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ROCESSO pe. 0209495-60.1995.8.26.0002

Carios S. Pontes deMiranda

JOSE ROBERTO PRICOLI,
C.RE.A. sob n°. 060.

€ngenheiro civil com registro no
104.468 1, perito nomeado Nos autos dg

Processa perante esse’ R. . Juizo, tendo Procedido as

diligéncias e estudos que se fizeram Necessarios ag cabal

cumprimento da honrosa tarefa que |
respeitosamente, a Présenca de v

conclusées 3 que chegoy Por intermédio

he foj confiada, vem,

Exa., apresentar as
dos Presentes
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IDERACOES INICIAIS

587 o signatario teve a honra de ser nomeado perito de

fianca desse R. Juizo, para elaborar Laudos de Avaliacdo de 2
[dois) imoveis.

houve indicacao de assistentes técnicos.

No dia 24/09/2019 as 10:00 horas, foi realizada vistoria no imével
Situado na Rua Catuquina, n°. 55, ocasido em que compareceram
,-'s'eguintes pessoas:

® Sr. Luis Carlos Teixeira, locatario do imoével;
e Dr. André Borba Barroso, patrono da Requerente;
® Eng®. Lucas Matos Tavares, assistente técnico do Perito.

No dia 26/09/2019 as 10:00 horas, foi realizada vistoria no imével
Situado na Rua Dr. Genésio Pereira. ne. 27, ocasido em que
compareceram as seguintes pessoas:

~ ® Sra. Andréia Valentim Cunha, locataria do imével;
- ® Dr. André Borba Barroso, advogado da Requerente;
- ® Eng® Lucas Matos Tavares, assistente técnico do Perito.

Rua Iguatemi, 252,
3 Conj. 98, Sao Paulo, §.p, - CEP 0145010

- FONE : (11) 3031-3860
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LAUDO DE AVALIACAO 01

Rua Catuquina, n°. 55, Tatuapé, Sdo Paulo, SP. ‘

Rua Iguatem;
EMALL e 0N 98, Sdo Paulo,

' SP, -
[mncoi@uo!.com.br - FONE : (11) (3:5:1'?:;0 8

o : g;?
3E ROBERTO PRICOLI

gg ‘eluinbnied "N
10 "M

!0 'au OP“"I



SE ROBERTO PRICOLI
inharia de Avaliagdes e Pericias
nheiro Civil — CREA 060.104.468 1

QUADRO RESUMO DA AVALIACAO

DO IMOVEL: Terreno com sobrado comercial

] Rua Catuquina, n°. 55, Tatuapé, Sao
g Paulo, SP.

QUADRO DE AREAS
Area de Terreno
Area Construida

ota 1: Area de terreno extraida da matricula n°.

3.793, do 9° Cartério
2 Registro de Iméveis de S3o Paulo.

ota 2: Area construida levantada no local.

VALORES DE MERCADO DO IMOVEL -
R$ 435, 000,00

(Quatrocentos e trinta e cinco mil reais)

ATA DA AVALIACAO: Setembro de 2019

e
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OBJETIVO

O objetivo do presente Laudo sera a determinacdo do valor atual

de mercado de um imével, valor este valido para pagamento nesta
data e considerando o mesmo livre e desimpedido.

METODOLOGIA

A metodologia avaliatoria deriva de tras métodos basicos:

- Método do custo

- Método Comparativo de dados de mercado
- Método da renda
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Grau de fundamentacao
- A norma NBR 14653-2 — Iméveis Urbanos define 3 (trés) graus de

fundamentacdo que consideram os itens abaixo relacionados,
 atribuindo pontos para cada exigéncia alcancada:

F- Caracterizagdo do imével avaliando

- - Coleta de dados de mercado

- Quantidade minima de dados de mercado, efetivamente utilizados
- - ldentificacdo dos dados de mercado

- Extrapolacdo conforme B.5.2 do Anexo B (n@o ultrapassar em
50% os limites observados na amostra, no caso de variaveis proxy
Ou quantitativas)

- Intervalo admissivel de ajuste para cada fator e para o conjunto de
fatores

No Anexo n° 02, apresentamos o enquadramento deste laudo

segundo seu grau de fundamentaczo (Grau ), conforme a norma
citada, para determinar o valor de mercado do imével.

Grau de precisio

O enquadramento é funcdo da amplitude do intervalo

de confianca
de 80%

em torno do valor central da estimativa. Nos anexos
apresentamos o enquadramento segundo o

grau de preciszo,
conforme a norma citada:

Em Anexo n°. 02, avaliacdo do iméve| — Grau Il -
20,14 %, =it
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;- ; DESENVOLVIMENTO DO TRABALHO
B V.1 OBJUETO

O imével objeto do presente laudo é

constituido por 1 (um)
sobrado comercial € respectivo terreno.

LOCALIZAQAO

O imével ests situado na Rua Catuquina, ne. 55, no bairro

denominado Tatuapé, no municipio de Szo Paulo, SP.

A quadra em que se situa o imovel & formada pelas vias: Rua
Catuquina, Rua Pretéria, Rua Szo Constancio, Rua Djair Pereira
de Macedo, Praca Santo Atanasio e Av. Dr. Eduardo Cotching.

Trata-se da quadra 190 do setor 055
Sao Paulo.

do Mapa Oficia da Cidade de

Rua Iguatemy, 252, Conj. gg Sdo Paulo, s p CEP 0
lguate ; ' S.P. - CEP 01 0
E-MAIL: - FONE ; (11) aoaﬂé'b«
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os da regiao, com destaque para a Rua Catuquina, no trecho

go ao imovel avaliando.

Idem a foto anterior, vista de outro angulo.

Rua Iguatem|, 252, Con]. 98, Sao Paulo, S.P. - CEP 0145-010
E-MAIL: j@col@uol.cgm.br - FONE : (11) 3031-3860




E ROBERTO PRICOLI
inharia de Avaliages e Pericias
nheiro Civil - CREA 060.104.468 1

ZONEAMENTO

Apbs consultarmos os mapas e textos das Leis e Decretos
Municipais que definem o Zoneamento do Municipio de Sao Paulo,
constatamos que o imével, objeto do presente Laudo esta
enquadrado em Zona ZEUP — Zona Eixo de Estruturacdo da
Transformacgao Urbana Previsto, o que podera ser confirmado

por consulta expressa aos 6rgaos municipais competentes.
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4.1
4.1.1

CARACTERISTICAS GERAIS E PARTICULARES DO IMOVEL
GERAIS

CARACTERISTICAS DO LOGRADOURO

A Rua Catuquina, no trecho fronteirico ao imével, apresenta-se em
declive suave, pavimentada em asfalto, com 1 pista de rolamento
em duplo sentido com, aproximadamente, 10,00 m de largura de
leito carrocavel.

