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DATA DA AvaLiacio. agosto de 2017

VALOR DO IMOVEL: R$ 1.150.800,00 (Um milhdo cento e
cinquenta mil e oitocentos_reais)

PENHORA (16,6666%): R$ 191.800,00 (Cento e noventa e um
mil e oitocentos reais)
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2 PRELIMINARES

Este laudg

D
cOMERCIO E REPRESENTAGS T

de GALPAQ g
i em ¢y,
0RO CENTRAL ~ Comage, - SA0 py ARA civeL po
15.2011.8.26.0100. . = 02151s0.
O objeti inci
i objetivo Pnincipal g Presente trabaing
objeto da matricula n° ggg4 do 2¢ Cartérig de R i

O perito foi nomeadq Pelo MM. Juizo, 35 fis 27, Para atuar como perito
oficial na avaliacdo do imayej Penhorado.

3. VisToRIA
31. LocaLizagio

O imével avaliando esta localizado na Praga Nossa Senhora do
Carmo, 15 (Rua Padre Agostinho Mendicute x Rua Salto Grande) - Campos da
Escolastica - Sao Paulo - S.P.

Encontra-se devidamente registrado na mmjohm': 89:181 ‘(ﬂs-

i ici Pa
235/242) e inscrito junto & Prefeitura Municipal de S&o scrigdo
“adastral n° 012.060.0030-8.
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3.2. MELHORAMENTOS PUBLICOS

O local possui melhoramentos piiblicos urbanos como pavimentagao,
guias e sarjetas, rede coletora de esgotos sanitarios, coleta de
potavel e energia elétrica.

lixo, rede de agua

3.3. DocUMENTAGAO FOTOGRAFICA

-se
Em vistoria técnica realizada em 11 de agosto de 2017, coletaram-s

3 informag:ées e as fotografias a seguir.

vel foi o pelo Sr.
ortant destacar que o acesso ao imovel foi franquead p
Importante
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_ Detalhe dos caixilhos do pavimento térreo & superior.

Foto 3 - Fachada frontal
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Foto 4 - ista da Rua Salto Grande com a qual o imdvel em questio faz esquina.
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Foto 6 - Vista do imével a partir da esquina da Rua Salto Grande.
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Ft 7 - Identificagdo da Rua Salto Grande fixada na fachada lateral do imovel. : i’; ¥
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Foto 9 - Fachada lateral do imével junto aos fundos do terreno.
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Foto

10 - Detalhe do acesso lateral ac imovel.
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Foto 12 - |dentificagdo do nimero do imével junto a porta de acesso lateral (Rua
Salto Grande).
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Foto 13 - Vista do imdvel a partir da Rua Salto Grande.
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area de terreno de 184 00m? Confronta pelio lado direito (g

com 0 iote 31, pelo lado esquerdo com a Rug Salto Grande
g

€ quem da praga olha)

@ nos fundos com o lote _ !
ou seja, esta situado na esquina da Rua Salto Grande com a Praga Nossa : Py
Senhora do Carmo. Possyi topografia em aclive e aces

SO a0 nivel do logradouro. Y R
4 A localizago do terreno, objeto da matricul
| pela quadra fiscal cadastrada junto 3 Prefeitura
. reproduzida abaixo na Figura 1

a citada, pode ser confirmada :
do Municipio de sdo Paulo, it

Figura 1 - Reprodugéo parcial da quadra fiscal. Fonte PMSP.

1. C 45—8512
lui a 311 com Tel Cel (ll) 251-9868 / Tel. Cel. (13) 997
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3.5. DESCRICAOC DA CONSTRUGAD EXISTENTE

Sobre 0 terreno descrito no Capitulo anterior existe uma edificacio
sgnaimente residencial de 3 (trés) pavimentos com area total construida de
128,00m", segundo informagdes da Certiddo de Dados Cadastrais (Figura 2)
emitida pela Prefeitura do Municipio de S&o Paulo - PMSP.

Figura 1 - Certiddo de Dados Cadastrais. Fonte PMSP.

