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EXCELENTISSIMA SENHORA DOUTORA JUIZA DE DIREITO DA 12 vARA

CIVEL DO FORO REGIONAL V DE SAO MIGUEL PAULISTA, COMARCA DE
SAO PAULO - SP.

Processo — 1016632-84.2014.8.26.0005.

ASSUNTO- EXECUCAO HIPOTECARIA DO SISTEMA FINANCEIRO DA
HABITACAO- ESPECIES DE CONTRATOS.

Req'¢: BANCO BRADESCO S/A

Req®e: ANDREIA DE FARIAS NISHIHATA e FERNANDO NISHIHATA.

DOUGLAS MANCINELLI,
Engenheiro Civil e Eletricista, perito judicial, honrosamente nomeado a folha
181 dos autos da Acao supracitada, vem respeitosamente, a presenca de
Vossa Exceléncia, apdés estudos dos autos apresentar suas conclusdes

consubstanciadas no seguinte:

r
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1 — CENARIO DA LIDE.

1.1 — A INICIAL - BANCO BRADESCO S.A, doravante chamada

Requerente.

» Propor EXECUCAO HIPOTECARIA, com fundamento na Lei n° 5.741 de
12 de dezembro de 1971, com as modificagdes introduzidas pela Lei n®
6.071 de 3 de julho de 1974 e demais disposi¢cdes aplicaveis a espécie,
contra ANDREIA DE FARIAS NISHIHATA e seu marido FERNANDO
NISHIHATA.

» Conforme Instrumento Particular de Venda e Compra e Financiamento
com Pacto Adjeto de Hipoteca, n® 21.416 contabilizado pelo n® 536983-5,
celebrado em 19/12/1994, o Exequente concedeu aos Executados um
financiamento no valor de R$ 29.280,00, ficando a importancia devida
sujeita a correcdo monetaria calculada com base nos mesmos indices
aplicados para atualizacdo dos depdsitos realizados nas Cadernetas de
Poupanca de pessoas fisicas, fonte dos recursos que possibilitaram o
empréstimo, e aos juros a taxa efetiva de 12,00% ao ano.

» Uma casa a Rua Olegario Maciel, n® 76 (antes s/n® - casa n® 11 do
projeto), no Jardim Sao Carlos, antigo Sitio Aracassu, no Distrito de Sao
Miguel Paulista, e seu respectivo terreno, medindo 3,68m de frente, por
21,40m do lado esquerdo de quem da rua olha o imével, confronta com a
casa 10, do lado direito mede 21,40m confrontando com a casa 11, 3,60m
nos fundos confronta com a casa 31, com a area de 79,12m?.

» A hipoteca constituida abrange n&do s6 o imével acima descrito e
caracterizado, mas também todos os melhoramentos, construgdes e

benfeitorias nele existentes e que a ele foram acrescidas.

» Ocorre que os Executados deixaram de efetuar os pagamentos a que se
comprometeram, a partir da prestacao vencida em 19/05/2004, e, apesar

de notificados, em conformidade com as normas vigentes (docs. anexos),
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quedaram-se inertes, 0 que acarretou o vencimento antecipado do
contrato, cujo débito, até o dia 23/01/2014, importa em R$ 215.654,68,

conforme planilha abaixo:

» N&ao obstante tenha ocorrido o vencimento antecipado do contrato,
querendo os Executados purgar a mora, deverdo pagar a quantia de R$
215.654,68, que corresponde as prestagcdes vencidas até o dia
19/12/2009, término do contrato, tudo acrescido dos encargos moratérios
e da multa que corresponderd a 2% do montante do débito, além das

despesas processuais e honorarios advocaticios.

1.1.1 - OS PEDIDOS.
Diante de todo o exposto, a Requerente pretende com esta demanda:

a) Termos em que, dando & presente o valor de R$ 215.654,68
(duzentos e quinze mil, seiscentos e cinquenta e quatro reais e

sessenta e oito centavos).

1.2 — A CONTESTACAO - ANDREIA DE FARIAS NISHIHATA E
OUTRO.

» Informa que conforme consta nos autos de separacao judicial acostados
a esses autos, as fls. 37 item 5.1, o co-executado Fernando Nishihata
transferiu 50% (cinquenta por cento) de seus direitos no imével objeto da
acao de execucao.

1.2.1 — OS PEDIDOS.

Diante do exposto, a requerida pretende:

a- De modo, que devera ser retirado do polo passivo da agdo de execucgao,
sendo desnecessaria sua citagcdo no presente embargos a execugao.

Esta foi a sintese a expor.
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2 — AMBITO DA PERICIA

Apés minuciosa analise dos autos, bem como ao Despacho
Saneador do MM. Juiz, a folha 181, no entender do signatario, a
presente nomeacdo tem a finalidade precipua de esclarecer a este

Juizo quanto ao valor do mercado do imovel penhorado.

3 - VISTORIA

A vistoria ocorreu em 23/01/2018 as 10h:00m com a presenca deste

signatario e os atuais moradores do imdvel.

i
|
t

FRENTE DO IMOVEL
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LAVANDERIA COBERTA

23.01.2018 T,

LAVANDERIA COBERTA
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3 — ANALISES.

Trata-se de um imével situado na Rua Olegario Maciel 76, Jardim Sao

Carlo, Sao Miguel Paulista, Sao Paulo, SP.

O terreno com 80 m? (3,68 m x 21,74 m), tendo como uma area

construida de 64 m2.

