EDUARDO AMRCONDES STACCHINI So |
____ARQUITETO E URBANISTA ‘

EXMO. SR. DR. JUiZ DE piRgtd

DA 312 VARA CiVEL DO FORUM
AO PAUXO - SP

CENTRAL DE S

7=l / /P70

Processo N.° 0205474-52.2006.8.26.0100

EDUARDO MARCONDES STACCHINI, perito judicial, arquiteto,

nomeado nos autos da acdo de COBRANGA DE DESPESAS
CONDOMINAIS onde CONDOMINIO EDIFICIO VERA CRISTINA move
em face de CONTE GIUSEPPE e outro, tendo analisado os autos, vem

respeitosamente a presenca de Vossa Exceléncia, apresentar seu

100 3t FJNJ.19.01530728-4 161019 1423 i1

LAUDO DE AVALIAGAO
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05410-010 — Rua Amalia de Noronha, 402 — Tel. 3670-0101 — eduardo@actualnet.com.br
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Versa a presen

t
CONDOMiNIO . € acao Sobre g Cobranca d .
EDlFlCIO VER ¢a de quantia certa por

outro, proprietarios do imoy IAI G R/ SIUSERREGS
el locali . .
bairro Itaim Bibi, S50 PR calizado a Rua Campos Bicudo, 43,

As fls. 812 i
° s 0 ro.
Signatario teve g honra de ser nomeado perito de

nca desse R. Jyi
" . U120, para elaborar laudo de avaliagao do respectivo
imovel localizado 3 Rua Campo

—  —————=<= ampos Bicudo, 43 S3o Paulo, SP, conforme

confia

matricula n° < i
'y n® 138.179 do 4 Oficial de Registro de Iméveis de Sao Paulo,
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IV.2 LOCALIZACAO

O imoével esta localizado na Rua Campos Bicudo, n° 43 na quadra
formada pelas Ruas Pedroso Alvarenga, Iguatemi e Jeronimo da Veiga.

Essa quadra se encontra sob a égide da Subprefeitura de

Pinheiros e esta enquadrada para fins de zoneamento como ZEU, ou
seja, Zona de Estruturagdo Urbana.
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Figura 1 - Localizacao

IV.4 CARACTERISTICAS GERAIS E PARTICULARES DO IMOVEL

IV. 4.1 GERAIS

Trata-se um edificio residencial construido nos anos de 1990 com

o conservador, implantado isoladamente no lote o que a classifica

partid
como Padrdo médio
IBAPE-SP 2007/2017" como descrito abaixo:

previsto na publicagdo “Valores de Edificagoes -
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133 PADRAO MEp|o

trgg dormitérios (podendo um deles ter banheirg
unidade, padendg POSsUIr também, dependéndas

3, drea de Servico conjugada, dois ou
Privativo) e uma Vaga de garagem por
Para empregada,

Pisos: taco, Garpete de madsira oy aailico, erRmica, placas de granito.

* Paredes: pintura a |3tex sabre corrida ou gesso, aaulejos de padrio comerdal,

* Instalagbes hidraulicas: completas, atendendo disposicio bdsica, com pecas sanitirias
& Seus respectivos componentes de padrao comerdal, servidos por dgua fria, podendo
dispor de aquecador individual,

Instalagdes elétricas: completas e com alguns cirauitos independentas satisfazendo dis-
tribuicio bisica de pontes de luz e tomadas podendo astar incluidos pontos para telefo-
ne e televisao.

Esquadrias: caixilhos de ferro ou de aluminio; venezianas de aluminio cu PVC com di-
mensdes padronizadas.

Pagr iC |
- sem elevador
Com alevadar

13.3- Padelio Médio

Scanned by CamScanner



OSsibilidade de i

estaciona
hte o mento em
leito carrogavel,

IV.4.1.2 TIPO DE OCUPACAQD CIRCUNVIZINHA

Trata-se de regiao homogénea, OCupada por
residéncias e comerciais € servicos locaj

edificagdes
padrées simples e médio.

