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1. VARA CIVEL DO FORO REGIONAL 1V

PROCESSDO N® 004.99.247567-1

Assunto : (COBRANCA DE CONDOMINIO)

CONDOMINIO RESIDENCIAL AMERICA
RICARDO CARRANZA

Requerente :
Requerido

I — CONSIDERACOES PRELIMINARES

CONDOMINIO RESIDENCIAL AMERICA,
com sede nesta capital, @ Rua Willys Roberto Banks, n® 549, no 31°
Subdistrito de Pirituba, inscrito no CNPI] sob o n® 071 588 388/0001-31,

eginaldo Corréa dos Santos,

neste ato representado por seu sindico, 5r. R
analista de sistemas, portador da cédula de ldentidade

brasileiro, casado.

RG n° 12.400.446 e inscrito no CPF sob o n® 011.204 968-02, residente e
domiciliado nesta Capital, 2 Rua Willys Roberto Banks, n° 549, Apto 72-
Bloco C., propor a presente ACAO DE COBRANCA, em face de
RICARDO CARRANZA, brasileiro, divorciado, arquiteto, portador do
RG n° 5.666.027-SSP/SP ¢ inscrito no CPF/MF sob o n° 679.086.758-91
residente e domiciliado nesta Capital, na Rua Willys Roberto Banks, n
549- Apto 53, do Edificio Buenos Aires (Bloco C), no Bairro de Pirituba.
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ot v _ Conforme o pedido da  Excelentissima Poutora Juiza
desta Vara Civel, apresento o Laudo de Avaliagio do referido imovel.

ALISE DOS AUTOS

.Apés retirar os autos. no dia 26/05/2017 & estuda-lo, ©
EEELT(} eimn segmda solicitou uma pesquisa Imobiliaria junto a Empresa
M&A - PESQUISAS DE MERCADO, para que apresentassem pesquisa
d*‘-‘_"meIS com valores e caracteristicas semelhantes do objeto avaliado, €
proximo do imovel.

Trata-se de apartamento no edificio denominado
Condominio Residencial América, no EDIFICIO BUENOS AIRES
(Bloco C), Apto 53 na Rua Willys Roberto Banks, N° 549, CEP 02802-
120, Pirituba, SP.

O edificio tem aproximadamente 25 amos de
construgao.

11 — IMOVEL

Apartamento N° 53

O imovel, objeto desta avaliagdo, caracteriza-se da
seguinte forma:

Pericias Judiciais - Engenharia de Avaliagdes e Consultoria
Avenida Dr. Cavalcanti N°. 951 — sala5 — Centro- Jundial-SP - CEP- 13.201-003
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Conforme o pedido da Exeelents:
Avvalinedo do referido el

desta Vara Civel, apresento o Laudao de

Il — ANALISE DOS AUTOS

T & tnda-10

16/05/201
o A BEmpresa

PERITO) em sepuida soliciton uma pesquisa Imohiliaria junt
M&A - PESQUISAS DE MERCAIN), para que ApTesenlASSEm Pesqsd
de imoveis com valores e caracteristicas semelhantes do objeto avaliado, e

Apos rehimar os autos, o din

proximo do imowvel

no  edificio denominado
BUENOS AIRES
N7 549, CEP 02802-

Irata-se¢  de apariamento
Condominio Residencial América, no EDIFIC L8]
{Bloco C), Apto 53 na Rua Willys Roberto Banks,

|20, Pirituba, SP

O  edificio tem ;1111vxnnm‘l;nncnru

construgio

111 — IMOVEL

Apartamento N° 53

O movel,
seguinte forma

[

objeto desta avaliagdo, caraclenza-

17y |

25 anos de

se da

rira

04 D0

CEP- 13201003

pericias Judicials - Engenha
Avenida Dr. Cavalcanti N* 851
Fone/Fan 48607 T461

Centro - Jundial-5P
currh b

sald .t
O GE17 0794 E-mall’ claud oggifucl cor

ria de Avaliagoes e Consulto



499 13

(EARCTA GRS

Ry HLATILY
[ LX)

