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DO BEM OBJETO pa PERICIA

e

Trata-se de @valiagio do imepe] descrito no documento de fis.
10/13:

Prédio situado a Avenida Interlagos n® 2823, e seu
Tespectivo terreno consistente em parte do lote n° 09 da
quadra n° 22, na Vila Campo Grande, 29° Subdistrito -
Santo  Amaro, medindo 12,00m de frente, igual
metragem na linha dos fundos, por 20,00m da frente aos

fundos, em ambos os lados, encerrando a drea de
240,001

e
0234
402-120-; Tel (11) 5562
Puulo/SP - CEP 04.

Rus mehlwocun'lss—\ﬁhm‘”’ . com, br
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%ﬁo DO IMOVEL l

A isto,
HOna dog
: . es
el avaltando foi realizadg Mh’frn”‘fﬂ'frh comerciais existenles no

L

) dia 28
gwlo (ocatano de hovembyry de 2014 onde fomes atend
g mos @ 1@

{o=

: el A vistorig do
pealizada no dia 28 de dezembyry de

XA -

Pavimen 1, 5

uperior do imé ol ams s
2014, onge fomos movel avaliando foi

@lendidos pela Re

querida Senhora

Campo Grande, setor 173,

quadra 001, da Planta Genérica de Valore

5 : A < l‘ Prefeit git:'
Sio Paulo, Capital, (vide Plantq de Situagio - ANEXO 1) s da Prefeitura

O imo i i si
movel em questio estd situado em uma regido que

senia @ 0CUpagao mists mﬂdfndﬂ%ﬂmzm‘al, com grande densidade demogrdfica e

construgoes classificadas nos padroes que variam entre o simples e o médio

A via, para a qual o imével avaliando entesta, ¢ dotada de
fadt“l_i-; 0s rm’”f(lrﬁmfﬂfﬂﬁ Pll‘b!'ICOS fﬂ'fS como:; asfﬂ!tﬂ‘ gu]as e Sar}etns' ﬂ“mi"ﬂcﬁo plibhl:ﬂ

¢ domiciliar, redes de dgua, esgoto e telefone.

Com base na “Norma para Avaliagio de Imovel Urbanos”,
publicada pelo IBAPE/SP, a regido enquadra-se na ZN2, definida pelas residéncas de

padrio economica e media efou comércio de densidade média, dotada dos seguintes

pﬂrzi metros:

Pu = profundidade minima = 25,00 m; J
PMa = profundidade maxima = 40,00 m; h

Fr = frente de referéncia = 10,00 m.

—
1 - 04.402-120-: Tel. (11) 55620234

R qunnmcmrlss—vmm-mw m;.:

" e-mail hflashfterra.cos.
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PERICIAS JUDIcTare

S aoictre de Tmove -
i ,\”“ = Cartério de

Aﬂm = 240-“) e

Frente = 12,00 m:

Lado Direjtg = 20,00 m;

Lado Esquerdy = 20,00 m;

Fundos = 12,00 ..

BENFEITORIAS

. L
Trata-se de um imével com dois estabelecimentos

comerciais, € um pavimento com residéncia.

* O primeiro estabelecimento comercial possui 76,00m? de

grea construtda, conforme levantamento realizado durante a vistoria.

* O segundo estabelecimento comercial possui 120,00m?* de

drea construida, conforme levantamento realizado durante a vistoria.

» O pavimento superior, no qual ha uma residéncia,

145,00m? de idrea construida, conforme levantamento realizado durante a

possui

pistoria.

_: Tel. (11) 35620234
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Vista da Avenida Interlagos.

Rom Fountin, Avgusio César 1 135 ~ Vila Marar — So PauloSP - CEP 04.402-120 - Tel (I1) $362-033
e-mail hflashfterra.com.br
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PERICIAS JoBbTeya:
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Vista da Avenida Interlagos, sentido contrario.

Paulo/SP - CEP 04 402-120—: Tel (11 55620234

Rua Faustino Augnsto César n* 155 — Vila Maran - 880
a-mail hflashfterra. com.br
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Vista frontal do imével avali

Paulo/SP - CEP 04 402-120 - Tel.: (11) §562-0234

Rua Faustino Augusto César n® 155 - V-ill‘ 1 hﬂ;s::.m com.br
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FERICIAS S

Outra vista frontal do imovel avaliando.

- Tel (11355620234

E _ CEP 04 402120 -
] 5 - Vila Marn ﬁlofum
Riua Faustino Augusio Ciésar n* 155 la ; !
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PERICIAS JUDICY,

{

Vista da entrada estabelecimento comercial 1.

