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JULTANA RANGEL CASERTA RODRIGUES AL

RA cIvIL
CREA 5061714662

EXMO(A). SR(A). DR(A). JuIz
CIVEL DO FORO REGIONAL I —

(A) DE DIREITO DA 62 vARA
SANTANA - Sp.

PROCESSO N°© 583.01.2004.001.227-2

JULIANA RANGEL CASERTA RODRIGUES,
Engenheira Civil, Perita Judicial nomeada r{os autos :.
2 acdo de PROCEDIMENTO ORDINARID reque-

a por Josue ALEXANDRINO DA SILVA contra
tenqq Procedido a vistoria do imé-
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1 — CONSIDERACOES PRELIMINARES

Trata o presente laudo da determinacdo do valor atual
de mercado dos imdveis residenciais localizados nesta Capital, 3
Rua Tome Portes n® 335 e 339, no 22° Subdistrito — Tucuruvi,
objetos da acdo de PROCEDIMENTO ORDINARIO requerida
por JOSUE ALEXANDRINO DA SILVA contra RUY RAPOSO.

Deferida a prova pericial foi a signataria honrada, as
dosaulns, COM Sua nomeagao para proceder a avaliacao
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2 — VISTORIA
2.1 -~ LOCALIZAGAO

Os iméveis localizam-se a Rua Tomé Portes n” 335 e
339, no 22° Subdistrito — Tucuruvi, nesta Capital, conforme pode
_ ser observado no mapa de localizagdo a seguir:-
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2.2 — PLANTA GENERICA DE VALORES

De acordo com as Plantas Genéricas de Valores publi-
cadas pela Prefeitura do Municipio de S3o Paulo, os iméveis sity-

am-se no Setor Fiscal n® 068, Quadra Fiscal n° 544 ( Contribuin- L
tes N 068.544.0463-0 e 068.544.0462-2 ), apresentando o indi-
ce fiscal igual a "413,00” para a Rua Tomé Portes no exercicio de
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2.5 - DOS IMOVELS

A vistoria foi realizada no dia 20 de

julho de 2.010, as
13:30 horas.

O terreno do imdvel n° 335 Possui formato retangular, fos
topografia plana, superficie seca e fi Irme, com 4,00 metros de

'ﬁtente para a Rua Tomé Portes, 27,25 metros da frente aos fun-
”de ambos 0s lados, 4,00 metros nos fundos, encerrando a

)

Rua Padre Leonardo n® 408 - Séo Paulo SP -
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Paredes:- pintura em latex e barra de azulejos bran-

Forros:- estuque e laje.

Aparelhos sanitarios:- louga branca.

Esquadrias:- ferro e madeira.

Portas:- madeira.

L -:._Aparelhos de iluminagdo:- simples.

ol .-vum '“
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Sobreotenenoacimadescritoergue-seum
¢ao de natureza residencial, assobradada, com 35 anos, necessi-
tando de reparos importantes, composta por sala, cozinha, dois
dormitorios e banheiro, além de edicula, com as seguintes carac-
teristicas construtivas:-

Pisos:- ladrilhos ceramicos, cacos ceramicos, granilite e
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-

As principais caracteristicas construtivas e estado de
conservacao dos iméveis avaliandos foram descritas e podem ser

observadas no relatério fotografico apresentado ao final do pre-
sente laudo.
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3 — AVALIAGAO
3.1 — TERRENO
3.1.1 — VALOR BASICO UNITARIO

O valor basico unitario do terreno foi fixado através de
uma pesquisa efetuada no mercado imobilidrio da regido, cons- ]

~ tante do relatorio em ANEXO o 3 onde, apds efetuar-se a homo-

geneizagao dos elementos comparativos, segundo as recomenda-
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3.1.3 - VALORES DOS TERRENOS
A — Rua Tomé Portes n° 335:-

Sera obtido através da aplicaciio da seguinte expres-

Vt= Ath..x(C, o Cf""‘zfooo * 1) =
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B — Rua Tomé Portes n° 339:-

