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MARIO FERNANDES BRAGA FILHO,

fra-

61']5""135.".’.2 BITIWGS 84 4036-d501

assinado, Engenheiro Civil, registrado no CREA/SP da 62 Regido sob o numero

060.501184-4, perito nomeado nos autos da ACAO ORDINARIA em que,asao

interessados IZABELLA DE OLIVEIRA BLOIS e BRUNO BLOIS FILHO, téhdo i g
procedido aos estudos, vistorias, diligéncias, pesquisas e cdlculos que se

fizeram necessarios, vem apresentar a V. Exa. as conclusdes a que chegou,

consubstanciadas no seguinte
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1- CONSIDERACGES PRELIMINARES
Objetiva o presente trabalho fazer a avaliagdo do

imovel
localizado nesta Capital, a Rua Tiangug ne 147 — apartamento 22, conforme o
R. despacho de 27/08/2019.

2 - VISTORIA

—

O Edificio Iporanga localiza-se no municipio do S3do Paulo/SP a

Rua Tiangua n? 147, Vila Mascote, sendo a unidade avalianda localizada no 2°

E——

pavimento sob o n? 22. O quarteirdo é completado pelas avenidas Damasceno j

Vieira, Santa Catarina e Rua Jorge Duprat Figueiredo.
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A unidade 22 éncontra-se matriculada sob o0 n? 109.010 do 8
Oficial de Registro de Iméveis da

Capital (fls. 217/222), e cadastrada na

0 sob o n2 089.109.0060-1. Possui sala,
cozinha, drea de servico, 3 dormitérios, sendo 1 suite, 3 banh

Prefeitura do Municipio de S3o Paul

eiros, sacada,

contendo a 4rea privativa de 98,50 m?, drea de garagem de 42,98 m?, 4rea

comum de 65,914 m?, sendo sua area total de 207,394 m2.

A regido em que se localiza o imével avaliando é dotada de todos
0s melhoramentos publicos, tais como guias e sarjetas, pavimentacdo asféltica,
rede de energia elétrica publica e domicilias, 4gua, esgoto transporte pablico; a

regido é comercial/residencial possuindo escolas, farmacias e todos os outros

——

tipos de estabelecimentos comerciais.

7a a unidade avalianda.

i e locali
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Vista da entrada da garagem do edificio Iporanga.
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Vista da fachada do Edificio Iporanga. A unidade avalianda est4 no segundo andar

3 -AVALIACAO

A avaliacdo do imdvel objeto do presente trabalho sera realizada

através da aplicagdo do método comparativo direto, que consiste

basicamente, na determinagéo do valor do imével, através do conhecimento

a mesma regido geoecondmica, devidamente
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elementos comparativos, juntada no anexo 01, baseada em informagdes
obtidas na regido na qual se localiza o imével avaliando. A peculiaridade da
pesquisa € que seus elementos comparativos estdo todos localizados no
mesmo edificio que o imovel avaliando, sendo que todos eles possuem

garagens, diminuindo, assim, distor¢des no calculo do valor do imovel.
A homogeneizagdo teve seus parametros descritos na referida

pesquisa, resultando em no valor RS 604.440,00 por apartamento, tendo

como base 0 més de setembro/2019.

V unidade 22 = RS 604.440,00 — Seiscentos e quatro mil quatrocentos e quarenta Reais
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4 - CONCLUSAO

Apds as diligéncias, pesquisas e calculos realizados e aqui

demonstrados, conclui-se que o valor de mercado do apartamento objeto da

matricula 109.010 do 82 oficial de registro de imoveis da Capital, em

setembro de 2019 é:

R e TR R

V ynidade 22 = RS 604.440,00 |
Seiscentos e quaro mil, quatrocentos e quarenta Reais
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5 - ENCERRAMENTO

Vai o presente laudo impresso em 07 (sete) folhas, de um so

lado, todas numeradas, sendo esta Gltima datada e assinada. Acompanha o

laudo a pesquisa e homogeneizacdo de comparativos.

Sdo Paulo, 23 de setembro de 2.019

ng raga/Filho

Fernando Fernandes, 800 Ij 8 — Tabodo da Serra - SP — B (11)4137-3274
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ANEXO 01

DETERMINACAO DO VALOR BASICO
UNITARIO DE VENDA
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No processo de homogeneizagio dos elementos comparativos
serdo observados os pardmetro os estabelecidos nas Normas para Avaliagdes de

imoveis Urbanos, usualmente adotadas nos casos dessa natureza, com a

aplicacdo dos seguintes fatores: [

FATOR OFERTA: Serd utilizada a deducdo de 10% no prego das ofertas, para a

superestimativa de pregcos (elasticidade dos negécios), devido a atual situacdo

econdmica brasileira.

