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JOSE ROBERTO PRICOLI

Engenharia de Avaliacoes e Pericias
Engenheiro Civil - CREA 060.104.468 1

EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 22 VARA CIiVEL DO FORO
REGIONAL DE SANTO AMARO

PROCESSO n®. 0029744-83.2013.8.26.0002

JOSE ROBERTO PRICOLI, engenheiro civil com registro no
C.R.E.A. sob n®. 060.104.468 1, perito nomeado nos autos da
Acéao de Procedimento Comum — Cobranc¢a de Aluguéis -
Sem Despejo, requerida por Kurt Gunther Forkert e outro,
contra Michael Forkert, feito esse que se processa perante
esse R. Juizo, tendo procedido as diligéncias e estudos que
se fizeram necesséarios ao cabal cumprimento da honrosa
tarefa que lhe foi confiada, vem, respeitosamente, a presenca
de V. Exa., apresentar as conclusbes a que chegou por
intermédio do presente

L AUDO

Rua Iguatemi, 252, Conj. 98, Sao Paulo, S.P. — CEP 0145-010
E-MAIL: jrpricoli@uol.com.br - FONE : (11) 3031-3860
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l. CONSIDERAGCOES INICIAIS
1.1 A fls. 268 o signatario teve a honra de ser nomeado perito de

confianca desse R. Juizo, para elaborar Laudo de Avaliacdo de

Locagao de um imével residencial.

1.2 Nao houve indicacdo de assistentes técnicos.

Il. QUADRO RESUMO DA AVALIACAO

TIPO DO IMOVEL: Terreno com edificacdo residencial

Rua Tomé Portes, n% 1003, Brooklin, Sao

LOCAL: Paulo, SP.

QUADRO DE AREAS

Area de Terreno 579,00 m2
Area Construida 222 00 m?2

Nota 1: Area de terreno e area construida extraidas Certiddo de Dados
Cadastrais do Imével (IPTU 2019).

VALOR LOCATIVO DE MERCADO DO IMOVEL:
R$ 6.635,00/més

(Seis mil seiscentos e trinta e cinco reais mensais)

DATA DA AVALIACAO: Julho de 2019
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Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por PEDRO FORKERT DE MORAES LEME e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 13/01/2022 as 14:13 , sob o nimero WAAS22700015622

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1001048-62.2020.8.26.0038 e cddigo t5MMS|B5.



fls. 231

JOSE ROBERTO PRICOLI 3

Engenharia de Avaliacoes e Pericias
Engenheiro Civil - CREA 060.104.468 1

IV.
IV.1

V.2

OBJETIVO

De acordo com o R. Despacho proferido a fls. 173, o objetivo do
presente laudo € a determinacdo do valor locativo de mercado do

imovel.

DESENVOLVIMENTO DO TRABALHO
OBJETO

O imovel objeto do presente laudo € constituido por uma casa

residencial e respectivo terreno.

LOCALIZACAO

O imével esta situado na Rua Tomé Portes, n2.1003, no bairro

denominado Brooklin, no municipio de Sao Paulo, SP.

A quadra em que se situa o imovel € formada pelas vias: Rua
Tomé Portes, Rua Dr. Adhemar Queiroz de Moraes, Rua Prof.

Henrique Neves Lefréve e Rua Conde de Porto Alegre.

Trata-se da quadra 377 do setor 086 do Mapa Oficial da Cidade de
Sao Paulo.
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IV.3 ZONEAMENTO

Apods consultarmos os mapas e textos das Leis e Decretos
Municipais que definem o Zoneamento do Municipio de Sao Paulo,
constatamos que o imovel, objeto do presente Laudo esta
enquadrado em Zona ZER-1 - Zona Exclusivamente

Residencial, o que podera ser confirmado por consulta expressa

aos 6rgaos municipais competentes.

