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EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 332 VARA CIVEL
DO FORO CENTRAL CAPITAL

PROCESSO n° 0026527-87.2017.8.26.0100

GERSON NICOLAU PALMA, Engenheiro Civil, Perito
Judicial nomeado e compromissado nos autos da Acgao
Inadimplemento em que Rebecca Malouf Zero Dionizio move
contra Espolio de Jorge Zarif Neto, vem mui respeitosamente a
presenca de V.Excia, no cumprimento de sua honrosa missao

apresentar o resultado de seu trabalho consubstanciado no seguinte:

LAUDO DE AVALIACAO

Av. Brigadeiro Luiz Antonio, 54, 8° And. Conj. A - Centro - S&o Paulo/SP - CEP 01318-000
Fone (11)3101-0354 - Fax 3242-0257
mariepalma@uol.com.br
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CAPITULO 1I

I. — PRELIMINARES

O objetivo do presente laudo € a determinacao do
valor de mercado do imovel localizado a Rua Frei Gaspar, 247 e 255, no
bairro Modca, nesta Capital, com uma area de 180m2 de terreno e
346 m2 area construida, conforme a Matricula n°® 5.016 e outra area
com uma area de 1180m2 de terreno e 1064 m2 area construida,
conforme Matricula n°1.784, registrado no 7° Cartdrio de Registro de
Imdveis da Capital, na Acao Inadimplemento em que Rebecca
Malouf Zero Dionizio move contra Espolio de Jorge Zarif Neto ,
perante a 332 Vara Civel do Foro Central, Comarca da Capital, Processo
n° 0026527-87.2017.8.26.0100

Nomeado Jurisperito na lide fls.174 dos autos,
assumiu o signatario o compromisso de bem e fielmente, sem dolo nem
malicia, apresentar seu parecer sobre a demanda focalizada e que
submete a apreciacdao do E. JULGADOR, conforme segue:
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CAPITULO II

II. — VISTORIA.

Apds o estudo acurado da matéria, procedeu ao
signatario a vistoria aos imdveis objeto da lide, quando entdo buscou
observar sua situacdo, dimensionamento, caracteristicas aparentes,
benfeitorias existentes e demais detalhes de interesse a mais completa
e perfeita elucidagao da controvérsia.

II.1. — LOCALIZAGAO DO IMOVEL

Tudo conforme configurado em recorte do
“GOOGLE", juntado em folha que se segue:
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I1.2. — CONTRIBUINTE

O imdvel objetivado encontra-se cadastrado perante

a MUNICIPALIDADE como CONTRIBUINTE n° 027.020.0020-
5, 0 que vem a corresponder como identificado em recorte do Mapa

Oficial da Cidade, a saber:
SETOR

QUADRA =
LOTE = 020e 021

fls. 307

Face da quadra

No Logradouro
Valor 2015
Valor 2016
Valor 2017
Valor 2018

Valor 2019

Quadra 020 Setor 027 Cod.Log. 077909

v
o

I1.3.- DESCRICAO

A regiao da Mooca, onde se localiza o imdvel

objetivado,

apresenta todos os melhoramentos publicos, abrangendo e sendo
proxima de importantes logradouros, tais como Av. Alcantara

Machado, dentre outras.

O comércio na regiao é bom, tendo o transporte coletivo

para a central do municipio e bairros periféricos
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I1.3.2.- ZONEAMENTO

De acordo com as leis que regem 0 uso, gozo e ocupacao do
solo urbano da Capital, o imdvel objetivado situa-se em ZCP-
b/0008, considerada Zona de Centralidade Polar,.

N

I11.3.3 — IPTU

5 de Inteqgr il

Atributo Valor

Morme do proprietario

A =

IPTU - Imposto Predial Territorial Urbano

ROSANA SIMOES ZARIF

Setor

027

Quadra

nzo

Lote

nozo

Bituago

ATIVD

Digito SAL

7

Condominio:

oo

Morre do Logradouro

R FRE|I GASPAR

Mirmero da Porta

255

Tipo de Lso

Armazéns gerais e depdsitos

Tipo do tefrena

Marmal

ﬁ«rea doterrenn

1180

Area construida
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IPTU - Imposto Predial Territorial Urbano

Atributo Valor

MHome do proprietario

ROSAMNA SIMOES ZARIF

Setar

027

Cluadra

020

Lote

0021

Situagdo

ATl

Digita SAL

5

Condaomminio

0o

Mome do Logradauro

R FREI GASPAR

Hurmero da Porta

247

Tipo de Uso

Residéncia coletiva, exclusive cartiga {mais de uma
residéncia no lote)

Tipo do terrena

Marmal

Area do terreno

180

Area construida

Av. Brigadeiro Luiz Antonio, 54, 8° And. Conj. A - Centro - Sdo Paulo/SP - CEP 01318-000
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CAPITULO III
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A “ stra ' frente do

REPORTAGEM FOTOGRAFICA
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III. -1-
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Fone (11)3101-0354 - Fax 3242-0257
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Corwon Nioon

As fotos ilustram o imovel em tela.
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CAPITULO 1V

IV. — METODO COMPARATIVO

IV.1. — APURAGCAO DO VALOR DA VENDA DO IMOVEL
EM ESTUDO

Para a apuracdao do valor de venda do imovel
avaliando, observado os ditames preconizados pela metodologia dita
comparativa, o signatario efetuou uma analise acurada de 5 (cinco)
elementos comparativos, sendo todos situados na mesma regiao
geoecondmica e com Indice Fiscal dentro da faixa permitida.

