EDUARDO MARCONDES STACCHINI

ARQUITETO E 'RBANISTA

EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 35° VARA CIVEL DO FORUM

CENTRAL DA COMARCA DE SAO PAULO - SP

PROCESSO n° 0179888-76.2007.8.26.0100

EDUARDO MARCONDES STACCHINI, perito judicial Arquiteto € Urbanisia
nomeado nos autos do PROCEDIMENTO ORDINARIO que o©

CONDOMINIO EDIFiCIO WESCHLER, move em face de ESPOLIO DE
ROSIRIS MARY SCAVONE DENARDI, tendo analisado os autos e em
atengdo ao r.despacho proferido por esse MM Juizo, as fis. 422, vem
respeitosamente a presenca de Vossa Exceléncia, apresentar as suas
conclusdes através deste

LAUDO DE AVALIAGCAO
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Versa a presente agéo sobre a cobranga de quantia certa por
CONDOMINIO EDIFICIO WESCHLER a ESPOLIO DE ROSIRIS MARY
SCAVONE DENARDI, proprietarios do apartamento 51 do Edificio Weschler,
localizado na Rua Baronesa de Itu, n® 845, no 11° Subdistrito Santa Cecilia.

As fls. 258/284, o signatario teve a honra de ser nomeado

perito de confianga do R. Juizo, para elaborar o laudo de avaliagao do

referido imovel.

Il. QUADRO RESUMO DA AVALIAGAO.

[TIPO DO IMOVEL:

Apartamento residencial

Rua Baronesa de Itu, n° 845

LOCAL.:

QUADRO DE AREAS

Area Privativa: 334,00 m?
Area Comum: 82,87 m?
Area Total 416,87 m?

Area extraida da matricula 33.962, 2° CRI de Sao Paulo.

GRAU DE FUNDAMENTAGAO:

GRAU DE PRECISAO:

1]

VALOR DE MERCADO: R$ 2.800.000,00 (dois milhes e oitocentos
mil reais) a pregos de agosto de 2017.

DATA DA AVALIACAO:

Agosto de 2017
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. OBJETIVO

O objetivo do presente Laudo sera a determinagao do Valor
Atual de Mercado do imovel, valor este valido para pagamento nesta data,

considerando-o livre, desimpedido e sem énus fiscais.

IV. DESENVOLVIMENTO DO TRABALHO.

V. 1 OBJETO

O imovel objeto da presente avaliagdo é constituido por um
apartamento com 334,00m? de area Uutil, contendo 4 (quatro) dormitorios
sendo 1 (uma) suite, lavabo, banheiro social, sala de estar, sala de jantar,
copa/cozinha, area de servigo, dependéncias de empregados e duas vagas

demarcadas na garagem do subsolo do edificio.

IV. 2 LOCALIZACAO

O imovel esta na localizado no n° 845 da Rua Baronesa de Itu,

no bairro de Santa Cecilia, no Municipio de Sao Paulo — Capital.
Completa a quadra onde se situa o imovel as vias Rua
Conselheiro Brotero, Rua Dr. Veiga Filho, Rua Dr. Gabriel dos Santos e Rua

Baronesa de Itu.

Essa quadra se encontra sob a égide da Subprefeitura da Sé e

esta enquadrada para fins de zoneamento como ZM-3b, seja, Zona Mista de
Alta Densidade “b".
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Figura 1 - Quadra de Localizagao

V.3 CARACTERISTICAS GERAIS P
PARTICULARES DO IMOVEL
V. 3.1 GERAIS

Trata-se de um edificio com caracteristicas dos imoveis
construidos nos meados dos anos de 1970 erguido em estrutura de concreto

armado, paredes de vedacdo em tijolos furados, chapisco e reboco,
revestimento de pastilha ceramica 2x2cm e caixilhos de aluminio natural.

