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O objetivo do presente Laudo Pericial ¢ a
determinacdo do valor atual de mercado para o imovel
descrito nos termos dos AUTOS DA ACAO DE EXECUCAO
DE TITULO EXTRAJUDICIAL requerida por FUJITSU
GENERAL DO BRASIL LTDA contra IAS INTERNACIONAL
AIR SUPPLY COMERCIAL E SERVICOS LTDA, processo n°
0014322-08.2012.8.26.0001 (746(/2012), em curso
perante a 4° Vara Civel do Foro Regional de Santana -

Comarca de Sao Paulo - SP, conforme segue:

FTrata-se de imével situado na Rua Garabed Gananian

ne 244, Lote 11, Parte da Quadra M, Jardim Guapira,

222 Subdistrito de Tucuruvi, Sdo Paulo — SP, CEP:
02316-200.

Deferida a Prova
nomeado como Perito Judici

deste.

As pé

formularam “rol” de

RUA ALVARES MACHADO, 41 - 4° AND.
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Este signatario procedeu a uma diligéncia ao
local do imoével, objeto da lide, no intuito de vistoria-lo e
coletar todos os subsidios necessarios para a elaboracio de
seu Laudo, e com os elementos coletados pode, com

seguranca, concluir o presente trabalho.

l_LL:_QQ LOCAL: -

O local de estudo é de facil acessibilidade,
tendo como principais vias de acesso a Avenida Antonio

César Neto e Avenida Paulo Lincolin do Valle Pontin.

IL.L1.- CARACTERISTICA

O referi

situa-se na Rua Ga,_
Quadra M, Jardim Gu
Paulo - SP, CEP: C
vias: Rua Zaferino

UA ALVARES MACHADO, 41 - 4° AND. -
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Avenida Paulo Lincolin do Valle Pontin e a respectiva Rua

Garabed Gananian.
- A ilustracao a seguir demonstra a exata

localizacao do imével avaliando.

« Fonte: site oficial do Google Maps

02316-200.

UA ALVARFS MACHADO, 41 - 4° AND. - CJ.
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II.12.- CADASTRAMENTO SEGUNDQ O MAFA FISCAL:

De acordo com a Prefeitura Municipal de Sao
Paulo - SP, o imdvel, objeto da lide, situado na Rua Garabed
Gananian n° 244, Lote 11, da Quadra M, Jardim Guapira,
22° Subdistrito de Tucuruvi, Sao Paulo - SP, CEP: 02316-
200, possui a seguinte situacao:

seTor: 067
Quapra: 498
zona: ZER - 2

inpice FiscaL: 496,00(2016

NGUMERO DO CONTRIBUINTE: 06

MATRicuLA: 72.072

Do 15° Cart

RUA ALVARES MACHADO, 41 - 4° AND, - {
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171.1.3.- MELHORAMENTOS PUBLICOS: -

e

eiloe
i

O local onde esta situado o imovel avaliando

S

o X "-J‘r"" ~

é servido dos principais melhoramentos urbanos, tais como:

%

"
Drenagem b))
Guias [x] :
Sarjetas [x]
Pavimentacdo asfaltica ix)
Pavimentacdo articulada [x]
Passeios [x]
Rede de agua potavel [x)
Rede de esgoto sanitario [x]
Rede telefonica Ex )
Rede de gas (x]
Correios ot Lal

Rede de energia elétric
Iluminagédo public -
Onibus urbanos
Onibus Inte
Estacdo de Tr
Estacdo de !
Coleta de |

ALVARES MACHADO, 41 - 4° AND.
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IL.I4.- CARACTERISTICAS DA REGIAQ: -

O local onde se situa o imovel avaliando, esta

posicionado na regido Norte, distante, aproximadamente

10,00 (dez) quildometros, em linha reta, do marco zero da

Capital.

A regiao onde esta situado o imovel

avaliando é de facil acesso, estando servido por diversas

linhas regulares de onibus, especialmente no corredor da

Avenida Paulo Lincolin do Valle Pontin.

A ocupagao comercial na regido do imovel &
de ambito local e bastante diversificada, observando-se os
seguintes compartimentos, tais como: bares, lanchonetes,
restaurantes, pizzarias, imobili_érig;, escolas, faculdades,
video locadoras, chaveiros, cabeleireiros,

supermercados, correios,
de servicos, lava rdpidc
floriculturas, papelaria:
depositos de mate

para o comercio e

Avenida Paulo Lin

adjacentes.

UA ALVARES MACHADO, 41 - 4° AND. -
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A destinagao residencial na regido do imovel

é caracterizada por casas térreas e assobradadas, cujos

padroes construtivos sdo economicos, simples e médios

Constatou-se, também, a predominancia de

prédios residenciais e comerciais, cujos padroes construtivos

sao simples e médios.

A ocupagédo industrial na regido em estudo,

praticamente inexiste, 0 que, alias, ¢ bastante comum na

Cidade de Sao Paulo.

1.5.- ZONEAMENTQO: -

De acordo cor
Sistema de Planejamento
Urbano do Municipio de
16.402 de 20/02(2016,
solo, o imovel perte
Exclusivamente  Ke:
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caracteristicas de aproveitamento, dimensionamento e

capacidade dos lotes:
Caracteristica: Zonas Exclusivamente Residenciais

Zona de Uso: ZER - 2
Coeficiente de Aproveitamento: Minimo = 0,20

Médio = 1,00
Maximo = 1,00

Taxa de Ocupacgao: 0,50

Taxa de Permeabilidade: 0,15

Lote Minimo: 125,00 m?

