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EXMA. DRe. JUIZA DE DIREITO DA 192 VARA CIVEL DO FORO CENTRAL
JOAO MENDES JUNIOR - SP

MMA. JUIZA

CARLOS HENRIQUE HARDT, abaixo assinado, Engenheiro Civil,
registrado no Conselho Regional de Engenharia € Agronomia -CREA/SP sob n°
060.120.580.1, Perito Judicial nomeado nos autos da A¢do de Execucao de Titulo
Extrajudicial — Contratos Bancéarios, Requerente: BANCO DO BRASIL S/A,
Requerido: CRAIL Industria e Comércio de Artigos Esportivos EIRELLI,
processo n.° 1136409-98.2016.8.26.0100, vém respeitosamente, perante V.2
Ex.? apbs as necessarias diligéncias, bem como circunstanciado exame da

matéria objeto da ac¢do acima citada, apresentar o seguinte:

LAUDO PERICIAL

Séo Paulo, 11 de junho de 2018.

-

CARLOS HENRIQUE HARDT

Engenheiro Civil - CREA: 060.120.580.1
Membro Titular do IBAPE-SP
(assinatura digital)
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01. CONSIDERACOES PRELIMINARES

O objetivo do presente trabalho é a determinacado do justo valor de
mercado do imoével situado na Rua Vila Lafemina, n® 30, Penha, Sdo Paulo
— SP, CEP: 03631-030, em andamento pela 192 Vara Civel do Foro Central
Jodo Mendes Junior — SP, processo n.° 1136409-98.2016.8.26.0100,
referente a Agao de Execucao de Titulo Extrajudicial — Contratos Bancarios,
requerente: Banco do Brasil S/A e requerido: CRAIL Industria e Comércio de
Artigos Esportivos EIRELLI.

Apoés o estudo acurado da matéria este signatario realizou a vistoria no
imével, quando buscou observar as situagdes, dimensionamento,
caracteristicas aparentes, benfeitorias existentes e demais detalhes de

interesse a mais completa e perfeita conceituacao de seu valor de mercado.
Fizeram parte da pesquisa:
- Visita ao imovel para conceituacao de seu tipo, estado e localizacao;

- Visitas ao entorno da area para cadastramento e levantamento de

imoveis semelhantes, em oferta;

- Consultas a imobiliarias e corretores de iméveis para a obtencédo dos

valores dos imdveis em oferta (elementos comparativos);

02. VISTORIA

Atendendo ao disposto no Artigo 474 do Codigo de Processo Civil, Lei
n® 13.105/2015, este signatario em fls. 252 dos autos, cientificou as Partes

sobre o dia e horario da vistoria ao imével.

A vistoria foi realizada no dia 30/05/2018 as 09:30 h, conforme
comunicagdo previamente agendada e, orientou-se na verificacdo das
dependéncias existentes, de seu estado de conservacao e, das demais
particularidades dos seus componentes, obtendo assim os elementos

necessarios a sua avaliacao.
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A vistoria foi acompanhada pelo Requerido, Sr. Sérgio Belinetti, que
prontamente disponibilizou a entrada deste signatario ao imével para que

pudesse ser realizada a referida pericia.

03. LOCALIZACAO E SITUACAO QUANTO AO MAPA FISCAL

O imobvel avaliando esta situado Rua Vila Lafemina, n® 30, Penha, 3°
Subdistrito Penha de Franca, Municipio de Sdo Paulo, Neste Estado, CEP:
04069-050, Codlog n? 03631-030, Codlog n® 19.715-7, Cadastro de
Contribuinte da Prefeitura do Municipio de Sao Paulo (IPTU) n°
056.044.0055-6.

O imével avaliando possui a Matricula n® 124.477 do 12° Cartério de
Registro de Imoveis da Capital, datada de 05/06/1996, com dominio registral
em nome de Sérgio Bellinetti e Sylvia Christine Saccon.

No mapa de localizacao de ruas a seguir, podera ser visualizado o local

do imével avaliando.

& e o
w Pet Shop Penha

Emiguel Uniformes
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.
e
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04. MELHORAMENTOS PUBLICOS EXISTENTES

O local é dotado dos seguintes melhoramentos publicos:

- asfalto, guias e sarjetas;

- rede de energia elétrica e iluminacao publica;
- rede de telefonia e TV a cabo;

- rede de aguas pluviais, agua e esgoto;

- coleta publica de lixo organico;

- coleta publica de lixo reciclavel;

- varias linhas de énibus nas proximidades;

05. DESCRICAO DO IMOVEL
05.01. TERRENO:
O terreno avaliando possui perimetro irregular, topografia

plana e, area total de 185,00 m? e, localiza-se nas coordenadas
aproximadas: Latitide — 26°31'48.77” e Longitude — 46°33'06.65".
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De acordo com a Planta de Zoneamento da Prefeitura do Municipio de
Sao Paulo, o imével avaliando esta inserido na ZEUP (zona eixo de

estruturacdo da transformacéo urbana).

 PRAGAICANTEIRO
> ~t\:(.\ =i

05.02. BENFEITORIA:

Dentro do perimetro formado pelo do terreno avaliando,
existe uma edificacdo comercial/industrial, contendo 3 (irés)
pavimentos e, constituida em alvenaria.

O imével avaliando possui as seguintes areas:

- pavimento térreo: 141,46 m?;
- 12 pavimento: 120,29 m?;
- 2% pavimento: 120,29 m?;

- area total da edificacdo: 382,04 m2.
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06. METODOLOGIA DA AVALIAGAO DO TERRENO
06.01. TERRENO:

Para a obtengcédo do valor basico de lote de terreno, este
signatario se valera do Método Comparativo Direto com
Tratamento Por Fatores, onde foram pesquisados e analisados os
dados de diversos iméveis em oferta de venda na regido, para
obtencdo do valor unitério do lote de terreno.

A partir dos elementos pesquisados pelas ofertas obtidas
na regido onde se situa o imével avaliando, determinou-se o valor

basico do m? do lote de terreno por comparacgéo direta.

Na presente avaliacdo, foram pesquisados lotes de
terrenos nas proximidades do imével avaliando, todos na mesma
regiao geo-econdmica, conforme pesquisa contida no Anexo 3
presente Laudo Pericial de Avaliacao.

Conforme exposto acima, o terreno sera avaliado a partir
das ofertas pesquisadas, retirando-se o custo das construcdes
(Vc) existentes sobre o0 mesmo (se houver), e sobre os custos,
aplica-se o indice relativo ao “fator fonte” (Ff = 0,90), aplicado
somente as amostras obtidas por oferta.

Como os elementos obtidos ndo sio idénticos, variando
suas medidas, topografia, localizacdo, ndo se pode fazer uma
comparacao direta entre os custos dos mesmos.

Serqd feita entdo a homogeneizacdao entre eles
possibilitando assim esta comparacédo, aplicando-se coeficientes
corretivos ao preco das ofertas tratando-se entdo como se o
terreno estivesse dentro dos padrbes estabelecidos para as
respectivas zonas a que pertencem, ou seja, com as medidas das
areas dos lotes iguais as de referéncia e o intervalo caracteristico

de areas entre a maxima e minima recomendada.

7
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Em fungéo das particularidades do imével avaliando e do
comportamento do mercado imobiliario da regido, e em
conformidade com a NBR 14.653-2:2011, o presente laudo de
avaliagdo possui pelo método comparativo direto de mercado
Grau de Fundamentacao Il e Grau de Precisao lll.

Conforme célculos demonstrados no Anexo 4 do presente
Laudo Pericial de Avaliagdo, obtemos o valor basico do m2 do lote
de terreno no local do imével avaliando, considerando-o com as
areas de referéncia e o intervalo caracteristico de areas dentro

dos limites para a regido, mesmo se encontra o valor basico de:

Vu = R$ 2.366,70 / m?
(dois mil, trezentos e sessenta e seis reais e setenta
centavos por metro quadrado)

06.02. BENFEITORIA:

Para a obtengédo do valor das benfeitorias, este signatério
se valerd da publicacdo “Valores de Edificacoes de Imoéveis
Urbanos — 2017”, editada pelo a Associacédo Instituto Brasileiro
de Avaliac6es e Pericias de Engenharia — IBAPE/SP e atualizado
em 2017.

