N° de folhas: 53 (cinquenta € trés)

Tipo de Peticdao: Laude Judicial

Processo n°: 0197167-41.2008.8 26,95,

Caio Luiz Avancine, Engenheiro Civil, Perito

Judicial, nomeado e compromissado (fls. 985) nos autos da Acio de
Procedimento Ordindrio (Indenizagdo por Dano Material) requerida por
Aguinaldo Pangardi e Outro em face de Espélio de Sergio Couto Magalhies
Fernandes, vem respeitosamente a presenga de V. Exa., apresentar suas

conclusdes, consubstanciadas no seguinte

LAUDO
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( |-) Objetivo da Pericia

2-) Avalia¢ao do imével sob a Matricula 3.2¢7 do 6° RI de SP 4
: . O S ...cooimsarens

2.1-) Localizagdo do imdve]

2.2-) Descrigéo e Caracteristicas do local

2.3-) Dados do bem avaliando

3-) Avaliagdo do imével sob a Matricula 47.840 do 6° RI de SP . 26

EREMEOE i Acao dodmovel ... 26




) Objetivo da Pericia (vistori, realizady e, 22/08/18)
].-

liagdo dos imoveis abaixo relacion: Os:
iz
Ava nad

a) Matricula 3.267 juntg ao 6°
lo (fls. 1.008/1.011 dos autos),
pau

m Inscrig¢do Cadastral
co

i 1 Hvei Sao
Cartorio de Registro de Imoéveis de

=y o 307
localizade Na Rua Agostinho Gomes, n® 8
Sob o n° 040.011 0008-8:

Rua Amparo, n°s 225, 227 e

m Inscri¢do Cadastral sob ¢ po 044.058.()()20-0;
229, co




JHO

sob g Matricula 3.267 do 6°

2-) Avaliagio do imaével

2.1-) Localiza¢io do iméve]
Localizagao do Imove] aval :
1a ==
ndo. — Fonte Google Maps
=3
Ocen e B ) ¢
2 a
& (o)
A o Protetim industri
h a sca de Produtos
|~}
L3
s Q
- S
g ]
3 &
il Ipiranga < <
G} c mva'y'bd pi 9 : ,‘“'t
Grdlolopent e ¥ =
1 - s -
& ‘ CS Thabor %
{;f Prestacio Servig
'v arcia O a8 a
QB
lrz. ¢ Q cube Atético piranga
{5160 ;
'age\ a NA M
Q -
& s Q A
& : i Supermercado # \
¢ gOTPEngans . Leois Paulstant a 5 Malharia Marats €
4 W Emilia Plasticos ¢ 3 o ¢
g Monumento & : g a Q costs Correns L
independéncia a o 3 - "
25 & C Arquivo Gera *';,
(=] . Tribunal de Justic 2
a a
(o]

Fonte: Google Maps.

Imagem acrea do imével avaliando. —

e T
% “ Aﬁ..



2.2-) Descri¢io e Caracteristicag do |
: Ocal

Agostinho Gomes ¢ : R
Rua AZ S € a l()cahzag:ﬁ() do i
Imoével aval;
aliando.

street View. — Fonte: Google

R O



Agosnnh

Rua Agos

Melhoramentos Publicos

O imovel esta localizado no Distrito do Ipiranga, regifio sudeste da Cidade
de Sao Paulo, proximo ao Parque da Independéncia, distante aproximadamente
1.000,00 metros, em linha reta, da Estacdo Ipiranga da CPTM, dispondo de
onibus para diversas regides da cidade na propria Rua Agostinho Gomes, Rua

Cipriano Barata e Rua dos Sorocabanos.
A destinac¢do na regido do imodvel é caracterizada predominantemente por

construgoes residenciais e comércio local.
Servida pelas melhorias publicas como 4gua, esgoto, luz, iluminagao

publica, telefone, TV a cabo, asfalto, guias ¢ sarjetas, coleta de lixo, etc.
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2.3-) Dados do bem avaliand
)

