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NELSON 3L ENDOWSKI DE OLIVEIRA, perito judicial nomdado
s autos da ACAO DE EXECUCAO DE TITULO

GOSTINHO TUPINAMBA DO
ITORES ASSOCIADOS
M.Ma_Juiza de Direito €
em atengdao 3ao

por yv.Excia. nO
EXTRAJUDICIAL requerida por A

REGO BARROS em face de DELTA AUD

/C LTDA, feito que se processa perante esta
respectivo Cartorio, Vvem, mui respeitosamente,

R_Despacho de fls.75 dos autos, apresentar 0 incluso

LAUDO DE AVALIACAO
penhorado conforme

rente 2 matricula n°110.840,

"(’ do imoével refe
Deposito de fls.54.

Termo de Penhora €
confiada, aproveita a
ofundo respeito €
quaisquer OULIOS

a missdo que lhe fo
[he os protestos do mais pr
se a disposigdo para
necessarios.

Agradecendo pela honros
oportunidade para reiterar-
elevada estima, colocando-
esclarecimentos que S€ fizerem

S30 Paulo%

NELSON BLENDOW K1 DE
Perito Judicial




LAUDO DE AVALIACAO
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|
ivo da Avaliagiao

_Obje
g1
nte ll'zlhu”m tem por objetivo a determinagio do valor mdédio

/50 G e o
.ado do imovel residencial sito & Pragn Coronel Fernandes de

i (% z .
idade de Sto Paulo

og4, Moema, na C
dcqc,-igﬁo esta contida nos capitulos sepuintes deste laudo.
qua U+

(2- pinalidade da Avaliagio

Jho destina-se a esclarecer & M.Ma. Juiza desta Agao

0) prc
0 \/alO

- VISTORIA
De acordo com a diligéncia efetuada no dia 05 de julho do corrente

sente trabé
r médio de mercado do imovel para alienagfio atraveés de leilfo.

ano, foi possivel constatar:
2.1 — Regiao Avaliatoria

2.1.1 - Localizag¢ao

0 imével avaliando localiza-se a Praga Coronel Fernandes de Lima,
onde apresenta 0 namero 84, no Jardim Novo Mundo, inserido no

Bairro de Moema, na cidade de Séo Paulo.

A Praga Coronel Fernandes de Lima constitui-se em logradouro com
iransito local de méo uUnica de diregdo, apresentando uma area
ajardinada e plana no trecho considerado. Desta praga, sai a Rua
Inhambu que vai até a Av. Republica do Libano.

(V. ANEXO 01 — PLANTA DE LOCALIZACAO)

2.1.2 - Zoneamento
I)lsivamcntc

A zona esta classificada como VM ZER1 05 — zona exe
residencial de densidade demografica baixa. 7 1L,
o
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a Lei de Uso e Ocupagiio do Solo do Municipio, o
‘Fﬁa o apresenta-se “conforme™,

tomando-se
e ns mmoms informagdes relativas as categorias de uso,
mimos e taxas de ocupagio e aproveitamento maximos
pﬂ"“‘”dos

Publicos
% Mdhﬂnm“m
213

¢é dotado de todos os melhoramentos publicos essenc?a@ ¢
1@@1 redes de dgua, esgoto, dguas pluviais, iluminagio pablica
Mvﬁfﬂ comunicagdes: pavimentagio, guias e sarjetas de
dwwc transportes publicos, servigos comunitirios e lazer nas

Pmﬂm'

14— Parametros

e

5+ Zona Avaliatoria (IBAPE-SP): Residencial Horizontal de Padrio
".o.

= 10,00 m (frente de referéncia) _ e
= 25,00 m (profundidade minima de aproveitamento eficiente)
| ;:; = 40,00 m (profundidade maxima de aproveitamento eﬁcnente)

Ce = Nao se aplica (coeficiente maximo de valorizagiio de esquina ou
frentes multiplas)

2.1.5 — Mapas Fiscais

valiando situa-se na Qu tor 041 dos Mapas

imovel avaliando situa-se na Quadra 193 do Setor 041 dos
gﬂvza Municipalidade (contribuinte 041.193.0047-1) com valor
de R$714.285,00 como Base de Calculo do IPTU para o exercicio

de 2.012 e de R§948.883,00 como Valor Venal de Referéncia para o
mesmo exercicio.

