Joaquim Vicente de Rezende Lopes

ENG® CIVIL E MECANICO
CREA 0600590772

EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 52 VARA CIVEL DO
FORO REGIONAL III - JABAQUARA - COMARCA DA CAPITAL
- SAO PAULO

PROCESSO N° 4001084-08.2013.8.26.0003

JOAQUIM VICENTE DE REZENDE LOPES,
engenheiro, Perito Judicial, nomeado nos autos da ACAO DE
PROCEDIMENTO COMUM - EXTINCAO, requerida por
HARUYOSHI OKABAYASHI E OUTRO, em face de CARLOS
YOSHIO OKABAYASHI, dando por terminado seus estudos,
diligéncias e vistorias, vem apresentar suas conclusdes,

expressas no seguinte:

LAUDO.

Termos em que,
P. Deferimento.
Séo Paulo, 24 de agosto de 2018.
[ |

‘\;\‘}\/W-\(\J
JOAQUIM VICENJI'E\\DVzi EZENDE LOPES
CREA o§0q59o772
g

Alvares Machado, 41 — 42 Andar — Cj. “M” — Liberdade — Sdo Paulo — SP — CEP 01501-030 — PABX (11)

e-mail: joaquimlopespericias@terra.com.br
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RESUMO:

1- RUA JOSE GAIBA, N° 272, ESQUINA COM A RUA
EDUARDO FERREIRA FRANCA, VILA AGUA FUNDA - SP -
VALOR TOTAL DO IMOVEL:

VI = R$ 365.000,00

(Trezentos e sessenta e cinco mil reais)
BASE: JULHO DE 2018

2- VALOR DA METADE IDEAL (50%) DO IMOVEL:

\'% METADE IDEAL ~ R$ 182500,00

(Cento e oitenta e dois mil e quinhentos reais)
BASE: JULHO DE 2018

FACHADA DO IMOVEL.
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I - OBSERVACOES PRELIMINARES

O objetivo do presente Laudo é a determinacdo do
valor de mercado, para a metade ideal (50%) do
imodvel localizado na Rua José Gaiba, n® 272, esquina
com a Rua Eduardo Ferreira Franca, Vila Agua Funda -
Sao Paulo, ofertado nos termos dos autos da ACAO DE
PROCEDIMENTO COMUM - EXTINCAO, requerida por
HARUYOSHI OKABAYASHI E OUTRO, em face de
CARLOS YOSHIO OKABAYASHI, processo n°® 4001084-
08.2013.8.26.0003, em curso na 5 VARA CIVEL DO
FORO REGIONAL IIT - JABAQUARA - COMARCA DA
CAPITAL - SAO PAULO.

Trata-se de acdo de extincao de condominio, em que
as partes sao titulares de metade dos direitos de
propriedade sobre o imdvel situado na Rua José Gaiba,

n° 272, nesta Capital.

Os Autores ensejaram a presente acdo, buscando a
alienacdo do bem, observando o quinhdo de cada

parte, que foi julgado procedente a fls. 128/133.

e-mail: joaquimlopespericias@terra.com.br
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A fls. 162 foi deferida a prova pericial, sendo o
signatdrio honrado com a nomeacdo de Perito
Judicial, restando como ponto controvertido, o valor

do imodvel.

As partes nao indicaram Assistentes Técnicos e nao

formularam quesitos.

IT - VISTORIA

2.1.-DO LOCAL:

O imodvel objeto da presente Acdo, encontra-se
localizado na Rua José Gaiba, n® 272, esquina com a
Rua Eduardo Ferreira Franca, Vila Agua Funda, nesta

Capital.

As reproducdes a seguir ilustram a localizacdo do

imovel:
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FOTOS 01/02

- TRECHOS DA RUA JOSE GAIBA, ONDE SE

LOCALIZA O IMOVEL AVALIANDO.
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— TRECHOS DA RUA EDUARDO FERREIRA

FRANCA, ONDE SE LOCALIZA O IMOVEL AVALIANDO.
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As reproducdes apresentadas a seguir ilustram os

Dados Cadastrais do imodvel e a Planta da Quadra

Fiscal.

