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MANDARINO
Avali :
| valiacdes e Pericias de Engenharia e Grafotécnico

o

agdo de extingdo de condominio requerida por Rosemeire Martins Moreira Macena
<de Antonio Marcos de Oliveira Macena foi determinado pela Exma. Juiza a avaliacao
vel por meio de pericia, conforme determinado a fl. 72 dos autos, tendo sido O
rio honrado com a nomeagao para realizar este trabalho, ou seja:

to da pericia (fl. 72):
neio perito judicial JOSE MANDARINO NETO para avaliagdo do imovel objeto desta

o

tora nao indicou Assistente Técnico e nao formulou quesitos.

u ndo indicou Assistente Técnico e nao formulou quesitos.
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2. MATRICULA DO REGT
| STRO DE IMOVETS

0 imével em lide tem reg;

¥ 3o Paulo e esta =gIST0 na Matricula 76.255 do 120 Cartdrio

| caracterizado conforme descritn tSrio de Registro de Imdveis de
@ Seguir, ou seia:

i "1- p
H Um t.rt'ﬂo, aito & rua Guatorze, 19% ds quadrs
» d

| G, Loteamento Parque Veredas do Itais, no Distrite-
j0 Miguel Paulista, medindo 5,00 =. de frents, @90 lado
. -

b
eito de quem da rua olha meds 25,00 ». ® divide com © lo- .'.

; "'1!', do lado esquerdo mece 25,00 =, & divids com u'lau 21
fundos. mede 5,00 =, @ divide co= parts dos lotes 32 @ 33

N errando s area de 125,0072.
0&3-5/0064<=3 {2r=2 saior).
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‘Brigadeiro Farzia Lima,
57,192/0001-17.

TRO hﬂTiﬂlBiis- Tran
Einne 4007 = WY

s/h. rOMERC IO,
com sece nesta Capital,
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5?. e R.1
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as fls. 54/59, © imével ndo esta registrado em nome da Autora e

gmham os direitos sobre 0 mesmo de acordo com O documento
da 0 968", datado de 22/01/19%.

et o

2518 - E-mail mandaco@sti.com br
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MANI)ARINO

Avalia¢oes ¢ Perlci:w de | ngenharia ¢ Grafotéenico

ont bumte Sob n® 192.125.0020- 9, conforme descrito a seguir, ou seja:

Certidfio de Dados Cadastrais do Imével - PTU

192.125.0020-9
H MARASC A 20, Q0. ¢ LY 20
oui41-700
436330
129
5,00
1,0000
0
o 1 0
| .mu (R$) e

20/0 7/ 2006

| da Publica de Mumcipio de Sie Paulo atuahizar quaisquer
azenda Publica de
‘0 direito de a

or s lutiive em
srAdos Ou que 88 venfiguem a quslquer f'f‘nlm,r""f-g;:ﬂnc‘
) venham a ser apy J”‘””"t ) A Secretana Municpal de Finangas o
petiodo abrangido p?r - Wizados no cdiculo do Imposto Predial @ Terrtors
AL oram u 5
08 cadastras acima

1° de janeiro de 2006,

ne Portara SF n® 008/2004, de 28 de Janeiro de A
t corm Dase ’

poderd ser confirmada na pagina da Secretaria Municipal ¢
' ~ . , _‘".,.

e

) 3861-2618 - E-mail mandacog@sti com br
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i NOS autos, realizoy diligéncia no imével no dia 18/10/2017 e,

iva

U estudos e verificagdes |
de modo a reunir os dados necessarios para a elaboragao

._j__ JU),

movel esta sendo habitado pelo Réu e seus familiares.

movel avaliando estd situado na Rua Marasca n® 108, Jardim Camargo Novo, Distrito do
m Paulista, Municipio de S3o Paulo/SP.

lerrenc do imovel esta edificada uma benfeitoria assobradada.
greno do Imdvel tem frente para a Rua Marasca. Esta rua tem intensidade de trafego

imével estd localizado no quarteirdo compreendido entre as Ruas Junco Florido,
aridas dos Campos, Daniel Muller e a propria Marasca.

s Irmdvel @ dotada de todos os melhoramentos publicos usuals, ou seja:
¥ | / '_-..f'—." & N i i - . .
\ sanitério, energia elétrica e telefonia;




