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E,‘celentissiirno(il) Senhor{a) Doutor(a) Juiz(a) de Direito da 40 Vara

civel do Foro Central desta Capital/SP.

Autos n® 0243932-41.2006.8.26.0100

OTAVIO D'URSO FILHO, infra-assinado,
* Engenheiro Civil, inSCfitO_ no CREA n? 0600604543, perito judicial

nomeado nos Autos da ACAO DE EXECUCAO DE TiTULO EXTRAJUDICIAL,
promovida por BANCO BRADESCO S/A, em face de RICARDO GUSTA‘V
NEUDING e outro, que se processa perante este r. Juizo e neste cartorio
do 402 Oficio Civel, apos diligéncias e estudos necessarios, v?m
respeitosamente 3 presenca de V. Exa., apresentar suas conclusdes

consubstanciadas no seguinte:
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| - CONSIDERAGOES PRELIMINARES

O presente Laudo Técnico refere-se a uma Agdo de Execucdo

contra devedor solvente, promovida pelo Banco Bradesco S.A., em face

de Ricardo Gustav Neuding e outro, em curso nesta 40* Vara Civel do

Foro central Jodo Mendes desta Capital - SP.

conforme consta da INICIAL alega o REQUERENTE que,

promove 3 presente AGAO DE EXECUGAO contra os REQUERIDOS,

alegando resumidamente que:

« O EXEQUENTE, é credor dos EXECUTADOS, na qualidade de Devedores
Solidarios, pela importancia de R$8.934.675,35 (Oito milhdes, novecentos e trinta
e quatro mil, seiscentos e setenta e cinco reais e trinta e cinco centavos) ,

radanestadatadaconentedosaldodevedordoContratodeCesséode
Dlramdecmmﬂdo,mmmmen&ode%gamentoem
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Anda a titulo de adiantamento por conta do preco, o EXEQUENTE concedey
; r .
de ng 000 000, 00 (nove milhdes de reais), relativo aos crédidos com os

pﬁmlms vencimentos e demais a partir dos pagamentos iniciais e assim

sucesslvameﬂl&

o EM garanta do quanto restou contratado a cedente entregou ac EXEQUENTE

yma NO
ool izada pelos devedores solidarios, inclusive por um dos ora EXECUTADOS

ta Promissoria por ela emitida, vem valor e vencimentos expressos

o Ocorre que apenas parte do adiantamento foi liquidado, esclarecendo-se que o
saldo devedor, em 30.12.2003, era de R$6.073.584,37, do qual foi quitado o valor
RsaOO.OOU.OO- e, 24.04.2006, restando hoje o saldo devedor executado de

R$8.934 675,35

« Esclarece-se que a cedente NOVAMIX teve decretada sua faléncia no processo
n 583,00.2003.164.658-1 que tramita perante a MM. 33° Vara Civel da Capital;

o Diante do exposto, esgdadmosmtasamigéveisdecobranga. requer-se a V
eﬂmmammmcmm para que em 24 (vinte e
quatro) horal. m 9 m atras momado acrescido de atualizagao
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). ESCOPO DOS TRABALHOS PERICIAIS:

. Proceder avaliagdo do valor de mercado
devidamente consubstanciada do imével objeto da

Agdo.

il - VISTORIA:

1. IMOVEL:

1.1 - O imbvel, objeto da presente avaliagdo é o conjunto n° 7-B e duas
vagas de garagem do Edificio Grande Avenida, localizado na Avenida
Paulista n° 1.748 (loja A), no bairro de Cerqueira César, Sao Paulo,
conforme Matricula n° 55.191, do “13° C.R.l. - Décimo Terceiro
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i ntissimo(a) Senhor(a) Doutor(a) Juiz(a) de Direito da 40% Vara

gxcele :
civel do Foro Central desta Capital/sp.

