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EXMO. SR. DR. JUi
SANTA:IIE DE DIREITO DA 9° VARA CiVEL REGIONAL | -
DA COMARCA DE SAO PAULO - SP

PROCESSO n° 0123338-04.2006.8.26.0001

EDUARDO MARCONDES STACCHINI, perito judicial arquiteto,
nomeado nos autos do PROCEDIMENTO ORDINARIO, aue HUGO
MARQUES e REGINA CELIA SOUZA MARQUES move em face de AK
TERUYA CONSTRUTORA E INCORPORADORA LTDA, tendo analisado 0S
e em atengao ao r.despacho proferido por esse MM Juizo, vem
presenca de Vossa Exceléncia, apresentar seu

3
:
k
.a
]

autos,
respeitosamente a

LAUDO DE AVALIAGAO

Rua Amélia de Noronha, 402 - Tel. 3670-0101 — edu

05410-010 —
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co RACQH
NSIDERAGOES INICIAIS
Versa a
presen 5
pelo HUGO MARQUES e RE 18 580 sobre a cabranica de ANt =
GINA CELIA SOUZA MARQUES a AK TERUYA

CONSTRUTORA E INCO
R
PORADORA LTDA, proprietaria do imével n° 20
ayoto n° 153,

localizad i !

: .o no Conjunto Residencial Taipas na R

o Distrito de Perus em Sao Paulo, Capital a Rua Angelo G
) pl al.

er nomeado perito

de confianca desse R. Juizo, para elaborar laudo de av

referido imével.
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QUADRO RESUMO DA AVALIAGAO

TIPO DO IMOVEL:
Casa de Condominio

. LOCAL: i
Rua Angelo Gayoto, 153 - S&o°
8 Paulo, SP.

. QUADRO DE AREAS

; Area real privativa:
; Ay 53,874 m?
Area privativa descoberta 21,745 m?
Area total privativa 751319 m?
Area Comum 2(; 745 m?
95,879m?

Area total:

do 18° Oficial de Registro de

Areas extraidas da matricula 169.362
Iméveis de S30 Paulo.

GRAU DE FUNDAMENTAQI\O: Il

il

GRAU DE PRECISAO:

VERCADO: R$ 290.000,00 (duzentos e noventa il

VALOR DE
ereiro de 2019.

reais) a pregos de fev
fevereiro de 2019

DATA DA AVALIAGAO:
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[ETIVO

‘bjetivo do presente Laudo sera a determinagéo do Valor
ado do imével, valor este valido para pagamento nesta
1do-o livre, desimpedido e sem &nus fiscais.

SENVOLVIMENTO DO TRABALHO.

ETO

qiével objeto da presente avaliagdo é constituido por uma
75,619m? de area Util, contendo 2 (dois) dormitério, sala

ntes, banheiro social, cozinha e area de servico e uma

n.

LOCALIZACAO

O imével esta localizado no Conjunto Residencial Taip:
situado na Angelo Gayoto, n° 153, bairro Perus, no Municipio de S
Paulo — Capital, na quadra formada pela Rua Cordeiro da Silva, Av.

Cantidio Sampaio e Av. Elisio Teixeira Leite.

Essa quadra se encontra sob a égide da Subprefeitur:

Casa Verde e esta enquadrada para fins de zoneamento como
seja, porgoes do territério localizadas na Macrozona de Pro

Recuperagao Ambiental com atividades de abrangéncia regional.




EDUARDO MARCONDES STACCHINI
ARQUITETO E URBANISTA

OBJETIVO

O objeti
Atual de M jetivo do presente Laudo sera a determinagao do Valor
er o
data conew cado do imovel, valor este valido para pagamento nesta
» considerando-o livre, desimpedido e sem énus fiscais.

DESENVOLVIMENTO DO TRABALHO.

OBJETO

uido por uma
tério, sala
e uma

O imével objeto da presente avaliagao é constit

casa geminada 75,619m? de area util, contendo 2 (dois) dormi
com dois ambientes, banheiro social, cozinha e area de servigco

vaga de garagem.

V. 2 LOCALIZACAO

O imével esta localizado no Conjunto Residencial Taipas,
situado na Angelo Gayoto, n° 153, bairro Perus, no Municipio de Sao
Paulo — Capital, na quadra formada pela Rua Cordeiro da Silva, Av. Dep.
Cantidio Sampaio e Av. Elisio Teixeira Leite.
Essa quadra se encontra sob a égide da Subprefeitura d
para fins de zoneamento como Z

Casa Verde e esta enquadrada
na de Proteca

seja, porgoes do territério localizadas na Macrozo
des de abrangéncia regional.

