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EXECELENTISSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 22 VARA
CIVEL DO FORO REGIONAL V DE SAO MIGUEL PAULISTA - SP

Processo autuado
Sob o n°: 0002471-76.2020.8.26.0005

ADRIANO GINDRO, engenheiro civil, CREA n® 5061537629, perito judicial,
nomeado e compromissado nos Autos da presente Acdo, tendo efetuado estudos e diligéncias
necessarias ao cabal cumprimento do honroso encargo que lhe foi confiado e tendo encerrado seu
trabalho, vem, respeitosamente, apresentar a V.Exa o presente

LAUDO DE AVALIACAO IMOVEL

Termos em que,

Pede Deferimento.

Sao Paulo, 03 de novembro de 2023.

ADRIANO GINDRO
CREA 5061537629
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LAUDO DE AVALIACAO

CAPITULO | - DESCRICAO DO BEM E CARACTERISTICAS

CARACTERISTICAS LOCAIS:
A unidade objeto da presente avaliagéo situa-se a Rua Arquiteto Francisco Beck, 403, uma via
secundaria de circulacédo do Bairro Vila Domitila na Zona Leste.

Trata-se de uma regidao mista com diversas residéncias horizontais e verticais (padrao médio,
simples e econémico) e diversos comércios em sua maioria para ambito local, posto de saude,

escolas entre outros.

E servido de uma boa infraestrutura urbana usual: ruas asfaltadas, rede de &gua encanada e
coletora de esgoto, coleta de lixo, luz elétrica domiciliar com iluminagéo publica, rede telefénica com
internet, TV ou a Cabo e por receptores via satélite.

Os transportes coletivos séo efetivos e com linhas regulares, que passam préximo ao imovel.

De acordo com as caracteristicas do imével e localizagcéo, ele se enquadra no Grupo Il (Zona de uso
residencial ou comercial e ocupacao vertical), conforme Normas do IBAPE — SP.

OBJETIVO

O objetivo deste laudo é a avaliagdo da unidade objeto com intuito de obter o valor de mercado

imobiliario, conforme as normas pertinentes.
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VISTORIA

1. Localizacao

Situado a Rua Arquiteto Francisco Beck, 430, Bairro Vila Domitila, Cep 03626-150, Municipio de Sao
Paulo, SP;
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Localizagdo google maps.

1.1 Data da vistoria.

A vistoria foi realizada no dia 20/10/2023 as 11:00hs, com a presenca do Dr. Alexandre (advogado
da requerente) e do proprietario atual da casa, o Sr. Celso (morador atual da residéncia).

2. Identificacao Zona / Setor / Quadra / Lote

De acordo com a Lei Complementar n® 1.541 de 23 de dezembro de 1968 da Prefeitura de Sao
Paulo, o imével esta situado em ZM — Zona Mista — Setor 110, Quadra F 435, Lote FO034.
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Cbdigo Setor: 110
Codigo Quadra: 435
Tipo Quadra:  FISCAL

Cédigo Setor: 110

Setor: 110

Quadra: 435

Lote: 0034

Digito SQL: 1

Condominio: 00

Tipe quadra: FISCAL

Tipo lote: FISCAL
CodLog: 031470

Nome logradouro: R ARQ FRANCISCO BECK
Namero porta: 403
Complemento:

Situacso: ATIVO

Usa: Residencial
Area terreno (m2): 183

Area construida (m2): 97

Codigo do contribuinte: 110.435.0034-1

PERITO ADRIANO GINDRO

O

Nio CARLog =
F 0035
N. 71

F 0043
N.4 F 0036
N. 55 F 0033
N. 47

Imagens do sistema geosampa da Prefeitura
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3. Classificacao do Imével e caracteristicas

O imével é constituido por uma construgao (térrea) do tipo convencional em alvenaria, telhado com
estrutura em madeira e telhado em fibrocimento. A construgdo possui um acabamento simples, com
pintura sobre embogo, pisos ceramicos de qualidade simples, esquadrias de ferro, aluminio e
madeira, quintal e garagem descoberta.