TIPO DE OCUPAGAO CIRCUNVIZINHA
Trata-se de regido homogénea, ocupada por casas residenciais e
comerciais, prédios de apartamentos residenciais, mercados,
escola, shopping, hospitais, comércio de ambito local, etc., g

apresentam caracteristicas predominantemente comerciais. T
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V.4.2
V.4.2.1

PARTICULARES
DESCRIGAO DO IMOVEL

As principais Caracteristicas do imovel, objeto do presente
trabalho, sz0 as a seguir descritas.

Fazemos notar, ainda, Que a documentacio anexada,
principalmente certidoes e fotografias, auxiliam a descricdo que
segue.

TERRENO
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0145-010
Plt.llﬂ- S.P- = CEP a.w.
Rua Iguatemi, 252, Conl. 88, $80 PR % 5 (11) 3634
E-MAIL:
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1.2.3 BENFETOR|AS

Sobre o terreno retro des
Comercig|, Com 130,07 m?2

Padrzo Simples (+), que denota idade de 42
t

de area construida,

anos e encontra~se em es

ado de Conservacap,
reparos Simples *

e”.

Crito €ncontra-se edificado Um sobrado

do tipo Casa de
(quarenta e dois)

Necessitando de
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CEP 0145019
-3860

RuaE 3‘3’1’.—"‘" 252, Conj. 95, Sao Paulo, S.p -
Iericoli@uol com,py . e (11) 3031
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JOSE ROBERTO PRICOLI

- FONE : (11) 3031-3860

. i, 252, Caﬁ.M,SioPIllo,S.P.-CEPM‘S-MO

Outros aspectos do salio (loja).

Rua Iguatem,
E-MAIL:
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Idem a foto anterior, vista de outro angulo

252, Conj. 98, Sio Paulo, S.P, - CEP 0145-010
- FONE : (11) 3031-3860

Rua Iguatemi,
E-MAIL:
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Aspectos parciais do salao, nos fundos

Rua Iguatemij
guatemi, 252, Conj. 98, Sio Paulo, S.p. - CEP 0145010

E-MAIL:
{mﬁgoﬂguol.go_@.hr - FONE : (11) 3031-3860
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Paulo, 8.P. - CEP 01450
~FONE * (11} 1014 108n 10

Rua Igua

E-MAIL

temi, 252, Conj. 98, Sdo
: I
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Aspectos parciais do depésito (banheiro desativado)

Rua Iguatemi, 252 Coni
1252, Conj. 98, Sao P. P.~CE
E-MAIL: jrpricoli ujl aulo, S.P. ~ CEP 0145010

.com.br - FONE : (11) 3031-3860
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A seguir sdo apresentadas as caracteristicas internas do
pavimento inferior:
Pavimento Inferior
Ambiente ] Paredes Piso Teto
. Pintura latex sobre S Pintura latex sobre
Dormitério massa corrida Ceramico massa corrida
Pintura latex sobre S, Pintura latex sobre
Sala massa corrida Ceramico massa corrida
Azulejos até 1,60m
3 e pintura latex T Pintura latex sobre
Banheiro sobre massa Ceramico massa coirrida
corrida
Azulejos até 1,60m
z e pintura latex s Pintura latex sobre
Cozinha SobE Ceramico e e
corrida
Azulejos até 1,60m Caco ) X
Area de Servico e pintura latex cerAmico Pintura latex §obre
sobre massa pintado massa corrida
ocnrrida
Quintal Pintura latex sobre CeC?r?im
massa corrida £ i
pintado
: ~ Caco
Pintura latex sobre N
Corredor Lateral acea il ogrémm B
pintado

Em vistoria, pdde-se constatar:
 Sinais de umidade por todos os ambientes do pavimento

inferior, principalmente sala, cozinha e banheiro:

252, Conj. 98, S0 Paulo, S.P. ~ CEP 0145010
- FONE : (11) 3031-3880
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Detalhes de acabamento e conservacao do interior do dormitério.

R"}M,&M&%MSP.-CEPMM!O
MAIL: .br - FONE : (11) 3031-3860
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Aspectos parciais da sala.

Rua Iguatemi, 252, Conj, 98, Sio Paulg

e S.P. - CEP 014
%- FONE : (11 3031-383%010
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stacamento do revestimento da parede da sala, préximo ao acesso 3
inha e banheiro.

Rua Iguatemi,
EMAIL: 2% Con. 98, S3o0 Paulo, S.P. - CEP 0145070

- FONE : (11) 3031-3860
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Clos parciais do banheijro Na imagem ¢ Possivel notar sinais de

olor nas paredes e teto do banheiro.

Rua lguatemi 283 Ao
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a foto anterior, vista de outro angulo, com destaque para os sinais de
de existentes na parede da cozinha.

memc“U-KSb
E-MAIL- Paulo, $.P. - CEP 0145019
M-M:ﬂﬂm«n
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Rua lguatem;
E-MAIL:
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Visia do quintal
. 58, S3o SR
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ectos parciais da fachada posterior do imével, visto do quintal. Na imagem

ssivel notar sinais de destacamento do revestimento, bem como, trincas
Suras na fachada posterior.

Rua Iguatemi, 252 Conj. 98, Sd0 Paulo S.P
mi, 252, Conj. 95, , S.P. - CEP 0145010
E-MAIL: Mﬂmm-mmm 3031-3860
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M 252, Conj. 98, S0 Paulo, 5.p. CEP
=~ CEP 0145010
: Mm FONE : (11) 3031.3860

7 -'IEJ.[_
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DETERMINACAO DO VALOR DE MERCADO DO IMOVEL

CONSOANTE O METODO EVOLUTIVO (Setembro/2019)

O Valor de Mercado do imével sera obtido através do Método

Evolutivo, com base na NBR 14.653-2.

