N° de folhas: 53 (cinquenta € trés)

Tipo de Peticio: Laudo Judicia]

Processo n°: 0197 167-41.2008.8 2 0224

Caio Luiz Avancine, Engenheiro Civil, Perito
Judicial, nomeado e compromissado (fls. 985) nos autos da Agio de
Procedimento Ordindrio (Indenizagio por Dano Material) requerida por
Aguinaldo Pangardi e Outro em face de Espélio de Sergio Couto Magalhies
Fernandes, vem respeitosamente a presenca de V. Exa., apresentar suas

conclusdes, consubstanciadas no seguinte
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2-) Avaliagio do imével sol 4 Matricula 3.267 a0 ¢° Rl de SP
2.1-) Localiza¢io do imovel ;

Localizagao do Imoéve]
: avalian e
ando. — Fone Google Maps
° 5 e \
F-L
& 0
& -
- Ar Do
=
& 4
3 Art »
@ g Pyt lam"D-"o .\“"&? % -
e i 5:”\;
-]
e ® o Sarviems b
Q )
Q -]
9@‘ . -] HA Nt
3&9 ° y ®
ﬂ.. W L % | G
r , @ 9 .
et TPEBNGA
2 ﬁ!ﬂ‘ lia F o Al
- Monumento & > ° o
Independéncia a8 Q S S Dy R L ST .
> Q=&
a8 Coatal




-~y _ M

2.29) Descrigdo e C“"a“el‘isticas do loca)

Rua Agostinho Gomes ¢ a h)culizzwﬁn do imayel
¥ Ve

greet View.

avaliando. -

Fonte: Google
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Melhoramentos Publicos

O imovel esta localizado no Distrito do Ipiranga, regiao sudeste da Cidade
de Sao Paulo, proximo ao Parque da Independéncia, distante aproximadamente
1.000.00 metros, em linha reta, da Estacio Ipiranga da CPTM, dispondo de
onibus para diversas regides da cidade na propria Rua Agostinho Gomes. Rua
Cipriano Barata ¢ Rua dos Sorocabanos.

A destinagdo na regiao do imével ¢ caracterizada predominantemente por

construgdes residenciais e comércio local.
Servida pelas melhorias publicas como é4gua, esgoto, luz, iluminagao

iblica, telefone, TV a cabo, asfalto, guias e sarjetas, coleta de lixo, etc.
pu ; i
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3-) Dados do bem avaliandg
2.3-

Nao foi possivel acessar o ilm'w.;l_

devido age ocup

antes do mesmo nao
nitirem Nem ao menos que este Subscri
oo
r]‘/

. ] ; 14 no
lor explicasse o motivo da vistoria n

s aavel, desta forma a avaliaggy foi realiz.
m "

40 do imgye| ada de forma indireto. como
nite a ABNT NBR 14.653.2.,
pert

item sy

ista da fachada lateral direitgy, de quem ¢
Vista ¢«

¢ sistema de pintura de

| “'k 3
b .

et : ssentando
4 rua olha o imével. apresenta
; de umidade
ntos d
po

ficitario.
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[dem foto anterior,

.'1 f 1
Rt i s (a4
imovel. ‘

Vista interna do imével através de UM ViAo da porta, onde & possivel verificar
instalagoes aparentes (setas).
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EFEITURA DE Cer l.d:io de Dadgs
PR LO : Cadastra 5 PT
i dD lméval -1 u 2018

FAZLENDA

Cadastrg

4o Imgy
el: D400
£011.0008.9

ocal do Imdvel
2 ABOSTINHO GOMES, 830

pIRANGA CEP 0<42CE-000
riovel lovalizado na 1* Subdiv séo ve Zong Ut
Ta

Enderego para entrege da notificagaio:

2 AGOSTINHO GOMES, 830
PIRANGA CEP 04206-000

rertribuinte(s):
CPF 036.073.048-00 JERONIMO COUTO Feppy At
;. s
pDadcs cadastrais do terrono;
AA::::;D fnc:pji?:: (m”: REy Testada (m):
al im?): ' g Fracks ides) 5,73
padcs cadastrais da construgho:
Area consiuida (7). 395 e ¢
Ar=a ooJpada pela const'ugSo (m?): 225 o a Conslrugay. 33
Arc da consrugac corrigde 1072 ot coml fregid,
valores de m* (R$):
. detemreno: 1.452,00
. da epnstrugdo: 1.612,00
yalores para fins de calculo do IPTU R$);
. da draa Incorporaca: 383 618.00
. da érza ndo incorporada: 0,00
. @ cons: UG L. 292 8C1.00
3as2 de calzulo cc IPTU; BB2 819,00

| Resealvado o direilc da ~azenda Publica do Municpio de Sdo Pauc atualizar o dados sonstanies do Sadastrs
Imobi fario Fiscal, apurados ou verificados a qualcuer tempo nclusive em relagic ao exercicia abrangido por
asta certidao, a Sexretana Muricina da Fazenda CERTIFICA que os dains catasirais acima foram Ut 28008 no
angamento do Impcsio Predial e Teritodal Utbane do imbvel do exerciclo da 2018
Certidao expedida via Interrel - Portaria SF n® 008/2004, de 26/01/2004.