07. AVALIACAO

07.01. CALCULO DO VALOR DO TERRENO:

A determinacdo do valor do terreno sera embasada pela
Norma de Avaliagées de Imoveis Urbanos da ABNT — Associacao
Brasileira de Normas Técnicas — NBR — 14.653 -2, através do
método comparativo de dados de mercado e o critério do metro

quadrado médio, levando-se em consideracao: a caracteristica da
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07.02.

zona, padrao do local, melhoramentos publicos existentes,
condicées de acesso ao local e, os fatores influenciantes como:

topografia, profundidade, testada e local.
Portanto, pode-se calcular o valor do terreno conforme

abaixo:

185,00 m2 x R$ 2.366,70/m? = R$ 437.839,50

Logo teremos para o terreno avaliando o valor de:
Vterreno = R$ 437.839,50

(quatrocentos e trinta e sete mil, oitocentos e trinta e

nove reais e cinquenta centavos -)

CALCULO DO VALOR DAS BENFEITORIAS:

Para a determinacdo do valor das benfeitorias, este
signatario se valera da referida publicacdo “Valores de
Edificagbes de Imdéveis Urbanos — 20177, do IBAPE/SP, no qual
sera calculado o valor da edificacdo e o valor das benfeitorias

acessorias, conforme abaixo:

Classe comercial

Grupo galpao 1,659
o Padréo médio
g? Area Construida (m?) 382,04
C, Estado Conservagao d
<zt Idade (anos) 20
= Vida Util (anos) 80
L Valor Residual "R" 0,20
j Vida Referencial (%) 25%
< 25d
§' Coef. Conservacao 0,7750
< Foc 0,8200
2 R8-N - maio/2018 1.348,41

Valor Edificacao (R$) 700.795,07
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Tipo de Benfeitoria Unidade Quant. Valor Unit. R$ | Estado Conserv. Valor Parcial R$
Muro de bloco 14 cm. Me 40,80 305,00 0,90 11.199,60
Portao de ferro M2 20,00 745,00 0,90 13.410,00
Piso externo em M2 40,58 120,00 0,90 4.382,64
pedra Miracema
Valor total das benfeitorias acessorias 28.992,24

Portanto, pode-se calcular o valor das benfeitorias

conforme abaixo:

R$ 700.795,07 + R$ 28.992,24 = R$ 729.787,31

Logo teremos para as benfeitorias o valor de:

Vbenbeitorias = R$ 729-787,31

(setecentos e vinte e nove mil, setecentos e oitenta e

sete reais e trinta e um centavos)

08. VALOR DO IMOVEL

Conforme demonstrado nos itens anteriores, o valor do imével
avaliando € composto pela somatéria dos valores do terreno e das

benfeitorias, conforme abaixo:

R$ 437.839,50 + R$ 729.787,31 = R$ 1.167.626,81.

09. CONCLUSAO

Conforme os critérios utilizados e calculos apresentados no presente
Laudo Pericial, o valor do imével avaliando, situado a Rua Vila Lafemina, n®

30, Penha, Municipio de Sao Paulo - SP, é de:

R$ 1.168.000,00

(hum milh&o, cento e sessenta e oito mil reais)
Data Base: JUNHO / 2018

10
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Vista frontal do imével avaliando.

FOTO 01:

10. RELATORIO FOTOGRAFICO
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Vista do corredor externo de acesso ao imoével avaliando.

Vista da area externa do imdvel avaliando.

FOTO 02
FOTO 03
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FOTO 05: Outra vista interna do pavimento térreo.

FOTO 04: Vista interna do pavimento térreo.
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FOTO 07: Vista da escada de acesso ao 12 pavimento.
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FOTO 08: Vista interna do 12 pavimento.
FOTO 09: Outra vista do 12 pavimento.
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pavimento.
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FOTO 12: Vista da copa do 12 pavimento.
FOTO 13: Vista da escada de acesso ao 2°
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FOTO 15: Outra vista do escritorio no 22 pavimento.

~3
FOTO 14: Vista do escritério no 2°
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FOTO 17: Vista do lavabo no 22 pavimento.
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FOTO 18: Vista do hall que antecede o galpao no 22 pavimento.

FOTO 19: Vista do galpdo no 22 pavimento.
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FOTO 21:

Vista da Rua Vila Lafemina de quem esta posicionado na esquina da Rua
Recife olhando para o imével avaliando.
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DOCUMENTO 01:

Planta Cadastral da Municipalidade: setor 56, quadra 44, lote 55.
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©

PREFEITURA DE Certidao de Dados Cadastrais do Imovel - IPTU 2018
- "AZGND“

Cadastro do Imovel: 056.044.0055-6

Local do imovel:
R VILA LAFEMINA, 30

PENHA CEP 03631030
imovel iocalizado na 2° Subdivisdo da Zona Umana

Enderego para entregs da notificagao:
R VILA LAFEMINA, 30
PENHA CEP 03631-030

Contribuints(s}:

CPF 074.830.798-27 SERGIO SELLINETTI

Dados cadastrals do terreno:

Area Incomporada (m=r 185 Testada (m): 10,00
Area ndo ncorporada (mey bl Fragdo Ioe=al: 1.0000
Area total (me): 185

Dados cadastrals da construgao:

Ar2a construlda (m=) 383 Padréo 0a construgio: 4B
Area ocupada pela construgdo (M) 120 Uso: comerclal

Ano da construgao comigido: 2002

Valorss de m* (R$):

- ge temeno: 485,00

- 83 construgdo: 1.584,00

Valores para fina da calculo do IPTU (R$):

- d3 area Incorporada 85.298,00
- da ar2a ndo Ncorporada: 0,00
- da construgdo 554.676,00
Base ge calculo 00 IPTL: 532.974,00

Ressalvaco o direlio 03 Fazenoa Pubdca do Municipio de S350 Pauio aluaizar o dados constantss do Caoasio
Imobiitario Fiscal, 3purados ou verficados a qualguer t2mpo, Inclusive em ralagdo ao exerciclo abrangido por
esta ceriddo, 3 Secretaria Municipal d3 Fazenda CERTIFICA que 0 03dos cadasirais 3cma foram utlizacos no
langamento do Imposio Pradial e Termtonal Urbano do Imovel do exercicio de 2018,

Certid3o expedida via Intemet - Portaria SF n® 008/2004, de 28/01/2004.
A autenticidade desta certid3o podara ser confirmada, até o dia 27/08/2018, em
hitp iwww prefeitura sp gov bricidade/secretarias financas/senvicos/certidoss!

Data de Emissdo: 280572013
Numero do Documento: 2.2013.000923163-7
Solicitante: CARLOS HENRIQUE HARDT (CPF D52.552.776-54)

DOCUMENTO 02: Certiddao de Dados Cadastrais do imoével avaliando fornecida pela
Municipalidade.
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Planta do imével avaliando - 12 pavimento.

DOCUMENTO 04:
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FOLHA

REGULARIZACAO DE EDIFICACAQ | uwe

lei 13.558/2003 decreto 43.383/2003

ASSUNTO: NDOSTRIA DE ARTICOS ESPORTIVOS CAT.USO : 1.1 ZONA: Z23-080

LOCAL: RUA VILA LAFEMINA, 30
PENHA SAD PAULO SP
CEP £3631-030 cODLnG 18715-7

proer: SERGIO BELLINETTI

CONTR.: 056.044.0055-6 ESC.: 1/100
SITUACAO SIESCALA

DECLARC QUE A REGULARIZACAO DA EDIFICACAO NAG
= IMPLICA NO RECONHECIMENTO POR PARTE DA P.M.S.P.
NO DIRETO DE PROPRIEDADE DO TERRENO.