Segundo a NBR 14.653-2, na aplicacdo do método evolutivo tem-
se:
“A composig¢ido do valor total do imével avaliando pode

ser obtida através da conjugagao de métodos, a partir do
valor do terreno, considerados o custo de reproducgao

das benfeitorias devidamente depreciado e o fator de

comercializagdo, ou seja:

VI = (Vr+ Ve). Fc

onde:
VI é o valor do imovel:

VT é o valor do terreno;
VB é o valor da benfeitoria;
Fc é o fator de comercializaggo. ”

A referida norma réecomenda ainda que, na utilizagdo do método
evolutivo o terreno seja obtido através do método comparativo de
dados de mercado (ou involutivo), e que as benfeitorias sejam

mercado.

ﬁ‘m.:E lguatemi, 252, Conj, 98, Sdo Paulo, $.p, - CEP 0145-010
-MAIL; IEEM@MM FONE : (11) 3031-3860




9SE ROBERTO PRICOLI
jgenharia de Avaliagdes e Pericias
':fsnheiro Civil - CREA 060.104.468 1

VALOR DO TERRENO

O valor do terreno sera calculado pelo Método Comparativo de

dados de mercado, que & obtido através da comparagao de
a outros de

dados pesquisados no mercado relativos

caracteristicas similares.

Todas as eventuais diferengas foram consideradas através de

TRATAMENTO POR FATORES, de acordo com a NBR 14.653

— partes 1 e 2, a partir de determinados ajustes.

Os imoveis de referéncia coletados encontram-se devidamente

descritos nas planilhas que compdem 0 Anexo n°. 02.

O Valor do Terreno avaliando sera obtido pelo produto entre a

area do terreno, o respectivo valor unitario, coeficiente de testada

e coeficiente de profundidade.

VALOR UNITARIO BASICO (Vu)

caracteristicas do lm
de 2019, éde:
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§.2

VALOR DO TERRENO

O valor do terreno sera caiculado conforme a formula a segur:

Vi = Ve XAerene XCiXC pof X C op.

Onde:
Vr = valor total do terreno
V umiz = valor unitario de terreno = RS 2.311.83/m?

A tereno = area de terreno = 108.00 m*

Cs = Coeficiente de frente = (6,00/5.00*>=

Cprof. = Cosficiente de Profundidade = 1,00

Vr = RS 2 311.83/m* x 108,00 m*> x (6,00/5,00)** x 1.00

Vr = RS 258.949,99

VALOR DAS BENFEITORIAS

Para avaliacdo das edificagdes, utlizamos o método da
quanﬁﬁcaqﬁodewstoaﬁ*av&edoestudowaloresdem

de Iméveis Urbanos”, pt.lblicadopelolBAPE(wodoRBNdeSéo

Paulo — SP.).

Ve = Area x P x R8N x depreciacao
Onde:

VE = Valor da edificacao;

Area = Area total construida;

P = Padrio da edificagio, conforme classificacio do estudo

“Valores de Edificagdes de Imdveis Urbanos™;

Rua \guatems, 22 Comy. 56, Sio Paui, SP. - CEP 0NSIN
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'RSN = [ndice fornecido pelo Sindicato da Construgdo Civil, que
- mede o custo de uma Unidade Padronizada na data base de
j ': referéncia, com ajustes para a regido avalianda;

. Depreciagao = utilizado o critério de Ross-Heidecke, que leva em

conta a idade do imével e o estado de conservagao.

~ VE = Area Construida x P x R8N x depreciacao
Onde:

VE = Valor da Edificagdo
Area = 130,07 m?

P - Padrao simples (+) =1,743

R8N (Setembro/2019) = 1.428,49/m?
Depreciagao (42 anos — “e”) = 0,541

VE = 130,07 m? x 1,743 x R$ 1.428,49/m? x 0,541

VE = R$ 175.206,01

VALOR TOTAL DO IMOVEL

Sera obtido mediante a adigdo dos valores referentes ao terreno e

as edificagdes, disso resultando:

V imével = (VT + VE) X Fc
V Imével = (R$ 258-949_:99 it R$ 17 .
~ Vimeével = R$ 434.156,00, ou seja
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ENCERRAMENTO

Nada mais havendo a responder ou esclarecer, o signatario
considera encerrado o presente Laudo que consta de 38 (trinta e
oito) folhas, sendo esta ultima datada e assinada.

Seguem os seguintes anexos elucidativos:

Anexo n°. 01: Planta de Localizacao
Anexo n°. 02: Homogeneizagdo dos Iméveis de Referéncia

Anexo n°. 03: Tabela de Graus de Fundamentacao / Precisao

Sao Paulo, 03 de outubro de 2019.

ENG°. CIVIL
CREA 060.104.468 1
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ANEXO n°. 01
PLANTA DE LOCALIZACAO

0d O|89UOD
—
20 "ou 0PNV

1 ‘el

(Imagens extraidas do Google Maps e Google Earth)

Rua Iguatemi, 252, Conj. 98, Sao Paulo, S.P. - CEP 0145-010
E-MAIL: jrpricoli@uol.com.br - FONE : (11) 3031-3860
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ANEXO n°. 02




DSE ROBERTO PRICOLI

igenharia de Avaliagées e Pericias
igenheiro Civil - CREA 060.104.468 1

ANEXO n°. 02
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COMPARATIVO N°. 01

Rua Catuquina, n°. 111

- FONE : (11) 3031-3860

Rua Iguatemi, 252, Conj. =
vy Conj :H,SIOPIH!O.S.P. CEP 0145-010
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COMPARATIVO 02 (Vende-se

[ Frorte ) e | 7200 | o ot [ Topogat |

x—mm—

VALOR DA CONSTRUGAO

[ o090 | seiser7zs | o910 | 1000 |

Vu : 1.809,3386

Fp -162,3301
Fd 0,0000
Ftr 5 0,0000
o 0,0000
Ffm - 0,0000
Férea : 144,8687

R B
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COMPARATIVO N°. 03

ad 01s9ueD *
a———
zo .ou opﬂﬂ

3
3
N

Rua Catuquina, n°. 368

Rua Iguatemi, 252, Conj. 98, Sao p =
1o nj. 98, Sao Paulo, S.p. CEP 0145-010

0r - FONE : (11) 3031-3860




Topografia

.b‘rerlo{m’]’ Frente (m) : ook, = Preco (RS)