S com predominancia dos

IV.4.1.3 INFRAESTRUTURA URBANA

A regiao e o imoével avaliando so servidos por asfalto, guias e
sarjetas; passeio; redes de aguas pluviais, agua potavel e esgoto; redes

de energia elétrica, tevé a cabo, internet e telefonia; arborizacao; coleta
de lixo e correios.

IV. 4.1.4 SERVICOS COMUNITARIOS

A regido possui servigo regular de transporte coletivo, constituido
por linhas de 6nibus municipais que trafegam pelas principais avenidas,

em especial a Av. Faria Lima em diregao a bairros e outros municipios da
Grande Sao Paulo.

- ——eee
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imovel e seu entorno,

IV. 4.2.1 DESCRICAO DO IMOVEL

As principais caracteristicas do imovel, objeto da presente
avaliacao, estao as a seguir descritas.

Ressaltamos que a documentagio anexada, principalmente

certidoes e fotografias, auxiliam sobremodo a descri¢do que segue.

IV.4.2.2 TERRENO

Na vistoria realizada no local, constatamos que o terreno apresenta

topografia plana se ajustando as curvas de nivel da prépria Rua Campos

Bicudo o qual esta implantado.

IV. 4.2.3 BENFETORIAS

O imével se encontra de acordo com sua forma original da época
m idade aparente de 25 anos e estado de conservagao

da construgao co
padrao “E - Nec

depreciagao pelo mét

essitando de reparos simples” para efeito de

odo Ross-Heideck.
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Figura 2 — Fachada do edificio Vera Cristina

al do edificio

Figura 3 — Hall soci
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Figura 5 - Lavabo
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Figura 6 — Cozinha

Area de servico

Figura 7 -
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Figura 9 — Banheiro de servigo
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Figura 11 - Banheiro da suite principal
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Figura 13 - Terceiro dormitério
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Figura 14 — Quarto dormitério

Figura 15— Banheiro Social
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Método Comparativo Direto de Dados de M
ercado.

V.1 ESPECIFICACAO DO TRABALHO
Grau de fundamentagio

A BT
norma NBR 14653-2 — Iméveis Urbanos define 3 (trés) graus de

fundamentacao que consideram os itens abaixo relacionados, atribuindo
pontos para cada exigéncia alcangada:

Cmaa m TONPR 1414 Y/

e Caracterizagao do imével avaliando;

«Quantidade minima de dados de mercado, efetivamente utilizados;
e|dentificagao dos dados de mercado;

«Intervalo admissivel de ajuste para o conjunto de fatores

Grau de precisao
O enquadramento & funcao da amplitude do intervalo de confianca

de 80% em torno do valor central da estimativa.

Enquadramento
Conforme estabel
ser assim enquadrado (Anexo 04):

ecido pela ABNT NBR 14653-2, este laudo pode

*”E’”&E’é'to”” ’"Va”nar'afe“aqg;ggag—
M'ﬁ \: 7' e T A — ':__’j...,-/—-‘/ " ‘—_\
e .
tacao: = e e

Grau de f”nd,a/'fi‘,i o
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A coleta de dados e os valores de mercado de imbveis com

CaracteriSticas similares foram obtidos na regido, considerando-se as

ofertas existentes atualmente ou recentemente transacionados por meio

de consultas aos proprietarios e imobiliarias da cidade.

/1.2 TRATAMENTO DE DADOS

Foi utilizada para o tratamento dos dados levantados uma série de

fatores, com objetivo de sanear e homogeneizar as amostras.

Aléem dos fatores area, estado de conservagcao € localizagao,

m foi utilizado o fator de comercializagcao (FC), que procura corrigir

també
custo de

a distorcao que ha entre o valor de mercado de um bem e O seu

reedicao, 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.

V.1.3 AMOSTRAS LEVANTADAS E UTILIZADAS

Para se proceder a avaliagdo do imovel, efetuamos um

levantamento buscando lotes com areas entre 120,00m? e 290,00m? no

bairro Itaim Bibi, Sdo Paulo, SP.

A relagao completa das amostras utilizadas, e seus detalhes

técnicos estdo apensados no Anexo Il deste Laudo.

