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JOAQUIM VICENTE DE REZENDE LOPES
= Engenheiro, Perito Judicial, nomeaio e compromissado nos
AUTOS DA ACAO DE EXECUCAO DE TITULO
EXTRAJUDICIAL requerida pelo BANCO BRADESCO S/A.
contra UPT METALURGICA LTDA. e outro(s), dando: por
terminados seus estudos, diligéncias e vistorias, “este
- signatario vem apresentar suas conclusées substanciadas no
inte LAUDO em anexo, pelo qual chegou ao valor
atorio de RS 2.550.000.00 (DOIS MILHOES.
VIENTOS E CINQUENTA MEIL LEAIS) = para Abril de
Jara o imovel situado na Rua Teixeira de Freitas n°

caras Paineiras, 29° Subdistrito de Santo Amaro, Sao

e ] 3

10E.

s

”.v-” Arredondsan par o

Termos em que,

. 2013.

REZENDE LOPES

90772.
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l.- OBSERVACOES PRELIMINARES. .

t‘ ," I a1y r T
objetivo do presente Laudo Pericial |

determinacio do valor de mercado do imovel de Crito
termos dos AUTOS DA ACAO DE EXECUCAO Df ‘li'i'ln”n
EXTRAJUDICIAL requerida pelo BANCO BRADESCO S/A
contra UPT METALURGICA LTDA. ¢ outro(s), Process,
n° 0190604-49.1999.8.26.0002, €M Ccurso perante a 12 yva,.
Civel do Foro Regional de Santo Amaro - Comarca d

Paulo - SP, conforme segue:

Trata-se de imovel residencial sitiado na Rua Teixeira de
1 L 21 g A
Frettas n® 195, Chdcaris Paineiras,

|
. _ 29° Subdistrito de Santo Ama ro, Sao Paulo — SP

Deferida a prova pericial, a fls. 537, foi

eado como Perito Judicial o signatario do presente laudo.

As Partes nao indicaram assistentes tecnicos e f.

m “rol” de quesitos para o presente caso.

ERDADE - SAO PAULO - SP - CEP 01501030 - PABX (11) 31054522

M" . LIBRFRD,
Ta 1, p ]



L.1.- CARACTERISTICA GERAL DO IMOVEL: -

Joaquim 'Vﬁ:gme de Rezende Lopes g

L Il.- VISTORIA: -

Este signatario diligenciou ao local d

O IMovel
objeto da lide, no intuito de vistorid-lo e colet

ar todos 0

acao de seu Laudo. ¢ com
os elementos levantados pode, com s

subsidios necessarios para a elabor

eguranca, concluir o
presente trabalho.

1.- DO LOCAL:

O local onde esta situado o imovel, objeto da
lide, € de facil acessibilidade, tendo como principais vias de
acesso as Avenidas Washington Luis e Interlagos.

O referido imovel, objeto da presente acao,
na Rua Teixeira de Freitas n° 195, Chacaras Paineiras,
bdistrito de Santo Amaro, Siao Paulo - SP, no quarteirao



h

Joaquim ‘Vu:em;e de Rezende

Lopes )
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- A ilustracio

4 Seguir demonstr, a exaty

localizacio do imove| ,

valiando.
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1.2.- CADASTRAMENTO
MUNICIPAL, -

SEGUNDO A PREFF ITURA

De acordo com a Prefeitura Municipal de sj
d0

Paulo - SP o imovel situado na Rua Teixeira de Freitas n° 19=

Chacaras Paineiras, 29° Subdistrito de Santo Amaro, Sig

Paulo - SP, possui a seguinte situacao:

seTor: 088

b quapra: 291

ZonA: SA ZER-1/02

CE FiscAL: 689,00/2010

0 DO CONTRIBUINTE:088.291.0003-1

Rua Teixeira de Freitas n° 195

1° Cartorio de Registro de Imoveis de Sao Paulo- SP.
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1.3.- MELHORAMENTOS PUBLICOS: -

O local onde esta situado o imével aval; indc
o 1 ) ¢

servido dos principais melhoramentos urbanos, tais como

Drenagem T [ x
Guias [y
Sarjetas .L .
Pavimentacao asfaltica [ x]
Pavimentacao articulada [x]
Passeios [x]
Rede de agua potavel [x]
Rede de esgoto sanitario [x]]
Rede telefonica [x1]
Rede de gas [
| Correios (x1]
| Rede de energia elétrica [x]]
Tluminacéo publica [x]]
s urbanos [x) \|
s Intermunicipal x

de Trem Urbano ]

T = S S R I—

L NI T W Mp———

e
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1.4.- CARACTERISTICAS DA REGIAO:

O local onde se situa o imovel avaliando e«
pOSiCIOmIdO na regiao sul, distante, aproximadamente
(doze e meio) quilometros, em linha reta

do marco zero da

Capital.

A regiao onde estd situado o imével ay

¢ de facil acesso, estando servido por linh

nlLic_Jﬂl:il")
as regulares de
onibus, em especial na Avenida Washington Luis.

A ocupacdo comercial na regiao do imovel ¢ de

ambito local e bastante diversificada, observando-se os

seguintes compartimentos, tais como: lanchonetes,

aurantes, pizzarias, imobiliarias, escolas, video locadoras,

s, centros automotivos, floriculturas, papelarias,
lojas varejistas, depositos de materiais para
casas adaptadas para o comércio e servicos

idos ao longo dos logradouros adjacentes a
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Constatou-se, tambem, g Predominancia 4

. > . . = . . -
prediOS residenciais e comerciais, CUjOs padroes construt

S y A LIVOIS
sao simples, médios, superiores e finos.

