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~

_José Carlos Lourengo

-

SANTA CECILIA- SAO PAULO

-

EDIFICIO HELENA ARLUZIA - LOJA

Doc. 1

DECLARACAO DE VALOR DE MERCADO
Rua Jordo Ramalho, 46 — Séo Paulo — SP. Tel. (11) 3819-z189 - Cel. (1) 99545-2599
E-mail: joselourenco@jcl-avaliadorimobiliario.com.br

VALOR DE MERCADO - VENDA: R$ 217.000,00
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1 - INTRUDUCAO

Solicitantes :
Guilherme Barone Gabiriel

Marcelo Barone Gabriel

Finalidade:

Estabelecer o valor de mercado do imével objeto do presente estudo para fins de
venda, em atencao ao despacho da M.M. Doutora Juiza de Direito da 152 Vara Civel
do Foro Central Civel - Comarca de S&o Paulo — processo: 0032069-
52.2018.8.26.0100.

Endereco:

Avenida Angélica, 2.395 — Santa Cecilia, S&o Paulo, SP.

Descricao do imovel:
Trata-se de 1 (uma) loja na galeria localizada no piso térreo do Edificio Helena Arluzia,
cuja construcdo data do ano de 1964, de padréo construtivo classificado na categoria

‘superior’ e estado de conservacao estimado como ‘regular’.

Conforme dados extraidos da Matricula de n? 29.557 junto ao 52 Registro de Imoveis

da Capital, o imovel é assim descrito:

Imével: LOJA II, no andar térreo do bloco B ou 2, do edificio HELENA ARLUZIA,
situado a avenida Angélica n? 2395, no 72 Subdistrito- Consolacdo, com a éarea

construida de 47,79m2, correspondendo-lhe a fracdo ideal de 793/100.000 no terreno.

Av. 02 — Atendendo ao requerimento datado de 19 de julho de 2013 e nos termos do

artigo 213, inciso |, alinea “a” da Lei n?2 6.015/73, procedo a presente averbacédo para

Rua Jordo Ramalho, 46 — Séo Paulo — SP. Tel. (11) 3819-z189 - Cel. (1) 99545-2599
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corrigir erro evidente, uma vez que, revendo a transcricdo n2 54.105 que deu origem
a presente matricula, verifica-se que a loja Il corresponde uma vaga de garagem, com

area de 21,92m?, sanando, assim, a omisséo constante na abertura da presente.

Data da vistoria:
A vistoria foi realizada no dia 09/05/2020

Data de referéncia:
maio de 2020

2 - DIAGNOSTICO DE MERCADO

Dadas as caracteristicas especificas do imovel, o montante envolvido e a situacao do
mercado imobiliario, entendemos tratar-se de ativo de baixa liquidez, de

comercializacéo a longo prazo.

3 - METODOLOGIA

Para a determinacéo do valor das vagas de garagem, foi empregado o METODO DA
QUANTIFICACAO DO CUSTO, no qual o custo da reedi¢éo da benfeitoria pode ser
apropriado pelo custo unitario basico da construcéo, conforme preceitos estabelecidos

pela NBR 14.653-2:2001 — Avaliacdo de bens — Parte 2: Iméveis urbanos.

Conforme estabelece a NBR 12.721:2006 — Avaliacdo de custos unitarios de
construcdo para incorporacdo imobiliaria e outras disposicfes para condominios

edilicios — Procedimento:

Rua Jordo Ramalho, 46 — Séo Paulo — SP. Tel. (11) 3819-z189 - Cel. (1) 99545-2599
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- Areas de lojas, localizadas no pavimento térreo, tem custo equivalente ao custo da

area padrao, variando entre 0,40 a 0,60;

- Vagas de garagem, localizadas em subsolo, tem custo equivalente ao custo da area
padrao, variando entre 0,50 a 0,75.

Sendo assim, o valor de mercado sera determinado com base no valor do metro
guadrado da unidade padrao do Edificio Helena Arluzia, consideradas as respectivas

equivaléncias, em conformidade com o que determinam as citadas Normas.

