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PROCESSO 2 N° 012340-10.2007.8.26.0011 2
CARTORIO g 2° OFicI0. E'
s

 ACAO - EXECUCAO DE TiTULO EXTRAJUDICIAL
REQUERENTE  : BANCO BRADESCO SI/A.

REQUERIDO . FATIMA MALUF.

S - roalich

| JUAREZ PANTALEAO, engenheiro, CREA n°.0601592133,perito
judicial, nomeado e compromissado nos Autos da presente Agao, tendo encerrado
seu trabalho vem, respeitosamente, apresenta-lo a V.Exa.
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CAPITULO | -

RESUMO po VALOR Do IMOVEL

Itapevi, SP;

Data da Avaliacao: Setembro de 2.016.

Valor de mercado para venda:

Vi = R$ 91.000,00
(noventa e um mil reais)

Lo - TEL.: (11) 3101-6533 / 3105-3863 - JPANTALEAO@TERRA.COM.BR
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consuDERAcﬁEs PRELIMINARES

O presente laudo visa 3 apura

a0 do justo,
imével, situado no

o real e atyg| valor de 01 (um)
unicipio de Itapevi devido

2 | a uma Aciao de

EXECUCAO DE TiTuLo EXTRAJUDICIAL g

Por se encontrar em area onde S€ faz necessarig a obtengzao de licenca para retirada
de vegetacao e considerando g exis

téncia de exuberante vegetagcdo em
todo o avaliando foi adotado um Fator Adicional denominado “Licenca” na
homogeneizacao dos elementos Comparativos em relacao ao avaliando na obtengao
da média saneada.

Saneado o processo, foi deferida a prova pericial, sendo o

signatario honrado com
sua nomeacao para Perito do Juizo.

-J'PMMW
PAULO - TEL.: (11) 3101-6533/ 3105-3893

I - SE - Sko
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3.1. Localizagao

Municipio de Itapevi, Sp:
- 3.2. Planta Genérica de Valores

Por se encontrarem os elementos Comparativos na mesma regiao
geoecondmica o indice fiscal ser4 |F = 1,00

3.3. Planta Localizagao

Condominio Vila Verde =

B paget®

' 'Iﬁepublica do Peru =

A - ALEAOSTERRA.COM.BR
CONDE DO PINHAL, N® 08 - CJ. 23 - cEP O1501-060 - SE - SAo PauLD - TEL.: (11) 3101-6533 / 3105-3893 - JPANT
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3.4. Imagem Google

5o amind®
&

(11) 3101-6533/ 3105-3893 - JPANTALEADSTERRA.COM.BR

R
UA CONDE DO PINHAL, N° OB - CJ. 23 - CEP 01501-080 - SE - SAo PauLO - TEL.:
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llustragao fotografica externa

3.5.

Vista da Rua Grauna, que lhe da acesso.

Ruac -
ONDE DO PINHAL, N° O8 - CJ. 23 - CEP 01501-060 - SE - SAo PauLo - TEL.: (11) 3101-6533 / 3105-3893 - JPANTALEADETERRA.COM.BR
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3.6. Melhoramentos Publicos

O imoével possui iluminagao publica
Porte publico.

Y. Topografia

3.8. Dimensoes

O terreno, conforme matricula n° 633 (ls.87) possui a seguinte descriga
Mcao:

“IMOVEL: Um terreno designado como lote 15 da quadra 7, do lugar
denominado “JARDIM NOVA COTIA", situado neste distrito, municipio e
comarca,com area de 400,00 metros quadrados, situado a 115 metros mais ou
menos da esquina da Rua Trés com a Rua Oito, no sentido de quem da Rua
oito se dirige para a estrada de Sao Joao, medindo 16,00 metros de frente para
a Rua oito; por 25,00 metros da frente aos fundos em ambos os lados, tendo
nos fundos a mesma largura da frente confrontando do lado esquerdo de quem

da rua olha o terreno com uma viela, do lado direito e nos fundos com os

proprietarios ou sucessores”.

