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_ . SR. i
SXMO DR. JUiZ DE DIREITO DA 4.° VARA

~{VEL DO FORO CENTRAL

pROCESSO N.° 98-032895-0
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LUIZ FELIPE PROOST DE SQUZA,
engenheiro civil, agrimensor € de
seguranca do trabalho, CREA/SP -
N 060028235-5. perito
devidamente nomeado como judicial
nos autos da acao de DESPEJO POR
FALTA DE PAGAMENTO
CUMULADA cCOM COBRANCA que ©
CONDOMINIO EDIFICIO RHODES
move contra MISTER GOLD
JOALHEIROS LTDA E OUTROS,
uma VezZ tendo realizado  Suas
vistorias, pesquisas € estudos que s¢€
fizeram necessarios, vem apresentar
suas conclusoes recnicas

consubstanciadas no seguinte

LAUDO OFICIAL DE AVALIAQAO



LUIZ FELIPE PRoOST p

ENG. gy

PROOST DE soy2
CREA /sP N .o 0600282355 A 2 ;

1) OBJETIVO

i ao d
f obtenc © valor de mercado imobiliario do imével
! assobradado localizado 3 Alameda Argentina 335.":
. . : ‘ i n-u : ;
f s1tuad‘.9 em Alphaville, pgo Residencial Alphaville 11
municipio de Barueri, Estado de Sao Paulo |
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5[ 2) JUSTIFICATIVA
:

A avaliacao se faz necessaria para fins de leildo judicial

evitando-se precos vis.
3)METODOLOGIA

Serao adotados os preceitos das normas técnicas em
vigor dos seguintes Orgaos: ABNT - Associacao

Brasileira de Normas Técnicas, as do IBAPE - Instituto

Brasileiro de Avaliacdes e Pericias de Engenharia, € da

boa técnica trivialmente utilizada em nNOSSO meio

técnico avaliatorio.

4)DO IMOVEL PENHORADO

'De acordo com o auto de penhora e deposito de fls. 405,

VIADUTO NOVE DE JULHO, 181 - CONJ. 2011203 - CONSOLAGAO
s T g CEP 01060-060 - SAQ PAULO - SP
ik 1) 32314060 - FAX: (11) 3267-6602
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20 fm'r'h"ﬁ}, da

Quacrg 58
loteq mento

e s

oito), do
R(-?sir_k-.'m‘in! 1,
Aldeiq, Munif-r'pio
Sdo Puu:’o, 0
Q ponto R,

descrig.‘(io dos imépeis de
Para q Alamecdia

distancig de

dc‘.m}mfrmdo

: Alphayille
} Sttuado 7, Distrito de

: ‘ . € Comarcq cl
h’rm.wn, Estacdo de ’

qual  assim se

referéncia/ inie:
:f rencia/iniciql Para q

e e oSS, (D JUS DOBSH.

58 com Jfrente

Argem‘ma, estd  situado a umaq

] ~ =
27,17 metros na  perpendicular ao

> 0 centro da Praca
mnicia suq descricao no ponto situado

no alinhamento dos iméveis da Alameda Argenting

das Amén'cas,

distante 304,17 metros do ponto B, medidos neste
alinhamento. Este imével tem 16,00 metros de frente
€m curva, e tem 20,67 metros nos fundos em curva,
onde confronta com area verde. De quem olha da
Alameda Argentina para o imével mede 35,60 metros
na lateral direita, onde confronta com o imével de n°
19, e mede 35,60 metros na lateral esquerda, onde
confronta com o imével de n° 21, encerrando a drea de
652,85 metros quadrados, matricula n° 44.495,
registrado no Cartério de Registro de Iméveis de
Barueri - SP, constando na Av. 05/44495, que o
imovel objeto desta matricula é constituido de
DOMINIO PLENO, sendo o DOMINIO DIRETO de
propriedade da UNIAO FEDERAL, ¢ o DOMINIO UTIL
de propriedade da CONSTRUTORA ALBUQUERQUE

TAKAOKA S/A.”