A tabela de homogeneizagao das amostras, segundo os fatores

adotados, esta apensada no Anexo | deste Laudo.

1.4
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Do tratamentq das 4
homogeneizagao 4L

Sz

) Se
, O v " obt
alor Unitario por ' €ve g

terrenos com area 0 quadr. rel s
entre 120,00 e € 190,00 m2 ado de area Gt parg
2019. ¥, @ precos de outubro de

Viu = R$ 11.198 45/

O valor do imével & gpti
el € obtido pelo Produto do valor unitario por metro

quadrado pela area dtil do imével, oy seja:
Vi = Vu x Area util

Vi =R$ 11.198,45/m2 x 143 61m?
Vi =R$ 1.608.209,38

Em numeros redondos:

Valor do imével: R$ 1.600.000,00 (um milhdo e seiscentos mil reais)
a pregos de outubro de 2019.

VI. CONCLUSAO

O apartamento 51 localizado no Edificio Vera Cristina na Rua

do, 43, foi através deste Laudo de Avalicdo, avaliado no

C icu il reai
ampos Bic seiscentos mil reais) a prego de

valor de R$ 1.600.000,00 (um milhdo e

outubro de 2019.
30 e seiscentos mil

$ 1.600.000,00 (um milh
pro de 2019.

Valor do Imével: R$ R
reais), a pregos de outu
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) no se
que vai datada e assinada " ANVeISO exceto esta itima

Seguem os seguintes ANEXOS ELUCIDATIVOS:

ANEXO I Tabela de Homogeneizagao das Amostras
ANEXO II: Amostras efetivamente utilizadas.
ANEXO llI:

Grau de Fundamentagao do Trabalho.

Sao Paulo,m_flfg de outubro de 2019.

EDUARDO MARCONDES ST
Arquiteto € Urbanista
CAU/SP: 79581-0

B - =
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24 folos

c a, 152 m? RS
mento com 4 Quartos a Venda, 152 m# por o
."-“Udr‘rj ML
1.800.000 |

£\ 4 quartos pRes 1900
g s

2vagas
yhelr &

VER MAIG CARAL (ERISTICAS (5)

930 PAULQ - Padrae - jraim S0l

1863 de ares B vatva
+g pern od A e I

42 qyanha NA £33 e e

o
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19 fotos
apartamento com 4 Quartos 3 Venda, 200 m? por R$ COMPRA
R$

2.690.000
e 2 690.000

JER HND WAPA

Lg 200/ 8 4 quartos
AL R$ 800

/B 2vess

4 banhetro
1 sulte
VER MAIS CARAC (ERISTICAS 117)
Aparamento jtaim rua tranguila, proximo d supermercadas e a poucos Mewros do
parque do |irapuera.
TORtr o5
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Amostra 5

12102018

MENU

15 fotos
Apartamento com 4 Qu: 3
e Quartos a Venda, 196 m? por RS S
R$

_ 68-ttam 815, 340 bauia- 57 2.400.000

VER NO MAPA

CondamnoRS

D e £ dquartos
1.540
[# 3 banheiros =) 2vagas A RS 621
1 sulte

VER MAIS CARAC TERISTICAS (12)

Apsrtamento 196m a venda em uma das ruas mais desejadas do ltalm!

rada ¢ super funciana £ 06 2ag30

Excelente apartamento, com panta quad

privileg ada.
Amplo wing com 3 ampentes € avabo  repletade 3nebes pernainda 30 apto
‘ rrgta uz natural @ ventiacio.
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mostra 6
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¥ {’1:.2 ‘l ’hl ltl'

24 fotos

CON PRA

Apartamento com 4 Quartos a Venda, 200 m? por R$
R$

2.500.000
| 2.500.000

Rua jesuing Aauda, 521 - 1tam Blo, 530 Pauio- 51

VER NO MAPA

o, OHY %
Lg 200m* & A quartos tondorninoRS
4,000
"y ®
(@ 3 banheiros £ 2voges gl ks £00
2sultes