A ocupacio industrial na
praticamente inexiste, o que, alias, ¢ b
Cidade de Sao Paulo.

regidao em est udo

astante comum na

. L5.- ZONEAMENTO: -

De acordo com o Plano Diretor Estratégico e

de Planejamento e Gestio do Desenvolvimento

© do Municipio de Sio Paulo, a Lei do Zoneamento n°

32'25/08/2004, que regula o uso e ocupacdo do solo,

ertence a Zona “SA ZER-1/02 - Zona Exclusivamente

de Densidade Demogrifica Baixa” com as
caracteristicas de aproveitamento, |
to e capacidade dos lotes:

I.‘
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Caracteristica: Zona l"‘f““‘\'““l'lih' Residencia| de Den

pPemogrifica Baixa
Zona de Uso: SA ZER 1/02

Coeficiente de Aproveitamento- Minimo

0,05
Médio = 1.00

Maximo = 1,00

Taxa de Ocupacao: 0,50

1 Taxa de Permeabilidade: 0,30

e Minimo: 500,00 m?
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da zona de uso:

CEP01501-030 - PABX (11) 3105-4522
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2.- DO IMOVEL:

2 1.- TERRENO:-

O referido terreno possui formato
topografia plana, de quem olha d
O solo aparenta ser seco ¢

Il'r'w"u'l 11
d rua para os fundos do lot
firme podendo receber conet

Fucoe
de qualquer porte, obedecidas evidentemente, as posturas
Municipais e Normas Técnicas.

De acordo com a matricula ne° 258.432. syas

medidas principais sao:

rm Predio situado na Rua Teixeira de Freitas, n® 195 esquina com a Rua 2, e

fESpectivo terreno constante do lote n° 3 da quadra A, da Chacara Paineiras no 95
Subdistrito — Santo Amaro, medindo 15,00m de frente em reta para a Rua Teixeira d

\Freitas: 16.00m de frente, em curva para a esquina arredondada, 35,00m de frente e

I nm para a Rua 2, confrontando do lado direito de guem do terreno olha para a Rua

a Midg

i de Freitas, com terreno de propriedade de Luiz de Toledo Lara onde m ede
do lado esquerdo de guem do terreno olha para a Rua 2, mede 25 50m onde
M terreno de propriedade de Luiz de Toledo Lara, compromissado a venda a

Kurt Arnold, encerrando a area de 1.070,30m?.

"'ROS E MAIS TRINTA CENTIMETROS
UADRADOS)

- CEP 01501-030 - PABX (11) 3105-4522



Joaquim Vicente 4 Rezende

ENG* ¢rvn EMECANICD
CRE \m.llo'l-‘ﬂ"‘l

LOpe:s 4

| 2.2 - BENFEITORIAS

Q  Perito. quando na ocasiio da vistg
observou-se que sobre o terreno anteriormente dq Crito
encontra-se edificado um imovel de uso residencial

r1g1d«
com os devidos recuos ¢ no mesmo nivel

&!

ao da via publica, oy

seja, Rua Teixeira de Freitas.

O imovel, objeto da lide,
construida de 375,00 m?

€ncerra uma arega

(trezentos e setenta e cinco metros

quadrados).

T

Area: 375,00 m? '|

ik

(TREZENTOS E SETENTA E CINCO METROS QUADRADOS).

Ainda, na ocasido da vistoria, este signatario
o imovel avaliando se encontra em bom estado
€ uso, que segundo o Estudo “VALORES DE
. IMOVEIS URBANOS (2002/2006)”,
(c) - Estado da Edificacio: Regular.

SP - CEP 01501-030 - PABX (11) 3105-4522
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: QO Imovel avaliando Compreend.
|
/I' l.‘fjnt'tlg.lt" assoby .nl.nl‘n de USO re

‘I|||'lh: tal Contendo

Piso_Inferior: 07 (unn Saldo de festqs 01 (uma) s,
k' }ﬂ‘f_‘_\. { 7 .1:.—( 4 »

il
f/i.'f’.t "Ml 1Cla

€ 01 (uma) £

A1 (um) /*.m/n-fru_

empregada com quarto e banhejro

Ol (uma) de

drdgem

Piso Terreo: o7 (uma) sala de e

star, 01 (umsz
@1 (uma) sala de lareira, 07 (um) J:

02 (dois) dormitcrios sendo 02
cozinha e 01 (uma) 4,

) sala de jantay

vabo, 0] (um) Solarium

(duas) suites, 0] (uma)

€a de servicos;

Piso Superior: 02 (dois) dormitorios

com closet e sala intimz;

lis Construcoes: 07

(uma) Piscina, casa de maquinas, 0]

quiosque com Churrasqueira e amplo quintal com

A referida propriedade possui um padrio

vel a0 tipo “Casa Padrio SUPERIOR”,
contida o Estudo “VALORES DE
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O imovel av
n® 195) apresentoy
construtivas e de acab

aliando (Rua Teixeiry de

as Seguintes
dmentos:

¥ ret ac

Caracteristi, a¢

|
Piso Infervior

e __ SALAO DE FESTAS:
-

I PISO .........: Revestidp com ardosia
PAREDES ...: Revestidas com m
TETO ........: Laje de conicreto revestida com niass
JANELA ......: De aluminio, com vidros

dssd e pintadas

d € pintada

- s  GARAGEM:

I PISO ...........: Revestido com ardosia

| PAREDES ...: Revestidas com massa e pintadas

) <l Laje de concreto revestida com m
A .....: De aluminio, com vidros

assa e pintada

et POFtao de madeira en vernizada, com vidros

_ SALAS DE GINASTICA:

s com massa e pintadas
oncreto revestida com massa e pintada




quubn‘if‘i;c?uezﬁﬂtezew

Lopes

BANHEIRO.
'l PI1SO. ...........: Revestido COMN cerdmic "
PAREDES ...: Rey estidas com 4. wlejos ate o teto
PEIL) i l:f,’-(' de concreto revesticla COM massa & f”-”!r“),”
JANELA ......: D¢ aluminge AW COM Vidros
| PORTA .......: De madeira pintacty
B DORMITORIO DE EMPREGADA.-
o
PISO ...........: Revestidp com tacos de madeira
PAREDES ...: Revestidas com massa e Pintadas
ERC) .......: Laje de concreto “evestida massz ¢ Pintadza
JANELA ......: Veneziana de alurimio, com Vidros
Oy )] mc_?ci’ej/_-a_pin tada

|PISO ...........: Revestido com ceramica
DES ...