% IPTU - Notificagdao de Langamento (22 via)
< z DATA DO FATO
PB_EFEH'U RA DE CADASTRO DO IMOVEL EXERCICIO NL GERADOR
140.007.0015-3 2018 01 01/01/2018
FAZENDA

Situagao: Ativa
Local do imovel:
R OLEGARIO MACIEL. 76
JD SAO CARLO CEP 08062-320
Imével localizado além da 2° Subdivisdo da Zona Urbana

Enderego para entrega da nofificagiao:
R OLEGARIO MACIEL, 76
JD SAO CARLO CEP 08062-320

Contribuinte(s):
CNPJ 46.307.955/0001-97 EQUACAC EMPREENDIM DESENVOLVIMENTO CONSTR E CO

Mensagens:
Dados cadastrais do terreno: Dados cadastrais da construg3o:
érea incorporada (m3): 80 Area construida (m?): B84
J?rea n3c incorporada (m3): 0 Area ocupada pela construgio (m?): 33
Area total {(m?): 80 Ano da construgdo corrigido: 1980
Testada (m): 3.88 Padr3o da construcSo: 1-C
Uso: residéncia

D strativo de calcuk
BASES DE CALCULO(R$):

AREAS (M2) VALOR M2 FATORES HBA3E DE CALCULO FATOR

l_“ﬁllﬁl—llwll"’?ll”_‘"’_ll_"'"—llwl

CALCULO DO IMPOSTO PREDIAL (R$):
m Di CALCLLO

AGUOTA  DESCONTOMCRESCIMO  IMPOSTO CALELLADS FAY ESPEC IMPOSTO A PAGAS
7355300 I"l 0,010 | -225,99 I I 52964 I I 1, ‘l l 529,60 ]

CALCULO DO IMPOSTO TERRITORIAL [R$):

BASE D€ CALCLO AUGUOTA  DESCONTOMCRESCIMO  IMPOSTO CALCULADS FAY ESFEC ‘_%] IMPOSTO & PAGAS
X | R | . .| A ==

VALOR APAGAR (R$):

TOTAL DOS IMPOSTOS (D) + () VALOR COMPENSADO EXOU ATUALIZACAD WONET) TOTAL A PAGAR YA DE VENCINENTO
_ | cmEomo oane eLeTRoncs | = BA 1 PRESTACAO
529,60 0.00 0.00 529,60 020272018

Data de Emilesio: 30012018
Namero do Documento: 1.2018.000163433-3
Solicitants: WALDIR RODRIGUES MONTEIRO FILHO (CPF 563.385.543-53)
A autenticidade gesta ser confimada, até o dia 30/04/2018, em www. br
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Quando das diligencias deste signatario em 23/01/2018 todo o andar
térreo é coberto (Garagem e area da lavanderia), portanto temos de area
construida no andar térreo de 80 m? e 32 m? no andar superior, um total de
area construida de 112 m?, parametro este em consideragdo para avaliar o

valor das benfeitorias.

5 — CRITERIOS DE AVALIAGAO.

O critério empregado para determinacéo do valor locativo mensal esta
em consonancia com a NORMA BRASILEIRA NBR-14.653-2 - "AVALIACAO
DE IMOVEIS URBANOS" que visa complementar os conceitos, métodos e
procedimentos gerais para os servicos técnicos de avaliacdo de imoveis
urbanos, bem como a "NORMA BASICA PARA PERICIAS DE
ENGENHARIA DO IBAPE/SP"E “VALORES DE EDIFICACOES DE

IMOVEIS URBANOS IBAPE/SP — verséo 2002”.

— METODO POR COMPARACAO DIRETA.

Trata-se de procedimento preferencial que exige conhecimento de dados de
mercado referentes a locacbes de imoOveis semelhantes quanto a
contemporaneidade dos dados obtidos, as condicdes de reajuste ou estagios
de contrato, as caracteristicas fisicas dos elementos dentre outros

componentes.
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— METODO POR REMUNERAGAO DE CAPITAL.

Consiste na determinacao do valor locativo mensal calculado a partir de uma
taxa de renda liquida que incide sobre o valor da CAPITAL IMOVEL
(CAPITAL TERRENO + CAPITAL BENFEITORIA) e sua utilizagdo € indicada
nos casos de iméveis isolados e atipicos para os quais a utilizacdo da
comparacao direta seja impraticavel.

O emprego do referido método exige que sejam analisados o valor do
terreno, o potencial construtivo existente, estudo do aproveitamento perante
a legislacéo vigente que regula o uso e ocupacgao do solo, emprego de taxa
de renda adequada e pesquisada no mercado imobiliario da regidao do imével
avaliado e a parcela referente a construcao onde metodologia para avaliacao

devera atender os preceitos normativos previstos nas normas em vigor.

— METODO POR PARTICIPACAO DO FATURAMENTO.

O emprego deste método de avaliagdo de aluguel é recomendado na
estimacao de valores locativos de cinemas, teatros, postos de servigos,
baseado no principio da participagdo do locador na renda do
estabelecimento.

Importante consignar que a norma em vigor ndo recomenda o critério por
participacao no faturamento como unico critério, mas pode ser utilizado como
aferidor auxiliar na fixagao do valor locativo mensal.

No presente caso, considerando que foram obtidos subsidios suficientes

para aplicacdo com seguranca e como nivel de rigor recomendado nas
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normas, no presente caso sera empregado o Método comparativo, para

determinacao do valor locativo mensal.

— METODO COMPARATIVO.