Sera obtido através da aplicacdo da seguinte expres-

Ve = AcX V, X (G, + Cr— 2,000 + 1) =

co un

& i

itario = R$ 1.506,00/m?
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3.2 — BENFEITORIAS

As benfeitorias serdo avaliadas de acordo com o estu- B
do "VALORES DE EDIFICACOES DE IMOVEIS URBANOS’, versio o i
2.006, elaborado pelo Instituto Brasileiro de Avaliagoes e Pericias ' |
de Engenharia de Sao Paulo — IBAPE/SP.

o

Classificam-se em “Casa Padrao Simples”, com valor
resultante da expressao igual a 1,056 x RgN, conforme se

| \de da reprodugao em ANEXO o4 .

- ke i

na tabela juntada
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Diante do que foi exposto, resultam para valores das
benfeitorias existentes nos imodveis:-

A — Rua Tomé Portes n° 335:-

V. = 106,00 m2 x 1,056 x R$ 920,00/m? x 0,301 =
V. = R$ 30.997,00

( trinta mil, novecentos e noventa e sete reais )

_ Rua Tomé Portes n°® 339:-
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4 — VALORES DOS IMOVEIS

Resultam da soma das parcelas dos valores do terreno
e das benfeitorias, qual seja:-

.....R$ 142.978,00

EEEENENENEEES R$ 173-975’00

lido para o més de julho
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B — Rua Tomé Portes n° 335:-

Terreno . 0 RS 1197800

MRIDas e RS- D0.438,00

TOTAL... censennnns RS 202.416,00

" ou, em numeros redondos:-
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5 — CONCLUSAO ]

Os valores dos imdéveis em questdo, localizados a
Rua Tomé Portes n° 335 e 339, no 22° Subdistrito — Tucuruvi,
nesta Capital, objetos da acio de PROCEDIMENTO ORDINA-
RIO requerida por JOSUE ALEXANDRINO DA SILVA contra

RUY RAPOSO, s3o de:-

=
A
i

R$ 174.000,00

-
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6 — ENCERRAMENTO

A Perita da por encerrado o presente laudo, o qual
vai impresso em 17 ( dezessete ) folhas de papel oficio, sendo as
16 ( dezesseis ) primeiras rubricadas e esta Ultima datada e assi-
nada.

Acompanham o presente laudo 06 ( seis ) anexos,
a saber:-
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Prefeitura do Municipio de Sio Paulo
Secretaria Municipal de Financas
Departamento de Rendas Imobilidrias

Certidao de Dados Cadastrais do Imével - IPTU

e e S M

5 Nro do Contribuinte : 068.544.0463-0 |
é |

Siacal o et : R TOME PORTES 335,
i : 02241-010
ok : 19078-0
: 109
: 4,00
: 1,0000
: 106
1967
: 55.617,00

: 13/07/2010

Giblica do Municipio de S&o Paulo atualizar

os ou que se verifiquem a qualquer

do por esta certiddo, a Secretaria
dastrais acima foram utilizados no
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Prefei!iura do Municipio de Sao Paulo
Secretaria Municipal de Finangas
Departamento de Rendas Imobiliarias

Certidao de Dados Cadastrais do Imoével - IPTU

Nro do Contribuinte
Local do Imovel

Cep

Codlog

Area do Terreno (m2)
Testada

Fragao Ideal

Area Construida (m?2)
Ano da Construgdo
Base de Calculo do IPTU (R$)
Data de Emissao

M.

7

. 068.544.0462-2

: R TOME PORTES 339,
: 02241-010

: 19078-0

109

: 4,00

1,0000

140

1975
101.024,00

: 21/07/2010

kkés's__a!vado o direito de a Fazenda Publica do Municipio de S3o Paulo atualizar

isquer elementos que venham a ser apurados ou que se verifiquem a qualquer

1po, inclusive em relagdo ao periodo abrangido por esta certiddo, a Secretaria
nangas CERTIFICA que os dados cadastrais acima foram utilizados no

Po‘sfei}Plf'ﬁedial e Territorial Urbano do imével em 1° de janeiro de 2010.

iddo expedida via Internet com base na Portaria SF n® 008/2004, de 28 de Janeiro de