VERMAIS CARAC TERISTICAS (1)
Apartaments & venda com 200m? - italm Bibl, Sio Paulo
Apartamento cumn 200m*, 4 dormidrinssendo 2 sultes ¢ 2 vagas. 5a'a estar e jantas
muito £spagosas, avano, sala de TV ¢ gscrtbrio, Arnfnas eenbutidas made' a
maciga. Condominic com 5010 da festa. Adm de ser urn balrro famitarc s
srbonzaco, possyl Gtirma localzagdo, présima 3 AvSao Gaoriele Av Nove de uiho,

28
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=N 1200 23 S84 oen 83

@VivaReay

Fado coe sy 000 . vra =

34 folos

Apartament
C co *
B 790,000 m 4 Quartos 3 Ven da, 184 m2 por RS COMPRA
Rua Micnigan 1200 s o B $30 Pauo - 5p R$
| VERNO hap 1.790.000
00, AR 2311 e
D wam £ 1quartes CandsminoRS
1350
® 4 banheiros a 2vagas Ty RS 1,200
1 suite

VERMAIS CARAGCTERISTICAS [12)
Apartamento para venda passui 184 metres quadrados com 3 quartos em Srocklin

-%40 Paulo - 5P
e

© apartarrento no darro Broow ntem 184 metros quadrados com 4 guactas sendo

1 sute home tngater.
Possiu academia, e3page ardinado, Srea de 0ringuedateld para 3s CNangas, 53 80

s
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':, partamento com 4 Quartos a Venda, 181 m? por RS
B Pedrosc Auwamnzs, 85 - 223 0 S2oPzu0 3P 2_200.000

WER WO M2FA

0. O2e 172
:. g P & sguartss - 1500

FTU ®$ 520

I
o

B R WS CARAC TERSSTICAS 5

A

. prowece @ 33

¢ & . ke e dstrinidos Mpo wing com Sv2Bo

Pscrarmento 3 VENCE 7 .

Scanned by CamScanner




A

EDUARDO MARCONDES STACCHINI Co
ARQUITETO E {/RBANISTA
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rosrarencsy
8 R Suaos
6 Advirornga. 101 mse Mt e S35 Pauis por 55 | 500,000 Ve Ses

@i VivaReal ENTRAR

14 fotos

CONPRA

ﬂ'
Apartamento com 4 Quartos aVenda, 162 m2 por R$
1.800.000 R$

Pedroso Avazenga, 101 - jardimn Pau st3, 330 Pavo - 59 1 800 000

10 ezry £ aquartos Londom roRS
2.300

WYY Ry ABO

2 banheiros 8 2vages

ER MAIS CARAC TERISTICAS (9)
eamento 5 venda com 163m? - jtzim Bibi, &30 Paulo.

tar

arito com 1627, 4 domToras, 2 \ages de garagem, ¢ quanas de
Area de lazer com playground, CUrAsquUEIa,

apregados 252130353 4 ambertes.
umn harrofamoar & arborizado,

alac de festa e 5318 de gnastea. A deser
pussyl Gt localzacia proxima 3 Avenida Nowe de juino. A estagso Cidade prdion
Stz CPTN #5183 3 sprox madamante d 2.4 KM de dstsncia dn rrove. A regiaa anda
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s znda, 2 2 :
- 3.175.000 90 m? por R$

S Condominic
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VER NO MAPA
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fﬁ 2vagas

|.‘.. 5 banhewos

3suites

senda. 200 m? por & 3.175.006 - laim 8ini - S30

[ paraments com 4 dorm térios a

Paule/5P
rampia & luninada com Varos

¥
Apartarnento espaqose o {33l Bl 5318 U8
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3 sultes, asuRe pr neipa’ cor
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COMPRA

R$
3.175.000

Condum noRS

2.000

71 we ¥ox
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fipse:

81 fotos e video

Apartamento com 4 Quartos a Venda, 205 m? por RS
2.250.000

Rus Tsbapus, 245 -jtam Bb, 5
VER NO MAPA

duPauyn-3P

COD. HADAS

IO zo5m £ 4quartos

> 4 tanheiros = 2vages
1 sufte

VER MAIS CARAC TERISTICAS (35)
Apartamento para venda com 205 matros quadradas e 4 quartos