Recuperagao Ambiental com ativida
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V.3 CARACTERISTICAS GERAIS E PARTICULARES DO
IMOVEL

V. 3.1 GERAIS

Trata-se de uma residéncia unifamiliar localizada dentro de
condominio particular com acesso restrito contendo 24 unidades

geminadas.

IV.3.1.1 CARACTERISTICAS DO LOGRADOURO

A Angelo Gayoto, no trecho fronteirico ao imadvel, onde
localiza o Conjunto Residencial Taipas € em declive no senttdovda'

Elisio Teixeira Leite, pavimentada em asfalto, contendo 4 pistas de

rolamento em sentido cruzado, com possibilidade de estacionamento en

ambos os lados, totalizando 9,0 m em se€u leito carrogavel.
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TIPO DE OCUPAQAO CIRCUNVIZ!NHA

e

V. 3.1.2

V. 313

IV.3.14 SERVICOS COMUNITARIOS

O bairro possui Servico regular de transporte coletivo,
constituido por linhas de énibus municipais que trafegam pelas principais
avenidas, em especial 3 Avenida Elisio Teixeira Leite e Avenida Dep.
Cantidio Sampaio com destino ao centro da cidade e municipios vizinhos.

V.32 PARTICULARES

Para melhores esclarecimentos, anexamos abaixo s fotos
da residéncia n° 20 e as 4reas comuns do Conjunto Residencial Taipas.
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DESCRICAO DO IMOVEL

AS principais

, caracteristicas do imével, objeto da presente
avaliagéo, estso ag 5 Seguir descritag

: Ressaltamos que a documentac;éo anexada, principalmente
certides e fotografias, auxiliam sobremodo g descricdo que segue.,

lnformamos

que a moradora do imével nao permitiu que
adentrassemog Nno interior do imével,

IV.322  TERRENO

Na vistoria realizada no local,
apresenta topografi

Angelo Gayoto o qu

constatamos que o terreno

a plana se ajustando as curvas de nivel da Rua
al esta implantado.

IV.3.2.3 BENFETORIAS

A residéncia pode ser classificada como sendo padrao

médio, com idade efetiva de construcado de 16 anos, mas uma idade
aparente de 10 anos.

residéncia n® 20 como “C — Regular” para efeito de depreciaczo segundo
o método Ross-Heideck

fotografico da residéncia n°® 20 do Conjunto Residencial Taipas.

De posse dessas informagées, foi possivel classificar a

Para melhor elucidagdo dos fatos, segue o relatério

meee,w‘.,,_r*.ﬂ.mww e o
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FOTOS ELUCIDATIVAS DO MGy

e

Figura 2 - Fachada do Conjunto Residencial Taipas
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Figura 5 - Vista da fachada da casa n° 20
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DETERM = '
METono| NAGAO DO VALOR DE MERCADO DO IMOVEL
COMPARATIVO DE DADOS DE MERCADO

No
metodologia d £ ebalholiGet oValiscaoriol adotada 2
© Método Comparativo Direto de Dados de Mercado-

V.1 ESPECIFICACAO DO TRABALHO
Grau de fundamentagio

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

atribuindo pontos para cada exigéncia alcangada:

e Caracterizacdo do imoével avaliando;
eQuantidade minima de dados de mercado, efetivamente utilizados;

e Identificacdo dos dados de mercado;

eIntervalo admissivel de ajuste para o conjunto de fatores

Grau de precisao
O enquadramento € funcao da amplitude do
o do valor central da estimativa.

intervalo de

confianca de 80% em tom

Enquadramento
Conforme estabelecido pela AB
drado (Anexo 04):

NT NBR 14653-2, este laudo

pode ser assim enqua

~Sigiodo comparaivo dielo_ | Valor de mercado

Graude precisao:

e

Grau de fundamentagdo: o

s =
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VA1 - PESQUISA

- A coleta de dados e os valores de mercado de iméveis COm
caractenst'lcas similares foram obtidos na regido, considerando-5€ =
ofertas existentes atualmente ou recentemente transacionados por Meio
de consultas a0s proprietérios e imobili4rias da cidade.