: Revestidas com azulejos ate
10 ...t Laje de concreto revestids
LA .....: De alumimio, com Vidros

-t De madeijra pPintada

o teto

com massa e pintads

Piso Superior

: _:LGR_I_O - I (suite méster_:_—




-
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Lopes

SALA INTIMA (suite master):

PISO ...........: Revestido com . drpete
PAREDES ... Revestidas com massa e pintacas
TETO .ot 1,.;,@ de cone relo revestic

envernizada
JANELA ......: De alummio, com Vidros do t
| PORTA ......: De madeira enverni zada

i

la com f rroe de madei, '

IPo porta balcio

e _ CLOSET (suite master):

I

PISO ..........: Revestido com carpete

-'I PAREDES ...: Revestidas com massa e pPintadas

, TETO ........: Laje de concreto revestida com forro de madeira
enverrizada

JANELA ......: De aluminio, com vidros do tipo porta balcao

PORTA .......: De @cj_eg}"i envernizada

SUITE - I (suite master):

PISO ..........: Revestide com cerimica
= Revestidas com azulejos até o teto

b0 ... Laje de concreto revestida com massa e pintada

et De aluminio, com vidros

| ¥ ., De madeira envernizada

DORMITORIO - II (suite - 1D:

... Revestido com carpete

... Revestidas com massa e pintadas

2 de concreto revestida com forro de madeira
ol

io, com vidros do tipo porta balcio

envernizada

)-SP - CEP01501-030 - PABX (11) 3105-4522
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SUITE - 11-

/PIQO P Revestido com cerdmica

pARED[,b F\clt stidas com azulejos até o teteo
ITETO ..... L.U: de concreto reve stida com Messa e pintads
f iy
[JANELA ......: s Be aluminio, com vidros
LpoR'llé\ ........ » De madeira enver Mizada

Piso Térreo

- _ SALA DE ESTAR:

J w2 : Revestido com tacos de madeira
I PAREDES ...: Revestidas com massa ¢ pintadas
BECY ......... : Laje de concreto revestid massa e pintada
JANELA ......: De aluminio, con vidros
PORTA .......: - De madeira pintada, com vidros
. saADEanTAR:
R0 ............ : Revestido com tacos de madeira
PAREDES ...: Revestidas com massa e pintadas
HTETO ... Lq/e de concieto revestida massa e pintada
[JANELA ......: De aluminio, com vidros
A ... De madeira pintada, com 1 vidros

BAR:

... Revestidas com massa e pintadas
. Laje de concreto revestida massa e pintada
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. LAREIRA:
|
IS0 .......... P Revestido . O tacos de madeiry
| PAREDES ... Revestioas Com massy o Pintadas
PRI ....... Laje de con, relo revestidy Massa e pintads
JANELA ......: De aluminio, COM vieros
PORTA ... ' De madeiry Pintada, com Vidros
|
N : SOLARIUM;
J
BISO ........... : Revestido com tacos de madejy
PAREDES ...: Revestidas €om massa e pintadas
RTO ........: Laje de concreto revestida massz ¢ Pintada

JANELA ......: De a/umi}nb, com vidros
PORTA .......: De n_w_ciei('i? fjgtggz), com vidros

ORMITORIOS - iliéiiis}iiés_!;i_r_;é__m_?f

PISO ..........: Revestidp com tacos de madeira

PAREDES ...: Revestidas com massa e pintadas

WO .2 Laje de concreto revestida massa e pintada
JANELA ......: De madeira en vernizada, com vidyos
PORTA .......: De madeira envernizada

aje de concreto revestida com massa e pintada
aluminio, com vidros




quubn%mdéﬂmnde

LOpe.s W

LAVABO:

I.
| L e ﬂ'('l(-'_\'fﬂf(’
| PAREDES ..

Cm miie more tra I."('J"(f..i'h ’

» Revesticas Com massyg e Pinttadas

METEY ........ Laje de cop, reto revestida comn Massa e pintac,
[ JANELA .....: De aluminio, com Vidros
| PORTA .....: De madeira envernizada
1

f - = i
COZINHA: |
|I |
|PISO ..........: Revestide com granito
| PAREDES ..: Revestidas com azulejos até o teto

TETO .......: Laje de concreto revestida com massa ¢ pintada
JANELA .....: De a/um:}n‘o, COnt vidros
PORTA ..... : De madeira envernizady

_ AREA DE SERVICOS:

P

........... Revestido com ardosia
PAREDES ..: Revestidas com azudlejos até o teto

TETO .......: Laje de concreto revestida com riassa e pintada
JANELA .....: De aluminio, com vidros
PORTA ......: De aluminio, com vidros

As caracteristicas de acabamentos das

ias do imaovel avaliando sao melhores observadas na |

fotografica em anexo I1.

SAO PAULO - SP - CEP01501-030 - PABX (1) 31054522
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As fotografias dpresentadas a segyir ; ust
Rua Teixeira de Freitas no trecho em estudo .
| f'.“_'h.id.l do Imovel .|\.1H‘|r1du €EEeMm anexo o« Ispecto
|
|

referida propriedade.

‘{_ e F_O:I—(_) DE N O1: ‘l

VISTA DA RUA TEIXEIRA DE FREITAS, NO TRECHO ONDE ESTA

SITUADO O IMOVEL AVALIANDO.

3
D. - CJ. “M” - LIBERDADE - SAO PAULO - SP - CEP 01501-030 - PABX (11) 3105-4522

caguimlopespericias@ terra.com.br
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foto de n° 02

|| Foto de n°® 03 - Vista da fachada do imével avaliando. de

A

f da Rua Teixeira de Freitas.

¢-mail: joaquimlopespericias@terra.com.br
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Foto de n° 04

olha da Rua Teixeira de Freita

ae

LUl LAk

Foto de n® 05 - Outra vista da fachada do imadvel avaliando, agora

quem olha da esquina formada pelas Ruas Teixeira de Freitas e D

de Caxias.

e-mail: joaquimlopespericias@terra.com.br
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Foto de n° 07 - Vista da de que

da Rua Duque de Caxias.




Joaquim Vicente dp Reze

ENG @ IVIL ¥ MEg AN O

nde Lopes

CREA t6ppsug 73

| = CRITERIOS DE AVALIAQAO: -
|

Os critérios Para a gy

"III'“_.ilr do $
.|t'fﬂtdt'i(‘l."~ em

Errey

- . 1
funcio do d('\.vnwlf\rtrnl'ﬂ'r:- tecnic

obedeceriao as recomendacoec

"Normas Para
Imoveis Urbanos do 1h

ape/SP - 2011 -

Cumpre informar
exigéncias do item

Associacdao Brasileirg

que esta Norms
8.2.1.4.2 da NBR 14653.5

de Normas Técnic
relacao a peculiaridades do Est

dlende
da ABNT
as, e g completa ey
ado de Sip Paulo.