O Método Comparativo consiste essencialmente na comparacao de aluguéis
conhecidos de imOveis que possuam caracteristicas comparaveis do imével
avaliado, a fim de que nédo se produzam resultados distorcidos da realidade.
Para perfeita aplicacdo e adequacao deste método, devem ser atendidos
requisitos basicos relacionados ao imével avaliado e as amostras
comparativas desde que obedecidas as seguintes condicdes:

= Localizagao.

= Tipologia.

= destinacao de uso.

= Dimensdes.

No desenvolvimento do método comparativo foi realizado um estudo
mercadoldgico na regiao em que se insere o imével avaliado e na adequacao
do processo de homogeneizacao da pesquisa serdo adotados os seguintes

parametros:

A) Fator oferta - Deducéo de 10% (dez por cento) no preco, para cobrir risco
de eventual superestimava por parte das ofertas (elasticidade dos negdcios).

No caso de transcricao, nao havera o referido desconto.
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B) Fator localizacao: No transporte dos elementos para o local da avaliagao
serdo empregados os indices locais constantes na Planta Genérica de

Valores, editada Municipalidade de Sao Paulo de 2014.

Na figura a seguir a localizagdo do bairro de S&o Miguel Paulista.
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Regiéo de Sao Miguel Paulista.
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Localizagao pelo mapa Google do imdvel.
5.1 — DOS IMOVEIS PEQUISADOS.
A sequir fotos dos terrenos a venda na regiao de Sao Miguel Paulista, bem

como o endereco da internet.

IMOVEL 1

http://www.imovelweb.com.br/propriedades/terreno-a-venda-em-sao-miguel-paulista-
2935158660.html.
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LOCALIZACAO AVENIDA MARIO ALVES
AREA(M?) 185
R$ VENDA- JANEIRO 2018 R$ 250.000,00
INDICE LOCAL( FISCAL) R$ 414,00

IMOVEL 2

http://www.imovelweb.com.br/propriedades/terreno-residencial-a-venda-sao-miguel-
paulista-sa0-2929716593.html.

LOCALIZACAO TRAVESSA ADOLFO BETTI
AREA(M?) 200
R$ VENDA- JANEIRO 2018 R$ 230.000,00
INDICE LOCAL( FISCAL) R$ 346,00
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IMOVEL 3

http://www.imovelweb.com.br/propriedades/terreno-residencial-a-venda-sao-miguel-

paulista-sa0-2935795830.html.

LOCALIZACAO AVENIDA NORDESTINA
AREA(M?) 283
R$ VENDA- JANEIRO 2018 R$ 650.000,00
INDICE LOCAL( FISCAL) R$ 262,00
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IMOVEL 4

http://www.imovelweb.com.br/propriedades/terreno-a-venda-sao-miguel-paulista-sao-
paulo.-2925158708.html.

SEM FOTO
LOCALIZACAO MAURICIO ARAUJO MARTINS 99
AREA(M?) 200
R$ VENDA- JANEIRO 2018 R$ 300.000,00
INDICE LOCAL( FISCAL) R$ 398,00
IMOVEL 5

http://www.imovelweb.com.br/propriedades/terreno-a-venda-em-sao-miguel-paulista-
2935158946.html.

LOCALIZACAO AVENIDA MARIO ALVES
AREA(M2) 277
R$ VENDA- JANEIRO 2018 R$ 400.000,00
INDICE LOCAL( FISCAL) R$ 414,00
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http://www.imovelweb.com.br/propriedades/vende-se-terreno-125m2-jd.noemia-sao-

IMOVEL 6

miguel-2933353921.html.

LOCALIZACAO RUA TITE DE LEMOS
AREA(M?) 125
R$ VENDA- JANEIRO 2018 R$ 70.000,00
INDICE LOCAL( FISCAL) R$ 130,00
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IMOVEL 7

http://www.imovelweb.com.br/propriedades/terreno-residencial-a-venda-jardim-lajeado-
$a0-2931190215.html.

LOCALIZACAO RUA JOSE FREIRE JUNIOR
AREA(M?) 180
R$ VENDA- JANEIRO 2018 R$ 200.000,00
INDICE LOCAL( FISCAL) R$ 286,00
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IMOVEL 8

http://www.imovelweb.com.br/propriedades/terreno-residencial-a-venda-parque-
paulistano-sao0-2923188125.html.

LOCALIZACAO JOSE NUNES DOS SANTOS
AREA(M?) 250
R$ VENDA- JANEIRO 2018 R$ 273.240,00
INDICE LOCAL( FISCAL) R$ 338,00
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IMOVEL 9

http://www.imovelweb.com.br/propriedades/terreno-a-venda-em-sao-miguel-paulista-

2935159282.html.

LOCALIZACAO RUA BENJAMIM DO MONTE
AREA(M?) 300
R$ VENDA- JANEIRO 2018 R$ 450.000,00
INDICE LOCAL( FISCAL) R$ 378,00
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Engenheiro Civil e Eletricista
IMOVEL 10
LOCALIZACAO

DOUGLAS MANCINELLI
Avaliacoes e Pericias de Engenharia

AREA(M2)
R$ VENDA- JANEIRO 2018
INDICE LOCAL( FISCAL)

(11) 9 9127-3361.

http://www.imovelweb.com.br/propriedades/terreno-a-venda-em-sao-miguel-paulista-

2935158864.html.
Rua Francisco Afonso de Melo, n® 361; Apto 93-B - Parque Santana - Mogi das Cruzes - SP; CEP: 08717-130

Tel: (11) 4727-3251; Cel.:
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IMOVEL 11

http://www.imovelweb.com.br/propriedades/terreno-a-venda-em-sao-miguel-paulista-

2935159095.html.