V.1.2 TRATAMENTO DE DADOS

Foi utilizado para o tratamento dos dados levantados uma
série de fatores, com objetivo de homogeneizar as amostras. Além dos
fatores area, estado de conservagzo e localizagao, também foi utilizado o
fator de comercializagso (FC), que procura corrigir a distorgdo que ha
entre o valor de mercado de um bem e o seu custo de reedicdo, podendo
assim ser maior ou menor do que 1,0, dependendo da realidade do
mercado imobiliario local, sendo normalmente adotado o valor de 0,9. No
caso de transacdes efetivamente realizadas, se adotou um Fator de

Comercializacao igual a 1,00.

Vel S — AMOSTRAS LEVANTADAS E UTILIZADAS

Para se proceder a avaliacdo do imovel, efetuamos um

levantamento na regido, buscando casas de condominio com area il

entre 57,00 m? e 143,00 m? de 4rea (til, contendo 2 dormitérios sem suite

e uma vaga de garagem.

Os valores foram homogeneizados utilizando os fatores

acima descritos, tendo o fator localizacdo sido obtido através da Planta

Genérica de Valores da Cidade de Sao Paulo.

1"
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descartado durante o Saneamento dag amostras

A relacao
s : ¢a0 completa das amostras utilizadas, e seus detalhes
tecnicos estéo apensados no Anexo || deste Laudo

A tabela de homogeneizagao das amostras, segundo 0s
fatores adotados, esta apensada no Anexo | deste Laudo.

V.1.4 — VALOR DO IMOVEL

Do tratamento das amostras, se obteve na tabela de
homogeneizacao, o valor unitario por metro quadrado de area util para

apartamentos com &rea entre 57,00 m? e 143,00 m? a precos de
fevereiro de 2019.

Vu = R$ 3.799,65/m?

O valor do imével é obtido pelo produto do valor unitario por

metro quadrado pela area util do imével, ou seja:

Vi = Vu x Area Util

Vi=R$ 3.799,65/m? x 75,619m?
Vi = R$ 287.325,50
Arredondando o valor, obtemos:

Valor do Imével

R$ 290.000,00 (duzentos e noventa mil reais) a precos de fevereiro
de 2019. 4
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A casa p°

' 20 locaji

,‘ localizado na Rua Angelo & |IZada no Conjunto Residencial Taipas
, 3 o a Ot s ]

3 Avalicao, avaliado p YOto, n° 153, foi através deste Laudo de

| elo valor de
[ reais) a preco de fevereiro de 2012$ 290.000,00 (duzentos e noventa mil

Valor do Imével

R$ 290.000,00 (duzent ;
s OS e noventa mil reais) a pregos de fevereiro

VL. ENCERRAMENTO

Nada mais havendo a responder ou esclarecer, da-se por
encerrado o presente Laudo de Avaliagéo, o qual possui 13 (treze) folhas
e 3 anexos, todas rubricadas no seu anverso exceto esta Ultima que vai

datada e assinada.

S#o Paulo, 15 de fevereiro de 2019.
NG\
: \) )
EDUARDO MARCO "STACCHINI

Arquiteto e Urbanista
CAU/SP; 79581-0

13
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ih ANEXO |
BELA DE HOMOGENEIZAGAO DAS AMOSTRAS
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ANEXO |l
AMOSTRAS EFETIVAMENTE UTILIZADAS




35 fotos

Rua Angelo Gayoto,

VER NO MAPA

Lobrado em Candominia &

Ca
58 com 2 Quartos a Venda, 57 m2 por R$ 270.000

000, 5205
0 57w
= £3 2quartos
1 banheiro B 1ves
1AAIS 3 CARACTERISTICAS

COMPRA

R$ 270.000

EDUARpD ¥
Q) Q
MARCONDES STACCHINI 7y
ARQUITETO E URBANISTA

256 -\ 0
Vila Neva Parada, S80 Pauo - 5P

Wanda em Sho Paula, Vits Mova Parsda, 2 dormitérios, | banheiro, | veps

7
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13 fictos

Sobrado com 2 Quartos 3 Venda, 143 m? por RS 430.000
s Cerares e, 1 Viz Nova Paada, Sdo Peug- 5P

YER N0 MAFR




rada, S4o Paula - 5p

oD, 173165
10 toom

[t 3 banheiros

1 sulte

COMPRA

R$ 480.000

Sabradn em Vila Mova Parada - $30 Paulo, 5P

b

EDy
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Sobrado com 2 Quartos 4 Venda, 100 m2 por R$ 480.000

