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<MO.SR. DR.
X f; = DEt;UIZ DE DIREITO DA 03", VARA CIVEL DO FORO
GI ANTANA - SAO PAULO - SP.

processo 0025903 88 2010 8 26.007
EXECUCAO DE TITULO EXTRAJUDICAIL
squerente:  HAGOP KALUPGIAN
Requerido: '
querido MANOEL. GONGALVES DE SOUZA-ESPOLIO..

CARLOS ALBERTO FRANCESCATO,  ~
Pngenheiro, CREA 0601143205, nomeado PERITO JUDICIAL, no Processo
0025903 88 2010 8 26-001 - EXECUGAO DE TITULO EXTRAJUDIAL- movida >,
por HAGOP KALUPGIAN contra MANOEL. GONCALVES DE SOUZA-ESPOLIO |
€ outro, vem respeitosamente a V Excia, apés concluir seus estudos, diligéncias e

vistorias apresentar seu:

LAUDO DE AVALIA

Termos em que,
P. Deferimento.

Sio Paulo,28 de co de 2.019.

ENG2 CIVIL -
EA NO 0601143205.

1
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RESUMOQ

ta-se de uma Agio de SXROT T \

rnnlvr-\l Processo 0(:- l:.\E( UGAO DE TITULO EXTRAJUDICIALENAGAO
Jl"ll‘l‘\l.llli)lt‘l,\l Llou \2'1903 88 2010 8 26.001.EXECUCAO DE TITULO
EXTR e . CAO DR IMOVEL - movida por HAGOP KALUPGIAN,
Jootra MANDEL GONCALVES DE 50Uz P61 10

« de Mercado do im¢
mlor de [ i O 1movel ; R .
e quarenta e seis reais) $ 907.146,00 ( novecentos e sete mil e cento

Data Base Margo de 2.019,.

VISTA FRONTAL DO IMOVEL,
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I OBSER VACOES P

RELIM] NARES,

~ TRAJUDICIAL..

Nao havendo acordo n iénci
Nio as audiénciag anteriores, foi deferida a pericia judicial

meado, i .
?endO no. 0, este signat4rig para exercer gg fungdes de Perito Oficial do

VM. Juiz, para a ela 3
M p bora(;ao do Presente Laudo Pericial, no Processo acima.
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II- VISTOR]A.

ve no local, Primeij
ciramente no dia 28/03/2019 as 9,30 hs,, da

endo

a presen
¢a dos advogados da Autora Exequente e do

Certi
d&o de Dados Cadastrais do Imével - IPTU 2019

Cadastro do Imével: 072.154.0010-7

na 1° Subdivis30 da Zona Urbana

lores para fins de calculo do IPTU(RS):
s 4rea incorporada: 317.016,00 '
area ndo incorporada: 0,00

0 construgso: 107.494,00
Base de calculo do IPTU: 424.510,00

do imével.
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LOCALIZACAO.

i8S
/ mone
g Art Tattoo Studio R, Luls Carda

Q o . \ ) @ ibirstingd
| de Saldo | : Rua Ibiratinga, 3 '
lcso Paulol 104 - Santana el T 2 =
) & fretim 11 nﬂncam—'ruidahuia B34 i o\ Ak
“.lbmtiﬂﬂa {2\ AR | Y = Z:‘-I .‘5 :
gasile de Pilates ; - e T
3 ol MR @S BaeBing)
Restaurantejjmlyalgu__f o N ke 7 9 1 i
“Ruaftaguagaba = '-..
Eletrodomésticos ¢ s T S :
Imiimltda oo st 0 TR e -
A R i = 14 i,
_Aseembléia de Del
@ Hortrutimirim | Pt s S
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L. CAR AR i o <
CARA( Ii',-l\[Z.\i.",\(l DA REGIAQ

Imirim limita-se ao norte com Vila Nova Cachoeirinha, a oeste com Casa Verde e

Sitio do Mandaqui, a leste com Lauzane Paulista, Santa Teresinha e a0 sul com os
pairros de Santana e Chora Menino.

