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ATUALIZACAO DE LAypo DE AVALIAGAO

LAUDO DE AVALIACAO - PROCESSO DE ORIGEM
0576148-89.2000.8.26,0100

GILBERTO TOPAL, engenheiro civil, infra-assinado,
perito nomeado no processo em epigrafe, nos autos da ACAO

PROCEDIMENTO ORDINARIO que ETEL TOUITOU promove contra
QBB_AQMIHMBACAQ_D_E__EENLM, pelo Juizo e Cartério da 2°

vara Civel do Férum Central, por solicitagao do Sr. ERNANI JOSE
TEIXEIRA DA SILVA, vem, apresentar as conclusoes a que chegou,
consubstanciadas no presente

ATUALIZAGAO DO LAUDO DE AVALIAGAO COMPLETO
DE GRAU Il DE FUNDAMENTA(,‘._AO GLOBAL
' E GRAU Ill DE PRECISAO

yvei FEVEREIRO de 2018
ERCADO dos Imoveis em
;ALOR D:AM R$ 1.525.000,00
1-IMOVEL CA E
R$ 811.000,
2 - IMOVEL TERRENO sl
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E IDENTIFICACAO po SOL]C!TANTE

GILBERTO TOPAL, “NGENHEIRG oy

|

ATUALIZAGCAO pg AV
~ ALIAC el
E.-nsni José Teixeira g Silva CAO Por solicitagio do Adv.

* LAUDO i |
= = gnalmente elaborada para o

PROCESSO 0576.148 89'2000'8'26'0]00 Juizo da 2" Varg Civel do Foro Central

da Capital em Abril de 2015,
02
02 S

I]] -OBJETIVO DA AVALIACAO
4
O objetivo da avaliagio ¢ g determinagio técnica do valor de

7

mercado de 2 (dois) imdveis no bairro do Mo
José Teixeira da Silva, para fins de dar
advocaticios.

rumbi, por solicitagdio do Adv. Ernani
Suporte 4 execucdo de honorarios

111 - DADOS DOS IMOVE]S

Os avaliandos constituem-se de uma CASA RESIDENCIAL,
localizado na Rua Senador Otavio Mangabeira, n° 379, bairro Jd. Morumbi e
TERRENO SEM BENFEITORIAS, situado no mesmo logradouro, s/n°, 13°
Subdistrito (Butantd) — Sdo Paulo-SP.

A CASA possui 4rea atil de 342,00 m?, edificada em terreno de
450,00 m’. O TERRENO SEM BENFEITORIAS possui area de ‘4'50.00 m?,
estando os im6veis um ao lado do outro, sem a existéncia de muro de divisa, onde a
CASA encontra-se edificada no Lote 34 e o TERRENO localizado no Lot.e -35,
conforme matriculas n® 68423 e 75553 respectivamente, vide ilustragio a seguir:
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Os dados dos imdvess jumto & Prefefturs do Mumicer, o
Pamio enconermm-sc a0 ANEXO 4.

Amémwm&ﬂmmm:
*_i,mmuwﬁmmcanihscm\ijmzmt
Hhhoﬂ%mmmm@scmmﬁ:ﬂ“
famdos. localiza-se drea de lazer ¢ descanso com piscina.

O movel denommado TERRENO, possui circu lacio nter oo
Ppiso de pedra natural ¢ jardim com gramado em sua predomindncia

De acordo com o critério de Ross - Heidecke.
cemscrvacdo do edificio € CLASSE C -REGULAR.

A“mﬁ%mmfhiul“ foi foad
€m 20 anos.
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VISTORIA F CARACTERIZACRG DA REGIAG |
Aos 13 dias de marco de 2015 :
ica atraves de visita in loco, para identiﬁcacﬁo

nciais que possibilitaram 3 definigao gq -
. W e fundamentagio alcangados Na avaliagig

720397

» O Signatario efetuou inspegiio
dos elementos fisicos e aspectos
odo avaliatério e dos niveis de

e O,

m—“"'-"r'-f-h'\:rg ot
o

: }
Localizagdo do avaliando no Google Maps

Os avaliandos localizam-se em regido predominante residencial,
dotada de completa infraestrutura publica, ¢ de servigos como: parques,
| i i longo
| do comércio e servigos localizados ao
hipermercados, escolas, clubes, além
da Avenida Giovanni Gronchi.
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O avaliando egy inseridg €m regiig
2 ite Residencial Bajy, Densidade _

15:385 que dispde so.brc Uso e Ocupaci

classificada como Zona
ZER-1/07 , de acordo com = Lei
0 do Solg 4, Municipio de Sao Paulo. A




b. Arcas:

ficaglo quanto a nat

ureza:
1 - Casa Padriio / Residencial
2 - Terreno sem benfeitorias

EASA:

—_—

Area Util: 342,00 m*
Area Terreno: 450,00 m*

s == =

TERRENO:
Area Terreno: 450,00 m?