IENTACAO IMOBILIARIA)



SNV ¥ &7 &)
5 0207 o
4 4 ,v-l""“ ol

(7 &
\ 310

¢ chega por uma escada em formato de caracol

que o
,‘ub.’,l)lu., 'i irrecy. h4 uma 4rea de distribuica
i o do v B a area de distribui¢do para quatro salas,
e y & @ moradia da caseira, além do estacionamento para

I s
g™ .,

P )a'ih’“l" ) zh
Wl " atomoVels:

A/’”)l)
. grreo em 05 gepuintes comodos: recepgido, nove salas, dois
inha ¢ diversos corredores de acesso a estes

javabo, COZ

/md
’

teral do lado esquerdo do imével, ha um corredor que da
pGAO através de uma porta de madeira entalhada e com
. vidro branco. Neste mesmo corredor, depois desta
com portdo. No final do corredor ha

Ng recud Ja
;I(J{J_’s 0 A rece
[L’Chﬂmmﬂ.() CIT |

s ha uma prade de f%’rm,
i escada que leva a0 quintal.

&

cepydo tem piso em marmore, paredes divisorias, teto com uma
orme sala 1 e a outra forrada com ripas de madeira

A 1€
anu (;()nf
cnvcrnimdas.

As salas tém 08 seguintes acabamentos:

Uma parede de pedra, uma de formica e duas em esquadria
mento em vidro. Uma destas paredes € lateral e a

Sala 1
hada da casa; teto em laje pintada em latex sobre

Je aluminio ¢ fecha
outra faz parte da fac
massa corrida; piso em 1aco de madeira.

Gala 2 — Paredes pintadas em latex sobre massa corrida; teto com
acabamento em ripas de madeira envernizada; piso em marmore € um
vitrb em esquadria de ferro e fechamento em vidro comum.

Sala 3 — Trés paredes divisorias em férmica e uma em esquadria de
ferro ¢ fechamento em vidro comum; janela com protegéo de grade de

ferro.

Sala 4 — Duas paredes em massa corrida e latex, uma parede formada
por armarios de madeira e uma janela fixa em madeira e fechamento
em vidro comum, com grade de protegdo. Esta sala é contigua a um
banheiro completo, inclusive box. Este banheiro tem suas paredes
com azulejo até a altura do teto e na parte superior ha um basculante

em esquadria de ferro e fechamento em vidro comum;

Sala 5 ~ Trés paredes em massa corrida e latex, outra parede com
armérios, piso em carpete ¢ teto conforme sala 1. Esta sala tem um
ban eiro completo com paredes azulejadas até a altura do t 110

9



e de ferro e fechamento com vidro canelado e PiSO
Ui
esy

4! SR
L.rim““'
il . .

aredes pintadas com latex sobre massa corrida e outra

L
T llirés P ot > o 2
cala ¢ L4rios. Janelas de madeira com fechamento em vidro e piso
i qrie 7
BEA ~arnele:
"‘m.;do com carpete;
‘11("‘
Uma parede em massa corrida e latex, com janela de madeira
ar condicionado, uma parede com pintura martelada,

Sald 5
= arelho de s Ly -
> 8P* ol formada por armdrios e outra em formica, teto conforme

(¢
a 4 S N e
Ul" piSO .[,‘)rl-.dd‘) p()[ LJJ‘[)L[\,..

sala L
s 8 - _Apm\'eimdn para arquivo morto, com janela de correr em
oA aredes divisorias, piso forrado por carpete e teto conforme

qh,mimo. p

sala Is
0 — Esta sala tem a forma de “L”, com trés paredes acabadas com

da e pintadas em latex e a outra parede ¢ um divisoria em

Sala
janelas de aluminio, piso forrado com carpete e

massa corri

formica. Tem duas

{eto conforme sala 1.

A cozinha tem vitros de ferro dando para o corredor lateral, porta ’de

correr de ferro e fechamento em vidro canelado, também com saida
piso frio, teto conforme sala 1, uma parede com pintura

Jateral, : ’
rexturizada e outra parede com azulejo até a altura do teto.

Os dois banheiros tém piso ceramico € um deles tem basculante de
ferro e vidro canelado. As paredes sdo azulejadas ate a altura do teto.

O lavabo tem piso cerdmico desenhado e paredes com azulejo

decorado até a altura do teto.

(V. ANEXO 03 - DOCUMENTARIO FOTOGRAFICO)

De acordo com a diligéncia assim como do que se pode verificar das
documentais, IPTU, (V. ANEXO 02 -

informagades E .
DOCUMENTACAO IMOBILIARIA) e testemunhos pessoats, tem-

Se.