- e . 2
(11 55 1]

A ‘ - Marar ~ Sho
Rua Faustino Augusto César o ISS. Vila ; i




r

Vista da entrada do estabelecimento comercial 2

CEP 04 402-120 =:  Tel.: (11) 5362-0234

Rua Faustmo Augusto César n® 155 - Vila Marani - 880 Poulo/SP -
o-mail hflash@tarra.cos.br
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PFERICIAS TUDICTIA y g

Outra vista interna do estabelecimento comercial 2.

—: Tel (L1) 35620234
. Paulo/SP - CEP 04 402-120 -
~asar n* 155 — Vila Maran - S0 br
Run Faustino Augusto Céstr ™55 2 ) " aelashgtersa. oom.

Liga RheSe
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Vista da entrada da residéncia avalianda.

— CEP 04402120 Tel.: (11) 5562-02M

com. br

Rua Faustino Augusto César 1° 155—vihu-i-mmw
o-mail hflashfterca.
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Vista da escada de acesso a residéncia ut;r:dumdm| (
|

Rua Faustino Augusto César n° 155
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PERICIAS 3 Ic;‘l.

Paulo/SP CEP 04.402-120 -+ Tel - (11) 55620234
- f._w £ =i=—___#

.--Villu hflashétarra .br
Rus Faustino wcuu'lss g3t
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PERICIAS SUDICIAze

Vista da cozinha da unidade avalianda.

: Tol.: (11) 55620234
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Rua Faustino Augusto César o' 155.—-\!&’ 1



Vista do dormitorio da unidade avalianda.

o Fausiimo Amgusto Céess u° 155 = Vila Mazari — 80 Peula/SP - CEP 04.402-120 = Tel: (A1) 5562-0234
o-mail hflashéterra.com. br e
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FERICIAS TODreza
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Vista do segundo dormitorio da unidade avalianda.

Tel- (1) 55620234

402-120
. o= mwp-cﬂ"ﬂ
Rua Faustno Augusto César n* 155;2“; Mﬁm""""
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Vista do banheiro da unidade avalianda. i 1§

Tel: (11) $562-0234

Vila Maran - Sdo l‘luldﬁ'l'—Clﬂ’N 42-120=:

Rua Faustino Augusto César n* I55.- . e
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Vista do terceiro dormitorio da unidade avalianda.

CEP (4 402120 == Tel. (11) 55620234

— Vila Marari - Séo Paulo/SP
Rua Faustmo Augusto César n* 155 - Vila Foin

'i. El_-.l'
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Vista da drea de servi¢o da unidade avalianda.

= pail nflashfterss .br
Rus Faustino AwCﬁun‘lSS £,

5620134
A2-120-: Tel: (115
" § = M—Cﬂ'u
Vila Maran Sdo
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Vista do quarto externo da unidade avalianda.

- S8o mﬂl'-(.‘lﬂ'm.m-m s Tel: (1) §5620234
nflashfterra. com. br

Rua P‘am“pmgwamﬂ' ISQ—VillMll'i
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Vista do banhetro externo da unidade avalianda.

.com.br

m—mmm-m-: Tel - (11) 55620234 —
hflashfterra

Hua Faustino Augusto César n* lﬁ—v‘ihm—*
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Vista do quintal da unidade avalianda.

§562-0234
Séo Paulo/SP - CEP

Rua Faustino Angusto César n® I”;ﬁl W'“'h
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AR JUnrcrag,

Vista do quintal parte lateral da unidade avalianda.

——

5 =t u
Rus ;.,.L.,,.,.,Amcuu'luﬂum-&m'ﬂﬂz-m : Tel: (11) SS62:02
hflashfterra.com.
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FERICTAS JUDICIATg

Vista frontal da unidade avali

= mw-mm.m-m-: Tel: (11) 55620234

Rus Faustino Augusto César n® 155 — Vils Mansn e




FERICIAS JODICIAzg

Os acabamen o bésicos sgo o SegUintes:

FACHADAS
Masseadas ¢ Pintada em lGgey

DEPENDENCIAS INTERNAS

Piso: em ceramica;
Paredes: masseqdq com pintura em ldtex:

Forro: laje pintada em latex;

Porta: de madeirg;
Caixilhos: madeira com vidros lisps.

Juntado ao laudo, segue o croqui da unidade avalianda
(ANEXO II).

