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gXMO. St. Dr. JUIZO DE DIREITO DA 28° VARA CIVEL DO FORUM
' (ENTRAL - SAO PAULO.

' processo n° 0035942-85.2003.8.26.0100

Fabio Costa Fernandes, engenheiro civil, devidamente

' registrado no CREA sob n° 060.134.589-5, Membro Titular do IBAPE n® 793, Jurispetito,

louvado e compromissado nos autos em epigrafe, onde tem cutso 0 processo de A.Q‘LQ
DE_EXECUCAO HIPOTECARIA ajuizado por BANCO ITAU S/A., como

=
requerente, contra HENRIQUE VOLASCO FILHO e outra, tendo efetuado as

A N T

diligéncias ao cumprimento de sua missio e compulsadas atentamente as pecas que

~ instruem o feito, vem apresentar a VOSSA EXCELENCIA o tesultado de seu trabalho,
- fundamentado no presente;

LAUDO TECNICO

Sao Paulo, 26 de Fevereiro de 2.01

21 & [0Z/ W) i dsil

90T FOQ 00%

Rua José Seno, 160 —casa 71-Cep. 11

630-000 - Reino — llhabela/SP — Fone/Fax:
cal (11) 98558 8579 - Fmail-fefeman@®uol eom hr - (012) 3896.6188
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CAPITULO
11 PRELIMINARES

EXECU CAO

Refere
-se
o presente Laudo Técnico a 2620 de

HIPOTECAR

IA, decorrente do processo n° 0035942—85.2003.8.26.0100, cujo
requerente é ¢

! e é Banco Itaa S/A., contra o requerido Henrique Volasco Filho e

outra.

L Em apertada sintese o requerente informa as fls. 02/03 dos autos O requerido

inform s o . )
a que firmou contrato de aquisi¢ao de imoével situado a Rua Cotreia Dias, n°

451 — apto. 22 — Edificio Valenca — Bairro do Paraiso, conforme cONLrato

hipotecario juntado as fls. 13 /22 dos autos e Matricula Tmobiliaria n® 62.623 € 43.356

de fls. 23/32 dos autos.

Nomeado Perito Judicial as fls. 150 dos autos, sendo este profissional

designado para Avaliagio do Bem descito as fls. 23/32 dos autos.

Assumiu 0 signatério 0 compromisso geral em cartétio, de bem e fielmente
b

m malicia, apresentar
do E. ]ULGADOR, conforme segue:

sem dolo, ne seu Laudo Técnico sobre a lide focalizada, e que

ora submete 2 apreciagao

Laudo de Avaliagio

0 - Reino — lIhabela/SP — Fone/Fax: (012) 3896.6188

11630-00!
Fmail-frfemnn@ml com hr

_casa71-Cep
Rua José Seno, 160~ CEL 1y qasse 8579 -
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.2 OBJETIVO:

O presente Laudo Técnico tem por escopo:

—

= Proceder a Localizacio do imével;

= Proceder Vistoria Técnica;

= Flaborar Relatério Fotografico;

= Elaborar Levantamento de Campo;

== Proceder a cdlculos para a elucidagao do feito Através de
Metodologia determinada conforme NBR 14653-2;

= Apresentar valor por metro quadrado do imével atraves das

diretrizes impostas na NBR 14653-2;

4 Informar a este D. Juizo o valor total do Imével objeto da
demanda;

1.3 VISTORIA:

Apbs o estudo acurado da matéria, procedeu 20 signatirio 2 vistoria do imével,
quando entdo buscou obsetvar sud situacdo, dimensionamento, caracteristicas aparentes,
benfeitorias existentes € demais detalhes de interesse a mais completa e perfeita

conceituagio de seus valores 02 moderna técnica de Vistotia.

- _ Cep. 11630-000 - Reino — lihabela/SP — Fone/Fax: (012) 38!
Rua José Seno, 100 casril-, }1 17 m?&aa 8679 - Fmail-fefernan@unl eam br [012) depostes
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Este signatatio se dirigi 1
giu 20 imével situado a Rua Correia Dias, n° 451 — Apto- n°® 22

_ Bairro do Paraiso — Munici
unicipio e Com ria técni
pio e Comatca de Sio Paulo, onde a visto ia técnica foi

ralizada na data de 25/0
/02/2019 as 14:00 horas e 26/02/2019 as 07:15 horas, com a
toria do

presenca deste signatari i
o, St. Sidney Machado (assistente do perito), onde a vis

k referido imével se findou no mesmo di
o dia.