LOCALIZACAO RUA MARIA SANTANA
AREA(M?) 350
R$ VENDA- JANEIRO 2018 R$ 350.000,00
INDICE LOCAL( FISCAL) R$ 414,00
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Sendo assim temos o total de 11 ( Onze ) terrenos como comparativos.

As tabelas a seguir detalham por imével (Total de 11),

IMOVEL 1 IMOVEL 2
http://www.imovelweb.com.br/ | http://www.imovelweb.com.br/pr
IMOVEL propriedades/terreno-a-venda- | opriedades/terreno-residencial-a-
em-sao-miguel-paulista- venda-sao-miguel-paulista-sao-
2935158660.html. 2929716593.html.
LOCALIZAQAO AVENIDA MARIO ALVES TRAVESSA ADOLFO BETTI
AREA(M2) 185 200
R$ VENDA-
JANEIRO 2018 R$ 250.000,00 R$ 230.000,00
INDICE LOCAL
(FISCAL) R$ 414,00 R$ 346,00
R$/M2 R$ 1.351,35 R$ 1.150,00
AREA (M?) DO
IMOVEL 80 80
AVALIANDO
INDICE LOCAL
(FISCAL) IMOVEL R$ 321,00 R$ 321,00
AVALIANDO
FATOR INDICE
FISCAL 0,7754 0,9277
FATOR TIPOLOGIA " " " "
DO IMOVEL N UTIL N UTIL
FATOR AREA "N UTIL" "N UTIL"
FATOR " " " "
OBSOLETISMO NUTIL NUTIL
FATOR IGP (FGV) "N UTIL" "N UTIL"
FATOR OFERTA 0,9 0,9
FATOR A1DICIONAL " N UTIL" " N UTIL"
FATOR A?ICIONAL " N UTIL" " N UTIL"
FATOR A:I;JICIONAL "N UTIL" " N UTIL"
R$/ M2
HOMOGENEIZADO R$ 943,01 R$ 960,22
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IMOVEL 3

IMOVEL 4

http://www.imovelweb.com.br/

http://www.imovelweb.com.br/pr

propriedades/terreno-

opriedades/terreno-a-venda-sao-

IMOVEL . ’ B . .
residencial-a-venda-sao-miguel- miguel-paulista-sao-paulo.-
paulista-sa0-2935795830.html. 2925158708.html.

LOCALIZAQZ\O AVENIDA NORDESTINA MAURICIO ARAUJO MARTINS 99
AREA (M?) 283 200
R$ VENDA-
JANEIRO 2018 R$ 650.000,00 R$ 300.000,00
INDICE LOCAL
(FISCAL) R$ 262,00 R$ 398,00
R$/M2 R$ 2.296,82 R$ 1.500,00
AREA(M2) DO
IMOVEL 80 80
AVALIANDO
INDICE LOCAL
(FISCAL) IMOVEL R$ 321,00 R$ 321,00
AVALIANDO
FATOR INDICE
FISCAL 1,2252 0,8065
FATOR TIPOLOGIA " " " "
DO IMOVEL N UTIL N UTIL
FATOR AREA " N UTIL" "N UTIL"
FATOR " " " "
OBSOLETISMO NUTIL NUTIL
FATOR IGP (FGV) "N UTIL" "N UTIL"
FATOR OFERTA 0,9 0,9
FATOR A:)ICIONAL " N UTIL" " N UTIL"
FATOR AEICIONAL " N UTIL" " N UTIL"
FATOR A:IsJICIONAL " N UTIL" " N UTIL"
R$/ M2
HOMOGENEIZADO R$ 2.532,64 R$ 1.088,82
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IMOVEL 5

IMOVEL 6

http://www.imovelweb.com.br/

http://www.imovelweb.com.br/

propriedades/terreno-a-venda-

propriedades/vende-se-terreno-

IMOVEL - - : - -
em-sao-miguel-paulista- 125m2-jd.noemia-sao-miguel-
2935158946.html. 2933353921.html.
LOCALIZAQI:\O AVENIDA MARIO ALVES RUA TITE DE LEMOS
AREA (M?) 277 125
R$ VENDA-
JANEIRO 2018 R$ 400.000,00 R$ 70.000,00
INDICE LOCAL
(FISCAL) R$ 414,00 R$ 130,00
R$/M2 R$ 1.444,04 R$ 560,00
AREA (M2) DO
IMOVEL 80 80
AVALIANDO
INDICE LOCAL
(FISCAL) IMOVEL R$ 321,00 R$ 321,00
AVALIANDO
FATOR INDICE
FISCAL 0,7754 2,4692
FATOR TIPOLOGIA " " " "
DO IMOVEL N UTIL N UTIL
FATOR AREA "N UTIL" "N UTIL"
FATOR " " " "
OBSOLETISMO NUTIL NUTIL
FATOR IGP (FGV) "N UTIL" "N UTIL"
FATOR OFERTA 0,9 0,9
FATOR A:)ICIONAL " N UTIL" " N UTIL"
FATOR A?ICIONAL " N UTIL" " N UTIL"
FATOR A:I;)ICIONAL " N UTIL" " N UTIL"
R$/M
2HOMOGENEIZADO R$ 1.007,69 R$ 1.244,49
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IMOVEL 7