%30 Paulo - 5P.
ke

© apartaments
Itaim Bl comi 4 quUaTossE ndo 1

farmacas s unaersdades.

reayitd gsté |ocalizado no DRI

de 205 roetros quadradosded

sulte & 4 DaNNETOS Aalguns ol nutos of

WMo na
Rus ub y
SCUY. 244 mam Hibiem S40 Sads por RS 2 290000 - Vv Real

em Itaim Bibs -

COMPRA
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2.250.000

tondaminoRS

A

2.861
T ¥ 633
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\mostra 12

- 20foles

Apartamento com 4 Quartos a Venda, 150 m? por RS COMPRA
1.850.000 R$

BUa Viradours, S8 - 1taim 8o, 840 Paulo- 55

VER NO MARA '” 1.850.000

BRC. (06325

10
!

e & tquartes Condam noRS
2.700
™ 3 banheiros B 2vagas T i$ 720
1sulte

VERMAIS CARACTERISTICAS (10)
Maravilosos ap# reformado com varanda integrada no Itaim Bity!
B
Apto em localizagdo oriviegiada . proximo a grandes restaurantes, marcados
‘ farmaclas, ideal para quem gosts de fazer tudo s pé!
llving com 3 amblentes, avabo evaranda ntegrada comn fechamento em vdro ¢
-com urna \ista parc 3l do os o

34
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ks ANEXO il
QUADRO GRAU DE FUNDAMENTAGAO
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QUADRO GRAU DE FUNDAMENTAGAO v,
rabela 4 — Graus de fundamentag:éo no caso de utilizacao do P

t,atamento por fatores

n/ Descrigao

\] Grau

~ [ caracterizagao do

Completa quanto a
todas as variaveis
analisadas (3)

imoével avaliando

—

Quantidade minima de

dados de mercado

S (2)
dados de mercado,
utilizados.
|dentificacao dos

Apresentacao de
informacodes

relativas a todas

as caracteristicas | == '

dos dos

anatiSadas (2)

Intervalo admissivel de
ajuste para cada fator e

para o conjunto de
fatores

050a22,00(2) |0.40a25¢

TOTAL PONTOS (3)

(6) \ (0)

Somatéria de pontos dos itens de 1 a 4 = 9 pontos

36
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Tabela 5 - Enquadramento dos laudos segqundo seu grau o

fundamenta¢do no caso de utilizagdo de tratamento por fatoros

i fol

'Graus

oubll

—_—
Pontos Minimos

6

ltens obrigatorios
no grau

correspondente

Iltens 2 e 4 no

minimo
grau Il e
demais
minimo

grau |

no
0s
no

no

se i

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

enquadrado no Grau |l de fundamentacso:

- Pontos minimos: 10> 9 > 6;

- Itens obrigatérios: minimo Grau Il.

Tabela 6 — Grau de precisdo estimativa de valor no caso de

utilizacao de tratamento por fatores

estimativa

Confianga de 80%

em

torno do valor central da

Descrigao — |
11
Ampiitute do intervalo de | < 30%

—
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Classe — Assunto:
Requerente:
Requerido:

Condominio Edificio Vera Cristina
Conte Giuseppe e outros

Juiz(a) de Direito: Dr(a). CESAR AUGUSTO VIEIRA MACEDO

i Fls. 845: expega-se guia, com urgéncia.

Apos, manifestem-se as partes acerca do laudo.
Int..

Sao Paulo, 21 de novembro de 2019.

MENTO ASSINADO DIGITALMENTE NOS TERMOS DA LEI 11.419/2006, CONFORME
R IMPRESSAO A MARGEM DIREITA

00 e o c6digo 250000013KUZR.

2006.8.26.01

me

Este docu
0205474-52.