A metodologia

eémpregada nga
avaliacao refere-se

ao Metodo Evolutivo,
estimar o valor de mercado de terrenos, ca

2sas padronizadas.
lojas, apartamentos, escritorios, armazens, dentre outros.

sempre que houver dados semelhantes ao av

Presente

indicado para

aliando.

A determinacio do valor total de um imovel
Partir do preco do terreno, sera fe

K- da  construcio com os

d
ita somando-se com o valor
custos diretos e indiretos.
escentando ao total os custos financeiros, despesas de

lucro do empreendedor, que devem ser contemplados
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A formula basica Para o emp
nrevo {

arl §

meétodo analitico sera dada atraveés d;

d SeguInte EXpPresssy

v, = (V + V) x F,

Onde:

V, = Valor do imovel
V, = Valor do terreno
V,, = Valor das benfeitorias

Fc = Fator de comercializacio

ll.1.- TERRENO: -

O calculo do valor do terreno sera

= .

linado pelo Método Comparativo de dados de mercado,

da relagao entre o valor unitario de terreno a ser \|

diante pesquisa de mercado devidamente

com a aplicacdo de tratamento de fatores.

[RDADE - SAO PAULO - SP - CEP 01S01-030 - PABX (11) 3105-4522

clas@terra.com.br
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m.i.1.- TRATAMENTC)__Q_E_ FATORES. .

Os fatores de ge
i ( hnmugc Neizacao utilizadoe Nest,
tratamento serio calculados conforme exigénci
‘ - 5€ dS no ‘Ti'r‘;'
8.2.1.4.2 da NBR 14653-2, por Metodologia cientificy
que reflitam, em termos relativos. o COmportament
- =NL0 d

om determinada . Snats :
merc..ado s d tt.ermlmda abrangencia espacial e tempop,
perfeitamente indicado na “Norma Basica Para Pericias 4
-1d> (e

Engenhana do Ibape/SP”_

Para o cilculo na determinacéo do valor

unitario basico de terreno, que reflita 4 realidade

mercadoldgica imobiliaria da regido de estudo, pesqu
diversas empresas do ramo, valores ofertados para venda de
imoveis da mesma regizo geo-econdmica, conte
mais semelhantes possiveis as caracteristicas do
avaliando, preferentemente contemporaneos,

i1saram-se

ndo atributos
imovel

Com a pesquisa mercadologica realizada, os
vos de ofertas para venda, cujas caracteristicas

dos terrenos, tais como: drea, frente ou testada,

idade, conservacdo ¢ preco de venda,
e mercado apresentada em anexo.

0 PAULO - SP - CEP01501-030 - PABX (1) 31054522
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veracidade nos resultados obtidos nas avaliacs,
= dvaliacoes,

Para o tratam
atamento de fatores dos dados de

mercado, sera considerado o seguinte:

o Dado de mercadp com atributos semelhante, calculado
em fungcio do avaliando, sey aquele que em cada um dos
fatores resultante dz homogeneizacio estiver contido no
mntervalo de 50% cingienta por cento) para mais oy

pam menos;

o Os precos hamogeneizados resultante das aplicacées de

 todos os fatores de homageneizacio ao preco original
erdo estar contidos no intervalo de 50% (cinglienta

ento), para mais ou para menos:

2, recomenda-se que esses sejam descartados caso a discrepancia
licagio de fatores mais representativos, desde que validados
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o Apos a  hom

NS

S€Neizacion doce Parad,

/) 3 rddigm .

utilizados o5 estatiss: &M a
“Listlicos

CONS: o
e ; l_.’-hfr*-
thl‘fU" discre |
I 2CFepar ; [
2 Mtes Parg o *dNeg
7 o Mg

Crites 105
{'f!'mf-ﬂg?('. ;(. ? {!f_ 3 ' f

das an IStras;

o O campo de arbitrio serd o

' COrres POndent, .
intervalo de confianca compreend;d, entr

> & - u | y i ‘:.J
| maxime e  mnjimo dos  preg Os {

ho T
OMogene;s .4

Ldlore

efetivamente Utilizados pne tratamento, |, iEarey
' i c f'?('ff_'l-”

em 30% (trinta Por cento), Para majs oy Para menye

em torno do valoy calculado (iftin,

a media):

Caso nao seja adotado o valor
escolha.

calculado, sers devidamente Justificada

o Os fatores de homogenezlzacéo deverio apresentar
para cada tipologia, os seys criterios de apuracio e
respectivos campos e aplicacio, bem como
abrangéncia regional e temporal:

«caracteristicas qguantitativas, ou expressas em

oIS Pri oxy, do imovel avaliando nio devem
ssar em 50% (Cfﬂq&enta por cento), os limites
aos na amostra,

s fatores utilizados na homaogeneizacao serd

xplicitada;

DADE - SAO PAULO - SP - CEP 01501-030 - PABX (11) 31054522
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» Os fatores homogen, 1Zacio TUe  resyy
; €5y €m
’ dumento de /H'h'!'t 2y ‘Ht’.-*'(f.ufc'

St ’Hc!’t ? e

atraves da ¢ "MParacio dp

('ft!\ |,“pf']',(,‘. e
5 1%
(}’g'__\‘('d!‘f‘hﬂ’.\'. d verif;, dCdo s, 'V

hfff 'SVip Pacly Fo
unitarios hom, seneizadps,
COMO “desvio pad), do’

eletiy, IMente

dos py €COs obsep,, Jos

0O “desvio padrae” dos
' maior que dquele dos

aumento da hete

Precos uUnitirios
Precos unitirios
rogeneidade.

he YMOgeneizades
nhwr'\-._t:'inﬂ_ )

rvados

O conjunto (e
elemento amostral, levando-se em cont

Cddd
d 0 seguinte:

- elasticidade dpe pPrecos;

d ou

ores de forma (; testada, profundidade, re
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Il.1.2.- CRITERIO pAM';ﬁQAQ DO T ERRENG.