A autentcidade desta certidio podera se confirmada, até o da 14/01/2019, em

Data de Emissao: 1€/10/2018
Nimero do Documento: 2.20 18.0022294°0-2
Solicitante: LUCAS REGIS AVANCINE (CFF 368.9687.3688-T1)
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Camento gy regidio onde se encontra o
imovel em estudo. — Fonte: gjqe Geosam
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R LEAS PAULISTANOS




=" “_::5 0




|15 |

2.4-) Metodologia utilizag,

O resente lay -
y o foi
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O em Conform lad
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a Norma B ilei
rasileira

2011 "
A val ii.lc,‘-l
PR G Img¢
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Wei .
=8 Urbanos”, que ¢ de uso

- e atOrio » .
obrigatorio em qualquer map;g,
"Stagic
) eseri
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ar os o Obre  avaliacs :
e b, S Congej allagio de imoveis
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par cos de avaliacy Mclodos ¢ proceds
pasica para Pericias de | °¢ de iméveis b C———
: > Engenhars. > Urbanos, bem c
ana do IBAPE Sp » Dem como a “Norma
illa > ¢ do est eNg
studo “Valores de
s de

pdificagdes de Imoveis Urbang Sp
: /\luulimqﬁn 2017

O método mais recomendag
dado par.
. 4 — - d a\r'a‘-" 2
orientagdo do IBAPE (Instit i B :

Gt I}ram]cim P € mmoveis, conforme

1a¢0es e Peric; ;
{ ericias de Engenharis
; 1a

de Sdo Paulo) ¢ o “Método Comparatj
- arativgp™
» que leva em conta imoveis

P
isico de area util que i
b que reflita a realidade mercadolégica imobiliaria d
lana da rcgmo
di
versas  fontes, valores ofertados

qvalianda. pesquisaram-se junto as
2 venda de imdveis, na m x
patd V== €Sma regido geoecondmica e negdcios efetivamente

realizados. Para o desenvolvimento do calculo do valor unitirio. foram obtidos

05 (cinco) elementos comparativos e fizeram-se os calculos, obtendo-se a média

aritmética e 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 basicas em que
estdo relacionadas com 08

basicamente,
construtivo, idade, data da oferta,

haver semelhanga,

deve
s aspectos: tipo do imovel, padrdo

seguinte
entre outros.
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Para a aplicagio dq Métog
Odo

hm*nogenelzacﬁo dedutivg, N6 quia

. I A 830 feitae |

delas. € ajustam os valoreg Co A raciong);
: np

‘movel avaliando., S .
i adequa-los ag condi¢des do

C) — TRANSPOSICAO: Transporte dos elementos comparativos
para a avaliagao sera feito através da Planta Genérica de Valores da
Municip alidade de Sao Paulo (Lei 15.889/ 13), através do anexo 111 para a

classificagdo 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 estudo, © imovel em questio enquadra-se

As .t 2ot 99 & r
no item “1.2.4 — Casa Padro Economico — limite Maximo”, adotando-se 0 valo

unitario igual a 1,221.






2.5') Pegquisa de mercadg

| 151







G GE0 bz0 ko H09TS
P YTHTT O goh osh TS %60'R
Sl [iowm ovos  sebb KD S0
woovir 0o 0 150 #90 K

\g.ﬂm on'ork e bt \_gs
{ {




=y, il

| o
GEEEPT AN W
10°299'7 +dns “wn
of'cr0T  VIaIN
= e Al
o3l sesT sZ% 06T E6TIS | 9GBLC ocbST GHIsET  L26r | 8007 oo'zze  et'gerT  00TTE (G'eok'EBL  €0'TOOHGT 00'005'LL6 cg'0  00'000°0ST'1 S
g sesegt 207 uma__._..m mq,.md. za.ﬁ R\.ww.ﬂ 66667 0C91- 2660 00'20€ 6'60077 00'Z0f 64556908  ITHHOVLT 00'000'TEL sg'n  00'000°098 4
— 2 iZOZET 0% 0s9027 9602+ 1208 oCOICT (TTPET 5098I- €160 (0000ST 9T/ 00'0ST 62'GBO'GTE  TLOTP'EPT 00005497 cg’'D  00'000°0SS €
m H.MM.NN uq.m..u mw o....m w G¥Ee- TL68C OC'SIET LP'SSBT cr'efz- €160 O00CST 1T6ETE 00'0ST CTT'TBE G L'f9T L¥T 0O'0SSSTL c8'0 00'000 EVE F A
(T sSe09T  T/TRR- TS/ OOTRST  OTS/TF aYrrr- | /860 00'0FT  OERALE i ‘IAG" 8 " . v .
e il m s no'ov?  7H'ISSGFS _nn f0t'Ca7 _:o.nos <0T'T GR'D  00'000°00F°T %
m “.I.aa Qi Ewaﬂa an.i y | ™| (s sy | o : ! __ B
wop ey | eSeUEA ZA PopU | IDA  oefeue 1A y | M8 ) _ .
o oy oeeLEA opjezyes0] Joked [ g .-._‘ .ap””t EE.|I.I._ ouEpun | oualia) ($21) oue.se nﬂ?banznu:ou (M) croobey 4 | (sy)onobay |
Y op JQ| - ajuo
z i _ 0[N vary P JajBA vp J0jEA op 10]gA Jjuocy Op nO BEUSiD | sojuswalg
_ n Jored BepioEp |