O imével possui uma area construida de aproximadamente de 107,00m2. A area é diferente do
cadastro pois o proprietario nao regularizou os documentos. Esta area foi dividida para a moradia de
duas familias.

A primeira divisdo possui, um quarto, uma sala, uma cozinha, uma lavanderia e um banheiro.

A segunda divisao possui, um quarto, uma sala, uma cozinha, uma lavanderia e um banheiro.

A classificacdo da tipologia construtiva do imével, de acordo com norma Ibape, foi a Classe 1
(residencial), Grupo 2. (casa) — Padrao 2.3 — Padrao Econémico

Conforme quadro abaixo:

Grupo | Validade dos Indices® Padrao
 BARRACO A partir de 1.1-Padrao Ristico
01/04/2019 1.2- Padrao Simples
2.1- Padrao Rustico
2.2-Padrao Proletario
2.3- Padrao Economico (: |
e A partir de 2.4- Padrao Simples
0171172017 2.5- Padrao Médio
2.6 - Padrao Supenior
2.7-Padrao Fino
2.8 - Padrao Luxo
3.1-Padrdo Econdmico
. A partir de 3.2-Padrao Simples
0111/2017 3.3- Padrao Medio
3.4- Padrao Superior
4.1- Padrdo Simples
4. COBERTURA Apartir de 01/11/2017 | 4.2- Padrdo Medio
4.3- Padrao Superior

Intervalo de Indices - Pc
Padrao
Minimo |  Médio |  Maximo
2.3 - Padrao Econémico 0,919 1,070 1,221
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Imagem quarto diviséo 2

04 -

Foto n®

Foto n® 03 - Imagem cozinha divisdo 2
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40 2

05 - Imagem lavanderia e banheiro divisao 2
Foto n? 06 — Imagem sala divis

Foto n®
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Foto n° 09 - Imagem da sala diviséo 1.
Foto n® 10 - Imagem quarto diviséo 1
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4. Dados do imoével avaliando

O referido imével encontra-se inscrito na matricula n?9568 do 12° Oficial de Registro de Imoveis de
Sao Paulo, e identificado perante a Prefeitura Municipal de Sao Paulo sob o cadastro imobiliario n®
110.435.0034-1.

Conforme descricdo da matricula, o imdvel possui uma area de terreno de 163,00 m2 e éarea
construida de 97,00 m2.

CAPITULO Il - AVALIACAO

O presente laudo foi elaborado em conformidade com a Norma Brasileira NBR- 14.653-2 —
“Avaliacdo de Imédveis Urbanos” que € de uso obrigatério em qualquer manifestagdo escrita sobre
avaliacdo de imdveis urbanos e visa complementar os conceitos, métodos e procedimentos gerais
para os servigos técnicos de avaliagdo de imédveis urbanos, bem como a “Norma para Avaliacdo de
Imoveis Urbanos — IBAPE:2011” e Valores de Edificagdo de Iméveis Urbanos IBAPE/SP.

Na presente avaliagdo, adotou-se o Método Comparativo Direto de Dados de Mercado, que
analisa elementos semelhantes ou assemelhados ao avaliando, com o objetivo de encontrar a
tendéncia de formagéo de seus precos. A homogeneizagédo das caracteristicas dos dados deve ser
efetuada com o uso de procedimentos, dentre os quais se destacam o tratamento por fatores e a
inferéncia estatistica.

Para a perfeita aplicacdo deste método, as caracteristicas em que deve haver semelhanca,
basicamente estdo relacionadas com os seguintes aspectos:

- Localizacgéao;

- Tipo de Imével;

- Dimensoes;

- Padrao Construtivo;

- [dade;

- Data da Oferta;