DECLARQ SOB AS PENAS DA LEI, QUE A PLANTA A
SR PRESENTADA REPRESENTA FIELMENTE AS DIMENSOES
RuA GLALALINA DO TERRENO E A EDIFICAC EXISTENTE EM 13.09.2002)

s

RUA CONCHETA
NN
A RECIF

RU

RUA VILA LAFEMINA

AREAS (M2)

TERRENO E=185.00 R=182.50

PROPR.: SERGIQ BELLINETTI

A REGULARIZAR

TERREO 141.46
1* PAV, 120.29
2" PAV, 120.29
TOTAL 382.04

DOCUMENTO 06.: Caixa de identificacdo e areas do imdvel avaliando.
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Prot.n® 856771' =
IREENm

~ SIT1006R HTD
BEL. BENEDITO JOSE MORAIS DIAS, 12° Oficial de Reglstro de Imdveis da

Comarca da Capital do Estado de S3o Paulo, Repiblica Federativa do Brasil, etc, .
LIVRO N&© 2 — REGISTRO 12.° OFICIO DE REGISTRO DE IMOW

GERAL
Capital

malriculs ll:Am—]
.477 I o1
[- i s (. Sso Paule, 07 go Junbo ' 1996

IMOVEL: = Um terreno, situado na Rua Vila Lafemina,no 38 ====
Subdistrito-Penha de Franga, medindo 8,50m, de ==~
frente para a referida rua, por 20,00m, da frente aos fundos
do ladc @aguerdo de quem da rua olha para © terreno, e 10,00
metros, da frente aos fundos do lado direito, finda essa me-
tragem, faz um angulc reto 3 direita, na distincia de um ma~
tro e dai segus novamente & esguerda, em direcldo aos fundos,
pa distlncia de 10,00m, tendc nos fundos a largura de 10,00m
sncerrandc a drea mais ou menos, de 185,00m2, fica distante-
20,00m. da esguina da Rua Recife, divide=-se nos fundos com ©
terrenc do Prédio n¢,160/164, da Rua Guaiafna, de propriedan
de José Berman, @ dos lados, o esquerdo com Pedro Moysesa &
Immdcs, e do lado direito com Santos Cassani e Marcos Busi,

CONTRIBUINTE: ~ 056.044,0055-6,

PROPRIETN RIOS: ~ JOSE EBRRMAN, rumend, casado, comerciante, re-
sidente e domiciliado nesta Capital, na Rua-
Maestro Cardim, n®,1038,

AR o e o roana s 13000 G650 6 2001 (0 ¢ o delpe B8 00T

REGISTRO ANTERIOR:~- Tr.56,756, feita em 15 de maio de 1959,-
’ * neste OCartério,

O+“ESCREVENTE SUBSTITUIO,

nbi.
Av.1/124.477 - s8c Paulo, 05 de junho de 1996,

Por formal dea Partilha passade aos 26 dg =--
agosto de 1993, pelo Cartbrio do 2¢ Offcio da FPamflia ¢ das~-
Sucessdes do Foro Regional VI de Penha de Franga, desta Capi
tal,aditamento da 10.05,1936, é feita esta averbagdio, para -~
ficar constando que, JOSE BERMAN, & época da aguisigdo do ==

d

5 | imével j& era casado com MALIA BERMAN, pelo regime da comu=-
continua ne verso

BJ.SM .Y

CRR COeuT aTe € Ol e 00 cAgml a8 mecs GBIt e P DA TE LA FA RIS A AU o Totarel & Astice o Tamoc o S50 M grescd e @ Sa 0801 T de 10w o niomee VU A T A 2e0ons

Prin cortak o alghoal anam o Mo A wad §ophs b

DOCUMENTO 07.: Matricula do Registro de Iméveis do imdvel avaliando - pag. 01.
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matriculs liche
l 124,477 l l 0l l
vorss

nhic de beons, casamento realizade em 25,04,.1939, como se Vg
rifica da certidfoc expedida em 30,01.1951, pelo Cartério do
Registre Civil do Distrito de Santana,Rio de Janeiro,termo-
ne_ 12,461, lavrado Asffls.42, do livro 227.- O Escrevente =
Habilitado, - {(Carxlos Albarte Bento) O Escreven=
te Substit

R.2/124,477 - Sdc Paulo, 05 de junho de 1996.

Pelo meamo formal de Partilha, extrafdo dos--
autos ne.1515/92-5, de Arrolamento dos bens deixados pelo -
falecimento de JOSE BERMAN, ocorrido nesta Capital, acs 06,
08,1992, ‘8em deixar testamento, (no estado civil de casado)
CFF.001,726.778-15, consta confomme PARTILEA hamoclogada por
sentenca aos 10,08.1993, foi atribuido & vidva-meeira:- —-—
MALIA BERMAN, romena, do lar,portadora da cédula de identi-
dade RG-W-049949-G, CPF.ne, 188,017,178-30, residente e domi
é¢liada nesta Capital, na Rua Guaiaéna,n®,162, apartamento -
01, no Bairro de Penha de Franga, herdairos:=- SALOMRO BER-~
MAN, brasileirc; viGve, apossntado, RG,1,522,.526=-SSP/5P,CPF
ne.102.392.278-91, residente e domiciliado nesta Capital,--
na Rua Urumajd,ne,158, Tatuapé, LEA BERMAN MESEL, brasilai-
ra, do lar, R:3,628,597-P8, casada sob o regime da comunhfo-
universal de bens, antes da lei 6.515/77, com JOSEPH MESEL,
brasileire, engenheiro civil, RG,237.962~-PE, inscritos no-—
CPF.ne, ooo 499, 804-91 residantes e damiciliadeos na Rua Nos
'sa Senhora do Loreto, ‘ne,171, apartamente 401; no Bairro de
Piedade ,Jaboatfc dos Guararapes, Estado de Permambuco,NOE--
MIA BERMAN KERTSMAN, bxasxle;ra do lar, RG,585,209-PE, casa
da sob o0 regime da ccmunhﬂo universal de bens, antes da lei
- 6,515/77, com BORIS KERTSMAN, também conhecido por BORRIS, -
continua na ficha 02

VN A T o

B ey ante & cdgla co el el e ivacc clgialreet e par A DE LA FAURIVL IR S MR UBGER o Totaral o0 ks oo Temoe de S Pk redecd.
L - i oy L T £ o L=aal i 4 ua L 1 T NEInT s L’

DOCUMENTO 08.:

29

Matricula do Registro de Imoveis do imovel avaliando — pag. 01-v.
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LIVRO N# 2 — REGISTRO 12.° OFICIO DE REGISTRO DE IMOVE

GERAL
Capital

matiicda ficha
(124-477 ) [- 02 ] Sto Pugle, O5ds Jjunho 19 96

KERTSMAN, brasileiro, comerciante, RG,.199,196«PE, inscritos
no CPF.000,745.004-49, residentes e domiciliades na Avenida
Boa Viagem, n%,4,200, apartamento 401, nma Cidade de Recife,
Estado de Pemambuco, o imével avaliado por Cr§,~===me—mmewe
118,060.000,00, cabendo a metade ideal para a vifva., e L/6
parte ideal para un dos hardeiros,- O Escrevente Habi-
litado, {Carles Alberto Bento). O Escreven
te Subst

nbj.

R.3/124,.477 - 88o Paulo, 05 de junho de 1996,

Por formal de Partilha passade aos 26 dg ===——
agosto de 1993,pelo Cartbric do 22 Offcio da Familia e das-
Sucessdas do Foro Regional VI de Panha de Franga,desta Capi
tal, extrafdo dos Autcs nes,1515/92-5, de Arrolamento dos==—
bans deixades pelo falecimento e MALIA BERMAN, ccorrido ==
na:=Cidade de Recife-FE, aos 06,03,1993, 2em deixar testamen
to, (no estado,civil de.vifva), era.inserita no CPF, sob n®
152,850.798~37, consta confomme PARTILHA homolegada poxr =—
sentenca acs 10.08,1993, foi atribuido &os:herdairos:=. SALO
MAC BERMAN, vifive, LBA BERMAN MESEL, casada com JOSEFH ME-
SEL: NOEMIA BERMAN KERTSMAN, casada com BORIS KERTSMAN, ===
rambém conhecido por. BORRIS KERTSMAN, j& qualificados, -—--
a metade ideal do.imbvel avaliada por Crs,59.0630,000,00, ==
cabende 1/6 parte ideal.para cada dos herdeiros, ~mweme===
0 Escrevente Habilitado, - {(Carlos Alberto ===

LW CocArr oo € COfn 00 cA g iml an e cs CpiB et P BN RE LA FANTTALE A MU SOER & Trlursl 0 Astke o0 TRBoo o S Fale romcd o ae SAAOEUT T as W 1D sl e nimene VUM A T e Bs0oan

NEANTHOR 00 WO o east s 1000 S0 010 0 S0 (00« ¢ ddpe B8 0T

a4

i
Banto). O Escrevente Su &"Z . H
? 3
. v - ' %
nbj. 0 AR :
. - . . ;
=={continua no verso)s i
Bd.8M -1 E
g
i
DOCUMENTO 09.: Matricula do Registro de Iméveis do imével avaliando — pag. 02.
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watriculs ——y
[-124.477 ( 02 .
arss

R.04/124.477 - Sdc Paulo, 15 de outubro de 1.996.

