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l MARIO DE SOUZA JUNIQR. cngenheiro civil. CREA "
I! 60.330/D. perito judicial nos autos da ACAQ DE BEXECUCAO requerida por
i ROSAMA COLUSSI FUNCIA contra EMILIO DAVID B OUTROS. tendo
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[1- OBJETIVO DA AVALIACAQ

i . O objetivo da avaliagiio consisic e estabelecer o valor de venda
] do T flass % s M=l 4
‘: o imovel situado na Rug Cipriano Barata n™ 1,667 ¢ 1621, Ipivanga.

e e

| {i - visToRIA

ii.f - Loealizacio do imgvael

na
quadia completada pela Rua dos Patrictas. Rua Agostinho Gomes ¢ Rua Xavier

|

l Listd localizado na Rua Cipriano Barata n™ 1.607 ¢ 1.621.
i

| . . > .

I: Curado. como indiea o mapa abaixo.
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A regido tem caracteristicas mistas, desincando-se a presenga dos

usos residencial ¢ comercial, Em relagiio as zonas de avaliacio indicadas na Norma i

2011 pelo IBAPE/SP (“*Norma para avalingdo de imoveis

cditada e setembro de \
residencial horizontal de padrio ¢
!

1

urbanos™). a reaifio enquadra-se na 2* Zona (-

médie™). Para essa zona sdo fixados 0s seguintes pardmetros de citleulo: :

frente de releréneia do lote padvdo (F) = 10,00 m

n

= prolundidade minima do lote padiiio (P,;) = 25.00 m
= profundidade maxima do lote padrdo (P,,) = 40.00 m
7 expaente utitizado no fator testada () = 0.20

T expoentc utilizado no fator profundidade (p) - 0.50

1i.2 - Miapa fiscal

De acordo com o Mapa Oficial da Cidade de Sao PMaulo, o imavel
esta situado na Quadra 58 do Sctor 40. Segundo a Planta Genérica de Valores de

2010. o valor (iscal da Rua Cipriano Barata ¢ igual a 566.00.

ii.3 - Zoncamento

Pela legislagio que dispde sobre o parcelamento, uso ¢ Qeupagao
do solo (Lei n® 13.885. de 25 de agosto de 2004). o local ¢ classilicado como zona
ZMi-3b ("zoma mista de densidades demogrifica ¢ construtiva altas. com
coeliciente de aproveitamento minimo igual a 0.20. basico igual a 2,0 ¢ maximoe

vartando de 2.0 até o limite de 25

1%.4 - Micihoramentos piblicos

Trata-se de local dotado de todos os melharamentos piablicos.
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A5 - Caracteristicas do terreno

EStd situado no nivel da Rua Cipriano Barata, tem lopouralia e

declive (deelive menor que 53%) ¢ encerra as seguintes dimensdes:

Gl Arca total do terreno = 875.00 m” + 610.00 m” = 1.485.00 m*

i ®  Frente projetada = 4.00 m ++ 16.00 m = 20.00 m (vide titnlo de (1s. 207/217)
i
! = Profundidade cquivalente do terieno = 148500 m™ < 20,00 m = 74.25 m
Certiddo de Dados Cadaskrais o Zmdvel - IPTL
f Sadasteo do Tmdvnl : 040.N52.0034-3
Moran do(r) contrlhuinta(z) : EMILIO DAVID
CHPI/CEr 4,383.590-07
tncal do Imbvel : R CIPRIAND DARATA , L.GD7
cce : 04205-001
... -TTedion BT vl
i T Area do Tarrena (m?) : B7S
T L ¥estada(m) : 4,00
FPRCAS Stivient "=+ v o e ' 1,0000
Aroa Construida (m?) . 1.480
And ©n Construgio : 1968
Lipze da Chlcnin do IPTU (R$) : 671.391,00
Vso do Imdyvol ;50 - INDUSTAIA
i Ontn de Frlestio : 227112011 ]
i
{ KO LR LY St =0 T 3 T e s s
{ ! Certidie de Dados Cadasirais 4o Imdvel - IPTU
P
! i
Lo
l i Cadaziro do smfvnl : 040.058,0035-1
! { Hemn do(z) contribulnte(s) : EMILIO DAVID
| i cips/cre 1.343,598-07
E 160! do Imbvel ¢ R CIPRIANOD BARATA , 1621
; CER- : 04205-001
G © codleq : 04Yp3 2
x Areat do Torrone (@7) : 610
A Iquladn(mJ : 16,00
Frogio Idons : 1,000
Fren Construida (m?) 1.830
1870

fino da Construcho

Baza de Chlcula do IPTU {RS)
lizo do Imbeal

onta da Smizcin

: 1.1566.589,00
¢ 31 - ESCRITORIO OU CONSULTORIO NAD EM CONDOMINIO

: 22/11/2013
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11.6 - Caracteristicas das construcodes

R

Sdo duas as construgdes: wma implantada na frente do terreno.
que corresponde a0 imovel de ndmere 1.621 da Rua Cipriano Barata: ¢ outra
implantada nos fundos do terreno, que corresponde ao imavel de namero 1.607 da

Rua Cipriano Barata. Segundo os parametros fixados no estudo divulgado em 2002

4 b1 Iy . " ZF S B B . . . —
pelo IBAPE/SP ("Valores de Edilicagdes de Imoveis Urbanos™). as construcoes
eneuadram-se na seguinte categoria: galpio de padrio médio.