Obedecidas as condi¢cdes acima, o valor de mercado procurado estara ajustado a realidade dos
precos vigentes na regiao estudada. Para aplicacdo do Método Comparativo Direto de Dados de
Mercado, sera adotado o processo de homogeneizagao, no qual sao feitas racionalizagdes prévias e,
a partir delas se ajustam os valores comparativos, para adequa-los as condi¢gdes do imovel
avaliando, obedecendo os seguintes fatores:

a- Fator Oferta: A superestimativa dos dados de oferta (elasticidade dos negécios) devera ser
descontada do valor total pela aplicagdo do fator médio observado no mercado. Na
impossibilidade da sua determinagéo, pode ser aplicado o fator consagrado 0,90 (desconto
de 10% sobre o preco original pedido).
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b- Fator Localizacao: Para a transposicdo da parcela referente ao terreno de um local para
outro, podera ser empregada a relacao entre os valores dos langcamentos fiscais, obtido na
Planta Genérica editada pela Prefeitura Municipal, se for constatada a coeréncia deles.

c- Padrao Construtivo das Benfeitorias: As diferencas de padrao construtivo devem ser
ponderadas pela relacdo entre o0s respectivos valores de benfeitoria que melhor se
aproximem dos seus respectivos padrées. Recomenda-se a utilizagdo do estudo “Valores de
Edificacdes de Iméveis Urbanos” do Ibape.

d- Idade das Benfeitorias: A depreciagao deve levar em conta os aspectos fisicos e funcionais.
As diferengas de idade devem ser ponderadas pela relagdo entre os respectivos fatores de
obsoletismo indicados através do critério de Ross-Heidecke, pela idade da edifica¢ao, real ou
estimada, mas ndo a aparente.

O indice de depreciacao das edificagées pode ser calculado pelo critério de Ross-Heidecke,
que leva em conta o obsoletismo, o tipo de construcdo e respectivos, padrbes de
acabamento, bem como o estado de converséo.

No caso do objeto avaliado, foi classificado com a ref. E, conforme quadro abaixo

Quadro 1 - Estado de Conservacan - Ec

Estado da Depreciagao

Edificacao {96) Chiwchosiat e

Edificacdo nova ou com reforma geral e substancial, com
A | Nova 0.00 menos de dois anos, que apresente apenas sinais de
desgaste natural da pintura externa.

Edificacao nova ou com reforma geral e substancial, com

B Entre novae 0332 menos de dois anos, que apresente necessidade apenas
regular > de uma demao leve de pintura para recompor a sua
aparencia.

Edificacao seminova ou com reforma geral e substancial
entre 2 e 5 anos, cujo estado geral possa ser recuperado
apenas com reparos de eventuais fissuras superficiais
localizadas efou pintura externa e interna.

C | Regular 252

Edificacao seminova ou com reforma geral e substancial
entre 2 & 5 anos, cujo estado geral possa ser recuperado
com reparo de fissuras e trincas localizadas e superficiais
pintura interna e externa.

Entre requlare
D | necessitando de B.09
reparos simples

Edificagao cujo estado geral possa ser recuperado com
- intura interna e externa, apos reparos de fissuras e
Mecessitando de B = P pa :
E coaroshniles 18,10 trincas superficiais generalizadsas, sem recuperacao do<=
B P sistema estruturasl. Eventualmente, revisao do sistema
hidraulico e elétrico.

1. COLETA DE INFORMACOES

Para célculo do valor real do imdvel, foi realizada a coleta de amostras de imoveis junto a empresas
da regidao que atuam no segmento de venda imobilidria, com intuito de balizar os célculos e
fundamenta-los conforme norma.

A coleta destas amostras foi realizada entre os dias 20 e 30 de outubro do corrente ano.
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2. VALOR DO IMOVEL

Coeficientes
Intersecac 171333,3333
Quartos -66000
Banheiros 165333,3333
Vaga de ¢ 83333,33333

Formula - Vi = ((Coef. Inst + Coef. Quartos. X Quartos + Coef. Banh. * Banh. + Coef.
Vagas * Vagas) x Fator de mercado) x Coef. depreciacao
Vi= 362.666,67

Considerando o valor das ofertas devidamente homogeneizadas, com base nas informacdes
captadas, comparativos de cada edificacdo e aplicando-se os fatores descritos nos itens retro, o
valor do imével é de R$ 362.666,67 (Trezentos e sessenta e dois mil, seiscentos e sessenta e seis
reais e sessenta e sete centavos).