Processo n° 0205474-52.2006.8.26.0100 - p. 1
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o
EXCELENTISSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 312 VARA CIVEL DO
FORO CENTRAL DA COMARCA DE SAO PAULO - SP

100 21 FUAJL19,01616308-3 51219 1657 @8

a7

' Cumprimento de sentenca
Processo n° 0205474-52.2006.8.26.0100.

CONDOMINIO DO EDIFICIO VERA CRISTINA, ja devidamente
- qualificados nos presentes autos, vem, nos autos do processo movido em face do
ESPOLIO DE ANA CONTE E OUTROS., por seus advogados abaixo assinados, vem,

respeitosamente, em cumprimento ao r. despacho de fl. 884, expor e requerer 0 quanto
segue.

| AV. ANGELICA 2503 - 102 ANDAR - HIGIENOPOLIS - SAO PAULO/SP- 01227-200 | 11.3129-5583
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Em suficiente resumo, trata-se de cumprimento de sentenca por 3
meio do qual o Condominio Vera Cristina objetiva a divida de condominio oriunda da
unidade 51, do condominio em questdo, objeto da matricula n. 138.179 do 4° oficial de
registro de imdveis de Sdo Paulo.

Decorridos os tramites processuais, foi deferida a penhora do
imével, e, ainda, tendo sido determinada a avaliacio do bem pelo Sr. Perito
competente.

Nesse seguir, foi juntado o laudo pericial as folhas 847/883 dos
autos, dando conta que o imovel ora sob comento possui valor de mercado no montante
; de R$ 1.600.000,00 (um milhdo e seiscentos mil reais).

Ocorre, Exa., que o referido laudo, com a devida vénia, comporta
. corregao.

Isso porque, a fl. 850 dos autos, no item “IV.1 OBJETO” do laudo
pericial, ao descrever o imével, da conta que:

"0 imdvel objeto da presente avaliacdo é constituido por um apartamento
1 com 4 dormitdrios e duas vagas de garagem totalizando 143,61m2 de area
é util localizada na Rua Campos Bicudo, 43 no bairro Itaim Bibi em S&o Paulo,
SP.” (fl. 850 dos autos).

) Ocorre, Exa., que, consoante se denota da matricula do imovel
:juntada as fls. 799/800 dos autos, o referido imovel, em que pese, de fato, possuir

143,61 m2 de area comum, nao possui 2 (duas) vagas de garagem. Na verdade, o

" imdvel ndo possui vaga de garagem.

} .

) Isso, Exa., ndo apenas implicaria descrigdo equivocada do bem em
' sede de edital de leildo e de posterior debate sobre a regularidade da posterior

E adjudicagao.

Outrossim, Exa., tal fato deve, ainda, ensejar a modificacao do valor
' do imovel, eis que, as amostras indicadas pelo Ilmo. Sr. Perito, ddo conta que os imoveis
“ comparados indicados no anexo II do referido laudo (fls. 868/890 dos autos) possuem,

todos, 2 (duas) vagas de garagem.

| AV. ANGELICA 2503 - 102 ANDAR - HIGIENOPOLIS - SAO PAULO/SP- 01227-200 | 11, 3129-5583
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Assi

; M, a ora Exequente requer que o Sr. Perito seja intimado para
g0, tal 630 do laudo pericial, ajustando-se a descricdo do imovel objeto de
avallagao, cOmo relatado na matricula de fis. 799/800 dos autos, ajustando-se,

im, o v imaé ¢
outf05§ ' a'?" do imoével considerando as suas reais caracteristicas, de sorte a
garantir a regularidade do processo de alienagao

proceder a adequa

. ‘ Requer, por fim, que as intimagdes pertinentes ao presente feito
sejam realizadas em nome do Dr. Evandro Azevedo Neto, inscrito na OAB/SP sob 0 n®
276.957, com endereco eletrdnico azevedo@vianaeazevedo.com.br, com enderego

profissional localizado na Rua Urussui, no 300, 10° andar, conjunto 103, Itaim Bibi, S&o
Paulo/SP, CEP: 04542-050.

