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EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 92 VARA DA FAMILIA E SUCESSOES DO
FORO CENTRAL DA CAPITAL - SP

PROCESSO 1003476-30.2017.8.26.0100

MARIO FERNANDES BRAGA FILHO, infra-
assinado, Engenheiro Civil, registrado no CREA/SP da 62 Regido sob o nimero
060.501184-4, perito nomeado nos autos da ACAO DE INVENTARIO em que é
inventariada MARIA ALICE PINHEIRO DE CASTRO, tendo procedido aos
estudos, vistorias, diligéncias, pesquisas e calculos que se fizeram necessarios,
vem apresentar a V. Exa. as conclusdes a que chegou, consubstanciadas no

seguinte

LAUDDO
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1 — CONSIDERAGOES PRELIMINARES

Objetiva o presente trabalho fazer a avaliacdo do imodvel
localizado nesta Capital, a Rua Bento de Andrade n? 172, conforme o R.

despacho de fls. 752.

2 - VISTORIA

O imodvel foi vistoriado pelo signatario no dia 08/07/2020 as
10:00 hs.

O imdvel comercial localiza-se no municipio do Sdo Paulo/SP a
Rua Bento de Andrade n? 172, bairro do Ibirapuera. O quarteirao é
completado pelas ruas Vieira Maciel, Brigadeiro Luis Antonio e Praca Dia do

Senhor.

200 m

Imagem aérea da localizacado do imovel avaliando via Google Earth.

Avenida Fernando Fernandes, 800 1j 8 — Tabodo da Serra - SP — @& (11) 4137-3274 pag. 2

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por MARIO FERNANDES BRAGA FILHO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 21/07/2020 as 09:42 , sob o numero WJMJ20410573639

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1003476-30.2017.8.26.0100 e codigo 9623E63.



fls. 772

MARIO FERNANDES BRAGA FILHO

ENGENHEIRO CIVIL
CREA 060501186-4

O imovel encontra-se matriculado sob o n2 36.609 do 42 Oficial
de Registro de Imdveis da Capital (fls. 144/145), e cadastrado na Prefeitura do
Municipio de S3ao Paulo sob o n?2 036.086.0024-8. Trata-se de uma casa
geminada assobradada, a qual possui na parte superior 4 salas, na parte
inferior esta a recepgao, 2 salas e 1 banheiro. Nos fundos do imdvel existe
uma edicula. O terreno possui 7,70 m de frente por 25 metros da frente aos
fundos de ambos os lados, totalizando 192,50 m?. A area construida é de 180
m?2.

O estado de conservacao é bom, houve reforma substancial no imével
e seu estado pode ser recuperado com reparos em trincas e fissuras
localizadas e pintura interna e externa. De acordo com o estudo Valores de

Imdveis Urbanos do IBAPE/SP, o imdvel avaliando classifica-se com “Casa

Padrao Médio”; sua idade aparente é de 50 anos.

A regidao em que se localiza o imdvel avaliando é dotada de
todos os melhoramentos publicos, tais como guias e sarjetas, pavimentacao
asfaltica, rede de energia elétrica publica e domicilias, agua, esgoto transporte
publico; a regido é comercial/residencial possuindo escolas, farmacias e todos

os outros tipos de estabelecimentos comerciais.

3 -AVALIACAO

3.1 -VALOR DO TERRENO

A avaliacdo do terreno sera realizada através da aplicacao do

método comparativo direto, que consiste basicamente, na determinacao do
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valor do imodvel, através do conhecimento dos precos de outros imdveis na
mesma regidao geoeconémica, devidamente homogeneizados. Para tanto foi
elaborada uma pesquisa com cinco elementos comparativos, juntada no
anexo 01, baseada em informacdes obtidas na regidao na qual se localiza o

imovel avaliando.

A homogeneizacao teve seus parametros descritos na referida
pesquisa, resultando no valor unitario basico de terreno de RS 9.714,00/m?,

tendo como base o més de julho/2020.

Vterreno =V unitario basico X Area x Ftestada

Onde:

V unitério basico = RS 9.714,00/m? - julho/2020
Area = 185 m?