Frente Minima: 5,00 m

Gabarito de Altura Méaxima: 10,00 m

Recuos Minimos: Frente = 5,00 m

Fundos e Laterais = Nao exigido

am- PABX (1) 31

RUA ALVARES MACHADO, 41 - 4° AND. - CJ. “M"
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O quadro a seguir define as diretrizes

Joaquim Vicente de Rezende Lopes
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IL- DO IMOVEL; -

MATRICULA: 72.072 - 15° CRISP

Il 1.- TERRENO:-

O referido terreno possui formato regular e
topografia em plana, de quem olha da rua para os fundos
do lote. O solo aparenta ser seco e firme podendo receber
= construcdes de qualquer porte, obedecidas evidentemente,
as posturas Municipais e Normas Técnicas.

Suas medidas principais, conforme
documento de matricula sao:

IMOVEL: Um Terreno situado & Rua Garabed Gananian n°® 244, Lote 11,
Quadra M, Jardim Guapira, 22° Subdistrito de Tucuruvi, medindo 12,00m
de frente, por 25,00m da frente aos fundos, de ambos os lados, tendo nos
fundos a largura de 12,00m, encerrando a area de 300,00 m?.

CONTRIBUINTE: 067.498.0028-9

Area:

RUA ALVARES MACHADO, 41 - 4° AND. - CJ.

i
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Para melhor visualizacio do lote em questio,
favor reportar-se da quadra fiscal, que segue:

;‘.
B i i1
We 82 Ty 2
be’
:

LOCAL DO IMOVEL: Rua

M, Jardim Guapira, 222

02316-200.

RUA ALVARES MACHADO, 41 - 4° AND. - CJ.
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L2 - BENFEITORIAS: -

O Perito, quando na ocasido da vistoria,

observou-se que sobre o terreno anteriormente descrito
»

encontra-se edificado um imével de uso residencial, erigido

1 no alinhamento e no nivel superior ao da via publica, ou

seja, Rua Garabed Gananian.

Verifica-se que as benfeitorias existentes no

imovel, objeto da lide, encerra a drea total construida de

199,00 m? (cento e noventa e nove metros quadrados).

Area: 199,00 m?

Ainda, na oca
verificou que o imovel avalia :
bom estado de conservagao _
VALORES DE EDIFICAGC
(2002/2006)”, enquadra:
Edificacdo: Necessitando /
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Diante de levantamento “in locd” e demais

documentos que compdem a presente acdo, este perito
constatou que as benfeitorias existentes compreendem de

01 (uma) moradia, a saber:

Moradia - I: 01 (uma) sala de Estar, 01 (uma) sala de TV, 03 (trés)
dormitérios, 03 (trés) banheiros, 01 (uma) copa/cozinha, Quarto da

Empregada, drea de Laser e drea de servigos,;

O imovel possui ainda 01 (uma) garagem no

nivel da Rua Garabed Gananian.

A referida propriedade possui um padrio
construtivo assimildvel ao tipo “Casa Padrdo SIMPLES”,
classificacio esta contida no “Estudo de Vvalores de
Edificacdes de Imoveis Urbanos - SP - 2006".

Para melhor
fisicas do imovel avaliando, r

escala, que segue:

ALVARES MACHADO, 41 - 4° AND. - C1. “M”
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CROQUI DO IMOVEL

Pavimento Térreo Pavimento Superior
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IMOVEL: Rua Garabed

Guapira, 22¢ Subdistrito de
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O imovel avaliando apresentou-se, no
geral, com as seguintes caracteristicas construtivas e de

acabamentos:

MORADIA —-I:

{
\

sassessssssasatsiaRA RSN AR RN

A ALVARES MACHADO, 41 - 4° AND. - CJ.
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P e e e e e S i A T e : Revestido com cerdn;u'cc;
f‘ PAREDES ........ccooovnnirinirnminiinnnnnneenes s REVEStidas com azulejos até o teto
" TETD ..ocvnsnamssibinmsmssanssassnminensssnssmranees REVESTIHO COM MOs30 ¢ plntodo
FOANELA b g e R e - De madeira, com vidros
[ PORTA ooooecomnsircsnernsinsivsssenss s coneennnnert D€ Madeira envernizada |
_DONS .
4 L PIBO) .ocovivoviiriismoniis st s LR : Revestido com cerdmica
f PAREDES .....ccoeeveveirniinneeaeeaeeneeennnnnnns. REVEStidas com massa e pintada _
| TETO o iviomisiomssionsisnsiotsti : Revestido com massa e pintado l
JANELA oo o s cenaseb besntvirasbiiis i et et s et L SRR N AN

PORTA ...oooveiossivesbossnssasssssnssssnsensseian =soles nieavins RIS FERNEEENE N I

[ AREA DE SERVICOS: _ j
..... rereeeneennst Revestido com cer@mica

me pkm

imovel avaliando
documentagéo fotogr:

KUA ALVARES MACHADO, 41 - 4° AND. - CJ.
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As fotografias que seguem ilustram a Rua
Garabed Gananian, no trecho onde esta situado o imovel,
objeto da lide, vistas da fachada e em anexo 0s aspectos
gerais da propriedade.

o ]
17 FOTO DE N2 01

VISTA DA RUA GARABED GANANIAN, NO TRECHO ONDE
ESTA SITUADO O IMOVEL AVALIANDO.

-
=3

=
f

L RUA ALVARES MACHADO, 41 - 4° AND. - CJ. ““M"’ - LIBERDADE - SAO PAULO - SP - CEP 01501-030 - PABX (11) 3105-4522

e-mail’ joaquimlopespericias@terra.com.br
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F FOTO DE N.° 02

VISTA DO SENTIDO CONTRARIO RUA GARABED GANANIAN,
NO TRECHO ONDE ESTA SITUADO O IMOVEL AVALIANDO.

