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MARIO OLIVEIRA SANTOS PERICIAS DE ENGENHARIA

fratinim@terra.com.br

Av. Min, Gabriel de R. Passos, 555, 2° andar ’

Séao Paulo - SP

04521 - 022 fjé L
Tel. (11) 5052 - 2966 ____ R > T
Cel. (11) 9509 - 9104, e

Exmo. Sr. Dr. Juiz de Direito da 72 Vara Civel do Foro Regional Il -
Santo Amaro da Comarca de-Sao Paulo.
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. y/
Processo n.2 03.061.005-2 : {1 ZZ

Mario Fratini de Oliveira Santos, perito
Judicial nomeado nos autos da AGAC DE EXECUGAO, movida por
Ale Hussein Shahime em face de Ednaldo Souza, tendo procedido
aos estudos necessarios, vem, mui respeitosamente, apresentar as
conclusGes a que chegou, consubstanciado no seguinte:

LAUDO PERICIAL

| — Preliminares

O objetivo do presente laudo é a determinagsio do valor do imével
localizado a Rua 1, Lote 13-A, Parque Acalanto, Embu-Guagu, imével
este, matriculado sob o nimero 50.063 no Cartério de Registro de
Imé6veis de Itapecerica da Serra; objeto de penhora na ACAO DE
EXECUCAO, movida por Ale Hussein Shahime em face de
Ednaldo Souza.
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Il — Vistoria

l1-(1) Localizacdo e Caracteristicas do iocal /

O imoével situa-se a Rua 1, Lote 13A, Parque do Acalanto no’}O'?

Municipio de Embu-Guagu, Sao Paulo.

No mapa Fiscal do Municipio, o imovel &€ cadastrado com o
numero 224444463080000000.

O local e suas proximidades apresentam caracteristicas

residenciais (chacaras), providos de alguns dos melhoramentos

publicos usuais desse municipio.

11-(2) Terreno

Seu terreno encerra a area de 1.303,00 m?2.

Area total do terreno: 1.303,00 m?

Testada para Calculo: 22,00 m?

Mirio Fratini de Oliveira Santos
Crea 3060867189



11-(3) Construcio

+ Nao ha qualquer benfeitoria erigida no local. (7 %

2(0

1. Revestimentos dos pisos: - . 79

2. Revestimentos das Paredes: -

3. Esquadrias: -

4. Instalacoes Elétricas e Hidraulicas: -

[I-(4) Padrao Construtivo sequndo “Valores de Edificacoes de

Imoveis Urbanos”, publicado em 2002 nos moldes do Estudo

“ Edificacoes-Valores de Venda-1987 ".

GRUPO 1.1.1 - PADRAO -
Valor unitario: 1.00 x H82QN.

Mario Fratini de Oliveira Santos
Crea 3060867189



il — Avaliacao

llI-(1) Critérios de Avaliacdo e Metodologia— - - s

A metodologia empregada sera a Direta. Norma Para Avaliagdo de
Iméveis Urbanos IBAPE/SP — 2005. A avaliagdo da construgéo sera
obtida através do método “Custos Unitéarios Basicos de
Edificacdes”. SINDUSCON/SP.

O valor do terreno, ou correspondente a fragdo ideal do mesmo
sera calculado através do método comparativo de dados de
mercado, seguindo os critérios preconizados pelas “Normas para

Avaliacao e Laudos”.

O preco do unitario de terreno foi obtido através de pesquisa entre

imobiliarias da regido.

A avaliagcao resulta também de elementos e dados obtidos in loco,
apés vistoria ao imoével, bem como informag¢des adquiridas em

imobiliarias com experiéncia comercial na regido.

Mario Fratini de QOliveira Santos
Crea 3060867189



ofertas; i e

[lI-(2) Tratamentos das Cfertas

[11-2.1) Redugdo de 10% no prego decorrente da elasticidade de "3 1%

_n&[

1-(3) Situacdo Paradigma

Frente de Referéncia = 20,00m
Cadastro: 224444463080000000

I1I-(4) Valor Total do Terreno

Considerando as dimensdes do terreno e os parametros de
aproveitamento eficiente, indicados anteriormente, para o terreno temos

o seguinte valor:

VT=S*q
Onde:

VT= Valor do terreno
S= Area do terreno

g= Valor unitario

Substituindo os valores, temos:
Vt = 1.303,00 m? * (20/20) ®'% * (60/60)°° * R$ 9,00
Vt=R$ 11.727,00 (Junho de 05).

Mario Fratint de Oliveira Santos
Crea S060867189



 referéncia (Maio de 2005), para a benfeitoria, temos o seguinte—Z7_—

I11-(5) Valor da construcao

Considerando o padrio - e o unitario SINDUSCON, més de/igf({

valor:

M

Depreciagao calculada pelo Obsoletismo e Pelo Estado de @‘j

Conservagéo:

Idade em % de vida = 0.00 )

C. Obsolescéncia = 0,20 + 0,000 * (1 - 0,20) = 0.0000
VC = 00,00 m®>* 1.00 * H82QN * Coef. Obsole;céncia
VC = 00,00 m®>* 1.00 * R$ 920,96 * 0.0000

VC = R$ 00.000,00

[11-(6) Valor do Imével

O valor do imével é representado pelas soma das parcelas:
VT +VC onde, .