1,00 1.00

VALOR DA CONSTRUGAOQ

120,00

8.30
m*
Casa

Médio ()

49

=

0,498

903

1.428,49

RS/m* 271842
RS 162.387,326

Fator Oferta (RS)

090 | 553112674

Vu 2.720,0033
Fp -262,1961
Ed 0,0000
Ftr 0.0000
Ft 0,0000
Ffm 0,0000
Férea 2238894
I 2.681,70
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COMPARATIVO N°. 04

eijoiod 0s9ueD U0 ¥ |
—
20 "4 0PN

L

Rua Catuquina, n°. 114

Ru;W,IG&M”.%MSP.-CEPM%

- FONE : (11) 3031-3880




COMPARATIVO 04 (Vende-se)

Terreno com sobrado residencial / comercial

Rua Catuquina, n®. 114

55

162

ZEUP

Setembro de 2019

—

Sra. Rosana - Imobiliria Global - lel: 2098-5005 - ref- B5

ERISTICAS DA EDIFICACAO

ESTADO DE CONSERVACAQO

casa lémea residencial / comercial de
(+/-), composto por: 2 dormitorios, 1
, sala, cozinha, 4rea de servico, edicula
sacada e 1 vaga de garagem.

Prof.

eno () [ Frente (m)

Preco (RS)

| 420 17.86

300.000,00

VALOR DA CONSTRUGAO

83,00

213845
82.811,886

Prego terreno
(RS)

187.188,114

24958415

88,5669
0,0000
0,0000
0,0000
0,0000

-111,2077
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COMPARATIVO N°. 05

F ]
B
%E
\%
o=
sig
g
3

LT

Rua Pretoéria, n°. 512

Rua Iguatemi, 252, ¢ . 98, Sdo Pa -
o onj . ulo, S.P. - CEP 0145-010

- FONE : (11) 30313860




T -
COMPARATIVO 05 (Vende-se)
Termenc com sobrado residencial / comercial
Rua Pretdna, n®. 512
55
189
ZEUP
Sra. Vitona - Borba 7 Imdves - el 4323-2003 - ref. 805
Setembro de 2019
TICAS DO IMOVEL ESTADO DE CONSERVAGAO
€ témea residencial / comercial de
B (-}, composto por- 3 d Brios, 2
.*W.WMGZWM
Prof. Frentes
Frente
l'ﬂﬂl (m) ,E (™) Preco (RS) ndice Fiscal | Topograha Maltipt
i (| 27.75 £40.000,00 100,00 1,00 1,00
VALOR DA CONSTRUGAO
m* 160,00
Casa
Meédio (-)
60 anos
—
0.331
| 15903
| 1.42849
|  Rsim? 271842
| RS 144.054,326
Preco termreno | Coeficiente de S
Fator Oferta tad de de de
(Rs) & Profundidade | Transposicio| Topografia
0,90 431.945674 0,910 1,000 1,000 1,000
Vu 2 1.9457012
Fp 3 -174,5642
Fd : 0,0000
Fir : 0,0000
Ft 3 0,0000
Ffm 0,0000
Farea 183,3804 Al
1.954,52 -
& 5
1
-
4
ul
..l
ST o it
A )
= . .
|-
2:. -.'f -
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COMPARATIVO N°. 06

aqolsguenia ¥

=

Rua Sao Constancio, n°. 448

Rua Iguatemi, 252, =
E-MAIL: Conj. 98, S0 Paulo, S.P. - CEP 0145.010

45-01
- FONE : (11) 3031-3860




Sapal
-

COMPARATIVO 06 (Vende-se)
Termeno
Rua S3o Constancio, n°. 448
55
180
ZEUP
Sr. Roberto - Hebron Imobiliarios - tel: 2942-8081
Setembro de 2019
DO IMOVEL ESTADO DE CONSERVAGAO
‘sem valor comercial Nao se aplica
Prof. Frentes
! Frente (m) ¥ (™) Preco (R$) | Indice Fiscal | Topografia Maltipias
| 5,14 38,91 450.000,00 100,00 1,00 1,00
VALOR DA CONSTRUGAO
|
Fator Oferta | PT°¢7 0T e
Profundidade | Transposicio| Topografia | Maltiplas )
JI0.90 405.000,000 0,994 1,029 1.000 1,000 1,000 1,080
N
Vu 2.025,0000 y
Fp : -11,1533
Fd - 58,1175
Ftr H 0,0000
Ft : 0,0000 ;
Ffm - 0,0000 ALy
Farea 162,1361 wi
3 2.234,10
4 4
= -
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ANEXO N° 03

TABELA DE GRAUS DE EUNDAMENTAQf\il
PRECISAO
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GRAUS DE FUNDAMENTACAO/PRECISAO

4 — Graus de fundamentac3o no caso de utilizac3o do tratamento por fatores

Descricao G
1L} n 1
mm mm Comoieta guanto
movel avaliando atodas as aos fatores
vanavers utilizados no
anabsadas (3) tratamento
Quantdade minima de
dados de mercado, 5(2) 3
efetvamente utilizados
Identificacao dos Apresentacdo de

autor do laudo (3)
Intervalo admissivel de
‘ajuste para cada fator e N N 40 5D &
o ol do 0,90 a 1.25 0,50a2,00(2) D40a 250
fatores
TOTAL PONTOS (6) (4) (0)

itoria de pontos dos itens de 1 a4 = 10 pontos

T =R

5 — Enquadramento dos laudos segundo seu grau de j-_"',

entacdo no caso de utilizacdo de tratamento por fatores

_ Graus Il Lol
Minimos 6 4 45
igatérios no : tens2e4no | Todos, non
orrespondente ~ -~ | minimonograull |  no.

» grau | eosdgqlais

ao exposto, conforme a N
adrado no  Grau |l de fundar
os minimos: 10 > 6;

‘obrigatérios: minimo Grau I
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bela 6 — Grau de precisao estimativa de valor no caso de utilizagao
2 fratamento por fatores

Descricao Sl

Amplitute do intervalo de
onfianca de 80% em torno do
valor central da estimativa

in = 2.311,83 — 1,476 x 38638
(6)M72

jin = 2.079,01

X = 2.311,83 + 1,476 x 386.38
(6)*M/2

ax = 2.544,65

itude = 2.544,65 — 2.079.01 = 20,14 % (< 30 %)
2.311,83




Laudo n®, 02

. e
R Dr. Genéslo Pereoira, £

A —— - \‘\\
- w....