> Por Escritura datada de 16 de setembro de -
1,996, livro 2.875, folhas 232, do 17¢ Cartdrio de Notas -
desta Capital, os proprietarios, SALOMRC BERMAN, vidvo: LEA
BERMAN MESEL, e seu marido,.JOSEPH MESEL, ja gualificados,=
venderam & NOEMIA BERMAN KESRTSMAN, brasileira, do lar, RG.-
ne,585,209-SSP/PE, e seu marido BORIS KERTSMAN, que tawbém~
é conhecido por BORRIS KERTSMAN, brasileirc, cirurdido den-
tista, RG.199.196=-55P/BA, amdos inscritos no CPF/MF, n2, —-
000.745.004-49, casados pelo ragime da comunhic de bens, an
tes da Lei 6.515/77, residentes e domiciliados. em Recife, -
Eastado de Pernambuce, na Av.Boa Viagem, n¢ 4. 200, apt® 401,
2/3 PARTE IDEAL do imdvel, pelofvalor de R$4.559,96 =0 Es-
crevente Habilitado, ¥ (Carlos Alberto Bento)
O Esc. Substi T

VAN AT oo

Tha WAL, wbo

cab:
R.5/124,477 = S3o0 Pauloc, 11 da margo de 1958,

, Por Bscritura datada de 26 de fevarediro dp -
1998, livro 1213, fls,279, do 27? Cartdrio de Notas dssta-
Capital, os proprietarios NOEMIA BERMAN KERTSMAN, inscrita
no CPF, n®? 008,152,774-82, & seu marido BORIS KERTSMAN,que-
também ¢ conhecido por BORRIS KERTSMAN, ja qualificados,-—-
venderam &, SERGIO BELLINBITI, brasileiro, empresirio, RG,
17,479, 208-6~SSP/SP, CPF . n¥%,074,830,798~-27, ¢asade no regi
m2-da comunhao parcial de bsns, na vigéncia da lei 6,515/-
77, com SYLVIA CHRISTINE SACCON, brasileira, ampresiaria,=-
R3,17.639,B60-6-88P/SP, CPF,101.672.5648-55, rasidgntes e
domiciliados nesta Capital, na Rua Icpral,n®.156, aparta--
mento 52, Tatuapé, o imdvel pelo \{‘d r_de R§, 25,000,00,~-~
© Escrevante Habilitado, f e~ | {Carlos Alberto Banto)

O Escrevente W — )
— (’-%‘g:')
(= e et 3

00 RO ¢ e st 100060 S0 G AN 01 00 e ol dge B T T

TeMreruel

[t cocurvene ¢ cdgle co cdgiml anlvace gielrecte par S8 NE LA FART LN R MR LGGEN o Trtural o Ak oo Taloe de S Pake. gokod woe a2

[wiw cordak o aighdl donem e e LA A Qphs

DOCUMENTO 10.: Matricula do Registro de Imdveis do imével avaliando — pag. 02-v.
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12. ENCERRAMENTO

Consta do presente Laudo Pericial de Avaliacao 32 (trinta e duas)
folhas, digitadas de um s6 lado, sendo a primeira e esta ultima datadas e
dos Anexos 1 a 4.

Sao Paulo, 11 de junho de 2018.

CARLOS HENRIQUE HARDT

Engenheiro Civil - CREA: 060.120.580.1
Membro Titular do IBAPE-SP
(assinatura digital)
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PRESSUPOSTOS

Para a elaboracdo do presente trabalho foi consultada a documentacao a nés
enviada, auxiliado com vistoria "in loco". Nao foram efetuadas analises juridicas
da documentagdo fornecida, assumindo-se que os dados ali contidos sao
verdadeiros.

Consideracoes sobre Avaliacoes

As avaliagbes, por se ftratar de trabalho técnico, possuem terminologias
préprias, e, objetivando a compreensao dos termos descritos no corpo do

laudo, conceituaremos, a seguir, algumas defini¢cdes relevantes:

A avaliacdo é a apresentacdo das respostas a uma ou mais questdes
referentes a valores definidos para um imével ou suas partes, sua utilidade ou
conformacao, bem como sua probabilidade de venda. Esse conceito permite a
aplicacdo do termo a qualquer estimativa, seja ela uma conclusédo

fundamentada em evidéncias, ou simplesmente uma opinido pessoal.

De acordo com o Eng? Sérgio Antonio Abunahman', a definicdo de avaliacéo
pode ser escrita da seguinte forma:

“

Avaliacao €, pois, uma afericdo de um ou mais fatores econdmicos
especificamente definidos em relagdo a propriedades descritas com data

determinada, tendo como suporte a analise de dados relevantes. ...”

O Instituto Mineiro de Avaliacbes e Pericias de Engenharia® apresenta a
seguinte definicdo para avaliacées:
“... Dentro dos principios basicos da avaliagdo estao a definicdo e a andlise de

alguns conceitos, assim definidos:

E a determinagdo da soma em dinheiro que, num dado momento, se pode

atribuir, em vista de um escopo prefixado, a um determinado imével,

! Curso Bésico de Engenharia Legal e de Avaliagdes — Eng® Sérgio Antonio Abunahman — Editora Pini — 2* Edi¢do — Maio/2000
2 Fundamentos de Avaliagdes Patrimoniais e Pericias de Engenharia — Vdrios Autores — Editora Pini — 1* Edigdo — Agosto/1998
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E a apreciacdo do valor que tenha, em determinada data, o todo ou parte de

um bem ou coisa;

E a técnica de estimar, comercialmente ou para efeitos legais, os valores dos

imdveis e de outros bens;

E o trabalho técnico que compreende um conjunto de raciocinios, inspecdes e

célculos tendentes a determinar o valor de um bem. ...”

A norma ABNT NBR 14653-1:2001 - Avaliagdo de Bens - Parte 1:
Procedimentos Gerais, apresenta a seguinte defini¢cdo:

“

. 3.5 avaliagcao de bens: Analise técnica, realizada por engenheiro de
avaliagdes, para identificar o valor de um bem, de seus custos, frutos e direitos,
assim como determinar indicadores da viabilidade de sua utilizacdo econémica,

para uma determinada finalidade, situacao e data. ...”

Como podemos concluir, a avaliagado profissional é uma opinidao sustentavel.
Esta acima do sentimento pessoal do avaliador. Reflete o valor e a tendéncia
do mercado, deriva da andlise apropriada de dados em conformidade com as
normas e da pratica profissional.

O grau de confiabilidade de uma avaliacdo depende da disponibilidade de
dados e da habilidade com que esses dados forem analisados e tratados. Da
confiabilidade dos informes de que dispde o avaliador, depende a precisdo do
trabalho a ser executado.

Valor de Mercado, Custo e Preco

E comum a associagdo das palavras VALOR, CUSTO e PRECO a uma mesma

definicdo, mas possuem significados distintos.
PRECO: é a quantia paga pelo comprador ao vendedor.

CUSTO: é o preco pago mais todas as outras despesas em que incorre o

comprador na aquisicao da propriedade.

VALOR DE MERCADO: é aquele encontrado por um vendedor, desejoso de

vender, mas nao forgcado, e um comprador, desejoso de comprar, mas também
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nao forcado, tendo ambos pleno conhecimento das condigcdes de compra e
venda e da utilidade da propriedade.

A Associacao Brasileira de Normas Técnicas — ABNT, por meio da NBR 14653-
1:2001 — Avaliagdo de bens — Parte 1: Procedimentos Gerais apresenta a
seguinte definicdo para valor de mercado:

“... 3.44 valor de mercado: Quantia mais provavel pela qual se negociaria
voluntariamente e conscientemente um bem, numa data de referéncia, dentro
das condi¢cbes do mercado vigente. ©

Principios Eticos

Nossos técnicos inspecionaram pessoalmente o imovel avaliando e prepararam

a analise e a respectiva conclusao.

Os técnicos que atuaram na elaboracdo do laudo nao possuem nenhuma
inclinacdo pessoal em relacdo a matéria envolvida, nem contemplam para o

futuro qualquer interesse no bem, objetivo desta avaliagéo.

As informacgdes fornecidas por terceiros foram consideradas confiaveis e nao
assumimos responsabilidade pela precisdo das mesmas. NOs nos reservamos
no direito de fazimuteer ajustes na avaliagdo, caso seja requisitado uma
revisdo, tendo como base consideragdes adicionais ou informagbes mais

precisas fornecidas ap6s o término da avaliacao.

