MARIO FERNANDES BRAGA FILHO

Engenheiro Civil
CREA 060501186-4

EXMO SR. DR. Ju

Z DE DIREITO ¢
SUCESSOES DO FORO CENTRA[. DA g:P#;LV-As'TDA gl

PROCESSO 0057567-97.2011.8.26.0100

MARIO FERNANDES BRAGA FILHOZ
infra-assinado, Engenheiro Civil, registrado no CREA-SP da 6§?7::Regié

9576 1237 B

sob o nimero 060.501.186-4, perito nomeado nos autos da ACAO DE:
EXECUCAO DE ALIMENTOS na qual sdo interessados LAURA V}(ESTI

ﬁlBOOEn7 1

16

5

VILELA e DIOGO ANTONIO VILELA, tendo procedido aos e{étudosé

9

vistorias, diligéncias, pesquisas e calculos que se fizeram necessarios=!
vem apresentar a V. Exa. as conclusoes a que chegou, consubstanciadas

no seguinte

3274

= (11) 4137-
Av. Fernando Fernandes, 800 sl 8 Tabodo da Serra/SP tel. (11)
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Engenheiro Civil
CREA 0605011864

1 - CONSIDERACOES PRELIMINARES

Objetiva o presente trabalho fazer a avaliagio do imoével
situado a Rua Fortunato no 286, Vila Buarque, 11° subdistrito - Santa
Cecilia, municipio de Sio Paulo/SP, penhorado as fls 641/645.

2 - VISTORIA

A vistoria foi realizada no dia 28/06/2016, tendo sido
acompanhada pelo Requerido, Sr. Diogo Antonio Vilela.

O imé6vel em questio localiza-se, como mencionado 3
Rua Fortunato n? 286, Vila Buarque, subdistrito de Santa Cecilia,
Municipio de Sdo Paulo/SP, conforme vista aérea reproduzida a partir do

} Google Earth.

- E ag. 2 B {
Av. Fernando Fernandes, 800 sl 8 Tabodo da Serra/SP tel. (11) 4137-3274 pa / |
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De acordo com a Prefeitura do Municipio de Sdo Paulo
o imo6vel encontra-se cadastrado sob no 007.025.0066-6; a Certiddo de

Dados Cadastrais encontra-se juntada no anexo 03.

O imével encontra-se matriculado sob o n° 7.760 do 29

Oficial de Registro de Iméveis da Capital (fls. 641 e seguintes dos autos).

Trata-se de um prédio comercial, utilizado atualmente
pela Dentalstudio, sem garagem com trés pavimentos totalizando 301

2 . i
m* de area construida sobre um terreno com 108 m?, sendo a frente

para a Rua Fortunato de 6,00 m.

O pavimento situado abaixo do nivel da rua é utilizado
para guarda de material e de estar para funcion4rios da clinica dental
que funciona no local, o piso é cimentado, e o pé direito no local é de
aproximadamente 2,10 m; o pavimento térreo é onde ha a entrada da
clinica com a recepgao, e internamente consultérios e dois banheiros; as
paredes sdo do tipo dry wall pintadas com tinta de boa qualidade,
enquanto que o piso foi executado com pecas de porcelanato, mesmo
material da escada que leva ao pavimento superior. Neste pavimento o

piso é ceramico e as paredes também sdo do tipo dry wall.

As principais caracteristicas construtivas e estado de
conservacdo podem ser melhor observadas no relatorio fotografico

apresentado no anexo 01 do presente trabalho.

Av. Fernando Fernandes, 800 sl 8 Tabodo da Serra/SP tel. (11) 4137-3274
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De acordo com o estudo “Edificagdes - Valores de Venda”,
procedido pela Comissio de Peritos nomeada pelo Provimento 01/99

da CAJUFA, o imével avaliando enquadra-se na classificagio “Escritério

Padrdo Médio”, sem elevador.

3 - AVALIACAO

A avaliagdo ser4 realizada através da aplicagdo do método
comparativo, que consiste basicamente, na determinagdo do valor do
imovel, através do conhecimento dos pregos de outros iméveis na
mesma regiao geoecondmica, devidamente homogeneizados. Para tanto,
foi elaborada uma pesquisa com seis elementos comparativos, juntada
no anexo 02, baseada em informagdes obtidas na regido em que se

localiza o imdvel avaliando.

A homogeneizagdo teve seus parametros descritos na
referida pesquisa, e teve por base, entre outros fatores, as areas

construidas dos imoveis, suas localiza¢coes e estado de conservacio,

resultando em R$ 9.931,00/m? de é&rea construida para o més de

julho/2016.