Mapa de Localizacéo

e

d‘iﬁ(ﬂﬁ) 3551-2518 - E-mail:mandaco@sti. com br
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Foto n9. 1- Vista da frente do imovel

)
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“Foto n°, 2- Vist2

da frente do imovel

""ﬁ: Zavagh, 271 il 5 - C#p BTB00-000 - F0e B



Gua topog aéemacenmadodedwemraa@oaomaamnarm

0 solo apresenta consisténcia firme e seca

As suas medidas sao:
Frente : 5,00m;

Frente aos fundos: 25,00m;
Fundos: 5,00m;

Area total: 125,00m?
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» Mais antiga e acabada, térrea;

mentos, térreo e inferior. Ressalta-se q pelos fundos da primeira, assobradada de dois
R ue esta i 2
 da edificacdo mais antiga, nova edificagao se trata de uma ampliagdo

- pavimento inferior.

estando em 3
fase de construgo no pavimento térreo e finalizada no

A benfeitoria mais an 3
J. | tiga e acabada (Construgao 1) caracteriza-se pela utilizagdo de materiais
.conStI'UUVOSl convencionais e acabamentos de qualidade inferior. O estado de conservagao
_desta benfeitoria é considerado como necessitando de reparos de simples a importantes.

" A idade aparente desta benfeitoria se apresenta em tomo de 18 (dezoito) anos.

(Construgdo 2) encontra-se edificada nas partes de
do no pavimento Inferior acabada e, no
teto de laje em fase

A benfeitoria em fase de construgdo

1I i
~ fundacdes, muturaseparedﬁdevedaq!o, estan

'_'- imento térreo, sem emboco, piso em concreto faltando acabamento,

de execuGao.
vos definidos no estudo “VALORES DE
pode ser classificada como

3

2618 - E-mail ‘mandaco@sti com br i

el aos padroes construtl

acho do Imov
_ [BAPE/SP ~ VERSAO 2002°

7
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i

SFICACOES DE IMOVEIS URBANOS
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ssimiavel a “(lasge 1 Ty
- o B ~ i I: T j g .
ConStrutivo- 1.2.3 Econanmicas AOtogia “onstrutiva

wupo 1.2- Casa: Padrdio

Na parte externa dentn do
e \..Q *‘ev——,e,‘\'

& \ba_\, .‘T‘erﬂ

con ‘el 1 1t o~
construcdes 1 e UM comredor later

al descaberto de acesso hs

W ke"'\._c\

Zado no :
0 lado eSquerdo, sequido de uma escada

o da Construcio 2.

A 2 e g
+ QOIS COmodos (cozinha e dormitdrio) e um

Area construida- 30.00m?

A Construcdo 2 é caracterizada por:

AAJ

- No pavimento térreo: trés comodos (sala, cozinha e dormitério) e um banheiro;

- No pavimento inferior: area de servigo, area de lazer com churrasqueira.

Area construida- 90,00m?
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aragem
Foto n° 5 - Vista dag

el = 12518 - E-mail mandacogsti.com br

/;:mmo Fone (39) 3851-<
: ; MG - Cep ¥
8 1 - Guanip

 Zavagh. 27
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500 - Fone (35) 3551-2618 - E-mail mandaco@sti com br
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Foto

.
!
Wanderiey Zavagli, 271 - Guaxupé - M

i —

G- Cep 37800-000 - Fone: (

35)

no 11 - Vista do banheiro da Construgao 1

3551.2518 E-mail.m

BE—

e i—

andaco@st com.Df
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interna do pavimento térreo da Con Wrucho 2

?8{)0'000' I OIIO l h}‘l '}H ' me manaace comb
ll” 1A !1 .J'ﬁ)}h 0
.J}.. )
(

ferley Zavagli, 271 - Guaxupé - MG - Cep 3




Avaliacdes e PericMANDARINO \]OJ
e 1as de Engenharia e G fi
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Foto no 17 - Vista parcial do paié'nto inferior da Construgao 2

daco@st com.br

(35) 3551-2518 - E-mail man
17

Wandtana Facaatl A4 Glgtipd:« MG -Cop 47800000 - Fone.



5. AVALIAGAO Do IMOVEL =

1c.|cu|° do va'ol, do temno

rormula de calculo
= At * Vut

L
A

"

-

\t - valor terreno

At - area do terreno do imével
yut - valor unitario basico

) (Observagao:
fm face das caracteristicas inerentes a localizagdo do imével e das dimensGes do terreno, 05

| tervalos sdo definidos em norma para a 12 Zona Residencial de Padrdo Popular.

pesse modo, temos:
A= 125,00m?