0 bairro € relativamente pequeno. “omesa aproximadamente no trecho inicial da
Avenida Imirim, ap6s o Cemitério Chora Menino e termina na mesma avenida no

Largo do Japonés, préximo a avenida Parada Pinto.
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1.2, OCUPACAO CIRCUNVIZINHA

Predominantemente residencial

da | Maiores Ocupagoes de Residénciag

Uniram

familiares.

de | Média ocupacio

1.3. CARACTERfSTI(";'\S DO LOGRADOUROQ PRINCIPAL.:

nominacao: ’ Avenida Imirim.

——

Avenida de Interligagﬁn de bairros,

de | 1 pista com mao dupla.

Quantidade

| Pistas:

'Miios de Direcao: ’ Dupla

Pavimentacao: , Asfalto

:r Tracado: ’ Retjjjneo

gerfil: | Aclive

-4. ACESSIBILIDADE VIARIA

Configuracao da  Malha Nao ortogonal

Vidria: '

Principais Vias de | Avenidas Cantareira e Aguas de Sio
Circulagio Local: Pedro.
Intensidade de Trafego: Média
Nivel de Escoamento: Boa [

16378 email
Rua A lio Pifer,;n® 271 Sala 81 CEP 02516-000 CEL 9-9973-5194 TEL 395
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1.5. TRANS PORTES ( 'OLETIVOS

Rodoviério
Nivel Geral de | Regular.

Transportes:

1.6. I\"TEL-HORAJ\-"II']NT()S l"UBI.I(‘OS EXISTENTES

Eel Local: ‘ Todos

- 63 78 email exata i
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_I do imével:
mmmm 104

R IBIRATINGA, 104
[MIRM CEP 02468-040

cm'lbl.lﬂ'll.‘”:
CPF 333.956.598-87

Area incorporada (m?):
Area ndo incorporada (m®):
| Area total (m?):

|| Dados cadastrais da construgio:

s constrida ()

|| Ano da construcgio corrigido:

|| 4ra ocupada pela construgao (m?):

Certi
d&o de Dados Cadastrais go Imével - IPTU 2019

Cadastro do Imeyey. 072.154.0010.7

Wm{&aﬂoﬂa1'maodazwaumm;
Endereco para entrega da notificacio:

pados cadastrais do terreno:

MANUEL GONCALVES DE souza
o A
0" - Fragioideal: 1,0000
1C

Valores de m? (RS): g i)
-de terreno: =
S csecio 780100, SR
_ &Ny 'Dueon O m*_—j-v-‘.;_&
| Valores para fins de célculo do IPTU (RS): h X A
| - da 4rea incorporada: 317.016,00 A Yy
| -dadrea ndo incorporada: 0,00
| -da construggo: 107.494,00
Base de calculo do IPTU: 424.510,00
IPTU DO IMOVEL.

Rua Atilio Pifer,n° 271 sala 81 CEP 02516-000 CEL 9-9973-5194 TEL 3951 63 78 email exataval@gmail.
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DECRICAO po TERRENO

movels 0 teHED.O e

cteristicag;

to Regular, possui as seguintes cara
forma

=9,00 m Lateral Direita =28,00 m Lateral Esquerda= 28,00m
'Frente =d,

dos= 9,00m Area =252,00 m?. Rya Santa Maria, atual Ibiratinga.
Fun 05= 9

1 e!',ll
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MATRICULA DO IMOVEY,,
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Condominio
Ndmero da Porta
Tipo de Uso Residéncia coletiva,

residéncia ng lote
Tipo do terreng M
Area do terreno N
Area construida 175

escrigao Perimetro Legislacao

ZONA CENTRALIDADE 0000 |L 164022018
MACROAREA DE QUALIFICACAO DA

URBAN'ZACAO - Moy L 1605012014

PERIMETRO DE QUALIF]
AMBIENTAL L 1640212016

PARAMETRO'S DE OCUPACAO - QUADRO 3 DA LEIN® 16.402/2018

Descricao

COEFICIENTE DE APROVEITAMENTO MINIMO
COEFICIENTE DE APROVEITAMENTO BASICO

TAXA DE OCUPAGAO MAXIMA - para loles alé 500 m*
FXA DE OCUPAGAO MAXIMA - para lotes igual ou superior a 500 m*