A imével avaliando possui area construida de 301 m?, e tem
seu valor corresponde a multiplicagdo desta area pelo valor por metro

quadrado obtido na homogeneizagdo dos elementos comparativos.

S

Av. Fernando Fernandes, 800 sl 8 Tabodo da Serra/SP tel. (11) 4137-3274 pTg. 4
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VRua Fortunato 286 = (R$ 9.93 1,00 x 301 mz)

I!Rua Fortunato 286 = R$ 2-989-00();00 & ]lﬂho/201§l

(Dois milhdes, novecentos e oitenta e nove mil Reais)

4 - CONCLUSAO

O imével penhorado as fls. 641/645 esta matriculado sob o
ne 7.760 do 20 Oficial de Registro de Iméveis da Capital, trata-se do pré-
dio comercial, situado a Fortunato n® 286, Vila Buarque, subdistrito de

f Santa Cecilia, municipio de Sao Paulo/SP.

Para a avaliacdo realizada, foi feita uma pesquisa no
mercado imobilidrio da regido em questdo, na qual constam seis
elementos comparativos. Na homogeneizacao dos valores obteve-se o

valor de R$ 9.931,00/m? de area construida.

Feitos os calculos, o valor de mercado do bem penhorado

resultou, no més de julho/2016 em R$ 2.989.000,00 - Dois milhes,

novecentos e oitenta e nove mil Reais.

Av. Fernando Fernandes, 800 sl 8 Tabo&o da Serra/SP tel. (11) 4137-3274
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S = ENCERRAMENTOQ

Vai o presente laudo impresso em 06 (seis) folhas, todas

numeradas e rubricadas, sendo esta tltima data e assinada.

Acompanham o laudo trés anexos contendo a documentagéo fotografica

«“« . 3 o o T
e a “Pesquisa e Homogenelzagao de Valores”, e a certiddo cadastral do
imovel.

S&o Paulo, 27 de julho de 2016

N Eng."\Méﬁr Fernandes Braga Filho

7-3274
Av. Fernando Fernandes, 800 sl 8 Tabodo da RerE/SR e
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ANEXO 01

DOCUMENTACAO FOTOGRAFICA

4137-3274 pég. 1 l

Av. Fernando Fernandes 800 sI 8 Tabodo da Serra/SP tel. (11)
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Vista da fachada do imével avaliando

Vista do andar abaixo do nivel da rua

e

AV, Fernando Fermandes, 800 sl 8 Tabodo da Serra/SP tel. (1) 737

Escada do pavimento inferior para o térreo

Detalhe da entrada

Vista do andar inferior, por outro angulo

e
D

@
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\ﬁsa de um dos consultérios - térreo

Vista da escada do térreo para o primeiro andar

ista da drea da recep¢ao - térreo

Av. Femando Fernandes, 800 sl 8 Tabodo da Serra/SP tel. (11) 4137-3274 pag. 3
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ANEXO 02

DETERMINACAO DO VALOR BASICO
UNITARIO DE VENDA
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No processo de homogeneizagdo dos elementos comparativos serao
Obse A . . .
rvados os pardmetro os estabelecidos nas Normas para Avaliagdes de
Imévei icaci
s Urbanos, usualmente adotadas nos casos dessa natureza, com a aplicagao

dos seguintes fatores:

FATOR OFERTA: Dedugio de 10% no prego das ofertas, para cobrir risco de

eventual super-estimativa por parte das ofertas (elasticidade dos negdcios).

FATOR ATUALIZACAOQ: A atualizagio dos elementos comparativos, quando

necesséria, serd feita através da variagio do IPC / FIPE — Indice Pregos ao

Consumidor da Fundagdo Instituto de Pesquisas Econdmicas.

FATOR TRANSPORTE: O fator transporte leva em conta a localizagdo do

iméveis, e sera obtido mediante a utilizagdo dos indices fiscais publicados na

Planta Genérica de Valores da Prefeitura do Municipio de Sdo Paulo.

PADROES CONSTRUTIVOS E IDADES E OBSOLETISMO:- As

zagoes relativas aos padrdes construtivos e as idades serdo calculadas,

m base no estudo “EDIFICACOES VALORES DE

homogenei

quando necessarias, €O
VENDA?”, elaborado pela Comissdo de Peritos nomeada pela portaria CAJUFA

01/99, com a adequagao ao R=8N.