Nido foi possi
ssivel acess
SSar o im«
e IMovye| .
,rmitirem nem ao me . > devido aog
perl 1€NOS que 408 ocupq 3 A
este « i pantes - ;
B i Ste subscritor explic do mesmo nao
, des a avaliacio : 455¢ 0 motivo da vistoriz
¢a0 do IMoével foi I; 0 da vistoria no
calizadg . :
- de forma indi
ndireto, como

permite a ABNTNBR 14.653.2.501;
: >1lem 7.3 59

yista da fachada lateral direita d
) (] ue -
tos de umidade e sis Auem da rua olha o ime
ponto: e sistema de pltura de » imoével, apresentando
: clicitario

v PEER. A LR Bk
; g 4 “D PN
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al €S¢
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juem
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C T 1 O

[dem foto anterio
L,

i”](')\,'cl.
»

S Vv 1§
- nde é i

instalagdes aparentes (setas)




2.3.1-) Dados do bem avaliang, S€gundg 4 Prefeitura

De acordo com a Prefeitura do MUniCipi() de
e

S@o Paulg

SP, 0 imovel possui a
eguinte situacao:
S

SETOR: 040

QUADRA: F011

ZONEAMENTO: “ZM~» _ Zona Misty

INDICE FISCAL: 1.216,00, conforme Anexo 111 da Lei 15.889/13
NUMERO DO CONTRIBUINTE: 040.011.0008-8

LOR VENAL DO IMOVEL: RS 682.819,00
VA




Planta Quadra

22 moww
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indice Fi \ i‘ﬂ\
eal do img 8
Ovel:
Setor 040 (seta vermelha) d, B
. aFo11

b (seta azy )

- Fonte
IE{080]
F[078]

e
HE
| !
1
\ !
L | |
| !
! \

: site Geosampa.
£108)

FO {

.
| PN —— om | |

J——
: ey e \

. W
\ \ A\\ \
F1024] E025) F Y E1026)

parte do Anexo III da Lei 15.889/13 e Indice Fiscal do imével avaliando sendo
R$ 1.216,00 (em vermelho).

SETOR ©48

ADRTAND TALMAY- - - - - - - - -
AGOSTINHO GOMES

132---1.369,00

p12---1.116,00 025---1.828,00 026---1.121,80 841---1.329,00
TPHETERTO0 047 -----982,00 052---1.398,00 058---1.224,00 @53---1.409,00
068---1.334,00 ©79---1.355,00 080---1.296,00 ©89---1.422,80 ©9@---1.573,00
100---1.412,00 101---1.375,00 111---1.401,00 112---1.422,08 121---1.544,00
122---1.300,00 134---1.522,00 135---1.722,00 153---1.204,00
902---1.438,00 003---1.592,00
184---1.241,00

100---1.412,00

ALBERTINA DE AZEVEDO GUEDES - - -
ALBERTO NAPOLITANO

-------------- 932-----612,00 @35-----978,00
---1.148,00 220----- 720,00
RANHE A . —eich s s e 014---1.148,00 220 "
:::Iaonm. ------------- 919----- 518,00 0208----- 978,00 021----- 986,00
STA EPREIA el o Sl = o 2 B

AZIRA ASSAD JAFET - - - -~ -~~~ -

203---1.080,00 206---1.198,00 207---1.154,00 212---1.112,00
BENJAMIN JAFET

153---1.200,00 161---1.258,00

------- 938---1.132,00 ©039---1.206,00 940---1.248,00 044---1.297,00 ©45---1.357,00
i 012---1.122,00 913---1.196,00 026---1.200,00 927---1.030,00

137500 822---1.220,00 023---1.143,00 037---1.340,00 036---1.305,00
133,00 50.-1.439,00 956---1.422,00 066---1.442,00 074---1.235,00
36000 077---1.346,00 086---1.496,00 087---1.470,00 097---1.452,

098---1.197,00 108---1.215,00 109---1.448,00 118---1.440,00 119---1.434,00




Dados Emitidos ngo site da p

refeityy, d
" Gt
l’/-’f Mumclpm de Sao Paulo.

pnsrsgunﬁlts: Certidao ge B o0
oA astrais do Imével - 1PTY 2018

Cada .
stro do Iméve). 040.014 0008.8

| do Imdvel
;ﬁosﬂNHC GOMES, 830

PIRANGA CEP 0420€-000
jrivel localizado ne 1° Subdiv séo da Zo, Urbang

Endcrcgo Fara entrege da notificagso:

2 AGOSTINHO GOMES, 830
PIRANGA CEP 04206-000

centribuinte(s):