RUA ALVARFS MACHADO, 41 - 4° AND. - CJ, “M"" - LIBERDADE - SAO PAULO - SP - CEP 01501-030 - PABX (11) 3105-4522

e-mail’ joaquimlopespericias@terra.com.br




Joagquim Vicente de Rezende Lopes
FOTO DE N.° 03: l
1
VISTA DA FACHADA DO IMOVEL AVALIANDO, DE QUEM
OLHA DA RUA GARABED GANANIAN.
~|
\.

RUA ALVARES MACHADO, 41 - 4° AND. - CJ. “M" - LIBERDADE - SAO PAULO - SP - CEP 01501-030 - PABX (11) 3105-4522

e-mail: joaquimlopespericias@terra.com.br
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Os critérios para a avaliagiao do terreno obe-
decem as recomendacdes da “Normas Para Avaliacao de
Imoéveis Urbanos do Ibape/SP - 2011”.

Cumpre informar que esta Norma atende as
exigéncias do item 8.2.1.4.2 da NBR 14653-2:2011, em
relacao a peculiaridades do Estado de Sio Paulo.

A metodologia empregada na presente
avaliacdo, refere-se ao Método Comparativo, indicado para
estimar o valor de mercado de terrenos, casas padromza-
das, lojas, apartamentos, escritérios, arma
outros, sempre que houver

avaliado.

A determir
apartir do preco do

construcao e os cu

total dos custos

lucro do empreen
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no mercado por meio de cilculo do fator de
comercializagéo.

A formula basica para o emprego deste

método analitico, sera dada através da seguinte expressao:
Vi = (Vt + Vb) X F(

Onde:

V; = Valor do imovel

V, = Valor do terreno
V, = Valor das benfeitorias

F. = Fator de comercializacao

lIl.1.- TRATAMENTO DE FA

Os fatores
neste tratamento, ser
no item 8.2.1.4.2 da
cientifica, onde se
comportamento
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abrangéncia espacial e temporal, perfeitamente indicado
na “Norma Basica

Para Pericias de Engenharia do
Ibape/SP”.

Para o calculo de determinacao do valor
unitario basico de terreno, baseia-se
mercadolégica

na realidade
imobilidgria da regido de estudo, onde
pesquisam-se diversas empresas do ramo,

ofertados para venda de

valores
imoveis na mesma regiao
geoecondmica, contendo atributos 0s mais semelhantes

possiveis as caracteristicas do imoével avaliado e o mais
dentro da realidade do momento.

Com a pesquisa mercadoldgica realizada e os
comparativos de ofertas para venda, cujas caracteristicas
geométricas dos terrenos, sejam: area, frente ou testada,

profundidade, topografia e consnstenc:a, e das henfeltor\as
sejam: area, padrao, idade, conse

constem na pesquisa de me

Os paradi
programa “GEQAV.
Normas do Ibape/SP,
pesquisas de mer

KUA ALVARES MACHADO, 41 - 4° AND. - CJ. *
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signatario no processo avaliatério, possibilitando ao

profissional maior rapidez e veracidade no

s resultados
obtidos.

Para o tratamento de fatores dos dados de
mercado, sera considerado O seguinte:

o Dados de mercado com atributos semelhantes,
calculados em fungio do avaliado, serd aquele que em
cada um dos fatores resultante da igualizacdo estiver

contido no intervalo de 50% (cinquenta por cento),
para mais ou para menos;

o Os precos homogeneizados resultante das aplicacées de
todos os fatores [gualitdrios ao preco original, deverio
estar contidos no intervalo de 50% (cmquem por
cento), para mais ou para menos;

Nao obstante, recomenda-se que
discrepancia persista apos aplicacdo
que validados preliminarmente.

o Apos a homaogenei.

utilizados os criter

eliminacdo de dados

mento das amostras,

] RUA A_MMmm. 41 -4° AND. - CJ. “M"" -
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© O campo de arbitrio serd o correspondente ao

Intervalo de confianca compreendido entre o valor

maximo e minimo dos precos  homogeneizados
efetivamente utilizados no tratamento, limitando-se

em 30% (trinta por cento), para mais ou para

menos, em torno do valor calculado (ultima média);

Caso ndo seja adotado o valor calculado, sera
23 escolha.

devidamente justificada a sua
o Os fatores igualitirios deverdo apresentar, para
cada tipologia, os seus critérios de apuracao e
respectivos campos de aplicacio, bem como 1

abrangéncia regional e temporal;:

o As caracteristicas quantitativas, ou expressas em
varidveis Proxy, do imovel avaliado ndo devem
ultrapassar em 50% (cinquenta por cento), os limi-
tes observados na amostra;

o A fonte dos fatores

deveram ser devidamente

o Os fatores de homos

aumento de hetero

descartados, sendo que

_llu&l.\fuuum;“m' 41 - 4° AND. - CJ. “M"’ - LIBI

e-mail’ joaqui
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atraves da comparacio do ‘desvio padrio” dos
pPrecos unitirios iguais, efetivamente utilizados, com

o “desvio padrio” dos pregos observados.

Por fim, através do pProcesso de Tratamento

Por Fatores, os elementos comparativos selecionados para

a homogeneizacao, foram observados em conjunto por

cada elemento amostral, levando-se em conta O seguinte:

- elasticidade de Precos;

- localizacao;

- fatores de forma (testada, profundidade, drea ou
multiplas frentes);

- fatores padrio construtivo e d,

MMWHAMI 4' " ‘. ANDQ b CJ. "M” - L ] R

e-mail joaquim
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llL1.2.- FATORES PARA OS CALCULOS

DA AVALIACAO
DO TERRENO:

Para o célculo da avaliacao do terreno, sera
empregada a “Normas Para Avaliacdo de Imoy

eis Urbanos”,
do IBAP

E - Instituto Brasileiro de Avaliacoes e Periciais de
Engenharia de Sao Paulo, de novembro de 2011.