¢. ldade aparente:
A idade aparente do avaliando foi estimada em 20 ap
08,

d. Estado de conservagdo:
O estado de conservagdo da edificagio segundo py;
CLASSE C - REGULAR Cideck
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Dorm1.tonos Carpete Latex Létex sobre Forro
Banheiros i amij
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= Eando o Shopping Center Moramibe, Shopping SP Marige Piace
h" dos colégios como Viscomde Porwo Segmre, Moduler, Sang, Amries

Framcisco Pio XIL destre cemos. Especial destague se & pars —— :.-. o
mﬁnczmbw&ﬂ:m. 1

Destaca-se 3 forie comcemtragdo de comércic - —— 3

pocalizados mo eixo da Avenidz Giovanm Gronchi
r‘ O piblico alvo para a tipologa dos mdveis ¢ o 4 |

VII - METODOS E CRITERIOS

Eafqiothmdobcmnﬂm.mmt
sponibilidade de informacdes colhidas no mercado. foi wtilizado o

0 mind
comparativo direto de dados de mercado. descrito pela NBR-14.653-22011 &

1%*0“#: Avaliacio de Bens - Parte 2: Iméveis U
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ILBERTO TOPAL eNGENHERO CIVIL CREA-SP 5081 720197
G i «

—

mW-muﬂ.\:
e .’“ “Admitida, desde que. a)
e O wvandonde . | carscterietoes do imbwe: .»..,MQ
“m‘d‘ma‘!m superiones a 100 % do g !
“mm.mh‘ﬂ LI SUPSCHN, N inferones & mey .m.h
e inferi a metade do mnﬂ-m.mow%m
nem “mu Do mrmmol'o\aonlon.mu
o . da fronteira amoatral, pars a
varidvels, de per si e am",“'h‘

mddulo *

O Grau de Precisio obtido no presente laudo foi 1

conforme classificagio da NBR - 14.653-2 da ABNT, com a amplitude do
intervalo de confianga igual a 5,12%.

L Descrigio
LAmp&m. do intervalo de confianca de

w%mtomoduutimaﬁvade
tendéncia central

VIII - DETERMINACAO DO VALOR DE MERCADO

Para o cilculo do valor locativo do imdvel avaliando foi definido

@ modelo estatistico, que consta no ANEXO I - PLANILHAS DE CALCULO,
©om a seguinte ordem de apresentagio:

-Resultados: descreve o

modelo dpresentando  informagdes
resultados

estatisticos, normalidade dos residuos, outh.b
n




 BERTO TOPAL, NOENHERG cpyy

CREA-sp 5061720397

o, significdncia dog regressores

veis.

- dpresenta a equagio
amento e Cada varjgye € 0s testes da ¢quagio
cada varidvel de formg Numérica e ¢ forma grifica,
:w
al,
o™

-Residuos: apresenta de forma Numérica e grafica 0s valores
: os e calculados Para cada varidve| dq Modelo, ¢ og consequentes residuos
_Wms, relativos e Padronizados.

-Teste de aderéncia: apresentg graficam

a distribuiqﬂo das
mal,

ente a relagio entre os
frequéncias dos residuos
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1 INETTE INFERIOR = 4 34667 RS
VALOR ESTIMADO = 446052 RS mr
LDETE SUPERIOR = 457517 RS

X - CALCULO DO VALOR TOTAL CASa

fmm'mn cxsa = Vailor Unitire

EMMI\OO’tﬂ_ ;q_,;_={.&li_¢“‘ % > 7'h'

" ' T B W l
ALDR DO DMOVEL cxss = RS 152563

‘:}M)ﬁ'__\MDGL\aCﬁE; g™ 4 30667 « :
ALOR MINIMO DO IMOVEL .. Sl

Vv .
| ‘:m,\l.mmm‘"fiv,,:"
- ALOR MAXIMO DO IMOVEL x5, = ;15- & ;-




== BRT() .“TQPAI - rmmn?wmn Civi CREA-NP 308 | 130397

S [~ CALCULO DO VAT On UNITARIG TERRENG |
ir
A ":I: k."‘“‘.m.‘“ 0 lleuls Valor Unitario do lmdvel
Q SRFRRRENO. Pars 0 cdlculo do vajor Unitdrio do imaye TERRENO, & partic da
 mostra 'hcd:m;d; e tondt;o SO obtidy o Valor unitiri gy construgho conforme
Uy, o
Mave) capitule - _ YHOr unhirlo dy ferreno ¢ obrido mravés de aritmética
rig conforme segue:
Wwﬂ TERRENG = CUSTO (5, CALEULADO (eap 1) CUSTO uwrr conttsiiiD
Custo Construs o Padrs CASA - RESIDENCIAL - Padrio FINO, segundc
Valores de Edificagdes de Iméveis Urbanos IBAPE.SP
st—— 11992 X RaN
m] TR "'-‘--'---——x.-l--.. e

