) MARIA L.&. PINTO

“  ExMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 33a. VARA CIVEL DA CAPITAL.
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AUTOS No. 1145 [ S8 06 puT1998

MARIA LUCIA GARROBO PINTO, Arquiteta, CREA
No. 88.191/D, nomeada nos Autos da AGAO DE

FALENCIA DE NETINHO MEIAS E FIOS LTDA, apos

realizar diligéncias e vistorias vem mui
respeitosamente apresentar as conclusées a que
chegou no presente trabalho, bem como solicitar O
arbiframento de seus honorarios, no valor de R$
2.000,00 (dois mil reais), conforme regulamento de
honorarios em vigor.

LAUDO

RUA DR. JOAO BATISTA DE LACERDA, 645 - CEP 03177 - FONE 291:8672 - SAO PAULO
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- O presente laudo visa a Bpuraclo do justo e real valor de um imbvel de
[‘ propriedade da falida NETINHO — MEIAS E FIOS S/A

{ O imoével objeto da presernte ac30 localiza-se a Rua Ciprianc Barata No
E | 1760 a No. 1730 e Rua Costa Aguiar No1261.bamocolp«anga-'$éo {

Paulo
|

2. PLANTA GENERICA DE VALORES

Conforme a PGV do Municipio de S3o Paulo O movel situa-se no Setor
040, Quadra 067, possuindown!ndooerFtswdeﬂBsOpaaaRmem

Barata e 118,39 para 2 Rua Costa Aguiar

lmbm.umum(tees)ommmmmmm
de frente e profundidade entre 2% 00 & 50 00m
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SEN
MARIA L .S, PINTOS
ARQUITETA CREA N° 88.191/D
AVALIACOES PERICIAS

5. ACESSO

Facil e direto, através da Av. Dr. Ricardo Jafet e Av. do Estado distando a
aproximadamente 5,00 km em linha reta do centro da cidade.

6. BENFEITORIAS

Sobre o terreno acima descrito estdo erigidas 02 (duas) edificagdes de
padréo e idade aparente distintas, com os seguintes acabamentos basicos

dos compartimentos:

EDIFICACAO No. 1 : Com acesso através da Rua Cipriano Barata, é composta
na maior parte pela unificagdo de sobrados residenciais

PADRAO - Armazém Industrial Modesto
FACHADA : Pintura latex
PISOS : Cimentado liso, caco ceramico, ceramica, carpete e piso
vinilico (na area dos escritorios) /£
PAREDES . Pintura latex, azulejos
TETOS : Forro tipo Eucatex, estuque e telha va sobre tesouras de

madeira
CONSERVACAO : Ruim
IDADE APARENTE :60 anos

AREA CONSTRUIDA : 2.411,55 m2

EDIFICACAO No. 2 : Com acesso através da Rua Costa Aguiar, composta por
04 (quatro) pavimentos

PADRAO : Armazém Industrial Médio
FACHADA . Blocos de concreto sem revestimento
PISOS : Cimentado liso
PAREDES : Blocos de concreto sem revestimento
TETOS : Laje em concreto sem revestimento e telha va no ultimo
pavimento

CONSERVACAO  : Regular

RUA DR. JOAO BATISTA DE LACERDA, 645 - CEP 03177 - FONE 291-8672 - SAO PAULO
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IDADE APARENTE 30 anos
AREA CONSTRUIDA - 1.000.00 m2

. AVALIACAQ

1. CRITERIO ADOTADO

i
1.1. Método comparativo direto de terrenos
/ Um dos
!
/
]

\
métodos a ser utilizado é o Método com
Sua aphca_«;éo Se resume na determina
nesta regido,

parativo direto de terrenos.
¢cao do
2 partir de Elementos C
extraiu-se a Média Aritmética Saneada, a

Para a avaliagdo da benfeitoria, sera utilizado o Estudo -"Edificagbes-
Valores de Venda 1987" procedida pelo Provimento No.02/
Juizes das Varas da Fazenda Municipal da Capital.

86 dos M. M.
1.2. Método comparativo direto

0s elemento

parativo Direto, consiste na apuracao do valor unitario basico
O, na regiao onde se localiz
0
basicas.

