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CONSIDERAGOES PRELIMINARES

Trata-se de agao, autos n.° 1084691-96.2015.8.26.0100, em tramite perante
a 272 Vara Civel - Foro Central Civel, promovida por Condominio Edificio Mico Leao

Dourado em face de Vicente Lentini Filho.

Objetivo: Definigdo de valor de mercado para VENDA.

Bem avaliado: Loja no pavimento térreo do Cond Edif Mico Ledo Dourado
localizada na Avenida Aclimagao, n°68, Aclimagao, Sao
Paulo/SP, com area util de 101,53m? e 2 vagas de garagem.

A vistoria para a pericia ocorreu em 18/12/21 as 9hs, conforme notificagcao

prévia. Por ocasido da vistoria constatou-se que o imével se encontra vago.

A vistoria foi acompanhada pelo filho do requerido e pelo zelador do

condominio.
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. VISTORIA

1 REGIAO

1.1 LOCALIZAGAO

O imovel, objeto desta avaliagao, situa-se na Avenida da Aclimagéao, 68, no
bairro Aclimagao, S&o Paulo/SP. Se trata de regido centro-sul da capital, em area
com predominancia de utilizacao residencial vertical médio/alto padrao.

FIG. 01 — LOCALIZACAO DO IMOVEL NO MUNICIPIO
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FIG. 02 — LOCALIZACAO DO IMOVEL NO BAIRRO
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FIG. 03 — VISTA DA REGIAO DO ENTORNO AO IMOVEL AVALIANDO
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1.2 ZONEAMENTO

De acordo com a Lei de Zoneamento, que define o uso e ocupacéao do solo, o
imovel situa-se na zona ZM - Zona Mista, definidas pela PMSP como porg¢des do
territério em que se pretende promover usos residenciais € nao residenciais, com
predominancia do uso residencial, com densidades construtiva e demografica baixas
e médias. A principal caracteristica da zona mista é viabilizar a diversificacdo de
usos, sendo uma zona em que se pretende mais a preservagao da morfologia urbana

existente e acomodacao de novos usos, do que a intensa transformacgao.

Vé-se nos quadros abaixo os indicadores de ocupacéao especificos do terreno

do imével avaliando.

FIGURA 04 — PARAMETROS DE OCUPAGAO

PARAMETROS DE OCUPAGAO — QUADRO 3 DA LEI N° 16.402/2016

Descrigao Valor
ZONA DE USO (a) M
COEFICIENTE DE APROVEITAMENTO MINIMO 0.30
COEFICIENTE DE APROVEITAMENTO BASICO 1
COEFICIENTE DE APROVEITAMENTO MAXIMO (m) 2
TAXA DE OCUPACAD MAXIMA - para lotes até 500 m* 0.85
TAXA DE OCUPACAD MAXIMA - para lotes igual ou supenor a 500 m* 0.70
GABARITO DE ALTURA MAXIMA (metros) 28
RECUQ MINIMO - FRENTE (i) 5
RECUQ MINIMO - FUNDOS E LATERAIS: Altura menor igual 3 10m NA
RECUQ MINIMO - FUNDOS E LATERAIS: Altura superior a 10m <10}
COTA PARTE MAXIMA DE TERRENO POR UNIDADE (m?) NA

Fonte: PMSP
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1.3 MELHORAMENTOS PUBLICOS

O local é dotado de todos os principais melhoramentos publicos essenciais;
pavimentagao asfaltica, guias e sarjetas, agua, esgoto, coleta aguas pluviais, energia
elétrica, telefone, rede celular, rede de dados, TV a cabo, correio, coleta de lixo,

iluminagao publica e transporte coletivo.

14  SERVIGOS NA MICRO REGIAO

A regido do imovel conta com boa variedade de comércios e servigos e tem

facilidade de acesso as vias principais da regiao.

FIG. 05 — MAPA DE USO DO SOLO PMSP
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2

IMOVEL

O imovel situa-se no Setor 33 e na Quadra 50 e o nimero de Contribuinte
cadastrado na PMSP é 033.050.0324-3.