PREFEITURA DE Certidao de Dados Cadastrais do Imével - IPTU 2018

SAO PAULO

FAZENDA

Local do Imovel:
R JOSE GAIBA, 272
VILA MORAES CEP 04157-060

Cadastro do Imével: 048.190.0034-9

Imovel localizado na 22 Subdivisdo da Zona Urbana

Enderego para entrega da notificagio:

R JOSE GAIBA, 272
VILA MORAES CEP 04157-060

Contribuinte(s):

CPF 250.186.358-51 RICARDO YOSHIHARU OKABAYASHI

Dados cadastrais do terreno:

Area incorporada (m?): 135 Testada (m): 7,50
Area ndo incorporada (m?): 0 Fragdo ideal: 1,0000
Area total (m2): 135

Dados cadastrais da construgio:

Area construida (m2): 101 Padrdo da construcéo: 1-B
Area ocupada pela construgéo (m?): 101 Uso: residéncia

Ano da construgao corrigido: 1974

Valores de m? (R$):

- de terreno: 1.023.00

- da construcdo: 1.003,00

Valores para fins de calculo do IPTU (RS):

- da area incorporada: 157.225.00

- da area nédo incorporada: 0,00

- da construgdo: 20.261,00

Base de calculo do IPTU: 177.486,00

Ressalvado o direito da Fazenda Publica do Municipio de Sdo Paulo atualizar os dados constantes do Cadastro
Imobiliario Fiscal, apurados ou verificados a qualquer tempo, inclusive em rela¢do ao exercicio abrangido por
esta certiddo, a Secretaria Municipal da Fazenda CERTIFICA gue os dados cadastrais acima foram utilizados no

lancamento do Imposto Predial e Territonal Urbano do imével do exercicio de 2018.

Certidao expedida via Internet - Portaria SF n® 008/2004, de 28/01/2004.
A autenticidade desta certiddo podera ser confirmada, até o dia 10/10/2018, em

hittp:/fwww prefeitura sp gov. bricidade/secretarias/financas/servicos/certidoes/
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2.2 - CARACTERISTICAS DA REGIAOQ:

A ocupacdo comercial é predominada por
lojas, agéncias bancarias, edificios de
escritorios restaurantes, bares, empresas
prestadoras de servicos, dentre outros

segmentos de comércio.

A destinacdo residencial é predominada por
prédios residenciais térreos e assobradados, e

edificios.

2.3 - CADASTRAMENTO FISCAL:

O cadastramento fiscal do imdvel na Prefeitura

Municipal de Sdo Paulo apresenta o seguinte registro:

CONTRIBUINTE 048.190.0034-9
SETOR 048
QUADRA 190
INDICE LOCAL R$ 857,00 / 2018

2.4 - INFRA ESTRUTURA URBANA:
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2.4.1 - MELHORAMENTOS PUBLICOS:

O local é servido pelos seguintes melhoramentos

publicos:

Pavimentacao asfaltica

Guias e sarjetas

Rede de agua

Rede de esgoto

Energia elétrica

Gas encanado

Telefone

lluminacgao publica

Cabeamento para transmissao de dados

Servicos postais

XXX [ XX [ XX [X X [ X [ X [X | X | X

Transporte coletivo

2.5 - ZONEAMENTO:

A Lei n° 16.402, que entrou em vigor em marco de
2016, estabelece as normas complementares ao Plano
Diretor Estratégico, e instituindo os Planos Regionais
Estratégicos das Subprefeituras, dispondo sobre o
parcelamento, disciplinando e ordenando o uso e

ocupacao do solo do Municipio de Sdo Paulo.
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O local em causa integra a Zona de Centralidade, que
sdo porcoes do territorio localizadas fora dos eixos de
estruturacdo da transformacdo urbana destinadas a
promocao de atividades tipicas de areas centrais ou de
subcentros regionais ou de bairros, em que se
pretende promover majoritariamente os usos nao
residenciais, com  densidades construtiva e
demografica médias e promover a qualificacdo

paisagistica e dos espacos publicos.