VT = Valor do terreno
VC = Valor da construgéo

VI =R$ 11.727,00+ R$ 00.000,00
Vi =R$ 11.700,00

Em numeros redondos, R$ 11.700,00.

Mario Fratini de Oliveira Santos
Crea 5060867189



IV - Conclusao

O signatario conclui que o imével em questdo tem um valor de Zl
R$ 11.700,00, para o més de Junho de 2005, considerando-o em- /p» -
seu estado atual e livre de quaisquer Onus, posse, dominio, |
hipoteca, entre outros. .

fu K

V — Quesitos

Nao foram formulados quesitos.

VI — Encerramento

Nada mais a considerar, consta o presente laudo de 07 (sete)
folhas, digitadas no anverso, rubricadas, sendo a Ultima datada e

assinada.
Segue em anexo:

¢ 02 (duas) fotos digitalizadas do imovel avaliando;
¢ Certidao de Dados Cadastrais da Prefeitura Municipal
de Embu-Guagu.

Sao Paulo, 04 de Julho de 2005.

Mario Fra/tj i d& Oliveira Santos

Crea 5060867189

Mario Fratini de Oliveira Santos
Crea S060867189



ANEXO 1 7Y

FOTOS DIGITALIZADAS DO IMOVEL
AVALIANDO |

RUA 1, LOTE 13-A, PARQUE ACALANTO, EMBU-GUACU, SAO
PAULO.

NO MAPA FISCAL DO MUNICIPIO, O IMOVEL ESTA
CADASTRADO SOB O NUMERO 224444463080000000.

Naro Prating de Ofiveira Santos
Cren StnnNG T XY



FOTO 1.
VISTA — PARQUE DO ACALANTO, EMBU-GUACU-SP.

FOTO 2.

VISTA - LOTE 13 A (CONTRIBUINTE 224444463080000000).
MATRICULA 50.063 — CARTORIO DO REGISTRO DE IMOVEIS DE
ITAPECERICA DA SERRA.

MARIO OLIVEIRA SANTOS PERICIAS DE ENGENHARIA
fratinim@terra.com.br
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, T 7775/4 ,
| ANEXO 2 |

. CERTIDAO DE DADOS CADASTRAIS
* - DO MUNICIPIO

RUA 1, LOTE 13-A, PARQUE ACALANTO, EMBU-GUACU, SAO
PAULO.

NO MAPA FISCAL DO MUNICIPIO, O IMOVEL ESTA
CADASTRADO SOB O NUMERO 224444463080000000.

Mario Franmi de Oliveira Santos
e SDOOXGT IR



Prefeitura Municip

, Relatorio do Cadastro de Imov
i Inscricao de : 224444463080000000‘1A<6

- T e L Imovel de : 0000000 a 9999999
. Proprietario de ¢ - - —
Endereco : <T> Todos de '
Data Alteracao : a 04/07/2005
Atributos : <N>ao ’
Historico : <N>im :
Data 04/07/2005 ' : ,‘“; L/Z
Imovel N.Logr. Nome do Logradouro Numero Complemen.
0017343 920002 UM 00000
Avisos-> 13200 CHIBATA MIVAKOSHI 00300 AP.141
Bairro Imovel 00000 Cep do In
Inscricao 224444463080000000 Quadra: 000000 Lote: 13-A
iirro Entrega MORUMBI UF SP Cep : 05705-
Testada 1: 22,00 Testada 2: 0,00 Testada3l:
Area Terreno Area Ocupada Area Edificada V.Venal Const.
1.303,00 0,00 0,00 0,00
alor Venal Excesso Valor Venal Terreno Valor Predial va:
0,00 + 1.574,93 + . 0,00 =
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1.200,00 m2

6000

1.30300m 2
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12/08/2011 TRIBUNAL DE JUSTIGA DO ESTADO DE SAO PAULO rdl§igRd 1

16:25:36 .
FORO DISTRITAL DE EMBU-GUAGU . )35/
N ’ .

Argumentos da Pesquisa Fonética Civel - Incluindo Precatérias (

Férum Pesquisado: Foro Distrital de Embu-Guagu
~—-Vara: Todas ---- - S— e S : : - : - ——-3 Z/O
Pesquisa Fonética: Aleatéria
Autor: EDINALDO SQUZA RIBEIRO
Réu: ALE HUSSEIN CHAHIME
.Situagdo: Todas

- Pesquisa inclui processos extintos

*hkhkhkhkhkhhhk kb ok kb hkhhkhkkhkhkhhkhkhkhkhk bk kb hhkdkkhhdkhkhhkhkhkhkhkdhhkhdkhkdk kdk*

Ndo h4 distribui¢des para os parémetros informados acima
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