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sua posigdo geografica estratégic: no limite entre os dois Distritos e estando o
proximo da Regido da Consolagit ), 0 avaliador considerou ambos os Distritos
'cla geografia, demogréfica e comercial, buscando amostras de imoveis

em am:as as Regides, com énfase no Distrito Consolagdo — endereco oficial do
ido 2 estas cara mm m‘m um resumo de ambos os Distritos para
plificar o cendrio de w*m dos Ingleses e Bixiga (130 oficial). Seus
strito Bela Vista abrange os bairros Morro

s 530 Radial Leste-Oeste (Norte),

: fm}, Vila Mariana (Sudeste), Jardim

mi
e A
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ADOS DEMOGRAFICOS
De acordo com os
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Quanto ao edificio, nota.s

vagdo. As dreas comuns tem Manutencs
onamento e a estrutura encen ¢40 regula

O estado de conservaciio d

€ que é ym, constr

m bom estado de
do de elevadores em

cessidade do novo uso do loca
I;ota-se qug as instalacées elftricas e hidrdulicas necessitam reparo.
_ entro do |m6}fel ha mobilidrios provenientes do tltimo uso como cadeiras, mesas,
ipamentos Ieletrﬁnlcos, objetos, caixas, arquivos, armarios, geladeira, etc. Todos os objetos
m desconsiderados nesta avaliacio devido ao estado de conservagio ruim. Nada poders
reaproveitado ou utilizado para agregar valor.

O avaliador observou ainda que hé areas que aparentemente nio fazem parte do
vel porém estdo interligadas & ele. Ha uma area de luz (fosso) no fundo do imd\fel e hd uma
ada no hall de entrada do edificio (além dg escada de incéndio) que da acesso direto ao
vel pela Rua Avanhandava. 2 i -

Durante a visita. o avaliador foi recebido pelo Zelador do Edificio (Sr. Antonio) que

5 - : 4 em desuso ha cerca de 10 (dez) anos. Sr.

"Mpanhou a vistoria e informou que o mm m ial
tonio também informou que o 'dm‘“zm ;:r;é;;-dﬁ, cujos indices urbanisticos

Oterreno do imével esta '0‘-"“ ez St ) sdo: CA (Coeficiente de
ESUM!O Lei de Uso e Ocupagédo do Sobd!‘ ). TO (Taxa de Ocupagdo) de 0,70; 1::2::,3
"Oveitamento) basico 2,00 e CA maximo 4, 2. Frente minima de S’y Gabarke
Mlimite @ Recuo minimo frontal de 5m.

DIAGNGSTICO DE MERCADO

1 UQUIDEZ: Bai atual circu s
: Baixa devido a atual ti®
"cado imobilirio. s




Grau de Fundamentagdo (2), Grau _ :
ABNT - Associacdo Brasileira de Normas Téenicas, tendo i util
descritas a seguir. oS

Obs.: A aplicagdio do fttorm

¢ feita no grau expedito, d

3

2ada as metodologias

81 VALOR DO IMOVEL:

o oi método comparativo direto de
i -mma:mm-m”“"fm“
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a realizada em 01/09/2015,

ORES DAS COTAGOES DE IMOVES

Estado de

. Conservagio Fonte
988.000,00 Regular | Coelho da Fonseca

' Coelho da Fonseca
1.050.000,00 8om i

: | Degradado |  Imdvelweb
750.000, 3 _

— w 5 i Regular ImovelWeb

Imévelweb
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foi redigigo &ste Laudo ge Avaliagio que e compge (n3
ndo 0s anexos relacionados abaixo) de 1 (dez) foln, SCMitas s de um fago,
panham (3) trés anexos: |
0: Meméria de Caleulo
0: Pesquisa de Mercado




METODQ c : OR
Om RATy DE p £ CALCULO w
5 %S DE Mency,
identificacao: .
- Claudia Silva Carvalhg de S3
citante: 362 Vara Civel - Férym jo3, Mend Tipo de Laudo copy |
eg Jﬁnior ’ pieto

o do Imovel Avali :
jerec ando: Rua Avanhanday, 133-53
* 293 =340 Paulp - 5p

Homogeneizacado dos Fatores:
ndo: V. Hom. (i) = V. Unit. (i) x F1 x F2 x

« X F (k)

