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2 - Laudo de Avaliacdo de Imével

Fachada do Imdvel Avaliando
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Sdo Paulo

Endprm;o Praga Joao Mendes, 42 - 7 ° Andar- Conj. 76
2 Centro- Sao Paulo - Cep : 01501-000
g s PABX : 11 - 3104-0166/ Cel : 11 - 99127-0714




Perito Avaliador 2]
CRECUSP n® 101.173- F - CNAI n® 12,393
CREC! 26.275J CONPEJ n®: 01.00.1874 - OABISP n® 243.265

Luis Fernando Lisanti Cérte % y

3- indice

Peticao de entrega do Laudo pag. 01

1. Capa pag. 02

2. Endereco do Imovel e Valor do Laudo pag. 03

3. indice pag. 04

4. Objetivo pag. 05

5. Da Competéncia / ABNT- NBR 14653 pag. 06

6. Abreviaturas pag. 07

7. Certidao de Dados Cadastrais pag. 08

8. Descricao do Imovel pag. 09

8. Caracteristicas da Regido/ Melhorias e Confrontacdes pag. 10
10. Localizacdo [ Vista Aérea Por Satélite/Quadra Fiscal pag. 11/12
11. Documentacgao em Anexo pag. 13
12, Fotos do Imovel Avaliando pag. 14/17
13. Metodologia / Fonte de Pesquisas Referenciais pag. 18
14, Fotos de Imoveis Referenciais pag. 19/25
15, Nota de Esclarecimento pag. 26
16. Conclusao do Laude de Avaliacdo pag. 27

Enderego: Praga Joao Mendes, 42 - 7 ° Andar- Conj. 76
Centro- S3o Paulo - Cep : 01501-000
PABX : 11 - 3104-0166/ Cel : 11 - 99127-0714




Luis Fernando Lisanti Cérte

Perito Avaliador
CRECVSP n® 101.173- F - CNAI n°® 12.393
CRECL 26.275- CONPEJ n°: 01.00.1874 - OABISP n° 243.265

4- Objetivo

Este Laudo Pericial Técnico de Avaliagdo de bem imdvel, tem por objetivo determinar o valor
de mercado do imovel situado 4 Rua Bardo de Tramandai, 547 - 262 Subdistrito - Vila Prudente
- 530 Paulo, Capital, conforme Matricula n® 102.444 do 62 Cartério de Registros de Iméveis de
530 Paulo.

O Perito Avaliador nomeado, pela Excelentissima Sra. Dra. Gilsa Elena Rios luiza de Direito do
Setor de Cartas Precatorias Civeis da Comarca da Capital/SP, entende que a presente avaliacio
deve refletir o valor real de mercado do imével em questdo, utilizando para tanto a
metodologia aplicada de “METODO COMPARATIVO", tendo sido possivel identificar junto ao
MERCADQ IMOBILIARIO, imdveis com caracteristicas semelhantes ao AVALIANDO obedecendo
as Normas NBR 14653-1 e 14653-2 da ABNT e a sua respectiva depreciagio por tempo de
construgdo, idade aparente do imovel em questdo.

Endereco: Praga Joao Mendes, 42 - 7 ° Andar- Conj. 76
Centro- Sao Paulo - Cep : 01501-000
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5. Da Competéncia (LEI 6.530/78).

Art. 12 - O exercicio da Profisséo de Corretor de Iméveis, no Territério Nacional, é regido pelo
disposto na Lei 6530/78.

Este parecer foi elaborado de conformidade com o disposto ne art. 32 da Lei 6.530, de 12 de
maio de 1978 (D.0.U. de 15/05/1978), assim redigido:

Art. 3¢ - Compete ao Corretor de Imdveis exercer a intermediacio na compra, venda,
permuta e
e locagdo de imoveis, podendo ainda, "OPINAR” quanto & comercializagdo e ou locagdo
imobiligria.

Atende ainda as Resolucdes do Conselho Federal de Corretores de Iméveis (COFECI) n.2s 957,
de 22 de maio de 2006 (D.0.U. de 26/06/2006) e 1.066, de 22 de novembro de 2007 (D.0.U.
de 29/11/2007), que dispéem sobre a competéncia do Corretor de Imdveis para a elaboracdo
de Parecer Técnico de Avaliag3o Mercadolégica e regulamentam a sua forma de elaboragio.