FATOR ATUALIZACAQ: A atualizacio dos elementos comparativos, quando

necessaria, sera feita através da variagdo do IPC / FIPE — indice Pregos ao

Consumidor da Fundacdo Instituto de Pesquisas Econdmicas.

PADROES CONSTRUTIVOS E IDADES E OBSOLETISMO:- As homogeneizagdes

N—— N

relativas aos padrdes construtivos e as idades serdo calculadas, quando

necessarias, com base no estudo “VALORES DE EDIFICACOES DE IMOVEIS

a‘
§
:

URBANOS”, elaborado pelo Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de

Engenharia - IBAPE/SP.
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39/

ELEMENTO COMPARATIVO N2 01
LOCAL:- Rua Tiangua n? 147 - Ed Iporanga - Vila Mascote

DATA DA OFERTA:- setembro/2019

OFERTANTE:- Pascal Imoveis — CRECI 26647) — Tel. 3589-7220
Codigo do Imovel: 9500

AREA:- 100 m? - 3 dormitdrios, 3 banheiros, 2 vagas de garagem
OFERTA:- RS 720.000,00

HOMOGENEIZACGCADO
Vo1 = RS 720.000,00 x 0,90

Vo1 = RS 648.000,00

ELEMENTO COMPARATIVO N2 02

LOCAL:- Rua Tiangua n® 147 — Ed Iporanga — Vila Mascote

DATA DA OFERTA:- setembro/2019

OFERTANTE:- 7G7 Negdcios Imobilidarios — CRECI 31341F — Tel. 96287-0707
Codigo do Imovel: AP07451

AREA:- 100 m? — 3 dormitdrios, 3 banheiros, 2 vagas de garagem
OFERTA:- RS 718.000,00
HOMOGENEIZAGAO
V,02 = RS 718.000,00 x 0,90

VUOZ = Rs 646.200,00
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ELEMENTO COMPARATIVO N2 03

LOCAL:- Rua Tiangua n? 147 — Ed Iporanga — Vila Mascote

DATA DA OFERTA:- setembro/2019

OFERTANTE:- Mascotte Iméveis — CRECI 11573 — Tel. 5564-4004
Cédigo do Imovel: 20212

AREA:- 100 m? - 3 dormitérios, 3 banheiros, 2 vagas de garagem
OFERTA:- R$ 620.000,00
HOMOGENEIZACAO
Vyo3 = RS 620.000,00 x 0,90

V03 = R$ 558.000,00

ELEMENTO COMPARATIVO N¢ 04

LOCAL:- Rua Tiangua n2 147 — Ed Iporanga — Vila Mascote
DATA DA OFERTA:- setembro/2019

OFERTANTE:- VGV Imdveis — CRECI 26727) — Tel. 2501-0305
Codigo do Imdvel: AP 2899

AREA:- 100 m? — 3 dormitdrios, 3 banheiros, 2 vagas de garagem
OFERTA:- RS 650.000,00

HOMOGENEIZAGADO

Vs = RS 650.000,00 x 0,90

e

V04 = RS 585.000,00
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ELEMENTO COMPARATIVO N9 05

LOCAL:- Rua Tiangua n? 147 — Ed Iporanga — Vila Mascote
DATA DA OFERTA:- setembro/2019

OFERTANTE:- Lopes Condovel Vila MAriana — CRECI 19263J — Tel. 4302-7982
Codigo do Imdvel: 226-IM98888

AREA:- 100 m? — 3 dormitdrios, 3 banheiros, 2 vagas de garagem
OFERTA:- R$ 650.000,00
HIOMIO GREENE I ZACAO
Vuos = RS 650.000,00 x 0,90

Vuos = RS 585.000,00
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RS U M O
RS 648.000,00/m?
ELEMENTO N° 02 RS 646.200,00/m?
ELEMENTO N° 03 RS 558.000,00/m?
ELEMENTO N° 04 RS 585.000,00/m?
ELEMENTO N° 05 RS 585.000,00/m?
£ R v ' RS 604.440,00/m?
VERIFICACAO DOS ELEMENTOS DISCREPANTES -
-30% = RS 604.440,00/m? x 0,70 = RS 785.772,00/m?
+30% = RS 604.440,00/m? x 1,30 = RS 423.108,00/m?
Inexistindo elementos discrepantes o valor basico por
da unidade avalianda corresponde, em setembro de 2.019, a:-
V, = RS 604.440,00/m? 3 SETEMBRO/ 2019 i
k
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