= P —— — vy} }
i CLABER anuvro PADRAG uum{ ; —
i Mwime Ml i
B T3 o i a B
E - 1) 3 Padtn Sumpies Sk L 0t L0\
- - — "v_ﬁ A - . ; e "‘""'_w 5':
| V10 Paetn Promise ! 049) ‘ o ':.-
? 2N Pt € oo | 981 | & 1 s
' 124 Puirte Senpee [om | oem T
18 cAsa hda l.. . N TR WA
V26 Paie Mo i g
118 Padvs Sugerer : e
O s Sy
! 138 T B Acwra 92 .
4 RESIDENCIAL el - ol l Ll

RaN ~ SINDUSCON/SP - REF. JANEIRO 2018 = RS 1.334,45/M*

mn. * CUSTO unit cALCULADO (ep 1%~ CUSTO umir consTRUCAD
&

N TC : oo * 4.460,92 - (1,992 X 1,334,45)
it Teneeno = RS 1.802,70/M*
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TO TOPAL picesERO aviL CREASP 3061720,

GILBER
AL TERRENO
- DO VALOR TOT
[x11 — CALCULO

- l._\._
R o

X ARE
- JOTAL TERRENO — CUSTO war m:u-:wcl 1
CcUSTO %0 — RS 1.802,70/MF X 450,00 !
AL = - ’
cusTO ™ 5,00
TERRENO — RS 811215,
P33 ¢ Mg

X111 - CALCULO DO VALOR DE LIQUIDACAO FORCAp A

Por solicitagdo do requisitante, para os imoveis ay aliandqy ¥

o Valor de Liquidagdo Forgada. : $ :

Tal valor é atribuido para uma situag3o especifica de venda,
seria a quantia auferivel pelo bem. na hipétese de uma venda compulséria. Yol
leildes. ou em prazo menor de absorgdo pelo mercado.

Para os iméveis em estudo, em fungdo de suas Caracteristicag .
condigdes locais, o signatdrio estima que 0 valor de liquidagdo forgada COTresponge
a 60% do valor de mercado, aferido em capitulo anterior do laudo, assumindo
seguintes valores:

- VALOR LIQ. FORCADA DO IMOVEL cass = R$915.000,0

DA DO IMOVE TERRENO = R$549.000,0¢

sign atario expoe

X1V - DATA DE REFERENCIA DO LAUDO

20 de fevereiro de 2018

XV - CONCLUSAO

O VALOR DE MERCADO dos iméveis objetos da avaliagio, em

m*mla, lmpom em:
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=t meRoe

oL

L

Nao foram i
Pesquisadog débitag de Tributeg Imobiligri
idrios,
As Caracteristicgg d

E - junto a0 site da Prefeitura do Municj

08 imbye;
€18 de acordo €Om pesquisa realizado

: Pio de 3
DADOS DOS IMOVEIS s, 40 Paylqg, encontram-se no ANEXO 4

A modalidade Com

pleta fo; atingj :
D uma vez satisfeitas todas as exigéncias dq NBR | 46851;137neste Laudo de Avaliagiio,
e XVl - ENCERRAMENTQ —————
_\\_
a, e

centar, o Presente trabalho & encerrado
com 16 (dezesseis) folhas impressag N0 anverso, sendg 5 ultima assinada, além de
seus 4 (quatro) anexos. ‘
S e
4 =
¢ XVII - RELACAO DE ANEXOS
08

+« ANEXO1- PLANILHAS DE CALCULO

« ANEXO 2 - PESQUISA DE DADOS COMPARATIVOS
DE MERCADO

ANEXO 3 - DOCUMENTACAO FOTOGRAFICA DO
AVALIANDO

ANEXO 4 - DADOS DOS IMOVEIS - PMSP

Sdo Paulo, 20 de fevereiro de 2018

G oyl
ILBERTO TOPAL
Engenheiro Civil
CREA-SP 5061720397

Pés-graduado em Avaliagdes ¢ Pericias de Engenharia pela Fundagdo Armando Alvares
16
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« Coeficiente Determinacio. 0.947232%
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Equacio de Regressdo - Direta:
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Estimativas

/Area Privativa = 342,00
ALTO PADRAD = 0
COEF. PADRAO = 3,331
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Valor Unitirio

Méximo IC (2,56%): 4.575,17
Médio: 4.460,92
Minimo IC (2,56%): 4.346,67
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Vaior Total
Méximo IC: 1.564.711,24

Médio: 1.525.637,06
Minimo IC: 1.486.562,88
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