Para o calculo d

o .

a Normas Para Avali
empregada

acao de Imoveis Urh
IBAPE - Instituto Brasileiro de Avaliacses Peric
Engenharia de Sio Paulo de Novem

a4 avaliae:

anos” do

als de

Através das referidas “Normas”

1-030 - PABX (11) 1054522




ENG* vy, MECANI LO}JE‘S
CHE \lu-uu\ww;
No cilculo do
os elementos CoOn
|| ten-er‘l(}). y
| transformagoes,

“Vu”

(\ullnr Unitaris
'Parativoe Sofrerie

i

o

A) - Deducio (e 10
para cobrir risco de eventy
ofertas (elasticidade
nao havera o referido

% (dez pPor
al SUperestim
dos Negocios), n
desconfo;

( (‘F]Tl'_l,l FO ny

(il_l‘.r.'j I;rn- ;v'-H'-'-
0 caso de tran Crica,

O Imove| clalssiﬁcu—sc N2 32 Zona
to, €Nquadrando n, Grupo I: 7o
de uso residencial horizontal, :

Zonas de caracteristicas homog
estabelecidos os Seguintes p

oM o item 9
eneas, das “Nor
nrémetros:

ente de referéncia:
didade minima

para a regiio:
dade maxima Para a regiio:

15,00 met ros

............................ 30,00 Mmetros

Sasesraa

e, 60,00 metros

67 - Consideracdes de valorizacio oy
' do unitdrio, em funcio das testadas distintas
a, para os locais (Fr - 15,00 metros), com‘o
ila prevista nas “Normas” A retro correcag
> @ metade até o dobro da testada de
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' calculo do coeficiente de frente
!
I'll G = (F./F))', dentro dos limites: F /- | 1
| p S 2
I|
Observagao: O expoente do fator frente “P* go,.4 |
€ Lial
Caleulo do coeficiente de rofundidade
p Idade,

CF' = (Pmi/pp)P‘, dehtro dOS III’HI‘I_QS l/;"Pm. <p

e<P,

€, = (P.i/P.P, dentro dos limites: P <P, <P .

- Para Pe inferior a 4Pmij adota-se Cp=(2)

1€ = (P../P) +{[1 - (P,./P))

- (Pral PP}, dentro dos limites:
B =3P,

- Para Pe superior a 3p

ma» adota-se na formula acima Pe=3p

do: O éxpoente do fator profundidade “p’
“0,50”.

sera igual a

- Caso o0s coeficientes frente e profundidade
e dos padrées da zona de avaliacao, estes nao

- SAO PAULO - SP - CEP 01501030 - PABX (11) 31054522
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D) f\tlhl“xrlt‘

A dn*-. tll"'”i"'lh.-
uando necessario, se
q

ra feita atravee d

ipC (indice de preco 4o
“fundagdo Instituto de

d Var lacdao do

cc.msumidur),
Pesquims Lcunnmi{_da da Uniyvey p
de Sao Paulo - FIPE/usp”

Publi dclo

E) - Transporte dos eleme
para a avaliacao, atraves da Planta Gene

Municipalidade de Sao pay|o.

htos com

Parativo.

rica de Valores da

F) - Quando necessario, serao aplicad

Os ainda
mais coeficientes, conforme segue:

as 1 -
da zona, expresso nas Tabelas
‘upos III e IV.

)~ P - CEP0IS01-030 - PABX (11) 3105-4521




] ENG vy .‘ﬁ R&Cnde LOP("(;

. Coeficiente relativo ; topografi, (Ft)
A influéncia do fato, COFret
Elivo 0N

onforme ¢ ifi
aplicada conforme classificacio do item oy

|
! relativos a topografia, da referida “Norm»

- Coeficiente relativo 3 consisteéncia (Fo):
A influéncia do fator quanto a consistsn,
& =otendia do

evido a : aca .
terreno devid Presenca ou acio (s agua, sera aplicada

conforme classificacao do item 10.5.3, da referida “Norma”

lll.2.- BENFEITORIAS: -

dI'emos o

No que se refere as benfeitorias, utiliz

E EDIFICAGCOES DE IMOVEIS URBANOS”, do IBAPE




'7 g ENGE Crvny :ﬁcﬁ_ﬂ. 0 LOPES

s . |
Os dados contidos nest, tral
- ra "A”'Iir

as, r
(lll}]l"'l'l)'. [J.

- .

mercado € consultas 40 Profissiona; |
a3 da Conet

g 'T

aléem de uma equipe de engenheiros
IS @ .|r(_|urh»f
= LL):

ntribuir: dra a f

que co am para g h.n"mul.-u,.'m e fi
- d II‘I.1|'|/ i

QA%d0 Ao

traba'ho'

lIl.2.1.- VALOR UNITARIO: -

O valor unitario medio do metro quadrag
adrado

Figx
|

C / 1
Va

]
U0y

€do estara vinculado 40 preco do R.N (
Cub

de

ILO-SP - CEPOIS01-030 - PABX (11) 3105-4512
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INTE
cLASSE | e PADRAQ "VALO B vy o
| Miriirn Mg
1.1 = Rigt
1.1 - BARRACO 0
. 4,050
mple
1 R st AL
| Pr i 2 52
0=y 1
12.3 - Econdmico o= ='8
. 912 0,78
1.2 4 - - IMples [ i :
1.2.CASA 491 1,056
11.25 Média 1 =54
. 1212 | 138
1286 !'_iu[_-i;m_.-r 1 61 "
, 1980 | 1778
| P Fino 1 o
| 'ITEB Luxg = -
CIAL | b ——- I - Luxo
1 - RESIDEN e . = 1- E - ! —~Made2aq
| 9.1 = Econgmig, 0.600
| —————~-CNomico =00 | 0810
| 132 - Simples  |-2M elevador | 1 ga, | 1268
pary : | {Z;-'Jnj elevador 1,260 | 1,470
| Sem ¢le adgy 1512
: | 133-Medio | “Melovador| 1,59 | h14G
1.3 - APARTAMENTO 1 Com elevadar 39 2
| ————— e e —— = -3 i 1'9‘6
| | Sem elevado
[ 1.3.4 - Superigy |2EM eleva ~ 526
L TR _E_:D_rl'\_ele_vadf:-r_ | 2,408
b :
pLtyCFine | | | 3,086