O galpdo de frente (Galpdo 1) fem guatro pavimentos (subsolo.

pavimento érreo e dois pavimentos superiores): ¢ dotado de clevador de carga

; : : 2
(com capacidade para uma tonelada); ¢ encerra uma drea construida de 1.830.00 m
' (vide item 1.5, certidio de dados cadastrais do imovel de nimero 1.621 da Rua

Ciprizmo Barata). Os pavimentos sdo todos identificados por amplos saldes (todos
E com banhciros).

() galpdo de lundo (Galpdio 2) tem dois pavimentos ¢ encerra g
. . st 2 it Bl

arca construida de 1.480.00 m” (vide item 1L.5. certidio de dados cadastrais do
imével de nomero 1.607 da Rua Cipriano Baratay. O pavimento térreo ¢ ocupado

peio sclor de produgdio da indistria de Rendas Iniranga: ¢ 0 pavimento superior ¢
ocupado pelo setor administrativo,

e e
i ai—— —

—

0s galpdes cstiio em bom estado de conscrvagiio. 1I6m quarenta

anos ¢ observam as caracleristicas ilustradas nas lotooralias exibidas adiante
(FOYOS de 1 a1 36).
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FOTOS 21722723 - Outro detalhe do sepundo andar (Galpito 1), ilustrando a repiio

ldo.\‘ bunhenros,
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FOTOS 25

126 - A lotografia da csquerda ilustra o acesso (rampa) ao Galpido 2: ¢ a

Joiogralia da dircita ilustra 0 Galpdo 2. A scta branca indica o Galpiio 22 ¢ a seh
amarela indica a lateral do Galpdo 1. O acesso 10 subsole do Galpdio 1 ¢ tambeém

1
garantido pela rampa ilustrada na (otografia da esquerda, 1
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[EOTO8 27/28/29/36 - Detalhe do pavimento superior do Galpdo 2 (recepgdo ¢
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FOTOS 31/32 - Outro detalhe do pavimento superion do Galpio 2 (copa ¢ um dos

bhunheiros).
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{11 - AVALIACAO

iIf.1 - Metodoicsia avaliztoria

b
setembro de 2011 pelo IBAPIZSP (“"Norma para avaliugio de imoveis urbanas™).

Serdo adotadas as regras cimumciadas na Norma cditada em

clegendo-se os parametros de caleulo da 2 Zona {residencial horizontal de padrdio

médio”) a saber:

*  lrente de referéncia do lote padrio (1) == 10.00
= profundidade minima do lote padrdo (Pyy) = 23.00 m
= profundidade méixima do lote padirio (Py,,) = 40,00 i

expaente utthizado no Litor estada (0D = 6.20

expeenic uttlizado no lator prolundidade {p) - 0.50

?

A avaliagdo scrd nortcada pelo método ovolutiva, Por esse
métode. como métado indircto. o valor do bem decorre do somatorio dos seguinies

valores: {#) do terreno. que sera fixado a partic dos indicadores de valor do mercado
serdt fixado o partiv dos parameires de ealenlo

i

imobilidrio: ¢ (b) da consirugiio, gue

indicados no estude divalgado em 2007 pelo IBAPE/SP i~Valores de Fdificagoes

de imaveis Urbanos™).
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111.2 - Yalor do terrenc

' L. A pesquisa exibida no ANSXO 1 depois de homogencizada
conduziu ao sepuinte resultado:

i 5 5 2 oty Ay
; *y - O i A A APyt £ P it o e e ki = w3

{ Valosr anitirio basico de terreno == 2% 2.530,00/m” i !
l

viilido para lote com 10.00 m de lrente ¢ profundidade entre 25.00 & 40,00 m

_—

Data-basc: jancivo de 2012

D T m————

2. O terreno. observacas as suns caracteristicas ¢ dimensocs.

deve ser avaliado através da seguinte cxpressio:
vl o AI N Vu X I:

Vi< valor do tereno (?)
A= drca do terreno = 148500 m”

P, .y .J
V, ©  walor unitdrio basico de terreno = RS 2.530.00/m

o = lrente projetada do terreno = 20.00 1
I = frente de releréneia = 10.00m
Jg 1 profundidade cquivalente do ierreno 7425 m
Py profundidade maxima = 40.00 m
i coclicienic de frente
C (2000 = 10,000% = 1,15
Co coeliciente de profundidade