CPF 038.073.048-00 JERONIMO coyuTo FERNANDES
A~
padcs cadastrais do terreno;
Area incorporada (). 312 4 _
Area n&o incorpaada (m”): 0 F:::!.:: ém)i- -~
Area total (m?): 312 - 1.0000
Dadcs cadastrais da construgao:
Area considida (). 395 i el
A oapads pels oonstngBo im?): 228 Uso: coml Ireﬁi:‘.; ‘ o
Arc da soNSrucac corrigdo: 1672
valcras de m? (R$):
. detereno’ 1.452,00
. da construgdo: 1.612,00
valores para fins de célculo do IPTU |R$):
. da dr=a Incororaca: 383 18,00
_ da dr=a néo incorporada: 0,00
292 8C1.00

. da Cons:IUgAv. -
Basa de calculo cc IPTU: BEZ 81900

Ressalvado o direilc da ~azenda Publica do Municipio de Sdo Pauc atuglizar os dados sonetaries do Cadastro
mobiidrio Fiscal, apurados ou verificados a qualcuer tempo. nclusive em relagic ao exercicis abrangids por
ggg ceridan, a Sexretana Muricina da Fazenda CERTIFICA que os dados catasirais acima faram Ut izacos no

angamento do Irpesto Predial e Terrtodal Ubanc do imovel do exercicio da 2018,

Certidao expedida via Interrel - Portaria SF n° 008/2C04, Je 26/01/20C4.
A autent cidadz desta certidio podera ser confirmada, até o da 14/01/2018, em

Jata de Emissao: 1641 0/2018

- v - _9
i do Documento: 2,2018.0022294°0
o LUCAS REGIS AVANCINE (CFF 368.987.388-71) ‘i

olicitante:

e T
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Jiiados do bem Avaliang, onforn. Registr
2_.
2.3-

O de lm(’weis
5 1 S reg T &
“Um prcdl() € Sseu Lb[)( (,l]v() t

reng situados ary
tigco n. 106, 18° Subdislrito, Ipi
g30-an com ymg area aprox
frontando no lado direijtq de quem, da

con

a Agostinho Gomes. n.

rangas medindo
da frente aos fundos,

om

52,0

6.00m de frente, por

imada de 312,00m?2,
42 olha pary O imével, com o prédio n.

da mesma rua, de Propriedade ¢ Ry

828

~OMm
demay Delalamo. no lado esquerdo, ¢

io n. 838, ainda dessy mesmg rua,

rédio n.

op

de Umberto Flandoli, e

de Propriedade 3
v g C
dos, com os fundo s (g imoéve] gop . 965 da rua Cipriano Barata,
n i e trora
peiog fu de de Pedro Borol;j. Sendo que, og Iméveis confrontantes, fora outro
iedade :
propr riedade de Rodolfo Crespl.
doiin ONTRIBUINTE: 040.011.000g,_g-
@

61\
conforme Matricula 9267 do
Registro de Iméveis de Sao Paulg (f1s. 1.008/1.011 dos autos).

srio de

Cartor



2.4°) Metodologia utilizady,

O presente e 0i
laudo foi clabg i
rac O
€ ¢
O

2011
/\\dh [sd“ d
C

I\‘()r“
1ds
ade & Norma Brasileira

Img¢
wveis
Urbanos™, que ¢ de uso

Nl;[{_l4.()53-2

)br,‘gul(’)rio em
- (1 S

CScritg sobre
avaliagio de imoveis

urbanos. € visa a C()mplcmtnlar
08 co
nceit
a OS servigos téenicos 0S., m
poe s de av aliagag d Ctodos ¢ Procedimentos gerais
ica para Pericias y € imovei S gerais
pasica p 1as de Engenhayi, 4 1S urbanos. bem
a do 1B = como a “Norma
APE/Sp» .
ISP”, & do estudo “Velored &

Ldificagdes de Imoveis Urbanog Sp
: /\llldllldg, a0 2.017>,

O método mais recomeng. d
(l O I)(ir'
-~ a < ali
* (Instituto Bragj) valiagio de imoveis, conforme
€iro de A
valiagoe
de Sdo Paulo) ¢ o “Método C S € Pericias de F ngenharia
Omparat;j i
A\ qu
€ leva e T _—
semelhantes existentes no mercado, m conta imoveis
¢ fazend
0 a homo '
gene1zagao., conf 3
y orme suas

Camcterlsncas padroes construtivos, depreci acfio, §
0, indice fiscal
scal, etc.