5.1 — Partes da ABNT / NBR

A ABNT/NBR 14653 é constituida pelas seguintes partes, sob o titulo geral
"AvaliagBes de Bens”,

Parte 1: Procedimentos gerais;

Parte 2: Imoveis urbanos;

Parte 3: Imaveis rurais;

Parte 4: Empreendimentos;

Parte 5: Maquinas, equipamentos, instalages de bens industriais em geral;
Parte 6: Recursos naturais e ambientais;

Parte 7: Patrimdnio histdrico.

Esta parte da NBR 14653-1 desempenha o papel de guia, indicando os procedimentos gerais
para as demais partes e somente sera utilizavel em conjunto.

Enderego: Praga Joao Mendes, 42 - 7 ° Andar- Conj. 76
Centro- Sao Paulo - Cep : 01501-000
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6 — Abreviaturas

IA - Imovel em Avaliagao

CRECI-SP - Conselho Regional de Corretores de Iméveis de S3o Paulo
CNAI - Cadastro Nacional de Avaliadores Imobiliarios
Art. — Artigo

ABNT - Associagdo Brasileira de Normas Técnicas
NBR - Normas Brasileiras

M2 - Metro quadrado

IPTU - Imposto predial, territorial e urbano.

R - Referenciais

V.V - Valor de venda

V.L - Valor da locagao

A.T.C- Area Total construida

A.T.T- Area Total do Terreno

AT - Area do terreno

C.M2 - Custo por metro quadrado

V. G.V ou V. G.L - Valor global da venda ou locagio
V.M - Valor médio

TG - Total Geral

MG - Media geral

l. A.C - Idade aparente da construcao

DTC — Depreciagdo por Tempo de Construgio

R. F. D - Resultado do fator de depreciagao.
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7. Certidao de Dados Cadastrais

&m Certidao de Dados Cadastrais do Imovel - IPTU 2016
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8. Descrigdo do Imovel

Conforme descricao da matricula de nimero 102.444 do 6 © Cartério de Registro de Imdveis-
5P o imdvel objeto da referida avaliagdo esta localizado 3 Rua Bardo de Tramandai, 547 -26 ¢
Subdistrite Vila Prudente — S3o0 Paulo - Capital.

Conforme Av.2/M.102.444 do 6 © Cartdrio de Registro de Imdveis/SP, a Av. Central, passou a
ser denominada de Rua Bardo de Tramandai e o nimero de 74, passou para 547 da referida
rua.

Descrigdo do Imével : Uma casa e seu respectivo terreno situada a Avenida Central, n¢ 74,
no 262 Subdistrito Vila Prudente, medindo o terreno 8,00 m de frente para a Avenida
Central; por 30,00m da frente aos fundos, de ambos os lados, tendo nos fundos a mesma
largura da frente, encerrando uma érea total de 240,00m2 , confrontando do lado direito de
quem da Avenida Central olha para o imével, com a propriedade de n® 559 de Maura Rocha,
do lado esquerdo com a propriedade de n® 535 de Humberto Trazzi e nos fundos com a
propriedade de n® 514 de Vicente Giacaglini.

Contribuinte: 051.133.0010-1
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Agémecia
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9. - Caracteristicas da Regido

O Referido imovel esta localizado a Rua Bardo de Tramandai, 547 — 262 Subdistrito Vila
Prudente — 530 Paulo - Capital, tendo em seu entorno a Rua Bardo de Laguna, a Rua Catuaba,
a Rua Margues de Santo Amaro, a Rua Trés Pedras entre outras.

Podemos verificar que o imovel em questdo estd localizado a 200 m da Rua Catuaba, 3 800 m
da Rua Trés Pedras, a 1,0 km da Rua Bar3o de Laguna, a 1,2 km da Rua Marques de Santo
Amaro, e a 12,1 km da Praga da 5é (Marco Zero de S3o Paulo).

O local e servido por diversas linhas de 6nibus, que levam a varias regites da Capital.

O bairro é atendido pelo comércio local com mercados, bares, farmacias e restaurantes, e etc.
9.1 - Melhorias publicas

A rua do imovel e as de seu entorno, sdo pavimentadas e possui iluminagao publica, rede de
agua e esgoto, rede de telefonia, rede de TV, coleta de lixo, linha de transporte coletivo
urbano, escolas, panificadoras, agéncias dos correios, clinicas, lojas, bancos, postos de gasolina
e efc.