Técnicas de Avaliacao
Foi objeto de consulta a seguinte documentacao:

a) ABNT NBR 14653-1:2001 — Avaliacao de bens — Parte 1: Procedimentos

Gerais, editada pela Associacao Brasileira de Normas Técnicas — ABNT.

b) ABNT NBR 14.653-2:2011 — Avaliacao de bens — Parte 2: Iméveis
Urbanos, editada pela Associacao Brasileira de Normas Técnicas — ABNT.

c) ABNT NBR 14.653-3:2004 - Avaliacao de bens — Parte 3: Imoéveis

Rurais, editada pela Associacao Brasileira de Normas Técnicas — ABNT.
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d) ABNT NBR 14.653-6:2009 — Avaliacao de bens — Parte 2: Recursos
Naturais e Ambientais, editada pela Associacdo Brasileira de Normas
Técnicas — ABNT.

e) Norma para Avaliacao de Iméveis Urbanos - 2005, editada pelo Instituto
Brasileiro de Avaliacdes e Pericias de Engenharia — IBAPE/SP.

f) Valores de Edificacoes de Iméveis Urbanos - 2017, editada pelo a
Associacao Instituto Brasileiro de Avaliacdes e Pericias de Engenharia —
IBAPE/SP e atualizado em 2017.

O Laudo de Avaliacdo foi elaborado com estrita observancia dos postulados
constantes do Cédigo de Etica Profissional do Conselho Federal de
Engenharia, Arquitetura e Agronomia — CONFEA, Cédigo de Etica Profissional
do Conselho Regional de Engenharia, Arquitetura e Agronomia de Sao Paulo —
CREA/SP e do Cédigo de Etica do Instituto Brasileiro de Avaliagdo e Pericias
de Engenharia — IBAPE/SP.

As conclusdes sao fornecidas com base nos critérios empregados e dos
elementos indispensaveis a perfeita compreensao dos valores adotados.

Foram utilizados os seguintes preceitos para a elaboracdo do presente
trabalho:

Condicoes impostas pela metodologia empregada, as analises e suas

conclusoes.

Para a propriedade em estudo, foi empregado o método mais recomendado,
compativel com o imével e sua particularidade, com efetiva pesquisa de valores

de mercado e devida compatibilizagéo.

Procedimentos Técnicos

O objetivo das avaliacbes € encontrar a tendéncia central ou média ponderada
do mercado, indicada por ofertas ou transacbdes imobiliarias e, para tanto,

foram adotados os seguintes procedimentos:

Definicado do objetivo da avaliagao;
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Caracterizacao do objeto da avaliagdo, com o exame de matriculas, projetos,
levantamentos, croquis, memoriais descritivos e outros documentos e

informacdes;

Realizacao da vistoria, de maneira a permitir amplo conhecimento do imével e

do contexto imobiliario em que se situa;

Nés, através de nosso corpo técnico inspecionamos o imovel avaliando, e

prepararam a analise e a respectiva conclusao;

Observacao de todos os aspectos do imével, tais como: dimensodes, topografia,
infra-estrutura urbana, mercadolégicas de uso, equipamentos comunitarios e

utilizacao atual;

Observacao as posturas de uso e ocupacao do solo e as restricoes fisicas e

legais condicionantes do aproveitamento, relativas ao avaliando e regiao;

Caracterizacao das benfeitorias e edificagdes existentes, com destaque para os
aspectos fisicos (descricdo, caracteristicas construtivas, vida util, idade

aparente, estado de conservacao, padrdao de acabamento, etc.);
Pesquisa de dados oriundos de uma mesma regiao sécio e geoecondémica;

Equivaléncia de tipos de dados, de modo a nédo tratar, numa mesma base,

elementos com caracteristicas distintas;
Uso de fontes de informagdes seguras e identificadas;

Especificagdo completa do imével pesquisado, incluindo localizagéao,
caracteristicas construtivas, idades, fisica e aparente, padrdo de acabamento,

dimensdes e outros julgados importantes;

Tipo de fonte — oferta ou transagdo, bem como condicdes de pagamento e
época do evento.
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METODOLOGIAS

A NBR 14653-2/11 — Avaliagao de bens — Parte 2: Imo6veis urbanos preconiza os
métodos de avaliagao como:

Método Comparativo Direto de Dados de Mercado;
Método Involutivo;
Método Evolutivo;
Método da Capitalizacdo da Renda
1. Método Comparativo Direto de Dados de Mercado
A NBR 14653-1/2001 apresenta a seguinte definicdo para o método em pauta:

“8.2.1... Identifica o valor de mercado do bem por meio de tratamento técnico

dos atributos dos elementos comparaveis, constituintes da amostra.”
1.1. Inferéncia estatistica

A Inferéncia Estatistica define como modelo de regressao aquele utilizado
para representar determinado fenémeno, com base numa amostra,

considerando as diversas caracteristicas influenciantes.

Pelo conceito empregado nas Inferéncias Estatisticas, as variaveis sao
caracteristicas ou atributos observaveis em uma amostra, que em

principio, devem variar entre os elementos que a compbéem.
Assim, as variaveis podem ser classificadas em:

e Variavel dependente = variavel que se pretende explicar
pelas variaveis independentes;

e Variaveis independentes = variaveis que explicam e dao

conteudo légico a formagao do valor do imével objeto da avaliagao.

As variaveis independentes podem ser classificadas em quantitativas ou

qualitativas.
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A varidvel quantitativa € aquela que esta associada a uma caracteristica
que pode ser medida ou contada, podendo ser subdividida em discreta

(numeros inteiros) ou continua (valores fracionarios).

A variavel qualitativa € aquela proveniente de uma caracteristica de
qualificagcdo e por isso ndao pode ser medida diretamente ou contada,
podendo ser subdividida em nominal (independente, sem relacdo com

outras) ou ordinal (mantém relacao de ordem com outras).

A NBR 14653-2:2011, item 8.2.1, subitem 8.2.1.2.1 apresenta as
seguintes definicbes adotadas para a utilizacao do referido método:

“8.2.1.2 Identificacdo das variaveis do modelo
8.2.1.2.1 Variavel dependente

Para a especificacdo correta da variavel dependente, é necessaria
uma investigagdo no mercado em relagdo a sua conduta e as formas
de expressdo dos precos (por exemplo: preco total ou unitario,
moeda de referéncia, formas de pagamento), bem como observar a

homogeneidade nas unidades de medida.

8.2.1.2.2 Variaveis independentes

As variaveis independentes referem-se as caracteristicas fisicas (por
exemplo: area, frente), de localizacdo (como bairro, logradouro,
distancia ao pdlo de influéncia, entre outros) e econémicos (como
oferta ou transacdo, época e condicbes do negocio — a vista ou a
prazimuteo). As variaveis devem ser escolhidas com base em
teorias existentes, conhecimentos adquiridos, senso comum e outros
atributos que se revelem importantes no decorrer dos trabalhos, pois
algumas variaveis consideradas no planejamento da pesquisa
podem se mostrar pouco relevantes na explicacdo do

comportamento da variavel explicada e vice-versa.
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Sempre que possivel, recomenda-se a adocdo de variaveis
quantitativas. As diferencas qualitativas das caracteristicas dos
imdveis podem ser especificadas na sequinte ordem de prioridade:

a) pelo emprego de tantas variaveis dicotémicas quantas forem
necessarias, especialmente quando a quantidade de dados for
abundante e puderem ser preservados os graus de liberdades
necessarios a modelagem estatistica definidos nesta Norma (por
exemplo, aplicagdo de condigbes booleanas do tipo “maior do que”

b2 11

ou “menor do que”, “sim” ou “n&o’);
b) pelo emprego de variaveis Proxy 2, por exemplo:

custos unitarios basicos de entidades setoriais, para expressar
padrdo construtivo;

indice fiscal, indice de desenvolvimento humano, renda média do
chefe de domicilio, niveis de renda da populagdo, para expressar

localizac&o;

coeficiente de depreciacdo para expressar estado de conservacao
das benfeitorias;

valores unitarios de lojas em locacdo para expressar a localizagao

na avaliagcao de lojas para venda;

c) por meio de cddigos ajustados, quando seus valores sao
extraidos da amostra com a utilizacdo dos coeficientes de variaveis
dicotbmicas que representem cada uma das caracteristicas. O
modelo intermediario gerados dos cddigos deve constar no laudo de
avaliagdo (ver A.7);

d) por meio de cddigos alocados construidos de acordo com A.6."

O comportamento do mercado imobiliario depende simultaneamente de
fatores enddgenos — préprios do mercado e especificos dos bens e das
relacdes entre compradores e vendedores, e de fatores exdégenos —

3 Fundamentos de Avaliagbes Patrimoniais e Pericias de Engenharia — Varios Autores — Editora Pini — 12 Edigcdo — Agosto/1998
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decorrentes de comportamento de outros mercados, em particular o

financeiro, crises econdmicas, que podem afetar o mercado imobiliario.