Festada = (7,70/10,00)**°

V terreno = RS 9.174,00/m? x 185 m? x (7,7/10)**

V terreno = RS 1.590.000,00 — julho/2020

3.2 - VALOR DAS BENFEITORIAS

As benfeitorias serdo avaliacgdo com base no estudo Valores de

Edificacbes de Imdveis Urbanos publicado pelo Instituto Brasileiro de

Avenida Fernando Fernandes, 800 1j 8 — Tabodo da Serra - SP — @& (11) 4137-3274 pag. 4

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por MARIO FERNANDES BRAGA FILHO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 21/07/2020 as 09:42 , sob o numero WJMJ20410573639

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1003476-30.2017.8.26.0100 e codigo 9623E63.



fls. 774

MARIO FERNANDES BRAGA FILHO

ENGENHEIRO CIVIL
CREA 060501186-4

Avaliacbes e Pericias de Engenharia — IBAPE/SP com os seguintes

parametros:

Casa Padrao Simples -: 1,212 - 50 anos
Fator de Adequagdo ao Obsoletismo e Estado de Conservag¢do - FOC: 0,4888
Sinduscon/SP - R8N: R$ 1.455,00/m? - julho/2020 *estimado

Area construida: 180 m?

V benfeitorias = RS 1.455,00/m? x 180 m? x 1,212 x 0,4888

V penfeitorias = RS 155.000,00 — julho/2020

3.3 — VALOR DO IMOVEL

O valor do imodvel sera dado pela soma dos valores do terreno e das

benfeitorias:

V imével = Vterreno + V benfeitorias

V imevel = RS 1.590.000,00 + RS 155.000,00

V imével = RS 1.745.000,00 — julho/2020
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4 — CONCLUSAO

Apods as diligéncias, pesquisas e calculos realizados e aqui
demonstrados, conclui-se que o valor de mercado do imdvel objeto da
matricula 36.609, do 4¢ Oficial de Registro de Imdveis da Capital, localizado

na Rua Bento de Andrade n2 172, em julho de 2020 é:
V imevet = RS 1.745.000,00

Hum milh3o, setecentos e quarenta e cinco mil Reais

5 - ENCERRAMENTO

Vai o presente laudo impresso em 06 (seis) folhas, de um sé
lado, todas numeradas, sendo esta ultima datada e assinada. Acompanham o
laudo a Pesquisa e homogeneizacdao de comparativos e a documentacao

fotografica.

Sao Paulo, 20 de julho de 2.020

Eng°® Mario Fernandes Braga Filho
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ANEXO 01
DETERMINACAO DO VALOR BASICO
UNITARIO DE VENDA
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No processo de homogeneizacdao dos elementos comparativos
serdo observados os parametro os estabelecidos nas Normas para Avaliagdes de
Imdveis Urbanos, usualmente adotadas nos casos dessa natureza, com a

aplicagao dos seguintes fatores:

FATOR OFERTA: Serd utilizada a deducao de 15% no preco das ofertas, para a

superestimativa de precos (elasticidade dos negdcios), devido a atual situacao

econOmica brasileira.

FATOR ATUALIZACAO: A atualizacdo dos elementos comparativos, quando

necessaria, serd feita através da variacdo do IPC / FIPE — indice Precos ao

Consumidor da Fundacgao Instituto de Pesquisas EconOmicas.

FATOR LOCALIZACAO: Quando necessaria esta correcdo serd baseada nos

indices fiscais publicados na Planta Genérica de Valores do Municipio.

PADROES CONSTRUTIVOS E IDADES E OBSOLETISMO:- As homogeneizacdes

relativas aos padrdes construtivos e as idades serdao calculadas, quando
necessarias, com base no estudo “VALORES DE EDIFICACOES DE IMOVEIS
URBANOS”, elaborado pelo Instituto Brasileiro de Avaliacdes e Pericias de

Engenharia - IBAPE/SP.
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ELEMENTO COMPARATIVO N201

LOCAL:- Rua Bento de Andrade n2 482
DATA DA OFERTA:- julho/2020
OFERTANTE:- Plus Imoveis — CRECI 21.863J) — Tel. 2507-6220 — Cod. AB133120

Area Construcdo:- 360 m? — casa padrdo superior, 40 anos de aparéncia,
necessitando de simples reparos.