284

=Rt

{ 3358, 7385776
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IV.4
IV.4.1
IV.4.1.1

IV.4.1.2

IV.4.1.3

IV.4.1.4

CARACTERISTICAS GERAIS E PARTICULARES DO IMOVEL
GERAIS

CARACTERISTICAS DO LOGRADOURO

A Rua Tomé Portes, no trecho fronteirico ao imdvel, apresenta-se
plana, pavimentada em asfalto, com 1 pista de rolamento em
duplo sentido com, aproximadamente, 7,00 m de largura de leito

carrocavel.

TIPO DE OCUPAGCAO CIRCUNVIZINHA

Trata-se de regidao homogénea, ocupada por casas residenciais,
com predominancia dos padrées superior e fino, comércio de
ambito local, etc., que  apresentam  caracteristicas

predominantemente residenciais.

INFRA-ESTRUTURA URBANA

O local é servido por: asfalto, guias e sarjetas, passeio, redes de
aguas pluviais, agua potavel, esgoto, redes de energia elétrica
domiciliar e publica (iluminacao), arborizacéo e telefone.

SERVICOS COMUNITARIOS

Existe servico de transporte coletivo, constituido por linhas de
Onibus municipais que trafegam pela Avenida Prof. Vicente Rao,
Rua Joaquim Nabuco e Avenida Jornalista Roberto Marinho, com
destino ao centro e bairros.

Existe servigo de coleta de lixo e correios.
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IV.4.2  PARTICULARES
IV.4.21 DESCRICAO DO IMOVEL

As principais caracteristicas do imovel, objeto do presente
trabalho, sdo as a seguir descritas.

Fazemos notar, ainda, que a documentacdo anexada,
principalmente certidoes e fotografias, auxiliam a descrigdao que

segue.

IV.4.2.2 TERRENO

De acordo com a documentagao fornecida e, ainda, vistoria
realizada no local, péde-se constatar que o terreno apresenta
declive acentuado para os fundos, com solo seco, formato regular

e situado ao nivel da rua para a qual entesta.

Rua Iguatemi, 252, Conj. 98, Sao Paulo, S.P. — CEP 0145-010
E-MAIL: jrpricoli@uol.com.br - FONE : (11) 3031-3860

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por PEDRO FORKERT DE MORAES LEME e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 13/01/2022 as 14:13 , sob o nimero WAAS22700015622

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1001048-62.2020.8.26.0038 e cddigo t5MMS|B5.



'GalSINING) 061p0d @ 8£00°92'8°0202 29-870TO0T 0Ssad0.d 0 awliojul ‘op-ojusawnadogeloualajuodiuge/bd/enbipeisedyiqg snl-dsh fesay/:sdny ais o assade ‘[eulblLio 0 J1JajU0I vled
229ST000.ZZSYVM 0JdWnNU 0 qos ‘ €T:7T S8 2Z0Z/TO/ET W opejodoloid ‘ojned oes ap 0pels3 op eaisnr ap [eungul 8 INIT SIVIOW IA LYIMHOH 0¥aad Jod suswienbip opeuisse ‘feulblo op eidgd 9 ojuswnoop 813

N~

fls. 235

Idem a foto anterior, vista de outro angulo
Rua Iguatemi, 252, Conj. 98, Sao Paulo, S.P. — CEP 0145-010
E-MAIL: jrpricoli@uol.com.br - FONE : (11) 3031-3860

Fachada do imdvel avaliando vista da Rua Tomé Portes.
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IV.4.2.3

BENFETORIA

Sobre o terreno retro descrito encontra-se edificada uma casa
residencial, com 222,00 m? de area construida, do tipo “Casa de
Padrao Superior (-)”, que denota idade de 67 (sessenta e sete)
anos e encontra-se em estado de conservagao, necessitando de

13 ”

reparos importantes “g”.

Apresenta estrutura de concreto armado; fechamento lateral em
alvenaria; cobertura parte em telhas ceramicas sobre estrutura de
madeira; fachada revestida em pintura latex sobre massa corrida e
parte em pedras decorativas; esquadrias de ferro.