Co= 20,00 x 34.25 x (40.00 + 74.25)"" 1 20.00 x 4000 x 1.00] ¢ 1.485.00
Gy .81
) fator de forma = 1 4 (Cp= 1)+ [(Cp= 1)) 103

V= 1.485.00 x 2.530.00 x 1.03 = R 3.869.762.00

Valor dd terreno = R% 3.869.762,00 }

Data-base: janeiro de 2012

—ewd BT Gy L el A e 8 5 B 30 2 500
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1i8.3 - Valor das constiuenos

i De acordo com o estucdo intitulado
de Imaveis Urbanos™. os o

2 o

Valores de Hdifeaeoes
B alpdes enquadram-se o padvio “médio. com wm vajon
unitrio de venda igual a 1,680 x RgN

LI et . AT 1 ey (A Py, §
2. Para eleito de deprecingio {deprecivcao pelo obsoletismo ¢ \
estado de conservagiio), ¢ em funciio dos parametros fixados no estudo acima i

relertdo. o8 galpacs enquadram-se na reloréneia “¢” (Cnecessitando de reparos
simples™.

3. Isso posto. o valor das consirigoes resulta ignal a:

A=A N YN e

valor das construgdes (7)
. ” 2 - ot
arca constrvida = 1.830.00 m” + 480,00 m

= 3.310.00 a”
valor unitdrio de venda = 1.680 x RgN

custo unitdrio basico das edificacoes (012012) = 35 956.00/m”
idnde das construcoes = 40 anos

! R S S T ey | .I..- ) R TR PO AT .

i : vida reibrencial do padrao adotade = $0 anos

R = cocliciente residual do padrao adotado == 0% ;

coclicienie de Ross/Heidecke (referénein “e™y 0512

faror de depreciacdo [R + K x (1 - Ry -

3
#
L3
i

e

’.':ll' .

{1,610

-

i

Ve 331000 x 1.680 x 956,00 x 0.610 = RS 3.2:42.836.00

|

!

P o atd a T L LT SRC GRS PP AP S By P plvgra b e et e i }
Yhid 5es = RS 3.242.836,00 | |

Valor das construedes = RS 3.242.850,00 " \

. - ’ 1 |

e Data-base: janciro de 2012 ol i '1
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Fif.4 - Valor do imdvel

Resulta da soma dos valores do terreno e das consirucaes.

Valor do terreno = RS 3.869.762.00
Valor das construgdes = RS 3.242.836.00
Vaior do imavel = RS 7.112.398.00

T U T

e

VYalor do imbvel = RS 7.168.000,60

e a

Data-base: janciro de 2012
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, [1v - CONCLUSAD

e

O valor de venda do imovel situado na Rua Cipriano Baraga 0™

Seslg

1.607 ¢ 1621, Ipiranga. vesulta tgual a:

e el S

AL A e, e o (FOTSpay ' # Vhe 4
i |

Valor do imdvei = RS 7.7 8§.000,08 ! |

A ST s )

J - I . . 5 i
-5 (sete milhacs ¢ cem mil veais) \ "
i |
i ‘ i

Pata-base: janeivo de 2042 e e L)
: i
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|
| Consta o presente laudo de 28 (vinie ¢ oito) folhag impressas no
y % P i
anverso. today rubricadas, sendo esla tltima datada o assinada.,
|
]
| Relagiio de anexos:
|
i :
" Anexo [ cdleulo do valor unitidrio basico de terreno |
" !
|
|
i
Sio Paulo. 51 de janeiro de 2012 |
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ANEXO T

VALOR UNITARIO

JA CIPRIAMNQ i

prsan

R

IR DE 2012

DATA-BASE: JANE
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[1- CRITERIO Dre HOMOGENEIZACAD DA PESQUISA

S

SRR

L Sedlo adotadas as regras enuneiadas nae Norma edivada om

setembro de 2011 pele IBARI/SE (“Norma para avalingdo de imoveis urhanos™),

clegendo-se, no cuso. os parimetros de edleula da 2 Zona (Cresidencial hovizontal

de padido mddio™). a saber:

T lrente de relferéncia do lote pacrdo (5,3 = 10.00 m

" profundidade minima do lote padrda (P 0 2500 i

2 prolundidade maxima do lote padido (P, = 40.00 m
Texpoente utilizado no cileulo do Fator tfestada (1) < 000

*expoente utilizado no cileulo do tator profimdidade (py - 050

2. Os valores pesquisados serieo corrigidos pelos sepnintes
latores: (2) de clasticidade (desconto de L%, quando o valor pesquisada for
nroveniente de olera): (b) de testada: (e) de profumdidade: ¢ () de localizngio,
Para o faor de tocalizagio serfio adotados os vadores fiscois divulgados na Planta

Gendrica de Valores de 2010 {valor fiscal do local avadiando =+ 366.00).