Rua Canatlar, 9 -Vila Nowa P
VER NO tapPA

£ 2quartos

£ avagas

>
o
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Casacom 2 Quartos 3 Venda, 68 m2
Rua Lassuarinas, 12
VER NO MAPA

por R$ 410.000

Y- Vila Nowa Parads, 530 Pauly- sp

COD. 148408

D ssme

£ 2quartes

r:,‘, 2 banheiros

@ 1vags

COMPRA

R$ 410.000

imdvet em Vila Nova Parada - S8 Paulo, SP

1 ; v " - o
GTA0 SOBRADO EM COND. FECHADO, COZINHA € GELADEIRA E FOGAC E DORMS PLAME] (TALINEA 2 BORMS
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Sobrado com 2 Q

uartos a V
Rua Erasmo Bartolo, 15 enda, 68 m? por R$ 300.000
VER NO MAPA

5-Via Nowva Parada, S840 Pauio - &P

COU. 30005

O esm
@ Zquartos

# 1 ban|
[ heiro B v

COMPRA

R$ 300.000

Zobrado em Vila Hova parada - Séo Paulp, 5P

brios, 53\, CORNNA, panheirn, lava

&
Exce entesop@dona \ila Nowa Parada, novo, 1040 em pisofria, 2 dormit




15 fotos

Ru3 Luz Antbnio de Oineia Aves, 224 -Yia Mova p.
VER NO MAPA

COD. 156187
@ 81mt

(37 3 banheiros

2 suftes

COMPRA

R$ 395.000

Cond. fechada em Vila Nova Parada - $3g Paulo, SP

Casa de Condominio com 2 Quartos a Venda, 81 m por R$ 395.000

arada, 530 Paulo - 5P

EDUARp
0O MARSJ?NDES STACCHINI

QUITETO E URBANISTA




Amostra 7

Rua Manueide andrade, 54 -
VER NO NAPA

Vila Nova farada, S3a Pauls - sP

00D, 75363

2sultes

COMPRA

R$ 440.000

£obrado em Vila Nova Parada - 830 Paulo, SP

EDy
ARDQ MARCONDES s74CcCHINI

ARQUITETO E URBANISTA

Sobrado com 2 Quartos 3 Venda, 90 m2 por R$ 440.000

18 9onv £ 2quartos

rﬂr 3 banheiros B 2vagas

B
|2
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14 fotos

Casa de Condominio com 2 Quartos & Venda, 73 m2

Rus Ministro £}
Genésio de Al e da Moura, 101 - Vila Nova Parada 4 P:
VER NO Mapa e

por R$ 320.000
TOD. 149868

0O 3o
n a 2quartos

5 ;
% 2 banheiros 8 tves

COMBRA

R$ 320.000

Condominio
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Amostra 9

23 fotos

Sobrado com 2 Quartos A Venda, 84 m2 por R$ 250.000
Ru3 Monte ATVl Paulista, 462 -Via Nova Parada, S80 Paulo - 5P
VER NO MAPA

Co0. 4638cc

\Q g4 £ 2quartes

FA; 2 banheiros

a 2vagas

MAIS 14 GARATT ERISTICAS

COMPRA

R$ 250.000

25



Amostra 10

10 fotos

Casa de Condomini
o]
e minio com 2 Quartos & Venda, 60 m2 por R$ 270.000
fua Tepdow Ricardo, 192 - Vil Nova Parada, S8 Paulo-SP
VER NG MAPA i e

LoD, Lr16215

@ €Omt

g 2quartos

(R banheire

£ tvass

COMERA

R$ 270.000

26
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RAU DE FUNDAM ARQUITETO E URBANISTA Y
ENTAGA
AQ

Tabela

tratamento por fatore
S

jtem | Descrigao

Caracterizagao 85 \ \ \

imovel avaliando S Completa quanto

= aos fatores
analisadas

utilizados no
tratamento (2)

Quantidade minima de

dados de mercado ) : 5
utilizados.

3 \dentificacao dos
dados de mercado

: Abresentacao e | Apresentagao de
4 informagoes informagdes
1 elativas @ todas | relativas a todas
as caracteristicas | as caracteristicas '
'; dos dados | dos dados
a zadas analisadas (2)
caracieristicas
| observadas pela
sutor do laudo

o admissivel de

Interval
ajuste para cada fator €

para © conjunto  de




no

tens 2 ¢ 4 no

minimo

grau
correspondente

no
grau || e os

demais no

minimo no

grau \

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

enquadrado no Grau Il de fundamentagao:

- Pontos minimos: 10 > 9 > 6;

- ltens obrigatérios: minimo Grau \\.

Tabela 6 — Grau de precisdo estimativa de valor

utilizagado de tratamento por fatores

Descricao

no caso de




