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(apensado a0 processo 0978606-15.1980.8.2

N.° 1001325-88.1980.8 .26.0.
6.0100)

LUIZ FELIPE PROOS’? DE
engenheiro civil, agnmensor
seguranca do trabalho, CREA /S8
060028235 5, Administrador, - SP
10.601, perito judicial nos autos da acao
de CUMPRIMENTO PROVISORIO DE
SENTENCA que ESPOLIO DE
GALANTE (Espélio) move contra EDUARIDC
DO NASCIMENTO GUICHO Jﬂma - . s,
uma vez tendo rea]imdo m ‘




ADpresen:

ivo do presente laudo é de

jacdo de mercado imobiliario de um p;-

misto, comercial no térreo e de apartamentos no

superior com um subsolo de garagem, localizado na
Rua Apucarana, 1.266, Tatuapé, nesta Capital de Sao

Paulo, imovel que foi penhorado de conformidade com
gertidao de penhora de fls. 903.

2)JUSTIFICATIVA

Faz-se necessaria esta pericia para que este culto €
inclito M.M. Juiz tenha subsidios técnicos de valores
de mercado para fins de hasta publica, evitando-se

assim precos vis de arrematacao do referido imoével.




- i

al de Justica e da boa té
filizada em nosso meio.

4)VISTORIA

4.1) DATA

Esta pericia deu inicio a seus trabalhos periciais no
dia 08/novembro/2.018 as 11,00 horas de
conformidade com as intimacoes feita aos Nobres
Assistentes Técnicos assim como de seus llustres
Patronos de conformidade com O C.P.C.Foi
acompanhada do Oficial de Justica desta Vara, Sr.
Newton, fone: 11 - 0.9243-3669, que viabilizou as

Vistorias para este perito.

Rose Maire

Nesta data estava presente © Sra.

Monteiro - RG - 22.610.166-6/SSP-SP, Que recebeu 0
of pericia e forneceu todas as

licial de justica e @




vistoriando esta loc “’ 0 em um

1 » do Tatuapé, nesta cidade de Sao Paulo/SP,

wja quadra € completada pelas ruas: Anténio

% (amardo (esquina), Itapeti, e Miramonte.




Pgura II - Localizac f Lot .
Localizacédo no setor fiscal 54 quadra fiscal 166, edifico de esquina

com a Rua ANtonio Camardo.

4.3) DO EDIFiCIO
O prédio avaliando possul subsolo de garagem, térreo

C :
om entrada para as unidades dos andares

12 apartamentos

Superiores que consistem em
dar, tendo dois com dois




Certidao de Dados Cadastrais do Imével - IPTU 2018

Cadasuo do imédvel:  654.166,0002 4

dao cadastral do imovel incorporado

Figura III - Certi
para 0 ano de 2.018.

4.4) DAS UNIDADES DO EDIFICIO




tro por andar, seu uso atual é misto residen

s escritorios.

0s acabamentos das unidades € variavel, alguns
sinda nas condicdes originais de pisos em tacos de
peroba comum, outros com ceramica, caixilhos ferro,
aluminio e madeira comuns, instalacoes elétricas e
hidraulicas padrao simples. Fachadas: Revestidas de
diversos matérias ceramicos € pedras. Hall das
escadas e escadarias: granilite (vide fotos do anexo I a

este laudo oficial).

A idade real do imovel é de 45 anos de vida util
econdmica, seu estado de conservacdo medio é no
Nive] “e” necessitando de reparos simples conforme
fabela de Ross-Heidecke, uma V€2 que o pavimento
itreo de loja foi totalmente reformado  de '

'_ s a nexa "m ‘_15_.:.= o S




salbos comerciais ou lojas. Eventuaimente pode hiver sspaco para asieconamenio conlondo vagas do
uso cololivo. Fachadas sem tratamenios especisis, normakments pntadas a kitex sobre embogo ou
reboco, podendo lor aphcagho de pastihas, cerémica ou equivalents

Unidades normaimenta conalituida Nas dormatnos, banhewo, coninha o drea de SOIVIGD

CONURROR Ou sapalada por moia [ (et © som cependdncias de empregada

Caraclerizem se o
prwalivas
Pisons i ¢ (
Peredes: piniur ¥ pobre b v gessn, be fo aruinos (eventualmonte alé o teio)

Nas AreRs Moiharc

mcos, pordm de boa quaiidade, ton nas dreas

ua, nstalacho somanie de

risrruptores ou lomadas,

do IBAPE/SP.
Figura 1v - Apartamento Padrao Simples pelas normas do /

construida total: .........: 1.192,00m2

construcao: 1.975




erafia: plana ao nivel do “grade” da rua.

