Fernando Rosolia Dabdab
Membro Titular n® 1496 Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de Engenharia de Séo Paulo — IBAPE fls. 167
Av. Paulista, 2.001 ¢j. 301 Sao Paulo SP Tel: (11) 9.7310.8522 mantovanidabdab@gmail.com

366

EXCELENTISSIMO(A) SENHOR(A) DOUTOR(A) JUIZ(A) DE DIREITO DA 412 VARA
CIVEL DO FORUM CENTRAL DE SAO PAULO - SP

Acao: Execucao de Titulo Extrajudicial
Processo: 1064216-12.2021.8.26.0100
Requerente: Maria Vanda Andrade da Silva
Requerida: Federacao Paulista de Malha

Fernando Rosolia Dabdab, perito judicial nomeado e
compromissado nos autos em referéncia, tendo realizado pesquisas necessarias
vem, mui respeitosamente, apresentar o resultado de seu trabalho consubstanciado

no seguinte

LAUDO DE AVALIACAO
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1. INTRODUCAO

Trata o presente Laudo a avaliagdo do seguinte imével, objeto de Acao Execucgao de
Titulo Extrajudicial proferida nos Autos: imével constituido por uma edificacao de uso
comercial e o respectivo terreno, localizado na Rua Dona Germaine Burchard, n® 483
— Bairro Agua Branca — Sao Paulo SP.

2. DOCUMENTACAO
Matricula:

N? 14.835 do 2°¢ Cartério de Registro de Imdveis de Sdo Paulo — nos Autos as fls.
82/89.

3. VISTORIA
A vistoria ao imovel foi efetuada no dia 18 de outubro de 2023.

Foi constatado que o imével estd em uso como escritério.

Area do Terreno: 390,00m? (10x39)
Area Construida constatada: 330,00m?

4. MELHORAMENTOS PUBLICO

Trata-se de local com ocupagdo de uso predominantemente misto (residencial e
comercial), de padrdo médio, servido dos principais melhoramentos publicos:
pavimentacao asfaltica, passeio, redes de agua, esgoto, telefone e energia elétrica,
iluminagéo, servigos de correio, coleta de lixo e limpeza urbana. Nas proximidades
ha estabelecimentos de servicos de primeiras necessidades, assim como
disponibilidade de transportes coletivos (6nibus).
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5. TERRENO

fls. 169

366

Referenciado um observador que esteja localizado na Av. Paes de Barros olhando

para a frente do imével, o lote possui 11,40m (frente), 27,30m (lateral esquerda),

26,00m (lateral direita) e 3,08m de fundos, encerrando uma area de 193,39mz2.

Terreno plano.

A profundidade equivalente (A/f) = 390,00/ 10,00 = 39,00m

Terreno Paradigma:

A testada de referéncia foi adotada de 10,00m, a profundidade minima de 20,00m e

a maxima de 40,00m.

6. BENFEITORIAS

Uma edificagdo comercial com area construida de 330,00 m?, conforme verificagéo in

loco.

Ha um grande saldo principal com dois sanitarios, uma area nos fundos com

palco.

Toda a construcao foi executada com alvenaria ceramicos; todos os ambientes

receberam acabamentos e pecas de boa qualidade; cobertura com telha

fibrocimento. No piso da maioria dos ambientes é ceramico. Nos sanitarios ha piso

ceramico e paredes com papel de parede. Nas paredes das salas ha tinta acrilica

sobre massa fina, laje pintada sobre massa fina, janelas com vidro temperado sem

caixilhos.

A construc¢do aparenta idade de 30 anos e estado de conservacao “necessitando de

reparos simples”, consoante classificagao de Heidecke.

O padrao da edificagédo é médio de acordo com o Estudo de Valores de Edificacoes

de Iméveis Urbanos do Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de Engenharia —

IBAPE.

As fotografias ora anexadas, ilustram a obra do imével.
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7. AVALIACAO

7.1 — Critério

O critério de avaliagdo do imével serd o do Método Comparativo de Dados de
Mercado, no qual sdo comparados iméveis equivalentes e situados na mesma

regido, e desta maneira, determina-se um valor justo e real do imével em pauta.