GABARITO DE ALTURA MAXIMA (metros)

[RECUO MINIMO - FRENTE (i)
|RECUO MINIMO - FUNDOS E LATERAIS; Altura menor igual a 10m

[RECUO MINIMO - FUNDOS E LATERAIS: Altura superior a 10m




Mﬂ‘nnm.ﬂ w | finfim [ fn [in]wlo | n ] wfa] o] o fn |a o e

MBI BRI mumwauuuummmumunnu

Parametros de Ocupacgéo Do Solo .

Rs Atlio Pifer,n° 271 Safa 81 CEP 02516-000 CEL 9-9973-5194 TEL 3951 6378



4 m«.sr_rmc'ﬁo DA CONSTRUCAO.

om a vistori
acordo ¢ & 1o local, visunt: : z
P’ » Visualizamos 4 existéncia de duas moradias

 jistintas 10 local.

.
Ibiratinga,
Ri- Santana

Vista aérea do Imovel.
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IDENTIFICACAO DO IMOVEL,

[avriomgpo

= ADRAOMEDIO
01

Concreto.

Alvenaria de tijolos,
2 4guas
Ceramicas

APOIO DA COBERTURA: Madeira

REVESTIMENTO EXTERNO: | Massa com pintura a base de latex

PE DIREITO: 3,50 m
CONSTRUCOES DE APOIO: NIHIL
ACABAMENTOS INTERNOS OBSERVADOS:

-PISOS: Ceramico

[ - PAREDES: Latex e azulejos nas areas frias. .

( - ESQUADRIAS: Ferro e madeira.

-FORROS: Telha va

ESTADO DE CONSERVACAO: | Regular a Ruim.
IDADE APARENTE;: 40 anos C
AREA CONSTRUIDA: 175,00 m* (IPTU)

Rua Atflio Pifer, o 271 Sala 81 CEP 02516-000 CEL 9-9973-5194 TEL 395163 78 email exata
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DORMITORIO.
)
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28/03/2019

DORMITORIO.

e

BANHO.

18
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AREA DE SERVICOS.
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FECHAMENTO LATERAL.:
1IPOS DE COBERTURA:

TELHAS=

| PADRAO MEDIO

01

_______'_‘—-——_
Concreto,

Alvenaria de tijolos.

| 2 dguas

_ | Cerdmicas

Madeira

| \p0I0 DA COBERTURA:

Massa com pintura a base de latex

-

3,50 m

PE DIREITO:
CONSTRUCOES DE APOIO:

NIHIL

ACABAMENTOS INTERNOS OBSERVADOS:

[-fP[ST)S:

Ceramico

- PAREDES:

Latex e azulejos nas areas frias. .

-ESQUADRIAS:

Ferro e madeira.

LFORROS:

Gesso e Laje.

23
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COZINHA.

SALA.
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INFILTRAGAO NA SUITE.
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qrucdo classifica
oo

-se de acordo co

3 o Urbanos — IBAPE _ Versio 9
0" ftom 1.2:5 Padrao Médio.
ol

L

;'! 8 M‘W

;.25 Padrac Médio

™M © estudo “Vaore

s de Edificacoes de
005, Classe 1.

-Residencial, - Grupo 1.2.

lérreas ou

Intervalo de Valores 1,212 a 1,560.




a
" .pada de 40 anos, de modg 60
estt

anna,
que g

3 Possuing i=ig .
idade ] 0 0 Imbvel a idade

@ﬁspoﬂde a 0,71 ou 729 Percentual dg vigy referencial

5 pstado de conservacio da egd; o
ng&f"s,” segundo a graduacg, q
|ggmdi.’)

o indice da Casa avaliada Sera obtig, confo
je Iméveis Urbanos — — JBApp Versao 2005

3 Classe 1

24 CALCULO DO FATOR pg DEPRECIACAQ

0 fator de depreciagio serg calculado ¢

m funcio do obsoletismo, do tipo de
construgdo, do acabamento e g estado de

conservacao dg edificacgso,

determinado pela seguinte exXpressio:

FOC=R + K x (1-R), onde:

R = Coeficiente residual correspondente ao padrio
K= Coeficiente de Ross/Heideck

28

! 951 6378 email com
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ficiente residual serg Obtido ki ENG. CIV'IL
e

atl'avés
_ aproduzida: 90 tipg ¢ do
" Al Pag 40 img,
Tag el Conforme tabeig 1, 5
E
SSE TIPQ
CLA

’.
l

Z ZDENCIAL|  BARRACG

COMERCIAL | ESCRITORIO |NEGONG : —

~SUEIOR B b ST

SATFSS -!EE--EE--E_

_EE_-E-
COBERTURAS [ RUS

No presente caso, imoével classe 1.-Residencial, no grupo 1.2. Casa item 1.2.5

Padrio Médio., vida 1til corresponde a 70 anos e o valor residual equivale a 20%.

516378 email exgfa
a Atili Pifer, o 771 Sala 81 CEP 02516-000 CEL 9-9973-5194 TEL39
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te caso o estadg
NO el itando d e NServg
pquier & NECESSTANCO de reparog iy

0 coeficiente “K” sera obtido na tabela 2, mediante dupla entrada, na linha a idade
em percentual da vida referencial e na coluna o estado de conservagio.

378 email exgta
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0,683

0,664 0.662 0,628 !
0645 | 0 0647 | 06 0550 | 045 : :
0635 o'g;g 0,629 0-£ 0544 | 0442 3,324 0.188
0.605 | 0, 0,608 | o, 052 | 0 315 | 0165
. 0,603 0 0.574 051 sl 0308 0,160
0.584 T 590 | 05% [ o 49525 0418 | 0296 | 01
56 0,563 0,561 059 | 0537 | 04 0404 | 0287 0'155
56 T T e T e —o2x | oz 0148
60 0,512 0.510 0'523 0498 | 0.444 0376 | 0267 | 0140
62 0498 | 04% 0'499 T T o e 0.134
8 ours | 0475 | o o T N e R RREY
66 0,452 0.451 0* 0.437 0,339 0.333 0236 0,124
68 0.429 441 0.415 S17 | 0225 | 0118
4 0.428 041 0,370 0,302 :
70 0,405 0.404 5 39: 0.394 0.351 0287 0214 0.112
72 0378 | 0377 ; 0372 | 033 222 1 0106
L 0.368 0271
i . 0.347 0152 | 0400
0,356 0.355 : 0310 0253 .
o . 0347 | 0327 0179 | 0084
0331 | 0330 | 0323 | 0 0202 | 0238 | 0468 | o,
l!_ 7| o6 o | Lot T oa o157 | ooe
0280 | 0279 | © 251 | 0208 | 0145 | 0.
82 | 0254 e ) s
: 0,253 0.248 0.187 0133
Jr 84 0227 | 0226 | 0.221 gﬁ gfm B0 U1 9ES 3
86| 0200 | 0199 | 0. —
e : 195 | 0184 | 0164 9.0
0.173 | 0172 | 0.6 | 0159 | 0.142 0134 | 0095 | 0050
0 T 0145 ] 0145 | 0141 | 0433 | 0119 S T T
[ o 0117 T 0417 ] o114 | 0108 | 00% 0097 1 0059 1 0.0%
[ s 0085 | 0.088 | 0086 | 0081 | 0072 T
s T o080 | 0050 | ooss | 0064 | 00 e T T
IL_ %1 0030 0030 | 0029 | 0028 | 0025 oo oo
o ] 000 ] 0000 ] 0000 | © ' ) —
2 i i) 0-
000 0,000 0,000 0,000 0,000

“A” corresponde
percentual de 58% corresponde a 0,444
6.000 CEL 9-9973-5194 TEL 395163 78 cmail exataval@grmail.com