DE
.m Certidao de Dados Cadastrais do Imével - IPTU 2017

Fomanies d
Bl e AN O I Set D

Cadastro do Imdvel: 01208000009

Local do Imdvel:
PC NOSSA SENHORA DO CARMO, 15

&MMPWHIMM

Endereqo pars entrega da notificag 3o

= PC NOSSASENHORA DO CARMO, 15 e
CEP 050020 e
Cordribuntals | 28
CPF 033398 708-97 PALLO BASSO LAURITO i ; |
CPF 041 508 152-40 HELENAROSSIGNOLLI LAURTO S, =
Dados cadastrais dotereno:
Area ncaporada (m™ 194 Testada (m) 350

i Aea ndo incaporada () 0 Frags ideal, 10000

¥ Area toml (™ 184

Area constnida (m™ 128 Padiio da consrugo: -c
Frea ocupada pela construgdo (m'): 70 Uso:  comeraial
Ano da consrug@o comgido: 1970
‘. Valores de r” (R§)
) - de wrmeno: 1.980 00
" - 43 corsyugEo: 164700
\blores parafirs de calododo IPTU (R} i
i - da drea incorporada: 415 40900
f - da area n3o intorparada: 0o I
3 - da conrugio: 92 760 00
i Base de cilouo do PTL 50816900 t
s " Fessal direito da Faenda Piblica do Munidipio de Sio Paulo aalizar o5 dadas constantes do Cadasio 5E
el hﬁ?ﬁ:dm:wm;lmfwm“%&nmtrw .
‘ xuiuu‘-:-mahws'm* & Irpasto Predal e Temiorial Libano do imovel do exerdicio

de 2017

Certidiio expedida via intemet - Portaia SF n°00B2004, de 28012004
A sutenticid ade desta ceriddo podera ser confumada, até o dia0/MAR0Y7, em

m Tel Cel (11) 97251-9868 / Tel. Cel. (13) 99745-8512



segundo pavimento estio dispostas a sala de es

tar, sala de jantar, cozinha e
nanh@iro No terceirg pavimento

estdo localizados 08 2 (dois) dormitérios e
aanﬂ&l-ro

Atuaimente o imével encontra-se

locado por terceiros, onde sao
gesenvolvidas atividades comerciais.

As caracteristicas construtivas da constru
Tabela 1.

¢80 existente estio resumidas na

Tabela 1 - Caracteristicas Construtivas.

Estrutura: Convencional ; ‘ "
Forro- Laje : R
Piso: Ceramico -

Revestimento Externo: Argamassa com Pintura
Revestimento Interno: Argamassa e Azulejos

Portas: Madeira e Ferro .
Caixilhos: Madeira e Ferro §- -t
I/dade Estimada: 45 anos e

: Entre regular e necessitando de i
Estado da Edificagéo: : o
reparos simples (d ) :

Area Construida: 128,00m? (PMSP)

Trata-se de uma constru¢do com idade aproximada de 45 (quarenta e
cinco) anos, classificada conforme o Estudo de Valores de Edificagdes de Imoveis
Urbanos do /BAPE-SP como Residencial / Casa / Padréo Medio, apresenta estado
de conservagdo (d) — entre regular e necessitando de reparos simples.

Tel. Cel. (1) 97251-9868 / Tel. Cel. (13) 99745-8512



Como néo se sabia Quais eram as variaveis importantes na formacdo do
prego no local dos imaveis avaliando, procedeu a realizagéo de estudo, enfocando
ndo somente a area dos elementos amostrais, mas também suas frentes,
topografias, posicdes nas Quadras, situacdo dos Imoveis, existéncia de

construcdes, melhoramentos publicos e demais detalhes julgados importantes no
mercado imobiliario da regigo.