De acordo com vistoria realizada, pode-se constatar que a casa

apresenta a seguinte distribuicao:

e Pavimento superior (nivel da rua): 2 dormitérios, 1 banheiro
social, sala de jantar, sala de estar, varanda, cozinha e

garagem anexa.

e Pavimento inferior: suite com closet e varanda, sala,
lavanderia com banheiro, dormitério de empregada, garagem

e quintal.
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Sao as seguintes suas caracteristicas internas:

Pavimento Superior (nivel da rua)
Ambiente Paredes Piso Teto
Dormitério 1 Papel de parede Carpete Estuque
L Pintura latex sobre
Dormitério 2 massa corrida Carpete Estuque
Banheiro Social Azulejos até o teto Ceramico Estuque
Parte em madelrg € | Assoalho .
Sala de Jantar | parte em pintura latex : Forro de madeira
; de madeira
sobre massa corrida
Sala de Estar Pintura latex §obre Taco Qe Estuque
massa corrida madeira
Varanda Pintura latex sobre Caco i
massa corrida ceramico
Cozinha Azulejos até o teto Ceramico Estuque
Parte em azulejo até o
teto e parte em A Pintura latex sobre
Garagem anexa pintura latex sobre Ceramico massa corrida (laje)
massa corrida

Rua Iguatemi, 252, Conj. 98, Sao Paulo, S.P. — CEP 0145-010
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Pavimento Inferior

Ambiente Paredes Piso Teto
Dormitério Pintura latex sobre A
] ) Carpete | Forro termo acustico
(suite) massa corrida
B?STJ?%' ;o Azulejo até o teto Ceramico | Forro termo acustico
Clo§et Piniura latex gobre Ceramico | Forro termo acustico
(suite) massa corrida
Varanda Pintura latex sobre |~ 5 ..o i
(suite) massa corrida
Sala Pintura latex sobre Carpete Pintura latex sobre
massa corrida P massa corrida (laje)
Lavanderia Azulejo até o teto CAa co Forro termo acustico
ceramico
Banhelrg Azulejo até o teto CAaC(.)S Forro termo acustico
(lavanderia) ceramicos
Dormitério de Pintura latex sobre Tacos de | Pintura latex sobre
Empregada massa corrida madeira | massa corrida (laje)
. . Cacos Pintura latex sobre
ragem Azul . ; :
Garage ulejo ate o teto ceramicos | massa corrida (laje)

Em vistoria, pode-se constatar:

e Sinais de umidade nas paredes e teto de varios comodos;

e Trincas na parede e teto da sala de estar do pavimento

superior;
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Fachada do imodvel.

Rua Iguatemi, 252, Conj. 98, Sao Paulo, S.P. — CEP 0145-010
E-MAIL: jrpricoli@uol.com.br - FONE : (11) 3031-3860

A seqguir s&o apresentadas fotografias do pavimento superior (nivel

da rua):
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1.

Aspectos parciais do dormitério

Rua Iguatemi, 252, Conj. 98, Sao Paulo, S.P. — CEP 0145-010
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Vista parcial do dormitério 2.
Rua Iguatemi, 252, Conj. 98, Sao Paulo, S.P. — CEP 0145-010
E-MAIL: jrpricoli@uol.com.br - FONE : (11) 3031-3860
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E-MAIL: jrpricoli@uol.com.br - FONE : (11) 3031-3860

Detalhe de acabamento e estado de conservagao do banheiro social.
Rua Iguatemi, 252, Conj. 98, Sao Paulo, S.P. — CEP 0145-010
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Rua Iguatemi, 252, Conj. 98, Sao Paulo, S.P. — CEP 0145-010
E-MAIL: jrpricoli@uol.com.br - FONE : (11) 3031-3860
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JOSE ROBERTO PRICOLI
Detalhes de acabamento e conservacao do interior da sala de jantar.
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Rua Iguatemi, 252, Conj. 98, Sao Paulo, S.P. — CEP 0145-010
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Idem a foto anterior, vista de outro angulo.
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Rua Iguatemi, 252, Conj. 98, Sao Paulo, S.P. — CEP 0145-010
E-MAIL: jrpricoli@uol.com.br - FONE : (11) 3031-3860