» O imével avaliando é constituido de uma unidade habitacional situad:
ada na

Rua Correia Dias, n° 451 — Apto. n° 22 — Edificio Valencia — Bairro d
— Bairro do

Paraiso — Municipio ¢ Comatca de Sio Paulo, em quadrilitero f; d
> ormado

pela citada via, conforme ilustragio do O GUIA que segue abai
abaixo;

71 — Cep. 11630-000 - Reino — lihabela/SP - Fone/Fax: (012) 3896.6
.6188

Rua José Seno, 160— casa
el (11) 98666 8579 - Fmail-fefeman@ual eom hr
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1{&7 :12:1(1?26_ l'llglbltacional sitgada a Rua Correia Dias, n° 451 — Apto. 22— Edificio
airro do Pargso — Municipio e Comarca de Sio Paulo, é composto de
uma unidade habitacional como segue abaixo;

Condominio Valencia

Area Privativa
60,29m?
Area Total

111,42m?

J

II - DESCRICAO

1.1 —LOCAL

O Local onde se situa a area objeto da demanda objetivado no presente

Laudo Técnico apresentam 08 pincipais melhoramentos publicos tais como, agua, energia

elétrica e transporte coletivo, com gas encanado.

- . 11630-000 - Reino — lihabela/SP ~ Fone/Fax: (012) 3896.6
Rua José Seno, 160- cast:nﬂ\cqe:%ﬂ 8579 - Fmail-frfeman@®unl eom hr 2 L




| Ap10
B NANDES

v,lilf"” ¢ Pericias de Engenharia
|

Agua

- Luz Publica
- Esgoto
- Transpotte
- Energia Flétrica

_ Rede de telefonia

- Calgamento

- Guias

- Sarjetas

- G4s Encanado

Rua José Seno, 160—

casa7l-
eel (11

Cep. 11630-0
) QB566 BSTA -

1.2 — MELHORAMENTOS PUBLICOS

00 - Reino — llhabela/SP — Fone/Fax: (012) 3896.6188

Fmil-fcfemamﬁ)ml com br
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1.3 — O IMOVEL VISTORIADO

k O tetreno possui formato regular e topografia plana. O solo aparenta

d or seco e firme, podendo receber construgdes de qualquer POTEC obedecidas
evidentemente as posturas municipais.

A medida da Unidade n°® 22

AREA TOTAL === :::::::::::::::::::::::::::: 111,421—[12

A.REA PRIVATIVA _—_-:::::::::::::::::::::::::::: 60,291112

- "\REA TOTAL DA UNIDADE 111,42M

(Cento ¢ onze metros € quarenta € dois centimetros quadrados)

_ Cep, 11630-000 - Reino — llhabela/SP — Fone/Fax: (012) 38
Rua José Seno, 160222/ :11\C P56 R70 - Fmail-fifeman@iiol com br {(1i2) Soua.enke
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g I
14 RELATORIO FOTOGRAFICO

451 — apto. 22— |
Comatca de 530

a entrada do E e s ' !
it so i ﬁﬁi&%ﬂsm Parlk, situado a Rua Correa Dias, n°
T e pio e Comarca de Sao Paulo — Municipio e

630-000 - Reino — lihabela/SP — Fone/Fax: (012) 3896.6188

sa71-Cep. 11
/579 - Email-fefeman@iiol eom br

Rua José Seno, 160 —-ca
el (11) 9R556
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01O 1 e 2) — Vistas do
s confrontantes dos edificios Cond
ondominio em epigrafe.

630-000 - Reino — lihabela/SP
- Fone/F
A (012) 3896.6188

Rua José Seno, 160—casa71— Cep. 11
el (11) QR556 RA79 - Email-fefeman@iol eom
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01O 3¢ 4) — Vista da R i
i ua Correa Dias em ambos os sentidos, onde podemos notar 2

isténcia de todos os ptincipais melhoramentos puabli
cos.