2.2.1.1 — Terreno
Area (At) — 489,90m2 (Matricula)
Testada (Fel) _ 14,20m (Matricula)
Profundidade Equivalente (At/Fel) =34,50m




\NEXO 03 - DOCUMENTARIO FOTOGRAFICO)
e 3

(- Constru¢ao
9.0

7 interessa a avaliacao, tem-se:
U

Nod
e : 330m2 (IPTU)
o : Residencial

C 13555( Tipologia Construtiva) : Casa

GroP. o Construtivo : Médio

ol " e Valores : 1,212 1,386 1,560 (REN)
Ilg; - : 38 anos (IPTU)

pstado de Conservagao “c” (Tabela de Ross- Heidecke)
Foc (Depreciagio pelo Obsoletismo e pelo Estado de
Conservagdo) = R+ K ({1 -R)=0,20 + 0,589 x 0,8 = 0,6712

2.2.1.3 — Fatores Ponderaveis
Aspectos pOSitivos: Localizagdo, seguranga, estacionamento no
subsolo para Varios carros.

Aspectos negativos: Idade do imo6vel e seu estado de conservagzo.
Embora o imovel esteja localizado em zona estritamente residencial,

esta adaptado para escritorio.
3- AVALIACAO

3.1 — Critérios

O presente trabalho de avaliagdo obedece, como diretrizes gerais, as
técnicas e recomendacées da NBR — 14.653-2 de 2004 da Associagdo
Brasileira de Normas Técnicas (ABNT) - Normas Para Avaliagdes

Urbanas do IBAPE - Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de

Engenharia de Sdo Paulo.

3.2 — Metodologia
Nas avaliagbes de imoveis existem, fundamentalmente, quatro

métodos basicos de avaliagdo, agrupados em:
/)

/

e

Direto ou Comparativo;
Indiretos : de Custo, da Renda e Involutivo.

¥ AT



comparativo de dados de mercado, ou método direto, ¢
- mézod‘; define © valor de forma imediata através de comparacio
g sele qurh 4ados de elementos assemelhados, constituindo-se em
g 0

108 indiretos sdo aqueles que definem o valor através de
%o Jos com emprego de sub-métodos auxiliares, quais

0% ’”"Sos de calcu

de custo: onde a composi¢ao do valor total do bem € feita a
do terreno, considerados os custos de reproducdo, a
das benfeitorias e fator de comercializa¢ao, onde

yétod”
da ava]iaqﬁoa i
de comercializagdo seja levado em conta dependendo da

paﬂlr do Valor

é a

0 fator

juntura de mercado na época da avaliagdo.
con

0, no entanto, para avaliagées de nivel de rigor expedito e
podera ser englobado ao custo de reprodugdo das

Este altim
esentando valores de venda.

pormal;
henfeitorias repr

viétodo da renda: onde o valor do im{)vel € obtido com base na
'Capitaﬁzagéo presente da sua renda liqu1dg, real ou prevista, tendo
.omo aspectos fundamentais a determinacdo do periodo de

ializacdo e a taxa de desconto a ser utilizada, que devem ser

cap ; ;
expressamente justificadas pelo avaliador.

Método involutivo: onde o valor do terreno € definido pelo estudo de

vighilidade  técnico-economica, alicercado no seu melhor
sproveitamento, mediante hipotético empreendimento compativel

com a5 caracteristicas do mesmo e as condi¢gdes de mercado.

Para a aplicagdo deste método exige-se que o imovel avaliando esteja
inserido em zona de tendéncia mercadologica com empreendimentos

semelhantes ao concebido, além de permitidos seu uso € ocupagao e
que 25 unidades admitidas no modelo sejam absorvidas pelo mercado

no prazo pré-estabelecido.

Face 2 pesquisa desenvolvida, foi possivel a utilizagdo do método
direto mais recomendavel, a saber, o Comparativo de Dados de

Mereado, cujos principios foram usados de forma plena da apurago
de valores basicos unitarios de 4reas residenciais (edificacdes

isoladas).

{& avaliagdo se fez segundo o critério do metro quadrado médie de_
area construida, empregando-se os fatores de ajustes cabivei/) e/




ormas referidas anter
as anteriormente. Para tanto,

cuidadosa  pesquisa  de valores, cuja

il e con 20
5 diretrizes contidas

g10 a uma
LVOI eulse :
prﬂ‘:e _neizagio foi processada de acordo com a

0
hommesmas normas.
nas

ordo com as informagées extraidas do mercado

aC - vt ax/aliacs 2
pe . nivel de ngor‘desm avaliagdo que, segundo as normas de
obte" s retro mencionadas, define-se como AVALIACAO DE

M35
a;g’é‘fs A0 NORMAL.
3,C£“c“|° do Valor de Mercado do Imavel

foi possivel

31— valor Unitario Médio.