Aspectos parciais da sala de estar.
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Idem a foto anterior, vista de outro angulo
Rua Iguatemi, 252, Conj. 98, Sao Paulo, S.P. — CEP 0145-010
E-MAIL: jrpricoli@uol.com.br - FONE : (11) 3031-3860

V4

JOSE ROBERTO PRICOLI

Engenharia de AvaliacGes e Pericias
Engenheiro Civil - CREA 060.104.468 1



'GalSINING) 061p0d @ 8£00°92'8°0202 29-870TO0T 0Ssad0.d 0 awliojul ‘op-ojusawnadogeloualajuodiuge/bd/enbipeisedyiqg snl-dsh fesay/:sdny ais o assade ‘[eulblLio 0 J1JajU0I vled
229ST000/ZZSYVYM 019WnNU 0 qos * ET:#T St 2Z0Z/TO/ET W 0pejodolold ‘ojned 0eS ap opeis3 op BalsNe ap [eungiiL @ JNIT SIVHON 3A LHINH0-4 OHa3d od sjuswenbip opeuisse ‘feulflio op eidod 9 ojuawnoop ais3

5 2 ©
N (4]
9 %)
(48]
©
(@)
e
[0}
[t
(¢))
)
()
©
()
I
o
o m.O
o 28
(- M..n
(22}
3 Bg
= 3=
ol
- w
0 Sz
< 32
(6] a
)] ~M..m.
S ::
o]
[ 9m
£ .m.@
- () mm
S% (o)) %m
.m4 w .m....h
- O < O i
- = ke T
wmm € 53
[V Te] =) ©
ISO [0} DUn
T8 3
O@m 0
= (4y]
S <
<< = n
%em n
© (@]
Oeso S .
C 53 O &
6w << c 8
cc = u
23S g ¢
Oc¢c O o
=D W W O ©



fls. 248

JOSE ROBERTO PRICOLI 20

Engenharia de AvaliacGes e Pericias
Engenheiro Civil - CREA 060.104.468 1

o

Aspectos parciais da varanda, anexa a sala de estar, com destaque para o0s
sinais de umidade existentes na parede.

Rua Iguatemi, 252, Conj. 98, Sao Paulo, S.P. — CEP 0145-010
E-MAIL: jrpricoli@uol.com.br - FONE : (11) 3031-3860

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por PEDRO FORKERT DE MORAES LEME e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 13/01/2022 as 14:13 , sob o nimero WAAS22700015622

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1001048-62.2020.8.26.0038 e cddigo t5SMMSjB5.
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Aspectos parciais da cozinha.

E-MAIL: jrpricoli@uol.com.br - FONE : (11) 3031-3860

ao apresentadas fotografias do pavimento inferior:

Rua Iguatemi, 252, Conj. 98, Sao Paulo, S.P. — CEP 0145-010

A seguir s
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E-MAIL: jrpricoli@uol.com.br - FONE : (11) 3031-3860

Vista parcial do interior do dormitério da suite.
Rua Iguatemi, 252, Conj. 98, Sao Paulo, S.P. — CEP 0145-010

V4
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Aspectos do closet da suite.
Rua Iguatemi, 252, Conj. 98, Sao Paulo, S.P. — CEP 0145-010
E-MAIL: jrpricoli@uol.com.br - FONE : (11) 3031-3860