Area do terreno

@
®

A area do terreno de 400,00m?* foi obtida através de consulta a Matricula

n° 633 (fls. 87).

i
¥
b
i.;..
l.

3.10. Acessibilidade

imovel é facil e direta pela Rua Grauna.

O acesso ao

3/3105-3803 - JFANTKMMW-“

. : 3101-853
CONDE DO PINHAL, N° OB - CJ. 23 - cEP 01 301.080 - SE - 8A0 PAULO - TEL. (i

e T
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3.11. llustracao fotografica interna

Mais uma vista interna do terreno.

TeL.: (11) 3101-6533/ 2105-3803 JMNML:M(&NA.;‘.MJH

RUA CONDE DO PINHAL, N° OB - CJ. 23 - CEP 018501-0680 - SE - Sho PAULO
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CAPITULO IV — AVALIACAO

" 4.1 - VALOR DO TERRENO

O valor do terreno i
sera determinado através do produto da 3
rea do terreno, do

valor do metro quadrado, através da seguinte f6rmul
uia:

VT=VUf{1 +{(F1-1)+ (F2 - 1)+(F3 =1)i +(Fn -} x At

Vu=Vox{1+[(F1-1)+(F2- 1)+ (F3-1)... + (Fn -Di}

Onde:

At = 400,00 m*

Ms = Vo = R$ 201,91 m?

Vu = R$ 227,09m?

Fp = 16,00

Fr = 10,00 (frente de referéncia)

Pe = 25,00 (profundidade equivalente)
Pmi = 25,00 (profundidade minima)
Pma = 40,00 m (profundidade maxima)
Expoente do fator de frente “f" = 0,20

Expoente do fator de profundidade “p” = 0,50

sko PauLO - TEL: (11) 3101-68533 / 3105-3883 - JPANTALEAOSTERRA.COM.BR

A CONDE DO PINHAL, n‘u-c.:.u-cﬂm"”‘“'o""
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Calculo do fator testada;

cf = (Fr/ Fp)'

cf = (10,00 / 16,00)%%°;

cf=0.9102

Calculo do Fator Profundidade:

Por Cp se encontrar dentro do intervalo entre Pmi e Pma:

Cp = 1,0000

Substituindo e calculando:

VT = R$ 201,91/m? / {1+[(0,9102 — 1) + (1,0000 - 1)]} x 400,00 m*

VT = 90.369,00

Observagao: Para o caiculo do valor da média saneada de R$ 201,91

ntavos), reportar-se da pesquisa de

(duzentos e um reais e noventa € um ce

mercados no Anexo lll.

= JPANTII.MIM.“

JA CONDE DO PINHAL, N° OB - CJ. 23 - CEP 01801-060 - SE - Sho PAULO - TEL.: (11) 3101-8533 /3105-3893
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- ha- valor Total do Imovel (V;)

para a obtencdo do Valor Total do Imével, foj efetuada a soma do v
: © Valor do
Terreno (Vt) e das Benfeitorias (Vb), desta forma tivemos-

Vi = Vt + Vb,

90.836,00 + 0,00

<
1]

R$ 90.836,00

<
"

Ou em nimeros redondos,

V; = R$ 91.000,00 B

(noventa e um mil reais)

533/ 3105-3893 - IPANTALEAO@TERRA.COM.BR

ONDE DO PINAL, W° 08 - C1. 25 - cEr 01501-060 - SE - SAo PAULO - SP - TEL:: (11) 31016
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L 0V — ENCERRAMENTO

gegue o presente laudo em 12 (doze) folhas, digitadas de um s6 lado, todas
elas rubricadas, sendo a ultima datada e assinada.

Acompanham 04 (quatro) anexos.

Sao Paulo.%cre, Wme.