{ de aspecto superficial firme e seco.
Tendo em vista que a Lei do zoneamento atual
permite O aproveitamento de 1,00 vez a area do lote €
temos desta forma uma super-aproveitamento pela
construcao existente, a correcao no valor do lote como

yago devera ser calculado através da consagrada

formula do Eng. Dante Guerrero conforme a seguir.

A formula internacional tradicionalmente U tilizada em

1n0sso meio € a do saudoso engenheiro civil DANTE
GUERRERO' de ongemn argentina, conforme

apresentada a seguir:




ida til prevista paraaedﬁ s
ade da edificacao exlstentem P

portanto 0 valor do lote ocupado sera o produte
geu valor como vago pelo coeficiente de co@
) pmcurado como ocupado pelas benfeitorias existentes
gue pode super ou subaproveita-lo com relacao a
jegislacao de uso e ocupacao do solo vigente ou a

modal em deter xda época, logo:

VT=vakn'dmiuu--~.

= yalor do lote como
Ca = coeficiente
aproveitamento.

Portanto:

cao ;\(fik) bom OU mau

E = 276,00m2 (uma vez a area do lote,

aprovcltamento legal atual)
e=1.192,00m2 (aproveitamento existente nao







s altos e baix
: = - ) -'

ogeneiza dos como super-aprove;

Subsolo = 276,00m?2

W rérreo = 276,00m?2
Andares altos = 640.00m2
Andares altos lm 10geneizados para térreo de lojass
$§40,00/3 = 213,33m?2
Térreo homogeneizado = 276,00 + 213,33 = 489,33m2
Logo:

£=489 33 m2

er aphcado no Ve . o A

t°1' é que devera s 0 vaks
q O do . : '_-3"_'4‘__,3'___- 5

para corrigi-




onde se acha hoje construido o prédio de n ° 1.288 daRua

| gualmente de propriedade de Florindo Barone Filho, € pelos fund
Ftdmsob{} n°® 492 da Rua Antonio Camardo.

S Gontribuinte Municipal: 054.166 0062-4

5)AVALIACAO

5.1) METODOLOGIA ESPECIFICA

0 método a ser adotado sera 0 do custo de
feproducao em vista da tipologia das benfeitoriagg

I"""‘ﬁo com uso misto comercial/residen' 1

vador, O valor do terreno Sera adotado o metod:
mercado de imﬁ* na me

. e

"'“-.-_._:*\ - VO dlretO de
' eoecondomica em ofﬂ“h




pocedemos & UmMa pesquisa na mesma regi

geoe! onomica levantando uma amostra com nove (19)

-

¢dlementos conforme fichas anexas II a este laudo

Loficial e tabela 1 resumo a seguir.

Estes elementos estao €m oferta de livre mercado
imobiliario e colhidos junto ao mercado. Observamos
que sdo elementos em suad maioria com construgoes,
portanto devemos obter O valor delas para

déscontarmos da oferta € apos outras correcoes
e é 0 do terreno. Sera

g;i B desconto 10% para prevmﬁo d‘

de con.formid-ade. com as

Obtermos o valor residual qu

tidade da oferta
mas avaliatorias.




