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Processo n® 0219545-88.200

OLGA RAMIREZ LLOPIS, engenheira civil, perita Epdiciai
a por V.Exa. nos autos da Acdo de SUMARIO requeri%a por
INIO EDIFICIO MARLENE contra ESPOLIO ADELINO
: DE MORAIS E OUTROS , vém apresentar 2 V.Exa.mui

- suas conclusbes expressas no presente Laudo tendo

W apartamento n°11 calculado em RS 125.700,00
k 'r',, oS )
i

| ' ‘e vistorias “in loco™no prédio .
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CAPITULO1- OBSERVACOES PRELIMINARES.

1. Objetivo do Trabalho.

VISTORIA.

1. Do Local.

Do Imével: Ed. Marlene.
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|- Métodog Diretos,

L.2.1. Método Comparative

AVALIACAO,
1. Aplicagio da Metodologia.
1.1. Método da Renda,

1.1.1. Capital Terreno.

1.1.2. Capital Construgio.




2
Olga Ramirez Llopis %
“ngenheira vy .

s <RI

CAPITULO | -

OBSERVACOES PRELIMINARES

——
et

1. OBJETIVO DO

RABALHO. ‘

O presente trabalho tem por objetivo vistoriar
€ avaliar o imével localizado na Rua Helena

Zerrener n° 108, apartamento n°® 11, Edificio

Marlene, sem vaga de garagem,

contribuinte 005.078.0672.7,  objeto da

la n° 21.738 do 1°Cartério de
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CAPITULO | “VISTORIA.

R T

1. Do Local. A T o -_11
A rua Helena Zerrener sitya.

da Rua Conde de Sarzedas.

A proximidade com a estacdo de Metry Se e

Z0na central da Capital é fator valorizante face

as instituicoes publicas, rede hospital ar e

infraestrutura de prédios comerciais.

A expansao imobiliaria do bairro Cambuci e

Aclimagao tem valorizado os empreendimentos

de iméveis, devendo-se observar em
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[3. DO IMOVEL

2.1. Do Terreno.

Segundo dados obtidos na certidao

€xpedida pela Municipalidade, o terreno

onde foi incorporado o Edificio Marlene, em

apreco possui a seguinte descrigao,

conforme cépia adiante:

..... e, 15,00 metros

.......................

ens, resulta a area de

: nte ao apal‘tamento de
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PA Certidao :

on$===50.t:on0un:o de Dados Cadaﬂrala do Imével IPTU 2 :
af 014

Cadastro do Imével; 005.078.0672.7
| i d
!:A"zsmsusn. 108 - APTO 11
512020 .
ado na 1* Subdiviso da Zona Urbana
- entrega da notificagao:
:NA ZERRENER, 108 - APTO 11
1512020
M:
) 747.298-20 MICHEL KHOUR|
M do terreno:
corporada (m?): 450 Testada (
_ : m): 15,00
30 incorporada (m?): 0 Fragao ideal: 0,0093
tal (W) 450 ‘
cadastrais da construgio:
snstruida (m?): 28 Padrdo da construgao: 2-C
supada pela construcao (m?): 360 Uso; residéncia
construgdo cormigido:

y CE! =2MUO0E

T |ll O3
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2.2, 00 PREDIO,

O  prédio de apartamentos residencial

Incorporado Na area de terreno  retrg

descrita, tem  entrada direta pelo

calcamento publico através do hall de

Circulagdo interno, com acesso para

elevadores e escadaria.
A edificacdo sem recuos laterais e frontal,

Possui os seguintes pavimentos conforme a

diligéncia realizada "in loco",

O acesso aos pavimentos através de
- elevador social e servico, sendo eles:
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|2.2.2. AReas COMuNs,

As areas comuns foram projetadas em

€spagos cobertos, conforme vistoria “ in

loco”, com a Seguinte composicao:

[:al! de entrada social _ \
1
W

Hall de servico com elevador .