Termos em que,

'i_

3

MANAEA2E VEno CoMm 7 | AV, ANGELICA 2503 - 102 ANDAR - HIGIENOPOLIS - SAO PAULO/SP- 01227-200 | 11. 3129-5583
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CERTIDAO

Certifico e dou fé que fago a juntada que segue.
Sao Paulo, 7% /01/2020.

Eu, andiA, , escrevente, subscrevi.
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EDUARDO MARCONDES STACCHINI
ARQUI TETO FE URBANISTA

EXMO. SR. DR. JUiZ DE DIREITO DA 312 VARA CIVEL DO FORUM
CENTRAL DE SAO PAULO - SP

A Processo N.° 0205474-52.2006.8.26.0100

EDUARDO MARCONDES STACCHINI, perito judicial, arquiteto,

nomeado nos autos da acido de COBRANGA DE DESPESAS
CONDOMINIAIS onde CONDOMINIO EDIFICIO VERA CRISTINA move
em face de CONTE GIUSEPPE e outro, tendo analisado os autos, vem

100 30 FUNJ.20.01000504-7 070120 1414 7

respeitosamente a presenca de Vossa Exceléncia, apresentar seu

LAUDO DE AVALIACAO
COMPLEMENTAR

05410-010 — Rua Amalia de Noronha, 402 — Tel. 3670-0101 — eduardo@actualnet.com br
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EDUARDO MARCONDES STACCHINT
ARQUITETO E URBANISTA

I CONSIDERAGOES INICIAIS

Apos novas informages acerca da unidade avalianda, se fez

necessario a atualizagao dos valores comerciais para a mesma.

orios e sem

Trata-se de uma unidade habitacional com 4 dormit
o Paulo, SP,

vagas de garagem, localizada 8 Rua Campos Bicudo, 43 Sa
conforme matricula n°® 138.179 do 4° Oficial de Registro de Imoveis de

Sao Paulo, SP.

Desta forma, prosseguiremos abaixo apenas cm as retificacoes dos

calculos realizados ficando sem alteragdes, as informagbes acerca das

caracteristicas da unidade habitacional, assim como seu entorno e

regiao.

Nio foram coletados novos dados amostrais de modo que 0os mesmos

encontram-se no Laudo de Avaliagao Anterior.
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EDUARDO MARCONDES STACCHINI
ARQUITETO E URBANISTA

.  QUADRO RESUMO DA AVALIACAO.

TIPO DO IMOVEL.: Apartamento residencial 51
LOCAL: Rua Campos Bicudo, 43, Sao Paulo,
SP

QUADRO DE AREAS

Area Terreno: 143,61 m?
Area Comum: 48,05m?
Area Total: 191,66m?

Areas extraidas da matricula 138.179 do 4° Oficial de Registro de

Imoveis da Capital

GRAU DE FUNDAMENTAGAO: Il

GRAU DE PRECISAO: I

VALOR DE MERCADO:

R$ 1.425.000,00 (um milhdo e quatrocentos e vinte e cinco mil

reais) a pregos de outubro de 2019.

DATA DA AVALIACAO: outubro de 2019

[ S— T T T —
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EDUARDO MARCONDES STACCHINI
ARQUITETO E URBANISTA

ll.  DETERMINAGAO DO VALOR DE MERCADO DO IMOVEL
METODO COMPARATIVO DE DADOS DE MERCADO

No presente trabalho de avaliagdo, foi adotada a metodologia do

Metodo Comparativo Direto de Dados de Mercado.

ll.1 ESPECIFICACAO DO TRABALHO

Grau de fundamentagao

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 Caracterizacao do imével avaliando;
e Quantidade minima de dados de mercado, efetivamente utilizados:

e |dentificacao dos dados de mercado;

eIntervalo admissivel de ajuste para o conjunto de fatores

Grau de precisao

O enquadramento € funcao da amplitude do intervalo de confianca

de 80% em torno do valor central da estimativa.