9.2 - Confrontacdes

A descrigdo exata e suas confrontagdes estdao melhor caracterizadas nos termos da matricula
de n2: 102.444 do 6 2 Cartdrio de Registros de Imdveis de Sao Paulo e que possiveis alteragdes
estardo contidas nas averbagdes neste documento.

Enderego: Praga Jodo Mendes, 42 - 7 ® Andar- Conj. 76
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10 - Mapa de Localizagdo / Vista Aérea
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11 - Documentac¢do em Anexo:

- Calculos de Homogeneizagio
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12— Imovel Avaliando (“IA”)

Fachada
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Rua do Imével avaliando
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Ruas préximas ao imével avaliando
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Casas proximas do imével avaliando
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13 - Metodologia Aplicada

A metodologia aplicada para a elaboracdo do presente Laudo de Avaliacdo foi a de
“METODO COMPARATIVO”, sendo possivel identificar junto aoc MERCADO
IMOBILIARIO, iméveis com caracteristicas semelhantes ao AVALIANDO obedecendo as
Normas NBR 14653-1 e 14653-2 da ABNT; encontrando a MEDIA entre os chamados
IMOVEIS REFERENCIAS, considerando que sio semelhantes entre si e ao proprio
AVALIANDO aplicando a seguir a devida HOMOGENEIZACAO DOS DADOS.

Portanto, ao final sera apresentado o valor da avaliagdo do imével em questio.

13.1 - Fontes de Pesquisa dos Imdveis Referenciais:

A pesquisa de mercado foi realizada com base em informagBes de imdveis gque se
encontram a venda e ofertados pelos escritorios imobilidrios identificados em cada
foto dos referenciais “R".

Esta identificagdo permitiu entdo a obten¢io de inimeros imdveis dos quais
selecionamos os abaixo descritos, com caracteristicas intrinsecas semelhantes ao
imovel avaliando e identificados como “R1a R7 “

Apos a coleta de dados descritos, foi possivel homogeneizar os dados obtidos e efetuar
os calculos matematicos gue permitiram concluir os valores apresentados ac final
deste Parecer Técnico de Avaliacao de Imdvel,

Enderego: Praga Jodao Mendes, 42 - 7 ° Andar- Conj. 76
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14- Fotos dos Imoveis Referenciais

Rua Porto Sabadna, 178

R1- RS 420.000,00 — 300 m2
Imodwvel a Venda na Imobilidria Bom Sucesso

Fone: 11.2671.2727

Endereco: Praga Jodao Mendes, 42 - 7 ® Andar- Conj. 76
Centro- Sao Paulo - Cep : 01501-000
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Rua José Manuel de Moraes, 92

R2- R$ 590.000,00 — 270m2
Imével a venda no Grupo Mais Um Imoveis

Fone: 11.2211.7284
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Rua Primeira Cruz, 68

R3- R$280.000,00 — 120 m2

Imével a venda na Fresneda Imaéveis

Fone: 11.2028.9922

21
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Rua Cobera

R4- RS 380.000,00 — 165 m2

Imodvel & venda na Bella Casa Imdveis

Fone: 11.2081.1461
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Rua Marques de Santo Amaro, 39

RS- RS 430.000,00 - 240 m2
Corretor Sr. Adriano Bruxino

Fone : 11.99675.0600
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Rua Costa Barros
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5

R6- R$230.00,00 — 150 m2
Imével a venda na Imobiliaria Primavera

Fone :11.2917.3944
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Rua Catuaba

R7- RS 350.00,00 - 165 m2
Corretora Neusa Maria Scarpato Romeiro

Fone : 11.2345.5072

ndereco: Praga Jodo Mendes, 42 - 7 ® Andar- Conj. 76
= Centro- Sao Paulo - Cep : 01501-000
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15 - Nota de Esclarecimento

O imovel objeto desse Laudo Teécnico foi avaliado levando-se em consideracio as
seguintes ponderacoes:

O imovel encontra-se localizado em regido, com a infraestrutura necessaria para
moradia.