4 avaliagao do imovel supra_descrito visa a determinacéo de seu valor
;je mercado e para tantq qu e.fetuada uma pesquisa na regiio geo-
econamica, Moema e adJacejnmas, onde se procurou obter elementos
arativos de caracteristicas semelhantes as do imével avaliando,

comp ;
.m numero representativo do mercado local, levando-se em conta,

pﬂ'ncipalmente, a area construida.

A referida pesquisa forneceu o unitdrio médio do intervalo de

confianca de R$4.979,20/m2 (quatro mil e novecentos e setenta e
gove reais e vinte centavos por metro quadrado de area

construida), valido para o més de jul/2012, ja considerada a
depreciacao fisica em decorréncia de sua idade e seu estado de

conservacao.

3.3.2 — Valor do Imoével

O valor do imével € obtido através da seguinte expressdo basica:

Vi= Ac x Vub

Onde:
Vi =Valor do imével (R$)
Ac = Area construida (m2)

Vub = Valor unitirio basico (R$/m2)

| ' '
total construida do imé6vel avaliando e o jvalo




o

vi= 330m2 x R$4.979,20/m2 = R$1.643.1 36,00

hor. €M numeros redondos:
me Y

VALOR DO IMOVEL = R$1.650.000,00
(um milhdo e seiscentos e cingiienta mil reais)

a0 €Xposto. adota-se como valor médio de mercado para o
jace Jocalizado & Praga Coronel Fernandes Lima, nimero 84, no
Novo Mundo, no Birro de Moema, aquele definido no item
1i2.em aumeros redondos de:

vValor Médio de Mercado do Imodvel =
R$1.650.000,00

(um milhdo e seiscentos e cinquenta mil reais)

s_ ENCERRAMENTO

Vai o presente laudo de avaliagdo digitado em 09 (nove) folhas, de
um s lado. sendo a ultima datada e assinada.

[ntegram, ainda, este trabalho 04 anexos:
ANEXO 01 — PLANTA DE LOCALIZACAO

ANEXO 02 - DOCUMENTACAO IMOBILIARIA
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VISTA PARCIAL DA PRACA CORONEL FERNANDES DE
LIMA.
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M‘“"m” AVALIANDO: PRACA CORONEL FERNANDES DE LIMA. 84
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pESQU‘SA DE VALOR UNITARI BASIC()

Phdig | de 1

unciante Vllblj&ﬁ‘ 7\—IL<I R
i (R$) | Constr, | ™2 [ Vagag | ¢ Odigo |y
1‘5 e 4 Olefone
7 -500. 0
i 1.500.000 | 300 5.000, 8 -
- 1.250.000 | 3p¢ 02398368 | 3066
o DU, 00 300 4_|(‘7‘ 3 'Zl}.
y L C O1806653 2148
- 2:000.00011 300 | G667 8 2400
i |27()‘)J‘)| 150
o 1.500.000 | 329 4.688, G 2151
' i 01557283 | 2344
2.600.000 | 339 7.879, 4 T 0300
L £l 2403918 | 4307
1.650.000 | 340 | 4gs3 : 7920
1053, 3 12861280 | 2890
1.700.000 | 340 | 5 o0 7600
5.000, 3 02780225 | 5 n'm
2.500.000 | 340 | 737 2400
7.353, 3 02359729 | 4307
1.500.000 | 360 | a1 |——— | 720
4.167, 6 02405061 | 43072-
1.700.000 | 4 Eiasonlne | 7656
00 4.250, il 02476993 | 3894
1.600.000 400 01673241 1000
Predial 4.000, 4 01623241 | 2344-
e 0300
Codovel ’ 2.800.000 (400 [ 7.000, 8 | 02143488 | sg33.
’ e R e 9100
65.024, e

Média Aritmética = R$65.024,00/m2 / 12 = R$5.418,70/m2 de A.C.

Limite Superior = R$7.044,27

Limite Inferior = R$3.793,07
(s elementos 5 ¢ 8 deverao ser eliminados por nio satisfazerem aos limites acima caleulados.
Nova Média Aritmética = R$49.792,00 / 10 = R$4.979,20/m2 de Area Constr.
Limite Sup. = R$6.472,96
Limite Inferior = R$3.485,44

(omo todos os elementos restantes satisfizeram aos ,limites d;x nona média aritmética, o valor de
8979,20 dever4 ser adotado como VALOR UNITARIO BASICO para o célculo do valor médio

tewmercializagdo do bem avaliando. / /N0 /) E
v 7
i'de

Nelson Blendowski té Oliveifa
Perito J

'9
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