S ,|_1§§_ —Luxo Acima de 3 '_a.s;

B-Ji:fc_“ﬂé‘_""‘_c‘l__-_._- I 0600 | 0.7gp
| ; .I Sem l'-.‘lﬂ:w_!d_o.'- C“.‘-’?E | 12 5.-
Jlfiz_ﬂ_sim_p!es_ ‘I Ejoéw__eléva_d-c-r_; 1,200 1_4?9 '
21-escriromio |23 -Medo " EEEY_aqm"_ .
& . DI = hfagm_&re_we_:dpr_ 1632 | 1,836
' Semelevador | 1,872 | 2045 | 2o
2.1.4 — Superior [———cvador| 1872 |
o= lsomelevador| 2,052 | 2,285 | 2o
215 - Fino | 2532 | 3065 | a6
3 16 = Luxo-_ B ___ | : _A;‘.Lma__de__‘.’.‘m
2-.2.1—Econémic3 — | 0240 | 0360 | 0480
222-Simples | 0492 | 0726 |
2.2.3 - Médio | 0972 | 1,326 | 1680
2.2.4 - Superior ____ Acima de 1,69
= Simples 0,0BLl §:320 | 0180
0,192 | 0,246 | 0,300
0,312 ’ 0,456 [ 0,600

_|h‘“—-&l—.—‘

- RS
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DEPRECIACAO PELO OBSDLE'FISMQ g ;
— - = -{ '-,

11.2.2.- A
:_?E?Aoo DE CONSE RVACAO:

Para o cjlc ulo da LIl'[H't'l_ldLrhl da coney
0 (0] 5] F

sera empregados o Métod, COmbinade 4, “Ross / Heidect

levando em consideracio a idade d, edificacso oM o egt.

conservagao, assim
or , atraves d, Seguinte €Xpressio-

resulta o fator (e adequacs,

de i
obsoletismo “F

F_‘B=R+KK(I—R‘)

Onde:

R = Coeficiente residual Correspondente 40 padrig
construtivo, €Xpresso em decimal, obtido através da TABELA
? (%

k = Coeficiente de Ross / Heidecke, €ncontrado ng TABELA 2.

Observacio: No célculo do coeficiente K", ser
observada a idade da edificacio “Ie” o a vida referencial b |

d
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Tabela de Vida Referencial ¢

Valor Residygl (R)

/ J“PO PADRAG i vALoR
|CM”E | REFERENCIAL REEIDUAL
P 'RusTICO ': o) - (%)
| BARRACO !SIMPLES I r
| i musrico g,
| ,' |PROLETARIO |6
: | [ECONOMICO |7 20
|'I CASA z_':g .t_)E.S R 20
S e dEa 20
|§9P_E_R'93 = 170 o 20
S | FINO. |e0 |20
= o g
# ECONOMICO [0 5
s e [
APARTAMENTO IlﬂE—Dlp iy = —-|§ SR
Seron_Jeo 20
F_‘NE______E’O____ 120
ﬂ%ﬂ)______ 0 20
F [Economco [0 |20
. e n [y
| | MEDIO 60 |20
R0 SPERIOR Jeo |y
FINO _ |50 = J_@ Al
| LUXO EEN . |30
. - |RUSTICO 60 e -
: SIMPLE 60 20
L DI 80 Rl i |
80 20
] 20 19 —
g y 20 10 |
Tl 10 <_|
. o |
I.

30 - PABX (1) 3105-4522



Joaquim Vicente de

ENG" CIvIL g MECANICO 5 .

CREA 0600590773

O estado de

Conservacio da ut.lif'u.fu,an :
classiﬁcado segundo a graduacio que const, do i ."-"'r'-‘
seguir': "

_Eft_aio____ ——— | Depreciaciq (%)
) a) Novo B ———— | oo
| ) Enu-enovo.ereglﬂaf________ | 0,32
F ¢) Regular = @ | 2,52
d} Entre regular e reparos sir_nglg_s__ 1L 809
: simples .. 000 l 1810
€ reparos simples e imBCItErltFiS_ - -3_3‘20. _
e 00 . L ___ 5280
e | g,
ﬁﬁﬁﬁﬁﬁ , 100 E}O