IMOVEL 8

http://www.imovelweb.com.br/

propriedades/terreno-

http://www.imovelweb.com.br/

propriedades/terreno-

IMOVEL - - . residencial-a-venda-parque-
residencial-a-venda-jardim- ulistano-sao
- D -ca0-
lajeado-sa0-2931190215.html. 923188125, html.
LOCALIZAQI:\O RUA JOSE FREIRE JUNIOR JOSE NUNES DOS SANTOS
AREA (M?) 180 250
R$ VENDA-
JANEIRO 2018 R$ 200.000,00 R$ 273.240,00
INDICE LOCAL
(FISCAL) R$ 286,00 R$ 338,00
R$/M2 R$ 1.111,11 R$ 1.092,96
AREA (M?) DO
IMOVEL 80 80
AVALIANDO
INDICE LOCAL
(FISCAL) IMOVEL R$ 321,00 R$ 321,00
AVALIANDO
FATOR INDICE
FISCAL 1,1224 0,9497
FATOR TIPOLOGIA " " " "
DO IMOVEL N UTIL N UTIL
FATOR AREA " N UTIL" "N UTIL"
FATOR " " " "
OBSOLETISMO N UTIL N UTIL
FATOR IGP (FGV) "N UTIL" "N UTIL"
FATOR OFERTA 0,9 0,9
450
FATOR A:)ICIONAL " N UTIL" " N UTIL"
FATOR ASICIONAL " N UTIL" " N UTIL"
FATOR A?ICIONAL " N UTIL" " N UTIL"
R$/ M2
HOMOGENEIZADO R$ 1.122,38 R$ 934,19
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IMOVEL 9

IMOVEL 10

http://www.imovelweb.com.br/

propriedades/terreno-a-venda-

http://www.imovelweb.com.br/
propriedades/terreno-a-venda-

IMOVEL B - . .
em-sao-miguel-paulista- em-sao-miguel-paulista-
2935159282.html. 2935158864.html.
LOCALIZACAO RUA BENJAMIM DO MONTE RUA DAS NEMESIAS
AREA (M?) 300 250
R$ VENDA-
JANEIRO 2018 R$ 450.000,00 R$ 450.000,00
INDICE LOCAL
(FISCAL) R$ 378,00 R$ 380,00
R$/M2 R$ 1.500,00 R$ 1.800,00
AREA (M?) DO
IMOVEL 80 80
AVALIANDO
INDICE LOCAL
(FISCAL) IMOVEL R$ 321,00 R$ 321,00
AVALIANDO
FATOR INDICE
FISCAL 0,8492 0,8447
FATOR TIPOLOGIA " " " "
DO IMOVEL N UTIL N UTIL
FATOR AREA "N UTIL" "N UTIL"
FATOR " " " "
OBSOLETISMO N UTIL N UTIL
FATOR IGP (FGV) " N UTIL" " N UTIL"
FATOR OFERTA 0,9 0,9
FATOR A:JICIONAL "N UTIL" "N UTIL"
FATOR A?ICIONAL " N UTIL" " N UTIL"
FATOR A?ICIONAL " N UTIL" " N UTIL"
R$/ M2
HOMOGENEIZADO R$ 1.146,43 R$ 1.368,47
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IMOVEL 11
IMOVEL http://www.imovelweb.com.br/propriedades/terreno-
a-venda-em-sao-miguel-paulista-2935159095.html.
LOCALIZACAO RUA MARIA SANTANA
AREA (M?) 350
R$ VENDS: SANEIRO R$ 350.000,00
INDICE LOCAL (FISCAL) R$ 414,00
R$/M2 R$ 1.000,00
AREA(M?) DO IMOVEL 80
AVALIANDO
INDICE LOCAL (FISCAL)
IMOVEL AVALIANDO R$ 321,00
FATOR INDICE FISCAL 0,7754
FATOR TIPOLOGIA DO " "
IMOVEL N UTIL
FATOR AREA " N UTIL"
FATOR OBSOLETISMO " N UTIL"
FATOR IGP (FGV) " N UTIL"
FATOR OFERTA 0,9
FATOR ADICIONAL 1 " N UTIL"
FATOR ADICIONAL 2 " N UTIL"
FATOR ADICIONAL 3 " N UTIL"
R$/ M2
HOMOGENEIZADO R$ 697,83
Observacoes :
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O terreno onde se localiza o imdvel avaliando tem uma dimensao de
3,68 m x 21,74 m, com um total de 80 m?, inexistem terreno para a venda na

regidao de Sao Miguel Paulista nessas caracteristicas.

Sendo assim este signatario analisou terrenos de area maior que o do

imoével avaliando, prevalecendo a mesma linearidade de R$ / m2.

O fator oferta de 0,9 é recomendado pelo IBAPE (Instituto Brasileiro de
Pericias) com o objetivo de se eliminar possivel valorizacdo acima das

condi¢cdes do mercado imobiliario.

O fator indice fiscal foi o utilizado do Municipio de Sdo Paulo conforme
site http://www.ibape-p.org.br/util/arquivos/Planta_Generia_2013.pdf

5.2 - HOMOGENEIZACAO.

Na tabela a seguir o resumo por terreno do R$ / homogeneizado.