Autos n? 0243932-41.2006.8.26.0100

f OTAVIO  D'URSO  FILHO, infra-assinado

} Engenheiro Civil, inscriton no CREA n? 0600604543, perito judicia't
romeado nos Autos da ACAO DE EXECUCAO DE TiTULO EXTRAJUDICIAL,
promovida por BANCO BRADESCO S/A, em face de RICARDO GUSTAV
NEUDING e outro, tendo entregado seu Laudo em Cartério vem,
respeitosamente, a presenca de Vossa Exceléncia para requerer se digne
autorizar o levantamento de RS 9.600,00 (NOVE MIL E SEISCENTOS
REAIS), referente a seus honorarios, ja depositados as fls.513 dos autos,
acrescidos de juros e correcao monetéria que houver.

Termos em que,
Pede Deferimento
S3o Paulo, 4 de fevereiro de 2018.
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21-A quadra onde se localiza o Imovel, objeto da acao, é delimita
pelas vias: Rua S&o Carlos do Pinhal, Alameda Ministro

(-]

a

Rocha Azevedo
e Rua Peixoto Gomide, conforme imagens digitalizadas da planta de

localizag@o da cidade e via satélite do “Google Earth”. que seguem:

e —

O

Gogle

Cel:(1119.9763.4496 | pent @outiook.com
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5. CADASTRAMENTO FISCAL:

3.1 - O imovel encontra-se cadastrado na Prefeitura Municipal de Sao
paulo, como contribuinte n° : 010.101.0113-7

Q

EITURA DE Certidao de Dados C
Cadastrais do imdvel - IPTY 2018

] FAIENDA
Cadastro do mowel 010 101 81127

Locsl 80 imoved
AV PALLISTA, 1754 -CJ 7B

CEROUEIRA CESAR ED GRANDE AVENIDA CEP D1310-200
Imovel IDCETI00 ra 1* Subahisle o3 Yora Lmbana

£ ROoRIeg0 P 3 SNETeRS O3 NOTRC N3G
AV PALLISTA, 1754-CJ 7B
CERQUEA CESAR ED GRANDE AVENIDA CEP 01370-200

L OnTDUTSeE
PP 002 35D DEB-34 ANDRE VICTOR NEUDING

Dagos cadasts 3is 00 WTen0
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4. MELHORAMENTOS PUBLICOS:

41 - A regido € dotada dos principais melhoramento
S

destacados: publicos, assim

—» Pavimentagao asfaltica;
1 — Rede de energia elétrica;
— |luminagao publica;
— Rede de agua,

—Rede de telefonia;

= TV a cabo;

=>Gas encanado;

i

Cel: {mé-.mw |
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5. CARACTERISTICAS GERAIS DA REGIAO:
- ‘__________._—-—-——-'_——-__._.______—__.__.

51 - A regiao em questao POsSsul  caracteristica mista

residencial/comercial, sendo que, no trecho em Causa, observa-se que

existe uma predominancia vertical, por se tratar de uma das avenidas

mais famosas do Brasil.

5.2 - Sdo encontrados estabelecimentos Comerciais de prestacio de
] servicos e comercio amplamente diversificado, Compostos por agéncias
bancarias, lojas, concessionarias de veiculos, mercados, restaurantes,
lanchonetes, bares, postos de gasolinas e servigos gerais que atendem

a regido local.

6. DA CLASSIFICACAO DE ZONEAMENTO:




po IMOVEL EM ESTUDO:

7.4 - O imével, objeto da lide, segundo a matricula n° : 55.191 do 13°

cartorio de Registro de Imoéveis desta Capital, apresenta a seguinte

descrigao:

Cel:(11)9.
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£ sobre o terreno retro descrito, encontra. se edificadc
- = J

: O E!’}!f:ryj C.

e a unidade avaliando & . -

avenida. 0nd ° © 0 conjunto
mente ocupado

raf'rja

-8 do mesmo

atual

—_— WCs

Temos 8 seguinte distribuicdo das benfeitorias, Segundo constatado e
7053 vistoria:

“Ambiente Piso il T R
-4 :
Recepgao Granito Pintura latex sobre | Fibromineral |
massa fina |
—GSalas | Carpete / Piso | Pintura latex sobre\ Fibromineral
elevado com massa fina
instalagoes