A investigacdo de modelos explicativos da formacdo de precos de
mercado consiste em um processo analitico e interativo, que comeca com
o levantamento dos possiveis elementos de comparacdo para compor
uma amostra representativa e com base neles identificar as suas
principais variaveis, passando pela sua quantificacao e verificagdo dos
seus efeitos, concluindo pela interpretagéo e validagdo dos resultados.

As transformacgdes utilizadas para linearizar o modelo de regressao
devem, tanto quanto possivel, refletir o comportamento do mercado, com
preferéncia pelas transformacdes mais simples de variaveis, que resultem

em modelo satisfatério.
Variaveis influenciantes:

Area total - analisando os dados dos elementos pesquisados observou-se
que o valor do terreno é inversamente proporcional a dimensao do
mesmo, ou seja, quanto maior a area, menor o seu valor unitario,

classificada como variavel quantitativa, cujo valor esta expresso em mz;

Area Privativa - analisando os dados dos elementos pesquisados
observou-se que o valor do imével € inversamente proporcional a
dimensao do mesmo, ou seja, quanto maior a area, menor o seu valor
unitario, classificada como variavel quantitativa, cujo valor esta expresso

em mz;

Localizacdo ou Setor Urbano - caracteriza a regido de ocupacao,
considerando a variavel quantitativa, com codigos alocados da forma

crescente ou dicotdbmica.

Padrdo de acabamento — valores especificados no estudo de “Valores de
Edificagbes de iméveis” - lbape /SP, classificada como variavel

quantitativa;
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Frente: analisando os dados dos elementos pesquisados observou-se que
o valor do imével esta relacionado com o a frente do terreno, classificada

como variavel quantitativa, cujo valor esta expresso em metros;

indice fiscal — indice estabelecido pelas Prefeituras para que determina os
valores em reais do m? das faces de quadra pelo nome do logradouro,

pelo nimero do setor e da quadra, variavel quantitativa esta expresso em
R$;

Topografia- analisando os dados dos elementos pesquisados observou-se
que o valor do imével € maior em terrenos planos, como variavel
dicotdmica, 1 para terrenos planos e 2 para terrenos com declive ou

aclive;

Valor unitario - é a variavel dependente, sendo esta a resultante do
modelo de regressao, cujo valor estd expresso em R$/m2;

Valor total - a variavel dependente, sendo esta a resultante do modelo de

regressao, cujo valor esta expresso em R$/mz;

Fator Oferta — Os valores ofertados possui uma valorizagdo com o
percentual de 10% (dez por cento), assim adotamos esse redutor.

1.2. Tratamento por Fatores

No tratamento por fatores, devem ser utilizados os elementos amostrais
mais semelhantes ao avaliando, estabelece-se uma situacdo paradigma,
homogeneiza os elementos através do ajuste por fatores assim determina

o Valor unitario do terreno.

2. Método Involutivo
A NBR 14653-1/2001 apresenta a seguinte definicao para o método em pauta:

“8.2.2... Identifica o valor de mercado do bem, alicercado no seu
aproveitamento eficiente, baseado em modelo de estudo de viabilidade técnico-

econbmica, mediante hipotético empreendimento compativel com as
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caracteristicas do bem e com as condi¢cées de mercado no qual esta inserido,
considerando-se cenarios viaveis para execugcdo e comercializagcdo do

produto.”
3. Método Evolutivo
A norma NBR 14653-2/11, item 8.2.4, tem a seguinte redacéao:

“A composicao do valor total do imével avaliando pode ser obtida através da
conjugacao de métodos, a partir do valor do terreno, considerados o custo de
reproducdo das benfeitorias devidamente depreciado e o fator de

comercializagéo, ou seja:

VI = (VT + VB). FC

Onde:

VI é o valor do imével;

VT é o valor do terreno;

CB é o custo da reedicao da benfeitoria

FC é o fator de comercializacao.

A aplicacdo do método evolutivo exige que:

a) o valor do terreno seja determinado pelo método comparativo de dados de
mercado ou, na impossibilidade deste, pelo método Involutivo;

b) as benfeitorias sejam apropriadas pelo método comparativo direto de custo

ou pelo método da quantificacao de custo;

c) o fator de comercializacdo seja levado em conta, admitindo-se que pode ser
maior ou menor do que a unidade, em funcdo da conjuntura do mercado na

época da avaliagao...”
4. Método da Capitalizacao da Renda
A norma NBR 14653-1/01, item 8.2.4 tem a seguinte redacéao:

“Identifica o valor do bem, com base na capitalizagdo presente da sua renda

liquida prevista, considerando-se cenarios viaveis.”
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5. Calculo da Benfeitoria

Os valores unitarios das benfeitorias foram extraidos do estudo publicado pelo
IBAPE — SP, com base em indices publicados pela PINI relativos ao padrao
construtivo R8N — CUB utilizando-se a tabela de conversao de “VALORES DE
EDIFICACOES DE IMOVEIS URBANOS’”:

O estudo Valores de Edificacdes de Imoveis Urbanos - 2017, editada pelo
Instituto Brasileiro de Avaliacdes e Pericias de Engenharia — IBAPE/SP e
atualizado em 20174.

De acordo com o referido estudo destaca-se as seguintes premissas:
Classificacao das Edificagbes e Tipologia construtiva
Tabela de Valores unitarios de acordo com a classe
Depreciacao pelo Obsoletismo e pelo Estado de Conservacao - FOC

A depreciacdo € feita através de adequacdo do método Ross/Heideck que
considera o estado de conservacao com a idade referencial.
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Anexo 3

Avaliagbes e Pericias em Engenharia

E PESQUISA IMOBILIARIA
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Estado: SP Municipio: SAO PAULO 1
Endereco: R DOUTOR SUZANO BRANDADO, 473

Bairro: VILA ARICANDUVADistrito: MATILDE Zona de Valor : VILA MATILDE
Setor: 056 Quadra: 002 IF: 756,00
Zoneamento Atual: ZEU Antigo: zm1 Tipo de via:

M amento Urbano: <1 -

Melhotas: Energia Elétrica, Guias e Sarjetas, Pdblica, Rede de

Dados Econdmicos:

Agua, Rede de Gas, Coleta de Lixo, Rede Telefonica, Rede de Esgoto,

Modalidade: Venda Natureza: Oferta
Valor: R$:950.000,00 Locagdo: 0,00
Dados do Temeno:
Area: 150 m* Frents: 5m Prof. Equiv.. 30 m
Formato: Regular Situagio:
Topografia: Terreno plano
Dados da C: cdo
g PADRAO SIMPLES ; » 2 a
F:"adr.io, - SEM ELEVADOR fdade Estimada; 30 Conservago: Reparos Simples
Area da Construgdo: 300 m*

Descrigdo do Imovel:

SOBRADO RESIDENCIAL / COMERCIAL COM 2 DORHlTOR!OS SALA;
COZINHA; AREA DE SERVICO; 2 BANHEIROS E 1 SALAO COM 1 BANHEIRO.

Fonte de

SR. EDER 5 Site:
PARCEIRO IMOVEIS Fone: 3926-2610 / 98858-7171
RUA JULIO COLACO, 143

0BS: SOBRADO RESIDENCIAL / COMERCIAL COM 2 DORMITORIOS; SALA; COZINHA: AREA DE
SERVICO; 2 BANHEIROS E 1 SALAO COM 1 BANHEIRO.