4 - ELEMENTOS COMPARATIVOS

Foram analisados elementos comparativos situados no préprio Edificio Helena
Arluzia, ofertados no mercado para venda, mediante consulta a empresas e

profissionais do mercado imobiliario.

5 - HOMOGENEIZACAO DOS DADOS

Os dados amostrais foram devidamente homogeneizados pela aplicacéo dos fatores:

- Fator Oferta — corrigindo as possiveis distorcbes com relacdo a elasticidade no
preco ofertado em comparacdo ao valor do efetivo fechamento do negdcio;

- Fator Conservacdo - Os elementos comparativos serdo homogeneizados em
funcdo da idade real estimada, com o emprego dos coeficientes de obsolescéncia

previstos no estudo “Edificacbes — Valores de Venda:2017”.

Rua Jordo Ramalho, 46 — Séo Paulo — SP. Tel. (11) 3819-z189 - Cel. (1) 99545-2599
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6 - VALOR DO IMOVEL

Ap0s analise e estudos, consideradas todas as variaveis envolvidas, concluimos que
o valor de mercado da LOJA Il + VAGA DE GARAGEM , integrantes do Edificio
Helena Arluzia, situado na Avenida Angélica, 2.395, no 72 Subdistrito- Consolacao, é
de R$ 217.000,00 (duzentos e dezessete mil reais) , na data base da avaliacado, ou
seja, maio de 2020.

7 - ENCERRAMENTO

Com a conviccado de que o objetivo do presente trabalho foi alcancado, firmo a
presente “DECLARAGAO DE VALOR DE MERCADO” que é composta de 6 (seis)
paginas, impressas no anverso, todas rubricadas e esta que segue assinada e datada,
ao tempo em que me coloco a disposicao para eventuais esclarecimentos que se

entendam necessarios.
Sao Paulo, 09 de maio de 2020.

Respeitosamente,

g

José Carlog’Lourenco
CNAI 07077 / CRECI 088611-F
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JOSE CARLOS LOURENGO

Avaliador imobilidrio, inscrito no Cadastro Nacional de Avaliadores Imobiliarios
sob n2 07077 e CRECI-SP sob n° 88611-F,

Bacharel em Administracdo com especializacdo (MBA), em Gestdo de Negdcios
Imobiliarios.

Habilitado como PERITO AVALIADOR junto ao Tribunal de Justica de Sdo Paulo e
Tribunal Regional Federal da 32 Regiao.

Expressiva atuagao, nos Estados de Sdo Paulo e Rio de Janeiro, na qualidade de
Assistente Técnico em AgOes de Renovatdrias de Locagdao, Revisionais de Aluguel,
Desapropriagdes, dentre outras.

Diversos trabalhos de avaliagdes imobilidrias em todo o territério nacional.

OUTROS CURSOS
Direito Imobiliario ESA/SP- 2008
Direito do Consumidor — Contratos ESA/SP- 2009

: . - 4 g -
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Rua Jord#o Ramalho, 46 — Jardim Maristela — S5o Paulo — SP. Tel. (11) 3819-2189 - Cel. (1) 99545-2599

E-mail: joselourenco@jcl-avaliadorimobiliario.com.br
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1 - SOLICITANTE

SOLICITANTE: MARCELO BARONE GABRIEL

C.P.F.: 383.750.388-73

2 — REGISTRO DE SOLICITACAO

Pelo presente, declaro para os devidos fins e a pedido da parte interessada, que
em 01/06/2020, foi-me solicitada a Declaragdo Simples de Valor de Mercado
para o imével objeto deste trabalho.

3 — OBJETO/DESCRICAO DO IMOVEL

IMOVEL: LOJA Il, no andar térreo do bloco B ou 2, do edificio HELENA
ARLUZIA, situado a avenida Angélica n°® 2395, no 7° Subdistrito-Consolacao,
com a area construida de 47,79m?2 correspondendo-lhe a fracdo ideal de
793/100.000 no terreno.

Av. 02/29.557 ... Verifica-se que a loja Il corresponde uma vaga de garagem,
com area de 21,92m2, sanando, assim, a omissao constante na abertura da
presente.

IDADE ESTIMADA DO IMOVEL : 56 anos.

PADRAO CONSTRUTIVO: Considerado Médio.