Desta forma, foi possivel
Comparativos, apresentados a seguir.

obter a principio 5 (cinco) elementos

e
Elemento Comparativo 1
Enderego. | Rua Padre Agostinho Mendicute, 77 le 30
Area Terreno | 115,00 m |  Frente: m|ir 70
Area Construida \ 180,00 m*| Topografia: | plano| |conserv. | ¢
Prego | R$ 1.100.000,00 | , k | 0,666
| Ofertante: | Pacheco Iméveis (11) 4302-7926 foc  |0,7328
_O_bs_ervacaes: | Residencial / Casa/ Padrio Médio - le=30 anos - Estado Conserv. C
, Elemento Comparativo 2
4 Enderego | Rua Padre Agostinho Mendicute le 30
' Area Terreno: ‘ 340,00 m? Frente: m|lr 70
| Area Construida: i 304.00 n* | Topografia: |plano| |conserv. | ¢
Prego. "R$ 3.000.000,00 j k 0,666
'Ofertante. _"_—f Paulo Roberto Leardi (11) 94100-3030 foc {0,7328
|ObservagBes: | Residencial / Casa/ Padrio Médio - 1e=30 anos - Estado Conserv. C

il.com Tel Cel (11) 97251-9868 / Tel. Cel (13) 99745-8512
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Elemento Comparativo B
Eversge | RuaPadre o
e S R O N S
Aea Construida 43200 [ | Topograia | pla| Teomms ]
Prect: RS 250000000 @ | R ol e 0.785
el AAEES B o i T ) NN N PR | [ 2
| | Lopes Prime (11) 3894-1000 [t Tosas
- | Residencial / Casa) Padréo Médio - le=20 anos - Estado Conserv,C |
| Elemento Comparativo 4
| Enderego; iRuaAnciéCasado.Sﬁ le 30
 Area Terreno | 24000 |mv Frente: m | Ir 70
| Area Construida: | 16000 [m*| Topografia: |planc| |conserv. | c
| Prego: R$ 1.280.000,00 k 0,666
ﬂm SH Prime (11) 5171-0060 foc 0,7328
| Observacdes: Residencial / Casa/ Padrdo Médio - le=30 anos - Estado Conserv. C
Elemento Comparativo 5
| Enderego: | Rua André Casado le 20
| Area Terreno: ‘ 300,00 m? Frente: m|ir 70
_Ama Construida: | 228.00 m?| Topografia: |plano| |conserv. c
| Prego: | R$ 1.700.000,00 k 0,785
| Ofertante: | Qualitec Iméveis (11) 3822-0990 | foc 0,828
| ObservagGes: IResidencial / Casa/ Padrdo Médio - le=20 anos - Estado Conserv. C

Tel. Cel. (11) 97251-9868 / Tel. Cel. (13) 99745-8512
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. AVALIACAQ

madmarmtnaqaodomalvalnrdoumOvelomavaﬁm.oPmmu-

se dos métodos descritos na Norma para Avaliacdo de Iméveis Urbanos do Instituto

arasieiro 0e Avaliagio e Pericia de Engenharia de S3o Paulo — IBAPE/SP-2011 e
NSR 14.853-3.

Nas avaliagdes, temos como referéncia o meétodo comparativo de dados de
mercado que consiste em se determinar o valor do imovel pela comparagao com
3 outros similares, pelo prego de venda, tendo em vista as suas caracteristicas
semelhantes e admitindo-se que todos os que produzem a mesma renda tem valor
igual ou guardam proporcionalidade linear. No processo comparativo entre os
imoveis em exame e os pesquisados foi levado em conta, as caracteristicas
intrinsecas de cada um e adaptando-se as diversas condi¢es de formulas proprias.
Consideram-se também os coeficientes de transposicdo, de melhoramentos
publicos, de profundidade, de testada, de topografia, de depreciagéo e outros.

Portanto a apuragéo do valor basico unitario do terreno foi feita através do ‘_ '

metro quadrado médio, aplicando-se os fatores de valorizagéo ou desvalorizago, {;

_ em consonancia com a Norma de Avaliagdo e Pericia de Engenharia do IBAPE/SP- :
i‘ 2011 e NBR 14.653-3. Para tanto se procedeu a uma cuidadosa pesquisa de
" elementos, colhida em imobiliarias da regido, j4 descritas no capitulo 4, cujo
tratamento de homogeneizagao encontra-se no presente trabalho. : _ '

5.1. CRITERIO DE HOMOGENEIZAGAO

Para a avaliagdo dos terrenos em questio sera utilizado o METODO
COMPARATIVO DIRETO, que consiste em uma ampla pesquisa de valores junto
ao mercado imobiliario local, para a determinagéo do valor unitario médio por area.