Em seu entorno, encontramos, bares, restaurantes, mercados, drogarias, postos de
gasolina, escolas e etc.,

/Endarel;n Praga Joao Mendes, 42 - 7 ® Andar- Conj. 76
- Centro- Sao Paulo - Cep : 01501-000
e PABX : 11 - 3104-0166/ Cel : 11 - 99127-0714
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Axtecia Luis Fernando Lisanti Cérte P A2y

rowen Perito Avaliador ° -
CRECU/SP n°: 101.173- F - CNAI n° 12.393
CRECI: 26,275 CONPEJ n°: 01.00.1874 - OAB/SP n° 243.265

16- Conclusao do Laudo de Avaliagio

Em vistoria realizada segundo a NBR n.2 14.653-1 e 14.653-2 da ABNT, aplicandeo
fatores de transposicdo e correcio consubstanciada segundo técnicas modernas de
avaliagdes contribuiram para a formagdo da convicgdo dos valores agui expressos.

Termos em que,

Pede deferimento.

Séo Paulo, 23 deatalo de 2016.
T £
WL éﬁ/j(L .

LUIS FERNANDO LISANTI CORTE

PERITO AVALIADOR
CNAI:12.393 / CONPEJ: 01.00.1874

CRECI/SP:101.173 / OAB/SP: 243.265
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Endereco: Praga Jodo Mendes, 42 - 7 ° Andar- Conj. 76
Centro- Sdo Paulo - Cep : 01501-000
PABX : 11 - 3104-0166/ Cel : 11 - 99127-0714




Luis Fernando Lisanti Cérte - Perito Avaliador

Avalurb 4.0 - RELATORIO - METODO COMPARATIVO DE DADOS DE MERCADO

1) ident:R Bardo de Tramandai

Lograd..Rua Bardo de Tramandai

Bairro: Subdistrito - Vila Prudents

Tipo:Lauds completo

Solicitante: Juiz do SUGP

N®: 547

Cidade:S80 Paulo

Complemento:

Estado:550 Paulo

2) HOMOGENEIZACAO DOS FATORES:

Sendo: V.Hom.{i) = V.Unt.{i} x F1 x F2 x ...x F(k)

Am

e R - T R SE R XY

F1:

V.OferL.(RS)
420.000,00
590,000,00
280,000.00
380,000 00
430 000,00
230.000.00
350.000,00

Area

A.Equiv.im2) V.Unt(RSm2) F1

300,00 1.400.00 1.00
270,00 218518 1,00
120.00 233333 1,00
165,00 2.303,03 1,00
240,00 179167 1.00
150,00 1.533.33 1,00
165,00 212121 1,00

F2: Localizacio

F2

1.00
1.00
1,00
1.00
1,00

1.00

1.00

F3  V.Hom.[R$/m2)
100 140000
100 218518
1,00 233333
1,00 230303
100 179167
1,00 153333

100 221

F3:Oferta
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Avalurb 4.0 - RELATORIO - METODO COMPARATIVO DE DADOS DE MERCADO
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3) TRATAMENTO MATEMATICO ESTATISTICO:

NUMEMD 08 @MOSBITES. ... ... s cessess i sees bt s st srses s et case e (Udy: 7
Grau 08 HDBTOAE. ...t cieeiiteie s sne s en st em et et e (Ud) &
Menorvalor..............ccccc...... -(RE&/mM2):  1.400,00
Maiarvalor.............c.ccoooe.. (RE/m2): 233333
Somatario dos valores homogeneizados ..o (RS/M2):. 1366776
NUmero de INtervalos de ClasSB. ... ee i e eae e s saninnnnis (udy: 3
Amplitude de classe.............i e — (R&/m2). 311,11
Fipi] e [vhe i v [T SRS CRTpeone Ut | (. /| | | S * 1t T
MESIA GMMBLES. ... oo s s VS, 1.952,54
IR ., - ocnccsscnsem s s o TR A B A ST bR (R$/m2). 212121
DIBBNTO M. . c..cocuumcnssossmssnsser asmvsmm it psiisins it \FOMEE ). 323,803381
Desvio padréo (R$/m2); 378007053
Vanancia..... SRR | .- 1 || V.4 R =4 142 889,332033
4) SANEAMENTO DAS AMOSTRAS ( "CRITERIO DE CHAUVENET" )