> CIVIL -

"R, Moises Marx,87 450 0 __| 050°PRECoT] T
— ! -m,m ws'm'm i :-__.: ;il,_,
| R General Sousa Neto, 381 520.000,00 | 468.000,00 125:._&’,00 E i
T g Tnt. Cor. Soares Neiva,156 830. ! uui 5,00
§| B - 30.000,00 | 747.000,00 |125,00];
4| R.Dr.Suzano Braddo, 473 | 950.000,00 | 855.000,00 | 150,00
R Gal. Sousa Neto,609 | 900.000,00 : ’ oteas
5 R. Dr. Suzano B;a_d%’c_}_a_?_? Tt 810.000,00 1A
b — L | 600.000,00 ] 540.000,00 |168,00| 5,60 | 405,00
7| R Antonio Lindoro da Silva,269 | 850.000,00 | 765.000,00 |175,00] 5,00 289,00
B RGal.SousaNeto,383 | 320.000,00 | 288.000,00 178,00 4,60 106,00
g|  R.Dr Luis Carlos, 1357 650.000,00 | 585.000,00 |280,00| 7,00 | 120,00
9| R Dr.Luis Carlos, 1219 | 650.000,00 | 585.000,00 300,00 10,00| _nihil
f1]  R.Gal. Sousa Neto,304 | 500.000,00 | 450.000,00 |350,00| 7,00 nihil
‘ = R. Julio Colaco,38: 250.000,00 | 765.000,00 |360,00| 10,00 nihil
'—1——'— ’ — A B
|  R.Julio Colago, 173 1.350.000,00 | 1.215.000,00 375,00| 7,50 | 249,00
M Dr. Luis Carlos,100 100.000,00 | 1.260.000,00 | 400, 00| 10,00| 250,00
| 15 R. Rodeio, 169 1.200.000,00 | 1 ()813.000,00;_400 UOT}.O 00| 23100
116] RMons. Francisco de Paula,306 | 1.70€ 700,00 | 1,530.000,00 | 400,00} 10, uo' 650,00 |

1] R.Tte Cel. Soares Neiva,95 | 1.200.000,09 1.080.000,00 | 500,00 19, 00| nihil
B R Guaperuvu,7! . 200.000,00 | 1.530.000,00 | 500,001 1000| 608,00 |
-1_'!;__ R. Dr. Suzano Braddo, 1056 . 4.500.000,00 4.050.000,00 | 730, 00 17 00 11 218,0 00/

¢ descontado em vista

|1|=J ‘08 de Htt rea
19 [tlc’?.{‘n(wel

TABELA 1 Pesquisa de valores st
1o e una

1IC1 i com
da sua elasticidade, consisSuits amostra

do nm_:lnhmio_

elementos me livre oferta de mercac

1 apresentamos o resumo do

A seguir na tabela
om auxilio de uma

Caleulo do valor das penfeitorias ©

Planilhg eletronica do Excel.




0 i - 1.442,03 - X
_@-mmmmhm =
s 1398136556 12927 0| oo % e [opn
(28 [ose | 136556 | 1203 | 30| ol oo x| € asea

_ 1,386 | 1.365,56 | 1.892,67 n-
I@m 1,056 | 1.365,56 l 1.442,03 | 30| 70 %E

|1386.| 1.365, ssl 1.892,67 | 7120( 70| 020( 20% | c |0792|0,834] 4559629
106,00 | 1.2.3 0?86.136"«% 1071%% 4u|70 0, '
QEXIE JEICTE @m—
n 124 | 1,056 | 1.365,56 1442,03 |35 [ 70 uzo|50% 0512 105.487,48
B S | [oon 15555 oo [ oo o[ ov | or omulammi SR

b 0,200
nihil ] hl 'CGHJ 6 0,0( | ;--! 0 p) Vo4 o .:
1 nihi 0 : X ( ) n o| 0% | 0,00 |0,000
12| wibil ': oibit 10,000 | 1.365,56 | 0,0 o | 0 |0,00| 0% | -0_00 |0000 oooo

i8] 20900 | 1.24 | 1,056 | 1.365,56 | 144203 | 5 0| 0,20] _ 0,654 | 23497267

Il 000 | 125 |1, jo,ag? 0918| 434.177,62

15 231}00 | 12 .6_ l GG EE ) 475 23 ( - | ,_ - - ¥

116 | 650,00 |2.2.2. 1 36556 | 991,40 |30 | &C 5 c o, __\0687 442.837,02
gl s | wa [ 326556 | " lals 1" . lo200 000
(7| wihil | nibit | | 136556 | O N ) L -

18 | 508,00 | 2.1.2 | 126556 | 1.646,87 | 30|70 | Y~ E |0, 568 | } 0654| 655.246,88
_19;'_1;@01_1,2,5' C

lo do valor das benfeitoras

Tabela II — ( ‘aqlculo

[11 descontando

e suas ofertas descontnda de

A seguir na tabela

hmf""r"‘l'1'1&s dos valores d
a elasticidade, temos ©

) em vista da Su
| al que o valor do terreno-




~ LOCAL .womm b

~ R. Moises Marx,87 405.000,00 137.775 14 1267
R. Gal. Sousa Neto,381 468.000,00 | 63.250 ;)6 404 |

' R Ten. Cor. Soares Neiva,156 | 747.000,00 429_141',51 317 353%

.'."S- _R Dr. Suzano Braddo, 473 Ii 855.000,00 | 283.099,60 571,900140

i3 ___R_f_aLSo_usa Neto,609 | 810.000,00 | 340.679,91 469.320:ﬁ9
6

R, Dr. Suzano Braddo,477 | 540.000,00 | 382.184,46 | 157.815,54
Qa0 Lindoro da Silva,269 | 765.000,00 | 455562 96Nl .