V4

JOSE ROBERTO PRICOLI

Engenharia de AvaliacGes e Pericias
Engenheiro Civil - CREA 060.104.468 1



'GalSINING) 061p0d @ 8£00°92'8°0202 29-870TO0T 0Ssad0.d 0 awliojul ‘op-ojusawnadogeloualajuodiuge/bd/enbipeisedyiqg snl-dsh fesay/:sdny ais o assade ‘[eulblLio 0 J1JajU0I vled
229ST000/ZZSYVYM 019WnNU 0 qos * ET:#T St 2Z0Z/TO/ET W 0pejodolold ‘ojned 0eS ap opeis3 op BalsNe ap [eungiiL @ JNIT SIVHON 3A LHINH0-4 OHa3d od sjuswenbip opeuisse ‘feulflio op eidod 9 ojuawnoop ais3

fls. 252

Rua Iguatemi, 252, Conj. 98, Sao Paulo, S.P. — CEP 0145-010
E-MAIL: jrpricoli@uol.com.br - FONE : (11) 3031-3860

Ve

JOSE ROBERTO PRICOLI
Detalhe de acabamento e estado de conservacédo do banheiro da suite.

Engenharia de AvaliacGes e Pericias
Engenheiro Civil - CREA 060.104.468 1
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Rua Iguatemi, 252, Conj. 98, Sao Paulo, S.P. — CEP 0145-010
E-MAIL: jrpricoli@uol.com.br - FONE : (11) 3031-3860

Detalhe do forro danificado no teto do banheiro da suite.

V4

JOSE ROBERTO PRICOLI

Engenharia de AvaliacGes e Pericias
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E-MAIL: jrpricoli@uol.com.br - FONE : (11) 3031-3860

Detalhes de acabamento e conservacao do interior da sala.
Rua Iguatemi, 252, Conj. 98, Sao Paulo, S.P. — CEP 0145-010
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angulo.

A

Rua Iguatemi, 252, Conj. 98, Sao Paulo, S.P. — CEP 0145-010
E-MAIL: jrpricoli@uol.com.br - FONE : (11) 3031-3860

I[dem a foto anterior vista de outro

V4

JOSE ROBERTO PRICOLI

Engenharia de AvaliacGes e Pericias
Engenheiro Civil - CREA 060.104.468 1



'GalSINING) 061p0d @ 8£00°92'8°0202 29-870TO0T 0Ssad0.d 0 awliojul ‘op-ojusawnadogeloualajuodiuge/bd/enbipeisedyiqg snl-dsh fesay/:sdny ais o assade ‘[eulblLio 0 J1JajU0I vled
229ST000/ZZSYVYM 019WnNU 0 qos * ET:#T St 2Z0Z/TO/ET W 0pejodolold ‘ojned 0eS ap opeis3 op BalsNe ap [eungiiL @ JNIT SIVHON 3A LHINH0-4 OHa3d od sjuswenbip opeuisse ‘feulflio op eidod 9 ojuawnoop ais3

fls. 256

Vista parcial da varanda da suite.
Rua Iguatemi, 252, Conj. 98, Sao Paulo, S.P. — CEP 0145-010
E-MAIL: jrpricoli@uol.com.br - FONE : (11) 3031-3860
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Aspectos parciais do banheiro da lavanderia, com destaque para os sinais de

umidade existentes no teto do banheiro da lavanderia.

Rua Iguatemi, 252, Conj. 98, Sao Paulo, S.P. — CEP 0145-010
E-MAIL: jrpricoli@uol.com.br - FONE : (11) 3031-3860

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por PEDRO FORKERT DE MORAES LEME e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 13/01/2022 as 14:13 , sob o nimero WAAS22700015622

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1001048-62.2020.8.26.0038 e cddigo t5SMMSjB5.
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Vista parcial do interior do dormitério de empregada, onde € possivel notar os

sinais de umidade e trincas existentes na parede.

