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EXCELENTISSIMA SENHORA DOUTORA JUIZA DE DIREITO DA 192 VARA CIVEL
DO FORUM CENTRAL DE SAO PAULO - SP

Acéo: Execucao de Titulo Extrajudicial - Despesas Condominiais
Processo: 1116507-52.2022.8.26.010

Requerente: Condominio Avenida Paulista

Requerida: Maria Andrea Corral Martin, na pessoa de Philip Von Pritzelwitz

Fernando Rosolia Dabdab, perito judicial nomeado e
compromissado nos autos em referéncia, tendo realizado pesquisas necessérias
vem, mui respeitosamente, apresentar o resultado de seu trabalho consubstanciado

no seguinte

LAUDO DE AVALIACAO
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1. INTRODUCAO

Trata o presente Laudo a avaliagdo do seguinte imdvel, objeto de acdo de
Execucéao de Titulo Extrajudicial proferida nos Autos: uma vaga de automével com local
indeterminado nas garagens do Condominio Avenida Paulista, edificio comercial com
endereco na Av. Paulista, 2202 — Bela Vista — Sdo Paulo SP.

2. MELHORAMENTOS PUBLICOS

Trata-se de local com ocupagéo de uso comercial, de padrdo superior, servido dos
principais melhoramentos publicos: pavimentacdo asféltica, passeio, com redes de
agua, esgoto, com telefone e energia elétrica, iluminacdo, servicos de correio,
coleta de lixo e limpeza urbana. Nas proximidades ha estabelecimentos de servigos
de primeiras necessidades. Ha disponibilidade de transportes coletivos (metré e

6nibus).

3. O IMOVEL AVALIANDO
A vaga de automovel possui local indeterminado.
27,6631m?2 na area privativa da garagem toda.

De acordo com Matricula 28299 do 132 Cartorio de Imoéveis de Sdo Paulo, fls. 613 o
imével avaliando possui Inscrigdo Cadastral sob n® 010.054.0183-7.
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4. AVALIACAO

4.1 — Critério

O critério de avaliacdao do aluguel do imével sera o do Método Comparativo de
Dados de Mercado, no qual sdo comparados iméveis equivalentes e situados na
mesma avenida; desta maneira, determina-se um valor justo e real de venda do

imovel em pauta.

4.2 - Normas

Seréao seguidas para a avaliacao as Normas Brasileiras NBR-14653-2 - "Normas de
Avaliagcbes de Imoveis Urbanos” e a “Norma para Avaliagdo de Imdveis Urbanos
IBAPE/SP —2011".

4.3 — Determinacao do valor:

Para obtencédo do valor locativo foram pesquisados os seguintes iméveis, semelhantes ao
avaliando:

Elemento 01:
https://www.destakleiloes.com.br/lote/edificio-beverly-hills-sao-paulo/2300/
avaliagao: R$ 126.000,00

Av. Paulista, 497

Elemento 02:

https://www.leeilon.com.br/imovel-em-leilao/SP/Sao-Paulo/Bela-vista-vaga-garagem-

edificio-numa-de-oliveira-avenida-paulista---no-1-009--lugar-individual-no66-/416174
avaliagdo: R$ 150.000,00
Av. Paulista, 1009 — vaga n® 66

Elemento 03:
https:/leiloesgold.com.br/index.php/item/1936/detalhes?page=8
avaliagcdo: R$ 180.000,00

Av. Paulista, 1009 — vaga n® 30
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4.4 — Calculos do valor

Elemento Endereco Valor
01 Av. Paulista, 497 R$ 126.000,00
02 Av. Paulista, 1009 R$ 150.000,00
03 Av. Paulista, 1009 R$ 180.000,00
Media | R$ 152.000,00

Com base em pesquisa efetuada junto ao mercado imobiliario local, cotejando-se
iméveis semelhantes na circunvizinhanga, apds estudos e célculos, conclui-se
que o valor para locagao é de R$ 152.000,00.

Valor do aluguel = R$ 152.000,00 (cento e cinquenta e dois mil reais)

(arredondados)
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5 CONCLUSAO

Conforme exposto no presente Laudo, é estimado o valor minimo, para pagamento
a vista, correspondente a vaga de automovel com local indeterminado nas garagens
do Condominio Avenida Paulista, edificio comercial com endereco na Av. Paulista,
2202 — Bela Vista — Sao Paulo SP, calculado para o0 més de janeiro de 2025.

Valor da vaga = R$ 152.000,00
(cento e cinquenta e dois mil reais)

6. ENCERRAMENTO

Permanecendo ao dispor de V.Ex?, € encerrado o presente Laudo, composto por 16
(dezesseis) folhas. Acompanham 02 (dois) anexos.

7. ANEXOS:

| — Mapa de localizagéo — 01 fl.
[l — Fotos do imovel avaliando — 06 fls.

Sao Paulo, 22 de janeiro de 2025.
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Fernando Rosolia Dabdab
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ANEXO | - MAPA DE LOCALIZACAO
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ANEXO Il - FOTOS DO IMOVEL AVALIANDO

Foto 01 — Fachada do Edificio Condominio Avenida Paulista
Avenida Paulista n? 2202

EBWjﬁAU‘LtsIA

Foto 02 — Entrada do Edificio Condominio Avenida Paulista
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Foto 03 — Rampa da garagem
Foto 04 — 1° Subsolo
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Foto 05 — 12 Subsolo

Foto 06 — Entrada da garagem para prédio
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Foto 07 — 22 Subsolo
Foto 08 — 22 Subsolo