Ajustando o Valor Basico Unitario, temos o valor do Imével objeto da presente Acdo de R$
362.700,00 (Trezentos e sessenta e dois mil, setecentos reais).

CAPITULO lll - CONCLUSAO
De acordo com os trabalhos efetuados, segundo a metodologia descrita em capitulo especifico, o

Valor de Mercado para a venda do imével atinge o montante de R$ 362.700,00 (Trezentos e

sessenta e dois mil, setecentos reais).

[Valor de Mercado = R$ 362.700,00 (Trezentos e sessenta e dois mil, setecentos reais). ]
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CAPITULO IV - ENCERRAMENTO
Dando por encerrado o presente Laudo, que se compde de 21 (vinte e uma) folhas escritas de um s6
lado, contendo 1 (um) anexo (pesquisa de imdveis e suas localizagdes), incluindo esta ultima datada

e assinada.

S3ao Paulo, 03 de novembro de 2023.

Eng. Adriano Gindro

Perito Judicial
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ANEXO | — PESQUISA DE IMOVEIS E SUAS
LOCALIZACOES, MEDIA SANEADA E
FUNDAMENTACAO.
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1- Localizagbes das amostras:

! ) DEINdl duperinecauus \w‘.\ T“uvw'v‘ = —
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UBS Costa.Melo Q 9 9
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W AV SAO MIGUEL 5071
ue E -]
B
5 2
) 3
(3 )
xtintor em S@o Paulo € o
Leste Extintores o ~ S Sps
SXUITIOIES e Centro Médicdy %
> ; Santa Rita de Cassia
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: 4
? Infinity Méd : Vinsao das Artes
Injecdo Eletronica a
jios y
om A P
Surubim Flex o ,\ ifdcio . 1
et ' Headlights Farois Drl 98 Tting

°

Picurruchos
R Buffet Infantil ¢
P Praca Padre RN A
Xavier Ferreira Jet Center Academia o
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5] Sia‘o_»Judas Tadeu ?éx S Igre
 Jes.2 : 7 <5 R?J“H‘ﬂ‘f % Ferros F uia N-:\sg / o
anada AN R P D e Senhora de Fatima

Area de Localizagao dos iméveis pesquisados
2 — Tabelas dos iméveis comparativos
Principais carateristicas dos Dados Comparativos
Dado Endereco Pregos Quartos | Banheiros | Vaga de carro

1 Rua Jovelina RS 430.000,00 2,00 1,00 3,00

2 Rua Antonio F. Guedes RS 370.000,00 3,00 2,00 1,00

3 Rua Oito de Janeiro RS 380.000,00 4,00 2,00 2,00

4 Rua Antonio F. Guedes RS 520.000,00 3,00 2,00 2,00

5 Rua Hondrio RS 330.000,00 3,00 1,00 2,00

6 Rua Manuel da Silva RS 380.000,00 3,00 2,00 1,00
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Vila Domitila, Sdo Paulo V)
Rua Oito de Janeiro

02 CASAS NO MESMO TERRENO COM 02 DORMITORIO E DEMAIS
DEPENDENCIAS, GARAGEM P/02 CARROS, TERRENO 8X23 - 184ms2 - COM...

Osem &2 [*®1 G

R$ 380.001 Telefone

Vila Domitila, Sdo Paulo &,

Excelente casa térrea na Vila Domitila, préximo a Avenida Sdo Miguel, com 02
quartos, sala, banheiro social, cozinha com planejados, nos fundos edicula co...

BOossm 83 [*2 B2

R$ 520.000 Telefone

Vila Domitila, Sdo Paulo
o 4,
Rua Hondrio

Excelente Casa Térrea com 3 dormitdrios e 2 vagas de garagem a venda, s@o
160 m? rea total. Otima localizagéo na Vila Domitila, travessa da Rua S#o...