Rua Iguatemi, 252, Conj. 98, Sao Paulo, S.P. — CEP 0145-010
E-MAIL: jrpricoli@uol.com.br - FONE : (11) 3031-3860

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por PEDRO FORKERT DE MORAES LEME e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 13/01/2022 as 14:13 , sob o nimero WAAS22700015622

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1001048-62.2020.8.26.0038 e cddigo t5SMMSjB5.
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E-MAIL: jrpricoli@uol.com.br - FONE : (11) 3031-3860

Aspectos parciais da garagem do pavimento inferior.
Rua Iguatemi, 252, Conj. 98, Sao Paulo, S.P. — CEP 0145-010
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Rua Iguatemi, 252, Conj. 98, Sao Paulo, S.P. — CEP 0145-010
E-MAIL: jrpricoli@uol.com.br - FONE : (11) 3031-3860

Idem a foto anterior, vista de outro angulo.
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Aspectos parciais do qumtal na Iateral do |movel

Rua Iguatemi, 252, Conj. 98, Sao Paulo, S.P. — CEP 0145-010
E-MAIL: jrpricoli@uol.com.br - FONE : (11) 3031-3860

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por PEDRO FORKERT DE MORAES LEME e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 13/01/2022 as 14:13 , sob o nimero WAAS22700015622

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1001048-62.2020.8.26.0038 e cddigo t5SMMSjB5.
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Aspectos parciais da fachada lateral do imével, vista do interior do terreno.

A seguir sao apresentadas fotografias da garagem anexa, situada

no pavimento superior (nivel da rua):

Rua Iguatemi, 252, Conj. 98, Sao Paulo, S.P. — CEP 0145-010
E-MAIL: jrpricoli@uol.com.br - FONE : (11) 3031-3860

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por PEDRO FORKERT DE MORAES LEME e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 13/01/2022 as 14:13 , sob o nimero WAAS22700015622

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1001048-62.2020.8.26.0038 e cddigo t5SMMSjB5.



'GalSINING) 061p0d @ 8£00°92'8°0202 29-870TO0T 0Ssad0.d 0 awliojul ‘op-ojusawnadogeloualajuodiuge/bd/enbipeisedyiqg snl-dsh fesay/:sdny ais o assade ‘[eulblLio 0 J1JajU0I vled
229ST000.ZZSYVM 0JdWnNU 0 qos ‘ €T:7T S8 2Z0Z/TO/ET W opejodoloid ‘ojned oes ap 0pels3 op eaisnr ap [eungul 8 INIT SIVIOW IA LYIMHOH 0¥aad Jod suswienbip opeuisse ‘feulblo op eidgd 9 ojuswnoop 813

fls. 264

Rua Iguatemi, 252, Conj. 98, Sao Paulo, S.P. — CEP 0145-010
E-MAIL: jrpricoli@uol.com.br - FONE : (11) 3031-3860

Aspectos parciais da fachada da garagem anexa.

V4

JOSE ROBERTO PRICOLI

Engenheiro Civil - CREA 060.104.468 1

Engenharia de Avaliacoes e Pericias
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Aspectos internos da garagem anexa, onde € possivel notar os sinais de

umidade no teto da garagem anexa.

o b

Idem a foto anterior, vista de outro angulo.

Rua Iguatemi, 252, Conj. 98, Sao Paulo, S.P. — CEP 0145-010
E-MAIL: jrpricoli@uol.com.br - FONE : (11) 3031-3860

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por PEDRO FORKERT DE MORAES LEME e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 13/01/2022 as 14:13 , sob o nimero WAAS22700015622

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1001048-62.2020.8.26.0038 e cddigo t5SMMSjB5.
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V.

DETERMINACAO DO VALOR DE MERCADO DO IMOVEL
CONSOANTE O METODO EVOLUTIVO (Julho/2019)

O Valor de Mercado do imével sera obtido através do Método
Evolutivo, com base na NBR-14.653-2.

Segundo a NBR-14.653-2, na aplicacdo do método evolutivo tem-
se:

“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 reproducao

das benfeitorias devidamente depreciado e o fator de

comercializacao, ou seja:

VI = (VT + VB). Fc

onde:

VI é o valor do imovel;

VT € o valor do terreno;

VB € o valor da benfeitoria;

Fc ¢ o fator de comercializagdo. ”

A referida norma recomenda ainda que, na utilizacdo do método
evolutivo o terreno seja obtido através do método comparativo de
dados de mercado (ou involutivo), e que as benfeitorias sejam
calculadas pelo método do custo, sendo que o fator de
comercializacédo seja levado em conta em funcao da conjuntura de

mercado.