FIG. 06 — CADASTRO DE IMOVEIS PMSP

©

PREFEITURA DE Certidao de Dados Cadastrais do Imovel - IPTU 2021

SAO PAULO

FAZENDA

Cadastro do Imével: 033.050.0324-3

Local do Imovel:
AV DA ACLIMACADO, 68 - LJ TERREA

CEP 01531-000
Imovel localizado na 1° Subdivis3o da Zona Urbana

Enderego para entrega da notificagio:
NL ENVIADA P/ O ENDER. DA ADMINISTRADORA

Contribuinte(s):

CPF 007.807.748-68 VICENTE LENTINI FILHO

CPF 007.025.108-82 MAGDALENA CARMEN WEIZ LENTINI

Dados cadastrais do terreno:

Area incorporada (m3): 855 Testada (m): 25,00
Area n3o incorporada (m?): 0 Fragdo ideal: 0.0812
Area total (m3): 655

Dados cadastrais da construgio:

Area construida (m?): 240 Padrio da construg3o: 4C
Area ocupada pela construgio (m?): 530 Uso: comercial

Ano da construgdo corrigido: 1005

Valores de m* (R$):

- de terreno: 3.724,00

- da construgdo: 2.674,00

Valores para fins de calculo do IPTU (R$):

- da area incorporada: 238.840,00
- da area nao incorporada: 0.00
- da construgdo: 499.370,00

Base de calculo do IPTU: 738.219,00
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2.2 BENFEITORIAS

Sobre o terreno acima descrito, encontra-se construido o Condominio
comercial Edificio Mico Ledo Dourado, cujo prédio foi construido em 1997 e tem
arquitetura esmerada em fachada de concreto e vidro.

O imodvel avaliando ¢é a loja térrea do condominio, com 101.53 m? de area util
ou privativa e 248.16 m? de area total. O local foi por muito tempo locado como

agéncia bancaria, cujas instalagdes permanecem em bom estado de conservacgéo.
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FOTO 02 — ENTRADA DA LOJA
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RELATORIO DE FOTOS

FOTO 01 — FACHADA FRONTAL DO PREDIO DO CONDOMINIO

iciaem Engenhar

s

Per




'82TT0SD 061p02 @ 00T0'92'8'STOZ 96-T69780T 0SSad0id 0 awiojul ‘op°oluawndogeloualajuoduge/bd/enbipelsed iq snl-dsh fesa//:sdny aus o assade ‘[eulblio 0 JIBJUOD Bled
76TG8TTOVZZLINCAM 0IBWNU 0 oS * GF:9T S 2202/20/T0 Wa opejodoloid ‘ojned OeS dp 0peis3 op ealsnf ap [eungiL @ ISINOYIA SANOUYIN OIDIbdgv4 Jod siuswiendip opeuisse ‘[euiflo op eidod 9 ojuswnoop 81s3

fls. 1275

12 /17

fveronese@gmail.com

Eng® Fabricio M Veronese

-

FOTO 04 — AREA INTERNA LOJA

FOTO 03 — AREA INTERNA LOJA
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FOTO 05 — BANHEIRO ACESSIVEL
FOTO 06 — BANHEIRO
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FOTO 07 — SALA COM QUADRO DE DISTRIBUICAO
FOTO 08 — CoPA

iciaem Engenhar

s

Per




'82TT0SD 061p02 @ 00T0'92'8'STOZ 96-T69780T 0SSad0id 0 awiojul ‘op°oluawndogeloualajuoduge/bd/enbipelsed iq snl-dsh fesa//:sdny aus o assade ‘[eulblio 0 JIBJUOD Bled
76TSBTTOYZZLINCM 018WNU 0 4OS * G7:9T S 2202/20/T0 Wa opejodolold ‘ojned 0eS ap 0peis3 op eansnr 8p [eungul 8 3SINOYIA SINOUVIN OI1D14dv4 Jod swswienbip opeuisse ‘[euiblio op eidgd § ojuswndop 8ls3

[e0]
N~
N
—
%)
©
w £ ~
(e} —
o
s 9
Qo
S 6
85 O ©
>
S+ ©
. .
() o
S S
@®
£
©
o <
Q ©
Z © o
Aln ‘O @
- o o 9
AVn m .m m ™ m,
< @) | < ™ -—
7~ n
¥
= 0
=
o
(m)]
N
<
o
T
] ,Qlu (@) 2)
= 14 © W e
s T ) o =
c - | n_m JoR
8o < T |
= o © (@) (&}
w © ® o (0]
< = ©
£ (4 O —
) (&) — © () =
= <19 N7 S
° 2 1o |8 |12 |
[} x o o [} o
a 9 (&) [ i 0N <
(Y <




Periciaem Engenharia Eng°® Fabricio M Veronese

fveronese@gmail.com

CRITERIOS DE AVALIAGCAO

3 REFERENCIAS NORMATIVAS

O estudo objeto deste trabalho se baseou nos requisitos essenciais da NBR
13752:1996 - Pericias de engenharia na construgao civil, item 4.3.2, na Norma para
avaliagao de imdveis urbanos do IBAPE/SP: 2011, no estudo Valores de edificagbes
de imdveis urbanos IBAPE/SP: 2017 e na norma NBR 14.653-2: 2011.