4. Q valor unitario final resultard da média sancudi doy valores
compreendidos em um intervalo de accitagdo de 30% (para mais o DAL MICNON),

intervalo esse ealeulado o partir da média dos valores pesquisados,

B
R ———
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MARIO D SOUZA JUsIOR

ENGE vk iy A GO

(10 - AMOSTRA PESQUISADA i

vttt e vt e e

flemento 1:

limovel: Rua Agostinho Gomes n* 674
Setor 35 - Quadra 82 - Valor liscal: 528.00
Terreno: frente = 5,00 m

drea = 100,00 m*

profundidade equivalente © 20.00 m
Valorv de venda: RS 350.000.00 (ofcria = jameiro de 2012)
Informantge: Grill Imdveis - Waldir - 7878.67 0%
Observagcio: [eireno com construgio (valor construeio: )5 V0.000.00)

/ " Coeliciente de (estada = (10,00 = 500" w05 CFOL15)

Vv,

Cocliciente de profundidade - (25,00 20,000" ™ = 112 (- 0,12y
Coeliciente de localizacio = 566.00 + 328.00 - 1.07 (+ 0.07)
Fator de lmmu;;uncimc;ﬁo =100 =0 1SN 2 o0 = 1.34

i 1350.000.00 (0.90) - 90.000.00| =+ 100.001 % 1,34 <« RY 3.015.00/m"

-
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MARIO D SOUZA JURO

ENG? GIviL g (HHUES

Clo 1 '?-
Elemento 2:

Imovel: Rua Agostinho Gomes DSRG0S
Setor 40 - Quadry 50 - Valor liseai: 593,00
Terreno: lrente = 9,00 m

drea = 108,00 m*
profundidade equivalenic = 12.00 m
Yalow de vendn: RS 400.000.00 (afera - Janeivae de 2012)

Informants: Dirccta lmdveis - Cliudia - 320:1.8700
Observagiio: CIreno com construgiio {valor da constriedo: R 116.000.00)

" Cocliciente do lestady = (10.00 = 9.00)"™" == 1 02 (I ok
® Cacliciente de prolundidade = (REOMERE=S e o )
8 Coelicientc de localizacio = 366.00 = 593.00 = 0.95 (- 0.03)

S I eyp G homogencizagdo = i.00 + 0.02 -+ O - 005 = 1 38

Via = {1 (400.000.00 « 0.90)

. T T

- 116.000.00] = AT AR ISR SR

VAN SRR PRI T ]

}
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f MARIO DE SOUZA JLNIOR
} ENGUGIVE S8 A G
.E I 7
{
] %
i Elemcnto 3: l
l
; Imaovel: Rua Agostinho Gomes n® 5.147 ‘
Sctor 50 - Quadra 89 - Valor liscal: 513.00 \
‘ Terreno: lrente = 5.00 m ‘
drea = 110.00 m? |
] profundidade equivalenic -~ 22 00 m ‘;
Valor de vendz: RS 280.000.00 (oferta - jancira de 200 2)
Informante: Ramires Imoveis - Aline - 5343 6433
‘ Observacio: terreno com constiueao (valor da construgio: RS 48.000.00)
;
" Cocliciente de testada = (10,00 = 5.00)™* = 1,15 (4 0.15)
} ° Coeficiente de profundidade = (25,00 = 22.00)*" = 1.07 (+ 0.07)
f " Cocliciente de localizagio = 566.00 + 513.00 = {10 (+ 0.10)
*  lator de homogencizagio = 1.00 + 0.15 + 0.07 1 0,10 = [ 32
; Vus = 1(280.000.00 x 0.90) - 48.000.00] = 110,00} x 1.32 = RS 2.448.00/m”
i &
: il
: 8e
f i
5. £
; i
£
i
5
i
g
v
1
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fmovel:

Terveno:

Valor de vendst
Infornuenie:
Ohservagin:

Vo = 11(600.000.00 X 0.00) - 86.000.001 =

MARIO DI souzA N O

BNGLEIVIE A nnnawL

folemento 4

es n® 3202

Rua Agostinho Cion
_Valoy liseal: 486.00

Setor 43 - Quadta 50
[Fente = 8.00M

area = 240,00 m’
ade equivalente = 30.00 m

j:mcim dis 2012)

20 44510

prnl"um.lid
RS 600.000,00 (0 [erta -
|L.olema [mOvels - Carlos Aupusta =

terreno com conslrugdo (valor diy consrngs

= (10.00 = g0y 2" = 1.05 (1 0.05)

ade = 1,00k 0.0
Cocliciente de localizago = S66.00 + 486.00 = 1.16 (! 0.16)
e 010 0.08 4 016 1l