nte de depreciacio “d” ¢ obtido da
- “K” da tabela de Ross-Heidecke,




]m‘]"‘m’lffcmtede

ENG® Civig K MEC
tn"“"“"’n

ez,em{é

ANICD

Lopes

jgade em % | SSTADO O Conservacag
da vida
referencial a b c o A |
3 0,990 0987 0985 | 0010 i .I
4 I 9.879 | 0.978 0.955 0.900 | J ;
[ | 0.968 | 0,965 ' 0 944 0 800 ET Ea
8 | 0,857 | 0,954 | 0,833 0879 | rJ r.‘__"‘ ti X
10 | 0845 | 0.942 1.0921 | (s8g t.u ”,J; ! 454
12 0. 933 | 0,930 0,908 0857 : 0.764 : 441
14 _9_5!30 1 0917 | 0887 | 0ag | 0784 T 05
16 = 907_[ 0.904 | 0884 | o 834 0 H—._‘: ; .'_r' 473
18 . 0394 | 0891 | 0871 ' 0.821 |5 ‘; 960 A5
20 | 0880 | 0877 | 0.858 | 0.800 | 0751 | 22
22 N 35_6_6 __I_ 0 86"\! | _0.844 | 0 796 | 0709 0,58 :
2% | 083 | 0834 | 0815 | 0 769 685
i __E_G_M . 0818 | 0.800 | 0,754 | 8;"‘,
. 30 0895 | 0802 [ 0785 | 0740 | 0ss9
aa RS | 0.788 | 0769 | 0,725 | 064s
38 P07 [ 0770 [ 0753 | 0.710 | 05
| 36 0,755 0.753 0,736 {J;,gd 0619
38 o,?aaTorss | 6719 | 0678 | 0604
b.;o 0720 | 0718 | 0702 | 0662 | 0580
_ 42 | 0702 | 0700 | 0684 | 0,645 | 03575
44 0683 | 0681 _og’é_é' | 0628 | 0560
46 0664 | 0662 | 0647 | 0610 | 0544
48 0,645 | 0643 | 0629 | 0593 | 0528 =
[~ 50 0625 | 0623 | 0609 | 0574 | 0512 03¢
52 0605 | 0. 603__‘_0_,5gq_ | 0,555 | 0495 >
54 0.584 0582 | 0589 | '5,5_3}_' 0478
56 0568 | 0561 | 0549 | 0518 | 0461 |
58 0542 | 0540 | 0528 | 0438 | 0444 ;
80 L0520 | 0516 | 0507 | 0473 | 0436 0.12
62 0498 | 0496 | 0485 | 0458 | 0408 0,12
" B4 | 0474 | 0,463 | 0437 | 0389 023 325 | 0.11
i JREBe ) 0451 | 04471 | 0416 | 0370 | 0302 | 0214 | 0
LG 0428 | 0427 | 0418 | 0,394 | 0,351 | 0286 | 0 203 | 0,106 |
; o Si08 £0985 | 0372 | 0332 | 0271 | 0,192 | 0,100
B D380 | 0,371 | 0,350 | 0312 | 0254 | 0180 | 0094
) Bt 0,355 [ 0347 | 0,327 | 0292 | 0238 | 0.169
0330 | 0323 | 0304 | 0271 | 0221 | 0157
0,806 110298 | 0281 | 0250 | 0204 | 0,145 | :
f DRraN] 0257 | 0220 | 0187 | 0,133 | 0,969
0247 | 0233 | 0208 | 0170 | 0,120 | 0083
0221 | 0,209 | 0186 | 0.152 | 0108 | 006
0195°] 0,184 | 0,164 | 0434 | 0095 | 0050
0,159 | 0,142 | 0115 | 0082 | 0043 |
0,433 [ 0,119 | 0087 | 0069 | 0036
0,107 | 0,086 | 0,078 | 0,055 0-0‘1.9 -
0,081 | 0072 | 0059 | 0042 | 0022
0,054 | 0,048 | 0040 | 0,028 | 0015 |
.‘ 0,024 | 0020 | 0014 _Eﬂ‘é
7 0,000 | 0,000 | 0,000 | 0.000 | x

SP - CEP01501-030 - PABX (11) 31054522
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De acordo com o aludido trabalh,
',

Yd iy

€ ex Pre

construcao sera determinado através d, Seguint

VB=AKXV, -Fy Onde:

VB = Valor da benfeitoria

A = Area total construida
v, = Valor unitario da construcao

Fos = Depreciacio pela idade e estado da construcag

1.3.- VALOR TOTAL DO IMOVEL: -

Assim, resulta o valor total do imovel, pelo
ério da composicio, atraves da Soma pura e simples dos
: Terreno e Construcao, considerando o fator de

0 igual a 1,0, ou seja:




Vr=Vu /{1 + [(Fl—l)+(F2~1)+(F3-1)..

Vi=Vox{l +[(F1- 1)+ (F2- D+@F3-1).

Al 1.: iy .I:.H_:-.I_:.,FI"I_I.I:_
J . ENG® Civip :ﬁ(ﬁw LCFJCS jJ

CREA 0600599773

Iv.. AVALIACAQ. .

1.- VALOR DO TERRENO. -

O valor do terreng Serd determinag, .
= ay r_:'._.{_;.:
do produto da drea do lote, fatores de Correcao ¢ (

O valor
través da Seguinte formy|,.

-+ (Fn - D) x At

4+ (Fn- 1)

1.908,14/m? (obtido em pesquisa de m

2rcado):
2.

> equivalente); |
ninima); \
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Calculo do Fator de Testada:
A testada efetiva do lote ¢ igu

d de refors
cf = 1,0000 Hf('r{'m"" port;

Calculo do Fator de Profundidade-

1/Cp = (60,00/71,35) + {[1 - (60,00/71,35)

| x (6 71 35Y0:
Cp = 1,0134 e

Substituindo e calculando:

VI'=R$ 1.908,14/m? /{1 + [(1,0000 - 1) + (1,0314 - I} x 107030 ny

L VT=R$201527752 |

nze Mil, Duzentos e Setenta e Sete Reais e

nta e Dois Centavos).

ra Abril / 2013.

or da média saneada igual a
ntos oito reais ¢ catorze

c j_a‘ggnrg*.s.ewtﬂd’a no l
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z.-_mLQE_Q&S,_EENF_EITORIAs; _

R TITITY PRing LAY

Considerando~se,
enquadram no estudo -«

VALORES pg
IMOVEIS URBANOS - 20077

» Procedido pelo IBAPE/SP, no item
“1.2.6. Casa Padrip SUPERTOR s 5

unitario do metro quadrado de dre

Que g

de custos por metro B
elo Sindicato da Industria B

Paulo - Sinduscon,
S 0 seguinte




S Vcenee e £ op,

CREp 060059975,

Vu = 1980 « RS 1 024,63 /1m:

[ Vu = R$ 2.028,?7/mv
R

(Dois Mil, Vinte e Oito Reais € Setenty o S

Para Abyi /2013

€te Centaygy)
- VALOR PA BENFEITORIA MOy .
vn=AxVu
Onde:
A = 375,00m?

Vu=R$ 2.028,77/m?

o e calculando:




ENG Civi ¢ MEC AN 0 LO})&S‘

CREA 60059917,

Vu = 1,980 XR$ ) 024 63 /m:
: )2

| Vu-—-R$\2_.9thJ

(Dois Mil, Vinte e Oito Reais ¢ Setenty Set
c =te ( i:rﬂ,l,'_”.

Para Margo / 2013

v  VALOR DA BENFEITORIA NoY 4.

vn=AxVu
Onde:
A =375,00m>

Vu = R$ 2.028,77/m?

-y

o e calculando:
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CALCULO DA DEPRECIACA PELO

' LRIT[R] )
/ HEIDECKE: 0o OS5
Q C?'Itt’l-jn d Ser ‘ld()ttu{(, @ Uma {
W ¥ : < ddy QUacs
metodo “Ross / Heidecke » qQue leva ¢ conty l i
N ‘2 00 l-|'.|. =
tipo de construcio e acubamcntol bem com, ISm,
= 3 - - . O o £5tad
conservacao da edificacao, na dctermimua(, de <
- 32U
' venda.
O valor unitario da edificacao avalianda £, 4
. . c d, (ddo
em funcdo do padrio Construtivo . mMencion.a,;
anteriormente, é multiplicado Pelo FA

TOR DE ADEQu,
CONSERVACAQ

-\ L_ .:\ \_\'

_E.