A
S2J0jeA sop oejeziauasowoH

21



ras
Val 3 »
Elementos ores Unitarios (r, 1158
" . m)
\ 1 Original
j 2 2.384,48
3 2.517,98
4 1.520,21
5 1.875,26
1.940,57
Média
2
Média + 30% 2‘:‘7,70
Média - 30% 1-422,01
Desvio padr3o &043,39
Elementos 5’37

elementos S¢€
0s_0S encontram dentro dos limites
prescritos na 1"

Tod

pom@.
. ites inferior € su erior, portan ;
m p (0, o valor unitario (R$/m?) de terreno

__iracdo (5 element =
eneiz 0s). ndo ficando nenhuma amostra fora d
ora do intervalo

dos 1

. imével avaliando serd de R
para 0 $ 2.047.70/m? para outubro de 2.018.

portanto t€MOS;

valor unitdrio = R$ 2.047.70 /m?
Area do terreno =3 12,00 m?

Valor do terreno = Valor unitario x Area do terreno

Valor do terreno — 2.047,70 X 312,00

Valor do terreno = RS 638.882.40
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Imagem acrea do imével avaliando. — Fonte: Google Maps.
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icdio e Caracteristicas do local
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Rua Amparo ¢ 4 localizagy,, do imeye) 5,

vel av n° 830.
ostinho Gomes,
liando (entre as setas) na Rua Ag
imovel avalian .
ante do 1Mo
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aliandg.

e

v
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do no Distrito do Ipiranga, regito sudeste da Cidade
no ao Parque da Independéncia, distante aproximadamente
>m linha reta, da Estagdo Ipiranga da CPTM, dispondo de
regides da cidade na propria Rua Amparo, Avenida
aia Mello e Avenida Zelina.

a regido do imével ¢ caracterizada predominantemente por
e coméreio local.

melhorias publicas como agua, esgoto,
. abﬂ, asfalto, guias € sarjetas, coleta de lixo, etc.

luz, ﬂmnmasﬁm
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pndﬂs do bem ﬂvaliando, confoy
cnnstatado 10 locg] ”(‘\C)
¢io do fundo em alvenarig revesi
B CStidg extn
. com telha de fibrocimeny = S Xernamene com ping, :
3 Caixj Ira acrilica e
. L WXilhgg danilicadm e rilica e
S (setas),
0 com pisO em caco ceramico, paredes revestidas com pintura :
com telha de fibrocimento, apresentando alguns pontos de
29
:
w
e



so vermelhdo, paredes revestidas com pintura latex, coberta com
¢ caixilho de ferro, apresentando alguns pontos de umidade nas
forro danificado (setas).
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0 cOM piso Ceramico sexyy,,
ir@

‘ : adg_ Darcd“ Te 3 |

aobertﬂ com forro c madciru e Qﬂi\"] Vesg Idag Com a: - “( :]'

Xtho e ulejo ¢ pingyrg LEL

ificada (setas). "0, aprese )

SeNhtandq parte do
trucdo da frente em alvenaria revestida externamente com pintura
sentando alguns pontos de umidade ¢ fissuras (setas). ‘
g
I Ln )
) |
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L o
Detalhe dg EStruturg ¢, telhadg Estugy

¢ da-.nil'mudu.

A "1.1(:3.,

i i latex e acri

Sal. ﬁﬂ com p rﬁmico paredes revestldas com pmtura .

—c iso ce ! il
. porta de enrolar de a(;o, apresentando gu
e ns pontos de
aixilhos de ferro

umidade (seta).
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A 150 cerdmic 4
calfo com p eramico, Paredeg 'ee - {
‘ ~Vestidae
.ithos de ferro e port; s ‘ o
caixilhos porta de enrolar g, °M pinturg latex e acrilica “‘Jﬁ
: o aco, | ‘ A ‘
umidadc e algumas fissuras (setas) & Presentando

alguns pontos de

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

de ferro.
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sobre parcelamento,
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(fls. 1.012/1.015 dos autos).
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¢d0 de 159, (quinze por Cento) no prego das

Super estimatiyy dos pregos (elasticidade
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baixo relacionados-

enta mil reais —

data base outubro de 2018)

Cartério de Registro de Imaveis de Sio
1a Rua Amparo, n°s 225, 227 ¢







