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EXMO(a). SR(a). DR(a). JUIZ(a) DE DIREITO DA 242 VARA CIVEL CENTRAL DA
COMARCA DE SAO PAULO, SP

Processo Digital n°: 1037334-91.2013.8.26.0100
Classe — Assunto: Execuc¢do de Titulo Extrajudicial - Transa¢ao
Requerente: Taverneiro Varga Advogados

Requerido: Massa Falida de Gutenberg Maquinas e Materiais Graficos LTDA. e outro

LAUDO DE AVALIACAO DE IMOVEL
RUA ACACIAS, ATUAL PASSAROS E FLORES

1. OBIJETIVO DA PERICIA

O presente trabalho pericial tem como foco a avaliacdo de imdvel constante
nos autos, matricula 128.674, a fl. 602, sendo um imdével na (atual) Rua Passaros e
Flores, 239, Brooklin, Sdo Paulo, SP.

2. METODOLOGIA

A presente pericia atendeu todos os requisitos necessarios e exigidos pela NBR
13752/96 - Pericias de engenharia na construgao civil (norma que fixa os critérios e
procedimentos relativos as pericias de engenharia na construcao civil), em seu item
4.3.2 — Requisitos essenciais. Todos foram condicionados tanto quanto a
abrangéncia das investigacOes, confiabilidade e adequacgao das informacdes obtidas
guanto a qualidade das andlises técnicas e ao menor grau de subjetividade
emprestado pelo perito.
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3. VISTORIA E CARACTERIZAGAO

Conforme peticionado nos autos a vistoria ocorreu no dia 14/03/2017. Nao
compareceu nenhuma das partes no local.
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Localizacdo do imovel, Rua Pdssaros e Flores, 239.

Foto : Rua Passaros e Flores, 239.
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No ANEXO 1 vemos a pesquisa de pregos de imdveis localizados no mesmo bairro e
adjacéncias.

Em seguida realizamos a homogeneizagao dos valores unitarios dos imdveis pesquisados.
Para isso utilizamos a metodologia de tratamento por fatores, conforme preconizada na
NBR 14.653 — Avaliagdo de imdveis e também utilizamos a Norma de Avaliagdo de Imdveis
do IBAPE — Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de Engenharia.

No tratamento por fatores realizamos a homogeneizacdo dos precos utilizando 3 Fatores
de Homogeneizacdo, sendo eles:

e Fator Area
e Fator Oferta
e Fator Localizacdo

1) Fator Area

O Fator Area, de acordo com o livro “Curso Basico de Engenharia Legal e de Avalia¢des”
do eng. Antonio Abunahman, publicado pela Editora Pini, deve ser calculado pela
seguinte equacao:

Fa = (drea de elemento pesquisado)'’4 => quando a diferenga for inferior a 30%
(drea de elemento avaliando)

ou,

Fa = (drea de elemento pesquisado)'’® => quando a diferenga for superior a 30%
(drea de elemento avaliando)

2) Fator Oferta

A superestimativa dos dados de oferta (elasticidade dos negécios) devera ser descontada
do valor total pela aplicagao do fator médio observado no mercado. Na impossibilidade da
sua determinagdo, pode ser aplicado o fator consagrado 0,9 (desconto de 10% sobre o
preco original pedido). Todos os demais fatores devem ser considerados apds a aplicagao
do fator oferta.
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3) Fator Frentes Multiplas

Vamos seguir a Norma adotada para Avaliagdo de Imdveis Urbanos - IBAPE/SP: 2011
(ANEXO 3) quanto a utilizagao do Fator Frentes Multiplas, conforme item 10.3.3.:

10.3.3 Fator frentes multiplas

Os terrenos de esquina ou de frentes mdltiplas devem ser avaliados como tendo uma s6 frente, principal,
escolhida como sendo a que implica no seu maior valor, aplicando-se os fatores indicados na tabela abaixo
diretamente s areas minimas dos intervalos apresentados nas tabelas 1 e 2:

Zona Valorizacao Fator"
4 Zona Incorporagtes Padrao Popular 10% 0,91
52 Zona Incorporagdes Padrio Médio 10% 0,91
62 Zona Incorporactes Padrao Alto 5% 0,95
7® Zona Comercial Padrio Popular 10% 0,91
B? Zona Comercial Padrao Médio 10% 0.9
§° Zona Comercial Padrao Alto 5% 0,95
*Fatares apliciveis s expressies pravistas em 10.6

Assim a tabela de tratamento dos fatores é a abaixo descrita.