4 — REGISTRO DA MATRICULA

MATRICULA: 29.557 - Devidamente registrada junto ao 5° Oficial de Registro
de Iméveis da Comarca de Sao Paulo.

CALCADA DAS HORTENSIAS, 28 — 2° ANDAR — CENTRO COMERCIAL ALPHAVILLE - BARUERI — SP

(11) 94003-1113 e-mail: martins.a@creci.org.br '
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5 — REGISTRO DO CONTRIBUINTE

CONTRIBUINTE: 010.037.0200-7.

6 — FINALIDADE

Estabelecer o valor de mercado do imével objeto do presente estudo para fins
de venda, em atencao ao despacho do(a) M.M. Juiz de Direito.

7 - PROCESSO

PROCESSO: Nao informado.

8 — VISTORIA

Para registro, foi realizada a visita externa por este signatario ao imovel no dia
09/06/2020, no periodo da manha em companhia do zelador, o senhor Severino.

9 - CONCLUSAO

No trabalho realizado, considerando as informag¢des constantes na Matricula do
Imével e aplicando fatores de pesquisa com o Método Comparativo segundo
técnicas de avaliages, contribuiram para a formacéo da convicgéo do valor aqui
expresso; concluo que:

CALCADA DAS HORTENSIAS, 28 — 2° ANDAR — CENTRO COMERCIAL ALPHAVILLE - BARUERI — SP
(11) 94003-1113 e-mail: martins.a@creci.org.br
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» Para a Venda deste imoOvel na Regido, representa nesta data a
importéancia de:

VALOR DO IMOVEL ARREDONDADO:

R$219.800,00

(DUZENTOS E DEZENOVE MIL E OITOCENTOS REAIS)

BASE: JUNHO DE 2020

> OBSERVAGCAO: deve-se prever uma possivel variacdo de até 5% nos
valores acima expressos (-5% a + 5%), diante dos interesses inerentes do
préprio mercado.

10 — IDENTIFICACAOQO E REGISTRO DO PROFISSIONAL

Profissional Credenciado : Cledson Martins Alves
Avaliador Imobiliario - CNAI: 15.965

Pericia Judicial com énfase em Avaliagdo de Imodveis — Certificado ID
21339148116/2020

Consultor em Negociacfes Imobilidrias  : CRECI: 135649f
CNPJ: 31.547.721/0001-40

Enderecgo/Escritorio: Calcada das Horténsias, 28 — 2° andar
Centro Comercial Alphaville — Barueri — SP — CEP 06453-017.

Site: www.corretormartinsalves.com.br

Mais informacdes sobre o profissional, acesse o site: http://www.cofeci.gov.br

CALCADA DAS HORTENSIAS, 28 — 2° ANDAR — CENTRO COMERCIAL ALPHAVILLE - BARUERI — SP
(11) 94003-1113 e-mail: martins.a@creci.org.br
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11 - REGISTRO DE FOTOS

_PORTARIA AREA DE CIRCULAC AO

V3 ;z 4 R

ACESSO A LOJA
% | :

AREA DE ‘CIR-CULA(;AO EM
FRENTE DA LOJA

INTERIOR DA LOJA ~ INTERIOR DA LOJA
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12 — ENCERRAMENTO

Nada mais havendo a esclarecer, encerro a presente Declaracdo, que €
composta por 7 paginas, devidamente rubricadas pelo signatario, sendo esta
assinada.

Barueri, 13 de junho de 2020.

Atenciosamente,

\ \
\

[y

KH L)

{ \d |
’ \'iy /
‘ i'u'bku&/

C. MARTINS ALVES

Consultor em Negociac¢des Imobiliarias - CRECI N.° 135649  f (HABILITADO EM 2013)
Perito Judicial pelo CRECI-SP - (HABILITADO EM 2019)
Avaliador Imobiliario pelo PROECCI
CNAI-COFECI/2015 - Sob o n° 15965
CNPJ: 31.547.721/0001-40

# GRECGISP

wats  CONSELHO REGIONAL DE CORRETORES DE IMOVEIS
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Saulo Breder Bento

-Avaliador Imobilidrio-

SOLICITANTE: C

MARCELO BARONE GABRIEL C.P.F: 383.750.388-73.