Através das referidas “Normas”, o valor do
terreno sera determinado através da seguinte formula:

Y = At % 0
Vu = Ms x (Cf + Cp)
Onde:

Vt = Valor do terreno

At = Area do terreno

Vu = Valor basico unitario

Ms = Média saneada

Cf = Coeficiente de frente ou t

Cp = Coeficiente de pro
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No calculo do “Vu” (valor unitario
L ementos com
transformacées:

médio de
Parativos sofrerdao as seguintes

A) - Deducio de 10%
Preco, para cobrir risco de eventuais

parte das ofertas (elasticidade dos n

(dez Por cento) no
Superestimativas por

€g0cios). No caso de

transcricao, nao havers o referido desconto:

B) - A regido do imovel classific

a-se na 22
Zona - Residencial

Horizontal Meédio, enquadrando no
Grupo I: Zonas de uso residencial horizontal, de acordo
com o item 9.1 das “Normas”

, onde sio estabelecidos os
seguintes parametros:

- Frente de referéncia: ... S 10,00 metros

- Profundidade minima para a regifics ki weenes 25,00 metros
- Profundidade maxima para a regido: e 40,00 metros

C) - Considera
valorizacdo do unitario, em
da referéncia, para os loc
emprego da formula p
recdo sera considerada,

testada de referéncia, ou

e-mail joa
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Célculo do coeficiente de frente.

Ce = (F./F)), dentro dos limites: F /2 < F, < 2F,

Observagado: O expoente do fator frente “f sers igual a “0,20".

Célculo do coeficiente de profundidade.

Cp = (Poi/PP, dentro dos limites: %p_ <
inferior a %P, adota-se Cp = (2)

I/Cp - (Pma/Pe) +{[1 £ (Pma/Pe)]

+ (PralPOP}, dentro dos
limites: P,, < P,

< 3P,. - Para Pe superior a 3p

ma» @adota-se
na férmula acima Pe = 3 S

Observacgao: O expoente do fator profundidade “p”, sera igual a
“OJSO”.

Caso os coeficientes frente e

D) - Atualizagi
tivos, quando necessario, se
dos indices IPC (indice

“mmm 41-4° AND. - CJ. “M" . LIB

mail’ 1oaaqui
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publicados pela "Fundacdo Instituto de

Pesquisas
Econémicas da Universidade de Sio Paulo - FIPE/

usr

E) - Transporte dos elementos Ccomparativos
para a avaliacao, através da Planta Genérica de Valores da
Municipalidade de Sao Paulo;

F) - Quando necessario, serio aplicados
ainda os demais coeficientes, conforme segue:

- Coeficiente de esquina ou frente multiplas (Ce):

A influéncia deste coeficiente sera aplicada
conforme a classificacao da zona, expresso nas Tabelas 1 -

Grupos I e II, e Tabela 2 - Grupos III e IV.

- Coeficiente relativo a topografia (F

A influéncia do

aplicada conforme classifica

relativos a topografia, da refe

UA ALVARES MACHADO, 41 - 4° AND. - CJ. “M"" - LIBE] D

mail’ joaquir
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- Coeficiente relativo i consisténcia (F¢):

A influéncia do fator quanto a consisténcia
do terreno devido a Presenca ou aciao da agua, sera

aplicada conforme classificacio do item 10.5.3, da

referida “Norma”,

I11.2.- BENFEITORIAS:

No que se refere as benfeitorias, utilizare-
mos o “ESTUDO DE VALORES DE EDIFICACOES DE
IMOVEIS URBANOS”, do IBAPE - Instituto Brasileiro de
Avaliacoes e Periciais de Engenharia de Sao Paulo - Versao
2002/2006.

Os dados contidos neste trabalho
de estudos, observacgoes estatisticas, org
de mercado e consultas a profissi
além de uma equipe de engenheit
res que contribuem para a
deste trabalho.

A ALVARES MACHADO, 41 - 42 AND. - CJ, “M" - LIBERI

I JORQUIIMIOPESE DA
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n.2.- BENFEITORIAS:

Os dados contidos neste trabal
5 servagoes estatisticas,
de mercado e consultas a profissionai

ho resultam
Orcamentos, Pesquisa

s da Construcio civil,
além de uma equipe de engenheiros e arquitetos avaliadores

que contribuiram para a formatacao e 2 finalizacio deste
trabalho.

11.2.1.- VALOR UNITARIO: -

O valor unitario médio do metro quadrado

de construcao estara vinculado ao preco do RgN (Cub -
Sinduscon/SP). e :

Os valores médi
tivos intervalos relativos a c

tivos, corresponderdo aos
de Valores Unitarios do re
EDIFICACOES DE IMOVE!
conforme segue:

RUA ALvARFs MACHADO, 41 - 4° AND. - CJ, “M" -

e-mail joaqgul
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£ : lﬂ'ﬂw vu.om
| CLASSE TiPo PADRAG Mn& S
l._ L P A R R oy R N "{""‘” Médio |
| | 1.1-BARRACO [i-Resss ——4- 0080 1‘”""‘[.‘_”31‘~
1112 Simgies. £ ot 0132 | 5,06 | g1g0 |
. L‘ 21-Ruwco SRR l 0380 | 0420 | o480 |
| 11 2 2 F'roletano X | 0,492 0.5?! ‘_(;EB_OM‘
| 123 - Economico. 1 0672 | azee | 0900 |
‘ : 1124~ Slmpies a0 e ] 1;;4--&1‘_;7035-
| 1212 | 1388 | 1380 1
.' 1572 | 1,776 | 1080
Ul
‘._: 1,992 2880 |
I‘; 1 - RESIDENCIAL Acima de 2 ,B9
;; 0600 | 0810 | 10290 |
Sem el
| 132 Simples | S2m levador | 1,035 |
| Com elevador 1,260
|
! Sem elevador | 1,512
f 1:3 - APARTAMENTO | Com elevador | 1,692 |
[ : Sem elevador | 1.992
| 1.3.4 - Superior ————-or| 1992
! Com elevador | 2,172
| 1.3.5 - Fino 2,652
;' ." 1.3.6 - Luxo Acmade3ss |
fo ' 0600 | 0,780 | 0960
; 0872 | 1,206 | 1440
! 1200 | 1410 | 1620
| . —
[
! 2.1 - ESCRITORIO
; =
i 2- COMERCIAL - 3k
SERVIGO-
i INDUSTRIAL