Cocliciente de 1estada

Cocliciente de pr()l'undid

Fator de homogeneizagi

240,003 x 121 = Rb 1 289 00/m’

(4

boas o~ AL il

a0 1B 86.000.00)
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Lmaovel:
Tereeno:
Valor de venda:

informanie:
Ohseryagho:

Elenienio 3:

MARIO DE SOUZA JUBNHOH

LG CIVIL - (8 U e oo M e

ata n® 2.844

Rua Cipriano Bar
Valor fiseal: 623.00

Setor 43 - Quadra 36 -
frente = 6.00 M

drea = 150,00 m°
profundidade equivalente = 25,00 m

RS 585.000.00 (oferta - janeive de 2012)
Trade House Imaveis - Caring - 3063.3900

lerreno com construcao (valor Ja constiu o: 1S 186.000.00)

Cocliciente de testada = ( 1000~ GO0y = EREE! (i)

Q

s Coclicicate de profundidade = 1.00 -+ 0.00)

e Ceeliciente de focalizagao = 566.00 + 623.00 - 0191 (- 0.69)

a  Fator de homogencizacdo = 1.00 + 0,11 - 0.00 = 1.02

Vs = 11(585.000.00 x 0.90) - 186.000.00{ = 150.000 x 102 = R$ 2.31 3.00/m"

- mmese g AL O S




MARIO DE SOUZA JUMIOR

FROG- GV GitE A na3en

lemento 6:

fmovel: f2ua Almirante Lobo n” 305 \
Setor 40 - Quadra 109 - salor fiseal: 39100 \
Terreno: lrente = 7.00 m \
drea - 161.00 m’ i
profundidade equivalente = 25.00m |
Valor de venda: RS 440.000.00 (oferta - juneire de 2012) \
Informanfe: Trade House Imoveis - Caring - 5063.3900 L
Observagio: (CITeno com consiruciao (valor da constriciio: RS 48.000.00) ‘\
s  Cocliciente de testada = (10,00 + 7.00)"" = 1.07 (+- 0.07)
s (‘ocliciente de prc}funcliclaclc = (25.00) + 23.()())”'_'" ~ TG00
»  Coclicienic de localizagdo = 566.00  $91.00 = 0,96 (- (.04)
»  Fator de homogeneizagiio = 1.00 + 0.07 + 0.044 - 004 = 1.07

Vuﬁ e H(’HU(I(JU.()“ X 0.{)0} = 43000‘0{” =i 1()]()0} N ](]7 - R*’l" s 3.(}0"]“}‘ l\
|
i
\
i
!
i
‘.

|
|
|
|
|
‘:

b
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MARIO DE SOUZA JiUNIOR i

NG CIVIL (SRR MM LR

Klemento 7:

Pk

’(‘r Tmovel: Rua Brigadeiro Jorddo n® 660
2 Setor 40 - Quadra 91 - Valor fiseal: 615.00
2 Terreno: frente = 6.00 m
; drea = 180,00 m’
profundidade cquivalente == 30.00 m
Valor de venda: RS 470.000.00 (oferta - janciro de 2012) |
Informanie: AD Imoveis - Wilian - 22 72.6809 ‘,
Ohservagio: {erreno com consirugio (valor da construQaa: RS 36.000.00) l\
E i
E e Cocliciente de testada = (10.00 + GO == 1 (e \
n  Coelicienic de profundidade = 1.00 (F 0.00) |
f = Cocliciente de localizacdo = 366.00 = 615.00 - 0.92 (- 0.08) %

i n  fater de homogencizagao = 1.00 - Q.11 - 008 = 1.03 'i
|
A 3 l
Vo - H(E70.000.00 x 0.90) - 36.000.007 : TS0L00E x LG8 = 1 2.2 5.00/m7 \
i
i i
|
E 1
i |
£ l

‘.

i
|
|
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MARIO DE SOUZA JUINIOR

ENGT CiVIL. CGIWA IR 8

; [ T Bl
11 - VALOR UN!TARIG BASICO DE 1 LRRENO ﬁi \
"' '~.
!

|

Os valores unitarios que derivam da amosira pesquisada sho

i
i \
aqucles anoiados na tabela abaixo. |
gt e S ) b
{ Elomento i Unitdref R$/m’) ¢ :
| i 3a1500 1
i 2 ; 3.118.00
e = —F = el 3
j 3 i AR
i
sl
£
4
:

sédia da amostra = 17.713.00 = 7= R3S 2.530.00/%"
Intervalo de acciiagio de resultados:

L pimiteinferior:  2.530.00x0.70= RS 1.771.00/m"
. fimite superior:  2.530.00 x 1.30= RS 3.289.00/m"

i‘ .
Como lodos os valores unitarios restaram compreendidos no |
i
intervalo de accitagdo de rosultados. a média saneada ¢ a media peral da amosira i
coinciden. i
: |
3 :

g - = - ) )

= Média sancada da amostra = RS 2.5 30.00/m" lt (!

