EDUARDO MARCONDES STACCHINI
ARQUITETO E URBANISTA

EXCELENTISSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 31° VARA
CIVEL DO FORUM CENTRAL DA COMARCA DE SAO PAULO - SP

Processo N.° 1068827-81.2016.8.26.0100/01

EDUARDO MARCONDES STACCHINI, perito judicial,
arquiteto, nomeado nos autos da acdo de EXECUGAO DE TIiTULO
EXTRAJUDICIAL onde CONDOMINIO EDIFiCIO MARIA TUDOR move
em face de JOSE GERALDO MACEDO SANTOS, tendo analisado os
autos, e em atencéo ao r. despacho proferido por esse MM Juizo, vem

respeitosamente a presencga de Vossa Exceléncia, apresentar seu

LAUDO DE AVALIACAO

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

I CONSIDERAGOES INICIAIS

Versa a presente agcdo sobre a cobranga de quantia certa pelo
CONDOMINIO EDIFiCIO MARIA TUDOR a JOSE GERALDO MACEDO
SANTOS, proprietaria do apartamento 104 localizado no Edificio Maria
Tudor, situado na Bardo de Iguape 897, no 2° Subdistrito da Liberdade,

Séao Paulo, capital.

As fls. 82, o signatario teve a honra de ser nomeado perito de
confianga desse R. Juizo, para elaborar laudo de avaliagdo do referido

imovel.
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EDUARDO MARCONDES STACCHINI
ARQUITETO E URBANISTA

QUADRO RESUMO DA AVALIAGAO.

TIPO DO IMOVEL:

Apartamento residencial

LOCAL.:

Rua bardo de Iguape,
Liberdade — S&do Paulo/SP

894

QUADRO DE AREAS

Area real privativa:

Areas extraidas da matricula 62.177 do 1° Cartério de Registro de

Imoveis de Sao Paulo.

33,50m?

GRAU DE FUNDAMENTAGAO: Il

GRAU DE PRECISAO:

VALOR DE MERCADO: R$ 172.000,00 (cento e setenta e dois mil

reais) a precos de maio de 2020.

DATA DA AVALIACAO:

maio de 2020
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EDUARDO MARCONDES STACCHINI
ARQUITETO E URBANISTA

. OBJETIVO

O objetivo do presente Laudo sera a determinagédo do Valor Atual
de Mercado do imdvel, valor este valido para pagamento nesta data,

considerando-o livre, desimpedido e sem 6nus fiscais.

IV. DESENVOLVIMENTO DO TRABALHO.

V.1 OBJETO

O imébvel objeto da presente avaliagdo é constituido um
apartamento composto por um dormitério, sala, cozinha e banheiro e

sem vaga de garagem.

IV.2 LOCALIZACAO

O imbvel esta localizado no subsolo do Edificio Maria Tudor

situado a Rua Barao de Iguape, 894 no bairro Liberdade, Sao Paulo/SP.

Essa quadra se encontra sob a égide da Subprefeitura da Sé e
estd enquadrada para fins de zoneamento como ZEU, seja, zona de

estruturagao urbana.
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Figura 1 - Quadra de Localizagao

IV. 3 CARACTERISTICAS GERAIS E PARTICULARES DO IMOVEL

IV.3.1 GERAIS

O edificio Silvana esta localizado na Rua Barao de Iguape, 894, na

quadra formada pela Rua Teixeira Leite, Rua S&o Paulo, Praga Nina

Rodrigues e Rua Junqueira Freire.

V.3.1.1

CARACTERISTICAS DO LOGRADOURO

A Rua Barao de Iguape, no trecho onde esta implantado o Edificio

Maria Tudor, é plana de sentido unico com 3 pistas e sem restricdes de

estacionamento a qualquer horario e dia totalizando 7 metros em seu

leito carrocavel.
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V.3.1.2 TIPO DE OCUPACAO CIRCUNVIZINHA

Trata-se de regido homogénea, ocupada predominante de edificios
e residenciais com incidéncia de comercio local nas imediagbes, com

predominancia dos padrdes Econémico a Simples.

IV.3.1.3 INFRAESTRUTURA URBANA

A regidao e o imével avaliando sao 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; arborizacéo; coleta

de lixo e correios.

IV.3.1.4  SERVICOS COMUNITARIOS

O bairro possui servico regular de transporte coletivo, constituido
por linhas de 6nibus municipais que trafegam pelas principais avenidas,

em especial a Radial Leste com destino ao centro da cidade e bairros.