ELEMENTO 01

Estado; SP Municipio: SAO PAULO 7
Endereco: R GENERAL SOUSA NETO, 609
CASA ASSC Edificio:

2 S viLA . VILA
Bairro: VILA ARICANDUVA Distrito: MATILDE Zona de Valor : MATILDE
Setor. 058 Quadra: 018 IF 743,00
Zoneamento Atual: ZeupP Antigo; z™2 Tipo de via: NIF

Urbano
Melhorias: Energia Elétrica, Guias e Sarjetas, Pblica, A izag3o, Rede de
= Agua, Rede de Gas, Coleta de Lixo, Rede Telefonica, Rede de Esgoto,
Dados
Modalidade: Venda Natureza: Oferta
Valor: R$:900.000,00 Locagdo: 0,00
Dados do Terreno:
Area: 150 m* Frente: 2m Prof. Equiv.: 6818 m
Formato: Irregular Sitwagio:
Topografia: Terreno plano Frac3o ideal: NF
Dados da Construg3o : “w\ ’I T
Padrio. :C‘E,\'}m! D :MNEDIO -SEM \iude Essmada: 1 Conservagdo: Novo I ",“ ““ _‘
Area da Construgdo: 180 m* 5 c
By ., CASA ASSOBRADADA COM 2 SUITES: SALA; COZINHA; AREA DE SERVICO;
Deserigia 6o Imovel: | AyABO E 1 BANHEIRO.
Fonte de Inf; cd0:
Contato: SR. SANDRO Site:
Imobifidria: SPA IMOVEIS ;:2; ST DAAS TSI
Endereco: PLACA NO LOCAL

0BS: IMOVEL COM 3 VAGAS DE GARAGEM - ESQUINA COM A RUA MOISES MARX - I F. 754,00/

2017

Ay
/)J '4//) A'J(”(Jci/l

ELEMENTO 02
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Estado: SP Municipio: SAO PAULO
Endereco: R JULIO COLACO, 173
Empreendimento: CASA TERREA Edificio:
e S VILA .
Baimro: VILA ARICANDUVA Distrita: MATILDE Zona de Valor : VILA MATILDE
Setor: 056 Quadra: 002 IF: 732,00
Zoneamenta Atual: ZEU Antigo: M Tipo de via: NF
Urbano:
Melhorias: Energia Elétrica, Guias e Sarjetas, luminagdo Pdblica, Arborizagio, Rede de
. Amu, Rede de Gas, Coleta de Lixo, Rede Telefénica, Rede de Esgoto,
Dados E:
Modalidade: Venda Natureza: Oferta
Valor: R$:1.350.000,00 Locagio: 0,00
Dados do Terreno:
Area: 75 m? Frente: 7.50 m Prof. Equiv. 50 m
Formato: Regular Situag3o:
Topografia: Terreno plano Fragdo ideal: N/F
Dados da C ¢80 -
= PADRAO SIMPLES - = 7
il’adrao, SEM ELEVADOR Idade Estimada: 30 Conservagdo:  Reparos Simples
Area da Construgio: 249 m?

Descrigio do Imovei:

CASA TERREA COM 2 RESIDENCIAS DE 2 DORMITORIOS: SALA: COZINHA;
AREA DE SERVIGO; 1 BANHEIRO E 1 SALAO COM 1 BANHEIRO.

Fonte de info:
Contato:
Imobiliaria:
Endereco:

SR. MONTONI
SPECIAL IMOVEIS
RUA ACURUI, 482

Site:
Fone: 2672-7200 / 949350109

‘OBS: IMOVEL COM 1

VAGA DE GARAGEM.

Estado: SP Municipio: SAO PAULO
Ei : SOUSA NETO, 381
Empreendimento: CASA TERREA Edificio:
Sl VILA ViLA y
Bairro: ARICMDUVA MATILDE Zona de Valor : VILA MATILDE
Setor: 056 Quadra: 015 IF: 731,00
Zoneamento Atual: ZEU Antigo: ™M1 Tipo de via: NF
Urbano: -
Melhorias: Energia Elétrica, Guias e Sarjetas, lluminagio Publica, Arborizagio, Rede de Agua,
. Rede de Gis, Coleta de Lixo, Rede Telefonica, Rede de Esgoto,
Dados E:
Modalidade: Venda Natureza: Oferta
Valor: R$:520.000,00 Locagao: 0,00
Dados do Tereno:
Area: 125 m? Frente: 5m Prof. Equiv. 25m
Fomato: Regular Situagdo:
Topografia: Terreno plano Fragdo ideal: N/F
Dados da C gdo:
& PADRAO F= P
Padrio: ECONGICD Idade 0 c g3o: R
Area da Construgdo: 119 m?

Descrigdo do Imével:

CASA TERREA COM 2 DORMITORIOS; SALA; COZINHA; AREA DE SERVICO E 1

Fonte de Informag3o
Contato:

SR.EWERON Site:
Fone: 2093-7400 / 96393-9996

Endereco:

c IMOVEIS
RUA DR. LUIS CARLOS, 881

OBS: IMOVEL COM 1 VAGA DE GARAGEM.

ELEMENTO 04
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Avaliagbes e Pericias em Engenharia

Estado: SP Municipio:  SAO PAULO
Endereco: R JULIO COLACO, 385
Empreendimento: TERRENO Edificio:

o S S VILA
Baimo: VILA ARICANDUVA  Distrito: VILA MATILDE Zona de Valor: MATILDE
Setor: 056 Quadra: 004 IF: 780.00
Zoneamento Atual: ZEU Antiga: ™M1 Tipo de via: NiF
Mel o Urbano
Mithorias: Energia Elétrica, Siuias e Sarjetas, 3o Piblica, 30, Rede de

S Agua, Rede de Gas, Coleta de Lixo, Rede Telefonica, Rede de Esgoto,
Dados Econd
Modakidade: Venda Natureza:  Oferta
Vaior: R$:850.000,00 Locagdo: 0,00
Dados do Terreno:
Area: 360 m* Frente: 10m Prof. Equiv.:
Formato: Regular Situagio:
Topografia: Caido para os fundos de 10% até 20% Frag3o Ideal:
Dados da C gdo
idade Estimada: 0
Area da Construgdo:

Descrigo do imavel:

m?
COM CONSTRUGAO SEM VALOR COMERCIAL.

magao:

Fonte de Inf
Contato:
Imobilidria
Endereco:

SR. SANDRO
AGILITY IMOVEIS
RUA JULIO COLACO, 64

Site:

Fone: 2091-4010/ 96204-1814

OBS: COM CONSTRUGCAO SEM VALOR COMERCIAL.

Estado: SP Municipio: SAO PAULO
Endereco: R MOISES MARX, 87
Bairmo: VILA ARICANDUVA Distrito: MEnLDE Zona de Valor: VILA MATILDE
Setor: 056 Quadra: 031 IF- 766,00
Zoneamento Atual: ZEu Antigo: ™2 Tipo de via: NF
Urbano.
AR Energia Elétrica, 'Guias e Sarjetas, I:u"blica. izagio, Rede de
. Agua, Rede de Gas, Coleta de Lixo, Rede Telefonica, Rede de Esgoto,
Dados Econdmicas:
Modalidade: Venda Natureza: Oferta
Valor: R$:450.000,00 Locagdo: 0,00
Dados do Terreno:
Area: 113 m? Frente: 750 m Prof. Equiv. 15.066 m
Formato: Regular Situagao:
Topografia: Terreno plano
Dados da C 30 :
Padrio: PR A S MPLES dade Estmada: 30 Conservagio:  Reparos Simples
Area da Construcda:  146.00 m? . )
DesoricBo do lmbwd: SOBRADO RESIDENCIAL COM 3 DORMITORIOS; SALA; COZINHA; AREA DE
¢ " SERVICO E 2 BANHEIROS.
Fonte de Informagdo:
Contato: SR. ALMIR Site:
Imobifidria: GRUPO JOAOVER Fone: 2228-2282 / 99631-0686
Enderaco: RUA GOMES CARDIM, 43

OBS: IMOVEL COM 2 VAGAS DE GARAGEM

ELEMENTO 06
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CARLOS HENRIQUE HARDT

Engenheiro Civil — CREA: 060.120.580.1

Avaliagbes e Pericias em Engenharia

Estado: SP Municipio: SAO PAULO 1 A
Endereco: R GUAPERUVU, 71 ¥
Empreendimento: PREDIO COMERCIAL Edificio:
= ha. VILA :
Bairro: VILA ARICANDUVA Distrito: MATILDE 20na de Valor: VILA MATILDE
Setor: 057 Quadra: 004 IF 731,00
Zoneamento Atuak ZEU Antigo: zm2 Tipo de via: NIF
to Urbano:

Melhorias: Energia Elétrica, Guias e Sarjetas, 3o Puablica, 30, Rede de

) AngdedeGas,Cokhdth Rede Telefonica, RededeEsqob
Dados Eq
Modalidade: Vendal/Locagio Natureza: Oferta
Valor: R$:1.700.000,00 Locagdo: 9.600,00
Dados do Termeno:
Area: 500 m* Frente: 10m Prof. Equiv.: 50m
Formato: Regular Situaglo:
Topografia: Caido para os fundos de 5% até 10% Frag3o Ideal: NJF

Dados da Construgio :
PADRAO SIMPLES

Padrio: _ SEM ELEVADOR |dade Estimada: 30 Conservagao:  Reparos Simples
érea da Construgdo: 608 m* Pé Direito: m Supenior: m?