R.Gal. Sousa Neto,383 | 288.000,00 | 56.340,39 | 231.659,61

R. Dr. Luis Carlos, 1357 | 585.000,00 | 105.487,48 | 479.512,52

10| R Dr. Luis Carlos,1219 585.000,00 0,00 | 585.000,00

11| R Gal. Sousa Neto,304 150.000,00 0,00 | 450.000,00

B ® Mo Cotago, °%: 65.000,00 | 0,00 | 765.000,00
| | | =
IB] R Jilio Colago, 173 215.000,00 | 234.972,67 | 980.027,33 |

1.1_4_ R. Dr. Luis Carlos, 1007 | 1.260.000,00 | 434.177,62 | 825.822,38 |

Tﬁr— - Ei Rodeio, 169 | 1.080.000 00 | 568.090,82 | 511.909,18

116 | R Mons. Francisco de Paula,306 | 1.530.000,00 442.837,02 |1.087.162,98 !
30.000,00 0,00 1.080.@0_0.0_0_ | |

|17 R._Ten. Cel. Soares Neiva,5.

,___"_— = AN NN
|18 | R. Guaperuvu,71 0,00 | 655.246,88 | 874.753,12 |
“R.D 10,00 | 2.462.400, 79| | 1.587.599, 21 !

}_%_LDL Suzano Braddo,105¢

. residual — terreno.

Tabela III - V alon

> amos ao
Uma vez obtido o valor dos terrenos, passam

. Matamento estatistico de teste dos fatores, obtendo-se

8Ua média aritmética de seus unitarios,

Pag iaca o poder

rdo e seu coeficiente d€ variagao que mede o pod
os fatores.

os respectiv

seu desvio



eiro fator a ser

sicdo cujo indice local é igual a
0 exercicio de 2.017, temos um C.V. = 34%.

este fator mantém a dispersdo original, porém deve

ser adotado, pois corrige os unitarios e a média.

s TESTE DO FATOR TRANSPOSICAO
[ oo ve [ [ q [wolw[m] a |

|
| 1 R. Moises Marx,87 267.224,86 | 113,00 | 2.364 8" | 2826 | 766 l_3 69 | 8.724,53

M?_“?.’a‘.¥°'-f>=’ e, 251 404.749,94 | 125,00 | 3.?38.00 : 12.517,90
13 | R Tnt Cor. Soares Neiva,15¢ 17.858,39 | 125,00 | 2542,87 ?a?_s__ _7__67'368] 9.369,16 |
._‘_I'.MG’-“--‘ Brad3o,47 571.900,40 | 150,00 | 3.812,67 | 2826 | 756 | 3,74 | 14.252,12 |
Li@}j_k_mw Neto,603 | 169.320,0¢ ._ 150,00 | 3.128,80 | 2335; 743 | 3,80 | 11.900 00,39 |
l_ﬁ_‘:!__Mgm Brad3o,477 | 157.815,54 | 168,00 -'-3*'=.At‘!._l_9-.i2§_fs._b|r3 74 | 3.511,49 |
: 75,00 | 1.765,93 | 2826 |7 ??1|3s7| 6.472,77_

:—-—-l__R_‘MC‘ Lindoro da Silva, 269

| 8 ] R. Gal. Sousa Neto,383 178,00 | 1 301,46 | 2826 | 731 3,87 _5'0_3_1’36—.
e E——

_ : |
80,00 | 1.712,54 | 2826 | 729 | 3,88 | 6.638,75 |

4_9__%; R. Dr. Luis Carlos, 1357 | 47951202 | L7 Lo =10 !
10 R. Dr. Luis Carlos, 1216 £gs 000,00 | 300,001 950,00 | 28304 722, "3i$1~i'_?-652'55
: bt o : 7826 757 373] 4 4.798,77 ?7