IV.3.2DESCRICAO DO IMOVEL

Trata-se de um apartamento de um dormitério integrado a sala,

cozinha e banheiro e sem vaga de garagem.

Na ocasido a unidade 104 estava desocupada e por este motivo foi
realizada vistoria na unidade 106 paradigma de mesmas dimensdes e

caracteristicas do imoével avaliando.
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V.3.2.2 TERRENO

Na vistoria realizada no local, constatamos que o terreno apresenta
topografia plana se ajustando as curvas de nivel da Rua Barao de Iguape

o qual esta implantado o Edificio Maria Tudor.

V.3.2.3 BENFETORIAS

Para a apuracao do valor unitario do imével localizado no edificio
Maria Tudor, foi necessario o levantamento do valor do metro quadrado
para imoveis semelhantes, ou seja, possuindo 1 dormitério e sem vaga

de garagem.

Por se tratar de uma unidade paradigma, consideraremos como
sendo um apartamento com 33 anos de idade com estado de
conservacao enquadrado no padrdo D — Regular a necessitando de
Reparos Simples para efeito de depreciacdo segundo o método Ross-
Heideck.

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

No presente trabalho de avaliagcéo, foi adotada a metodologia do

Método Comparativo Direto de Dados de Mercado.

A avaliagao de vagas de garagem segue a mesma metodologia
aplicada a imoveis urbanos conforme Norma 14653 e norma CAJUFA

2013 Item 9.6 onde vagas de garagem coletiva serao avaliadas da ordem

de 50% do unitario da edificagdo a que se referem.
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V.1 ESPECIFICACAO DO TRABALHO

Grau de fundamentacao

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

pontos para cada exigéncia alcancada:

o Caracterizagao do imovel avaliando;

J Quantidade minima de dados de mercado, efetivamente utilizados;
° Identificagdo dos dados de mercado;

o Intervalo admissivel de ajuste para o conjunto de fatores

Grau de precisao
O enquadramento é funcao da amplitude do intervalo de confiancga

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 Valor de mercado
Grau de preciséo: |

Grau de fundamentacéo: 1]

V.1.1 PESQUISA

A coleta de dados e os valores de mercado de imoOveis 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.
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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 conservacgao e localizagdo, também foi utilizado o fator
de comercializagao (FC), que procura corrigir a distorcao que ha entre o
valor de mercado de um bem e o seu custo de reedi¢cdo, 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
transagbes efetivamente realizadas, se adotou um Fator de

Comercializagao igual a 1,00.

V.1.3 AMOSTRAS LEVANTADAS E UTILIZADAS

Para se proceder a avaliacdo do imédvel, efetuamos um
levantamento na regido, buscando apartamentos residenciais com 1

dormitorios e sem vaga de garagem e area entre 31,0 e 55,0 m2.

Os valores foram homogeneizados utilizando os fatores acima
descritos, tendo o fator localizagcdo sido obtido através da Planta

Genérica de Valores da Cidade de Sao Paulo.

Durante a validacdo dos fatores, verificou-se que o fator

conservacgao tornava os valores heterogéneos e por isso foi descartado.

A relacdo completa das amostras utilizadas, e seus detalhes

técnicos estdo apensados no Anexo Il deste Laudo.

A tabela de homogeneizacdo das amostras, segundo os fatores

adotados, esta apensada no Anexo | deste Laudo.
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V.1.4 — VALOR DO IMOVEL

Do tratamento das amostras, se obteve na tabela de
homogeneizacéo, o valor unitario por metro quadrado de area util para
apartamentos com area entre 31,00 m? e 55,00 m?, a precos de maio de
2020.

Vu = R$ 5.139,00/m?

Vi = Vu x Area Util

Vi=R$ 5.139,00/m2 x 33,50m?

Vi=R$ 172.156,46

Em numeros inteiros, obtemos:

Valor do Imovel

R$ 172.000,00 (cento e setenta e dois mil reais) a precos de maio de
2020.

VI. CONCLUSAO

O apartamento residencial situado no Edificio Maria Tudor,
localizado na Rua Bardo de Iguape, 894 foi através deste Laudo de
Avalicdo, avaliado pelo valor de R$ 172.000,00 (cento e setenta e dois

mil reais) a prec¢o de maio de 2020.
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VIl. ENCERRAMENTO

Nada mais havendo a responder ou esclarecer, da-se por
encerrado o presente Laudo de Avaliagcéo, o qual possui 11 (onze) folhas
e 3 anexos, todas rubricadas no seu anverso exceto esta ultima que vai

datada e assinada.