Cel:(11) 9.9763.4496 | plf&ﬂ-ﬂum@@ﬂmm. B
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v - CRITERIOS DE Avaj ja AO-
AR QE’F'&‘C—O—Eg

Valor de mercado: & definido COMo & o
9 Quantia mais

pela qual se negociaria COM Conhecime t
=ATTeMmo

Provave

2 Prudéncia ¢ se
compulsdo um bem, numg o et a e sem
e refers

s Ncia Mro Adae
condigbes do mercado vigentes .
| . Fator oferta — Na Superestimativg dos dados
_ 5 ‘ S de
» (elasticidade dos negacios) devers Ser descontada ¢
7 - a do
total pela aplicacdo do fator médio observado no
‘ ‘ me
aplicando-se o fator igual a 0,9 (desconto de 10

oferta
valor
rcado
% sobre o
prego original pedido) determinado Nas Normas citadas ng
presente trabalho.

v.2. DIRETRIZES GERAIS

A avaliagdo segue a NORMA BRASILEIRA NBR-14653-2 em conjunto com
a NORMA IBAPE/SP — AVALIAGAO DE IMOVEIS que fixam as diretrizes

e g

Cel:(11)9.9763.4496 | perito.durso@outtook com
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termmacao do valor de um IMOvel
de
grd

q"?f:‘lirﬁqrﬂc
ik sMétodo Comparativo Diretg” »
mado

2 O "A‘;“f}f}r
chd & denominado “Método Comparativg Indire

> Renda” e “Método Evolutivg”
Métod© da

580 a{-,n._r‘-y_q'{),:’ o

) da ('(’”“U:r‘-.ur:gf,'

", FA(:?(”;—J

vl v

e Er .

método Comparativo’, calcula-se o valor g iMbvel
o

pe pesquisa de valores de imoveis Semeihanteg
da

sinhangas; esses valores pesquisados devem
nv
gircy

Procurado a partic

€ situados

nas
Ser ofertados oy
: ratados em data préoxima 2
ovem ter sido cont p aquela do evento em tela, nao
d 4 também, valores resultantes de “acordog”
rl Ol
# E

o minado “Método da Composicao” determina O valor do imével em
0

50 do Capital-lm()vel. Fornece, ainda, o valor locativo em decorréncia
fung

renda justa € razoavel que deve ser auferida pelo locador como
da

ribuicao a0 capital aplicado, neste caso, 0 imovel.
e

Pesquisas imobilidrias: atendem as normas, que definem que o
vantamento de dados tem como objetivo a obtencdo de uma amostra
epresentativa para explicar 0 comportamento do mercado no qual o imovel
' orach H_ g

Cel: (11)9.9763.4496 | m«m
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paré

de(ermma(}éo do valor do Conjunto P
. Yercial

. a E Bm el
ou d,versas pesquisas nas regiges nas que 'i®la o
- 15 ["‘fﬂlg

yragao de elementos Comparativog Similar
e

NGNSy,

reahl
ap
para

NCem
= ' O -
-Hla TMOrved

rma, para cada caso, dentre lodos g ele

fo
i 553 » I"Y‘pepnr. e
pe £ selecionar somente aqueles que i 08 coletados, o
ocd Similareg -~
te avaliacs 5 COM coniims
.1 objeto da presen Ca0. Assi : Niunto
orcial 00 m, apés a verifica

- Cao de cadg

. " e a adequa '
o “in locO quada analise, parg s determmara‘
0 do vaie
or do

ent

ovel em 012 10! utiizado 0 "Método Comparative Diree-
f

.3 _[_)_EI_E_E_MNACAO DO VALOR DO IMOVEL

0s pregos unitarios basicos de conjuntos comerciais serzo obtidos atr
aves

4 uma pesquisa de mercado selecionando ofertas de imoveis similare
S T e S
siuadas na regiao a qual pertencem o imével em tela_

1 1ssim,apos a verificagdo de cada elemento “in loco” e 3 adequada analise
@ determinagdo do valor do apartamento em tela foi utilizado o