50,000,00 | 350,00 | 1.28571 1

1 R. Gal. Sousa Neto,304
12 v J;io;olaqo 385 765.000,00 | 360,00 2.125.00 | 1526 7801362 7sggo¢
: 5 : - - 00| 2.613,41 23251?32 3,86 10.039.45
13 R : 9g0.027,33 | 375,00 261 =S
o . Julio Cc'-_a_qg,l?j I r 55 2826 | 734 385 | 7.948.82
L R. Dr. Luis Carlos, 1007 825.822,38 | 400, 001“’5"I e
e | S nga | 38 '40000[12?9 77 | 2826 | 743 | 3,80 486762
= E higio 169 511,909 T 2717,01 | 2826 | 741 | 3,81 | 1036546
L16 | RMons. Francisco de Paula, 306 “0‘” 162,98 | 400,02 160,00 | 2826 | 768 3,68 | 7.94813
1 , 00 | 500,00 | 2.39%°C ===
| R The. Cel. Soares Neiva,95 | 1.080.000.0% = 2826 87| 6.763,48
B|  RGua 71 a74.753,12 | 500,00 | 1.749 S B3 :
et ! peruvy, s57.599,21 | 73000 2,174,79 | 2826 | 754 | 8.150,15
Suzano Braddo, 1056 . i
i mw 808,58
S ¥ “2




i/

3 TESTE DO FATOR TESTADA
R Moils(:iAMLarx 87 , 4 v [ R| B
: R. Gal Sousa Neto,381 iii:ﬁ; ;'22 10,0011,07|2: "1':1_7'
3 | R.Ten.Cor. Soares Neiva,156 2-542'87 12’5 10,0011,19|3.850,65
| —— eiva,156 | 2.542,87|12,50 10,00] 0,95 | 2.404,90
4 R. Dr. Suzano Braddo,473 13.812,67 | 5,00 | 10,00 |1,19 | 4.534,05
5 R. Gal. Sousa Neto,609 13.128,80/22,00/10,00| 0,84 | 2.628,19
6 R. Dr. Suzano Braddo, 477 | 939,38 _E_S'BO 110,00]1,16 | 1.085,91
7 | R Antnio Lindoro da Silva,269 11.765,93| 5,00 {10,00(1,19|2.100,05
L_R.Gal Sousa Neto,383 _;_3,_01_._‘_,'6:&0“'_10?00 119 1.548,74
19| R.Dr. Luis Carlos,1357 1.712,54| 7,00 [ 10,00{1,091.872,27|
‘ (10|  R.Dr. Luis Carlos  1.950,00 10,0(_): loﬁlﬁﬂﬁsfoq—g
3] R GalSousaNeto304  |1.28571| 7,00 |10,00]1,09/1405,63 J.
12| R Julio Colago,38 2.125,00 | 10,00 | 10,00 1,00 | 2.125,00| |}
13 R. Julio 613.41| 7,50 |10,00|1,07 | 2.808,29
114 R Dr. Lu 110,00 10,00|1,00| 2.064,56
(15| 110,00 10,00 | 1,00[1.279,77

16 | R.Mons. Francisco de Paula,306 |2 717.91| 10,00 | 10 UU. 1,00 | 2_71_?,91 !

1 R. Tne. Cel. Soares Neiva, 95 2.160 :)I_"-. 10 ()OI 10,00 | 1,00 4_2.160_00.
._13-*. R. Guaperu 71 1.749,51 | 10,00 10,00 | 1,00 1.749,51
._ﬁh R. Dr S;'aul":l'}-F‘T;“-jl.-.l 1056 2.174,79 | 17,00 10,00 | 0,88 | 1.904,61
——d i O blfraQal, 1y .- | £ : | 234901
| MEDIA ARITMETICA SIMPLES ).154,06 | 2290
- DESVIO PADRAO | 740,93 | B

= : a 0,
oo YCIENTE D VARIACRO - <% o padrio - & * 10,00m.

- T il *SLE IH
V - Teste do fator testada, St ndo a testal

F. (ar/al)u.zs ! _ !
ersa mais Os

bservamos de_ que este fator disp
itrios entorno da média aritmética, obtendo-se .