DS Critico ( Tabela de "CHAUVENET" L= 1,80
4.1) TESTANDO A AMOSTRA DE VALOR MAIS REDUZIDO:

D/S calc. = ( Média - Menor Valor ) / Desvio Padrao

D/S calc. para 0 MENOR valor...........ccmmiosesisssmn P P Ly = 14617
4.2) TESTANDO A AMOSTRA DE VALOR MAIS ELEVADO:

D/S calc. = ( Maior Valor - Média ) / Desvio Padrao

DS cale. para o MAIOR valor. ..o ainmaiadnniaiaiinnhn s = 1.0074
4.3) CONCLUSAO:

* TODAS AS AMOSTRAS SAO VALIDAS (D/S Menor <= DJS Critico e D/S Maior <= D/S Critico) *

5) DISTRIBUICAOC AMOSTRAL:

Coeficiente de Variagio (%) = ( Desvio Padrio / Média ) x 100

Coeficiente de Vaniag8o ( TV} s

—

18,38

o N
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4.0 - RELAT - METODO COMPARA S DE ’P

&) INTERVALO DE CONFIANCA.:
Limite Inferior ( Li ) = Média - ( TC x Desvio Padrao ) / ( N° de Amostras ) ~ 0,50
Limite Superior { Ls ) = Média + ( TC x Desvio Padrdo ) / ( N° de Amostras ) » 0,50
Adotado a distnbuico “t " de Student, onde:
Nivel de confianga................coconnie. S e (%)= 90
TC { Tabala de SIRIBNE § ..cvwo e s s s i e i s s ) = 1.943
Limite inferior unitario [ Li ). ssmsssesssssssccseeeee{ REMM2 ) = 1,674,93
Estimativa de tendBncia Central.........oiiic e {R%/m2)=  1.952,54
Limite superior unitario { LS ). e (R$M2) = 2,230,14
Amplitude do intervalo de confianga em tomno da Est. de tendéncia central.._.... (%)= 1422
Amplit. interv. de conf. de 80% em lomo da estimativa de tendéncia central.... (%)= 10,54

Grau de fundamentagao (NBR 14653 / 2011 )..ec e ciinnssinnsssmssnssssssensssennud) = 2

Grau de precisdo (NBR 14853/ 2011 }...ccunsemmimmmsmmmmmsmsnssmmmmssssssnmnss (U} = 3

7) CAMPO DE ARBITRIO:

Limite de arbitrio inferior unitario | LAT Jo......cceevviciecineassessinnnase 1 659,66
Estimativa de tencBnCiar CBIMMIAL. .....uv s isrssmnrssssanssissnsissssi s 1.852 54
Limite de arbitrio superior unitario ( LAS )} [REM2) = 2.245 42

8) CONCLUSAO FINAL:
Considerando as analises feitas, conclui-se gue o valor total do imdvel, objeto deste laudo, na
data atual, &
Valor Total ( R$ ) = Valor Arbitrado ( R$/m2 ) x Area Equiv. do Imével Avaliando ( m2 )

Sendo:
Area equivalente do imovel avaliando.. ... e (M2) = 240,00
Valor Unitanio @m0, . ...cmvimriiimiissrasasin svsssassiainssiisnmesissssesis ML= 1.852 54

VALOR TOTAL ( R$ )= 468.609,60
puatrocentos e sessenta e oito mil, seiscentos e nove reais e sessenta centavos

9) OBSERVAGOES GERAIS:
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ORIO - METODO

9) GRAFICOS:
A) HISTOGRAMA -  N° DE CLASSES (C ) x FREQUENCIA (F )): NERALS
Fi Classe. Dot ———nf Até Freg.
|
1 1.400.00 1L.Tn 2
2 TN 202222 1
[ 3 202222 2.333.33 4
15
10
[
61
0 1 2 3 c
(R$/m2)
1 1.400,00 1.400,00 1.00
Ve 2
‘] 2 2.185.19 2.185.19 1.00
| 3 233333 233333 1.00
4 2.303,03 2.303,03 1,00
5 1.791.67 1.791,67 1,00
-] 1.533.33 1.533,33 1,00
7 214212 21121 1.00
A
g
/{/
VA
0 Po

Data: 23/0572018