Area terreno: 450 m? - frente: 14,50 m
OFERTA:- RS 5.400.000,00

HOMOGENEIZACADO
Veonstrugio = 360 m? x RS 1.455/m? x 1,572 x 0,5620 = RS 463.000,00

Vo1 = (RS 5.400.000,00 — RS 463.000,00) x 0,85 x (10/14,5)**°
450 m?

VuOl = RS 8498,00/m2
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ELEMENTO COMPARATIVO N2 02

LOCAL:- Rua Bento de Andrade n2 172 (Imével avaliando em oferta)
DATA DA OFERTA:- julho/2020
OFERTANTE:- Lopes Prime — CRECI 29.067J) — Tel. 4302-7643 — Cod. 3-IM206825

Area Construcdo:- 180 m? — casa padrdo simples, 60 anos de aparéncia,
necessitando de simples reparos.

Area terreno: 185 m? - frente: 7,70 m
OFERTA:- RS 2.075.000,00

HOMOGENEIZACAO
Veonstrugio = 185 m? x RS 1.455/m? x 1,056 x 0,4888 = RS 135.000,00

V0, = (RS 2.075.000,00 — RS 135.000,00) x 0,85 x (10/7,70)%>*
180 m?

Vo2 = R$ 9.515,00/m?
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ELEMENTO COMPARATIVO N2 03

LOCAL:- Rua Bento de Andrade n2 586
DATA DA OFERTA:- julho/2020
OFERTANTE:- Lopes Prime — CRECI 29.067J) — Tel. 4302-7643 — Cod. 3-IM446385
Area terreno: 330 m? - frente: 11,00 m
OFERTA:- RS 4.450.000,00
HOMOGENEIZACAO

V403 = RS 4.450.000,00 x 0,85 x (10/11)0,25
330 m?

Vo3 = R$ 11.192,00/m?
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ELEMENTO COMPARATIVO N2 04

LOCAL:- Rua Bento de Andrade n2 311

DATA DA OFERTA:- julho/2020

OFERTANTE:- Lopes Prime — CRECI 29.067J) — Tel. 4302-7643 — Cod. 3-IM3343455
Area terreno: 675 m? - frente: 15,00 m

OFERTA:- RS 7.500.000,00

HOMOGENEIZAGCAO

Vyos = RS 7.500.000,00 x 0,85 x (10/15)%* x (45/40)%°
675 m?

Vs = RS 9.052,00/m?
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ELEMENTO COMPARATIVO N2 05

LOCAL:- Rua Bento de Andrade n? 165
DATA DA OFERTA:- julho/2020
OFERTANTE:- Lopes Prime — CRECI 29.067J — Tel. 4302-7643 — Cod. 3-IM89013

Area Construgdo:- 250 m? — casa padrdo médio, 40 anos de aparéncia,
necessitando de simples a importantes reparos.

Area terreno: 300 m? - frente: 11,50 m
OFERTA:- RS 3.000.000,00

HOMOGENEIZACAO
Veonstrugio = 250 m? x RS 1.455/m? x 1,212 x 0,4952 = RS 218.000,00

Vs = (RS 3.000.000,00 — RS 218.000,00) x 0,85 x (10/11,50)%%
300 m?

Vyos = RS 7.612,00/m?
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| Elementon®or RS 8498,00/m* |
|

| ELEMENTO N° 02 RS 9.515,00/m? |
| ELEMENTO N°03 RS 11.192,00/m? |
| ELEMENTO N° 04 RS 9.052,00/m? |
ELEMENTO N° 05 RS 7.612,00/m?
M EDI A R$ 9.174,00/m?

VERIFICACAO DOS ELEMENTOS DISCREPANTES

-30% = RS 9.174,00/m? x 0,70 = RS 6.422,00/m?

+30% = R$ 9.174,00/m? x 1,30 =RS 11.926,00/m?

Inexistindo elementos discrepantes o valor basico

unitario do terreno avaliando corresponde, em julho de 2.020, a:-

V,=R$9.174,00/m* - JULHO/2020
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ANEXO 02
DOCUMENTACAO FOTOGRAFICA
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pavimento superior

Qutra vista da fachada
Pavimento superior
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Vista da fachada do imével
Sala pavimento superior
Sala pavimento superior
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Sala pavimento superior
Banheiro - térreo
Corredor interno - térreo




