 —:  Tel.: (11) 5562-0234 e-mail
hflashfterra.com.br
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ENCERRAMENTO

Sendo tudo quanto este jurisperito entendeu necessdrio
it consecugiio de seus trabalhos, coloca-se i disposigdo desse DD. Juizoe das partes

¢ seus procuradores para eventuais esclarecimentos que se fagam necessdrios.

O presente trabalho € digitado somente no anverso de

trinta e sete laudas, as trinta e seis primeiras rubricadas e esta iltima datada e

assinada, acompanhado de vinte e sete fotos e quatro anexos.

Sdo Paulo, 22 de marco de 2013.

—_— T 2 =
Y S~
MARCIO C LO
CREA/SP 182.274
CRECI/SP 65.437
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PESQUISA DE VALORES

AA——

ELEMENTOS COLETADOS E CALCULO DO UNITARIO BASICO

REFERENCIAS:

Local: Rua Itatiaia, n° 344, Apartamento n° 82, localizado

w0 8° andar do Edificio Maison Nice

Setor: 047 Quadra: 202

Classificagiio da construgiio: Apartamento Padrio

médio (1,60)

Fator de obsoletismo: 0,598 (idade de 35 anos — estado

Ildll)

4.402-120—: Tel: (11) 55620234 e—mail
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ELEMENTO DE N2 01

LOCAL: Rua Itatiaia, n° 344
AREA UTIL: 68,00 m? VAGA DE GARAGEM: 1 (uma)
CLASSIFICAGCAO DA CONSTRUCAO: Apto. Padrio Médio (1,60)
IDADE DA CONSTRUCAO: 35 anos () ¢ foe = 0,622
VALOR OFERTADO: R$ 385.000,00  (d vista)
FONTE DE INFORMACAO: Corretora Navarro
fone: 2385-0001
DATA DA INFORMACAO: margo/2013.

Qu= 38500000x090 x 160 x 0598
68,00 m? 1,60 0,622

Q o1 =R$ 4.898,97 /m?

ELEMENTO DE N2(2

LOCAL: Rua Itatiaia, n° 410
AREA UTIL: 44,00 m? VAGA DE GARAGEM: 1 (uma)
CLASSIFICACAO DA CONSTRUCAO: Apto. Padrio Médio (1,60)
IDADE DA CONSTRUCAO: 25 anos (d) ¢ foc= 0,719
VALOR OFERTADQ: R$ 320.000,00 (4 vista)
FONTE DE INFORMACAO: Fortuna Imdéveis
fone: 2276-3485
DATA DA INFORMACAO: margo/2013

Qo= 320.000,00x 0,90 x 1,60 x 0,598
44,00 m? 1,60 0,719

Q o1 = R$ 5.443,92/m?> -

Rua Faustino Augusto César n° 155 — Vila Marari — Sfo Paulo/SP — CEP 04.402-120 ~:  Tel.: (11) 55620234 e~mail
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ELEMENTO DE N2 03

LOCAL: Rua Itatiaia, n° 410
AREA UTIL: 56,00 m? VAGA DE GARAGEM: 1 (uma)
CLASSIFICACAO DA CONSTRUCAO: Apto. Padrio Médio (1,60)
IDADE DA CONSTRUCAO: 25 anos (d) ¢ for = 0,719
VALOR OFERTADO: R$ 320.000,00 (4 vista)
FONTE DE INFORMACAO: Aercio Melo Iméveis
fone: 2062-1673
DATA DA INFORMACAO: margo/2013.

Qo= 320.000,00x 0,90 x 1,60 x 0598
56,00 m? 1,60 0,719

Q o1 =R$ 4.277,36/m?

ELEMENTO DE Nt 04

LOCAL: Rua Itatigia, n° 52
AREA UTIL: 70,00 m? VAGA DE GARAGEM: 1 (uma)
CLASSIFICACAO DA CONSTRUCAO: Apto. Padrio Médio (1,60)
IDADE DA CONSTRUCAO: 30 anos (c) > foc= 0,687
VALOR OFERTADQO: R$ 410.000,00 (4 vista)
FONTE DE INFORMACAO: Nova Sio Paulo Imobiligria.
fone: 2198-4999
DATA DA INFORMACAO: marco/2013.

Qou= 410.00000x 090 x 1,60 x 0598
70,00 m? 1,60 0,687

Q 01 =R$ 4.588,52/m> )

Rua Faustino Augusto César n° 155 — Vila Marari ~ Sgo Paulo/SP ~ CEP 04.402-120 —: Tel.: (i1) 5562-0234 e-nail
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ELEMENTO DE N2 05

LOCAL: Rua Itatiaia, n° 307
ARFEA UTIL: 68,00 m? VAGA DE GARAGEM: 1 (uma)
CLASSIFICACAO DA CONSTRUCAO: Apto. Padriio Médio (1,60)
IDADE DA CONSTRUCAO: 25an0s (b) > for = 0,760
VALOR OFERTADO: R$ 380.000,00  (dvista)
FONTE DE INFORMACAO: Brev Solugdes Imobilidrias

fone: 3508-2400

DATA DA INFORMACAO: margo/2013

Qo= 380.000,00x 0,90 x 160 x 0,598
68,00 m? 1,60 0,760

Q o = R$ 3.957,35/m?

César i° 155 — Vila Marari — Sdo Paulo/SP — CEP 04.402-120 -: Tel.: (11) 5562-0234 e-mail
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RESUMO DOS ELEMENTOS COLETADOS

(D0 coemverarremsisisssresermnsnssrerinssssnssssssens R$ 4.898,97/m?

[0 1 OO R$ 5.443,92/m?

0 1 SRRSO R$ 4.277,36/m?

QO4 c..ooreerrirircerrrisiresisssssiisriinns R$ 4.588,52/m?

Q 05 covrrrireerermsiersrismsssesraesseaensassoses R$ 3.957,35/m?
SOMAEOTIHL eveveereeessrrrasissensssranmesssssamssnsssmmsesssass R$ 23.166,12
MBALE cooveeevirviiereveerisiorsasionaes R$ 23.166,12= R$ 4.633,22

5

VERIFICACAO DOS ELEMENTOS DISCREPANTES

LIMITE SUPERIOR:.....cconevinviinn R$ 4.633,22x 1,30 = R$ 6.023,19
LIMITE INFERIOR ....ccorvrvccrisisins R$ 4.633,22x 0,70 = R$ 3.264,25

Nio hi elementos discrepantes, portanto o unitdrio final

coincide com o acima calculado, ou seju:

= R$ 4.633,22/m2, vilido para marco de 2013.
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