Ao
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5)IMOVEL /VISTOR]a >
5.1) DATA ~0

A pericia comparec e
€u no Imove] avaliando no i
< aia

07/09/2005 e foi atendida pelo g Rogério R
. -0 Renato

g
g
2
{
i
i

; Russo, RG. 11.106.92¢, assistente de cobrane:
Associacao do Alphavi]le II, pessoa esta que dtf‘u(;td d('18
as informacoes administrativas necessarias ’sob-(:edz
;’I 11’IlOV'el € acompanho‘u Ej vistoria. A Dra. Thais Marron,
| arquiteta da Associacao dey todas as informacoes
| técnicas sobre a regularizacao do sobrado construido. O
imovel encontra-se fechado € desocupado, observa-se
que foi penhorado tao somente um lote de terreno, pois
nao ha averbacao das benfeitorias. A administracao nao
possui as chaves e nem tem contato com o atual

proprietario. O morador era o Sr. Jamil Ribeiro Abrahao
e atualmente como proprietario consta como Sra.
Gabriela Escarabichi Romero Rodrigues, (Sr. José

Romero - fone: 3057-1266).

5.2) TERRENO

O lote de terreno que se assenta o prédio em tela possui

as seguintes dimensoes e caracteristicas:

~ VIADUTO NOVE DE JULHO, 181 - CONJ. 201/203 - CONSOLAGAO
i CEP 010860-060 - SAO PAULO - SP
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Frente ............................. 16,00m
pado direito ... 35,60
..... m
pado esquerdo ..... . 35 ’60
ens »00m
Fundos ............................ 20 67!11
Area ------------------ PESe s Nanens 652,851112
Formato geométrico — irregular

Topografia — plana.

Pedologia — de aspecto Superficial firme e seco
Quadra — 058. |

Lote — 020.

O local € de uso estritamente residencial de alto padrao
com a restricao de uma unidade residencial por lote. A
| via que serve o 1movel assim como a regido possui todos

os melhoramentos publicos e equipamentos urbanos
para uma boa habitabilidade.

f
|
f)‘ 5.3) DAS BENFEITORIAS
f'

O sobrado avaliando esta construido no centro do lote
de terreno e possui a seguinte distribuicao interna

segundo as plantas aprovadas e em poder da
administracao:

VIADUTO NOVE DE JULHO, 181 - CONJ. 201/203 - CONSOLAGAO
CEP 01060-060 - SAO PAULO - SP
TEL: (11) 32314060 - FAX: (11) 3267-6602
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1.2.6 Padrge Superior L\q :
Bdificacoes em gerq tsoladqs
mentos, construidas atendéndo
g oo ‘e @ d;sposi(;d intema i

,sonafmaa_los nas fachadgs Com
dois ou mais ambientes, trés oy m{:(‘) '
suite), banheiros, lavapg Social, copa Comimpn
de servico completas e garagem parq
Q- ctetan de wligs g

lajes macicas impermeabilizgqg. Sl " proteg
externas ajardinadas e avimentad
especiais, eventualmente
Fachadas pintadas a litex

com aplicacdo de pedras oy, equivalente.

podendo ser
Projetg a

térre,

as oy :
: com rmagi:

Tquiteton;c .

=3
2
©
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e e NS ISP JUS Do sE),

Caracterizam-se pela
,- tais como:

Pisos: assoalho; carpete de

alta den
placas de marmore,

sidade; ceramica es

maltada;
de granito imi s
. ou SITHIL‘.I?‘ C 4 i

| padronizadas. om  dimensées
| Paredes: pintura acrilica sobre massa corrida ou gesso; cerdmica
: i ; ; ;

. formica ou pintura especial nas areas frias. ;

Forros: pintura sobre massa corrida na prépria laje; gesso; madeira.

i Instalacées hidraulicas: completas e executadas atendendo a
| projetos especificos; banheiros com, pegas sanitdrias, metais e seus
respectivos componentes de qualidade, podendo ser dotados de

sistema de aquecimento central,

completas e compreendendo diversos pontos

1 madas com distribuicdo utilizando circuitos

independentes e componentes de qualidade, inclusive pontos de
telefone, de TV a cabo e, eventualmente, equipamentos de seguranca.