Valor Unitario Médio - Tratamento por fatores

FATORES DE HOMOGENEIZACAO

Area L Valor Unitario

i Valor unitario i h izad

Dado Valor RS Cons”zu'da R$/m? Fator Area |Fator Oferta | Fator Frentes omogenezlza ©

(=) (Fa) (Fo)  |Maltiplas (Fm) R$/m

1 R$ 990.000,00 100,00 | R$ 9.900,00 0,86708 0,90 0,91 R$ 7.030,34
2 R$ 1.900.000,00 210,00 [ R$ 9.047,62 0,95134 0,90 0,91 R$ 7.049,41
8 R$ 1.600.000,00 250,00 [ R$ 6.400,00 0,94536 0,90 1,00 R$ 5.445,29
4 R$ 3.600.000,00 299,00 [ R$ 12.040,13 0,98863 0,90 0,91 R$ 9.748,70
5 R$ 4.000.000,00 500,00 [ R$ 8.000,00 1,06030 0,90 0,91 R$ 6.947,08
6 R$ 2.500.000,00 350,00 [ R$ 7.142,86 1,02833 0,90 0,91 R$ 6.015,71
7 R$ 1.500.000,00 150,00 | R$ 10.000,00 0,83203 0,90 0,91 R$ 6.814,29
8 R$ 3.500.000,00 300,00 [ R$ 11.666,67 0,99471 0,90 1,00 R$ 10.444,47

Valor Unitario Médio

R$ 7.436,91
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4. CONCLUSAO

Calculando o valor final do imével teremos:

Area do imével x Valor Unitario Médio
313m? x RS 7.436,91 = RS 2.327.752,83

Arredondando = R$ 2.300.000,00
(Dois milhGes e trezentos mil reais)

Data base marco/17

5. ANEXOS

1 - Pesquisa de precos de imdveis comparativos

2-IPTU

Desta maneira damos por encerrado este laudo pericial. Ficamos a
disposi¢ao para maiores informagdes e esclarecimentos que V.Exa. queira solicitar.

Sao Paulo, 04 de abril de 2017.

EDUARDO ElI ARAKI
ENGENHEIRO CIVIL - CREASP 5060572201

peritoengenheirocivil@gmail.com - (11) 9 8742 9002
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Loja com 100m? com escritério, banheiros, cozinha e churrasqueira.

ANEXO 1 - PESQUISA DE PRECOS ACACIAS
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Loja com 210m? com banheiros, cozinha, vio livre e mezanino.

2) Rua Ribeiro do Vale, 521, Brooklin, Sdo Paulo, SP
VALOR DE VENDA RS 1.900.000,00

(11) 94786-9091
Brokers SP Iméveis

Descrigdo


tel:011947869091
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bar ou restaurante. Com banheiros, cozinha.
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4) Rua Guararapes, Brooklin, Sdo Paulo, SP
VALOR DE VENDA RS 3.600.000,00

(11) 3886-1000

Paulo Roberto Leardi Imobiliaria

Descrigdo:

299 m?2. Excelente ponto comercial no Brooklin, edificagdo térrea, 14 salas, ideal para Clinicas, Consultérios
Dentarios, Academia, Ar condicionado, 8 vagas.
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5) Avenida Portugal, Brooklin, Sdo Paulo
Valor Venda RS 4.000.000,00
(11)3894-1000

LOPES PRIME IMOVEIS

Descrigdo:

500 m?2. Otimo para escolas, clinicas, buffet e restaurantes. Zoneamento permite qualquer atividade

comercial. Muitos ambientes. Rua bem movimentada. Ponto central e estratégico no bairro do Brooklin.
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6) Rua Princesa Isabel, Brooklin Paulista, Sdo Paulo
Valor Venda RS 2.500.000

(11) 5660-6062

(11) 94071-4909

GEDOR NEGOCIOS IMOBILIARIOS

Descrigdo:

Prédio Comercial com 350m de area construida e 374m de terreno, & Venda no Brooklin Paulista. Em dtima
localizagdo, bairro nobre, préximo & mercado, hortifrati, farmacia, escola, padaria, banca de jornal, bancos,
Shopping Ibirapuera e das Av. Vereador José Diniz, Av. Santo Amaro, Jornalista Roberto Marinho,
Bandeirantes e Washington Luiz.
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7) Brooklin, Sdo Paulo, SP
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para restaurante, 150m?2.

aria
7

-5341

Valor Venda RS 1.500.000,00

(11) 3601

(11) 99831-8070
S. Silva Imobili
Descrigdo:
Imével comercial
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8) R Diogo Quadros, 51 - Chacara Santo Ant6nio - Sdo Paulo, SP
Valor Venda RS 3.500.000

Bamberg Brokers

(11) 5522-8000

Descrigdo:

300 m2. Imével comercial com 2 pavimentos. Restaurante todo equipado com 2 cozinhas, ambas com
forno, fogdo, freezer, geladeira, maquina de frios e utensilios. 02 saldes todos com tv 50', mesas, cadeiras e
buffet. Escritdrio completo, depdsito, quintal externo e central de cdmeras de segurancga. Excelente
localizagdo para padaria.

N

(® Bamberg o~ Bamberg

BrasilBrokers BrasilBrokers
o

BrasilBrokers

§ @ Bamberg
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ANEXO 2 - IPTU ACACIAS

4 PREFEITURA DE
SAO PAULO Certidao de Dados Cadastrais do Imével - IPTU 2017

FiNANCOS N
DESEHVOLYIMENTO ECONGMICO

Cadastro do Imovel: 085.024.0001-0

Local do Imovel:

R PASSAROS E FLORES, 230

JD DAS ACACIAS PORTUCHO CEP 04704-000
Imével localizado na 12 Subdivisdo da Zona Urbana

Enderego para entrega da notificagao:
R PASSAROS E FLORES, 230
JD DAS ACACIAS PORTUCHO CEP 04704-000

Contribuinte(s):
CPF 011.872.578-86 EUNICE PUGA INACIO

Dados cadastrais do terreno:
Area incorporada (m?):

Area n3o incorporada (m?):
Area total (m?):

Dados cadastrais da construgao:
Area construida (m?):
Area ocupada pela construgio (m?):

Ano da construgdo cormigido:

Valores de m* (R$):

- de terreno: 2.005,00
- da construgdo: 1.566.00

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

- da area incorporada: 531.726,00
- da area ndo incorporada: 0,00
- da construgio: 372.521,00
Base de calculo do IPTU: 804 247,00

Ressalvado o direito da Fazenda Publica do Municipio de S3o0 Paulo atualizar os dados constantes do Cadastro
Imobiliario Fiscal, apurados ou verificados a qualquer tempo, inclusive em relago ao exercicio abrangido por
esta certiddo, a Secretaria Municipal de Finangas e Desenvolvimento Econémico CERTIFICA que os dados
cadastrais acima foram utilizados no langamento do Imposto Predial e Termitorial Urbano do imovel do exercicio
de 2017.

Certidao expedida via Intemet - Portaria SF n® 008/2004, de 28/01/2004.
A autenticidade desta certiddo podera ser confirmada, até o dia 03/07/2017, em

Data de Emissao: 04/04/2017
Numero do Documento: 2 2017.000471246-0

Solicitante: EDUARDO ElJI ARAKI (CPF 164.052.248-48)
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