AO OBSOLETISMO E AO ESTADO pg

para levar em conta 3 depreciacio.

O fator F

os € determinado Pela expressio:

FOB=R+KX(1_R)

3

b

01501-030 - PABX (1) 31054522



ENG Clvi g ‘“"%ﬁfe’u& LC?)&S

('I“FAM.‘WTT]
K = Coeficiente
TABELA 2 do estudo “Valores de Edificacses )
urbanos - SP (2002/2006)”, S de Imgye:

de Ross / Heidecke

ENncont,
"H’H’;.-”l‘l

Obtém-se o coeficiente “K”. com O num
) | i e€ro fl-l o
pm.‘:gntual entre a idade da edificacio p elacio

- N o . 4 €poca (
avaliagdo (Z) e a vida referencial ()

e
relativa a0 pad
construcao e o estado de conservacao (

Segue:

rao dees ;

a edlhcacao, conform

L, [1.=40/70=0,571 (57%)

Segundo a tabela de depreciacio fisica - Ross/Heidecke
estando o imovel enquadrado na REFERENCIA (0) Estado de
Conservacdao -Regular, resulta em uma depreciacio de k -

0,559, entdao vem:

Fos = 0,20 + [0,559 x (1 - 0,20)]
Fog o 0,647

VB = R$ 760.788,75 x 0,647

| vB-R$49223032 |

e Noventa e Dois Mil, Duzentos e Trinta Reais e
Trinta e Dois Centavos).
Para Abril / 2013.

PABX (1) 31054522
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CREA 040089977,

= PISCINg,

Para o valor das bunﬁ:iturids existentec dadie<
suas caracteristicas construtivas parﬂculareb, S€ra obtid,
as

traves da tabela “Custos Unitdrios Pinj de Edificacpes”
atr

Trata-se de piscina construida em Concretq
armado e revestimento ceramico, cujo valor unitario para 3
data do Laudo, segundo a Revistg “CONSTRUCAO MERCADO"
edicao n® 139 - Ano 66 de fevereiro do 2013, atinge a cifra de
RS 1.226,00/m? (um niil, duzentos ¢ vinte e seis reas) ja
incluido os gastos com servicos de construcao civil, escavacio

-~ t I [ rmec blllZd cao
3 Y conc eta em, It‘npe ed . ;
remo;ﬂo de € a: g

' iai ao-de-obra,
: s Oes, demais materiais e mao
equipamentos e tubulacées,
equipame
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CALCULO DA DEPRECIACAQO PELO CRITERy
(8] [_)] ROyce

HEIDECKE;

Para o
ar; calculo
Li I!l'i”l'll.il.ll’l |

edificacao em questio serg adotade
A Q me mao

calculado para o corpo priruip.:l do IMovel
y CONTOY Fri

VBF"--UH.J = A X Vu X J'_\1!~

Onde:
VBp = Valor da piscina

A = Area construida = 50,00 m?2
Vu = Valor unitario da Piscina = R 1.226,00/m2

FOF = 0, 64‘ 7

Substituindo e calculando:

VBp = 50,00 m? x R$ 1.226,00/m? x 0,647

| VBp=R$39.661 10

Mil, Seiscentos e Sessenta e Um Reais e Dez
Centavos).
Abril / 2013.
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3.- VALOR TOTAL po IMOVE, .

Assim temos C

consignado pelo critérig da COMposicag

i « b1 tl" { (
II ( (8] VII( 11' fl ) 1 ¥
n W

. : " :II'_'FJV‘_:.‘I da .
capitais de terreno hcnl-eituria calculado. 4 Somga 4.,
C ] - 5 gt
conforme segue: Neriory,
vi=VT + VB + VBp 5
nde:

VT = R$ 2.015.277 52
VB = R$ 492.230.32
VBp = R$ 39.661,10

Substituindo e calculando:

VI = R$ 2.015. 277,52 + R$ 492.230.37 .

R$ 39.661,10
VI=R$ 2.547.168 ,94

Ou, em numeros redondops-

TOS E CINQUENTA MIL REAIS) ||
ABRIL / 2013.
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V.- co"CLUSAO: .

Poels ' 1
Pelo que ficouy €Xposto n
|

I pre Senty
valor de mercado do imave| localizad, .

@ 195, Chacaras paj * M3 Rua Ty,
-oitas N dcaras Paineir 2 9o

"rt.lt‘j " C {..”(.l."-, 29 ,"nl_l*)(h:“r”‘_. de <
scrito nos [gr'm”l\

dos AUT(); )
ACAO DE EXECUCAO DE TiTULO EXTRAJUDACIT:A
- - II: _r
METALURGICA LTDA. e outro(s)

Proce S0
n° 0190604-49.1999.8.26.0002, €M curso perante 5 13y

Amaro, Sao Paulo - SP, de

civel do Foro Regional de Santo AMaro - Comarcy

de S:
paulo - SP corresponde a:

IMOVEL:

R$ 2.550.000,00

dFra
il o

B | vaiem. |

| situado na Rua Teixeira de

(Dois Milhges,
Quinhentos e
Cinquenta Mil
Reais)

10

o
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oaquim Vicente dfp )
J ENG* Civi ¢ MECANIC o LOPC‘S H
(‘lt!aimmn:
Vi.- E.NCERRAMENT(); R
Consta o presente Laudo de 55 (Cinquent

duas) folhas digitalizadas de =

Um soé lad O, sendo i
ubricadas e a ultima, datada e 4cc; oda
"

-AcomPa"ham O presente Laudo, os Seguintes anexos:

ANEXO I = PESQUISA BE MERCADO
ANEXO I = DOCUMENTACAO FOTOGR AN 1¢ 5
ANEXO I = DADOS CADASTEALS Do EMOVEL

e Em atengao aos Provimentos n° 755/2001, Artigo 59 e n® 797/20
Conselho Superior da Magistratura, este signatario in
arquivado nesta E. Vara, i disposicao das partes,
companhado dos documentos exigidos pelos demais A

03, Artigo g0 do
forma. que se encontra
seu “curriculum vitae
| erimos destec
rtigos nos termos destes