ITEM R$/ HOMOGENEIZADO
IMOVEL 1 R$ 943,01
IMOVEL 2 R$ 960,22
IMOVEL 3 R$ 2.532,64
IMOVEL 4 R$ 1.088,82
IMOVEL 5 R$ 1.007,69
IMOVEL 6 R$ 1.244,49
IMOVEL 7 R$ 1.122,38
IMOVEL 8 R$ 934,19
IMOVEL 9 R$ 1.146,43
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IMOVEL 10 R$ 1.368,47

IMOVEL 11 R$ 697,83

Calcula-se a média com intervalo superior e inferior de + 30%,

MEDIA R$ 1.186,01
LIMITE SUPERIOR (+30%) R$ 1.541,82
LIMITE INFERIOR (-30%) R$ 830,21

Eliminam-se os valores superiores a R$ 1.541,82 e inferiores a R$ 830,21;

entio temos:

ITEM R$/ HOMOGENEIZADO
IMOVEL 1 R$ 943,01
IMOVEL 2 R$ 960,22
IMOVEL 3
IMOVEL 4 R$ 1.088,82
IMOVEL 5 R$ 1.007,69
IMOVEL 6 R$ 1.244,49
IMOVEL 7 R$ 1.122,38
IMOVEL 8 R$ 934,19
IMOVEL 9 R$ 1.146,43

IMOVEL 10 R$ 1.368,47
IMOVEL 11
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Calcula-se novamente a média e os limites superior e inferior, vide tabela

abaixo.

MEDIA R$ 1.090,63
LIMITE SUPERIOR ( +30%) R$ 1.417,82
LIMITE INFERIOR ( -30%) R$ 763,44

Os limites superior e inferior nao foram ultrapassados, sendo assim
adotamos o valor médio de R$ 1.090,63 / m2.

Temos o total do valor do terreno = 80 x R$ 1.090,63 = R$ 87.250,40
(Oitenta e Sete Mil, Duzentos e Cinquenta Reais e Quarenta Centavos)
considerando a premissa adotada.

Valor do imovel = Valor do terreno + Valor das
benfeitorias.

VALOR DAS BENFEITORIAS

- Ano da construcao - 1980

- Area construida quando das diligencias — 112 m2, sendo 80 m2 no

pavimento térreo e 32 m? no pavimento superior, abaixo croqui sem escala.
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LAVANDERIA
COBERTA
W_ ——
COZINHA
DORMITORIO 2
—_—
BANHEIRO
SALA
DORMITORIO 1
GARAGEM
COBERTA

RUA OLEGARIO MACIEL
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Tipologia da construcao —

Sera levado em consideracdo o “Estudo de Edificacbes de Imoveis
Urbanos- IBAPE/SP com o quadro resumo de tipologia e unitarios
reproduzidos a seguir.

No caso uma casa padrao médio = 1,560

Tabela 1
INTERVALD DE VALORES
CLAERE Gheipd LT
Miniee | Wale | Hidne
11 S-rati Rl (L0 [T [ ]
1 EARTAC D
1T adilln Sl o e 0138 | oial
12 bl Sl 11,351 [iF3d1] [T
1 dPadilln Prawkisn [T 05’8 | 0sa0
12 3Pl Eixiieuss [IE-TF] [T VT
12 radilin Sl [(T5F T 0758 T, 2K
1.3-CASA
12 S-Pahi Mido 1212 1320 1550
T T 15 1978 | 168
13 TPl Fion 1, R 2438 2BEG
L EESDENTAL 1.2 3-Padilln Lss Bt da 2 B0
1 3 1Pt Erpiieies (iE- 1] [1E:§]1] HiF.i}
Sart swviach 1,08 1,268 1 500
1 3 JFuhb Sierolen
o wer e 1.2 1470 1A
Sait swvacki! 1513 1748 il
1 5 3-Fatibi Mbda
L3APRET AMERT o el 8. 1) T | 290
Sait swvacki! 1,00 FRL P ]
T3 Pl Sixpaiid
Cen e wadi 217 2 a8 2840
1 5 &-Fdilln Firo Rl Lv) 3088 | ja4E0
1 4 B-Pabil Lisn Aciti i = 40
21 wFadiln Emifdno 15560 7aa L0
Sy whwriarcii gy 1,208 1840
21 3Pl Sl
o wen ke 1,200 1% 1,841
Sare mhwrviacki 1453 1,858 T BA0
21 APty Mo
LA EGCRITORD S wn ik 1880 1. B34 L040
Sy, miwvachi 1,87 2048 | 2TEW
LLOMERDAL 21 4Pkl Sifesis
SERVIG0 Com ey ikoi AT ¥ LT}
RCFFTTRUAL
11 5Pt P 3588 4088 | 380
31 B-Paphifn Lo Bies ta 1 51
22 1 i) By L2%0 030 | 048
i 1 . 5
o 22 2 Tvikiln Sspe .40 o4 | 1o#n
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EPECIAL 11 DOBEATLUAA 3t Ptiin Mads o [(ETT] [ET]
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No “ESTUDO DE EDIFICACOES DE IMOVEIS URBANOS -
IBAPE/SP” e consiste no calculo da depreciagdo empregado no Método
combinado de “Ross / Heidecke”, onde sdo computados a idade da
edificacdo, estado de conservacgao, e o fator de adequacédo ao obsoletismo
“Foc”, é definido pela expressao:

Foc =R + Kx (1 — R) onde:

R = Coeficiente residual do padrdo construtivo previsto na TABELA 1.
k = Coeficiente de Ross / Heidecke, encontrado na TABELA 2.