S

TESTE DO FATOR PROFUNDIDADE

. -

W o |_a_| PE [20/a0] gp
.M M 7 ' '

B R Moises Marx,8 12.364,82| 1507 1,15 |2.724.62

R. Gal. Sousa Neto,381 3.238,00|25,00| 1,00 |3.238,00

|_R.Tne. Cor. Soares Neiva,156 | 2.542,87|10,00| 1,41 |3.59,16

2
R
4| R Dr.Suzano Bradio,473 3.812,67 30,00 ?T,oo 1381267
5|  RGal.SousaNeto,609  [3.128,80 6,82 | 1,41 |4.411,61]
6| R.Dr.SuzanoBraddod77 | 939,38 [30,00] 1,00 | 939,38 |

17 | R Anténio Lindoro da Silva,269 | 1.765,93|35,00| 1,00 |1.765,93
8 R. Gal. Sousa Neto,38 1.301 .l'u. 38,70| 1,00 |1.301,46 l |}
80 R Dr. Luis Carlos 13" 1.712,54]40,00| 1,00 |1.712,54| 11
10 R Dr. Luis Carlos, 121 1.950,00| 30,00| 1,00 |1.950,00)
1 B Gl “ousa Neto, 304 1.285,71| 50,00 1,12 [1437,47|
12 R. Julio Colaco, 38! 2.125,00 36,00] 1,00 12.125,00/
13 R. Julio C .:::31;:":.i : 2.613,41|50 00| 1,12 |2.921,88

138 R Dr. Luis Carlos, 1007 2.064,56 | 40,00| 1,00 |2.064,56

1 1 279 77|40,00| 1,00 |1.279,77
16 R.Mo_ns Francisco de Paula, 306 |2.717,91| 40,00 | 1,00 | 2.7A7,91

E: :F{Tne Cel. Soares Neiva,93 ,1:.160,00_50.00, 1,12 i:;:zi

=y e —— | 1.749,51| 50,00, 1,12 |195601]

— s 174,79 |42,94| 1,04 |2.253,33
19| R Dr.Suzano Braddo, 1056 | £ 174,79 ; |2.348, 59

MEDIA ARITMETICA SIMPLES | 2.154,06 | | 931,23 I
DESVIO PADRAO 740,93 | 040 |
—— - [ 0’34 | o | i, :

COEFICIENTE DE VARIACAO - CV. | profundidade.

Tabela VI - Teste do fator

15 R. Rodeio, 162

fundidade sera de:




mo 0S que estiverem acima até o
, o fator sera:

FD = (pe/Ma)O’SO

Apos a obtencao de C.V., observamos de que este
fator dispersa mais ainda os elementos entorno da
‘ média, pois leva a 40% contra 34% originalmente
obtido sem aplicacdao de qualquer fator, logo deve ser
também descartada sua aplicacéo no caso vertente.

Desta feita devemos apenas adotar © fator

. . . -oromendado pelas normas
transp031c_ao d{_—n_'gdal‘n("‘ﬂ[t‘ o 6 ()Hltflldddt pe

- : : adia
icnicas e proceder ao saneamento da meéd
‘ o 2di itmética
Afitmética simples para obtencéo da média arl
itari sico para
Saneada e o corresponde valor unitario basico p

Plicacao em nosso lote avaliando.
é feito atraves dos descartes

Este saneamento
Simultaneos dos elemento

e -. \ .- QS _... . _w. : ‘
10 da média aritmética & Cats = el
- g . L L ACA E = nl -
--..'-_l._.. e o ’ [ : :



LUIZ FELIPE PROOST DE SOUZA

ENG .° CIVIL - CREA /SP N.° 060028235-5

1 T

T ME '

| _ DIA ARITMETICA SANEADA

'N° LOCAL | q | a \
. 1

1 R. Moises Marx,87 | 8.724,53 | 872453
= - | - L . l
___2 | R. Gal. Sousa Neto,381 2.517.90 | NlHﬂ53
3 R. Tne. Cor. Soares Neiva, 156 g I >
__4 i - ‘ \ soares Neiva, 156 ql_gt?,_q_ls 9.36"} 16
I R 'r.\-l' .‘-‘\. -na Rradao 473 | - I
_5 ' —_ 0 Bradao,4 14.252,12 NIHIL
' JS 11.900,39 NIHIL
[ 2511 g
: 3,511,49 | NIHIL
472,77 | 6.472,77
8 ' |
: 16 NIHIL