Sao Paulo, 17 de maio de 2020.

EDUARDO MARCONDES STACCHINI
Arquiteto e Urbanista
CAU/SP: 79581-0
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ANEXO |

ARQUITETO E URBANISTA
TABELA DE HOMOGENEIZACAO DAS AMOSTRAS

~

EDUARDO MARCONDES STACCHINI




Rua Bardo de lguape, 897 S004 FO37 Walor Imgvel UFf?rUt; Vuun;t\;ﬁl;)r 'c_;‘;f:l Fator Area E::: CE;E‘. K Foz Cnilifgiv. indice Fiscal f:éuﬂll— j:an:tt;rTs Walor Unitarie | Valor Unitario
Fof VelAe'Fof
1 Awvenida da Liberdade, 500 S033 D006 316.000,00 B : 4.746,00
2 |Rua Bardo de Iguape, 897 1 3004 FO37 180.000,00 0,50 3.857,14 42,00 1,058 40 D 0,404% : 0,524 | 12306 894,00 1,00 1,29 4.970,81 4.970,81
3 |Rua Bardo de lguape, 897 2 5004 FO37 190.000,00 0,50 427500 40,00 1,045 40 c 04254 ;: 0544 11882 854 00 1,00 1,23 5.264 77 526477
4 |Rua Bardo de lguape, 897 3 5004 FO37 195.000,00 0,50 5.161,76 34,00 1,004 40 e 04294 ; 0544 11882 294,00 1,00 1,18 §.142 01 6.142,01
5 |Rua Bardo de lguape, 897 4 5004 F037 213.000,00 0,30 4 564 29 42 00 1,058 40 D 040453 ; 0524 12306 304,00 1,00 1,28 583213 583213
& |Rua Bardo de lguape, 897 5 5004 FO37 220.000,00 0,50 4.950,00 40,00 1,045 a0 B 0,4391 : 0,551 | 1,1695 554 00 1,00 1,21 5.013,40 5.013 40
7 |Rua Bardo de lguape, 897 6 S004 FO37 240.000,00 0,50 4.500,00 48,00 1,048 40 D 040453 ;: 0524 12308 294,00 1,00 1,28 5744 45 574448
& |Rua Conselheire Furtado, 827 S033 FO24 263.000,00 0,50 430384 55,00 1,064 40 C 0,404% ; 0,524 12308 1.583,00 0,56 0,85 3.697.92 3.697,92
9 |Rua Jodo de Carvalho, 36 5005 FO76 179.000,00 0,50 392927 41,00 1,052 4l D 04045 : 0,524 | 12306 1.536,00 058 0,85 3.3596 48 3.396 48
10 |Rua Tamandaré, 272 5033 F023 320.000,00 0,50 5.760,00 50,00 1,051 20 c 07607 ¢ 0,809 07974 2.024,00 0,44 0,25 167271
média 5.053,34 || 33,50 |area il || 31 | D | ossse | 0845 | T média 475386 | 513900
desvio padrio 1.577,27 desv. pad. 1.521,78% 1.058,75
variancia 31,21% variancia 32,01% 20,60%
maxime 527565 B6.197,75
| Imével avaliando saneado |  172.156.46 | minimo 3232,07 4.080,25

€l
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ANEXO Il

ARQUITETO E URBANISTA
AMOSTRAS EFETIVAMENTE UTILIZADAS

EDUARDO MARCONDES STACCHINI
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Amostra 1

12N 0 A formeirio r Aemnkd 2 da Ulbpmiads, 800 Liberdade am S&o Pado, pof 525 318000 - Myva Feal

MERU EMTIA

14 folos
Apartamento com 1 Quarto a Venda, 31 m? por R$ RONERS
318.000 R$
Avenida da Uberdade, 800 - L lberdade, 240 Peuin - 5P 318 Dnﬁ
WER MO MAFA .
CoD, 051
%4 5d 1 quarto Cordominioh&n
informado
IFTLL WEg informado
1 banheira NE& o informado

SOLICITAR SOLICITAR VALDRES

VER MAIS CARAC TERISTICAS (5)
Apartamento 31m com 1 quarto, Av. Liberdade - 530 Paulo - &P