Observacao: No calculo do coeficiente “K”, sera observada a idade

da edificagao “le” e a vida referencial “Ir"............... onde
ROSS: A =1 (x + x%)
2 n n~

HEIDECKE=A + (1-A).C
Onde:

X = Idade da edificagdo no momento de avaliagao

n = Vida util

C = Coeficiente de depreciacao

Temos:

ROSS - A= "2( 37/70+372 / 702) = 0,4040

Heidecke = 0,4040 + (1-0,4040) x 0,32 = 0,5947.
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Tabela de Vida Referencial e Valor Residual (R)
VALOR
CLASSE TIPD | PADRAD r:z.qn:;mmcm RESIDUAL
"R (%)
RUSTICO 5 0
s SIMPLES 10 ]
RUSTICO B0 20
PROLETARID &0 20
ECONOMICO 70 20
| SIMPLES 70 a0
i MEDIO 70 20
SUPERIOR 70 ]
RESIDENCIAL o = 5
LUX0 &0 20
ECONOMICO &0 20
SIMPLES &0 i
MEDIOD B0 20
fodi e SUPERICR &0 20
FIND 50 20
LUX0 50 i
ECONOMICO 70 20
SIMPLES 70 20
i MEDID 20
ESCRITORIC I ipErioR 0 20
FIND 50 20
LUX0 50 20
COMERCIAL RUSTICO 20
: SIMPLES &0 20
GALFOES MEDIO ED 20
SUPERIOR 80 20
RUSTICO 20 10
COBERTURAS | SIMPLES 0 10
SUPERICR ] 0
Do estado de conservacao do imovel.
Estado Depreciagio (%)
g}n MNowvo 0,00
b) Enire novo e regular 0,32
¢) Regular 252
d) Entre regular e reparos simples 8,09
e) Reparos simples 18,10
fi Entre reparos simples e importantes 33,20
g) Reparos importantes 5260
h) Enire reparos importantes e sem valor 75,20
il Sem valor 100,00

Rua Francisco Afonso de Melo, n® 361; Apto 93-B - Parque Santana — Mogi das Cruzes — SP; CEP: 08717-130
Tel: (11) 4727-3251; Cel.: (11) 9 9127-3361. e-mail: d-mancinelli@uol.com.br 43/48

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por DOUGLAS MANCINELLI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 20/02/2018 as 13:30 , sob o nimero WSMP 18700224634

Para conferir o original, acesse o site https://esa;j.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1016632-84.2014.8.26.0005 e cédigo 5535506.



fls. 263

ESTADO DE CONSEVACAD
e
referencial
a b C d e f q h
2 i) 1R 965 T [ U [ UEET | UAEY | 0,245
T U579 [ U976 | U955 | U900 | UEDF [ U5 | U368 | 0,287
B U5EE USes | U938 | UEST | U793 | UEA7 | U459 [ U230
T [k US| U933 | UGB/ | U785 | U6 | U358 [ U237
3] 0585 | 0442 | 0821 | 0869 | U778 | 0531 | 0,448 | 0,24
i U533 | 0530 | 0409 | 0857 | U764 | 0623 | 0432 | 0.1
3 U520 | 0517 | 0897 | 086 | U758 | 0,615 | 0436 | 0,228
i U507 | 0408 | 0884 | 054 | U743 | 0606 | 0430 | 0,25
T8 OB | U891 | OB | OB | U713 | U837 | U428 | 0.2
i UBBD | U877 | 0858 | 0808 | U721 | 0,588 | 0417 | 0,218
7z U856 | 0f63 | 084 | 0796 | 0,709 | 0,578 | 0410 | 0,215
L 0,851 UBIE | O8I0 | 0,782 | U837 | 0,569 | 0403 | 0,211
yii UE®% | UBH | UBIS | U759 | UG8 [ U559 | U396 | U207
yy BN TETE [LR:101] - I 4= O I 1 .
] T BTG UEWZ | U785 | U740 | U659 | U538 | U382 [ U200
Tz U789 [ U7% | U759 | U725 | UEG | 0B | 0T [ U159
= 0772 | 0770 | 0763 | 0,710 | U632 | U516 | U386 | 0,152
i 0755 | 0753 | 0736 | 0594 | 0619 | 0604 | 0,358 | 0,187
T 0738 | 075 | 0719 | 056 | 0608 | 0453 | 0350 | 0963
0 0720 | 0718 | 0,702 | 0562 | 0590 | 0481 | 0,41 | 0479 |
i) 0702 | 0700 | 0584 | 0545 | 0575 | 0469 | 0,333 | 0473
EE UE0S | U581 | 0855 | UG8 | U560 | 0456 | 0328 | U759 |
EL U568 | 0862 | 0847 | 0510 | 0588 | 044 | 0315 | 0,165
IE U585 | 0843 | 058 | 0593 | 0528 | 0431 | 0306 | 0,160
i) U525 | 0523 | 0809 | 0574 | 0512 | 0418 | 0,96 | 0155
) 0505 | 0503 | 0590 | 0556 | 049 | 0404 | 0287 | 0450
5 U588 | 0582 | 0569 | 0537 | 0478 | 0,390 | 0217 | 0345
L) U563 | USET | U39 | USTE | UABT [ U376 | U267 | U740 |
L U532 | 0540 | 0528 | 0498 | U444 | 0,362 | 0257 | 014
il U520 | U516 | 0507 | 0478 | U4% | 0,370 | 0246 | U129
[ije] 0456 0,456 0455 o45E | 0408 | 03%F | 036 | 013
LT} 045 | 044 0 453 0437 | 0385 | 0377 | 0225 | 0,118
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DOUGLAS MANCINELLI