SA -iiutenticidade desta certidao podera ser confirmada na pagina da Secretaria
E=_‘lluni't:l|:|al de Finangas (http://www.prefeitura.sp.gov.br). :

5
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JULIANA RANGEL CASERTA RO

Rua Padre Leonardo n® 408 - Sdo Paulo SP - & 5034-1037”
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DETERMINACAO DO VALOR BASICO
UNITARIO DO TERRENO s
- SETOR 068 - o

Para a determinagdo do valor basico unitario do terreno pro-
- cedeu a signataria a uma pesquisa de mercado, tendo sido coletados no-
ve elementos comparativos na mesma regiao geo-econdmica, todos no

Fiscal n° 068, os guais foram devidamente homogeneizados con-
recomendam as Normas para Avaliagdes de Imdveis Urbanos, usu-
adotadas nos casos dessa natureza, atraves dos seguintes

ofertas para compensar a elashcudad 'dos

Rua Padre Leonardo n° 408 - Sdo Pqﬁlo SP-MF
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- PROFUNDIDADES:-

S e

Pmi = 25,00 metros
Pma = 40,00 metros

- TESTADA DE REFERENCIA:-

F. = 10,00 metros
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ELEMENTO COMPARATIVO N° 01

LOCAL:- Rua Dr. Marrey Jinior n° 72
SETOR 068 — QUADRA 014 - 1. FISCAL = 321,00 — ZONA ZCPa
OFERTA:- no local em 07/10

OFERTANTE:- Novolar Imdveis
Fone 2632-4000 - Sr. Roberto

TERRENO:- 5,00 x 30,00 = 150,00 m?
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ELEMENTO COMPARATIVO N° 02

LOCAL:- Rua Malie Brenner n° 81

SETOR 068 ~ QUADRA 037 - 1. FISCAL = 338,00 -~ ZONA ZCPa
OFERTA:- no local em 07/10

4

OFERTANTE:- Condessa Imdveis
Fone 2971-4600 - Sra. Terezinha

b=

TERRENO:- 5,00 x 30,00 = 150,00 m’

2
2
g
E

Slmplas, 180,00 m2, 20 anos, necessitando de reparos sim-

em R$ 146.059,00 l

0 DO TERRENO COM DEDUGAO DA OFERTA:-

T
Vo2 = RS 1.626,00/m”
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ELEMENTO COMPARATIVO N° 03

LOCAL:- Rua Malie Brenner n° 42
SETOR 068 ~ QUADRA 036 - 1. FISCAL = 327,00 - ZONA ZM2
OFERTA:- no local em 07/10

OFERTANTE:- Haroldo Lopes Iméveis Behate
Fone 3883-3883 — Sr. Paulo o

TERRENO:- 5,00 x 30,00 = 150,00 m’

e i

TERRENO COM DEDUGAO DA OFERTA:-
0,90 — R 121.712,00 = R$ 193.288,00
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ELEMENTO COMPARATIVO N° 04

LOCAL:- Rua Malie Brenner n° 78
SETOR 068 — QUADRA 036 - 1. FISCAL = 327,00 — ZONA ZM2
OFERTA:- no local em 07/10

OFERTANTE:- B. F. Imoveis
Fone 2762-6461 — Sra. Paula

 TERRENO:- 5,00 x 32,00 = 160,00 m’
- R$ 450.000,00
0S DA CONSTRUGAO:-

dr3 Simples, 340,00 m2, 20 anos, necessitando de reparos sim-
R$ 242.783,00
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ELEMENTO COMPARATIVO N° 05

LOCAL:- Rua Luisa Scarpini n® 199
SETOR 068 — QUADRA 434 - 1. FISCAL = 324,00 — ZONA ZM2
QFERTA:- no local em 07/10

OFERTANTE:- E. B. Imoveis
Fone 2979-0222 — Sra. Marli

TERRENO:- 5,00 x 30,00 = 150,00 m*
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ELEMENTO COMPARATIVO N° 06

LOCAL:- Rua Luisa Scarpini n° 193
SETOR 068 — QUADRA 434 - 1. FISCAL = 324,00 — ZONA ZM2
OFERTA:- no local em 07/10