S JUOAREZPANTALEAO

PERITO JUDICIAL

A CONDE DO PINHAL, N° OB - CJ. 23 - CEP O1501-060 - SE - SA0 PAULO - SP - TEL.: (11) 3101-6533 / 3105-3893 - JPANTALEAOETERRA.COM.BR

cAPITU g
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ANEXO | - CRITERIOS DE AVALIAGAO

BR
- JPANTALEAOSTERRA.COM.
3105-3803
(11) 3101-6533 /
060 - SE - SAo PauLO - SP - TEL. (1

- cEP 01501 -
DE DO PINHAL, N° 08 - CJ. 23-C
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. CRITERIOS DE AVALIAGAO: -

Os critérios para a avaliagao (o terreno sers
desenvolvimento técnico, os quajs e © adotados em funcio do t ,

rao 3
Para Avaliagao de Iméveis Urbanos o 'bapefs: f€Comendacses «N T
- 2005”,

NBR 14653-2 de 2004, e a completa em relagao
Sao Paulo.

A metodologia empregada na Presente avaliagso

Evolutivo, indicado para estimar o referese ao Método

valor de mercado de
: : terrenos, casas
padronizadas, lojas, apartamentos, escritérios i '

! » dentre outros,

sempre que houver dados semelhantes ag avaliando

A determinagao do valor total de um imével a partir do prego do terreno sera
feita somando-se com o valor da construgao com os custos diretos e indiretos,
acrescentando ao total os custos financeiros, despesas de venda e lucro do
empreendedor, que devem ser contemplados no mercado por meio do calculo
do fator de comercializagao.

A férmula basica para o emprego deste método analitico, sera dada através da
seguinte expressao:

Vi = (Vi + Vb)) x Fe

V; = Valor do imével

Vi = Valor do terreno

V,, = Valor das benfeitorias

Fc = Fator de comercializagao

TEL.: (11) 3101-6533/ 3105-3893 - JPANTALEACSTERRA.COM.BR

$€ONOE DO FiNNAL, * 0B - CJ. 23 - CEr 01501-060 - SE - SA0 PAULO - SP -

R e e ol

i
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aplicagao de tratamento de fatores.

', 2. TRATAMENTO DE FATORES:

Os fatores de homogeneizacao utilizados neste tratamento, serao calcuyl
conforme exigéncias no item 8.2.1.4.2 da NBR 14653.2 por memd::go-s
cientifica, para que reflita, em termos relativos, o comportamento do mrm:,
com determinada abrangéncia espacial e temporal, perfeitamente indicado na
“Norma Basica Para Pericias de Engenharia do Ibape/Sp”.

Para o calculo na determinagao do valor unitario basico de terreno, que refiita a
realidade mercadoldgica imobiliaria da regido de estudo, pesquisaram-se
diversas empresas do ramo, valores ofertados para venda de iméveis da
mesma regiao geo-econdmica, contendo atributos mais semelhantes possiveis
s caracteristicas do imével avaliando, preferentemente contemporaneos.

Com a pesquisa mercadologica realizada, os comparativos de oferias para

venda, cujas caracteristicas geomeétricas dos terrenos, tais como: area, frente
ou testada. profundidade. topografia € consisténcia: e das benfeitorias, como:

area, padrao, idade, oonse{vacéoemdeveﬂa.mMpasqisade

Os paradigmas coletados

dadmdep&squsasdewwdo.oqmlse
processo avaliatorio, possibilitando O profissional
nos resultados obtidos nas avaliagoes.

ALEADETERRACOW B8
31016533 / 3105-3893 - IJEANT

-TEL: (11)

u_w°,m|w-g¢-siomo

= T




[ (ao
Juarez PANTAL.EKC;{ i

para mais ou para menos;

Os pregos homogeneizados resultante das aplicacGes de
homogeneizagao ao preco original, 5o 35
(cinquenta por cento). para mais ou para {a'_ ntidos

todos os fatores de
Miﬂtewahdem

obstante, recomenda-se esses ;
Nwﬂo persista apés amque WER. deacatados caso a
iscrepancia 5 _
d B de fatores mais representativos, desde
que validados preliminarmente.