Rua Iguatemi, 252, Conj. 98, Sao Paulo, S.P. — CEP 0145-010
E-MAIL: jrpricoli@uol.com.br - FONE : (11) 3031-3860

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por PEDRO FORKERT DE MORAES LEME e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 13/01/2022 as 14:13 , sob o nimero WAAS22700015622
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VA

V.1.1

VALOR DO TERRENO

O valor do terreno sera calculado pelo Método Comparativo de
dados de mercado, que é obtido através da comparagao de
dados pesquisados no mercado relativos a outros de

caracteristicas similares.

Todas as eventuais diferencas foram consideradas através de
TRATAMENTO POR FATORES, de acordo com a NBR 14.653

— partes 1 e 2, a partir de determinados ajustes.

Os imodveis de referéncia coletados encontram-se devidamente

descritos nas planilhas que compdem o Anexo n®. 02.

O Valor do Terreno sera obtido pelo produto entre a éarea, o
respectivo valor unitario basico, coeficiente de testada e
coeficiente de profundidade.

VALOR UNITARIO BASICO (Vu)

De acordo com os calculos efetuados no Anexo n®. 02, a média
aritmética saneada dos valores unitarios homogeneizados para as
caracteristicas do imovel avaliando, referente ao més de julho de
2019, é de:

Vu = R$ 1.956,36/m?

Rua Iguatemi, 252, Conj. 98, Sao Paulo, S.P. — CEP 0145-010
E-MAIL: jrpricoli@uol.com.br - FONE : (11) 3031-3860

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por PEDRO FORKERT DE MORAES LEME e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 13/01/2022 as 14:13 , sob o nimero WAAS22700015622
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V.1.2

V.2

VALOR DO TERRENO

O valor do terreno sera calculado conforme a férmula a seguir:
VT = Vunit. X A terreno X Gi X C prof.

Onde:

Vi = valor total do terreno

V unit. = valor unitario de terreno = R$ 1.956,36/m?

A terreno = area de terreno = 579,00 m2

Ct = Coeficiente de frente = (20,00/15,00)%1°

Corof. = Coeficiente de Profundidade = (28,95/30,00) %°°

V1 = R$ 1.956,36/m2 x 579,00m? x (20,00/15,00)%'% x (28,95/30,00) 50
Vr=R$ 1.161.801,16

VALOR DA BENFEITORIA

Para avaliagdo das edificagdes, utilizamos o método da
quantificacdo de custo através do estudo “Valores de Edificacdes
de Imdveis Urbanos”, publicado pelo IBAPE (uso do R8N de Séo
Paulo — SP.).

VE = Area x P x R8N x depreciacio

Onde:

VE = Valor da edificacao;

Area = Area total construida;

P = Padrdao da edificagao, conforme classificagdao do estudo

“Valores de Edificagdes de Imdveis Urbanos”;

Rua Iguatemi, 252, Conj. 98, Sao Paulo, S.P. — CEP 0145-010
E-MAIL: jrpricoli@uol.com.br - FONE : (11) 3031-3860
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V.3

R8N = indice fornecido pelo Sindicato da Construgdo Civil, que
mede o custo de uma Unidade Padronizada na data base de
referéncia, com ajustes para a regido avalianda;

Depreciacao = utilizado o critério de Ross-Heidecke, que leva em

conta a idade do imovel e o estado de conservagao.

VE = Area Construida x P x R8N x depreciacéo

Onde:

VE = Valor da Edificacao
Area = 222,00 m2

P - Padrao superior (-) = 2,356

R8N (Julho/2019) =1.415,15/m?