Os elementos de pesquisa serdo homogeneizados, visando corrigir fatores
tais como localizagdo, capacidade de uso, trafegabilidade, aproveitamento da area
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Para o calculo do valor unitario, adotou-se neste
COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO, com
peia metodologia de TRATAMENTO POR FATORES.

trabalho 0 METODO
tratamento dos dados

O tratamento por fatores corresponde a aplicagdo da teoria cartesiana, &'.'
onde admite-se que o problema maior possa ser dividido em varios problemas ?
menores  (localizagdo, testada, profundidade, etc), que sdo ajustados f“
individualmente, perante uma situagdo de referéncia, adotada como paradigma. 4

Os fatores utilizados no presente trabalho estdo descritos abaixo:

b
a) Fator Fonte:

Utilizado quando os valores obtidos sao resultantes de ofertas existentes
no mercado imobiliario, aplica-se um desconto de 10% para uma suposta
adequacgao as transagdes efetivamente realizadas.

k- b) Fator Localizagdo

Utilizado para a transposicéo da parcela referente ao terreno de um local =%

‘;_; ¥

}
i'“ para outro, € a relagdo entre os valores dos lancamentos fiscais em virtude da [ S
. ;'ﬁz localizacéo e da infraestrutura urbana existente. o Lk
& c) Fator Testada (Cf)
=1 L4, 3

3 :;L’s Utilizado para a comparagdo entre as diferentes testadas dos imoveis
bt : :

ty Comparativos e o avaliando.

e

j"._’;; d) Fator Profundidade (Cp)

L 20

Utilizado para a comparagdo entre as diferentes profundidades dos imoveis \
Comparativos e o avaliando.

re—

mzag@,gm_ll_.g_og Tel. Cel. (11) 97251-9868 / Tel. Cel. (13) 99745-8512
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e) Fator Topografia (Ft)

m”mm“mwwmmMIm

| goe 20 avaliando Idanltﬁ:nndoseassitueqﬂesdeacﬁve.dudm“om
© . desvalorizantes.

1hi;"r, P

! fi  Fator Consisténcia do terreno (Fe)

Utilizado para aferia as condigbes da influéncia da presenca de agua no
j prego de mercado do imdvel avaliando. Identificando se as condigdes em estado,

rd

seco, inundavel ou alagadigo possuem influéncia direta no valor do imével.

g) Fator Area (Ca)
Utilizado para a comparagio entre as diferentes areas dos iméveis
comparativos € o avaliando.
Ca = (area elemento comparativo / area avaliando) ", onde:
n = 0,250 para diferenga de areas inferior a 30%
n = 0,125 para diferenca de éreas superior a 30%

5.2. QUANTIFICAGAO DO CUSTO DAS CONSTRUGOES

Para a determinagdo do valor das construgdes sera utilizado o estudo dos
Valores de Edificagbes de Iméveis Urbanos - IBAPE/SP - Versdo 2002/2007,
devidamente adaptado para a regido onde esta situado o avaliando.

‘ : Os referidos valores foram obtidos com base em amplas pesquisas junto a
arquitetos, engenheiros, construtores e incorporadores, subtraindo o valor do
terreno dos valores globais da venda dos mesmos, sendo apresentados no aludido
RL:‘ estudo em expressdes da forma “Valor Unitério = R8N x i a Im" onde “Ii° e “Im” sdo

respectivamente os muitiplicadores minimos e maximos determinados quando da
andlise do mercado imobilirio e “R8N” corresponde ao Custo Unitario Basico
mensalmente divuilgado pelo Sindicato da Indistria da Construgéo Civil
(SINDUSCON), sendo adotado para o presente trabalho: R8N — Julho/17 = R$

it L cnmmum%lfy
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Ainda, de acordo com o estudo citado. o critério especificado para a
rerminagio da depreciacio ¢ uma adequacdo do método Ross/Heidecke que
wva em conta o obsoletismo, o tipo de construcdo e acabamento, bem como o
estado de conservacdo da edificagio, na determinac&o de seu valor de venda. O
Fator de AdequacSio ao Obsoletismo e ao Estado de Conservagdo (FOC) é
determinado pela expressdo: FOC =R + K x (1-R), onde:

¢+ R = coeficiente residual correspondente ao padrio;

¢ K = coeficiente de Ross/ Heidecke

O fator de depreciagdo fisica k & obtido através de uma tabela de dupla
entrada, na qual se encontra, nas linhas a relacdo percentual entre a idade da £
edificagdo na época de sua avaliagdo e a vida referencial relativa ao padrao dessa i .
construcdo. Nas colunas utiliza-se a letra correspondente ao estado de ) ‘
conservagao da edificaggo, fixado segundo as faixas especificadas (Tabela 2). T

Tabela 2 - Estado de conservago.

Céd Estado de Conservagao Céd Estado de Conservagido ¥
A Novo F Entre reparos simples e importantes
L B Entre novo e regular G Reparos importantes
L C Regular H Entre reparos importantes e sem valor ~ 3
};D I Entre regular e reparos simples I Sem valor S0 :
| SN > Reparos simples

53 HOMOGENEIZACAO

Na tabela de homogeneizagio abaixo, foram considerados os fatores
descritos no capitulo 5.1, sendo utilizado para a determinagdo do valor do terreno
foi aplicado o Método Comparativo Direto de Dados de Mercado, com base nas
pesquisas realizadas na regido onde est4 inserido o imével objeto de analise.

Identificados todos os elementos comparativos e realizados todas as

andlises e estudos necessarios a homogeneizagéo para a situagdo paradigma, tem-
S 0s resultados na Tabela 3.

[ron—

aluizeng@gmail.com Tel. Cel (11) 97251-9868 / Tel. Cel. (13) 99745-8512
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0,00
0,00

100000  2000,00

3.000,00  4.000,00 5.000,00

7.000,00

Gréfico 1 - Pregos Unitarios Observados x Homogeneizados.

Analise de Residuos

40,00%

20,00%

0,00%

-20,00%

-40,00%

-60,00%

Griéfico 2 — Anélise de Residuos.
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5.5. VaLor DA COusmucﬁo

- - : =g
As construgdes existentes serdp avaliadas de acordo com o Estudo de -
Valores de Edificagio de Iméveis Urbanos —
Considerando as Caracteristicas do imével a

IBAPE/SP - 2002/2007. Desta forma, ' j
valiando, temos o valor da construgdo £ =
existente (Tabela 5):

Tabela 5 — Valor da Construcdo (VC)

L AC: | " Area Construida (m?):
[ R8N: | Cub- Sinduscon - sp (R$/m?) 1.295,95
[ &

I‘ass.iﬁcaca'o: Residencial / Casa / Padrao Médio
T =
Entre regular e necessitando
de reparos simples (d )

Estado de Conservacgio:

—_—

| Coeficiente da Classi

ficagdo: J 1,386
e B e}~ (e
_"_ ﬁ_ﬁ‘ﬁé_de Referencial (anos): i 70
By il 64,29%
T o e Heidecke) 0,5496
' (ve): Valor da Construgao (RS): 126.359,58

Cento e vinte e seis mil e trezentos reais

————

aluizeng@gmail.com Ta g (11) 97251-9868 / Tel. Ccl. (13) 99745-8512
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Tabela 6 — Valor do imovel

(VT): Valor do Terreno (RS): 1.024.500,00
(VC): | Valor da Construcido (R$): 126.300,00
(V): | valordo Imével (R$) 1.150.800,00

Um milhao cento e cinquenta mil e oitocentos reais

R

e 4 8 e,

Lluizeng@gmail.com Tel Ccl (11) 97251-9868 / Tel. Cel. (13) 9745-8512
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Sé&o Paulo, 17 de agosto de 2017

bbb, M

Andreé Luiz Rocha dos Santos

Engenheiro Civil
CREA N° 5062342014
IBAPE N° 1683
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