; ! 3
E :
4 e R e e LS I e e e i
.‘._ g =T P o o i 2 L %
i : YVainr unitdrio basico de fcrrenc = 2% 2.530,80/m |
; ~lido para lote com 10.00 m de frente ¢ profundidade enire 25.00 ¢ 40.00 m s i
B ; Daln-h:ucc:jnncim de 2012 g "
!
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ENGENHEIRO GIVIL

[ TEGNICO EM FELETRONICA
CREA 122 BR0/D i
;‘\va.]im:.écs o Pevicias de Er\genhm'ia

Avaliacio de lingvais

Patoioging Gonstrativas

Possessonag

mento de Iméveis Rurais - T 10.267/01
cossionarias de Energia Blalricn
Violacdo de Marcas ¢ Patenles

=
e v

T

' Georroferencia
Fraucdeos contra Con

el

REFERENTE:

OBJETIVO: Andlise do valor de mercado indicado pelo engenlieiro

Merio de Souza Junior

SOLICITANTE: EMILIO DAVID E OUTROS

i
t
i

TIPO DO IMOVEL: Galpdo Comercial

LOCAL: Rua Cipriano Barata, n®s 1.607 = 1.621, Bairro do
Ipiranga, Municipio de Sto Pauio - SP.

iR i

v

[
Siio Pt."{\l;.li(:l‘} 26 de marco de 2.012
\

e 1ol ot
i .

AT

WALMI %REIR/\ MODOTTL
128.880/D
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o ’:-:31‘;;.{}‘("_'%1. 140, conj. 403, Centro, Siio Pavlo - 51 GEP 61020 901
SRR (T1) 3116 0750 e mail: walmirmadattiztnol conm. br
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R ahiuaad
ENG!-ZNHI-:IIK')‘CIVTL
12 TG NIGO BN R ATFRONICA

CREA 120.000/13

Avaliacses ¢ Pericing do Engenharia

RESUMO

- Valor de mercade para © imdvel localizade na Rua Cipriano
Baraia, n° 1.607 € 1.621, Bairro do Ipiranga, Municipio de Sdo Fatlo
wtruifvo das bznifeitorias &

- 5P, considerando @ real padrao €00

de:

- TMOVEL |

il POC..... :j

b
N

s i § R |

be et T TE BRI
A T
TS P T T e
g I LA R F i B
rir by o e e o o e S

Rua ‘s i, A0: o g
| :::;:rlgn?lr: ;40, cen). 404, Centro, $ao Panlo - 52 CIP 01020-901
nx: ) A115-07680  o-amail walmirmod ol oualaoim, br
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ENGENHEIRQ CIVIL
it

I TRGNICO EM ELETRONICA
CNEA 128.820/D i\
Hioa : ; - ST
Avaliagacs ¢ Pevicias de L’.ngo_nl\f.\nr.\ Ay
1

QO presenie +rabafho tem por objetivo antlisar

de mercado do imével situado na Rug Cipriano Baraia, n°s

o valor
pio de 5@o Paulo - SP,

1.607 ¢ 1.62%1, Bairro do Ipiranga, Munici
s da ACAC DE EXECUCAO,

indicado pelo Perito Judicial nos auio
requerida por ROSANA COLUSSE FUNCIA, em face de EMILIO

:
DAVID E OUTROS, em curso peranie a Egrégia 2° VARA chvrL

DO FORO REGIONAL DC IPIRANGA, sob © n® 0100785-

28.2009.8.25.001C.

Gl L2 el

3 Para avaliar o bem ein questdo Toi nomeado,
B o Peritc do MM. Jufzo, o nobre engenheiro Mario de Souza
I Jinior, que apresentou seu Laudo Judicial, concluindo pelo valor de
e mercado de R$ 7.100.000,00 (sete milhdes e cem mil reqis}), para o

imédvel fipo Galp&o Comercial, situade na Rua Cipriano 8Barein, n°s

1.607 e 1.621, Bairro do Ipiranga, funicipio de Siic Paulo ~ 5P.