Area Escritorio: m Térreo: m?

Area Venda: mw Area Estoque: n? idade Real: 26

Subsclo: m
Infra-Estrutura:
Caracteristicas:

Vagas Descob: 0

Vagas Cobertas: 0

Descrigdo do Imove-l PREDIO COMERCIAL COM 12 SALAS; VESTIARIO E 9 BANHEIROS.

Fonte de In!

Contato: SR.ROBERTO | Site:

Imobilidria; ZONA LESTE IMOVEIS Fone: 2674-6000 / 94569-0195
Endereco: RUA ITAPETI, 552

OBS: IMOVEL COM 20 VAGAS DE GARAGEM

Estado: SP Municipio:  SAO PAULO 1
Endereco: R DOUTOR LUIS CARLOS, 1219
Empreendimento: TERRENO Edificio:
Bairro: VILA ARICANDUVA  Distrito: VILA MATILDE Zona de Valor: MATILDE
Setor: 057 Quadra: 003 IF: 722,00
Zoneamento Atual: ZEU Antigo: zm2 Tipe de via: NIF

o Urbano:
Melhorias: Energia Elétrica, Guias e Sarjetas, Pablica, 30, Rede de

' Agua, Rede de Gas, Coleta de Lixo, ereTtle‘oM;,RededeEsgoﬂ:

Dadas E
Modalidade: Venda Natureza:  Oferta
Valor: R$:650.000,00 Locagdo: 0,00
Dados do Termeno:
Area: 300 m* Frente: 10m Prof. Equiv.: 0 m
Formato: Regular Situagdo:
Topografia: Terreno plano Frag3o ldeal: NF
Dados da Construgao -
Idade Estimada o

Areada Construgdo: m? Z
Descrigdo do Imovel COM CONSTRUCAO SEM VALOR COMERCIAL

Fonte de Informa

Contato: | SR.EDER . Site:
Imobiliaria: S BATTISTUZZO IMOVEIS Fone: 2296-4666 / 98018-0064
Endereco: RUA DR. ALMEIDA NOGUEIRA, 260

©OBS: COM CONSTRUGAOC SEM VALOR COMERCIAL

ELEMENTO 08
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Avaliagbes e Pericias em Engenharia

Estado: SP Municipio:  SAO PAULO 7
Enderego: R TENENTE-CORONEL SOARES NEIVA, 85
Empreendimento: TERRENO VAGO Edificio:

AAGES S = VILA
Bairro: VILA ARICANDUVA  Distrito: VILA MATILDE Zona de Valor © MATILDE
Setor 057 Quadra: 001 IF: 768,00
Zoneamento Atual: ZEU Antigo: zm2 Tipo de via: N/F

mento Urbano.
Mell & Energia Elétrica, Guias e Sarjetas, inagio Publica, izagio, Rede de
£ Agua, Rede de Gas, Coleta de Lixo, Rede Telefénica, Rede de Esgoto,
Dados x
Modalidade: Venda Natureza:  Oferta
Valor: R$:1.200.000,00 Locagdo: 0,00
Dados do Terreno:
Area: 500 m* Frente: 10m Prof. Equiv.: 50 m
Formato: Regular Situagdo:
Topografia: Terreno plano Fragdo Ideal: NIF
Dados da C gao -
|dade Estimada o
Area da Construgdo:  m@
Descrigdo do Imével: TERRENO VAGO
Fonte de do:
Contato: SRA. RENATA Site:
Imobilidria: ALVES & SILVA IMOVEIS i ke
Endereco: AV. WALDEMAR CARLOS PEREIRA, 1504

OBS: TERRENO VAGO -
h——
g g —
P rONUIES

(o

ELEMENTO 09
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CARLOS HENRIQUE HARDT

Engenheiro Civil — CREA: 060.120.580.1

Anexo 4

Avaliagbes e Pericias em Engenharia

~
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CALCULO DA HOMOGENEIZACAO POR FATORES
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CARLOS HENRIQUE HARDT
Engenheiro Civil — CREA: 060.120.580.1

Avaliagbes e Pericias em Engenharia

CALCULO DO VALOR UNITARIO
Elemento V. Unit Média . Elementos Descartdveis Elementos Serviveis Média Saneada
ne (Vu/m?) Aritmética Pontos servivels (Xi <Li) | (Xi > Li) Li <Xi <Ls ne V. Unit. Basico
01 2.812,64 2.812,64 1
02 2.076,87 2.076,87 1 Desvio Padrdo das Amostras
03 2.330,61 % 2.330,61 1 Homogeneizadas =
04 3.063,82 52 5= é s 3.063,82 1 390,32
05 2.656,25 5S o i 2.656,25 1
06 2.214,03 25 =3 2 3 2.214,03 1
07 1.989,52 ;fr( a g E s 2 1.989,52 1
08 1.950,00 ~é - = 1.950,00 1 Serviveis Homogeneizadas =
09 2.206,59 = 2.206,59 1 390,32
9 21.300,32 2.366,70 1.656,69 3.076,71 21.300,32 9 2,366,70
med  2.366,70 med 2.366,70
desv 390,32 desv 390,32
16,49% 16,49%
Intervalo de Confianga:
n 9 1,383
n-1 8 1,397
VU: 2.366,70
desvio padrdo: 390,32
tn-1, a/2 1,397
tn-1, a/2 x
(oN(n)) 181,76
Grau de Precisio: | cauda 8% <30% - GRAU DE PRECISAO III
2 caudas 15%
Amplitude de VU: min 2.184,94
max 2.548,46

GRAFICO - URBANO

01 2.812,64
02 1.950,88
03 2.281,40
04 3.063,82
05 2.125,00
06 1.718,78
07 1.756,47
08 1.950,00
09 2.160,00
MiN: 1.718,78
MAX: 3.063,82
MEDIA: 2.202,11

D.PADR.: 459,37

-30%
+30%

discrepante:

2.812,64
2.076,87
2.330,61
3.063,82
2.656,25
2.214,03
1.989,52
1.950,00
2.206,59

1.950,00
3.063,82
2.366,70
390,32
1.656,69
3.076,71
0

Valores Estimados

Valores Estimados x Precos Observados
4.000,00
3.000,00
4
2.000,00
¢ Sériel
1.000,00
0,00
0,00 1.000,00  2.000,00  3.000,00  4.000,00
Pregos Observados
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GRAU DE FUNDAMENTAGCAO - TRATAMENTO POR FATORES

. Grau
Item Descrigao m m I Pontuagdo
Completa quanto
. L Completa quanto a P q . . N
Caracterizagdo do imovel aos fatores Adocdo de situagao
1 i todos os fatores o ) 1
avaliando . utilizados no paradigma
analisados
tratamento
Quantidade minima de
2 dados do mercado, 12 5 3 2
efetivamente utilizados
Apresentacdo de
informagGes Apresentagdo de
relativas a todas as Apresentacdo de informagGes
e caracteristicas dos informacgdes relativas a todas as
Identificagdo dos dados de ) . ¢ .
3 dados analisadas, relativas atodas as | caracteristicas dos 3
mercado e
com foto e caracteristicas dos dados
caracteristicas dados analisadas |correspondentes aos
observadas pelo fatores utilizados
autor do laudo
Intervalo admissivel de
4 ajuste para o conjunto de 0,80a1,25 0,50a 2,00 0,40a 2,50 2
fatores
8

No caso da utilizagdo de menos de 5 dados de mercado, o intervalo admissivel de ajuste é de 0,80 a 1,25, pois é
desejdvel que, com um nimero menor de dados de mercado, a amostra seja menos heterogénea.

ENQUADRAMENTO DO LAUDO SEGUNDO GRAU DE FUNDAMENTAGAO

Graus

Pontos minimos

10

6

4

Itens obrigatdrios

Itens2e 4nograulll,
com os demais no
minimo no grau Il

Iltens2e 4 no
minimo no grau |l e
os demais no
minimo no grau |

Todos, no minimo no
graul

Pontuagao

8

Enquadramento

57

Este diocumesTitoéécopizial d ogigal ah ssesadadtigiigitaémierte rfeA MARRO S EHREINRIQAE UIHMRIDS RE(iS unalidendl siciudtca stadts thel Gde Paw iBapimtpoutizaiiacion i /06/22/28 B3 2610657 scinb o intrersd/ VW IAI] SROTEDUT 246

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1136409-88.2016.8.26.0100 e codigo 8868832a6.