Enquadramento
Conforme estabelecido pela ABNT NBR 14653-2, este laudo pode

ser assim enquadrado (Anexo 04):

Método comparativo direto 1 Valor de mercado
S l TS
\

"Grau de fundamentacao: ‘ 1l ’ |

ol . 3 iR R AR T AR C |

Grau de precisao:
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EDUARDO MARCONDES STACCHINI
ARQUITETO E URBANISTA

111.1.1 PESQUISA

A coleta de dados e os valores de mercado de imoveis com
caracteristicas similares foram obtidos na regiao, considerando-se as
ofertas existentes atualmente ou recentemente transacionados por melo

de consultas aos proprietarios e imobiliarias da cidade.

I1I.1.2 TRATAMENTO DE DADOS

Foi utilizada para o tratamento dos dados levantados uma série de

fatores, com objetivo de sanear e homogeneizar as amostras.

Além dos fatores area, estado de conservagao e localizagao,
também foi utilizado o fator de comercializagao (FC), que procura corrigir
a distorcéo que ha entre o valor de mercado de um bem e o seu custo de
reedicao, 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.

I11.1.3 AMOSTRAS LEVANTADAS E UTILIZADAS

Para se proceder a avaliagao do imoével, efetuamos um

levantamento buscando lotes com areas entre 120,00m? e 290,00m? no

bairro Itaim Bibi, Sao Paulo, SP.

A relacdo completa das amostras utilizadas, e seus detalhes

técnicos estao apensados no Anexo Il deste Laudo.

A tabela de homogeneizagdo das amostras, segundo os fatores

adotados, esta apensada no Anexo | deste Laudo.
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EDUARDO MARCONDES STACCHINI
ARQUITETO E URBANISTA

I11.1.4 — VALOR DO IMOVEL

Do tratamento das amostras, se obteve na tabela de
homogeneizagao, o valor unitario por metro quadrado de area util para
terrenos com area entre 120,00 m2 e 190,00 m?, a precos de outubro de
2019.

No entanto, a unidade avalianda nao dispoes de vagas de
garagem e nesse caso, se faz necessario a remogdo das vagas de

garagem das amostras semelhantes.

Ao se aplicar a norma Cajufa 2013 no qual se estipula 50% do
valor unitario de m? para o valor de vagas cobertas, pudemos, com base
na area da maior vaga disponivel conforme norma ABNT, 17,25m?,
remover o valor das duas vagas de garagem do valor ofertado de todas

as amostras resultando em um valor unitario conforme abaixo.

Viu = R$ 9.921,84/m?

O valor do imovel é obtido pelo produto do valor unitario por metro

quadrado pela area util do imoével, ou seja:
Vi = Vu x Area Util
Vi=R$ 9.921,84/m? x 143,61m?
Vi=R$ 1.424.87571

Em numeros redondos:

Valor do imével: R$ 1.425.000,00 (um milhdo quatrocentos e vinte e

cinco mil reais) a precos de outubro de 2019.
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EDUARDO MARCONDES STACCHINI
ARQUITETO E URBANISTA

e

IV. CONCLUSAO

O apartamento 51 localizado no Edificio Vera Cristina na Rua
Campos Bicudo, 43, foi através deste Laudo de Avaligdo, avaliado no
valor de R$ 1.425.000,00 (um milhdo quatrocentos e vinte e cinco mil

reais) a prego de outubro de 2019.

Valor do Imével: R$ R$ 1.425.000,00 (um milhdo quatrocentos e vinte

e cinco mil reais), a pregos de outubro de 2019.

V. ENCERRAMENTO

Nada mais havendo a responder ou esclarecer, da-se por
encerrado o presente Laudo de Avaliagdo, o qual possui 7 (sete) folhas e

1 anexos, todas rubricadas no seu anverso exceto esta ultima que vai

datada e assinada.

Seguem os seguintes ANEXOS ELUCIDATIVOS:
ANEXO I Tabela de Homogeneizacao das Amostras

Sao Paulo 19 de dezembro de 2019.

~—

_)O< >——/>

EDUARDO MARCONDES STACCHINI
Arquiteto e Urbanista
CAU/SP: 79581-0
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ARQUITETO E URBANISTA

ANEXO |
TABELA DE HOMOGENEIZAGAO DAS AMOSTRAS
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