T
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s et Do b e D e e

Rua '?;:‘::‘I::-l‘lulhllfr:l, 140,‘cnu|ﬂ 403, Centro, SAo Panlo - SP CEP 01020901
JFax: (11) 8115-0750  e-mail: walmirmodot Ligdunicos. e
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ENGENHEIRO GIVIL
1 PRCNICO 1M ELETRONIGA
CREA 120.600/D

Avalingoes ¢ FPemains de f:ng:.:l\l\m‘if\

SE DO LAUDO JUDICTAL

A) VALOR DO TERRENO

O R. Laudo Judieial concluiu, com acerto, pelo

alor unitdrio do terrena. tendo aplicado na homegeneizagiio 0F
fatores de corregio de testada e profundidade. Ocorre que o
{iﬁéve! localiza-se em drea onde nda existem iméveis similares na
“dpria Rua Cipriano Barata, ou seja, Terrenos proprios para
ncorporagdo, sendo qUE © “Expert* do J uizo adotou como pardmeiro

2° Zona de Avaliagdo, a qual ndo reflete a situagdo do porte do

1151 Dletmalodeezin o albatin i

wB yee dua S e et
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wwaiva Meodott
,qu-"-“"'”“‘“"“'""""""”"'”' -

NG, fﬂ '\: i:\

15 TN '“"Jf.’.&'ﬁ | {l" :: Niga
Avaliog o o [Zeicias de (.'."i'-!'juuhrn"h‘t

VISTA DO TMOVEL, OBJETO DA AVALTACAO, COM DETALHE
PARA SEU ENTORNO, QUE £ CONSTITUEDO POR PREDIOS DE

APARTAMENTOS,

O TERRENO POSSUT 1485,00M%, COM 20,00M DE FRENTE
SENDO, PORTANTO, PROPRIO PARA TNCORPORAGAO DE

PREDIOS BE APARTAMENTO QU ESCRITORLOS,

e A S TR SRR
T Ty S AT T Y L T e R ST S W O T eI o T T SrATs s
1aa abatinguern, 140, conf. 404, Conto, Sho Pealo - 9GP 01020-001

Col /P (11) 3116 0760 o mnl: walimiemodottit@uol aomn.br
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ENGENHEIRO CIVIL
B TREGNICO EN ELETRONICA
¥

CREA 128.080/D
Pericias de Eng;:--.ni-\m-in \\

—

Avaliagées e

==

No presente case, por se fratar de local

deyeria fter sido adotada a 4% Zona de

préprio para incorporagao,

ada para iméveis localizados em Zona de

Avaliacdo, que é a indic

Incorporagao.
~— ,i_.___,__,. e e e S
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Tambsm, opssar do ooWm cioborado Lavde

Judicial, o valor da edificagdo resulivu abaixe do gue yealments ela

vale, tendo sida adotade um padrdo consirutivo que nao represenia

realidade fisica o que. consequentemente, resulion nui vestor

| para a propriedade abaixo do seu valor de MSreRao.

Traia-se de consiruchio que possui um galpdo
com 4 (quatro) pavimentos, & oUird com dais pavimentos, situagfio
sta confirmada pelo Perita Judicial que, em seu Laudo Jdudicial

_informa o seguinte:

i ) b e e e B S

| DO by -

i ke o b8 o i

o i Ty RGR  T E
Rin J:‘l};;nultguern. 140, conj. 403, Centro, Sao Panlo - 58 CIEP 01020 001
el /Fox (11) 3116-0760  p-mail; wolindsmodotti@nel gon i

P i e

s
et i




civa Modotti
k. Lerianes ave i

. ENCHENTTERE tVIL,
#FRE NGO 1A PLEPRONIE A
GIREA 124 880D
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Na verdade, dada a estrutura dos qalpies,
finclusive o de quotro pavimentoa, as edificagies conatituem-4e em
verdadeiros prédias de eacritdrion com amplot vilos lypees, dendo

que a elosaificagio da benfeitoriad como do tipe "Galpdo Padrio

Médio” nilo reflete seu real padrio construtive,
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; ENGENHEIRO CIVIL
1¢ TEGNICO M ELETRONICA
CREA 124 8BO/D

Avalingoes e Paricias de G'\gtzl'\l\rn'ia

LT LA O e LEUE L

PARRAO
ADOTADD PELO
PERITO IUDICIAL

W g
<.

Lz
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PADRAQ DISTINTO
DA _srrtmc:F\O
FISICA DA
EDIFICACAQ J
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ENGENHIEIRO CIVIL

B IECNICO BEM ELET RONICA
CHEA 124 noosD

Avalingaes ¢ Pevfcias de C‘?u\‘clm\l\r.\riu

Ao ser adotado o padrdo "Galpdo Médin", o

o da edificagdo resultou abaixo do seu real valor de

valor de mercad
fetuados no Lauda Judicial.

mercado, conforme calculos e

Tl e LR T S LA

Os galpdes, conforme “Fstudo Valores de

Fdificagies de Imdveis Urbanos’, enquadram-se na ¢tlasse 3.

especial, grupo 2.2. - galpdo, & no padrdo 2.2.4. “Galpdo Padrdo

Superior” da Tabela de Classificacdo das Edificagoes e Tipologia

Construtiva, com peso de 2,00 sobre RgN.
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I«.\'C[‘NHLIRO CIVIL