N
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h
,§ 5

7. Carandiru, Sao

0. 104 458 1

— CREA 050

valiacoes e Perncias

B it ann T H—

LAUDO DE AVALIACAO 02

= ROBERTO PRICOLI

o2 02 A

Wa Doutor Genésio Pereira, n°. 2

a jo, SP.
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QUADRO RESUMO DA AVALIACAO

) = T . A 5
IPO DO IMOVEL - erreno com casa térrea residencial e
edicula

Rua Dr. Genésio Pereira, n°. 27, esquina
com a Rua Dom José Mauricio,
Carandiru, Sao Paulo, SP.

QUADRO DE AREAS
Area de Terreno 377,50 m?
Area Construida 188,00 m?

a 1: Area de terreno extraida da matricula n°. 7.079, do 17° Cartone

eglstro de Iméveis de Sao Paulo. ,
la 2: Area construida extraida da Certiddo de Dados Cadastrais do|

vel — 2019.

VALORES DE MERCADO DO IMOVEL-

R$ 1.060.000,00
(Hum milhao e sessenta mil reais)

A DA AVALIACAO: Setembro de 2019
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OBJETIVO

Oob;ﬁhodopree-aiebnﬂowéaWdoﬂrdﬂ
de mercado de um imbvel, valor este viiido para pagamento nesia
data e considerando o mesmo vre e desampedido.

METODOLOGIA
A metodologia avaliztoria deriva de trés métodos basicos.
- Método do cusio

- Método comparativo de dados de mercado
- Método da renda

betnaparﬁrdoﬁawnoestaﬁsﬁcodemm
Ja o mémdodarendatratadeavaiarobanamiqh
'possabllldadeﬁ:wadegeragéodelemla,am Omic

mm
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Grau de fundamentacgéao
A norma NBR 14653-2 — Imdveis Urbanos define 3 (trés) graus de

fundamentag@o que consideram os itens abaixo relacionados,

atribuindo pontos para cada exigéncia alcangada:

- Caracterizagao do imével avaliando

- Coleta de dados de mercado

- Quantidade minima de dados de mercado, efetivamente utilizados
- Identificagdo dos dados de mercado

- Extrapolagdo conforme B.5.2 do Anexo B (ndo ultrapassar em

50% os limites observados na amostra, no caso de variaveis proxy

ou quantitativas)
- Intervalo admissivel de ajuste para cada fator e para o conjunto de

fatores

No Anexo n°. 02, apresentamos o enquadramento deste laudo
segundo seu grau de fundamentacéo (Grau Il), conforme a norma

citada, para determinar o valor de mercado do imovel.

-__*- . :‘V h.

Grau de precisao

O enquadramento € fungao da amplitude do intervalo de confianca
de 80% em torno do valor central da estimativa. Nos anexos,
apresentamos o enquadramento segundo O grau de precisao

conforme a norma citada:

m Anexo n°. 02, avaliagdo do imével — Grau Ill — Ampl
28,05 %.

Rua Iguatemi, 252, Con). 98, Sao Paulo, S.P. - CEP 0145-010
E-MAIL: jrpricoli@@uol.com.br - FONE : (11) 3031-3860
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DESENVOLVIMENTO DO TRABALHO
OBJETO

O imével objeto do presente laudo é constituido por 1 (uma) casa

terrea residencial, 1 (uma) edicula e respectivo terreno.

LOCALIZAGAO

O imével esta situado na Rua Dr. Genésio Pereira, n°. 27, esquina
com a Rua Dom José Mauricio, no bairro denominado Carandiru,

no municipio de Sdo Paulo, SP.

A quadra em que se situa o imével é formada pelas vias: Rua Dr.
Genésio Pereira, Rua Dom José Mauricio e Rua Guilherme

Paraense.

Trata-se da quadra 020 do setor 304 do Mapa Oficial da Cidade de
Sao Paulo.

%
-~
|

RuaE mw. 252, Conj. 98, Sio Paulo, S.P. - CEP 0145.010
L: - FONE : (11) 3031-3860
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DSE ROBERTO PRICOLI

fiSta da regido, com destaque para a Rua Dr. Genésio Pereira, no trecho

girico ao imovel avaliando.

ia regido, com destaque para a Rua Dom José Mauricio, no trecho

€0 ao imovel avaliando.

onj. 98, Sdo Paulo, S.P, - CEP 0145-010

Rua Iguatemi, 252, C
E-MAIL: Irpricoli@uol.com.br - FONE {(11) 3031-3860




ROBERTO PRICOLI
'-. ria de Avaliagbes e Pericias
giro Civil - CREA 060.104.468 1

ZONEAMENTO

ApéGs consultarmos os mapas e textos das Leis e Decretos
Municipais que definem o Zoneamento do Municipio de Sdo Paulo,
constatamos que o imoével, objeto do presente Laudo esta
enquadrado em Zona ZM - Zona Mista, o que podera ser
confirmado por consulta expressa aos 6rgaos municipais

competentes.

mm&mammm-mmo
Emmm FONE : (11) 3031-3860




"STICAS GERAIS E PARTICULARES DO IMOVEL

ERISTICAS DO LOGRADOURO
io, Nos

Dr. Genésio Pereira e a Rua Dom José Maurici
planas,

fronteiricos ao  imovel, apresentam-se
sntadas em asfalto, cada uma com 1 pista de rolamento em
sentido com, aproximadamente, 7,00 m de largura de leito

OCUPAGAO CIRCUNVIZINHA
s de regiao homogénea, ocupada por casas residenciais,
galpoes comerciais, mercados, hotéis,
local, etc., que apresentam

dias populares,
comeércio de ambito

cteristicas predominantemente residenciais.

JA-ESTRUTURA URBANA

w é servido por: asfalto, guias € sarjetas, passeio, redes de

jas pluviais, agua potavel, esgoto, redes de energia elétrica

r niciliar e publica (iluminagéo), arborizacéo e telefone.