Av. Fernando Fernandes 800 sl

8 Tabodo da Serra- SP — & (1) 4137-3274 L‘ pag. 2
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O
ELEMENTO COMPARATIVO N~ 01
LOCAL:- Rua Amaral Gurgel, 277 — Vila Buarque
OFERTA:- Zap Iméveis IM39081509 — Julho/2016

OFERTANTE:- Sr. David
Fone: 3221-7657

AREA UTIL:- 300 m?
Setor 7 — Quadra 68 — IF 1.112
PRECO:- R$ 2.400.000,00

DADOS DO IMOVEL:-

Escritério Simples — necessitando de simples reparos — 10 anos
Fator de adequagio ao obsoletismo e ao estado de conservagéo - Foc = 0,7944

HOMOGENEIZACAO

Vo1 = R$ 2.400.000,00x 090 x 1.425x0,8152 x 1,800
300 m? 1.112 0,7944 1,674

V.01 =R$ 10.181,00/m’

B

Av. Fernando Fernandes 800 sl 8 Tabodo da Serra - SP — = (11)4137-3274
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ELEMENTO COMPARATIVO N° 02

LOCAL:- Rua Canuto do Val, 105 — Vila Buarque
OFERTA:- Zap Im6veis IM19701631 — Julho/2016

OFERTANTE:- Venditum Iméveis — Creci 2012
Fone: 3259-4222

AREA UTIL:- 165 m?
Setor 7 — Quadra 26 — IF 1.477
PRECO:- R$ 1.350.000,00

DADOS DO IMOVEL:-

Casa Simples — estado regular — 30 anos
Fator de adequag#o ao obsoletismo e ao estado de conservagao - Foc =0,8152

HOMOGENEIZACGCAO

Vuoz = R$ 1.350.000,00 x 0,90 x 1.425 x 0,8152 x 1,800
165 m? 1.477 0,8152" 15898

V.02 =R$ 9.167,00/m’

des 800 s 8 Tabodo da Serra - SP — = (11) 4137-3274 / pag. 4
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ELEMENTO COMPARATIVO N° 03
LOCAL:- Rua Major Sertorio, 330 — Vila Buarque
OFERTA:- Zap Iméveis IM07714619 — Julho/2016

OFERTANTE:- Sinai IM Adm — Creci J520
Fone: 4302-7744

AREA UTIL:- 200 m?
Setor 7 — Quadra 67 — IF 1.191
PRECO:- R$ 1.100.000,00

DADOS DO IMOVEL:-

Casa Média — necessitando de reparos simples a importantes —
stado de conservagdo - Foc = 0,6216

30 anos

Fator de adequagdo ao obsoletismo € a0 ¢

HOMOGENEIZACAO

V03 = R$ 1.100.000,00x 0.90 x 1.425x 0,8152 x 1,800
200 m? 1.191 06216 48

Vo= RS 9.923,00/m’

Av. Fernando Fernandes 800 sl 8 Tabodo da Serra-SP — B (1 1) 4137-3274
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ELEMENTO COMPARATIVO N° 04
LOCAL:- Rua Azevedo Marques, 103 — Santa Cecilia
OFERTA:- Zap Imoéveis IM07721912 — Julho/2016

OFERTANTE:- Vip Iméveis
Fone: 3824-0499

AREA UTIL:- 216 m?
Setor 20 — Quadra 64 — IF 1.630
PRECO:- R$ 970.000,00

DADOS DO IMOVEL:-

Casa Simples — necessitando de reparos importantes — 50 anos
Fator de adequag#o ao obsoletismo e ao estado de conservagdo - Foc = 0,4136

HOMOGENEIZAGCAO

Vyos = R$ 970.000,00 x 0,90 X 1.425 x 0,8152 x 1,800
216 m? 1.6300 0,41368% 17224

V.s=RS 10.208,00/m’

37-3274 l pg. 6

des 800 sl 8 Tabodo daSerra-SP — B (1 1) 41
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ELEMENTO COMPARATIVO N° 05

LOCAL:- Rua Bar@o de Tatui, 353 — Vila Buarque
OFERTA:- Zap Imdveis IM15208355 — Julho/2016

OFERTANTE:- Qualitec Iméveis
Fone: 3822-0990

AREA UTIL:- 200 m?
Setor 7 — Quadra 17 —IF 1.419
PRECO:- R$ 1.000.000,00

DADOS DO IMOVEL:-

Casa Média — necessitando de reparos importantes — 50 anos
Fator de adequag@o ao obsoletismo e ao estado de conservagio - Foc = 0,4136

HOMOGENEILZ A ¢ ARG

Vs = R$ 1.000.000,00 x 0,90 x 1.425x0,8152 x 1,800
300 m? 1419 0,4136 1,611

V.05 = R$ 9.952,00/m’