Para a coleta dos dados d
€ mercado para a determinagiio do valor unitario

o de area util que refli i
basic q eflita a realidade mercadologica imobiliaria da regido
diversas fontes, valores ofertados

avalianda, pesquisaram-se junto as
da de imoveis i3
ara ven » Nd Mesma regido geoecondmica e negocios efetivamente

realizados Para o desenvolvimento do céalculo do valor unitario, foram obtidos

05 (cinco) clementos comparativos ¢ fizeram-se os calculos, obtendo-se a média

aritmética € Seus limites de confianga, compreendidos no intervalo de mais ou

menos 30% (trinta por cento) em torno da média

Para a perfeita aplicagdo deste método, as caracteristicas bésicas em que
estdo relacionadas com 08

deve haver semelhanga, basicamente,
seguintes aspectos: tipo do imével, padrdo construtivo, idade, data da oferta

entre outros.



Para tanto, seriao aplicadog
S 08 ¢

L ritérios de
ao0Ss seguintes fatores: . h()moge“eiza(}ﬁo, obedecendo

A) — OFERTA: D
+ Deducigo de
ot §40 de 159, (quinze por ¢
ofertas, p rIr risco de eventual SUjis €Nnto) no prego das
t esti

i matjy b flly
dos negocios). No caso de Imoveis J& co a dos pregos (clasticidade
merc

1aliz x : e
desconto. ados nzo havera o referido

B) - ATUA AO: N3j
LIZACAO: Nao sera feita a atualizacdo dos

elementos, pois foram coletados em data contemporanea 3 do presente laud
auqo.

C) — TRANSPOSICAO: Transporte dos elementos comparativos
para a avaliagdo sera feito através da Planta Genérica de Valores da
Municipalidade de S@o Paulo (Lei 15.889/13), através do anexo 1L para a

classifica¢do de cada elemento.

D) — PADRAO CONSTRUTIVO: A determinagio do valor

unitario da participagdo das benfeitorias, que incide sobre o valor do imovel, sera

calculada através do estudo “Valores de Edificacdes de Imoveis Urbanos —

Ibape/SP”.

Conforme referido
«]1.2.4 — Casa Padrdo Econdmico — limite Maximo”, adotando-s

estudo, o imovel em questao enquadra-se

¢ 0 valor
no item

unitario igual a 1,221.



i S€u valor de venda, através
spiinie EXPIessdo;
S

Foc =

: R+ ((K) x (1-R)), onde:
R = coeficiente residua]

. correspondente a0 padrio, EXpresso em
PaeE obtido na Tabela 1 g estudo “Valores de Edificagses de Imoveis
Urbanos — et

K = coeficiente de Ross/Heideck,

€ncontrado na Tabela 2 do estudo

«yalores de Edificagdes de Imoveig Urbanog Tbape/Sp>.

aliando, utilizando a seguinte féormula:
av

Quando as diferencas entre as areas < 30%: Fa = (amostra / avaliando)™*

Quando as diferencas entre as areas > 30%: Fa = (amostra / avaliando)'’



quisa de mercado

({,'ﬂ_
2.5-) Pes h o

alizacao dos Elementog C()mpurilli
Loc

Vog Cm I(‘.hw
e Earth:

A0 ao /\Vil\'l'dnd() & ot

“t—
0

@

Jﬁu% X \\.;.-1“ ‘

amF
'3 ‘

4 .
L ALLC



~—

A

@
&
et
Rd
@
=
£
L/
2
e
L=/
v
=
b=/
[
f=

000y
(1)

“5jsuod ealy

00ZZ¢ 00°000°0S}7} sianQw| eijes
00'Z0€ 00'000098  SteAow] sSp ‘wpy av

00°05} 00'000°0SG  SleAow] 3p "wpY gV
00051 00'000€F8  SIPAQW] 3P WPV av
000¥Z  00'000°00€} SleAgw| op ‘WpY gV

(w)ealy  ($Y) epusA eLIBI[Iqow|

{

Gl 8<o;

60000S

- e£1L00S

8Z1L00S

560008

 8)Is eI2UIBJaY

. ———— e ——

e —

Tezi T ‘SaWOD) occ_umom.q eny
EN occ_NS ‘SoAlY BIRMIO m:ﬁ.