Apés a homogeneizacdo dos paradigmas, serfo utiizados os critér
estatisticos consagrados de eliminagio de dados di S
saneamento das amostras;

O campo de arbitrio sera o comespondente ao intervalo de confianca
oompreendidoenb‘eovalorméx‘umemirimdnspmmm
efetivamente utilizados no tratamento, limitando-se em 30% (trinta por cento),
paramaisouparannms,emtomodomm«mam&;

Caso nao seja adotadoovabrcak::MO.seramWaam

escolha.

; £
Osfmmammwmﬁomm.mmmw :
seuscritériosdeapuragéoerespecﬁvoswnpmdeapicaﬁo. como

abrangéncia regional & temporal;

3108-3893 - Jrﬂﬂw

3 33/
CONSE oo PinmaL, N° 08 - CJ n-urotwlw—l‘-lh PaULo - TEL: (11) 310168
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Os fatores de homogeneizagao que resultememaumemndeheterogene,d

d‘_..ﬁ‘“,a|,,,&;,g:;ervz.oci&amﬂadns,sen«doquea\.f@l'if‘i@:at;éos.er.’gefetu.ada;.enzm"e
dampmgaodo'daﬁom'mmunmhumgmu::
efetivamente utilizados, co o “desvio padrao” dos precos observados ‘

O “desvio padrao” dos pregos unitarios homogeneizados, nao deverao
. ser
maior que aquele dos precos unitarios observados, para que nao resulte num

aumento da heterogeneidade.

través do processo de Tratamento Por Fatores, os elementos
ogeneizagéo, foram observados 0O

Por fim, a

comparativos selecionados para a hom

conjunto de cada elemento amostral, levando-se em conta o seguinte:

_ elasticidade de precos;

- localizagao;
 fatores de forma (testada, profundidade, area ou mattiplas frentes);

- fatores padrao construtivo € depreciacao.

y 3101 -6533/3 105-3893 - JFRN‘IAMM;I!

80 - SE - Sko PAuULO - TEL: [

JA CONDE DO PINHAL, N* 08 - CJ. 23 - CEP 01801-0

o — = S L
= ™ e i I
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CRn'ER'O PARA AVALIACAO DO TERRENQ-

1.3

para © calculo da avaliacao do terreno, sers
ALE " em
e Iméveis Urbanos”, do Pregatd g

avaliagéo d B “Normas Para
Poricias APE — Institute .
oes e Periciais de Engenharia de Sz Paiia Brasileiro de
€ maio de 2011

Avalia¢

Através das referidas “Normas®, o valor do terreno sera get
erminado atraves
da

9eguinte formula:

vt = At x Vu
vu = Ms x (Cf + Cp)

Onde:

vt = Valor do terreno;
At = Area do terreno;

Vu = Valor basico unitario;

Ms = Média saneada;

Cf = Coeficiente de frente ou testada;
Cp = Coeficiente de profundidade.

No calculo do “Vu” (valor unitario médio de terreno), os elementos comparativos

sofrerdo as seguintes transformagoes:
r risco de eventual
caso de

A) - Dedugao de 10% (dez por cento) no prego, para cobri
rtas (elasticidade dos negocios). No

superestimativa por parte das ofe
transcrigao, nao havera o referido desconto;

- rnmamm.eﬂ!l BR

WA CONDE DO PINHAL, N° 08 - CJ, 23 - CEP 51801.080 - SE - 8ko PAULO - TEL.: (11) 3101-8833 | 3108-3893



L
JuaREz Pantaieio 163
ia ; En s
- A regiao do imovel Classifica-se na 2a CENHEIRO CiviL /-' “[

Zona - i
a Resndencial Horizonta)

Medio, enquadrando no Grupo |- Zowa 4
e

f usog i

m o item 9. “ . residenc )

acordo €O 9.1 das Normas”, onde sag b encial horizon e
elecidog

98 seguintes

parametros:

- profundidade maxima para a regizo: .
....................... 40,00 m

C) - Consideracoes de valorizagao oy desvalorizacs
o od

das testadas distintas das de referéncia para os |
' Ocai

O unitario, em funcao

s (Fr =
com o emprego da férmula prevista nas o A( rtro 10,00 metros),
- A Telro correcdo sera

considerada, desde a metade até o dobro da testada de referénc;
13, ou seja:

calculo do coeficiente de frente.
Cs = (F/Fp)', dentro dos limites: F/2 < F, < 2F,
Observagéo: O expoente do fator frente “f’, sera igual a “0,20".