Mo 16" Cartdrio de Registro de Tmdvels de Sio Paalo
consia:

Matricula: 89 456 Nichas: (11
S, Paulo 19 de outubro de 1993

-I-"'l-"..." () APARTAMENTE) N Y3 i

anclar oo B D BETENG N 1S

irmepramite oo "TRESHMENC AL AMERA it pia

e Willis Reberto. Hoawky, n® 549 po 317 subadisiriio
irifuba, cortendo o drea real otal o ¥ £ Y m?
trea real ofe wso rETwarivee olie 32 34337, o aredl redkl |
X cowrum na Moea e 10 Smi”. @ dred o oo
CrMEEm ey cewppunder ofe FOVEN 2 Tm 1o fracdla  ddfrdll mi

frayecdn @ mas cosion oe wse oot ol loco i

WANMSGYY e fracdo tdeal o (erreno. @ s OoiNas oe s

commuen oo capnfudrede cie (0,0 25

-3 R 456 il TR 2 0] .||l.|||.|ilh. i FELA 1y

penhorado pelo Condominio Residencial América

Inscrife no codastro . de comiribuimie da Prefeiura

NYOTR 412 0] 660-5

Mumicipal xob @ N

Garagem descoberta do Apto N* 53

No 16." Cartorio de Regmistro de Imdveis de S4o Paulo

constia;

Matricula: 89.457 hchas: 01
S. Paulo 19 de outubro de 1993

IMOVEL: - ESPACO- ESTACIONAMENTO S0B N

170, de tamanho pegueno, focalizado no holsdo de

Pericias Judiciais — Engenharia de Avaliagbes & Consultoria
a0

Avenida Or. Cavalcanh N*. 851 — sala 5 o - Jundiah 5P - CEP- 13
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extacionamento 26 oo V“EIECTE) REJENOS AIRES™
&l LN L&, s integranie o CRESHDENCTAL
IMERICA ", sitwado @ Rua Willix Roberto Banks
Pirftuba. contendo a drea real

¥

349 no 317 subdistrito
toval de 18,3990m° a area real de uso privaiivi el
W 90m?, a area real de uso no bloco de 7,0838m°, a aread
.-'.:.:.' de uso comum do conjunto de | 4153me, a fragdc
.'-Ih al na projecdo e nas coisas de use comum do bloco
de 0,001229 ¢ fragdo ideal no terreno e nas coisas de
tso coisas de uso comum do conjunio de O,(00416

{1°-3° 89 457 de 09/11/2016 O estacionamento sob N
170 esta penhorado pelo Condomimo Residencial
Amenca

Inscrito no cadastro de contribuinie da Prefeiturd
\unicipal sob n® 07841 2.0068-4 fmator area)

Na Prefeitura Municipal de Sio Paulo consta:
[PTU de 2017

N® do Contribuinte 078.412.0160-5
Rua Willis Roberto Banks, 549-

Local do Imovel
Apto 53- Bloco C -1 VG

Area do Terreno 9.420,00 m?

Testada 39.00 m

Area Construida 73,00 m?
1993

Ano da Construgao

Valor Venal R$ 96.001.00

Engenharia de Avaliacgdes e Consultoria
Centro - Jundiai-5P - CEP- 13.201-003
E-mail; claudiogg@iuol com.br

-jeias Judiciais -
Avenida Dr. Cavalcanti M* 951 - sala 5 -
Fonel/Fax: 4607.7461 - 396170784
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V- DA VISTORIA DO IMOVEL

O Perito no dia 01/06/2017 na parte da manhé, dingio-

local do referido imovel, Condominio Residencial América, Apis
Willis Hoberto Banks

53 DO EDIFICIO BUENDOS AIRES. na Bua

WP £40  Baransk :
y Parque Maria Domitila- Pirituba para realizar a vistoria Técnmca