Apartamento no baimo Uberdsde possul 21 com 1 guarto & 1 panhelro,
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Amostra 2

IATEROED Hiired na Fiss Sarbo de louaee. Liberaacs am S80 Paulo, por FE 190000 - Viva Real

6 fotos
Kitnet com 1 Quarto a Venda, 42 m? por R$ 180.000 COMPRA
Rug Bardo delgusne - Liperdade, 580 Paun - 5P R$
VERE NO MAPA 1 Bﬂ 000
COL. ENGO03 2
A2 md 1 quarts
Condom oS
400
1 banheira Nao inforrnado SCOLICITAR 5
PTU soLicmaAR

VER MAIS CARACTERISTICAS (4}

Kitmet com T darmiteno a venda, 42 m' por BF 180.000,0 - Liberdade - 340 Paulo/Se

kitinet com 42 ms,_ sem garagem, Kitnattom | dormitd o § vanda, 42 e porks
THO D00 - Linerdade - 530 Padlo/EP -

Ler mais
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Amostra 3

120R2020 Apafamerto na Mua Bando de igueps, Libsrdade em S8 Pado, por 85 190,000 - Viva Real

MERNL EN

5 fotos o video
Apartamento com 1 Quarto a Venda, 40 m? por R$ CRMERA
190.000 R$
Rus Bardo de lguape - Liberdade, S50 Pauln - &P 1 gn 000
VER NGO MAPK :
oD €764
Arnd 1 quarts CondominloRS
370
IPTU soLIC AR
1 banhaire i informado SOLICTAR

VER MAIS CARAC TERISTICAS 1)
Apartamento na Liberdade

Otimo apartarmento com 1 dormitdno sala, cozinha;we & &rea de senvipo, Comydd e,
prfi®imeg 36 INSS hospitaks, escolas facoidades, farto comiércioiocal 10 mindtos da
£stacdo Uperdade. 8nibls na porta: Apartamento refarmado |
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Amostra 4

200N Aperrs a0 na Fua Bando o g osps, Libemisds eS80 Pada, por RS 195000 - Viva Raal

20 fotos
Apartamento com 1 Quarto a Venda, 34 m? por R$ COMPRA
195.000 R$
Rua Bar3o delpuspe -Lherdade, S50 Psult - 5P 195 000
VER N MARA x
Cob, 508
gt t quarts CondominioRS
409
iPTL R¥EO
1 banhegiro M3o informado SOUCTAR

KIT 1 DORM, SALA COZINHA, W, 34 8 UITES, LIBERDADE

Consufesnos!
Ler mals
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Amostra 5
e ] Aparamanto na Fua Hario ds 'guape 237, Libsmlade em 580 Pado, por RS 213000 - Yva Real
20 fotos & video
Apartamento com 1 Quarto a Venda, 42 m? por R$ COMPRA
213.000 RS

Candorninia MARIA TUDOR 213_nnn

fua Hardo de lpuspe BST - Liberdads. 580 Pauls -5F

VER MO MAPA
COD. 58516
CondominiolS
Az 1 quarte a7
IPTU R¥1
1 banheiro W&o informado SOUCITAR

VER MAIS CARACTERISTICAS [2)
S0 FAULD - Padrdo - LIBERDADE

REFEREMCIASOS1E
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Amostra 6

1200z 0 Apssrarmerio 40 m' arn Liberdads amy S0 Fadlo, por RS 250 000 - Wil R eal

14 fotos
Apartamento com 1 Quarto a Venda, 40 m? por R$ CHMERS
220,000 R$
Liberdade; 380 Pauls - 51 220 DQD
VER NO MAPA i
Cob. APS210
PN, ¥ s Condornint n::ﬂ
PTU spLicmak
1 banheiro W&o informade SOLUICITAR

VER MAIS CARACTERISTICAS (1)
a0 FAULD - Padrde - Liberdade

Otimo apartamentoacontnegante, ensola@do e afE_iidﬂ

Reformado!
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Amostra 7

12052720 JpErta o na Fua Bardo de iguapa. L iberdads e 580 Faoio | por 85 340 000 e Rl

8 fotos
Apartamento com 1 Quarto a Venda, 48 m? por R$ SONELA
240.000 RS
Rus Bar3s de jguape - Liberdade, 830 Pauio - &P 240 UD.D
VER NG MAPA 2
Cob, 5820
o ey Lﬂhdam!n-a:.:D
IFTU soLicmaR
1 banheiro Naa informado SOUOITAR