Depreciacao (67 anos — “g”) = 0,2225

VE = 222,00 m? x 2,356 x R$ 1.415,15/m? x 0,2225
VE = R$ 164.687,54

VALOR TOTAL DO IMOVEL

Sera obtido mediante a adi¢cdo dos valores referentes ao terreno e
a edificacdo, disso resultando:

VI = (VT + VE) x Fc
VI = (R$ 1.161.801,16 + R$ 164.687,54) x 1,00
VI = R$ 1.326.488,70, ou seja:

VI = R$ 1.327.000,00

(Hum milhao e trezentos e vinte e sete mil reais)
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VL.

DETERMINACAO DO VALOR LOCATIVO DO IMOVEL
(Julho/2019)

Conforme mencionado no item lll, o objetivo do presente laudo é a

determinacao do valor locativo do imével.

Para determinagéo do valor locativo do imével o signatario utilizara

o Método da Renda, com base no Método Evolutivo.

Sera obtido mediante a aplicagdo da taxa de rendimento praticada
na regiao que, segundo pesquisa expressa realizada junto a
imobiliarias que atuam na regido, gira em torno de 6% aa.

Dessa forma, o valor locativo do imével sera obtido da seguinte

forma:

Vioc= R$ 1.327.000,00 x 6,0%
12

Vioc = R$ 6.635,00/més

(Seis mil seiscentos e trinta e cinco reais mensais)
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VIL. ENCERRAMENTO
Nada mais havendo a responder ou esclarecer, o signatario

considera encerrado o presente Laudo que consta de 43 (quarenta

e trés) folhas, sendo esta ultima datada e assinada.

Seguem os seguintes anexos elucidativos:

ANEXO n®. 01: Planta de Localizagao

ANEXO n®. 02: Homogeneizac¢ao dos Iméveis de Referéncia

Sao Paulo, 10 de julho de 2019.

JOSE ROBERTOPRICOLI
ENG®. CIVIL
CREA 060.104.468 1

Rua Iguatemi, 252, Conj. 98, Sao Paulo, S.P. — CEP 0145-010
E-MAIL: jrpricoli@uol.com.br - FONE : (11) 3031-3860

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por PEDRO FORKERT DE MORAES LEME e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 13/01/2022 as 14:13 , sob o nimero WAAS22700015622

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1001048-62.2020.8.26.0038 e cddigo t5SMMSjB5.



JOSE ROBERTO PRICOLI

Engenharia de AvaliacGes e Pericias
Engenheiro Civil - CREA 060.104.468 1

fls. 272
44

ANEXO n®. 01

PLANTA DE LOCALIZAGCAO

v * ~
= |
A Sl ¥ c
\ e Y
/ o aminhd o s (0 Eneslt O .
= Qv Q
Ju 580 Py o, .
o"J prionl " tunana F Tut u Adr 1 gra Turma do Sopa
L 2 dfac Fomi s
cal 4 anacirn T,‘ . .“.‘
\ 4 [ _o.h UL v
v Qe Q
Viind {acion 3 com
Q;-Juvnu stom Godlar o -~
(& in Tome Pures LA ]
Visiags Lsceféncig et v "‘ - .‘ e
Gp s 003 - Brookiin
(Aj‘l‘la.ll . impaoz ¢ ' Purtonr s Brech s e Ly lv.°
3 N (o] \ a0 Laplac
- 4 o o o ,
Mundo deFano C Gba ¢
Q ) ondimis Ne sl
o\ v X1 a1\ Srokd
"J. BN =
agam Lades
(&) Dodomi Vil yx &
b Lampas ¢o Jooa . 8 1 (oo
o 1 i 0 4
+
VP yoria Q)
~ A
Gougle.  parer -
O Dytor s s FT073 00 Brpl  Trwws  Srwigs bppwes 163 w4

(Imagens extraidas do Google Maps e Google Earth)
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ANEXO n2. 02

HOMOGENEIZACAO DOS IMOVEIS DE REFERENCIA
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COMPARATIVO Né2. 01
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COMPARATIVO N2, 02
Rua Tomé Portes, n2. 1159
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COMPARATIVO N<. 03
Rua Tomé Portes, n°. 1137
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