- 1w ] k"z

)| ) AF

= 18,82
NIHIL

16 R.Mons. Franciscoe @ y 365,46 | 10.365,40

17 . . “o88.13 | 7.948,13

18 R. Guaperuvy, /1 163,48 | 6.783 48

1 . " c a 121 158 a 161 1§
19 R Dr. Suzano Bradac 1056 815115 | & 151,1

8.150,27

MEDIA ARITMETICA SIMPLES | 8.141,26 |
2,805,551 | 1.281,26

DESVIO PADRAO 2.
COEFICIENTE DE VARIACAO cv. | 034 16

LIM. INF. -30% < 698,88 | 570519

. SUP. +30% 10.583,64 | 10.595,36

LIM. SUP. +30% )

Tabela VII - Sancamento da mé

dia, unitario basK 0 pars

a aritmética simples dos

s saneamento da meédi
detSO%mMOdlmédil.




ENG.* CIVIL - CREA /P N* 060campas r

jente de variacao (C.V.) de 16% para o indic

Q = R$ 8.150,27/m?2

Esta pericia observa que a pesquisa de valores data
de fevereiro de 2.017, porém em vista da crise

‘ mobiliaria que assola o Pais, 0 baixo indice de

liquides dos imoveis, 1N lusive denominada de “bolha

imobiliaria” p(_"]lé_--l opiniao '1__"1'-‘:11"““ €1l g{’l't111 os valores

néo devem ser submetidos & nenhuma tipo de

corregdo monetaria o que 1€v aria a erros.

5.3) CALCULO DO INTERVALO DE CONFIANCA.

dos oito (12) elementos dos (19)
temos entédo 11 (onze) graus de
0%) = 0,876 (distribuicao de

Como foram aproveita

%ove pesquisados,

5

ade, lOgO: td/:z

<€nt). .



TN T g e R

- wa. L - URE,

a
1

X+ tof2* S/VA = 8150+ 0,876 * 126
122 = 8272

jamplitude para um intervalo de confianca de
' em torno da média é de: !

AP = (LS-LI)/X = (8272 — 8028) /8150 = 244 /8150=
0.0299 ou 2,99%

' Logo de acordo com as NOrmas avaliatorias o grau de

prECiSQO e III, PO1S
1dc | au de
e ité ssim obtido possul 8E
POrt fo o unitario assiid obtl I

. orau de precisao.
precisao 111 que € o maximo grau de P

5.4) CAPITAL TERRENO

s 2t 3 si ara
Sera o produto do unitario basico P

rme & Seguir.
anteriormente pela area do lote confo

q terra obtido

¥ 1



alor € como um lote vago, como ja caleu
terio: mente o fator deste lote COmo super-oc ;r" o
19,32% a mais), temos:

Vr=1,1932 * R$ 2.250.000,00

S Em numeros redondos

V.= R$ 2.685.000,00

(dois milhdes, seiscentos e oitenta e cinco mil reais)

5.5) VALOR DAS BENFEITORIAS |

] . camo apartamento de padrao simples
Classificamos como apartamse [ |

e =i o i T o a V
Sém elevador, valor intermediario, conforme figura

i : itario € novo €
J& exposta anteriormente, cujo unitario como

de:

HgN = R$ 1.365,56/m2 ~ (SINDUSCON/SP)

79/m2
B . . kg 1,365,56/m2 = RS 1.T3% {

" strucAo: l.gya-gk_mvul-‘tﬁ




1.1.2 - Padrdo Simples

Ealfcaches com s ou M
projeto angquiteddnion semg o
smpies. Qacaimenio sem porana
BADEL COMOTTIAN DU IO
USO colotive g
b, pockendc
Urugides re

s pavimenios, dotados o

MO oD v

N

conjugada ou et |

L e
W i, ong by

13 - APART AMENTD

o de slovador (marca comum) o aatislarendo a

GTB0 pEeReriar oulins Oestnaches, Lkl COMO PogUaNoN
 ADACO PAME eslaCioNAMento ConlenEs vagRs de

Ormaimanie pintadas o liex sobve embogn ou
W OTRvReT

DR DEpSCIAIE. ™

bl

pire, cowrinha @ Ared de serago
eTipregada

OTm e boa quaktate Wedo nay drees

Figera v Norma de benfeitorias do
4partamento simples sem elevador.