O Perito foi atendido pelo zelador Geraldo que apos a

wentificagdio pa recepelio, permitiu a vistora nas areas comum e de lazer
do condominig

0 Pento tomou as |r1|-|l|l'.:||..'-.--."-. necessanas o
condomimo com o zelador

Em k--.'-"nud.u o Perito dingiu-se até o apartamento N7 33

Bloco € para vistona tecnica ¢ Fotoprrafar

Imrata-se de condominic com 3 torres, BLOCO A7
EDIFICIO) BRASILIA, BLOCO “B™ EMMFICIO MONTEVIDEU e
BLOCO “C7 EDIFICIO BUENOS AIRES

Cada Torre possui D6andares tipico, com 6 aparamentos

por andar, no térreo 4 apartamentos, drea de lazer ¢ comum ¢ | vaga de
paragem para cada apartamento em arca descoberta e poucas cobernas

0 Condominio Residencial América esta em Gtimo

estado de conservagio com idade aproximada de 25 anos,

aghes & Consultoria
5P . CEP-4
saudingoiRuc com. br

Engenharia de Avall
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T . .
ada lorre possu)  Grca de hall de

aprtmmenios Tl
nentos (érreos @ dren comum. Com 2 elevadores. Lim socia

die servicos

O condominio possm como  drea de  lazer, qua

descoberia, academia. sala de letbura, 2ala de jopos, playgs sund & 1

fiesla cm cada [orme

() Condominio & momitorado por ciAmeras ¢

I TETTRD

() apartaments n" 53 do Bloco “C7 no 5% andar
contém 1 sala, 2 dormitirios, | banheira € corinha

com drea de servigos.

Com #@rea privativa de 5254 m2, area comum
10.00 m2; drea de uso privative de 10,12 ml

encer uma area lotal de 71.67 m2 conforme

escritura poblica.

() apartamento poss cala.  dormitonios, banhero

cozinha € drea de Servigos com pis0 ceramico.  Banheiro e coznha com
I A
arulgjos ate o leto Portas de madeira pintadas © esquadras de aluminio As
paredes com latex PVA. O apartamento €5ta cons srvado, sujo e a muilo

fempo Sem usu

As pesquisas foram realizadas, no entorno do imovel

analisado, com o levantamenio de pregos de VArios Oulros ImOVEL
Também foram constatadas outras vanaveis que influem no prego, tais
ymentos (que circundam O mowvel,  pavimeniaga, luz

como os melhor
iluminagdo , coleta de lixo. comércio, assistencia

dgua , CSEoto, telefone,
médica, bancos, comelios e escolas.

— Engenharia de Avaliacbes e Consultoria
Jundipi-5P - CEP- 13201000
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Rua Willis Roberto Banks. ™ 5

Apds a avahaciio, o Penito heeou a

el LRt

R$ 260.000.00

LOR DE MERCADO PARA VENDA DE 1 VAGA DE

VALOR DE MERCADU FARA YERL == - S=—==
GARAGEM DESCOBERTA

R$ 30.000,00

Avenida Dr. Cavalcandl N° 51

~ Pericias Judlclalu :_Eﬂgé;ﬂlflu de Aval

g Mara [ mittifa, Parituba-5a0

eEminle conclusan

iacoes @ Consultoria

sala’s
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E-mail. claudoggllus com
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HEA  ANEAINELE
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VALOR DE MERCADO PARA VENDA DO APARTAMENTO
SEM VAGA DE GARAGEM

R$ 230.000,00

Vil - ENCERRAMENTO

Contém o presenie Laudo Técmco, oito (B) folhas impressas
'-l'-' um So Ii‘lifl' e III|1|':1_".||11- com esta ultima datada e assina la. inclusas
aimnda, 47 anexos

580 Paulo, 07 de junho de 2017

CLAUDIO GARCIA GOMES

Perito Judicial

Pericias Judiciais - Engenharia de Avaliagoes & Consultoria
Avenida D Cavalcanti N* 251 - sala & - Conéra - Jundinl-5P JEP. 13 201005
Fona/Fax: 4807 T461 - 98817 0754 E
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VARA CIVEL 130 FORUM REGION 1L I