2.2 - GALPAO

3-ESPECIAL | 3.1-COBERTURAS 3_1

#




dog 4

Joagquim Vicente dp Rezende Lopes

ENG* Crvy ¢ MEC AN O

CREA Dot 3967 7

2.2 DEPRECIACAO PELO OBSOLETISMO E PELO
ESTADO DE CONSERVACAG.

Para o calculo da depreciacao da construcgiao,
serd empregado o Método combinado e “Ross [
Heidecke”, levando €M consideracao a idade da edificacao
com o estado de conservagio, assim resulta o fator de
adequacio ao obsoletismo p através da seguinte

expressao:
Fos=ﬂv[Kx(l-R)]

Onde:

R = Coeficiente residyal correspondente qo padrdo construtivo,
expresso em decimal, obtido através da TABELA - ¢

k = Coeficiente de Ross / Heidecke, encontrade na TABELA 2.

Observacio: No cdlculo do coeficiente “K”, sera
observada a idade da edificacdo “Ie” e a vida mfcnmhl ¥ | g

o

Onde:

ROSS: Azl (x + 8
- S n?

HEIDECKE = A + (1 - A), C

Onde:
x = Idade da edificagdo no momento
n = Vida qtil :
€= Coeficiente de depreciagdo

41-4° AND. - C1, “M"" . LIBERDY



Joaquim Vicente de Rez
ENG= ¢ Vi e Mk ANt O
CREA NG9 7 7 )

Tabela de Vida

ende Lopes

Referencial ¢ Valor Residual (R)

I

o
ﬁ\
o

- ™o VIDA | vaLOR
‘ PADRAO |NEFERENCIAL | mesipya
f— | — ¥ fanoe) ey |
| BARRACO |RUSTICO |8 lo B
| | SIMPLEg 10 -
|RUSTICO |80 l"’
.. PROLETARIO | g9 20
a : :
! f lEQQNOMIQO 70 {»20 =
rr | CASA S!MPLE$ ¢ ?0, | 20
! l - SN - R ;125
' | SUPERIOR 70 DS F R
! CIAL P L ——
s Fino o e
. s
e RN __|60 20
ECONOMICO |0 ¥ e |
h———____h___-h_________
SIMPLES 60 20 )
'_-___‘__"——‘——__‘
M
APARTAMENTO e o D
| SUPERIOR 60 20 1
FINO 50 20 e
! LUXO 50 20 ®”
e ECONOMICO |70 20
SIMPLES 70 20
CRITORIO o = B o S
o SUPERIOR 60
FING. . tun il
LUXO
COMERCIAL RUSTIC i
» SIMPLES
ALPOES =
4 MEDI
sup
_R;' .w
COBERTURAS SIMPL
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Lt

a) Novo

e g Vel -

b) Entre novo e regular 0,32 =t
c) Regular T‘_ 1
d) Entre regular e "éparos simples 3\0\9-‘1

e) Reparos simples

18,10

f) Entre reparos simples e importanteg 33,20
g) Reparos importantes 52,60
h) Entre reparos importantes e sem valor 75,20
i) Sem valor 100,00

O coeficiente de depreci
transformacao dos fatores “k” da

considerando a seguinte férmula:



Joagqu iry, Vicente de Rezend, Lopes Y

Erog, “Civy Eoag ANy

““'ill“w.rl
!
idade e
davide = | "VTADO 08 Consmmvacag
referencial f ] v .
j a ‘_ b : c d . i Y g
2 0.990 T 5545 t : | "
4 0670 0,976 g0 090013871 15557 | 5485 1 5505
6 ‘r_ Om j Om:, ’ 0“4 o 0:00 i 0902 | 0554 oq“ v 52‘3 ‘
4 | 0887 T 5'ce 09331 0'are—10.793 10847 15— 8 345
10 0845 175047 T oot | 0784 0830 10 gas 1240 |
12 0,033 1 5221 170 ssp 0.774 1 08311 paas? |
14 | 70,620 700,908 15257 176764 1 0,623 |g'4as— 0234
4 920 0,817 |._0.897 | 08481 0 754 1 YT 0442 i 023,
| 16 | 0,807 | 0,804 | 884 0834 1 07431 18 : 0-_:_35_1 0,228 :
il | 0804 75 g5, 0871 | 0's5 [ 0752 102% | 0,43 1 0225
por 20 o880 170877 0.858 5 805 0721 o3 o2 | 0225
I; 24 FEST' 3863 ‘—9L8—4—.4— .0:.7_9_6_,, *‘0-:5—66 O5fa I_\J‘1 _?_0218 1
| . T3 ana—1—2.848 0830 0.782 |75 897 0.56p 1410 | 9.215 7
! 26 0,836 0,834 0815 T y -_751‘__m_ﬂ 0,403 0.211
s ™~ 818 | oens | 0.769 0685 | 0559 038 T =
R 2821 10,618 | 0's0p 0.754 T 0675 0,548 008 | 0.207 |
G 3 0.805 | 0,802 5788 0740 | 0'68e '73*'5‘33““%‘%“ 0.204
il 0,789 0.786 |0 789 0.725 170,648 WW@ 4
34 772 | 0,770 | o783 0.710 | 0,635 Wwi’gﬂ
777777 36 9755 | 0,753 | 073 0694 [5g1g 0504 | g3g—12-192 |
_38 973 | 0735 T o7 0678 | 0,604 0483 [~5'3e0 10187 |
0720 | 07 0482350 | 0,183
i -0.718 170,702 0652 0.500 | ¢4a; [0.341 15170
o 9702 | 0700 T oass 0845 | 0.675 10365 Erpgall
. 9083 | 0681 | 0.888 0:628 170,560 15458 WW
f 46 0884 170,085 08y 0.610 | 0,544 | 0444 [ 0355 315 | 5700
e 0645 | 0643 0629 |0 593 0,528 |0 437 0308 | 0189
, 50 9525 | 0,623 1 5gge 0.574 | 0512 “‘62?;‘“‘6‘@ 0,155
| = 0805 | 0,603 [ .59p 0.558 | 0,485 T 0.404 0.287 | 5150~
54 0,584 0582 | 0,569 0,537 0,478 | 0 3gp OZ" 0,145
[ 56 0563 | 0,561 | 0,549 0.518 | 0.461 [ 0.378 0,140
58 —2242_ | 0540 | 0,526 T g'ane 0444 | 0357 0.134
L 60 [ 0520 _ 0516 | 0,507 0478 | 0,428 0,347 0129
_62 0498 | 0496 | 0485 0458 | 0,408 | 0,333
S 0475 | 0474 | 0483 437 39 | o
R 0452 | 0451 | 0.441 0416 | 0370~
ESAEE | ] 0429 | 0427 | 0418 0,394 :
S, ) 0405 | 0,404 | 0,308 0372 |
—72___ | 0381 ] 0380 {5973 0,350
S 0356 | 0,355 | 0347 0,327
o L0359 T 035 0323 | 0,304
D [ 0306 [ 0305 T% 298 | 0,281
80 | 0280 0379 0273 | 0257
82 1 028 T 0% 0247 | 0,233
8¢ [ 037 T 052 0221 | 0,209
e | 0200 [ 0300 0195 [ 01
R T 0172 | 0,168 | 01
90 0,145 0,145 | 0,141 0,1
82 0,117 0116 | 0,114 0,1¢ 7
94 0,088 | 0,088 0,086 | 0
% 17008 T 005 0,058 | 0
98 0030 | 0,030 | 0,029 | o
100 0.000 | 0,000 | 0,000 0

iy %Imwm 41-4°AND. . ), iy . LIBERDADE “ﬁ




VB = Valor da benfeitori,
Area total construida

b=
il

VI = VT + VB

Onde:

VI = Valor total do imével

VT = Valor do terreno

VB = Valor das benfeitorias

&aa,m-rm-m “M” .1



At = 300,00 m2
Ms = vy =

R$ 1.662,46/m2 - obtido em

mercado
Fp = 12,00 metros _
Fr = 5,00 metros (frente de referé

Pe = 25,00 metros (profundidade
Pmi = 25

Pma =

40,00 metros (profundid:@
Expoente do fator de frente “f’ = o

Expoente do fator de profundidade

S MACHADQ, 4 ~4°AND. . CJ, “M . LIBERDADE . sAo P,

T )ericias@terra
MCLIC]



-.---------u---...........
Sena,

portanto:
Cp: 1,00

Substituindo e calculando:

VT = R$ 166246/m2 / 1 , ((1,00- 1,00) . (1,00 - LOO)} x
300,00m?

VT = R$ 498.738.00

Para Outubro [ 2016.

Observacdo: Para o calculo do valor da média .
RS 1.662,46/m? (hum mil seiscentos € sessenta
Quarenta e sejs centavos), reportar-se da peca
apresentada no Anexo - | do presente Laudo.




Considerand

A
O-s¢
- g :
enquadram no ESTUDO VALORES DES‘ E;’;f::mtuna; se
S B : " CAC
IMO\f’fI URBAN(OSs 2007" Procediq S, Co Dt
item “1.25 Casa Padrge Médljo _ /I'Mfte i "APE.SP, no
unitario do Mmetro quadrado de fres COnstrul‘:o-‘ Com valor
VU = 1,560 X RyN (Sinduscon/sp)
Onde:
RS-N = unidade normal abitacion | >
pavimentos, padri, NOrma|.

- VALOR UNITARIO- -
~HALCK UNITARIO: .

—— ot

{ Vu = R$ 2.020,3:

(Dois Mil, Vinte Reais e Trinta
Para outubro /

ACH, 00, 4142 AND, . o, sup . HIBERDADE - 8401



SR
g

Onde:

A = 199,00 m2
Vu = R$ 2.020,32 /pm:2

Substituindo e ca!culando;

Vn = 199,00 m2 x g 2.020,32/m2

e Oito Centavos),

CALCULO DA DEPRECIA
HEIDECKE:

O critério a ser
método “Ross / Heidecke”, qu
© tipo de construcao o acaban

Conservacio da edificacao, na
venda,




O vaio, Unitdrio ediﬂcacéo valiady
fixado em funcio do Padrj, NStrutive €NCiong.,
aﬂfgribfmf’”tf—’, € mu!tiplicado Pelo ¢ :

AO oBSOLETI.SMO E

AO ESTAD

D
E CONSERVA A
para levar em conta 4 depreciacao‘

ciente resid

ual correspondente ao Padrao,
expresso em decima!, obtido Na TABELA l.d

Valores de Edificacses de Imévejs
(2002/2006 " g

- g
» Fesulta e, 0,20 (20%):

Obtém-se O coeficiente g
Percentyg| entre j

Maliacio (1) o a vi

» COM 0 ngm,
idade dg edificacao na

da referencia| (1) relati:___



Segundo a tabe|, de d

€Preciacio fisica -
estando o0 imédve| €Nnquadry

do

=020+ 10678501 &

= 0,7424

VB = R$ 402.043 63 , 0,7424

VB = R§ 298.477,22

Ois Centavos).
Para Outubro [ 2018




N3

O valor t
critério da COMposicao

terreno e benfeitoria c

segue.'

otal 4, imc’wel sers
» atraygg da

vI_—.w_-}-VB

Onde:

VT = R$ 498.738 00
VB = R$ 298.477 2

Substituindo e calculando:

VI=R$ 498. 738,00 + R$ 298 4

77,22
VI=R$ 797.215,22

Ou, em numeros redondos:

VI = R$ 797.000,00 5

(SETECENTOS ¢ NOVENTA E SETE MiL ¢
PARA OUTUBRO / 2016.