S PSCTICH yara 0 padrao
[BAPE /SP, descri¢io pe

-

Foc = R

+K*(1-R)

Onde-

R =209,

e
1

i

** i =45/60 = 0,75 ou 75%




Z FELIPE PROOST DE ¢

ENG.® CIVIL - CREA:’SPN'W&
Q = R$ 734,39/m2
Vp = R$ 734,39/m2 * 1.192,00m2

m aumeros redondos

= R$ 875.000,00

[oitocentos e setenta e cinco mil reais)

54) CAPITAL IMOVEL

Sra 0 simples soma dos capitais terreno com © das

benfeitorias:

‘ (125 1 0 10 S RE 2.685.000,00

Benfeitorias: ....... ...... R$ 875.000.00

Capital Imével: .......- R$ 3.560.000,00

(trés milhoes, quinhentos € sessenta mil reais)

6)CONCLUSAO

e
Apencm conclui que para o mes de novembro d

, Bt
3‘918 a unidade penhorada da Rua Apucarand

da a vista
<00, no bairro do Tatuapé, Vv e para Ven




LUIZ FELIPE PROOST DE SOUZA

ENG." CIVIL - CREA /SP N.* 060028235-5

7)TERMOS DE ENCERRAMENTO

|
fendo realizada sua avaliagdo encerra esta pericia 0

presente laudo oficial que vai digitado em vinte € sete

Q7) paginas, acompanhando 53 (cinquenta e trés)

fotos e (14) fichas ¢ :
quatorze (14) 1ichas de pesquisas anexas.

t Sao Pau lo. 29 de '1“1-i'_')'\'f:'.‘l'ﬂ,‘i.)I‘U de 20 1 8.

3617 FELIPE FROOST
ENG. CIVAL/ CREA/S

DE SOUZA
P 060028235-5

* E ARBITRO MEMBRC DA CAMA RA DE MEDIACAD & ARBITRAGEN
I



LUIZ FELIPE PROOST DE SOUZA

ENG." CIVIL - CREA /SP N.° 0800282255

ANEXO I - 53 FOTOS

Foto 02 - ldem

o AntoMo
‘ ‘0‘.‘2}03 - Detalhe esquina da Rua nt

Camardc




LUIZ FELIPE PROOST DE SOUZA

ENG.° CIVIL - CREA /ISP N* 060028235-5

Foto 05 — Ider Foto 06 — Idem. P

™"

Foto 08 - Idem

4 Foto 07 - Aspectos da fachada




LUIZ FELIPE PROOST DE Souza

ENG." CIVIL - CREA /SP N ® 060028235-5




LUIZ FELIPE PROOST DE SOUZA

ENG.* CIVIL - CREA /SP N.° 0600282355

Foto 14 — Parte de servigos.

Foto 15- Frigorifico




Foto 18 — Detalhe.

Foto 17 — Rampa da garagen

Rampa da garagem

oo 19 - Entrada para as unidade

pavimentos superiores



LUIZ FELIPE PROOST DE Souza

ENG.” CIVIL - CREA /SP N © 080028235.5

Foto 22 — ldem




LUIZ FELIPE PROOST DE ' -

ENG.“ CIVIL - CREA /8P N° 060028235-5 :

|

6 — Hall de entrada no térreo para os

andares superiores.

Foto 25

Foto 28 = Banheiro no téreo

‘mn ~Campainha para as 12 unidades a0

supenor



LUIZ FELIPE PROOST DE SOUZA

ENG.* CIVIL - CREA /ISP N.® 060028235-5

Foto 29 — Térreo _
i Foto 30 — Entrada no térreo.

vimeanto

Aspectos de uma unidade no pa

Foto 31 — Idem Foto 32
supenor




LUIZ FELIPE PROOST DE §

ENG.° CIVIL - CREA /SP N ® |

Foto 34 - Cozinha.

Foto 36 - Sala.

Foto 35 - Area de servigo




LUIZ FELIPE PROOST DE SOUZA

ENG.” CIVIL - CREA /SP N 060028235-5

Foto 27 — Idem. Foto 38 —Banheiro.

Foto 40 - E scada.
Foto 39 - Hall da escada



LUIZ FELIPE PROOST DE S0uza

ENG.° CIVIL - CREA /SP N ¢ 060028235.5

BRR - Aspectos inter . : o Foto 42 — Idem.

‘ Foto 44 — Idem
Foto 43 — Idem



Foto 45 — Idem Foto 46 - Idem.

Foto 48 - Idem




Foto 49 — Idem. Foto 50 — Idem.

Foto 51 — Idem.

L rowsioe




Foto 53 — Corredor.

.
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