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PROCESSO n° 0542397-53.1996.8.26.0100

EDUARDO MARCONDES STACCHINI, perito judicial arquiteto.

nomeado nos autos da EXECUCAO DE TiTuLO EXTRAJUDICIAL
que PEDRAS COIMBRA LTDA. move em face de BRASILUZ

COMERCIAL E CONSTRUTORA LTDA e OUTRO, tendo analisado

0s autos, e em atengdo ao . despacho proferido por esse MM Juizo as
fls. 365, vem respeitosamente a Presenca de Vossa Exceléncia,
apresentar o seu

LAUDO DE AVALIACAO

01532080 ~ Rua Carlos Chagas, 98 ~ Sao Paulo - Tel. 3564-6692 - arq stacchini@gmal com ) ol
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Versa a Presente acdo

SObre 3 Cobranga de guantia
r PEDRAS COIMBRA LTDA. a BRASILUZ COMERCIAL E
certa PO UTORA LTDA e OUTRO. Proprietsria da unidade
CON_ST; no - 149 andar do Edificig Maison Gledson,
'0‘53':: Mooca, n°® 4738 - ng 330

Rua

sjo Paulo, Capital,

141

Situado na
Subdistra’to = Alto da

do referido imovel.
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fpe_xrtamento Pes.dencnal

||‘ LOCAL:

Rua da Moocs, 4738,
S30 Paulo, sp,

= _‘_‘—‘—‘——_____,__
QUADRO DE AREAS
Area real privativa:
142,40 m2
Area de garagem: e
19,82m=2

Area total:

|
162,20 m2 g
|

Areas extraidas da matricula 138.738, 7° Oficial de Reqistro de
Imoveis de S3o Paulo.

GRAU DE FUNDAMENTACAO: 1I

GRAU DE PRECISAO:

II1
VALOR DE MERCADO: R$ 1.032.000,00 (um milhdo e trinta e
dois mil reais) a pregos de novembro de 2016.

DATA DA AVALIACAO:

Novembro de 2016
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[LOCAL:

Rua da Mooca, 4738,
Sdo Paulo, gp

QUADRO DE AREAS )

Area real privativa:

Area de garagem: 240
19,82mz=

Area total:

" 162,20 m2 |

Areas extraidas da matricula 138.738, 70 Oficial de Registro. de
Iméveis de Sdo Paulo.

__'_—————_____1
[GRAU DE FUNDAMENTACAO: I
GRAU DE PRECISAQ: I

VALOR DE MERCADO: R$ 1.032.000,00 (um milhdo e trinta e
dois mil reais) a pregos de novembro de 2016.

DATA DA AVALIA(;;?\O: Novembro de 2016




1. OBJETIVOQ

O objetivo ¢
(o] Dresente Laudp Sert
© 9<Ta a determin

valor Atial de Mercado do iméve| val nNagdo do
S dior este

pagamer‘lto nesta data, COﬂSidErando g valido para
-0

snus fiscais. ivre, des&mpeg,dq ¢ Sem
V. DESENVOLVIMENTO DO TRABALHQ
v. 1 OBJETO

um apartamento com 142,40m2 de rea atil, contendo 3 (trés)
dormitorios, sendo uma suite, sala para dois ambientes, banheiro
Sl cozInha” e area) (de - servico: e duas: vagas de garagem
totalizando 162,20m2 de area total.

IV. 2 LOCALIZACAO

O imovel estd localizado no Edificio Maison Gledson,
situado na Rua da Mooca, n° 4738, no bairro de Alto da Mooca, no

Municipio de Sdo Paulo - Capital.

Completa a quadra onde se situa o imovel as vias Rua

Avai, Rua Porto Alegre e Rua Ibitinga.
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Figura 1- Quadra de Localizagao
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IV. 4 CARACTERISTICAS GERAIS E PARTICULARES DO IMOVEL
V. 4.1 GERAIS

Trata-se de um edificio com caracteristicas comuns a
méveis construidos no periodo da segunda metade dos anos 1990,
©M  partido arquitetébnico moderno, sacadas destacadas e
"evestimento em pastilha ceramica e concreto aparente.
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V. 4.1.1 CARACTERISTICAS DO LOGRADOURQ

aonde € possivel estacionar Sém restricées, totalizando 12,0 m em
seu leito carrogdvel,

T ™ .

V. 4,12 TIPO DE OCUPAGCAO CIRCUNVIZINHA

Trata-se de regido homogénea, ocupada por edificios .
fesidenciaijs e comerciais, com predominancia dos padrdes médio a

luxo,




INFRAE< p
. 4 1.3 - “I“:Jf'jb‘f. Upp
i Jh f'f':,;'.

A regido e g iMével -
- ,J\".'J::rj"dj, 4
jetas; passejs- - i
Jula_q e SaIJC’ p SE}ElrJ, rl"-:df_:g dr_‘
£5d0

erorlzagéO, COIEta df_‘ [lXO e U’JFFF:\r,-: r =-MMet a te efon a

.;]@IJ,'J«_I ol

to; redes de energja €létrica, pay
3, teya

v, 4.1.4 SERVICOS COMUNITAPIOS

A regido possyi ;
9_ POssuj Servigo regular de transporte cojes =
constituido por linhas de Onibus Municipais que traf I
o) 2 rafégam pelas
principais avenidas, com desting ag cen

vermelha do metro, sendg 3 estacdo ma

tro e Dairrgg além da linha
IS préxima Belém.