Assunta : (COBRANCA DFE ( ONDOMINIOY

CLNDOMINIO RESIDENCILAL
RICARDO CARRANZA

Requerente

I:lh ||III'| III"

1-) -CALCULDO DO VALOR DO IMOVEL

Elasticidade

LAPA

AMERIC A

3 fe 30
(R L. i i1 { ar @ super
d  fa 0 (=] e )
S TUACAD PARADIGMA
Fr I ran
o - 1
=] Mg i
Ff i 1]
Cn [ F
e | 1 { IF
k ] * 12T Lad 1] A0 R
N i do Ho
A Ared il Var-
W | T 1
1 T I.'. '-.-.'-.- 158 1 Avalia

1 oA




METODO comMpana TIVE DIRETD
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CLAUTIO, GARCTA GOMES

= el - _""ng'. CREA OADO4IER4E
PESQUISA N+ 42
Valar do Apta " R$-350,000,00 ldade pesquisa . 10 anas
Au = 52 00 m2 IF = 8500
Patrdo da pesguisa © 2,50 Kd pesduisa 0,776
Vi= | 350.000.00 | % 08x 97900 = R$4.137,34/m2
22.00°x 260 x 0.77§ 570,00
250 0,530
PESQUISA N5 13
Valor do Apto; ‘RS 37000000 Idade pesquisa - 10 anos
Au= 52 (0 m2 IF = 979,00
Padriio da pesquisa . 250 Kd pesauisa 0,778
¥a= [ 37000000 )] %DSx 07900 = RS 4.373.76 I m2
250 0,530
PESQUISA N* 14
Valor do Aplo - RS 320.000.00 Idade pesquiza 25 anos
Au = 5254 m32 IF =.97300
Padrdo da pesquisa . 250 Kd pesquisa 0,530
Vi= | 320.000.00 ) % 09x 67500 = RS 548154/ m2
5254 x 250 x 0,530 878,00
2:50 0,530

PESQUISA N.° 15

Valor do Apto: RS 300.000,00 ldade pesduisa © 25 anos

Au = 52,54 m2 IF = 979 00

Padrdo da pesquisa : 2 50 Kd pesquisa 1 0530

V3= (30000000 ) % 08x 97900 = R$5.138,94 | m2
52,54 x 250 x 0,530 978,00
250 0,530

Pazicims Judiciaig - Engenharia de Avaliacdes e Consultoria
Avenids Dr Cayalcant| M°, 651 — 58la 5 - Centro- Jundial-SP .- CEP. 13201003

FaneiFax: 4607 7481 . B8817 0704 E-maii claudiogg@wol. com br




RESUMO E CALCULD DA MEDIA

Valor do M? da edificagac = R$ 4.900,00 /| M2

iy

VALOR DO APTO = 52,54 M2 x R$ 4.900,00= R$257.446,0C

VALOR DO APARTAMENTQO N° 53 = R$ 260.000 00

“e R T
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VALOR DE MERCADO PARA VENDA DO _APARTAMENTO
COM 1 VAGA DE GARAGEM

R$ 260.000,00

R$ 30.000,00

VALOR DE_MERCADO PARA VENDA DO APARTAMENTO
SEM VAGA DE GARAGEM

R$ 230.000,00

07/06/2017
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M & A - Pesquisas de Mercado i
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PESQUISA DE VALORES DE VENDA DE APARTAMENTOS

Imdvel avaliando:
- Rua Willis Roberto Banks. 549
auiit T, : SR
Setor: 078 - Quadra: 412 - Zona: ZM1 - 1. F: 979,00/ 17
—

M & A - Pesquisas de Mercado
Tel. 3242-8464 / 3105-0960
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M & A - Pesquisas de Mereado

Bua Maria Pauln, 122 . 140 andar -« Cj 1407 Bela Vista - S0 Paulo - SP - CEP: 01319000
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