VER MAIS CARACTERISTICAS (2]
Apartaments para venda possel 48 metros quadrados com | quarto em Liberdade -
Sao Paufo - S

CTIMG AFTO COM 48 DISTRIBUIDD EM 1 CORMITOR O, 3ALA CODNHAET

B T R T R T LT T T
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Amostra 8

12051020 ApEanamEn [0 ns Fua G onss hem o eco, 877 Litserria i am S0 Pauio, por RS 258900« Viva Real

ML ENTRAR

16 folos
Apartamento com 1 Quarto a Venda, 55 m? por R$ COMPEA
2632.000 R$

Condominio SAlVADOR PRICLLI 263.DDD

Ruz Conssineirg Furado, 827 - Uberdade, 580 Pauio - 5P

VER NO RARA
CoD. BH¥SGG0
CondominioflS
55m@ 1 quarto 430
T R 60
1 banheiro N2o informado SOLICITAR

VER MAIS CARAC TERISTICAS {3
Apartamento of 55 metros na Liberdade - S50 Paulo - 5f

O apartarmento nd bairro Lioerdads comn 55 metros gusdrados com 1 quano e 1
banheiro comenc o em geral, 3lpuns minutos das estaobes do Metros 5o joaquim /
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Amostra 9

1202020 Aparamenio na FuaJoso des Canaho, 38 Lbercads s S0 Pauk, por BS 179000 - Vive Heal

= ENTRA

6 fotos
Apartamento com 1 Quarto a Venda, 41 m? por R$ TORPRA
179.000 RS
Condominka SONIA 1 79.000

Rua jofo de Canvaiho, 38 - Lberdade, 580 Paulo - 5P

VER MO MAPA
Con, lberson
CondominioRS
Al 1 quarts 259
IPTU S0 icTrAR
1 banhairc Mao informado SOLICITAR

VERMAIS CARAC TERISTICAS (1)
Apartamento venda tem 41 m* 1 guarto Liberdade - 580 Paulo - 5P

Apartaments em regido central, priximo ao Poupatempo € todas facilldades de

nmyimidads 3 frarsnnrtes. metrfe rnménclne
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Amostra 10

1802520 Aparacerto na Fus Tamandard, 272, Liberdads em Sia Pado, por 2220 000 « Visa Heal

25 fotos
Apartamento com 1 Quarto a Venda, 50 m? por R$ 22 i
320,000 R$

Candominio JARDIM DAS FONTES 320,0[}0

Rua Tamandaré, 272 - Liberdade, 580 Paulo- 5P

VER NO MAFA
Con, 25
CondominiaRS
474
S0 1 quarto
IPTU 500 ioimar
1 banheiro 1vaga

VER MAIS CARACTERISTICAS [T}
Apartamento paravenda tem 50 metros quadrades com 1 quarto em Liberdade - S50
Paulo - 5P

0 spartamento 518 iocalizado no bairo Uberdade possui 50 metros guadrados com 1
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QUADRO GRAU DE FUNDAMENTAGAO

Tabela 4 — Graus de fundamentacdo no caso de utilizacdo do

tratamento por fatores

ltem | Descrigao Grau
1] Il I
1 Caracterizacao do Adocéao de
imovel avaliando situagéo
paradigma (1)
2 Quantidade minima de 5 (2)
dados de mercado,
utilizados.
3 Identificacédo dos Apresentacao de
dados de mercado informacgdes
relativas a todas
as caracteristicas
dos dados
analisadas (2)
4 Intervalo admissivel de 0,50 a 2,00 (2)
ajuste para cada fator e
para o0 conjunto de
fatores
TOTAL PONTOS (3) (6) (0)
Somatoria de pontos dos itens de 1 a4 = 7 pontos
26
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Tabela 5 — Enquadramento dos laudos segundo seu grau de

fundamentacado no caso de utilizacao de tratamento por fatores
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Graus

Pontos Minimos

6

Iltens obrigatorios
no grau

correspondente

Iltens 2 e 4 no

minimo
grau |l
demais
minimo

grau |

e

no

oS

no

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

enquadrado no Grau Il de fundamentacao:

- Pontos minimos: 10 > 7 > 6;

- Itens obrigatérios: minimo Grau Il.

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

utilizacao de tratamento por fatores

Descricao

Grau

Amplitute do intervalo de

confianca de 80%

torno do valor central

estimativa

em
da

< 30%
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