Spe ‘enIs @ ewl eny
ee mcmb_coo Eol_ Bhs

mmm oc:::oo oc_._ m:m_

odaiapuzy

IR, ﬂnmqnx-

BN E

{

19




e0T00%GE O0LOE

eyt 00’071
LiorseL 00081
| BLIOTLFT 00007
,xﬂseﬁw ook

snan 906
el 89U

vz

e a\ﬁa

GE0 ve0  Ur0

0 1190 |90 | !
N\v.s ,

|

, gI0°c
95‘c9E' T S8 oIquia33s
. -NSs¥

%09°2S g %GL¥9 Gt | B90E A_ 0L rbﬂswm..n 021LWQuUOo%3 oeipey BSED - € <E ,mm c9c’ 1
recn %608 %Mllswm_.\mmmi TR lﬂiw&mml PRTVERE B " sojduuis OgJped esed LT u.nﬁﬁﬁu..n
50 ML T T T T TN s e e -gCL US'SIETL

T R Rk W IRT  091WgUOd] 081peC BSeD - SETT 95'SOET

| TZT_ comuguadie oeipec esen - £7°T

%25T
Sl %07

PoY




=1

ki

N
@
-
@
e
g
o
=

E——
E‘EEr'T ANIINIT
10°299°C 'dNS Wi
o/'fp0'T  VIAIN .
£ q ' »

/ " £8 100" ‘00S" 000'0ST'T S
s0v6'T | SZT  0ETCGT  E6TIS 0G8.C 0COVST Gr'IskT LT6T | 8007 00'zee  €r'eere  00CLE Swwmﬂmﬁ mo.So.gﬁ oo.oom.Rm mm.o ww.oco.owm ¥
oz's/g'T  LD'T  95'I68T  TTEII- ZIv60 00'Z5CT 6¥'€66'T  0€ST- 2660 0020€ 6.'600°C 00'20¢ 5£'656°908 Tvr0+CT oohooo TEL mm~o . :
rrozeT  ObT  0590LT  060zk- | TZ08C OOOICT JTT6'] 60098I- €160 00061 |9T4eTT 00°0ST 62'6BO0°6TE 1.0T#'8FT 00°00S'L97 cg‘0  00'000°0SS €
ssLIs7  »TT  ELT6LT  G¥LEE- 1680 OU'SIET L¥SSET c/'erz-  £160 0000ST TT'6ZTE  00'0ST TTTBE 6 8./49T°L¥T 00'0SS9TL cg'0 00’000 t¥8 T
syssET | /YT /59097 7/'TeR- | T6k/0 0O7FIT oT'asT’F AOTET- | /€60 oo'nbe  (0EREEE 00'0FT 7Y 1AS GFR gciRor'cor  00'000°SOT'T  GR'D 00°'000°COE'T 1

IE2TENE Rk o D oo'sTe'T loo'ete | | m | | pueyeay
sl [ | s | s Eosiy | (wgy) | (wsy) | 1 M m ,” w,
oprz ® | on | owsmmaza | 2| eopw | poA fow e sy | (wgy) | () L sy | {sy) oooBaN |
Joubouioy sopfeuy “\\Wwwwnnnwm‘_‘.._cumm N s \l‘> :M\M_ﬁd‘w&!\i.lv1«1‘1. i* ouEpun | ouaiay Awmu oueliey | Q&Ss«nﬂﬂo ﬁmmv O_Uomﬁz $ { ww—v 12003N |
L - z iy A I B e Spay) P ELMEID e
_ | : ” iogy | epioep |
- ! \

$2J0JeA SOp 0B3EZISUISOWOH

21



\ Sanea
mento dg & %
L1 Stras

Val : o
Elementos °res Unitarigg (R$/m 158
. %)
5 Original
2 2.384 45
3 2.517,98
4 1.520,21
5 1.875,26
1.940,57
; Média
| Média + 30% ¥ ’
| Média - 30% i 462'01
Desvio padrao 4013;’39
Elementos 5 e

elementos se en
odos contram dentro dos limites
prescritos na 1°

- acdo (5 element x
omogenc 0s). ndo ficando nenhuma amostra fora d
ora do intervalo

. ites inferior € su erior, port
dos hml P al’lto, o valor unitari
rio (R$/m?) de terren
0

: novel avaliando serd de R
e $ 2.047,70/m* para outubro de 2.018.

portanto {€MOS;

Valor unitdrio = RS 2.047,70 /m?
Area do terreno = 312,00 m?