Esquadrias: madeira estruturada, ferro e/ou de aluminio,
caracterizadas por trabalhos e projetos especiais.

- Valor Unitario: Médio
- Intervalo de Variac¢ao

1,480 de Hs2N
1,31 a 1,65 de Hs2N

VIADUTO NOVE DE JULHO, 181 - CONJ. 201/203 - CONSOLAGAO
' 2 CEP 01050-060 - SAO PAULO - SP

TEL: (11) 3231-4060 - FAX: (11) 3257-6602
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6) AVALIACAO
METODOL
6.1) OGIA ESPECirca

Sera adotado o meét
Olnah;adequadola
5 > €ste método

) - . - g n
obtencao dos Capitais terreno :

benfeitorias
separadamente, gen, enfeitorias

que a gq
- S0ma de am
corresponde ao capita) imove] s,

:
2
i
‘%
3
:
Ii.

O valor do terreno é

mentos em oferta em

normalizados pela comissio técnica do IBAPE, em que

foi publicado oficialmente N0 encarte “Valores de
ﬁ Edificacoes de Imoveis Urbanos” versao 2.002

6.2) TERRENO

{

f

[

3
! A pericia procedeu a uma pesquisa de 08 (oito)
. elementos em oferta junto a imobiliarias no proprio

Alphaville. Foram consultadas as imobiliarias:
* AlphaStar, na pessoa do corretor Sidney Vidal (vide
cartao anexo 04).
* Equilibrio Iméveis, na pessoa do corretor Sr.
Thiago (vide ficha do planeta imével).
* Imobiliaria Lopes (vide ficha do planeta imovel).

* Engeplac corretora de imoveis (vide ficha do

planeta imovel).
VIADUTO NOVE DE JULHO, 181 - CONJ. 201/203 - CONSOLAGAO
CEP 01050-060 - SAO PAULO - SP
TEL: (11) 3231-4060 - FAX: (11) 3267-6602
E-MAIL: Ipkproost@uol.com.br




ENG

ROOST pE

Civil 1
- = CF o
“REA ISP N o ORi

Ji,-S(:.)lJZA

%) r(.stlltﬂd() da pesquiSa & Wi

plmn’lha excel abaixo-

- PES
rABELA 1 - PESQUISA E HOMOGENIZACAO DR
= LOCAL L VALORES §

PARA A TERRA.

UNIT L
| 23 1 Toa —rasts

Obs.: Foi transformada as ofertas em funcao de area e
unitario, a seguir aplicado o fator de situacéo (FS) no

loteamento, aqueles lotes junto ao muro tem fator 1

T ———

pois o avaliando esta junto ao muro e recebe toda

——

f influencia negativa desta situacao (pressao sonora e

risco de assalto). Fator elasticidade da oferta (FE =

0,90), aquele que foi vendido este fator € 1,0.

Na ultima coluna da direita temos os unitarios
homogeneizados, a seguir estes unitarios foram
plotados em um grafico em anexo n.° 08 em funcao das
respectivas areas. Portanto temos 0 comportamento do

preco unitario em funcao da area,

a seguir inseriu-se a
VIADUTO NOVE DE JULHO, 181 -C
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CEP 01050-060 - SAO PAULO - SP
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respectiva linha de tendénciy send !Jtu»&’
v . - » SCTIC O ¢ /
A4S 0l ¢ jue ; At
se ajustou foi a exponencial i 1 melhor que foi¥
it 5| (fxr}r(.q o
£ B8 e
J a0 ¢
j fl i 1329,5 * ¢ - 0,0008x
F L