DA AVALIACAO

METODO UTILIZADO

A avaliagio segue a NORMA BRASILEIRA NBR-5676, que~

| L‘

\/

susimo César - (1) 55620234
Augusio * 155 — Vils Maran - So Paulo/SP — CEP (4 402-120 - Tel:(
e & e-mail hflashfterra. com. br
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FERICIAS MICIAJ.

gvalagdo, este

cmentos

"4 Tegido para apuracio de

i tre todos o elementos coletados,

les procurou
S fue S€lam .'o'lmﬂﬂﬂ‘\ om o imn

. o rlm"'hn.luadn./\ ;

1 verthoagdo de o ¥ ¢ SSim, apds

" @ adequada andlise, parg g determimacio do
Comparative Indireto,

Para a determing

cdo do valor do Imaovel ¢ necessirio o cilculo
{o valor do terreno ¢ das be

nfeitorias existentes no imovel.

AVALIACAO

CALCULO DO VALOR DO TERRENO

Os precos unitirios basicos dos terrenos serdo obtidos através

de uma pesquisa de mercado, sendo que mas pesquisas foram selecionadas ao todo 05
(cinco) ofertas, situadas no Setor 173, ao qual pertence o imdvel em tela. Os elementos
selecionados se encontram consubstanciados no ANEXO III. Os precos unitdrios finais
Joram calculados obedecendo aos seguintes critérios recomendados pela “NORMA
PARA AVALIACAO DE IMOVEL URBANOS - 1.995, do Instituto Brasileiro de
Avaliacoes ¢ Pericias de Engenharia - IBAPE/SP, onde sio considerados fatores de
transposicao, testada e profundidade:

-
-

12) PRECO BASICO J

Deduzido com a aplicagio das regras estabelecidas no i
8.2.2.15.2 da ja mencionada “NORMA", tendo sido o local do imovel enquadrado em

. ~-CE - =2 ld.(ll)imm
- - i - Sho Paulo/SP - C P 04 402-120
Rua I-‘gmmAqnlloCMn‘ 155 Vila Maran y :
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PERICIAS JUDICIALS

parrro da 1% zona para a qual adotou-se testada de referéncia de 10 metros ¢ I tes
s ¢ limi

inimio ¢ mdximo de profundidade, respectioamente de 25,00 metros ¢ 40,00 ' A9\

20) TRANSPOSICAO

Para o local em tela, baseado na proporgio dos indices de
precos unitarios publicados na “Planta Genérica de Valores” que aponta para o
imovel obpeto da agio,

local do

32) ZONEAMENTO
Situa-se o imovel na Zona Zm2 da Legislagdo de Uso e

Ocupagio do Selo, tendo sido considerados os fatores de zomeamento ja inclusos nos

indices fiscais dos elementos.
49) UNITARIO DE TERRENO

O valor unitirio homogeneizado final das pesquisas do
ANEXO IV é de RS 2.188,19m’/10 mff/ 25 a 40 m.

O valor do terreno total serd calculado pela aplicagio da

fo’rmu!a: J
| .I

Vt= qxSxCf v

onde:

- -, i " l“smm
- Vi i = S3o Paulo/SP (..EPN.WZ 120-: Tel: (
Hua FWMCHIn'ISS Vila Maran } ;

B
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PERICIAS JUDICIAIS

Vt = valor do terreno
q = RS 2.188,19m" /10 mff 25 a 40 m.

S = drea do terreno = 240,00n" .

Cf = coeficiente de frente = (Fp/Fr) 0.2 = 1,00
Substituindo-se esses valores na formula supra, resulta:

VALOR DO TERRENO

V= RS 2.188,19/m? x 240,00 m? x 1,00

Vt = R$ 525.000,00 em niimeros redondos
(quinhentos e vinte e cinco mil reais)

Vilido para o més de dezembro de 2014.

CALCULO DO VALOR DAS BENFEITORIAS

SALA COMERCIAL 1

la foram classificadas de acordo com suas

As benfeitorias em te
caracteristicas, baseadas nos valores de Edificagbes de Imével Urbanos IBAPE/SP K‘
\

Versio 2002. \ \—/

- Tel (1) §562-0234
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De acordo OM a caracteristicg das
. sdade aparente de 30 anos, pelo sey estado de conservagio
quadradas, comparativamente, come sendo do tipo:

construgies (vide Jotos),
¢ acabameniy, devem sey

=item 2.2.3 - Galpio Padrio Médio (1,100 de R8N x

A formula para o clculo das benfeitorias ¢ a seguinte:

VB=SxqxFoc

sendo:

VB = valor das benfeitorias

§ = drea construida da edificagdo = 76,00 m?

q = unitdrio de venda correspondente ao item Galpdo
Padrio Simples = 1,100 x R8N x 1,3953 = 1,100 x R$ 1.167,54 x 1,3953 = R$
1.791,98/m?