4 METODOLOGIA ADOTADA

Sera utilizado o Método comparativo direto de mercado que €, segundo a
classificagdo da ABNT - Associagdo Brasileira de Normas Técnicas, um método
direto e permite que o valor do imével seja calculado a partir do tratamento adequado

dos dados referentes a transacdes ou ofertas de venda de imdveis similares.

Para a area de loja sera seguida a recomendagao especifica item 3.6.3 da
Norma IBAPE-SP “VALORES DE EDIFICACOES DE IMOVEIS URBANOS / 20177,
com a obtengdo de valor unitario pelo uso do método comparativo direto, sem a
utilizacdo de fatores de homogeneizagéo, todavia deve ser aplicado o fator de

correcao de elasticidade de oferta.

A) OFERTA: Conforme item 10.1 da Norma, deve-se aplicar uma deducgao de 10%
no preco das ofertas para cobrir risco de eventual superestimativa por parte das
ofertas (elasticidade dos negdcios). No caso de transcricdo de valor de imdveis
vendidos, nao incidird o referido fator de desconto. Esse fator é considerado
obrigatério pois o valor de mercado ndo € o valor ofertado pelo vendedor, mas
sim o valor mais provavel que seria negociado e acordado entre vendedor e

comprador prudentes, em situagao normal de mercado.
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B) VALORES CONTEMPORANEOS: Todos os elementos comparativos seréo
indicados com valores atuais de prego relativos ao més de elaboragcéo da
avaliagcao. Os valores de imdveis transacionados dentro de um periodo maximo

de 1 ano serao considerados como contemporaneos.
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Periciaem Engenharia

Eng® Fabricio M Veronese
fveronese@gmail.com

5 AMOSTRA ANALISADA

Tabela 01 — Amostra coletada - Tabulagdo dos elementos comparativos

Elem#ento Localizagao ?:z? Vel::f?E: do Tipo Fonte de Informacgdo Telefone
1 Avenida da Aclimagdo 160 1.700.000 Oferta Di Palma Campos (11) 2272-1412
2 Aclimagdo 190 5 600.000 Oferta Novo Parque imdveis (11) 3277-3535
3 Aclimagdo 130 5 000.000 Oferta Rizk imdveis (11) 5555-4399
4 Aclimagdo 314 1.800.000 Oferta Thatiane Barella (11) 3207-5855
5 Rua Nilo 100 1.290.000 Oferta Tassei imobiliaria (11) 2384-8102
6 Rua Pires da Mota 160 1.200.000 Oferta N. Carballo imdveis (11) 32593633
7 Aclimagdo 200 3.000.000 Oferta Luana imdveis (11) 3277-6154
8 Aclimagdo 75 1.300.000 Oferta B&G imoveis (11) 2796-7598

Avaliando Avenida da Aclimagdo, 68 ‘ 101,53 ‘
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6 APLICACAO DOS FATORES
Tabela 02 — Aplica¢do dos Fatores de homogeneizag¢do — Loja
Elemento Valor Fator Area Vu com fator oferta
Verificado Oferta (m?) (R$/m?)
# Vo Ff At Vo
m
! 1.700.000 | 0,9 160 3.563
2 2.600.000 | 0,9 190 L2nils
3 2.000.000 | 0,9 130 13.846
4 1.800.000 | 0,9 314 DEEARALY
> 1.290.000 | 0,9 100 11.610
6 1.200.000 | 0,9 160 6.750
/ 3.000.000 | 0,9 200 13.500
8 1.300.000 | 0,9 75 15.600
Média 11.883
oP 2.952
v 24,8%
Nota: O elemento 4 foi descartado, conforme procedimento de Norma, por ter uma area acima de 2x a
area do imoével avaliando,.
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7 SANEAMENTO DA AMOSTRA

