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EXCELENTISSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO
29 VARA CIVEL DO FORUM DA COMARCA DE MAUA - SP

Processo n° 0002966-56.2023.8.26.0348
Requerente: Condominio Nacdoes Unidas

Requerido: Ria de Cdssia Chagas

AMILTON PEGORARO, Engenheiro Civil, registro n°® 0600422580 no
Conselho Regional de Engenharia e Agronomia do Estado de Sdo
Paulo — CREA-SP, perito judicial nomeado nos autos do processo em
referéncia, fl 88, Cumprimento de sentenca — Despesas Condominiais,
dando por finalizada as diligéncias, vistorias e estudos que se fizeram
necessarios, vem apresentar o laudo conforme segue.

LAUDO DE AVALIACAO n° 250415
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1. PRELIMINARES

O presente frabalho tem por finalidade apurar o valor real e atual dos
imovel — apartamento n° 12 — Edificio Peru - Bloco 24, do Condominio
Nacodes Unidas, matricula n° 34.420 do Cartdrio de Registro de Imoveis
de Maud - SP; situado na Rua Bardo de Maud, 3.832 — Jardim Estrela
- Maud - SP. Enfrada pela Rua Ipé n° 300.

2. VISTORIA

Vistoria no dia 02 de abril de 2025, as 10:00h, conforme agendamento,
acompanhada por representantes da:

e Autora: Gisele Bellieri Manoel de Paul — zeladora do condominio
e Requerida: Célia Regina Chagas (irmd) e Aparecido Gualdieri
(cunhado)

Realizada reportagem fotogrdfica do imdvel, interna e
externamente, de forma a caracterizar as condicdoes do mesmo.

Entrada do condominio — Rua Ipé, 300
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2.1. Localizacdo

O Condominio Nacodes Unidas tem endereco na Av. Bardo de
Maud n° 3.832 - Jardim Estrela — Maud - SP, com enfrada pela Rua Ipé
n° 300.
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2.2. loneamento

O Condominio Nacodes Unidas estd localizado em drea
pertencente a ZUD-1A — Zona de Uso Diversificado, de acordo com
Anexo Il da Lei Municipal n® 5167, de 01 de julho de 2016, que alterou
parte da Lei Municipal n°® 4.968.

No mapa a seguir — parte do Anexo Il - o circulo AZUL representa
o local do Condominio.
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Zona de Uso Diversificado 1 (ZUD 1)
Zona de Uso Diversificado 2 (ZUD 2)

2.3. Caracteristicas da Regido

Uso predominante:

Padrdo Econdmico:

Distribuicdo da ocupacdo:

Topografia:

Residencial, comercio de
diversos segmentos (supermer-
cados, acougues, lojas de roupa
e calcados) e oficinas mecdani-
Cas.

Classe média

Casas térreas ou assobradadas,
com recentes construcoes de
edificios apartamentos.

Relevo ondulado, ndo sujeito a
inundacoes.
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Melhoramentos publicos:

Transporte coletivo:
Equipamentos comunitdrios:

Intensidade de transito:

2.4. Acessibilidade

dgua, esgoto, energia elétrica,
telefone/internet, vias asfaltadas
com guias e sarjetas, luminacdo
publica, fransporte coletivo.

UBS Sdo Jodo a cerca de 700m;

Escola Municipal Cora Coralina
a cerca de 500m;

Escola Estadual Olavo Hansen a
cercade 1,1km.

onibus
Lazer, posto de salde e escolas.

baixo, somente local.

Veiculo Particular: Considerando-se o ponto de partida o centro
da cidade - Praca 22 de Novembro - até Rua Ipé n° 300, o
trajeto € de 4,5 km, cerca de 11 minutos.
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Transporte coletivo: considerando o mesmo ponto de partida —
Praca 22 de Novembro (Rodovidria Central) — o tempo de
percurso € cerca de 17 minutos, utilizando-se da linha n°® 131 -
ltapeva — 11 minutos, e caminhando da Av. Bardo de Maud n°
4.000, até Rua Ipé n°® 300, cerca de 320 metros — 6 minutos.
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2.5. Descricdo dos imoveis