Calculo do coeficiente de profundidade.

Cp = (Pmi/Pe)p, dentro dos limites: “2Pmi < Pe < Pmi

- Para Pe inferior a %Pmi, adota-se Cp = (2)p
1/Cp = (PmalPe) +{[1 - (PmalPe)] . (Pma/Pe)p}, dentro dos limites:

Pma < Pe < 3Pma

- Para Pe superior a 3Pna, adota-se na férmula acima Pe = 3 Pma

do fator profundidade “p”, sera igual a “0,50".

Observagao: O expoente

- ALEAO@TERRA.COM.BR
0« TEL: (11) 3!01-“!3:3105—“9! JPANT

YA CONDE DO PINHAL, N° 0B - CJ, 23 - cEP 01501-060 - SE - Sho PAUL

g
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Caso 08 coeficientes frente e profundidade s
Sty

iaga 5 erem de
sona de avaliacao, estes nao serzg aplicados e ntro dog padroes da
erido fator

jgual a 10"

p) - Atualizagdo dos elementos Comparativos, quang

através da variagdo dos indices |pc (it © Necessario, sers feita
pubficados pela “Fundagao Instituto de Pes p"'°9° ao consumidor),
Universidade de Sao Paulo - HPEIUSP"; Quisas Econémicas da

E) - Transporte dos elementos Comparativos para a avalia
planta Genérica de Valores da Municipalidade de S&o Paul 30, através da
ulo.

F) - Quando necessario, seriao aplicados gaj
ainda os demajs i
Coeficientes,

conforme segue:.

Coeficiente de esquina ou frente multipla (Ce):

A influéncia deste coeficiente sera aplicada conforme a classifica ¢30 da zona
expresso nas Tabelas 1 — Grupos | e Il, e Tabela 2 — Grupos lll e IV.

Coeficiente relativo a topografia (Ft):

A influéncia do fator corretivo genérico, sera aplicada conforme classificagao do

item 10.5.2 Fatores relativos a topografia, da referida “Norma”.

Coeficiente relativo a consisténcia (Fc):

no devido a presenga ou

A influéncia do fator quanto a consisténcia do terre
da referida

agdo da agua, sera aplicada conforme classificagao do item 10.5.3,

“Norma”.

) 3101-8533 / 3105-3893 - JPMW“

IDE DO PINHAL, N° OB - CJ, 23 - cP 01801-080

BE - Sho PauLo - TEL: (11

- b = e
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No que se refere as benfeitorias, utilizaremog 0 “EST
ubDo DE v
ALORES pg

gDIFICACOES DE IMOVEIS URBANOS”, 4, ke
= Instituto Brauits
sileiro de

Avaliagdes e Periciais de Engenharia de Sao pay,
© = Versao 2011

Os dados contidos neste trabalho resultam de o tud
| Studos, Observacses
estatisticas, orcamentos, pesquisa de mercado e consylta
4 S a profissionais da
nstrugdo civil, além de uma equipe de i
engenheiros e arquitet i
co 0s avaliadores

que contribuiram para a formatagzo e a finalizacao deste trabalho

2.1.- VALOR UNITARIO: -

O valor unitario médio do metro quadrado de construgao estara vinculado ao

preco do R8-N (Cub - Sinduscon/SP).

como os respectivos intervalos relativos a cada um

Os valores médios, assim
i na

dos padroes construtivos, corresponderéo aos coeficientes agmpm

Tabela de Valores Unitarios do referido “ESTUDO DE VALORES DE

EDIFICACOES DE IMOVEIS URBANOS - 2011".