OFERTANTE:- E. B. Imdveis
Fone 2979-0222 — Sra. Marli

' TERRENO:- 5,00 x 30,00 = 150,00 m*
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ELEMENTO COMPARATIVO N° 07

LOCAL:- Rua Verona n° 109

SETOR 068 — QUADRA 036 — 1. FISCAL = 313,00 - ZONA ZM2
OFERTA:- no local em 07/10

OFERTANTE:- Karisma Imdveis
Fone 2201-0244 — Sr. Inacio

- TERRENO:- 6,00 x 25,00 = 150,00 m?
PRECO:- R$ 200.000,00

Econémico, 70,00 m2, 35 anos, necessitando de reparos im-
liada em R$ 22.120,00

5
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ELEMENTO COMPARATIVO N° 08

LOCAL:- Rua Francisco Lipi n° 635
SETOR 068 — QUADRA 036 — I. FISCAL = 309,00 — ZONA ZM2
QFERTA:- no local em 07/10

OFERTANTE:- M. G. P. Imdveis
Fone 2967-2211 - Sra. Aline

TERRENO:- 8,00 x 25,00 = 200,00 m?
PRECO:- R$ 310.000,00

DADOS DA CONSTRUCAO:-

Casa Padrao Simples, 150,00 m2, 35 anos, necessitando de reparos sim-
ples, avaliada em R$ 88.894,00

VALOR LIQUIDO DO TERRENO COM DEDUCAO DA OFERTA.:-
. R$ 310.000,00 x 0,90 — R$ 88.894,00 = R$ 190.106,00

- 413,00/309,00 = 1,337
G000

- (10,008,000 =

R$ 190.106,00 e
Y- aa
200,00 m*

Vuos = R$ 1.315,00/m?
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ELEMENTO COMPARATIVO N° 09

LOCAL:- Rua Gois de Aratjo n° 99
SETOR 068 ~ QUADRA 433 - 1. FISCAL = 328,00 ~ ZONA ZM2
OFERTA:- no local em 07/10

g

E.

OFERTANTE:- Condessa Imdveis
Fone 2971-4600 - Sra. Terezinha

TERRENO:- 5,00 x 30,00 = 150,00 m’

les, 150,00 m2, 20 anos, necessitando de reparos sim-
1 R$ 121.716,00

bO TERRENO COM DEDUGAO DA OFERTA:-
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3

1.626,00/m?
1.819,00/m?
1.432,00/m?2
1.186,00/m?2
1.186,00/m?
1.502,00/m?
1.315,00/m2

1.983,00/m?

1.582,00/ m?

T el

R i

BRRRRREE

R$ 1.107,40/m?

R$ 2.056,60/m?
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Colaborador: Paulo Grandiski

% DE RDIFICACORS [




“VALORES DE EDIFICACOES DE IMOVEIS URBANOS”

2002, tendo em vista a necessidade
adaptagio dos novos custos unitarios basicos de construcdo (CUB’

s) com a conversdo do
Hs2N para ReN.

2.2 — Para a convers3o do tipo Hg2N para RgN consideram-se validos os coeficientes do estudo

“YALORES DE EDIFICACOES DE IMOVEIS URBANOS” na data base de fevereiro/2007




{
Bhs!
JULTANA rRaNgEL CASERTA RODRIGUES

1 :
ENHEIRA CIvIL

CREA 5061714662
——-\_&M

200 M T TSI
AR




i R$ 860,98

R$ 881,90

S A RO

R$ 899,99
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-

ASPECTO DA RUA TOME PORTES, NO TRECHO EM QUESTAOQ,
OBSERVANDO AS CARACTERISTICAS DA REGIAO ( IMOVEIS

AVALIANDOS DO LADO DIREITO ).
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ROTOI02}

ASPECTO DA RUA TOME PORTES, NO TRECHO EM QUESTAQ,
OBSERVANDO AS CARACTERISTICAS DA REGIAO ( IMOVEIS

AVALIANDOS DO LADO ESQUERDO ).