Foc = fator de adequagio ao obsoletismo e ao estado de
conservagio = R + K x (1 - R). Para idade da construgdo de 30 anoseesm@da
edificagio e (necessitando de reparos simples), o fator resulta em: 0,20 + 0,5\12 X (

i .. ;00 = 0:20) - 0‘610' ‘\/

: 2120 -2 Tel: (11) 55620234
- Vila Marari ~ S80 Paulo/SP - CEP 04 402-120 -2 T
R P A L ndi i o i
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. .
Portanto, temos o seguinte valor das benfeitorias do imovel:

VB =76,00 m? x R$ 1.791,98/m? x 0,610

VB = RS 83.000,00 em niimeros redondos
(oitenta e trés mil reais).
vilido para o més de dezembro de 2014.

SALA COMERCIAL 2

As benfeitorias em tela foram classificadas de acordo com suas

caracteristicas, baseadas nos valores de Edificagoes de Imdvel Lirbanos IBAPE/SP -
Versao 2002.

De acordo com a caracteristica das construgoes (vide fotos),

com idade aparente de 30 anos, pelo seu estado de conservagio e acabamento, devem ser

enquadradas, comparativamente, como sendo do tipo: -

—s item 2.2.3 - Galpao Padrdo Médio (1,100 de RSN x .

1.167,54) J

1) 5562024




S = drea construida da edificagio = 60,00 m*

q = unitdrio de venda correspondente ao item Galpio
Padrao Simples = 1,100 x R8N x 1,3953 = 1,100 x RS 1.167,54 x 1,3953 = RS
1.791,98/m?

Foc = fator de adequagio ao obsoletismo e ao estado de
conservacio = R + K x (1 - R). Para idade da construgio de 30 anos e estado da
edificacio e (necessitando de reparos simples), o fator resulta em: 0,20 + 0512 x
(1,00 - 0,20) = 0,610.

e

-/‘.
Portanto, temos o seguinte valor das benfeitorias do i

Vg =120,00 m* x R$ 1.791,98/m?>x 0,610

: T LT T S0 Paulo/SP — CEP 04.402-120 -2 Tel: (1D 33
Rua Faustino Augusto César n ISS.VllﬂMﬂm Sao nOrsiys!
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VB = Rsg lBl.Mﬂ,wﬂn Niimeros redondos
(cento e tringg € wm mil reais), “

vilido parg o més de dezembprg de 2014,

RESIDENCIA

As benfeitorias em tela foram classificadas de acordo com suas

caracteristicas, baseadas nos valores de Edificagoes de Imével Urbanos IBAPE/SP -
Versao 2002,

De acordo com a caracteristica das construgoes (vide fotos),

com idade aparente de 30 anos, pelo seu estado de conservagio e acabamento, devem ser

enquadradas, comparativamente, como sendo do tipo:

= item 1.2.5 - Casa Padrio Médio (1,30 de R8N x
1.099,57)

A formula para o cilculo das benfeitorias é a seguinte:

ﬁ_: ) -

VB=SxgqxFoc \/
sendo:

: - ~ CEP (4.402-120 =: Tel. (11) $562-0234
Rus Faustino Augusto César n® 155 - Vila Maran mm“h
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FERICTIAS JUDICIALS

VB = valor das benfeitorias

S = dreq construida da edificagio = 145,00 m?

q = unitirio

de venda correspondente ao item Casa
1,30 x R8N x 1,3953 = 1,30 x RS 1.167,54 x 1,3953 = RS

Padrido Meédio =

2.117.79/m3

Foc = fator de adequagio ao obsoletismo e ao estado de
conservacdo = R + K x (1 - R). Para idade da construgiao de 30 anos e estado da

edificagdo e (necessitando de reparos simples), o fator resulta em: 0,20 + 0,512 x
(1,00 - 0,20) = 0,610.

Portanto, temos o seguinte valor das benfeitorias do imével:

VB =145,00 m* x R$ 2.117,79/m? x 0,610

VB = R$ 188.000,00 em nimeros redondos
(cento e oitenta e oito mil reais).

vilido para o més de dezembro de 2014.