=RVICOS COMUNITARIOS
ste servico de transporte coletivo, constituido por linhas de

nibus municipais que trafegam pela Av. Zaki Narchi, Av. Otto
aumgart e Av. Cruzeiro do Sul, com destino ao centro e bal_ms e

 Estagdo de Metrd (Estag&o Carandiru — Linha 1).

ste servico de coleta de lixo e correios.

Rua Iguatemi, 262, Conj, 98, 8do Paulo, 8,P. - CEP 0145-010
E-MAIL: [rpricoli@uol.com.br - FONE : (11) 3031-3860
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- PARTICULARES
- DESCRIGAO DO IMOVEL

As principais caracteristicas do imével, objeto do presente
trabalho, sao as a seguir descritas.

Fazemos notar, ainda, que a documentagcdo anexada,

principalmente certidées e fotografias, auxiliam a descricdo que
segue.

TERRENO

De acordo com a documentacdo fornecida e, ainda, vistoria
realizada no local, pdde-se constatar que o terreno apresenta-se

plano, com solo sujeito a alagamento, formato regular e situado ao
nivel da rua para a qual entesta.

Sao as seguintes suas dimensdes:

II Dimensoées e Area
Frente (R. Dr. Genésio Pereira) 19,45 m

.~ |Lateral Direita 25.00 m

- |Lateral Esquerda (R. Dom José Mauricio)
- [Fundos

|Area

A E-MAIL: Mﬂﬂmﬂm-ronexmm 1.,.,,“““" il




i

Idem a foto anterior, vista de outro angulo.

Rua Iguatemi, 252, Conj, 98, Sdo Paulo, S.p, —Cgp 0145-010
E-MAIL: jepricoli uol.com.br - FON

E: (11) 3031-3860
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Fua lguatem, 252, Conj. 38, $30 Pauio, 3P~ CEP 514537
mmmrm:m;mm
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ORIAS

bre o terreno retro descrito encontram-se edificadas uma casa
STea residencial e edicula, com 188,00 m? de area construida, do
)0 Casa de Padrao Médio (+), que denota idade de 33 (trinta e
Es) anos e encontra-se em estado de conservagao, necessitando
e reparos simples “e”.

ipresenta estrutura de concreto armado; fechamento lateral em
enaria; cobertura em telhas ceramicas sobre estrutura de

nad eira; fachada revestida em pintura latex sobre massa corrida e
pedra natural; esquadrias de madeira e aluminio.

e acordo com vistoria realizada, pode-se constatar que o imével

apresenta a seguinte distribuicao:

i
B
‘__

Teh

=

ey

e Casa témrea: 3 dormitérios, sendo 1 suite, 1 banheiro social,
sala, cozinha, area de servico, dormitério de empregada,
banheiro de empregada, quintal e 2 vagas de garagem

cobertas.

e
-l k"‘ .%- 'V'ﬂ.l."f';

Edicula:
Pavimento térreo: cozinha e 1 vaga de garagem
Pavimento superior: sala e banheiro. =~ 3 =

- oW bl Saie
= g ,-T m_n'l -
o

~ry
=l

hh-hu.agcu;gs.,m” .
E-MAIL: . - CEP 0145-010
Mm-m:m)m.u
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[

Ambiente
Dormitério
(suite)

Banheiro
(suite)

Dormitério 2

Paredes

Pintura latex sobre
massa corrida

Azulejos até o teto

Casa Térrea

Piso

Teto

Ceramico

Pintura latex sobre
massa corrida

Ceramico

Pintura latex sobre
massa corrida

Pintura latex sobre
massa corrida

Ceramico

Pintura latex sobre
massa corrida

Dormitério 3

Pintura Iatex sobre
massa corrida

Ceramico

Pintura latex sobre
massa corrida

Banheiro Social

Azulejos até o teto

Ceramico

Pintura latex sobre
massa corrida

Sala

Pintura latex sobre
massa corrida

Ceramico

Pintura latex sobre
massa corrida

Cozinha

Azulejos até o teto

Ceramico

Pintura latex sobre
massa corrida

Area de Servico

Azulejos até 1,30m

€ pintura latex

sobre massa
corrida

Ceramico

Telha ceramica
sobre estrutura de
madeira

Dormitério de
empregada

Pintura latex sobre
massa corrida

Ceramico

Pintura latex sobre
massa corrida

Banheiro de
empregada

Azulejos até o teto

Ceramico

Pintura latex sobre

Quintal

Bloco de concreto
aparente pintado

Ardésia

Garagem coberta
para 2 carros

Pintura latex sobre
massa corrida

Rua Iguatemi, 252,

E-MAIL:

Conj. 98, Séo Paulo, 5.p, - CEP 0145010
- FONE : (11) 3031.3860
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Aspectos parciais do banheiro da suite.

Rua Iguatemi, 262, Conj. 98, a0 Paulo, §.P. - CEP 0145010
m’-mﬂlmmm:m)wm
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Vista parcial do dormitério 3.
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~0 do revesimento no =20 do dormono 3.

ZL Com S Sio Paue, $P - CFF 1SN
~FONE - (v19) J0%-3880
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mw,mmu.sbpm.s.n-cwmmo
E-MAIL: - FONE : (11) 3031.3860
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Idem a foto anterior, vista de outro angulo.

Rua Iguatemi, 252, Conj. 98, Sao Paulo, S.P. - CEP 0145-010
E-MAIL: jrpricoli@uol.com.br - FONE : (11) 3031-3860
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Detalhes de acabamento e conservacio da cozinha.

e

Idem a foto anterior. vista de outro angulo

Rua lguatemi, 252, Conj, 88, Séo

| . Paulo, s.p, =
E-MAJL: [mrlcoﬂ@uo!.gom. br - FONE : (11) gg; 0318‘6%01 ;
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Aspectos parciais da area de servico.
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de acabamento e conservagao do banheiro de empregada.

Rua Iguatemi, 252, Conyj. 98, Silo Paulo, S.P. - CEP 0145010
E-MAIL: jrpricoli@uol. com.br - FONE : (11) 3031-3860
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Aspectos parciais do quintal.

j, P P -..* "

Idem a foto anterior, vista de outro angulo.