Todos o0s elementos foram homogeneizados,
conforme critérios consagrados preconizados pela metodologia
comparativa direta, a saber:

- LOCALIZAGAO

POr coeréncia com os métodos tradicionais de
avaliacdo, a localizacao é uma caracteristica que influi exclusivamente
no valor do terreno, baseando-se na transposicao dos indices dos
Mapas Fiscais da Municipalidade.

- PADRAO CONSTRUTIVO E IDADE APARENTE

O padrao construtivo e a idade sdo caracteristicas do
imével que alguns avaliadores defendem a tese, exposta de forma
bastante clara em trabalhos apresentados nos Congressos de Avaliagao.

Cognominado aquele resultante da andlise do
comparado arrolado, a saber:

10
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IV.2 — PESQUISA DE IMOBILIARIA DA REGIAO.
ELEMENTO Ne 01

Local: Avenida Paes De Barros - Mooca - Sdo Paulo/SP
Area Privativa:812,00 m2.

Imdvel: com 4 Banheiros.

Situagdo: a venda.

Valor: R$1.800.000,00, a vista.

Informante: IMVAST (11) 3476-0363

Data: marco /2020.
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ELEMENTO N2 02

Local: Rua Barao de Jaguara - Mooca, Sao Paulo - SP
Area Privativa: 911,00 m?2.

Imével:

Situacao: a venda.

Valor: R$2.900.000,00, a vista.

Informante: Special imével (11) 3230-1309

Data: marco /2020.
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ELEMENTO N2 03

Local: R Visconde de Inhomerim , Mooca, Sao Paulo
Area Privativa: 934,00 mZ.

Imével: 4 Banheiro.

Situacao: a venda.

Valor: R$2.800.000,00, a vista.

Informante: CASTILHO IMOVEIS (11) 29669444
Data: marco /2020.
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ELEMENTO N2 04

Local: Rua Padre Raposo - Mooca - Sdo Paulo/SP
Area Privativa: 1.600,00 m2.

Imével: 4 Banheiro.

Situacao: a venda.

Valor: R$4.800.000,00, a vista.

Informante: Ciano Imédveis -(11) 2495-5799
Data: marco /2020.
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ELEMENTO N2 05

Local: Rua Xavantes - Bras - S3o Paulo/SP
Area Privativa: 1.100,00 m2.

Imovel: 4 vagas.

Situacao: a venda.

Valor: RS 3.392.000,00, a vista.
Informante: imvast -(11) 3476-0363
Data: marco /2020.
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CAPITULO V

V.1. — VALOR DO IMOVEL EM ESTUDO

Elemento Preco Tamanho(m?) | Valor Do Metro Quadrado f0=90% (R$/m?* 0,9 Localizagio
1 RS 1.800.000,00 812 RS 2.216,75 [ RS 1.620.000,00 | RS 1.995,07 |Avenida Paes De Barros - Mooca - S30 Paulo/SP
2 RS 2.900.000,00 911 RS 3.183,32 [ RS 2.610.000,00 | RS 2.864,98 |Rua Bardo de Jaguara - Mooca, 580 Paulo - 5P
3 RS 2.800.000,00 934 RS 2.997,86 | RS 2.520.000,00 | RS 2.698,07 |R Visconde de Inhomerim , Mooca, S3o0 Paulo
4 RS 4.800.000,00 1600 RS 3.000,00 | RS 4.320.000,00 | RS 2.700,00 |Rua Padre Raposo - Mooca - S3o0 Paulo/SP
5 RS 3.392.000,00 1100 RS 3.083,64 [ RS 3.052.800,00 | RS 2.775,27 |Rua Xavantes - Bras - 530 Paulo/SP
6
Média RS 2.606,68 1,3| RS 3.388,68
0,7| RS 1.824,68
Media RS 2.606,68
- 2 ]
Area (m7) 1360,00
Valor do Imovel | RS 3.545.085,60

O VALOR AFERIDO DO IMOVEL:

_ VI = R$ 3.545.085,60/maio/2020
(TRES MILHOES, QUINHENTOS E QUARENTA E
CINCO MIL, OITENTA E CINCO REAIS E

SESSENTA CENTAVOS)

Av. Brigadeiro Luiz Antonio, 54, 8° And. Conj. A - Centro - Sdo Paulo/SP - CEP 01318-000
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ENCERRAMENTO

Dada poOr encerrada a missao, apresento o presente Laudo de
Avaliacao em 17 (dezessete) folhas, digitalizadas e enumeradas de um
sé lado, com excegao desta Ultima que vai assinada e datada.

Sao Paulo, 11 de maio de 2.020.

P !

7 :
L ] I : e
—_ |F :

ENG° GERSON NICOLAU PALMA
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