Tabela 03 — Analise e Saneamento Amostral — Loja

Elemento Valores Unitarios (R$/m?)
Original Saneamento
1 9.562,50 9.562,50
2 12.315,79 12.315,79
3 13.846,15 13.846,15
4 DESCARTADO | DESCARTADO
5 11.610,00 11.610,00
6 6.750,00 DESCARTADO
7 13.500,00 13.500,00
8 15.600,00 15.600,00
Média 11.883,49 12.739,07
Média + 30% 15.448,54 16.560,80
Média - 30% 8.318,44 8.917,35
E:;;’;z 2.951,81 2.075,29
Elementos 7,00 6,00

A partir da amostra homogeneizada, calcula-se a média e o intervalo (limites
superiores e inferiores) no qual os elementos devem estar contidos para confirmar sua
validade na amostra considerada.
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GRAU DE FUNDAMENTACAO
Grau de Fundamentacao
Método Comparativo com Tratamento por Fatores
Uso do Tratamento por Fatores
(Conforme item 9.2.2 da NBR 14.653-2:2011 e 13.1.1 da Norma do IBAPE/SP)
. Grau Pontuacio
Item Descrigao o~ I 1 Obtida
Completa quanto ~
o Completa quanto Adogao de
1 Caracterizagao do a todos os fatores aos fatores situacso 3
imovel avaliando . utilizados no <
analisados paradigma
tratamento
Quantidade minima de
2 dados de mercado 12 5 3 2
efetivamente utilizados
Apresentacado de
informagdes Apresentagdo de
relativas a todas Apresentacdo de informacoes
as caracteristicas informagdes relativas a todas
Identificagcdo dos dados dos dados relativas a todas as caracteristicas
3 h s 2
de mercado analisados, com as caracteristicas dos dados
foto e dos dados correspondentes
caracteristicas analisados aos fatores
observadas pelo utilizados
autor do Laudo
Intervalo admissivel de
4 ajuste para o conjunto 0,80 a 1,25 0,50 a 2,00 0,40 a 2,50 (*) 3
de fatores
TOTAL DE PONTOS 10
(*) No caso de utilizacdo de menos de 5 dados de mercado, o intervalo admissivel de ajuste é de 0,80 a
1,25, pois é desejavel que, com um numero menor de dados de mercado, a amostra seja menos
heterogénea.
Graus III II I Obtido
Pontuagdo minima 10 6 4 II
rauTIL, com o5 ltens 2e 4 o
Itens obrigatérios no grau 9 . minimo no grau  Todos, no minimo
demais no g II
correspondente P IT e os demais no no grau I
minimo no grau b
I minimo no grau I
ENQUADRAMENTO DA AVALIACAO II
Nota: As Tabelas de calculo e de verificagado do grau de fundamentagéo utilizadas neste estudo foram desenvolvidas a partir de
modelos do Prof. Luiz Henrique Cappellano.
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8 CALCULO DO VALOR DE VENDA

8.1 VALOR UNITARIO POR METRO QUADRADO

Com base na pesquisa realizada e aplicando-se os fatores de adequagao para
ajuste de oferta chega-se aos seguintes valores médios de mercado para um imovel

paradigma com as caracteristicas semelhantes ao avaliando.

Classe Comercial

Tipo Loja

Localizacao Avenida da Aclimacéo, 68
Setor de localizagao 033

Area util (m?) 101,53

8.2 CALCULO AVALIATORIO

O valor do imovel (Vi) resultara do produto:

Vi = VU oja X A Ioja

Calculando, temos:
Vi=12739,07 R$/m? x 101,53 m?

Vi=R$ 1.293.398,17
Ou, em numeros redondos;
Vi =R$ 1.300.000,00 (Um milhao e trezentos mil reais),

valido para janeiro/2022
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IV. CONCLUSAO

Conforme calculos efetuados no presente laudo, o valor de mercado para o

imével correspondente a:

- Matricula n°: 104.665 do 16° CRI de Sao Paulo/SP
- Unidade: Loja no pavimento térreo do Cond Edif Mico Ledo Dourado
- Endereco: Avenida Aclimacgao, n°68, Aclimacao, Sao Paulo/SP

- Objeto de avaliagcao nos autos n°: 1084691-96.2015.8.26.0100

VALOR DO IMOVEL

Vi =R$ 1.300.000,00
(Um milhao e trezentos mil reais)

Valido para janeiro/2022
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