/

Rus Faustino ‘mbwn 1 S' Vi Maran - -%‘l“kisl"l 'LFF‘“ A0 -120—: rﬂl “)
5 l.
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—

DA AVALIACAO DO IMOVEL

O Valor Total do Imovel resulta da soma dos valores do

terreno e h'ﬂﬁ_’”nﬂﬂ_\‘:

Valor do terreno R$ 525.000,00
Valor da sala comercial 1 R$ 83.000,00
Valor da sala comercial 2 R$ 131.000,00
Valor da residéncia R$ 188.000,00

R$ 927.000,00

Valor total R$ 927.000,00
(novecentos e vinte e sete mil reais),

vilido para dezembro de 2014.




\arcio Covello

PERICIAS JUDICIALS

| Lf ENCERRAMENTO ] \;’-\\

Sendo tudo quanto este Jurisperito entendeu necessirio a

consccugdo de seus trabalhos, coloca-se a disposigio desse DD. Juizo e das partes ¢ seus
procuradores para eventuais esclare

amentos que se fagam necessdrios.

O presente trabalho ¢ digitado somente no anverso de
quarenta laudas, as trinta e nove primeiras rubricadas e esta siltima datada assinada,

acompanhado de vinte e cinco fotos e quatro anexos.

2
Sao Paulo, 3 de dezembro de 20],4;;/

/

- _!

MARCIO l)VELLO
CREA/SP 182.274
CRECI/SP 65.437

: Tel. (11) §562-0034 ,

: " CEP 04 402-120 - :
_ . — Vila Marari - S0 Paulo/SP - CEP 04 '
Rua hm-:mmtmﬂ’lﬁm hflashfterra. com.br i
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-
Crogars Sho Pagdo L I‘-’\'“{Il,'
s

Maran — Sdo Paulo/SP - CEP 04,402-120 - : Tel: (11) §562-0234
e-mail hflashfterra.com.br

Rus Faustino Augusto César n° 155 - Vila
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CROQUI DA UNIDADE

IR PRI

SEM ESCALA

Rus Faustmo Augusto César n° 155 - Vila Maran — S8o Paulo/SP - CEP 04 402-120 -2 Tel: (11) 55620234
e-mail hflashfterra.com.br
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REFERENCIAS-

Local: Avenida In terlagos n® 2823

Setor: 173 Quadra: 001
Classificacdo da construgdo: casa padrio Medio (1,156)

Fator de obsoletismo: 0,635 (idade de 28 anos - estado “e")

=& Tel: (11) $562-0234
Marari - S0 Paulo/SP - CEP 04 402-120
“M"”wrmw—v“ lﬂl:mmhr



ENDERECO: Rua Sobralia a0 lado do n° 464
SETOR: 173

DATA DO EVENTO: 12/2014
FRENTE: 6,50 m
AREA : 202,00 2 PROF. EQ.: 202,00/6,50 = 31,08
FONTE: Berrini Imdveis
INFORMANTE:- Jfone: 5521-9500
PRECO: RS 450.000, 00, a vista FATOR A VISTA: 1,000
VAL TERR. A vIST4 - R$ 450.000,00 x 0,9 x 1,000 -R$ 405.000,00
= R$ 405.000,00

VAL. DO M2 = RS 405.000,00/202,00 m2 = R$ 2.004,95/m?

FATORES DE HOMOGENEIZACEO:
- TRANSPORTE

= 1,000
. TESTADA : =1,000 !
. PROFUNDIDADE : = 1,000 ,
. ATUALIZACAO .- =1,000 ' . “I
il
UNITARIO Q,, =

R$ 2.004,95 x 1,000 x 1,000 x 1,000 x 1,000

Qo = R$ 2.004,95/m?

Rua Faustino Augusto César n° 155 - Vila Marari - Sio Paulo/SP - CEP 04.402-120 - Tel.: (11) 5562023
@-mail hflash@terra.com.br
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--------------------------------------------------

ELEMENTO 04
ELEMENTO 05

SHEssisnssnsay

e RS 2.713,04/m2

SOMA e RS 10.940,93
MEDIA —

e R$10.940,93/5 .......... RS 2.188,19/m?

Il

VERIFICACAO DOS ELEMENTOS DISCREPANTES

LIMITE SUPERIOR -
LIMITE INFERIOR -

.................. R$ 218819 x1,30
.................. R$ 2.188,19 x 0,70

R$ 2.844,64
R$ 1.531,73

Nao hi elementos discrepantes, portanto o unitdrio final
coincide com o acima calculado, ou seja:

|
q=R$2.188,19 /m>/ 10 mf/ 25 a 40 m, vilido para dezembro de 2.014.

Rua Faustino Augusto César n® 155 - Vila Marari — Sdo Paulo/SP ~ CEP 04.402-120 - Tel.: (11) 5562-0234
@-mail hflash@terra.com.br