) a o imével avaliando, devendo todos
S comparativos coletados, possuir as mesmas caracteristicas
No presente trabalho, nio sera utilizado o
insuficiéncia de elementos em oferta n
requisitos de semelhanga fisico- funcionais

método comparativo direto, pela
a regiao que atendessem os
exigiveis.

2. METODO COMPARATIVO DIRETO DE TERRENOS
2.1. AVALIACAO DO TERRENO

2.1.1. Valor Unitério Basico (VUB)

Conforme calculos efetuados, a Média Aritmética Saneada, para o local
onde se encontra o imével avaliando é de R$ 208,57/m2, refe
de agosto de 1998.

rente ao mes



T —

MARIA L ..

2.2 Homogeneizacdo
a) Fator Testada (FT)
0,25
FT= (AJar)
0,25

FT= (20,00/10.00)

FT=1,1893

b) Eator Profundidade (FP)

P=Area= 265660m2 = 76,23 m
TEST 34 58 m

0,50
FP= (50,00/76,23)

FP = 0,8099
c) Fator Frentes Multiplas (FE)

FE = 1,1000

2.3. Valor do Terreno

VT=VUB x Area x FT x FP x FE
VT=R$ 208,57/m2 x 2.656,60 m2 x 1,1892 x 0,8099 x 1,1000
e vinte e cinco reais e cinquenta e quatro

VT= R$ 587.025,54 para agosto de 1998
(quinhentos e oitenta e sete mil

centavos)

2.4. AVALIACAO DAS BENFEITORIAS

2.4.1. Valor Unitario das Benfeitorias
As caracteristicas descritas permitem enquadrar o imével no padrao

Armazém Industrial Modesto para as edificagdes No. 1 e Armazém Industrial

iviédio para edificagdo No. 2, segundo Estudo "Edificacdes - Valores de

Venda - 1987 ", teremos:

291:8672 - SAO PAULO

CEP 03177 - FONE

RUA DR. JOAO BATISTA DE LACERDA , 645



EDIFICACAO No 1

VUT = 0,70 x HB82QN {agostoses)
VU1 =070 x RS 516 54/m2

VU1 = RS 381 58/m2

EDIFICACAO No 2

VU2 = 1,20 x HB2QN (abril)
VU2 = 120 x RS 518 S4/m2
VU2 = RS 6198 85/m2

2.4.2 Fator Obsolescéncia

considerando-se uma idade aparente de 60 se
de depreciacdo do _valor :

| 2.4.3. Valor das Benfeitorias (VB)
/ EDIFICAGAO No. 1

VB1 = VU x Area construida x FO
VB1 = R$ 361,58/m2 x 241155 m2 x 0,4038

VB1 = R$ 352 100 78 para agosto de 1998
(trezentos e cinquenta e dois mil e cem reais e setenta e oito centavos)

EDIFICACAQ No. 2
VB2 = VU x Area construida x FO
VB2 = R$ 619,85/m2 x 1.000,00 m2 x 0,6355

VB2 = R$ 393.914,68 para agosto de 1998

(trezentos e noventa e trés mil novecentos e quatorze reais e sessenta e
oito centavos)

2.5. VALOR DO IMOVEL (VI)

O valor do imével sera dado pela soma das parcelas terreno e benfeitorias.
VI =VT + VB1 + VB1

a Dd A
VI =R§ 587.025 54 + R$ 352.

VI =R$ 1.333.041,00 para agosto de 1998

(um milh&o e trezentos e trinta e trés mil e quarenta e um reais)

RUA DR. JOAO BA CEP 03177 - FONE 291:8672 - SAO PAULO
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IV - ENCERRAMENTO

U

Tendo sido concluida sua missd&o, mandou a signataria imprimir o presente
laudo em 06 (seis) fol

has, todas elas rubricadas, sendo esta ultima datada e
assinada

Acompanham 05 (cinco) ANEXOS que integram o presente trabalho.