V. 4.2 PARTICULARES

Para melhores esclarecimentos, anexamos abaixo as
fotos do Apartamento n°® 141 e as 4reas comuns do Edificio Maison

Gledson.
V. 4.2.1 DESCRIGCAO DO IMOVEL

As principais caracteristicas do imovel, objeto da

presente avaliagdo, estdo as a seguir descritas.

Ressaltamos que a documentagdo  anexada,

principa]mente certidoes e fotografias, auxiliam sobremodo a

descricso que segue.
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IV. 4.2.2 TERRENO

Na vistoria realizada no local
terreno apresenta topografia plana se ajustan
da Rua da Mooca o qual esta implantado.

» CoOnstatamos que o

do as curvas de ni vel

V. 4.2.3 BENFETORIAS

O apartamento pode ser classificado como do tipo
superior com elevador, com idade efetiva de construcdo de 18
anos, mas uma idade aparente em torno de 20 (vinte) anos.

Em se tratando do aspecto geral do Edificio Maison
Gledson, o mesmo apresenta desgaste nos revestimentos da
fachada além de pisos e pintura deteriorada indicando que
necessita de manutencdo e desta maneira foi enquadrado na
categoria “E” - Necessitando de Reparos Simples, para fins de
depreciacdo pelo Método de Ross/Heidecke.

O estado de conservacao do apartamento avaliando é
regular, sendo classificado na categoria "C" - Regular, para fins de
depreciagdo pelo Método de Ross/Heidecke.

Para melhor precisio dos valores apurados, o imdvel
como um todo foi classificado na categoria “D” - Entre Regular e

Necessitando de Reparos Simples, para fins de depreciacdo pelo
Método de Ross/Heidecke.

Para melhor elucidacdo dos fatos, segue o relatério
fotografico do Apartamento ne 141 do Edificio Maison Gledson.

V. 4.3 FOTOS ELUCIDATIVAS DO IMOVEL
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Figura 3 — Acesso ao interior do Edificio Maison Gledson
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Figura 5 - Sala do apartamento tipo utilizado na avaliacdo o qual é novo nunca -

habitado
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Figura 10 — Area de Servico

Figura 11 - Cozinha
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V. DETERMINAGAO DO VALOR DE MERCADO DO IMOVEL METODO
COMPARATIVO DE MERCADO

No presente trabalho de avaliacdo, foi adotada a 3
metodologia do Método Comparativo Direto de Dados de Mercado.

V.1 ESPECIFICAGAO DO TRABALHO \

Grau de funda mentacao \

A norma NBR 14653-2 - Imoveis Urbanos define 3
(trés) graus de fundamentacdo que consideram os itens abaixo

relacionados, atribuindo pontos para cada exigéncia alcangada:

. Caracterizacdo do imével avaliando;

e Quantidade minima de dados de mercado,
efetivamente utilizados;

° Identificagao dos dados de mercado:

B Intervalo admissivel de ajuste para o conjunto de
fatores

Grau de precisao

O enquadramento € fungdo da amplitude do intervalo \

de confianca de 80% em torno do valor central da estimativa.
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Enquadramento

Conforme i
estabelecido pela ABNT NBR 14653-2, este

laudo pode ser assim €nquadrado (Anexo 04):;

Método comparativo direto Valor de mercado

I
Grau de fundamentaco: 111

Grau de precisdo:

V.1.1 - PESQUISA

A coleta de dados e os valores de mercado foram

obtidos na regido, considerando-se as ofertas existentes

atualmente ou recentemente transacionados pPor meio de consultas
aos proprietarios e imobilidrias da cidade.

V.1.2 - TRATAMENTO DE DADOS

O fator de comercializagdo (FC) procura corrigir a
distor¢do que ha entre o valor de mercado de um bem e o seu
custo de reedigdo, podendo assim ser maior ou menor do que 1,0,
dependendo da realidade do mercado imobilidrio local, sendo
normalmente adotado o valor de 0,9. No caso de transacdes
efetivamente realizadas, se adotou um Fator de Comercializagdo
igual a 1,00.
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A tabela de homogeneizacdo das amostras, sequndo os
fatores adotados, estd apensada no Anexo I deste Laudo
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V.1.4 - VALOR DO IMOVEL v b

. 43/ 7
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Do tratamento das amostras, se obteve na tabela de ‘QL
homogeneizagdo, o valor unitario por metro quadrado de &rea (til
para apartamentos com area entre 74,00 m2 e 121,00 m?, a

precos de novembro de 2016.
g

Vu = R$ 7.246,93/m?
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Vi = Vu x Area Util

Vi = R$ 7.246,93/"0_’- X 142 40mz=

Vi = R$ 1.031.96 g¢

Arredondando ¢ valor, obtemgs.

Valor de Imdve|

precos de novembro de 2016.
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VII. ENCERRAMENTO

Seguem os S€guintes ANEXOS ELUCIDATIVOS-

ANEXO 1:

Tabela de Homogeneizagéo das
Amostras
ANEXO II: Amostras efetivamente utilizadas,
ANEXO I11:

Grau de Fundamentagéo do Trabalho.

Sdo Paulo, 17 de novembro de 2016,
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EDUARDO MARCONDES STACCHINI

Arquiteto e Urbanista
CAU-sP A79581-0