Yut= R$ 1.109,80/m?
- i

ft= 125,00 * 1.109,80




#v_alia““ ¢ Peric?al: : DARING

n .
genharijy ¢ Grafotéenico

:m face das caracteristicas inerentes 3 localizacgo do imével e das dimensdes do terreno, 0s
‘ntervalos sao definidos em norma para a 12 Zona Residencial de Padrao Popular.

At = 125,00m2

fut= R$ 1.109,80/m?

= 125,00 * 1.109,80




0s par dmetros adotados tendo em consideracdo o referido estudo foram os seguintes:

Construcao 1-

Area total construida: 30,00m? :

Tipo de construgdo: Classe 1- Residencial; Tipologia Construtiva, Grupo 1.2- Casa; Padrdo
Construtivo- 1.2.3 Econdmico

| Estado da edificacio: necessitando de reparos de simples a importantes(f)

- :Tn;eﬂr:e(;oltsjpm-ﬂ (SINDUSCON): R 1.322,57/m2 (Setembro/2017)




calculo do valor da benfeitoria:
30,00m2 .
0,786

- Vb1 = 21.144,24

|
|
bl
III.
'.

nstrucao 2 (Vb
epreciacio pelo obsoletismo e 20 estado de conservagao:
sendo: R=0,2; K= 0,469




N 08 elementos de pesquisa e o estado geral do imdvel avaliando, em nimeros
ondados, COﬂCIUi-Se:

VALOR DO IMOVEL
R$ 214.000,00
(Duzentos e quatorze mil reais)
Més base: Setembro/2017

1 =

1.2518 - E-mall mandaco@st com.br
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Casa assobradada

,eco: Rua Marasca n° 56

,.  Bairro Jardim Camargo Novo, £ X
-«ramentos publicos: mesm%s do |rnoDv§ltr;‘\::c;I?:nfjt§Im rauista, Muniipio de S3o Pauio/sp
05 ECONOMICOS
: 400.000,00
05 DO TERRENO

125,00 m2 Situagdo  : Meio da Quadra

da : 5,00 m Formato : Reqular
05 DA CONSTRUCAO

je : 30 anos

Total = 250,00 m?
\TE DE INFORMACAO

»iliaria- HF Imoveis Placa no local

iato - Sr. Hélio Fone: 2561 3252

]
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1




JENTO N° 02

Casa assobradada

oo Rua Marasca n® 24

’_’;" Bairro J’ardim Camargo Novo, Distrito do
amentos pablicos: mesmos do imével avalia

. 240.000,00

5"3"5 DO TERRENO

125:% m?2
<208 - 500 m
05 DA CONSTRUCAO
e 30 anos
zTotal 140,00 m?
sprietario

Situacdo
Fomato

Itaim Paulista, Munici

Meio da Quadra
Regular

Placa no local
ntato - Sr. Aristoteles Fone: 97046 8278

G e
1a Wanderiey 71 - Guaxupé - MG - Cep 47800-000 - Fof
e B“g“. 2 =

(35) 561-2518 - g-mail

pio de S3o Paulo/SP

rnandacn@sh com.bf

26
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AM @ P"b:ANDAa!NO '-J"

de ,

A2 HOERID  omie

216.000,09

Ca = (125,00/125,00)°* = 1,0000

= (216.000,00 — 91.687,43/125,00) x 1,0000

Vu2 = R$ 994,50/m?

. Fone: (35) 3551-2518 - E-mail mandaco@st com b

21




,EME NTO N° 03

Terreno
reco: Rua Junco Florid
o:  Bairro Jardim Ca

p0S ECONOMICOS

- : 170.000,00
00S DO TERRENO

o3 . 160,00 m2
4ada 12,00 m

1p0S DA CONSTRUCAQ

NTE DE INFORMACAQ
pprietario
ntato - Sr. Welcio

IRua Wanderley Zavagh

!