IvV.3.1.1 CARACTERISTICAS DO LOGRADOURO

A Rua Baronesa de Itu, no trecho fronteirigo ao imével, onde se
localiza o lote avaliando se apresenta plana, pavimentada em asfalto,
contendo 4 pistas, com 2 faixas de rolamento de sentido Unico e 2 faixas
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R
onde € permitido estacionar mediante utilizacdo de cartdo zona azul
totalizando 9,0m em seu leito carrogavel.

V. 3.1.2 TIPO DE OCUPAGAO CIRCUNVIZINHA

Trata-se de regido homogénea, ocupada por edificios
residenciais, residéncias e estabelecimentos comerciais, com predominancia

dos padroes superior a luxo.

IV.3.13 INFRAESTRUTURA URBANA

A regiao e o imovel avaliando séao servidos por asfalto, guias e
sarjetas; passeio; redes de aguas pluviais, 4gua potavel e esgoto; redes de
energia elétrica, tevé a cabo, internet e telefonia; arborizagao; coleta de lixo

e correios.

IV.3.1.4 SERVICOS COMUNITARIOS

A regido possui servico regular de transporte coletivo,

constituido por linhas de énibus municipais que trafegam pelas principais
avenidas, com destino ao centro e bairros além da linha Vermelha do Metrd,

sendo a estagdo mais préxima Estagao Marechal Deodoro.

IvV.3.2 PARTICULARES

Para melhores esclarecimentos, anexamos abaixo as fotos do
lote avaliando e suas confrontagées.
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V. 3.2.1 DESCRICAO DO IMOVEL

As principais Caracteristicas do imovel,
avaliac@o, estao as a seguir descritas.

objeto da presente

Ressaltamos que a documentagdo anexada. principalmente
certiddes e fotografias, auxiliam sobremodo a descrigdo que segue.

IV.3.2.2 TERRENO

Na vistoria realizada no local, constatamos que o terreno

apresenta topografia plana se ajustando as curvas de nivel da Rua Baronesa
de Itu.

IV.323 BENFETORIAS

O edificio possui 15 pavimentos tipo além de térreo e um
subsolo de garagem privativa e vagas demarcadas.

Sua tipologia padrao abrange 1 apartamento por andar tipo,
dois acessos distintos sendo um social e outro de servigo.

Os apartamentos podem ser classificados como do tipo luxo
com elevador, com idade efetiva de construgao de 37 anos, mas uma idade
aparente em condizente com sua idade real.

O estado de conservagdo do apartamento avaliando pode ser
enquadrado na categoria "D - Regular a Necessitando de reparos simples”
para fins de depreciagao pelo Método de Ross/Heideck
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V. 4

FOTOS Do IMOVEL

Foto 1 - Fachada do Edificio Weschler
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Foto 3 - Sala de estar principal
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Foto 4 - Sala de jantar
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Foto 6 ~ Banheiro da suite principal
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Foto 7 - Corredor de circulagao intima

Foto 8 - Quarto 2
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Foto 9 - Lavabo

Foto 10 — Banheiro social
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Foto 11 — Quarto 3

Foto 12 - Copa/Cozinha
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Foto 13 — Area de servigo

Foto 14 - Banheiro de empregados
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Foto 15 - Dependéncia de empregados

11.95

Foto 16 — Planta fisica do imével
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V. DETERMINACAO DO VALOR DE MERCADO DO IMOVEL

CONSOANTE O METODO EVOLUTIVO

No presente trabalho de avaliagao, foi adotada a metodologia

do Método Comparativo Direto de Dados de Mercado.

V.1 ESPECIFICACAO DO TRABALHO

Grau de fundamentagio

A norma NBR 14653-2 — Iméveis Urbanos define 3 (trés) graus
de fundamentagao que consideram os itens abaixo relacionados, atribuindo

pontos para cada exigéncia alcangada:

» Caracterizagao do imével avaliando;
e Quantidade minima de dados de mercado, efetivamente

utilizados:;
» |dentificacao dos dados de mercado;
 Intervalo admissivel de ajuste para o conjunto de fatores

Grau de precisao
O enquadramento é fungdo da amplitude do intervalo de

confianga de 80% em torno do valor central da estimativa.