Rua Iguatemi, 252, Conj. 98, Sdo Paulo, S.P. - CEP 0145-010
E-MAIL: jrpricoli@uol.com.br - FONE : (1 1) 3031-3860
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i
”Ju!‘

s

parciais das vagas de garagem para 2 carros, co

M acesso pela Rua
ésio Pereira.

- EMAL:

252, Conj. 98, 830 Paulo, $.p, “CEp 0145.019
01 - FONE : (19) 3031-3860
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-

S30 apresentadas a seguir as caracteristicas internas da Edicuta:
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Spectos parciais da fachada da edicula, vista do interior do terreno.
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I T T W e

Pt m e T = Wyt

.-' parciais da fachada da edicula, vista da Rua Dom José Mauricio.

E-MAIL: jrpricoli@uol.com.br - FONE : (11) 3031-3860

Rua Iguatemi, 252, Conj. 98, Sdo Paulo, S.P. - CEP 0145-010
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0s parciais da cozinha, situada no pavimento térreo da edicula.

Rua Iguatemi, 252, Conj. 98, Sao Paulo, $.P, - CEP 01
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DETERMINACAO DO valog DE MERCADO IMOVEL
CONSOANTE O METODO EVOLUTIVO (SetembroI:‘lﬂ)

O Valor de Mercado do imével sers obtido através do Método
Evolutivo, com base na NBR 14.653-2.

Segundo a NBR 14.653-2, na aplicacdo do método evolutivo tem-
se:

“A composicdo do valor total do imével avaliando pode

ser obtida através da conjugacio de métodos, a partir do
valor do terreno, considerados o custo de reproducdo
das benfeitorias devidamente depreciado e o fator de

comercializacao, ou seja:

VI=(Vr+ VB). Fc

onde:

VI é o valor do imovel:

VT é o valor do terreno;

VB é o valor da benfeitoria;

Fc é o fator de comercializagcdo. ”

A referida norma recomenda ainda que, na utilizacdo do método _ “
evolutivo o terreno seja obtido através do método comparativo de

comercializagao seja levado em cor
mercado. i
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TRATAMEENTO POR FATORES. de acorio com = NBR 14853
—partes 1 e 2 2 partr de determinados sjusies.

Os moves de referénca coletados enconram-se  devidaments ' ls
descriios nas pianihas que compdem o Ansxo i 02 ;' 5
| m -',

O Vsior do Termeno avaliando sera obtido pelo produto entre a
Zres € 0 reSpecivo vailon uniiSno.

VALOR UNITARIO BASICO (Vu)

De acordo com os caiculos efefuados no Anexo n®. 02, a media
sHica saneada dos valores unitanos homogeneizados para as
de 2018 éde o
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1 VALOR DO TERRgNq

O Valor do Terreno avaliando sers obtido
areaeo respectivo valor unitario,

Pelo produto
VALOR UNITARIO BASICO (Vu)

De acordo com os calculos ef
aritmética sane
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', VALORDO e
O valor do terreno sera calculado conform
e
Vrt = Vunit XA terreno

Onde:
V1 = valor total do terreno

a férmula a seguir:

V unit. = valor unitario de terreno = R$ 1.738.72/m2
A terreno = area de terreno = 377,50 m?

V1 =R$ 1.738,72/m? x 377,50 m?
V r = R$ 656.366,80

VALOR DAS BENFEITORIAS

Para avaliacdo das edificagbes, utilizamos o método da
quantificag@o de custo através do estudo “Valores de Edificacoes
de Imoveis Urbanos”, publicado pelo IBAPE (uso do R8N de

Paulo — SP.).
VE = Area x P x R8N x depreciacao

Onde:
VE = Valor da edi

a1 :mgia" gido avalianda;

}. 98, Sao Paulo, S.P. - CEP 0145-010
om.br - FONE : (11) 3031-3860
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Depreciagao = utilizado o Critério de

conta a idade do iméve| e o Sy q ROSS-HBidBCk&, que leva em

e conservagao,

Ve = Area Construida x p x R8N x de
Onde:

VE = Valor da Edificagao
Area = 188,00 m?

P - Padrao médio (+) =2.355

R8N (Setembro/2019) =1.428 49/m?
Depreciacao (33 anos — ‘e”’) =0,629

preciacio

VE = 188,00 m* x 2,355 x R$ 1.428 49/m? x 0,629
VE = R$ 397.810,84

VALOR TOTAL DO IMOVEL

Sera obtido mediante a adicao dos valores refe
as edificacoes, disso resultando:

V imével = (VT + VE) X Fc
V imével = (R$ 656.366,80

V imével = R$ 1.05
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Anexo n°. 01: Planta de Localizagzo

Anexo n°. 02: Homogeneizagao dos Iméveis de Referéncia

Anexo n°. 03: Tabela de Graus de Fundamentagao / Precisaso

Séao Paulo, 03 de outubro de 2019.
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ANEXO n®, 01

PLANTA DE LOCALIZAGAO

(lmunom oxtraldas do Google Maps 8 Google lmm
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ANEXO n°. g2

IOGENEIZACAO DOS IMOVEIS DE REFERENCIA
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Mazeme .
10
0512
1251
11.0000

2 Dr Genesio Persisa, i*_27, Carandiey, S30 Pado, S5
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COMPARATIVO Ne. 4
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Rua Dom José Mauricio, n°. 459

Rua Iguatem|, 262, Conj, 98, Sio Paulo, S.P. - CEP 0145-010
E-MAIL: - FONE ; (11) 3031-3860
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Setembro de 2019 %8-8861 - ref: 357489
: R.crgrdsm.hsm 0
S Soirado residencial de padro médio (7] [%
3 dormitérios, sendo 1 suite, 1 banheirp
<sia de estar, sala de jantar, cozinha, quintal
edicula com 2 dormitorios, 1 Regular "c*
. emdem,madahkae:im
: ls;un: jeo 3 alagamento. ————
Prof.
,ﬂﬁdew{m‘) Frente (m) Equivalente (m) Preco (Rs) Indice Fiscal Topografia
191.00 750 2547 850.000,00 100,00 1,00
VALOR DA CONSTRUGAO
Area Construida m* 172,00
Tipo Casa
Padrio Médio (+)
idade 47 anos
Foc 0,544
Coef. Padrdo 2,355
REN 1.428 49
Valor Unitario R$/m? 3.364.09
da Construgdo R$ 314.482 231
Prego terreno | Coeficiente de Coeficiente | Coeficiente
F
£ #3) S e (RS) Transposigao |de Topografia|  de Area
£50.000.00 0,90 450.517.769 1.000 1,000 0,92
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Rua Dom José Mauricio, n°. 359