DESCRICAO DO IMOVEL

Em conformidade com os dados extraidos da Matricula n? 29.557 do 52 Cartorio de
Registro de Iméveis de Sao Paulo:

OBJETO - LOJA 1I, no andar térreo do bloco B ou 2, do Edificio HELENA ARLUZIA,
situado na Avenida Angélica n2 2395, no 72 subdistrito-Consolagdo, com drea construida
de 47,79m2, correspondendo-lhe a fracdo ideal de 793/100.000 no terreno.

CONTRIBUINTE: 010.037.0200-7.

VISTORIA: No dia 09/06/2020, foi realizada a visita e vistoria nas dependéncias do
condominio e area externa do imovel. No interior do imével ndo foi feita vistoria.

METODOLOGIA EMPREGADA: A contribuicdo para a determinacdo dos

valores aqui apresentados, se formaram considerando as informagdes constantes na
Matricula do Imdvel e a aplicacdo do Método Direto Comparativo de Dados de Mercado,
gue convalida o valor estabelecido. O Método Direto Comparativo de Dados de Mercado
é utilizado, quando se dispde de dados amostrais que permitam a formag¢dao de um
modelo com tratamento inferencial estatistico. E o método mais representativo do
comportamento de mercado.

COMPARATIVOS

Foi feita a consulta a profissionais e empresas do mercado imobiliario comparando
imdveis na mesma regido, comparando assim suas caracteristicas e seus valores.

DIAGNOSTICO DE MERCADO

De acordo com as caracteristicas do imével avaliando, em comparacdo a quantidade de
imodveis similares ofertado na regido, compreendo tratar de um imédvel a ser
comercializado a médio prazo.

s
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Saulo Breder Bento

-Avaliador Imobilidrio-

Diante disto, CONCLUO que:

Para a Venda deste imdvel na Regido (Imével Comercial) representa nesta data a
importancia de RS 217.300,00 (Duzentos e dezessete mil e trezentos reais);

OBSERVACAO: deve-se prever uma possivel variagio de até 5% nos valores acima
expressos (-5% a + 5%), diante dos interesses inerentes do préprio mercado.

Certo de que o objetivo deste trabalho foi alcancado coloco-me a disposicdo para
quaisquer esclarecimentos que se fagam necessarios.

Barueri, 13 de Junho de 2020.

Cordialmente,

SAULO BREDER BENTO

CNAI 23950 / CRECI-SP 89067
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Saulo Breder Bento

-Avaliador Imobilidrio-

SAULO BREDER BENTO

Avaliador imobilidrio, inscrito no Cadastro Nacional de
Avaliadores Imobilidrios sob o n® 23950 e CRECI-SO 89067.

Perito Judicial

No Ramo Imobilidrio desde 2008, com expressiva atuagéo na
venda, locagdo, revisdo de aluguel, vistoria para locagdo.

Gestor imobilidrio em empresas do Ramo Imobilidrio em Séo

Paulo.
!", ’L;

SERVICO PUBLICO FEDERAL

Conselho Federal de Corretores de Iméaveis - COFECI
Conselho Regional de Corretores de Iméveis - CRECI 2° REGIAO

GERUITICEN0 0C REeUlEM060G

Certificamos que
SAULO BREDER BENTO

CRECISP N° 89067-F

Cadastro Nacional de Avaliadores de Imobveis
CNAI 23950 13/03/2018

esta habilitado ao exercicio da profissao de corretor de imoveis e
nio possui nenhum impedimento junto ac CRECISP
Sio Paulo, 19 de ugosw dc 2019

/0uu.
e A g st.. Viata Neto
Prosizere

Iz JM i ntes Fra%}kﬂw Gll:-c'lo lrn A Yoqui JQN 4 Rarrx Achuf 2 N‘g{\ Rub&
Diretess v Jesyirara v/ legourels resdeme WeeReaidents Uiefor Secetana Oirster I
201 9 Vélido até 30.Abril.2020

Vérifigue o autenticitlade deste certificado, insiva o ¢odigo 4247-A06F-0363-32AD-684F em hitp:fautenticidade.cracisp.qov.br
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