De acordo com dados da Matricula n°® 34.420, temos:

iIM OV EL: Apartamento n°.22, situado no 2°. andar, do
"Edificio Peru", Bloco 24, integrante do Condominioc Nag¢des
Unidas, o gqual localiza-se na Avenida Barfo de Maud, 3832,
Sitio Carmelita, perimetro urbano, possuindo o apartamento
dois dormitdrios, sala, banheiro, cozinha e Area de servico,
com a Aarea util ou privativa de 50,1425m2., e 3,660625m2., de
drea comum do respectivo edificio, e mais 68,27112m2., de

area comum proporcional nas &reas construldas, comuns do
condominio’ (partes externas dos edificios pertencentes aos
cond8éminos de todo o condominio, inclusive as Areas

descobertas, na gqual inclui-se inclugive o estacionamento),
perfazendo, assim, a area construlda total de 122,07425m2.,
correspondendo~-lhe, ainda, uma fragdo ideal de 0,125%,
eguivalente a 80,026126m2., do terreno de todo o condominio.
Referida unidade autdnoma confina, pela frente com o hall de
acesso &s unidades autdnomas. do pavimento e com a Area de
acesso ao edifilcio, . pelo lado esquerdo, com terreno
condominial (recto em relagd3o do bloco 23 - Edifilcio
Venezuela), pelo lado direito, com apartamento de final 01, e
com area de claridade existente entre os apartamentos de
final 01 e 02, e nos fundos, confina com terreno condominial
(rectio em relag¢8o aoc bloco 28 - Edificio. Panami). Cabe ao
referido apartamento uma vaga indeterminada na garagem do
edificio; inscri¢8oc fiscal n°.19.010.003-2 (&rea maior).
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3. AVALIACAO

3.1. Normas Aplicadas
A Avaliacdo teve por base as seguintes Normas:

* NBR 14653-1 Avaliacdo de bens — parte 1: Procedimentos gerais
e NBR 14653-2 Avaliacdo de bens.

* Norma para avaliagcdo IBAPE/SP: 2011

Os valores t€ém como base o més de abril de 2025.

3.2. Metodologia

A avaliacdo é de apartamentos padrdo médio; com amostras
situadas no mesmo Condominio, facilitando a pesquisa.

Foram utilizadas amostras semelhantes ao imdvel avaliado, em
todas as suas caracteristicas:

tipologia;

e dade da construcdo;

e estado de conservacado;

e fator de Oferta — elasticidade de negdcios (os imoveis
estdo em oferta no mesmo periodo, sem conclusdo de
negocios — foi considerado fator 0,90 — desconto de 10%).

Cabe expor que foram aceitas como de boa-fé as informacoes
prestadas por pessoas e empresas que apresentaram dados da
pesquisa.

3.3. Selecdo

Na selecdo das amostras, as condicoes entre amostras e imovel
avaliando sdo semelhantes, exceto que o imodvel j& tem cerca
de 28 anos, estando em bom estado de conservacdo,
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necessitando de reparos simples (apenas reparos de eventuais
fissuras e pintura), pelo que foi considerado fator de
Conservacdo igual a 0,90, aplicado sobre o valor médio das
amostras.

3.4. Valor médio das amostras — ver Anexo |.
e R$ 207.500,00

3.5. Valor do imdvel avaliondo:

Aplicando o fator de Oferta — desconto de 10,0% e o fator
Estado de Conservacdo/ldade — desconto de 10,0%, sobre
valor da média das amostra, o valor do imodvel avaliando € de:

e R$ 168.075,00

4. CONCLUSAO

Com base em pesquisa de valores de imdveis similares na regido,
concluimos que o valor do apartamento 22 — Bloco 24 — Edificio Peru,
matricula n° 34.420 - Cartdrio de Registro de Imdveis de Maud - SP é
em valores redondos:

RS 168.000,00

(cento e sessenta e oito mil reqis)

Base: abril de 2025

5. ENCERRAMENTO

Nada mais havendo a esclarecer, encerramos o presente
laudo, que € composto por 11 (onze) folhas e com 02 folhas de
Anexo.
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ANEXO | - Amostragem (2 folhas)
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