BO12om &3 [*1 82

R$ 330.000 Telef -
e Preco abaixo do mercado celons SITAgE

Vila Domitila, Sdo Paulo )
Rua Manuel da Silva

CASA TERREA, VILA DOMITILIA, 3 DORMITORIOS, SALA, COZINHA, QUINTAL
COM LAVANDERIA, UM PEQUENO ESCRITORIO, 2 BANHEIROS, 1 VAGA DE...

BOsom &3 [®2 1

RS 380.000 Telefone

Vila Domitila, Sdo Paulo V)
Rua Jovelina

Otima casa térrea com corredor lateral 2 Dormitdrios Sala, cozinha, Dispensa,
banheiro Lavanderia, 3 vaga coberta Proximo a Avenida Sao Miguel...

B1wom &2 [*1 83

R$ 430.000
Telef Me
e e
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Vila Domitila, Sdo Paulo )
Rua Anténio Ferreira Guedes

Casas terrea, 2 casas no mesmo terreno, 3 dormitérios, 2 banheiros, quintal
grande, corredor lateral, jardim na frente com flores e pomar. -

Qom &3 2

RS 370.000 Telefone

3 — Resultados e Grafico de disperséo:

Pregos Observados Valores Estimados
R$ 430.000 R$ 454.667
R$ 370.000 R$ 387.333
R$ 380.000 R$ 404.667
R$ 520.000 R$ 470.667
R$ 330.000 R$ 305.333
R$ 380.000 R$ 387.333

Valores Estimados

RS 600.000

RS 500.000 R?=0,9983.:
5 S LJ

RS 400.000 ._..m_,,,,....m

RS 300.000 .

RS 200.000

RS 200.000RS 250.000RS 300.000RS 350.000RS 400.000RS 450.000RS 500.000RS 550.000
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Enquadramento do Laudo no Grau de Fundamentagao

Ite . Grau Pontos
Descricao :
m obtidos
111 1l |
L Completa quanto as Adocgdo de situacdo
Caracterizacdo do Completa quanto a todas L ) N
ny ; o ) variaveis utilizadas no paradigma (quando néo 1
imdvel avaliando as varidveis analisadas ) :
modelo executa vistoria)
Quantidade minima |6 (k+1), onde k é o niumero |4 (k+1), onde k é o 3 (k+1), onde k é o
de dados de de variaveis numero de varidveis numero de varidveis 1
mercado, independentes independentes independentes
Apresentacdo de
informagdes relativas a
¢ ., . |Apresentacdo de Apresentagdo de
todos os dados e varidveis |. N . . N .
L ) informacdes relativas a informacgdes relativas
Identificacdo dos analisados na modelagem, L
todos os dados e aos dados e variadveis 2
dados de mercado com foto e o ) . s
L variaveis analisados na efetivamente utilizados
caracteristicas
modelagem no modelo
observadas pelo autor
do laudo
Admitida, desde que:
Admitida para apenas a) as medidas das
uma variavel, desde que: [caracteristicas do imovel
a) as medidas das avaliando ndo sejam
caracteristicas do imével |superiores a
avaliando ndo sejam 100 % do limite amostral
superiores a 100% do superior, nem inferiores
limite amostral superior, [a metade do limite
Extrapolagdo Ndo admitida nem inferiores a metade |amostral inferior 2
do limite amostral b) o valor estimado ndo
inferior, b) o valor ultrapasse 20 % do valor
estimado ndo ultrapasse |calculado no limite da
15% do valor calculado  [fronteira amostral, para
no limite da fronteira as referidas varidveis, de
amostral, para a referida |persie
variavel simultaneamente, e em
modulo
Nivel de significancia
(somatério do valor
das duas caudas)
maximo para a 10% 20% 30% 3
rejeicdo da hipotese
nula de cada
regressor (teste
Nivel de significancia
maximo admitido
ara a rejeicdo da
PR et 1% 2% 5% 3
hipdtese nula do
modelo através do
teste F de Snedecor
16 10 6 12

2,4,5e6nograullle
0s demais no minimo no
grau |l

2,4,5e6 nominimo no
grau Il e os demais no
minimo no grau |

Todos, no minimo no
grau |

Grau de Fundamentagdo do Laudo
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