A reproducdo a seguir ilustra o zoneamento da regido

onde se localiza o imdvel em estudo:

i
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Quadro 2A - Pardmetros de parcelamento do solo (dimensdes de lote) por zona

DimensBes minimas de lote Dimensfes méximas de lote
TIPO DE ZONA ZONA, Fmen;lnm ek (m?) FI'EIHT"I:iMI'II Kireas ik ()
% ::;Ja 20 1.000 150 20.000
2 = ZEUP
£ 20 1000 150 20.000
9 ZEUPa
z ZEM ZEM 20 1000 150 20.000
E ZEMP
c
zc G 5 125 150 20.000
ICZES
ZCoR1
zcom | ZC0R2 10 250 100 10.000
ZCOR-3
ZCORa
s M
! ™ Zha 5 125 150 20.000
3 ZMIS
T ZMisa
5 ZEIS-1
= ZEI52
ZEIS ZFi53 5 125 150 20.000
ZE154
ZEI55
— ZDE-1 5 125 20 1000
ZDE-2 10 1.000 150 20.000 (3]
- ZPI1 10 1.000 150 30.000 (3]
P2 20 5.000 150 20.000 (3]

Quadro 3 - Parametros de ocupagdo, exceto de Quota Ambiental

fls. 194

Aioeﬂnaﬂnte::n Taxa de Ocupagio Maxima Recuwos Minimos [metros) ot paris
Gabarito Fundos & Laterais ivima de
TIPODEZONA | ZONA(a) o || e ca ::;:: 1.0. para lotes m Serte mﬂ Altura da m’“:“'
minimo | basicp | MmO 500 Nt oux S1epe i metros) {i¥ menor ou edificafio mipl.lla.lle
[m]) St a 500 metros® iguala10 SUperior a {imsatras?)
10 metros
metros

:E 7EU ZEU 0.5 i 4 0,85 0,70 MNA NA A 3 {j) 20
- 1 ZEUa e 1 2 0,70 0,50 28 A MA 3ij) 40
= o ZEUP [b) 0,5 1 z 0,85 0,70 B NA NA 3 NA
g ZEUPa [c} NA 1 1 0,70 0,50 28 MNA MA 3(j) NA
E - ZEM 0.5 1 2 (d) 0,85 0,70 8 & NA 3ij) 20
= ZEMP 0,5 1 2 (e} 0,85 0,70 2B NA NA 31j) 40
ZC 0,3 1 2 0,85 0,70 48 5 NA 31j) WA
Ic ICa MNA 1 1 0,70 70 20 t NA 31} NA
IC-ZEIS 0.5 1 2 0,85 0,70 NA 5 NA 31j) WA
2C0R-1 0,05 1 1 0,50 0,50 10} 5 NA 3 (j) MA
ZCOR-2 0,05 1 1 0,50 0,50 10 5 MA 3ij) WA
ok ZCOR-3 0,05 1 1 0,50 0,50 10 5 NA 31j) NA
Z00Ra MA 1 1 0,50 0,50 10 5 MA 3{j) N&
M 03 1 2 a5 o0 28 5 MA 3(j) NA
-%_ ™ IMa MA 1 1 0,70 0,50 15 5 NA 3l NA
3 ZMIS 0,3 i 2 0,85 0,70 28 5 MNA 3ij) WA
1 Zhisa MA 1 1 0,70 0,50 15 =1 NA 31l W&
§ ZEIS-1 0,5 i 251(f) 0,85 0,70 N& 5 NA 31l W&
g ZEIS-2 0,5 1 Aty 0,85 0,70 NA 5 NA 31l NA
ZEIS ZEIS-3 0.5 1 4 [g) 0,85 0,70 N& 5 NA i) WA
ZEIS-4 NA 1 2 [h} 0,70 0,50 N 5 NA 31} WA
ZEIS-5 0,5 1 4 {f) 0,85 0,70 LY 5 NA 31l WA
ZDE-1 0.5 1 2 0,70 o0 28 5 MA 31j) ey
e ZDE-2 0,5 i P 0,70 50 28 5 3 3 MA
2PI-1 0,5 1 15 0,70 0,70 28 5 3 3 N&
e 2r-2 NA, 1 15 50 30 28 5 3 3 NA
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2.2 - DO IMOVEL:

TERRENO:

Caracteristicas do lote:

Topografia Plana
Situacgao Esquina
Consisténcia do solo Seco e firme
Formato Irregular

DIMENSOES: AREA TITULADA

De acordo com a matricula n° 116.692, do 14°
Cartério de Registro de Imoveis da Capital, o imével

apresenta as seguintes dimensoes:

Rua José Gaiba, n° 272, esquina da Rua Eduardo
Ferreira Franga, antiga Rua Almirante ou Comandante
Sacadura Cabral destacado dos lotes 78 e 79 da
quadra 04 do loteamento Vila Moraes, na Savde - 21°
Subdistrito. Um prédio com a drea de 86,00 n¥, e

respectivo terreno, localizado do lado esquerdo de
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guem da Avenida do Cursino se dirige para a Rua_josé
Gaiba, medindo 7,50 metros de frente, por 20,00
metros da frente aos fundos, de ambos os lados,
tendo nos fundos a largura de 6,30 metros,
encerrando a drea de 135,00 m¥’, confrontando do
lado direito com a Rua Eduardo Ferreira Franca, do
lado esquerdo com o prédio n° 282, e nos fundos com

propriedade de Leonildo Denari e sua mulher.

Contribuinte: 048.190.0034-9.

BENFEITORIAS:

Sobre o terreno acima descrito, encontra-se uma
edificacdo térrea com caracteristicas de uso
residencial, com area total construida de 101,00 m?,
conforme medicdes efetuadas i/n Joco, e idade fisica
de 44 anos, podendo ser classificado como “1.2.4. -
Casa Padrédo Simples”, limite médio, de acordo com o
“Valores de Edificacées de Imodveis Urbanos de Sao
Paulo”, e enquadra-se na referéncia “F’ -

Necessitando de reparos simples/importantes.
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As caracteristicas construtivas e de acabamentos do
imovel, objeto da presente Acdo, sdao melhores
observadas na documentacdo fotografica e croqui

que segue:

CROQUI

& COBERTA
GARAGEM

RuA EDUARDO FERREIRA FRANGA

DORMIT.

RECUD FRONTAL

RuA JOSE GAIBA, 272

Alvares Machado, 41 — 42 Andar — Cj. “M” — Liberdade — Sdo Paulo — SP — CEP 01501-030 — PABX (11) 3105-4522

e-mail: joaquimlopespericias@terra.com.br

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por JOAQUIM VICENTE DE REZENDE LOPES, protocolado em 24/08/2018 as 10:47 , sob o numero WJAB18701732307

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 4001084-08.2013.8.26.0003 e codigo 6722255.



Joaquim

fls. 198

Vicente de Rezende Lopes

ENG® CIVIL E MECANICO

CREA 0600590772

FOTO 05 - FACHADA DO IMOVEL AVALIANDO, EM PROJECAO
PARA A RUA JOSE GAIBA, N2 272.

coaS

Alvares Machado, 41 — 42 Andar — Cj

FOTO 06 - FACHADA DO IMOVEL AVALIANDO, EM PROJEGCAO
PARA A RUA EDUARDO FERREIRA FRANCA.
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GARAGEM o
DORMIT.

RuA JosSE GalBa, 272

OBS.: A SETA NO CROQUI INDICA O ANGULO DE VISAO QUE FOI TIRADA A FOTO

RUA JOSE GAIBA, N° 272

FOTO 07 - RECUO FRONTAL.

L1
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A COBERTA
GARAGEM

RUA EDUARDO FERREIRA FRANGA

DORMIT.

4

RECUQ FRONTAL

Rua JosE GalBa, 272

OBS.: A SETA NO CROQUI INDICA O ANGULO DE VISAO QUE FOI TIRADA A FOTO

RUA JOSE GAIBA, N° 272

FOTO 08 - AREA DE SERVICO / DEPOSITO.
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RECUQ FRONTAL

RUA EDUARDO FERREIRA FRANGA

DORMIT.

Rua Josg Galga, 272

OBS.: A SETA NO CROQUI INDICA O ANGULO DE VISAO QUE FOI TIRADA A FOTO

RUA JOSE GAIBA, N° 272

Bl

FOTO 09 - CIRCULAGAO / GARAGEM. AT
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