Cel:(11)9.9763.4496 | perito.durso@outioak.com
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- Para o calculo do valor dg Construcao o
ggﬂglﬂwj = 40 existen
era utilizado o estudo “Vajgreg de Edif 18 NO iméye
? - L

..dO, S
valian ; 4 Cagles de Iméve:
a o5 dO IBAPE/SP" onde no céiculo do vajor UnAio de cag vess
U lizado foi = a padrag
astrutivo § valor Lt 7 foi o de RaN M substituicao aq ~ Hd'.
GO forme as tabelas a seguir. 0 HE2N
cono

FICACAO DAS EDIFICACOES




1.7- BARRACO

12- CASA

1.3 APARTAMENTO

2.1- ESCRITORIO

Facrio Sy o
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= v g
o 8 -
3 b =
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Cel:(11)9.9763.4496 | perito.durso@outlook.com
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12) PRECO BASICO

Deduzido com a aplicacdo das regras estabelecidas no item geral
9.1. das ja mencionadas “NORMAS”

29) FATOR DE ATUALIZACAO

Quando necessario, sera obtido através do “INDICE DE PRECOS
AQ CONSUMIDOR - IPC - FIPE" publicado pela Fundacao iﬂs!;s-_"’,
de Pesquisas Econémicas - FIPE.

32) TRANSPOSICAO

# Para o local em tela, baseado na proporcao dos indices de precos
' unitarios publicados na Planta Genérica de Valores que aponta para
o local do imével objeto da Agéo.

49) Os fatores de zoneamento foram ja inclusos nos indices fiscais
conforme seu enquadramento da Legislagdo de Uso e Ocupacado do
Solo.

52) FATOR DE ACESSO : Baseado em Item proprio das normas
vigentes.

62) CLASSIFICAGCAO : Definido conforme o Estudo Edificagdes -
Valores de Venda — 2002 publicado pelo “IBAPE/SP - Instituto
Brasileiro de Avaliagbes e Pericias de Sao Paulo”, o imovel se
enqguadra em Apartamento Mm Elevador.
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90) COEFICIENTE DE OBSOLE SCENCIA
d, 0 acy

com 0 estado de conservacgio e acabamento atyal

adotar-se-a os seguintes Coeficientes de Obsolescar

Foc=R+Kx(1-R)

onde:

K = Coeficiente de Ross/Heidecke
Idade da Construgéo = de 34 anos.
Estado da Edificagao: ¢ - regular.

Foc =0,516
! IV.4. CALCULO DO VALOR DO IMOVEL

Os pregos unitarios basicos de conjuntos comerciais foram obtidas atraves
de uma pesquisa de mercado selecionando ofertas de conjuntos similares
situadas na regido a qual pertencem nm em tda Caiculado
dentro do intervalo de arbitrio mmmm

Dai, teremos o seguinte valor:




Em numeros redondos

Valor Total do Imével

Vti = R$2.900.000,00

(DOIS MILHOES E NOVECENTOS MIL REAIS)

data-base: janeiro/2018

7 V. CONCLUSAO:

Do anteriormente exposto, tem-se que o valor de mercado do conjunto
j comercial n° 7-B, localizado nesta Capital na Avenida Paulista n® 1.748 (loja

A), do Edificio Grande Avenida, nos termos destes Autos da Agao de

Execucgao de Titulo Extrajudicial, para esta data é de w
(BOIS MILHOES E NOVECENTOS MIL REAIS).

VI. - RESPOSTA AOS QUESITOS:

As partes nao formularam quesitos.

cel:(11)9 9763.4496 | peritod
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. ENCERRAMENTO:

i
x
(4
f

Vil

o presenté laudo técnico € constituido de 24 (vinte e quatro) folhas de papel
= e
“mbrado' digitadas somente no anverso, todas rubricadas e esta itima devida-

nente assinada, acompanhada dos respectivos anexos.

0 signatario agradece a honrosa nomeagao e coloca-se a disposicdo desse r

Juizo para o que se julgar necessario.

\
Sao Paulo, 4 de fevereiro de 2.018.

- o U /24

Otavio D’Urso Filho

Engenheiro Civil =€Erean.? 0600604543
Perito Judicial