Avaliagdes e Pericias de Engenharia

Engenheiro Civil e Eletricista

TABELA RESUMO
IDADE IDADE TIPOLOGIA ]
ESTADO DE DO | REFERENCIAL DA AREA | VAL.UNIT |SUB-TOTAL
LEM R CMBIENTE CONSERVACAO | IMOVEL | DOIMOVEL |CONSTRUCAo | ROSS (A) | HEIDECKE | FOC K M) | (R$/M2) (RS)
(IE) (IR) (IMOVEL )
GARAGEM B- ESZZEI‘SA’ OE 37 70 1,56 0,4040 05947 | 05947 | 05286 | 24,20 | R$2.073,61 | R$29.951,75
SALA DE B- ENTRE NOVO E
2 ot REGULAR 37 70 1,56 0,4040 05947 | 05947 | 05286 | 20,24 | R$2.07361 | R§ 24.959,79
COPA/ B- ENTRE NOVO E
3 oA REQULER 37 70 1,56 0,4040 05947 | 05947 | 05286 | 9,20 | R$2.07361 | R$11.34536
AREA DE B- ENTRE NOVO E
4 SR REQULAR 37 70 1,56 0,4040 05947 | 05947 | 05286 | 25,76 | R$2.073,61 | R§ 31.767,00
5 |DoRMITORIO1| B Egégﬁfﬂ’ OE 37 70 1,56 0,4040 05947 | 05947 | 05286 | 9,20 | R$2.073,61 | R$11.345,36
6 BANHEIRO | B ENTRENCYOE 37 70 1,56 0,4040 05947 | 05947 | 05286 | 810 | R$2.073,61 | R$9.983,92
7 | DoRmITORI0 2 | B ENTRENCYOE 37 70 1,56 0,4040 05947 | 05947 | 05286 | 15,27 | R$2.073,61 | R§ 18.833,30
R$
TOTAL 112,06 138.186,47
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Avaliagdes e Pericias de Engenharia
Engenheiro Civil e Eletricista

O SINDUSCON (Sindicato da Construcao Civil) emite mensalmente o
valor do C.U. B (Custo Unitario Basico) da Construcao Civil, este parametro

para uma casa média para Dezembro de 2017 é R$ 1.329,24 / m2.

A tabela acima apresenta todos os parametros para calculo das
benfeitorias do imoével avaliando conforme orientagées do IBAPE (Instituto
Brasileiro de Pericias).

As formulas de todos os calculos foram definidas anteriormente, sendo
assim temos o valor das benfeitorias considerando o Custo Unitario Basico
da Construgcédo Civil, a idade do imovel, a idade referencial, seu estado de
conservagcao e a tipologia deste temos um total das benfeitorias de R$
138.186,47 (Cento e Trinta e Oito Mil, Cento e Oitenta e Seis Reais e
Quarenta e Sete Centavos).

Importante frisar que este valor das benfeitorias se trata de um
valor médio, podendo variar em decorréncia do local, das condi¢coes do
mercado, etc.

Portanto temos um total do imével avaliando de:

Valor total = Valor do terreno + Valor das benfeitorias = R$ 87.250,40 +
R$ 138.186,47 = R$ 225.436,87 (Duzentos e Vinte e Cinco Mil,
Quatrocentos e Trinta e Seis Reais e Oitenta e Sete Centavos) tendo

como referencial Dezembro de 2017.

VALOR DO IMOVEL = R$ 225.436,87

Rua Francisco Afonso de Melo, n® 361; Apto 93-B - Parque Santana — Mogi das Cruzes — SP; CEP: 08717-130
Tel: (11) 4727-3251; Cel.: (11) 9 9127-3361. e-mail: d-mancinelli@uol.com.br 46/48

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por DOUGLAS MANCINELLI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 20/02/2018 as 13:30 , sob o nimero WSMP 18700224634

Para conferir o original, acesse o site https://esa;j.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1016632-84.2014.8.26.0005 e cédigo 5535506.



DOUGLAS MANCINELLI fls. 266
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6 — CONCLUSAO.

Neste laudo pericial foram considerados documentos emanados
do IBAPE (Instituto Brasileiro de Pericias de Engenharia) sendo
utilizada a NORMA BRASILEIRA NBR-14.653-2 — "AVALIACAO DE
IMOVEIS URBANOS”, sendo a avaliacdo do imovel dividido em dois
segmentos, o do valor do terreno e das benfeitorias existentes.

O valor do imoével avaliando para Dezembro de 2017 é de R$

225.436,87 (Duzentos e Vinte e Cinco Mil, Quatrocentos e Trinta e Seis
Reais e Oitenta e Sete Centavos).

Nada mais a concluir ou relatar.

7 - RESPOSTAS AOS QUESITOS.

Nao existem quesitos formulados pelas partes.
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Avaliagdes e Pericias de Engenharia
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8 — ENCERRAMENTO.

O signatario declara que foram empreendidos todos os esforcos
com o objetivo de dar sua contribuicAo para elucidar os pontos
controversos desta demanda, tendo como premissa maior a tao
desejada “JUSTICA” norteando-se por honestidade e imparcialidade.
Para isso fez uso de sua experiéncia técnica profissional e académica,
utilizando bom senso, didatica e transparéncia de ideias, mas, caso
haja necessidade de possiveis esclarecimentos dos litigantes ou deste

Juizo, estaremos pronto a presta-los.

O presente Laudo Técnico Pericial € composto por 48 (Quarenta

e QOito) laudas digitalizadas.

Mogi das Cruzes, 5 de E;pvereiro de 2018.

Eng® DOUGLAS/ INELLI
PERITO JUD! EA 0681988576
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