Rua iguatemi, 252, Conj. 8, Sio Paufo, SP. - CEP 0145010
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v, 23
dagamgem.

pBs: Solo sulefto 8

sobrado residencial de padrag médio (+),
por: 3 dormitorios, 2 banheiros Sociais, sajg
mbientes, lavabo, cozinha, quintal, edicula e 5

alagamento.

jvea de teeno (m?) ’ Frente (m)

Prof.
Equivalente (m)

254,00

| 10,00

157,00

—t

0.465

R$/m* 3.364,09
R$ 245.806,944 ;
PN Coaflcierta del C .
Fetor (R$) Transposic#o |de Topografia deArea
| 0,90 519.193,056 1,000 1,000 0,95
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COMPARATIVO Ne. 04

Rua Dom José Mauricio, n°. 220

\

46

Rua Iguatemi, 252, Conj, 98, Sdo Paulo, S.p, ~CEP 01
E-MAIL: - FONE : (11) 3031-3880

45-010

ip




(Vende-se)

Terreno com sobrado

COMPARATIVO 04
residencial

2.489.86,
125148 234

Prego terreno
(R$)

| 225.851.766
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COMPARATIVO N°. 05

Rua :
Dom José Mauricio, n° 161

3/



ico, . 161 _ ]

dereco: Ruza Dom Jos& Mauricio,
tor: 304
L
adra: _____ 3
na: ™
nte: mm-mmm-um&bu-mmm
ta © Setembro de 2019

CAMERBTEABDAEDFIGAGM ESTADODEOOHSERVACIO

gas de garagem. OBS:
jjetlo a alagamento.
rea de terreno (m?) | Frente () | | P29 indice Fiscal | Topografia
250,00 10,00 25,00 650.000,00 100,00 1,00
VALOR DA CONSTRUGAO
Area Construida_| m* 160,00
Tipo | casa

Padrio | meédio (-)

Idade | 41anos
st. Conservagdo | "g"

Foc | 0,548
Coef, Padrio | 1,903

R8N | 1.428.49
alor Unitario | RSIm* 2.71842
‘da Construgdo] RS 238.263,767
Preco terreno | Coeficiente de| Coeficiente Coeficiente

rego (RS) I Fator Oferta (RS) Transposicio | de Topografia| de Area
5000000 | 090 346.736,233 1,000 1,000 0.95
nitério Vu 1.386,9449
ansposicdo Ftr 0,0000
pografia Ft 0,0000
ea Fa -69,6376

tirio Médio

1.317,31




Resultado final da pesquisa
Final | Verificaciio da
— Avea de terreno | Unitdrio de Unitario
1 127.00 1.640.69 1.431,81 1.431.81
2 191.00 235873 2.166,17 216617
3 25400 2.044.07 1.045.20 1.945.29
4 105.00 2150987 1.833,02 1.833,02
3 25000 1.386.94 1.317.31 1.312.31
M_M
: 173872
355,69
20.46%
1.217.10
2.260,34
r Resultado final apds saneamento da pesquisa J
Meédia saneada 1.738.72
Deswio padrd0 355,69
Coef de vars 20,46%
imite inferior 1.217.11
[Limte sperie 226034

[ VALOR UNITARIO BASICO DE MERCADO DO TERRENO

[ vu=Rs

173872 Im*

|




ANEXO N° 03

E GRAUS DE FUNDAMENTA(}T\OI

3ELA D :
PRECISAO
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GRAUS DE FUNDAMENTACZ
4- Graus de fundamentacso 0 CAO/ PRECISA
peld aso de utijj, 5 0
¢a0 do tratamento Por fatores
Gray i
P e i
— ] s
Caracterizagdo do W*m
imével avaliando arioe;:sq::ﬂto Completa quanto ——_—_—L—'—"“
Varidaveijs UE;::[)'S fz!ores Hz::f;roége
s = analisadas (3 ] aradic
Quantidade minima de \(—L“———tr—a—ti"—"-eﬂtﬂ_____ e
dados de mercado,
efetivamente utilizados 5(2) 3 3
Identificacdo dos | Apreseies—— R
3 Apresent
dados de mercado inform:gggsde ;
relativas a todas . M"i:ﬁéﬁi? Qggsda
| as caracteristicas | /\Presentacao de relativas a;todas i
. dos dados Irjformag;oes ;1': ;‘ara(;teristicas
| analisadas, com | '©/@!vas afodas as | dos dados_ |
. foto e caractersstlgas aos correspondentes (|
| caracteristicas | ©290s analisadas aos fatores ||
| observadas pelo utilizados |
|| autor do laudo (3)
) 4 | Intervalo admissivel de
ajuste para cada fator e
;" Bara & Conlinth 6 0,90 a 1,25 0,50 a 2,00 (2) 0,40 2 2,50
|| fatores iy -
| ’ TOTAL PONTOS (6) (@) © S

Somatéria de pontos dos itens de 1 a 4 = 10 pontos =

Tabela 5 — Enquadramento dos laudos segundo seu gral

fundamentacédo no caso de utilizagdo de tratamento por fatores

I |
[ Graus 6 4
[ Ponth_ M;r']:-?(;zsno ltens2e4no | Todos, no minimo
b dente minimo no grau || no grau |
grau correspon | e os demais no
minimo no grau |

e ao exposto, conforme a NBR 14653-2 o trabalho pode ser

Grau Il de fundamentagao: . et

Fac
enquadrado no
- Pontos minimos: 10 > 6;
- Itens obrigatérios: minimo Grau Il
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- implitute do intervalo de
nga de 80% em torno do
yalor central da estimativa

o _tmiﬂ =1.738,72 _11533-_.__!__3_5__5‘_6_9_

] B2
g (min = 1.494,87

tmax = 1.738,72 + 1,533 x 35569
(5172

Xmax = 1.982,57

mplitude = 1.982,57 — 1.494,87 = 28,05 % (< 30 %)
1.738,72