Valor do terreno = Valor unitario x Area do terreno

Valor do terreno = 7.047,70 x 312,00

Valor do terreno = RS 638.882.40

%



dos
amentagao 11, conforme andlise da variagao
5 conforme resumo abaixo.

0 atingiu grau de fund.
‘e grau de precisio III

ementos Usados |
Graus de liberdade
/ litude Total

23
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Arredondando temos,

RS$ 890.000,00

(oitocentos e noventa mj] reais — data base outubro de 2018)

25



&

3-) Avaliagio do iméve) sob a Matrie 1
a 47.84¢
- do 60

e Rl de Sp
3.1-) Localizacao do iméve]

Localizagao dg j
o 1m6Vel g
2 avalianq
D

, Fon ‘ ;
\ 5 A te: Google Maps.
A Casados Macaco o 0 :
Conce &
: . idente (¥
3 Q El 3]
a8
Madeira Perform -
RIX
A
vz)(f a
Rua Amparo, 297
4" ofp , Vila Prudente
15‘ i ,6/70_ ; '
s, - 2
R 5 ®
. %(" Depésito Irmaos Bimbo
; % Praga
,% Mario Ortiz
-~ 8
je Detencao @ )
sria de Vila. ”
- x
% a
a
DAEE BAT - 7-

@

Departamento de

£
Postoide ,__B_o““ beiros

da’Vil

Praca Brejetuba

Praga
Brejetuba

"F‘

T
9
Ponta de Téax
) Vila Pry
e 13

O

S
Deposito ImaosiBimbo &

Bl

26




3.2) pescri¢do e Caracteristicyy do loeg)
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Frente do imovel avaliando (entre as setas) na Rua Agostinho Gomes, n° 830.
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ntos Publicos

1 esta localizado no Distrito do Ipiranga, regido sudeste da Cidade
ulo, proximo ao Parque da Independéncia, distante aproximadamente
os, em linha reta, da Estagdo Ipiranga da CPTM, dispondo de
diversas regides da cidade na propria Rua Amparo, Avenida

cio Anhaia Mello e Avenida Zelina.
stinagdo na regido do imovel ¢ caracterizada predominantemente por

enciais € comércio local.

pelas melhorias pliblicas como agu
guias € sarjetas, coleta de lixo, etc.

a, esgoto, luz, iluminagdo

one, TV a cabo, asfalto,
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B PO o caco ceramico, paredes revestidas com pintura

bt com telha de fibrocimento, apresentando alguns pontos de

1de € piso danificado (setas).
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om piso vermelhao, paredes revestidas com pintura latex. cobert
3 : a com
adeira e caixilho de ferro, apresentando alguns pontos de umidade nas

o parte do forro danificado (setas).
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A . )
com piso ceramico SeXtaVado \ i
iro

elr

obertd com forro de Madeiry 5
C

P i ficada (setas).

> Daer
€S re
Vestig,
Caix; A8 C Oy, l o
AiXilhg 4 9 oM azulejo ¢ Bkt O+
~TrQ, -

e |
aprC%enl. S
s ando parge
qu/ p do

a da Construg@o da frente em alvenaria revestida externamente com pintura

apresentando alguns pontos de umidade e fissuras (setas).
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Detalhe da CStruturg g, telh

ado ¢ ¢g
€ estuque danificado

pavimento Inferior da Construciio da frente

Saldo com pISO ceramico, paredes revestidas com pintura latex e acrilica,

caixilhos de ferro e porta de enrolar de ago, apresentando alguns pontos de

umidade (seta).
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galdo com Piso cerdmico, pareq
es TeVestidgg
S Coy

de agq

caixilhos de ferro e porta de enroly
r

umidade e algumas fissurag (setas)

Pintura |41ex o acrilica, HG)@

> Apresent.
Mando alguns pontos de

Banheiro com piso ceramico, paredes revestidas com pintura acrilica e caixilho

de ferro.
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