Eag i e P

5408 - Sdo Paulo SP - I 5034-103 "
Rua Padre Leonardo n _
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ASPECTO DOS IMOVEIS AVALIANDOS LOCALIZADOS NESTA CA-
PITAL NA RUA TOME PORTES N° 335 E 339, NO 22° SUBDIS-
TRITO — TUCURUVI.

Rua Padre Leonardo n? 408 - 5do Paulo SP - B 5034~
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ROT®

ASPECTO FRONTAL DO IMOVEL LOCALIZADO NA RUA TOME
PORTES N° 335, NO 22° SUBDISTRITO — TUCURUVI, OBSER.
VANDO SUAS CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS E ESTADO DE

CONSERVACAO.

Rua Padre Leonardo n° 408 - Sdo Paulo SP - & 5034-1037 -
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[FOr0 05

ASPECTO INTERNO DO IMOVEL N° 335 ( SALA ) OBSERVANDO
SUAS CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS E ESTADO DE CON-
SERVACAO.
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ASPECTO INTERNO DO IMOVEL N° 335 ( SALA ) OBSERVANDO

SUAS CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS E ESTADO DE CON-
SERVACAO.

gy i
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ASPECTO INTERNO DO IMOVEL N° 335 ( COZINHA ) OBSER- ’

VANDO SUAS CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS E ESTADO DE
CONSERVAGAO,

212 4
A o . !
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ASPECTO INTERNO DO IMOVEL nO

SERVANDO SUAS CARACTERISTICAS
DE CONSERVACAO.

335 ( DORMITORIO ) OB-

5




7 <£" SUBDISTRTIO T
iy 4 g — K I T
VENDIO SIS CApacTED i G R
# 3 c > - ffll s —
SR RSD LULUINS VAS F E=Cran
el -y ¥ By =
== U DE

e




[

JULTANA RANGEL CASERTA RODRIGUES -
ENGENHEIRA CIVIL

CREA 5061714662
'-_-—"‘—\——-_.___-_

«\

ASPECTO EXTERNO DO IMOVEL N© 335 ( EDICULA ) OBSERVAN-

DO SUAS CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS E ESTADO DE
CONSERVACAO.

Rua Padre Leonardo n° 408 - Sdo Paulo SP - & 5034-1037 - 9934-9383
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Rua Padre Leonardo n° 408 - Sdo Paulo SP - B 5034-1037 - 9934-9383
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ASPECTO INTERNO DO IMOVEL N° 339 ( COZINHA ) OBSER-
VANDO SUAS CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS £
CONSERVACAOQ.

ESTADO DE \ .

Rua Padre Leonardo n° 408 - Sdo Paulo SP - B 5034-1037 - 9934-9383




ASPECTO INTERNO DO IMOVEL N° 339

DO SUAS CARACTERISTICAS CONSTR
CONSERVAGCAOQ.

( ESCADA ) OBSERVAN-
UTIVAS E ESTADO DE

e




CTO INTERNO DO IMOVEL N© 339 ( DORMITORIO ) OB- g
ASPE

SERVANDO SUAS CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS E ESTADO \ .
DE CONSERVACAO.




ASPECTO INTERNO DO IMOVEL N 334 ( DORMITORIO ) OB- %

SERVANDO SUAS CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS E ESTADO ety
DE CONSERVACAO.




ASPECTO INTERNO DO IMOVEL NO 339 ( BANHEIRO ) OBSER-

VANDO SUAS CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS E ESTADG D N
CONSERVAGAO.
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ASPECTO EXTERNO DO IMOVEL N° 339 ( EDiCULA ) OBSERVAN-
DO SUAS CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS E ESTADO DE

CONSERVACAOQ.
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ASPECTO INTERNO DO IMOVEL N° 339 ( QUARTO DA EDicuLA )
OBSERVANDO SUAS CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS E Es-

TADO DE CONSERVACRO.

Rua Padre Leonardo n° 408 - Sdo Paulo SP - B 5034-1037 - 9934-9383




RPECTO INTERND DO padver »

QESERVANDO SUAS CARACTER{ST:
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