3803 - JPANTALEACETERRA.COM.BR

. 1-8533 / 3108-
CONDE 00 PinwaL, n* OB - CJ. 23 - ceP 01801080 - SE - 840 PauULO - TEL: (11) 310
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para o calculo da depreciacso da Construcsg -
combinado de “Ross / Heidecke". levang - Wi e

ao obsoletismo “Foc”, atraves da Seguinte expresss
la )y

Fw=R+KX(1—R)

Onde:
R:Coeﬁcieﬂter&sidualcorrespmydeme <

- : : aopadrﬁoconsh-lmqwm
decimal, obtido através da TABELA 1.

k:CoeﬁcientedeRossfHeidedce.mmadomemz

Observacao: No calculo do coeficiente ‘K", serd observada a idade A
edificacao “le” e a vida referencial “Ir".

Onde:

ROSS: A=1
2 n

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

x = Idade da edificagao no momento de avaliagao

n = Vida dtil
C = Coeficiente de depreciacao

2533 | 3105-3893 - JPANTALEAGETERRA.COM.BR

B0 Piwac. = 08 - Co. 23 - CE» 01801080 - SE - $A0 PAULD - THL: (11) 3101

S e .




oeficiente de depreciagao “g” é obtide §

. atr
pela de Ross-Heidecke, consideran, do a ANnsformacy, dos

S€guinte formula. fatoreg “K* da }

ta

D:-lQQ_:_E

pe acordo com 0 aludido trabalhg 0 valor ¢
g f a
atraves da seguinte express3io:

vB = (A x Vu)x Foc

Onde:

VB = Valor da benfeitoria

A = area total construida

Vu = valor unitario da construgao

Foc = depreciacao pela idade e estado da construgao

3.- VALOR TOTAL DO IMOVEL: -

Assim, resulta o valor total do imével, pelo critério da composigao, através da ' '.. ’=._
soma pura e simples dos capitais: Terreno e Construgao, considerando o fator 9

de comercializagao igual a 1,0, ou seja:
VI = VT + VB Onde:

VI = Valor total do imovel
VT = Valor do terreno
VB = Valor das benfeitorias

EAOETERRA.COM BR
01-6833 / 3108-3803 « JPANTAL

SE - 8Ao PAULO - TELS (11) 31

WA CONDE 00 Pinwac, w OB - CJ, 23 - CEP 01801-080 -
- =n — #’ T —




ANEXO Il - ELEMENTOS COMPARATIVOS

-
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E
pADOSDAFICHA 1 N AVauacio
~GMERD DA PESQUISA : ITAPEVI - 5P - 2014
SETOR: | - ppy WNOREDO 1ocAL: 105 - DATA oy
DADOS DA LOCALIZAG Ao CHAVE Geocine, : FEOmA: o3merrs
ENDERECO © ESTR BOA VISTA X RUA GRAUNA
coMP: BAIRRO : JO NOVA Coma NiMERo .

UF: 37

cEF:
pADOS DA REGIAO

e

MELHORAMENTOS : \
ACAO [X] REDE DE COLETA D ESGOT

[JrAvenD ; ©  Erepepgyy :

CADE . TAPEVI_ 35

Bmwfm‘; EJReDE DE DISTRIBUICA G DE AGUA [Jry ANACAO Fusuca

pADOS DO TERRENO

AREA (Ar] m: e TESTADA - (cf) m =

ACESSBLDADE:  Dreio FORMATO : Ragidee " PROF. 6Quv, (pe. i
TOPOGRARA : planc ESQuing ; Nao

CONSISTENCIA : Bco
SEM CONSTRUGAO

\

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1.30 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIO s e
ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADIGONAL 08; es
DADOS DA TRANSAGCAO
NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS) :
e B (RS): 140.000.00 VALOR LOCAGAO (8S): 0 00
CONTATO : SR ALOSID I
OBSERVACAO: WSO (.
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