§'
5i_ O coeﬁCiente de deter :
| minacio Obtidg é-
.1"

f B 0,8203

portanto esta funcao de ajuste e

VOu a um ¢ :
i 5 coefic
de determinacao de R2 ciente

: 078203 lgto # 2
= = S]. ]_ﬁ "
p2,.007% dos cenientos €xplicam o fenomen e
i " 0’ ue é
bom ajuste (>70%,). q um
 scguir subscrt e pela area do lote ayal d
ando,
temos 0 correspondente unitério a ser adotado:

Y=1.329,5%c -0,0008 * 65285
Y=1.329,5%¢ -0,52228

‘. 139050 :
1685867048 ' C61/m

em numeros redondos

Y= 789,00/ m’

Portanto o unitario basico para o lote a ser adotado é

de:

VIADUTO NOVE DE JULHO, 181 - CONJ. 201/203 - CONSOLAGAO
CEP 01060-060 - SAO PAULO - 8P
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| . R$ 789,00 .

| lset‘.ecenﬁfl R$ 789,00/m2 ; LM} |

: ——~>"L0S e oitenta e nove i .

enta e nove reajs) |

| lote em numeros redondos ¢ d
| S € de:

Vo=R$ 789,00/m2 x 655 852
» O O1I

Vo=R$ 515.000,00
-000,00
| (guinhentos ¢ quinze mil reais)

P —
P —

-Il
6.3) BENFEITORIAS

De acordo com as normas de “Valores de Edificacoes de
Imoveis Urbanos” versao 2002 do IBAPE /SP para o

padrao casa superior, temos o valor intermediario:
“1,480 x Hs2N”

e TOUNVI

Hs2N = R$ 921,44 /m?2 (SINDUSCON/SP)

Depreciacao pela idade aparente: (previsdo de vida util
economica = 70 anos).

% de vida util = 20/70 = 0,2857 = 28,57%

Tabela depreciativa de Ross-Heideck (ref. e):

K = 0,672

VIADUTO NOVE DE JULHO, 181 - CONJ. 2017203 - CONSOLAGAO
CEP 01060-060 - SAO PAULO - SP
TEL: (11) 32314060 - FAX: (11) 32676602
E-MAIL; Ipkproost@uol.com.br




Kd = 0:20 + 0,672 % {1__0)20)

K, = 0,737¢

Unitario basico para o avaliando-
q = 1,480 x R$ 921,44 /m?2 x 0,7376

9 = R$ 1.005.88/m?

' Valor da reproducao das benfeitorias sera de:
Vs = 464,91m? x R$ 1.005,88 /m?

em numeros redondos

Vs = R$ 468.000,00
(quatrocentos e sessenta e oito mil reais)

6.4) CAPITAL IMOVEL

Sera a simples soma dos capitais terreno com o das
benfeitorias.

VIADUTO NOVE DE JULHO, 181 - CONJ. 201/203 - CONSOLAGAO
CEP 01080-060 - SAO PAULO - SP
TEL: (11) 32314060 - FAX: (11) 3267-6602
E-MAIL: Ipkproost@uol.com.br
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......................................... R$ 51 5.000,00
}.h,”ﬁ-imrms

RS 468.000,00

.....
............................

R$ 983.00
(novecentos e oitenta S

€ trés mil reais)
7) CONCLUSAO

A per]’cia conclui que o valor em livre merc

ado para a
venda a vista do imovel penhorado (incluindo as

bem‘eit_orias) para o mes de setembro de 2005 é de:

V, = R$ 983.000,00. Lma T
(novecentos e oitenta e trés mil reais) _\

Quanto a penhora nas condicoes em que levou em
conta tao somente o terreno, pois as benfeitorias nao

estao averbadas seu valor de mercado para o mes de
setembro de 2.005 € de:

——

|

V, = R$ 515.000,00
fe

8) TERMOS DE ENCERRAMENTO

1aca ericia 0
Tendo concluido sua avaliacao encerra a p

; 0 A
presente laudo oficial que vai digitado em 14 (

quatorze)
alti data e
paginas todas rubricadas no verso e esta ultima

' X0S!
assinada acompanhando os seguintes anc

NOVE . CONSOLAGAD
VIADUT LHO, 181 . CONJ. 201/203
o cnlg’dt:imm - SAO PAULO - SP e
TEL: (11) 32314060 - FAX: (11) m:-e
E-MAIL: Ipkproost@uol.com.br
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fi{—f:fmtur 15355 ol s (;; =
capita! imoével ........ % 308 000 .00
------------ B8 982,000 00

1

ﬂconcwsho

T 10) " {
A pernad oncluil que o valor em livre o
£ hvre mercado p:
A0 para 3

vista do imove
i J"“‘l ;H"T}hﬂl Hffil') lirie Ys1irac
INCRIING0 %

genda 4

hf'-“f‘f'“’”:"-*’ para o més de setembro de 2005 o A
Frfed 2 LA € QF

Vv, = R$ 983.000,00.
(novecentos e oitenta ¢ trés mil reais)

Quanto 4 penhora nas condiches em que levou em

conta t4ao somente o tErTreno, pois as benfeitorias nao

.o averbadas seu valor de mercado para o mes de

estz
setembro de 2.005 é de:

V.=RS$ 515.000,00
(quinhentos € quinze mil reais)

8) TERMOS DE ENCERRAHEHTO

uido sua avaliagao encerra a

Tendo concl
que vai digitado €

laudo oficial
ricadas no verso
guintes anexos:

presente

paginas todas rub
inada acomlaanhando 0S S€
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1, Requerimento 4 e ‘
: : Administraca,, q
i Alphaville II. ; O  Residencial
9. Carta resposta,
3, Cartao da Assor_:ia(_;;m_

4, Cartao do corretor.
5. Planta de situacao dg lote

6. Fichas de pesquisa do Planetaimeye]

7. Pesquisa e homogeneizacéo da pesquisa

8. Grafico e curva de regressao

9. 08 (oito) fotos.
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Sao Paulo, 19 de

tembro de 2005

MEMBRO TITULAR DX IBAPE - INSTITUTCO BRASILEIRO DE AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENFHARIA
MEMBRO TITUIAR DA DIVIEACO DE AVALIACOES E PERICIAS DO INSTITUTO DFE ENGENHARIA DE S40 PAUTO
MESTRE IM SANEAMENTC AMBIENTAL PELA UNIVERSIDADE PRESBITERIANA MACKENZIF.

ESPECIALISTA 24 GESTAQ AMBIFNTAL PFILA ESCOIA POLITECNICA DA UKIVERSIDADE DE SAO PAULG
PROFESSOR [N CURSC [ EWGENHARIA CIVIL DA UNIVERSIDADE SA0 JUDAS TADEL.

CONSFLHEIRG [X0) CREASP - GESTOES - B2B5-92/94-95/7,

MEDIADOR E ARBITRO, MEABRO DA CAMARA DE MEDIACAO E ARBITRAGEM X0 INSTITUTO DE ENGENHARIA DE 840
FAULO.
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FOTO 01 — V
ista do imo
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garueri, lote cu ¢l avaliand ;
jo fundos & ando localiz
i
para 0 muro externo c do & Rua Argentina, n®
om a Avenida Alphy “' 11\ 338, Alphaville 11, Volo: Prood
e munich
plo de

Foto; Proost

FOTO 02 — Idem, de outro angulo.
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FOTO 04 — Numeracdo oficial
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FOTO 05 — Fachada lateral,

FOTO 06 — Recuo de frente.
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Este documento & copia do original assi
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Volo: Progg

Folo: Proos

FOTO 08 — Idem, sentido oposto.
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