Enquadramento

Conforme estabelecido pela ABNT NBR 14653-2, este laudo

pode ser assim enquadrado (Anexo 04):

Valor de mercado
1]

Grau de preciso
Grau de fundamentagao "

15
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V.1.1 - PESQUISA

A cole
: ta de dados e os valores de mercado foram obtidos na
regido, considerando-se as ofertas existentes atualmente ou recentemente

transacionados por meio de consultas a0s proprietarios e imobiliarias da
cidade.

V.1.2 - TRATAMENTO DE DADOS

O fator de comercializagao (FC) procura corrigir a distorgao que
ha entre o valor de mercado de um bem e 0 seu custo de reedigao, podendo

assim ser maior ou menor do que 1,0, dependendo da realidade do mercado
imobiliario local, sendo normalmente adotado o valor de 0,9. No caso de

transagoes efetivamente realizadas, se adotou um Fator de Comercializagao
igual a 1,00.

V.1.3 - AMOSTRAS LEVANTADAS E UTILIZADAS

Para se proceder a avaliagdo do imoével, efetuamos um
levantamento na regido de Santa Cecilia, buscando apartamentos
residéncias, em edificios com mais de 10 andares, com area util entre

180,00 m? e 450,00 m?, contendo 4 dormitérios, 1 suite e duas vagas de
garagem que se enquadrassem na categoria Luxo.

Os valores foram homogeneizados utilizando os seguintes
fatores: Localizagdo, obtido através da Planta Genérica de Valores da
Cidade de Sao Paulo; Area, obtido pela relagdo entre a area da unidade
avalianda e a area da amostra e Estado de conservagao.

Durante o processo de homogeneizagdo verificou-se que 0
Fator tava heterogeneizando as amostras, supervalorizando o imével
€ por esse motivo foi removido.

18
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A relacao completa das amostras utilizadas, e seus detalhes
técnicos estao apensados no Anexo Il deste Laudo.

A tabela de homogeneizagao das amostras, segundo os fatores
adotados, esta apensada no Anexo | deste Laudo.

V.1.4 - VALOR DO IMOVEL

Do tratamento das amostras, se obteve na tabela de
homogeneizagao, o valor unitario por metro quadrado de area atil para
apartamentos com area entre 180 m? e 450,00 m?, a pregos de agosto de
2017.

Vu = R$ 8.369,18/m?

O valor do imével é obtido pelo produto do valor unitario por

metro quadrado pela area util do imovel, ou seja:

Vi = Vu x Area Util
Vi =R$ 8.369,18/m? x 334,00m?

Vi=R$ 2.795.305,43
Arredondando o valor, obtemos:

Valor de Imovel

R$ 2.800.000,00 (dois milhdes e oitocentos mil reais) a pregos |
de agosto de 2017.
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CONCLUSAO

O apartamento n° 51 localizado no Edificio Weschler na Rua

e ﬁm,n°u5,ummdmumuAmm.mmom
*mm 2.800.000,00 (dois milhdes e oitocentos mil reais) a prego de
s 2017,

. >r de Imével

R$ 2.800.000,00 (dois milhdes e oitocentos mil reais) a pregos de
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vai datada e assinada.

Seguem os seguintes ANEXOS ELUCIDATIVOS:

| ANEXO 1I: Tabela de Homogeneizacao das Amostras
" ANEXO II: Amostras efetivamente utilizadas.
ANEXO IlI:

Grau de Fundamentagao do Trabalho.

Séao Paulo, 23 de agosto de 2017.

| S STACCHINI
Arquiteto e Urban

CAU-SP A79581-0
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AMOSTRAS EFETIVAMENTE UTILIZADAS
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ANEXO Il

QUADRO DE GRAU DE FUNDAMENTAGAO
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