Séo Paulo, 15 de setembro de 1998,

L *

MARIA LUCIA GARROBO PINTO




MARIA L.&S. PINTO

ARQUITETA - CREA N® 88.191/D
AVALIACOES - PERICIAS
ANEXOS

ANEXO | -PLANTA DE LOCALIZACAO

ANEXO Il - FOTOS ILUSTRATIVAS

ANEXO Il - TRATAMENTOS UTILIZADOS

ANEXO IV - ELEMENTOS COMPARATIVOS

ANEXO V - MEDIA ARITMETICA SANEADA

RUA om. yoio BATISTA DE La
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ANEXO | - PLANTA DE LOCALIZAGAO

RUA OR. JOAO BATISTA DE LACERDA, 645 - CEP 03177 - FONE
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MarRIa L.s.

ARQUITETA .
AVALIACGES

ANEXO Il - FOTOS ILUSTRATIVAS

RUua  or. Jyodo BatIs TA DE LACERDA ,

€45 - CEP O03I7TY . FONE 2
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FOTO No. 01 -
Cipriano Barata

Vista da fachada da edificagdo No. 1, do imével avaliando a Rua

FOTO No. 02 - Vista da area de escritérios da edificacdo No. 1 do imovel
avaliando.




da area de escritérios da edificagéo No. 1, do imbvel objeto

FOTO No. 03 - Vista
da presente avaliacéo

onarios da edificagio No. 1 do

291:8672 - $AO PAULO

FOTO No. 04 — Vista da area de vestiarios de funci
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imovel avaliando.
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FOTO No 05 Vista parcial

de um dos Compartimentos da edificagéo No. 1, do
maovel avaliando

FOTO No. 06 - Vista parcial da co

pa da edificagdo No. 1 do imovel objeto do
presente laudo.
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FOTO No. 07

Vista parcial
Imovel avaliando

de um dos Compartimentos da edificagéo No 1, do

P

FOTO No. 08 - Vista

parcial do refeitério da edificacdo No. 1 do imével objeto do
presente laudo,

RUA DR. JoAO BATISTA DE LACERDA , 645 . cgp 03177 - FONE 291-8672 . SAQ PAULO
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FOTO No. 09 - Vista parcia

I de um dos com
imovel objeto do presente |a

partimentos da edificagdo No. 1, do
udo.

FOTO No. 10 - Vista parcial das areas da edificagéo No. 1 do imével avaliando.

RUA DR. JOAO BATISTA DE LACERDA, 645 - CEP 03177 . FONE 291-8672 - $A0 PAULD




FOTO No. 12 — Vista parcial das areas da edificagdo No. 1 do imove\ avaliiando.

fuA DR. JOAO BATISTA DE LACERDA, 645 - CEP 03177 - FONE 291:8672 - SAO PAULO
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13 - Vista parcial de um dos banheiros da area de escritdrios da
TO No. - .
;(i)ﬁcagéo do imovel avaliando

N



FOTO No. 14 - Vista da fachada da edificagéo No. 2
Costa Aguiar

do imbvel avaliando 2 Wus

DR. JOAO BATISTA DE LACERDA , 645 CEP 03177 FOME 291 8872 - 840 PAULE
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FOTO No. 15 - vistg - o I
presente avaliacgo.

FOTO No. 16 - Vista parcial das areas da edificacdo No. 2 do imével avaliando

/A DR. JOAO BATISTA DE LACERDA , €45 - CEP O3IT7 - FONE 291-8872 - SAQ PAULO



FOTO No. 18 — Vista parcial das areas da edificagio No. 2 do imével avaliando.

RUA DR. JOAO BATISTA DE LACERDA, 645 - CEP 03177 - FONE 291-8672 - Sho PAULO




Cial de um dos banheiros da edificac@o No. 2 do imove\

gvaliando

i JO‘__O BATISTA DE LACERDA, 645 - CEP O3I77 - FONE 291 -8B6872 - SAO PAULO
RUA '



FOTO No. 20 - Vista parcial das areas da edificacio No. 2 do imével avaliando

/4 DR, JOAO BATISTA DE LACERDA, 645 - CEP 03177 - FONE 291-8672 - SAO PAULO
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As construQO@s NO local terdo s
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Eaificagdes - Valores de Venda - 1987+ o' C@leulado conforme o Estudo ;
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» Atualizagéo dos elementos através do indice FIPE \