Deste modo o coeficie
ao seguinte valor de acordo com a tabela abaixo: com

Rua Atilio Pifer,n® 271 Sala 81 CEP 0251

nte K, resultante da aplicagdo da entrada do item
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1. NORMAS TECNIC AS

dotados 08 métodog l'e('-omendados
m a
for? 1dagoes do IBAPE,
meé

iméve] pela Comparagio com
similares, pelo preco de Venda, tendo em vyig
putros g

ta as suag caracteristicag
emelhantes e admitindo-

S¢ que todos os que produzem g mesma renda tem valor
. idade linear.
igual, ou guardam proporcionalij ade lin

' 40 entre 0 iméve] em exame e og
No processo comparativo, a comparaca

3

isticas intrinsecas
pesquisados é feita levando-se em conta as caracteristicas intrinse

= -~ ’, rd - S
tecada um e adaptando-se as diversas condicdes por férmulas propria

' il exataval@;
5163 78 email
.5194 TEL 39
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stodos classificam-se em dois grupog, gipgs,.
m = - A .

. determmadas circunstancias, conjugados
5 §

;ar

iretos subdividem-se em:
0s :

2.. METODO COMPARATIVO

(onsiste na determinagdo do valor de um bem pela sua comparacao

direta com outros similares, através de seus precos de venda, tendo em

ista as caracteristicas comuns e/ou semelhantes, e admitindo-se que

todos 0s que produzem os mesmos rendimentos tém valor igual ou

guardam entre si proporcionalidade linear.

il exataydl@gmail.fom
4 Ao Pifep o 5, Sala 81 CEP 02516-000 CEL 9-9973-5194 TEL 39516378 emai




e
gte e se determinar o valoy g, odeal
; e

0" feitoria (construgao _ » & partir 4
be ), Mais o valor de terreno e somé-lo

4. METODO DA RENDA

el em que o valor do bem ou de Sd

8 e
i .40 da sua renda liqui partes constituintes & i
ﬂpl-tahzar;ao naa llqmda' real ou i é obtido pela
; Prevista. A operagdo ¢ feita como se o

e aplicado no m
- alor fos P ercado nol-mal’ e dlanta v P i
. qyenientes de renda e de operacio. utilizacdo de taxas

5. METODO INVOLUTIVO

(eralmente utilizado para a avaliagio de glebas suscetiveis de
rhanizagdo, cuja vocagao ¢ marcantemente industrial, consistindo na
apuragao de receita total auferida com a venda de todas as unidades
que correspondem ao seu maximo e mais eficiente aproveitamento, e
deduzindo-se todos os gastos diretos e indiretos envolvidos na execugdo
do empreendimento, assim como os lucros respectivos, e evoluindo até o

usto inicial do bem cujo valor se deseja determinar.

6. METODO RESIDUAL

Consiste na apuragdo do valor de um determinado bem ao qual se

integra 0 componente avaliando, apurando-se 0 valor desse dltimo pela

sucessiva deducdo dos valores de todos os outros componentes, assim

wmo de seus respectivos encargos, gastos, lucros e outros itens ou

lespesas pertinentes.

kua Ao Pier,ne 271 Sala 81 CEP 02516-000 CEL 0.9973-5194 TEL 395163 78 email exataval@




7 VISTORIA

Exame Circunstanciaqg de

respectiva avaliaggo,
sud

m, UbJetivando a sug descriggo Minuciogg
o8

5.2 CRITERIO ADOTAD(

apreciacao da metodologig b!'iaica, Pode
hs 8
Apo®

*8€ conclyjy que todos og
Jos 580 comparativog ge'neric&mente, isto

5000
me

borque, ey qualquer ym
staremos sempre Comparang, elemen,
e
deles

t0s, sejam eles valores de
ou oferta, de locagso, taxas de reng
da
yen

4, 0u megmg a forma e o
itamento eficiente de terrenog.
vel
apr0

No presente caso adotaremgg 0 “Método Cevolutivo”, para as definigdes
o ==£80do Cevolutive
{0 Valor de Mercado.

5.3. NIVEL DE FUNDAMENTACAQ

-~ ” . »
K i

oL nentacao 105
o IIl e Fundamen
mo sendo de Precisa
do trabalho co

email exatav
1.3951 63 78
-9973-5194 TE
0 CEL 9-99
02516-00
Do o la 81 CEP
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