PECNICO EM ELETRONICA
GuEA 120.880/D

Avalingaes ¢ Pavfcias de E—nfjunl\ru‘in

Assim, serad adotade o previsto para galpdes

a0 SUPGI“EOP", no caso 2,00 x R8N, & sera refeito o caleulo do

CALCULO DO VALOR DO TERRENO

Serd dado pela sequinte expressao:

Ce
T = A% x Vu x (Fpr/Fr)

VT = valor do Terreno

At - drea do ferreno = 1.485,00m”

Vu - valor unitdrio bdsico de terrenc = R$ 2.530 00/’

=
LR L -

Riti I':;L:;Lm(nmrn. 140, conj. 403, Centwo, Siio Paulo - hl’ P 01020-807
S (11) 31150750 c-maik: walmivmocoteigouol com br




a Modott

o AT

ENGRENHEING CIVIL
NIGO KM ELETIONICA
GREA 120.000/D

Avalingaes ¢ Pericias e Evtgenhm"!n

frente projetada do terrenc = 20,00 m
rente de referéncia = 16,00 m

ocficiente de frente
6,00/10,00)% = 1,10

1.485,00m” x 2.530,00 x 1,10 = R$ 4.132.755,00

‘em nimeros redondos:

VT = R$ 4.133.000,00

(quatro milhdes, cento e frinta e trés mil reais)

vdlido para janeira/2012
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Avalingoes ¢ Pevicias e Enge nharia

2. - AVALTACAO DAS BENFELTORTAS

No que se refere as henfeitorias utilizou-se o
X :-V iy

Estudo Valores de Edificagdes de Imdveis Urbanos do IBAPE/SP

“A)Valores unitdrios:

O Institute Brasileiro de Avaliagdes e Pericias
de Engrnha: ia de Sto Paulo - IBAPE/SP, através de sua Camara de

Amllagd'e.,, recomenda que quando utilizade o estudo "Valores de

: * Edificacties de Tméveis Urbanos ~ 2002/2006" seja empregado para

edlculo do valor unitdrio de cada padrdo consirutivo o valor de
BN em substituigdo ao HB82N

Para tanto, apresenta o ajuste dos valores

itdrio publicados na Tabela TV do estudo "Valores de Edificactes”
onfornme Tabela a sequir:
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EINGENHEIRO CIVIL
J:GNICO EM ELETRONMICA
¢ CREA 120.809/D

e

Avaliagdes ¢ Pericias de Engenharin

1 - VALOR UNITARIO DE CONSTRUGAO
o

e L

Considerando-se que a benfeitoria se enquadra
losse 3. - especial, grupo 2.2. - galpdo, e no padrio 2.2.4. "Galpiio
w0 Superior” da Tabela de Classificagdo das Edificacozs

o 2
ologia Construtiva, tem-sé:
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. I ¥ &l 1 = -
Aualiagses ¢ Pericias e Engenharia

alor da benfeitoria,

. grea construida = 3.310,00 m2

valor unitario = R$ 1.912,.04/m2

0,610

ubstituindo e calculando, vem :

= 3.310,00 m* x R$ 1.912,04/m* x 0,610 =

3.860.599,64

v, em numeros redondos:

e e —— s e T

Vb - R% 3.861.000,00

(tr8s milhdes, oifocentos e sessenta e um mil reais)

 vdlido para janeiro/2012
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Puclincses ¢ Pericios de Cangerhasin
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oR TOTAL DO TMOVEL

R% £.133.000,00

R% 3 861.600.00

- R% 4133.000,00 +R$ 3861.600,00 = RS 792400000

VI = R$ 8.000.000,00 - janeiro/2.012

{oito milhGes de reaqis)
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Awaliaghes e Pevicias ol L':’n:_;lrl\l\swin b
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IV. RCONC L-L'::n“\C

Apds andlise do R, Loudo Judicial, verificou-se

que o &), Perito Judicial deixou de levar em gonta que se fraia de

uma drea de terreno com excelentes dimensdes, € propria para
incorporagdo, o que lhe confere maior valia frante a ou tros imoveis

com menos metragem de terrena.

Trata-se de um imdve!l composto por tm qalpda

os, assemelhando-sc mais a um prédio de

tendo  sido a edificagdo

'i:o‘l'n'-; quatro paviment
_escpitério com amplos vios livres,

~ claasificagdio abaixo da sua pealidade fisica no R. Laudo Judicial,

Assim, refeitos o8 cdleulos  de  avaliagdo

rio para incorporagio, bem

considerando o imdvel como sendo prop

‘como corrigindo-se o padrdo construtivo das benfeitorias, conclui-se

slo valor final de mercade para o imével situado na Rua Cipriano

rata, n°s 1.607 e 1.621, Bairro do Ipiranga, Municipio de Sdo Paulo

s

VI = R$ 8,000.000,00 ~ janeira/2.012 §

(oito mithdes de reals)
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