= (11)4137-3274

Av. Fernando Fernandes 800 sl 8 Tabodo da Serra - SP —
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ELEMENTO COMPARATIVO N° 06

LOCAL:- Rua dos Guaianases, 1.441 — Vila Buarque
OFERTA:- Zap Imoéveis IM9585533 — Julho/2016

OFERTANTE:- Lello Imdveis — Creci J14226
Fone: 3060-6800

AREA UTIL:- 255 m?
Setor 8 — Quadra 06 — IF 983
PRECO:- R$ 2.000.000,00

DADOS DO IMOVEL:-

Casa Média — estado regular — 15 anos
Fator de adequagdo ao obsoletismo € a0 estado de conservagao - Foc = 0,8152

HOMOGENEIZAGAO

Vuos = R$ 2.000.000,00 x 0,90 x 1.425 x 0,8152 x 1,800
255 m® 983 10,8152 1,814

V.06 = RS 10.154,00/m’

& (11)4137-3274 [ pag. 8

Av. Fernando Fernandes 800 sl 8 Tabodo da Serra - SP —
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REE. S Sys VRO

~ ELEMENTO N° 01 R$ 10.181,00/m?

ELEMENTO N° 02 R$ 9.167,00/m?

- ELEMENTO N° 03 , R$ 9.923,00/m?
~ ELEMENTO N° 04 ~R$ 10.208,00/m?

ELEMENTO N° 05 RS 9.952,00/m?
ELEMENTO N° 06 ©R$ 10.154,00/m?

R$ 9.931,00/m?

VERIFICACAO DOS ELEMENTOS DISCREPANTES

-30% =R$ 9.931,00/m? x 0,70 = R$ 6.952,00/m?

+30% =R$9.931,00/m?x 1,30 =R$ 12.910,00/m*

Inexistindo elementos discrepantes o valor basico unitario da

unidade avalianda corresponde, em julho de 2.016, a:-

V,=R$9.931,00m> - ABRIL/2016

Av. Fernando Fernandes 800 sl 8 Tabodo da Serra-SP — @& (11)4137-3274 [ pag. 9
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ANEXO 03

CERTIDAO DE DADOS CADASTRAIS

A

11) 4137-3274

Av. Fernando Fernandes, 800 sl 8 Tabo&o da Serra/SP tel. (




SREFEITURA DE
SAOPAULO  Certidao de Dados Cadastrais do Imével - IPTU 2016

Ela
INANGASE
J)l.\ansN$o ECONOMICO

Cadastro do Imével: 007.025.0066-6

jo Imovel:

TUNATO, 286

\GEGILIA CEP 01224-030

llocalizado na 12 Subdivisdo da Zona Urbana

ego para entrega da notificagéo:

3TUNATO, 286

ACECILIA CEP 01224-030

ibuinte(s):
349.195.406-63 DIOGO ANTONIO VILELA

)s cadastrais do terreno:

incorporada (m?): 108 Testada (m): 6,00
n&o incorporada (m?): 0 Fragao ideal: 1.0000
| total (M?): 108

os cadastrais da construgéo:

a construida (m?): 301 Padréo da:construgao: 3-B
a ocupada pela construgao (m32): 108 Uso: comerq’ial
»da construgao corrigido: 1976 :

ores de m? (R$):
3 terreno: 3.660,00

’51 construcdo: 1.478,00
1

ilores para fins de calculo do IPTU (R$):

Ia area incorporada: 375.003,00
Pa area nao incorporada: 0,00
da construgdo: 249.132,00
ase de calculo do IPTU: 624.135,00

| Ressalvado o direito da Fazenda Publica do Municipio de S&o Paulo atualizar os dados constantes do Cadastro
Imobiliario Fiscal, apurados ou verificados a qualquer tempo, inclusive em relagao ao exercicio abrangido por
esta certiddo, a Secretaria Municipal de Finangas e Desenvolvimento Econdmico CERTIFICA que os dados
cadastrais acima foram utilizados no langamento do Imposto Predial e Territorial Urbano do imével do exercicio

de 2016.

Certidao expedida via Internet - Portaria SF n° 008/2004, de 28/01/2004.

A autenticidade desta certidéo podera ser confirmada, até o dia 21/08/2016, em

http://www. prefeitura.so.qov.br/cidade/secretarias/financas/servicos/certidoes/

X

Data de Emissao: 23/05/2016
Nimero do Documento: 2.2016.000835507-6
Solicitante: MARIO FERNANDES BRAGA FILHO (CPF 104.787.648-55)