A comparagao com areas e avaliagdes situadas no mesmo setor, com as devidas
Homogeneizagdes, dara o valor dos imdveis com o qual o Requerente os venderia

normalmente.

7.2 - Normas

Serao seguidas para a avaliacao as Normas Brasileiras NBR-14653-2 - "Normas de
Avaliagbes de Iméveis Urbanos” e a “Norma para Avaliagdo de Imoveis Urbanos
IBAPE/SP - 2011".

7.3 - Valor Unitario do Terreno dos Iméveis Comparativos:

Dados gerais do imovel avaliando:

Area do terreno avaliando = 390,00 m?

O lote possui 10,00m (frente), 39,00m (lateral esquerda),
39,00m (lateral direita) e 10,00m de fundos = 390,00m?
(referéncia de quem olha da rua para o imoével )

Terreno plano, formato regular

A profundidade equivalente (A/f) = 390,00 / 10,00 = 390,00m
Area dos terrenos (8% Zona - Grupo |ll: Comercial Padréo Médio)
Norma para Avaliagéo de Iméveis Urbanos - Ibape SP 2011

Para obtencao do valor do terreno foram pesquisados os seguintes imoveis, semelhantes ao
avaliado:
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Elemento 01
Local: Rua Dona Germaine Burchard, 491
Bairro: Agua Branca
Municipio: Sdo Paulo SP IF: 100,00
Imoével: Casa padrdo médio
Area Terreno = 390,00 m?
Testada = 10,00 m Profundidade = 3900 m
Topografia = plano Area Construida = 315,00 m?
Idade aparente = 30 Estado de conservagdo = necessitando de reparos simples
Contato = MRS Iméveis (11) 3443.9199
Prego = R$ 2.800.000,00 Oferta / Transagao: Oferta Data: 10/23
Obs. =
Elemento 02
Local: Rua Dona Germaine Burchard, 339
Bairro: Agua Branca
Municipio: Sdo Paulo SP IF: 100,00
Imoével: Casa padrdo médio
Area Terreno = 396,00 m?
Testada = 10,00 m Profundidade = 3960 m
Topografia = plano Area Construida = 460,00 m?
Idade aparente = 30 Estado de conservagido = necessitando de reparos simples
Contato = Coelho da Fonseca (11) 3882.4000
Prego = RS 5.850.000,00 Oferta / Transagao: Oferta Data: 10/23
Obs. =
Elemento 03
Local: Rua Dona Germaine Burchard, 365
Bairro: Agua Branca
Municipio: Sdo Paulo SP IF: 100,00
Imével: Casa padrdo médio
Area Terreno = 362,00 m?
Testada = 10,00 m Profundidade = 36,20 m
Topografia = plano Area Construida = 266,00 m?
Idade aparente = 30 Estado de conservagido = necessitando de reparos simples
Contato = Sh Prime Imdveis (11) 4750.2725
Prego = RS 3.200.000,00 Oferta/ Transagao: Oferta Data: 10/23
Obs. =
Elemento 04
Local: Rua Dona Germaine Burchard, 182
Bairro: Agua Branca
Municipio: Sdo0 Paulo SP IF: 100,00
Imével: Casa padrao médo
Area Terreno = 256,62 m?
Testada = 800 m Profundidade = 3207 m
Topografia = plano Area Construida = 42000 m*
idade aparente = 30 Estado de conservagio = necessitando de reparos samples
Contato = Local Imdveis (11) 3094 0555
Prego = RS 3.800.000,00 Oferta / Transagao: Oferta Data: 1023
Obs. = esquina
Elemento 05
Local: Rua Dona Germaine Burchard, 508
Bairro: Agua Branca
Municipio: S&o Paulo SP IF: 100,00
Imovel: Casa padrdo médio
Area Terreno = 327,00 m?
Testada = 10,00 m Profundidade = 3270 m
Topografia = plano Area Construida = 160,00 m?
Idade aparente = 30 Estado de conservagao = necessitando de reparos simples
Contato = José Garcia Imoveis (11) 3831.7613
Prego = R$ 2.500.000,00 Oferta / Transagao: Oferta Data: 10/23
Obs. =
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Valores Estimados
1 2 4 5 5 6
Valor
Estimado
Elemento Valor Fator Fator Fator Vu
Unitario | Profund. | Testada | Topografia R$/m2
Final
3 3880,56 1,00 1,00 1,00 3880,56
6059.,74 1,00 1,08 1,00 573095
5 416709 1,00 1.00 1,00 4167 .09
Valores Estimados X Precos Observados
1000000 o
8000,00 / 3
/ ©
o ©
6000,00 E
-
7}
/ 7
4000,00 o
—
/ 2
2000,00 — . S
000 /!/A ] 1 1 |
0,00 2000,00 4000,00 6000,00 8000,00 10000,00
Precos Observados
8
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7.6 — Calculo do Terreno:
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4.703,34 / m2.