25 MAchag, 4

AND. - ¢y, cpgor LIBERDADE - $40 PAULO -sP. CEp 50
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Pelo que ficou ex
valor de mercado pPara o
o

Garabed Gananian ne

POsto na Presente 3

valiagao,
imove|

loLaIizado na Rua
244, Lote 11, da

Quadra M, Jardim
Guapira, 22° Subdistrito de Tucuruvi, S@o Paulo - SP, CEP:
02316-200, descrito nos termos dos AUTOS DA ACAO Dg
EXECUCAO DE TITuLO EXTRAJUDIC

IAL requerida por

ITSU GENERAL DO BRASIL LTpa Contra IAs

F;:.,‘l‘”:‘ERNACIONAL AIR SUPPLY COMERCIAL E SERVICOS
I

A, processo n° 0014322-08.2012.8.26.0001
Lﬂz/zolz) €m Curso perante a 4* yvara Civel do Foro
o9 : ao Paul Sp

- Comarca de Ssao aulo :
ional de Santana
Regiona
corresponde a:

IMOVEL: VALOR:
Imovel situado na Rua Garabed

Gananian n? 244, Lote 11, Quadra
M, Jardim Guapira, 22° Subdlstﬂto_____-
de Tucuruvi, Sdo Paulo - SP, C
02316-200.

Matricula: 72.072 - 15° CRISP.

DATA BASE: C




PI’ECIsando d

0 Ovel em
y e Feparos. Cassiﬁcar
tipo de Construcio. Anexay fotos, in lusive Nternag;
RESPOSTA: 7 Odas z¢ e

02-  Existem fatores desvalorizantes o imove, —
VIas, nos imdoveijs Vizinhos OU  na V'lzinhanga?
Justificar,

RESPOSTA: Sim, o imo

corrego Tremembe

pPossibilidade de estacionar 3

'ADO, 414 AND, . ¢, “M". LIBERDADE - S0



05- As Amostras utilizg
area, anexar fotos?

06- Os Comparativos POssuem estado (e
conservacao, localizagip pe

RESPOSTA: Todas as consideragées
anexo 1, parte integrante deste laudo,

07-  Adistancia do imével
movimentacio a pé?

RESPOSTA- Ndo, sendo nece
outro transporte até o metro.



O8- A dists

Ncia a0 metrs 4
e ’ v :
dep.recmtwo U inéeye na “"" fator apreciative
Justificar. dvaliagao o iMGvel;
RESPOSTA: 4 distancia & iyp s &
:va/t.?c{o do Imove/ - OF indeyue Para
pProximidades Existem ;g * o Yuestgo, nde ,,

amostras,
do imove/



3 Acompanham O presente

Laud '
O, os S€8uinteg dnexos:

ANEXO | = PESQUISA DE MERCADO
ANEXO Il = DOCUMENTACAO FOTOGR H
ANEXO lll = DADOS CADASTRA|S DO IMGvEg,

e Em atencao aos Provimentos po

do Conselho Superior da MagiStr‘atura es ; Ll 7/2003 -
arquivado nesta E. Vars, & e te signatario info » Artigo 4,

- rma

POSlcao das art, el que Se e%
acompanhado dos documentos exigido P €S, Seu “curri I Oty
Provimentos. gidos pelos demais Ficulum yigge




it

| B
[ Rua Garabed Lananian neoy
| i . 1 Fa l’
LGuapira 2720
Pira, 22° sube . i
Vi, Sdo p
. aulo - gp

- 200
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fosservacic
|
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LOCALZAGAC Floc

TADA Cf
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LK MEC AR
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FT ADICIONAL 01
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xMO. SR. DR. JU

[Z DE DIREITO DA 4* VARA CfvEL DO FORO
REGIONAL DE SA

NTANA - COMARCA DE SAO PAULO - 5P

AUTOS DE N° 0014322-08.2012.8.26.0001 (746(2012)

JOAQUIM VICENTE DE REZENDE LOPES,

Engenheiro, Perito Judicial, nomeado e compromissado, nos
AUTOS DA ACAO DE EXECUCAO DE TITULO EXTRAJUDICIAL,
requerida por FUJITSU GENERAL DO BRASIL LTDA, em face
de IAS INTERNACIONAL AIR SUPPLY COMERCIAL E SERVICOS

LTDA, atendendo a r. determinacdo de Vossa Exceléncia a fls.
259, vem apresentar os seguintes:

ESCLARECIMENTOS

Termos em que,

YAy,
kK. AMSMACHADQ 4] . °ANTD .'F B S e e W

o814 FSLL7 000127784 (00417 1610 064
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|.- OBSERVACOES PRELIMINARES:

[ .- Manifestacao apresentada pela Requerida (fls, 262/2.4

ao laudo pericial

A ré apresentou impugnacao

alegando no merito que a media do preco do metrq

quadr'ado de imoéveis similares situados no mesmo

bairro do imovel avaliando é de R$ 5.000,00, contorme

. documentos anexos.