2.2.3. DO APARTAMENTO TIPO N° 11, }

A vistoria realizada com o acompanhamento
do zelador Sr. Jose Claudio que informou

que o mesmo € ocupado pela Sra. Janete
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A Composigao idéntica do apartamentg

vistoriado e a avaliagéo com base nos dados

extraidos do titulo de Propriedade, Matricyla

n°® 21738 do 1o Cartério de Registro de

Iméveis da Capital, Permite avaliar com a

precisao técnica Prevista pela NBR 14653-2

'."_' IMOVEL: “APARTAMENTO N2 11,
FLOCAL[ZADO NO 1.2 ANDAR DO EDIFiCIO
mmua' CONTRIBUINTE  005.078.0672-7,
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21 Introducao

Previamente deve ser realizada uma Pesquisa de

mercado.O planejamento de uma pesquisa tem por
objetivo captar uma amostragem representativa de
- elementos Comparativos tal qual semelhantes ao
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frente), localizagag (bairro Iogradouros) 3
econdmicas (oferta oy transagao, z vista ou 2
prazo)

obtencdo de uma amostra epresentativa para
explicar o Comportamento do mercado no qual o
imével avaliando esteja inserido e constitui a base
do processo avaliatério,

~ 2.3 Tratamento cientifico,
~ Independente dos modelos ou métodos utilizados
m levantamento dos valores de mercado
aidos dos elementos comparativos, devem obter
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25 Método evolutivo.

De acordo com especificacao ga norma g
€omposicao do vajgr total do imgvel avali

ando pode

das benfeitorias

devidamente
depreciados a o fator de Comercializac

0.
g A aplicagso do método evolutivo exige que o valor

e terreno

o &
- =

..

seja  determinado pelo método




2.5 Método evolutivo,

De acordo €M  especificagso da norma ga

€omposicao do valor total do imove| avaliando pode
Ser obtida atraves da conjugacao de métodos a
partir do valor do terreno, considerando os custos de
reprodugao  das benfeitorias  devidamente
mados a o fator de Comercializagao.
E "ﬁm do método evolutivo exige que o valor
PO oo seia determinado pelo  método
) tivo de dados de mercado. As benfeitorias
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construtivo, 5 tipoiogia. 0 estad

0 de Conservacag e 4
idade aparente.

levantados todos g
Quantitativos de Materiais e seryi

C0s aplicados na
obra.

As pesquisas dos custos devem ser junto a fontes
de consultas especializadas com as especificagées

dos materiais e servigos utilizados para execucao da

Comparativo direto do custo
0 deste método deve considerar uma
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CAPITULO |v. VALIAGAQ.

Diante da analise apresentada No capitulg ).
Método de Avafiag:ﬁes, a perita Procedey 4

uma  pesquisa de Mmercado  junto as

imobiliarias da regizo, jornais da cidade e

outras fontes, 2 fim de obter dados de
mercado.

No presente caso, a projecdo do

apartamento idéntica

aos demais

'-aipartamentos do prédio, deve-se considerar

_ﬁiﬁcipalmente, O estado de conservagao

=

Wal da edificagdo, conforme fotos da

@ areas comuns, as quais
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Anexos

ESQUISA DE MERCADO.

1 _1 o
) f" . |'4
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CAPITULO V - CONCLUSAQ.

O valor do apartamento o 11 sem vaga de

garagem situado na Rua Helena Zerrerner no 108,

contribuinte 005.0?8.06?26‘ bairro da Liberdade.

objeto da matricula n°® 21738 do 1° CRI, Municipio

de Sao Paulo. objeto da presente acao, foi

calculado através do Método Comparativo de

*
acordo com as Normas de Avaliagbes vigentes !!

estabelecidas pela ABNT 14653 e valores unitarios

de edificacéo estabelecidos pela revista PINI.

VALOR DO IMOVEL = R$ 125.700,00

sem vaga garagem

(setembro/2014)
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CAPITULO VI - ENCERRAMENTG, 4
s

O presente trabalho consta de vinte e quatrg
folhas datilografadas de um so lado, com
dois anexos, devidamente rubricados e esta

assinada.

Dando por encerrada a honrosa missio que

me foi designada.

Sao Paulo, 13 de Outubro de 2014. :

OLGA RAMIREZ LLOPIS.