R$ 1.834.302,60

Vt = At x Vu = 390,00m? x 4.703,34
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7.8-Valor de venda:
O valor de mercado para venda é calculado através da somatéria de terreno e

construcao, computando-se o fator de comercializagao, sendo:

Calculo do Valor de Venda do Imével Avaliando (Vi):

Vi = i + Vb

Vi = R$ 183430260 + R$ 1.762.181,90

Vi = R$ 3.596.484 50

Vi = | R$ 3.596.000,00 | (trés milhées e quinhentos e noventa e seis mil reais)
(arredondados)

8 CONCLUSAO

Conforme exposto no presente Laudo, € estimado o valor, para pagamento a
vista, correspondente ao imével constituido por uma edificacdo de uso comercial e o
respectivo terreno, localizado na Rua Dona Germaine Burchard, n° 483 — Bairro Agua
Branca — Sao Paulo SP, calculado para o més de outubro de 2023.

Valor do Imédvel = R$ 3.596.000,00
(trés milhoes e quinhentos e noventa e seis mil reais)

9. ENCERRAMENTO

Permanecendo ao dispor de V.Ex?, é encerrado o presente Laudo, composto por 11
(onze) folhas impressas, estando rubricadas, a excegcdo da ultima, esta que vai
datada e assinada. Acompanham 3 (trés) anexos.

10. ANEXOS:

| — Mapa de localizagédo — 01 fls.
Il — Fotos do imdvel avaliando — 07 fls.

Il - Fotos dos elementos comparativos - 03 fls.

Sao Paulo, 19 de outubro de 2023.

Fernando Rosolia Dabdab
perito judicial
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ANEXO | - MAPA DE LOCALIZACAO
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MAPA DE LOCALIZACAO
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ANEXO Il - FOTOS DO IMOVEL AVALIANDO



Fernando Rosolia Dabdab
Membro Titular n® 1496 Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de Engenharia de Séo Paulo — IBAPE
Av. Paulista, 2.001 ¢j. 301 Sao Paulo SP Tel: (11) 9.7310.8522 mantovanidabdab@gmail.com

Foto 02 — Fachada principal
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Foto 03 — Cobertura da frente
Foto 04 — Saldo principal
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Foto 07 — Palco
Foto 08 — Saldo principal
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Foto 09 — Saldo principal
Foto 10 — Circulacao interna
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Foto 11 — Sala de estar
Foto 12 — Sala de estar
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Entorno:
Rua Dona Germaine Burchard

Rua Dona Germaine Burchard

Foto 13 -
Foto 14
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ANEXO Ill - FOTOS DOS ELEMENTOS COMPARATIVOS
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Foto15 — Elemento comparativo 01
Foto 16 — Elemento comparativo 02
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Foto 17 — Elemento comparativo 03
Foto 18 — Elemento comparativo 04
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Foto 19 — Elemento comparativo 05