F1: Localizacdo; F2: Topografia; F3: Oferts
Amostra Valor de Area atil vak”: Valor
Oferta (RS) F2 F3 Hom.
| (R$/m?)
1 988.000,00 1,00 0,90 3.600,00
2 1.050.00000 | . 1,00 0,90 3.987,34
: 3 750.000,00 ey 1,00 0,90 3.139,53
: tff— s st 1,00 0,90 2.800,00
B ot i : 100 0,90 2.931,03
i * i 3 —— 100 0,90 4.426,23
_______6_ lw ,_ ’ _ 1,00 0,90 334884

SR



/s Critico (Tabela de "CHAUVENET")

(]‘\,]‘ '
2
) saneamento das Amostras @

A
Critérig de CHAUVENET") (p

1,99

4.1) Teste da Amostra de Valor mais reduzido.
D/S Calc.= (Média - Menor Valor)/ Desyig Padrio
D/S Calc. para menor valor = 1,1291
4.2) Teste da Amostra de Valor mais elevado:

D/S Calc.= (Maior valor - Média)/ Desvio Padrio
D/S Calc. para maior valor =

1,6452
4.3) Conclusdao: T
D/S Menor <= D/S Cr&maﬂlsmmr <= D/S Critico
TODASASAMQSI’B%__ AO VALID,

5) Distribuigdo Amastrali o
e » Padrio/ Média) x 100

Coefine d& 1. 16,93
Coeﬁcienm\#e‘a ST

50/ (ne de amostras)"0,50

‘padréo)/ (ne de amostras}"0,50




onclusao Final:

) Valor do Imével:

Considerando as analises feitas,
objeto deste laudo, na atyal

concluj-se
dm i

que o valor tota| do imével,

238
3.765,83
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Amostra 01 EMERcap
endereco: Rua Marconi, ¢
R : 0 -
Area: 247,00m? Nsolagdo
valor Total: RS 988.000,00
L

Descricdo: Excelente coni
veLiey onjunto ¢
s omerci
uso, com salas bem divididas s bema] reformado divic
conservado. * "5 Danheiros, uma cop ~011as € piso de granit, p
, recepca i - FTONto para
0. Prédio m
uito bem

Fonte: Imobiliaria Coelho da Fonse
ca

Amostra 02
Endereco: Rua Dr. Miguel Couto, Consolagdo
Area: 237,00m?
Valor Total:
al: R$1.050.000,00 do, s3o duas unidades unificadas.

Descricdo: Excelente conjunto comercial em prédio retre fita -
Conjunto A 93,44m? e conjunto B 143,51 m* total da area atil 236,95 €s

Badaro.

Fonte: Imobiliria Coelho da Fonsecd Drar-comercial-centm‘w"'U“fo'
miﬁﬂwww coelhodafonseca.com.br rontos- ara-m

comercial-27700-metros-602243
. _ P

quina com Rua Libero

iy

‘SA

?Wra 03

Ndereco: Rua Gravatai,
v : 215,00m?

“alor Total: RSTSO.OOO.OO

COnS(J'acjo
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). Consolagao
’;,()Um’
tal: R$700.000,00 :
o: Amplo conjunto comercial com 3 andares, sendo 2 na sobre loja. Prédio localizado
a regido de muita movimentagéo e com boa acessibilidade. Ideal para todos 05
ntos, pols, é proximo dos principais pontos da regido, como 2 p‘”alda C?O: a:::,?:

k i i ckenzie, bancos e escolas. Z banheiros,
ankiin Roosevelt, Shopping s esiner: Mas da estagdo de metro e dnibus para todas
c40 de transporte publico, a poucos metro

es da cidade.
onsolag@&@m_;ﬁ_owgulg-

movelWeb =
YWW imovelweb.com.mQrgnriedades[cgmerc

i COﬂSOIaG’O reunido, Bu-ditéﬂo e
eqo: Rua da Consolacﬁop ol “b::h#w'
261,00m? o gar, O um:""o Republic? e

cdo: Conjunto A

as salas. Otima loc?




tra 06

eco: Rua Augusta, Bela Vista

244,00m?

Total: R$1.200.000,00

ic30: Excelente loja, Rua Augusta, Proximo a Faculdade Das Americas, 3 quadras da

da Paulista e Metro Consolacdo.
- ImovelWeb

www.imovelweb.com.br/propriedades/excelente-loja-rua-augusta-proximo-a-
lade-das-2922513163.html
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ENS DO | VEL AVALIANDO
IMAGENS OBTIDAS pg AVALIADQ
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