= Y

O €squina Ry,

£SMos do imgy

en 2 nhdrh‘ e

d OPJau F'l"'a

margo Novo, D
roramentos publicos: m

strito do Itaim | Pay

e|aJa'angp o TRERAE0

Situacdo . Esquina
Formato . Irregutar

Placa no loca
FO“*" qs1|f 3798

.rafr,gt:.mm,

I
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£NTO N° 04

Terreng

: Rua Louro Rosa, Vizinho

lado
BauTo Jardim C

amargo NDVO
ymentos pubiicos: mesmos do im
< ECONOMICOS

160.000,00
4 DO TERRENO
125,00 m2
. S.OO_m
05 DA CONSTRUCAQ

(III[“I[Q no 7

Situacao
Formato

£ DE INFORMACAQ

-.‘.' 3

S, Anderson

ovvl avallando

[taim Paylie

Melo da Quadra
Regular

Placa no local
Fone: 98131 2917

18, Municipio de o

4 an a0

. ma

240 Paulg/sp

Do






( "‘.I"}'
e J

:."TU N° 05
<3 ASSOLra0aaa
s L) Jaiheira nv 5§
'-.:.| o Jardim Camargo Now
,;'l.l!‘f" UD. ITesSmos A0 i G RD o B
NOMICA 5 - 3R :"‘-f: g
240.000,00
~ TERRENO
125,00 m4 - .
x CONSTRUGAO _
. 20 anos
80,00 m?
o INFORMAGAO
410 -

or. Emerson

-\\;
A
" Werdey Zavaali 271 - Guaxupe -
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ﬂ s\valiagtﬁes@ Peri MANDARINO O/
— e:'l_tiaa_s o8 Enge"h“ri“ ¢ Grafotécnico
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( EMENTO N° 05

)
00! Casa assobradada

indereco: Rua Orvalheira no 56

.';‘,‘:gllTO‘ Bairro Jardim Ca
Melhoramentos publicos: m

Gk ' Itaim Paulista, Municipio de Sdo Paulo/sp
05 ECONOMICE €Smos do imdvel avaliando

yalor : 240.000,00

0ADOS DO TERRENO

\red - 125,00 m2 Situacdo Meio da Quadra

actada : 5,00~m Formato *  Regular

HADOS DA CONSTRUCAQ

fade : 20 anos
irea TOtal - 80,0’0 ma2

ONTE DE INFORMACAQ
Proprietdrio
ontato - Sr. Emerson

Placa no local
Fone: 95233 2 4345

—
- —
L _"_,-/
e ———

———

"ua Wanderiey Zavagh, 271 - Guaxupé

W o S i L t L
- m‘ 3lmﬂm l one [3 " k\,s | 2 J lﬁ . E III81| "la”daco@s i com tl{
:




@or 3 Vista = 240.000,00 x o, = 216.000,00

. Valor da
= 0:2 + Om (1“0,2) Fmg w7

000*0,786 * 0,847 * 1.322,57 = 70.439 23

;- Valor do terreno
c2 = (125,00/125,00)*% = 1,0000

WS = (216.000,00 — 70.439,23/125,00) x 1,0000

VU5 = R$ 1.164,49/m?2




jemento

’ Valores (R /mz,

Al 01 1.233;’7

'Tﬂ 02 m w

1003 1,004,64

P o 1.152,00

n° 05 1,164.49

Média 1.109,80
verificacio dos limites:

Inferior - 1.109,80 * 0,70 = 776,86

Conclusao
As médias saneadas sio iguais s médias obtidas, ou seja:

Vut = R$ 1.109,80/m?

P

8 - E-mail mandacog@st com br @

Rua . §51-261
ua War ok . MG - Cop 37800-000 - Fone: (35) 3

"



.fator de oferta;

-Fatores padrdo construtiyg € depreciaca
_Fator de area. 5

fator de oferta

Fator depreciagdo

A depreciagao deve levar em conta os aspectos fisicos e funcionais As diferencas de idade
devem ser ponderadas pela relagdo entre os respectivos fatores de obsoletismo indicados
stravés do critério de Ross-Heidecke, pela idade da edificacdo, real ou estimada.

Fator padrao construtivo
As diferencas de padrdo construtivo devem ser ponderadas pela relagao entre os respectivos

valores de benfeitoria que melhor se aproximem dos seus respectivos padroes.

- Fator de area;
Em zona residencial horizontal popular aplica-se o fator de &rea, utilizado dentro dos limites de

érea previstos.

i com.br
(35) 3551-2518 - E-mail mandaco@st -

:"' Wanderley w 271 - Guaxupé - MG - Cep 47800-000 - Fone:
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