Além disso, no Subdistrito de Tucuruvi, onde esta
situado o imével avaliando, o preco do metro quadrado

é de R$ 5.382,00 para 30/09/2016, época em que foi

realizado o laudo.

Por fim, os Executados, requerem se digne Vossa

Exceléncia homologar o valores por eles apresentados,

atribuindo ao imodvel sob comento o valor de

R$ 1.500.000,00.

CO;{EVTA&I_QM{ZQ'_Pam avaliacio do terreno foi
realizada uma pesquisa de imoveis a venda, desde terrenos

vazios a edificagdes, na circunvizinhanca para o célculo

AALVARES MA P P
CHADO, 41 - 4° AND, - '
4°AND. - CJ. “M" - LIBERDADE - SAO PAULO - SP - CEP 01501-030 - PABX (11) 3105-4522
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gtraves de fatores utilizados « onforme a “Norma Par 4
Avaliagdo de Imoveis Urbanos do Ihape/spP - 2011"

A Metodologia utilizada do Valor do metro Quadrado de
Imoveis realizadas pelo ZAP IMOVELS, uma divisdo do valor
pela drea demonstrada pelo anincio, nido tendo uma
demonstracdo do padrdo construtivo, idade e estado de
conservacdo e nao calcula o valor do terreno de cada imdvel
retirando o valor das benfeitorias que sdo esséncias para o
cdlculo, que conforme parametros da Norma do Ibape/SP
para o cdlculo do valor do terreno as pesquisas mais
indicadas sdo de terrenos vazios, quando ndo ha oferta de

terreno proximo ao imovel serd necessdrio o abatimento do

valor das benfeitorias para que seja encontrado um valor de

terreno.

.' L1- Manifestacdo apresentada pela Requerente (fls,

277/280):

A Requerente apresentou impugnacao ao laudo

pericial alegando no mérito:
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Joaquirm Vicente de Rezende Lopes
i ENG* CIVIL E MECANKO

CREA 0600390771

» Diante da mencao dos dois método:

avaliatorios pelo Ilustre Perito, metodo

comparativo e regramento do wmétodo

evolutivo, ambos disciplinados pela

normatizacao do IBAPE/SP, também

pelo Sr. Perito, a Exequente

mencionada

requer seja esclarecido pelo ilustre Perito se
ambos os métodos foram utilizados ou, caso
tenha o ilustre Perito optado por um dos

critérios, qual foi o método utilizado para

avaliacao do imovel.

COMENTARIO DO PERITO: O Método Comparativo, leva em
conta imoveis semelhantes existentes no mercado, fazendo a
de fatores, conforme suas

sua homogeneizacao atraves
caracteristicas de localizagao, padrao construtivo, estado de

conservacao, etc.

Primeiramente foram executadas buscas na regiao por
moveis semelhantes ao avaliando,

numero significativo de |
licacio do Método Comparativo.

onde a finalidade seria a ap

para a aplicagio deste método, foi necessaria a
determinacio do valor do imével avaliando (terreno +
sendo feita uma vasta pesquisa para

benfeitorias),
determinacao do valor de terreno através do Método |

. 1M - LIBERDADE - SAO PAULO - SP - CEP 01501-030 - PABX (11) 31054522
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CREA 060059977

comparativo de Mercado, utilizando.-se
'Avd“acaf).da .ABNT . (‘;I() 1BAP[/SP. © dt’t('rmma( i s
das benfl.’-ltor'i’d:i atraves do Manual de Vvalores d-)dini( 0 valor
de Imoveis Urbanos do IBAPE/sp. : de Edificacse

45 Normas A -

® No Item I1.2.2 - Benfeitorias do laudo pericial

conforme sumari ;
10, fl. 188, o ilustre Perito

afirma que o imével se enquadra no padrao

construtivo de “Cada Padrio Simples”
Todavia, no momento da elaboracao dos

calculos para apuracio do valor das

Benfeitorias, o Ilustre Perito classifica como
“Casa Padrao Médio”, cujo coeficiente e muito
superior ao de “Casa Padrao Simples”. E de se
destacar que tal equivoco acrescentou ao
valor final do imével, aproximadamente o
montante de R$ 69.000,00, a Exequente

requer a correcdo do erro formal supracitado.

COMENTARIO DO PERITO: No item IL.2.2 - Benfeitorias do
laudo pericial, Fl. 188, foi alen1romi‘r'alda‘le o estado de
conservacao da edificacdo classiﬁcada. como (E) - Estadg c'i‘a
Edificacdo: Necessitando de reparos simples”, e ndo o padrao

Construtivo.

PAULO - SP - CEP 01501-030 - PABX (11) 31054522
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<+ No Item II1.3 - Valor Total do Imével 1. 217
y 1 2

dos autos, o ilustre Perito considera o “fator

de comercializacao” igual a 1,00 e assim

procede ao elaborar o cilculo do valor total
do imovel a fl. 219. Porém, de acordo com 2
Norma de Avaliagdo de iméveis Urbano do
IBAPE/SP - 211 “Quando as benfeitorias
forem estimadas com utilizacio do estudo
Valores de Edificacoes de Imoveis Urbanos. Do
IBAPE/SP, recomenda-se que o resultado final
seja ajustado através da aplicacdo do Fator de
ajuste de Mercado - Fam”. O fator Fam leva
em consideracido a situacdo do wmercado,
quando o mercado esta aquecido este fator
com certeza sera superior a unidade e quando

esta em baixa, como hoje, este fator sera sem

duvida inferior a unidade.

COMENTARIO DO _PERITO: Para o imdvel em questo foi
adotado o fator de comercializagdo = 1,00, devido aos valores
das amostras pesquisadas nas circunvizinhangas, sdo valares
atuais de mercado com reducdo devido a crise :m?b:hgna,
Jeste modo para o valor do imovel ndo foi reduzido ainda

mais o valor do mesmo. )
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