_ Cep. 11630-000 - Reino — llhabela/SP — ;
3 oA556 579 - Fmaikfcfeman@uiol com FonelFax: (012) 3896.6188

Rua José Seno, 160 —casa 71
cal (1
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A‘111»0‘9

01O 05 e 06) — Vista d

f a sala de estar da unidade avalianda, notando seus respectivos 3

scabamentos. 5
38

71 - Cep. 11630-000 - Reino — lihabela/SP - Fone/Fax: (012) 3896.6188

Rua José Seno, 160 —casa ¢
el (11) 9R556 RE79 - Fmail-fefernan@uinl eom hr
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FOTO 07,08,09 e 10) — Vi i
sta do banheiro social, dormitério e sacada do imével avaliando.

Rua José Seno, 160- casa 00 - Reino — Ilhabela/SP — F
22 1111 aR5S6 A579 - Fmal-frfeman@uol com pone/Fax: (012) 3896.6188

71 - Cep. 11630-0
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f0TO 11,12, 13 e 14) — Vistas da cozinha e dormitério 01 do imével avaliando.

. 1- . 11630-000 - Reino — llhabela/SP — Fone/Fax: (012) 3896.618
Rua José Seno, 160 —casa T Cel. L Pl fcfomandiol com hr ) .
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fOTO 15,16, 17 e 18) — Vista da area comum do edificio Valencia e vaga de garagem da
jnidade avalianda.

Rua José Seno, 160 —casa 71 — Cep. 11630-000 - Reino — lihabela/SP - Fon ’
eal (11) Q8556 8579 - Fmail-fefaman@uiol com hr e/Fax: (012) 3896.6188




—— — 7 . - )
,‘j Y : ; i

16

g0
VEQ;NAND

jiagdes € Pericias de Engenharia
s

III CAPITULO

IIL.1 -METODOLOGIA E ESCOLHA DO METODO APROPRIADO

Devemos, de inicio, esclarecer que, neste trabalho, pretendemos analisar 0s

procedimentos para a determinagio do valor de apartamentos em geral.

Os loteamentos sio em geral, fracdes de uma gleba, situadas nas vizinhancas
de centros urbanos, por suas caractetisticas de situagio, irea e topografia, apresentam para

aproveitamento mais eficiente, condicdes de retalhamento, por arruamento € subdivisdo

y Cm apartamentos.

Nestas condi¢coes O problema que se depara ao avaliador é determinar o justo

valor de transagao dos apartamentos, sabendo-se que os apattamentos resultantes, por

compara¢io com Ooutros das vizinhancas, podem alcancar determinado prego.

Trata-se, pois, de relacionat o valor dos apartamentos a0 valor apuravel com

- avenda dos imovels.

presente trabalho é, pois, a de apresentar solugio para a lide em

\

A finalidade do

Questio. Abaixo resumimos O método adotado de avaliagdo dos apartamentos.

- _ Cep. 11630-000 - Reino — lihabela/SP — Fone/Fax: (012) 3896.
Rua José Seno, 160 casr:.l-, ;11\ 56 8579 - Fmail.fofaman@uol com br (012) 3896.6188
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Vglor 4o Imovel : Conforme determinacio da NBR 14653-2, este Perito Avaliadot procedeu
, Vistoria 00 imé6vel em questio. Obteve os elementos objeto da avaliagao através de
patamento  estatistico denominado “Regressio Linear Simples”, claborada pelo Programa
STARTVALOR. Inicialmente verificamos a situagio dos elementos compardveis junto
microtregiio onde hi grande incidéncia de apartamentos, desta forma utilizando ©
“Tratamento por Fatores” conforme preconiza a Norma NBR. 14.653-2, segue abaixo excetto

extraido do item 8.2.1.4.2.

8.21.4.2 Tratamento por tatores

Os fatores a screm ulilizados neste tratamenlo devem ser indicacos penodicamente pelas enticedes lecnicas
regicnais recenhicidas o revisados em pericdos maximos de deis anos, e devem esp ficar claramenle a

(e130 para a Gual 30 apliciveis. Alernativamente, podem ser adetados lulores de hOMOganeizagao
medidos no mercadn, desde que o estudo de mecado espucilico cue hes dew ongem saja ancxado ao
Laudo e Avahagaa.

10 D AGHNT 2004 — 10035 88 S4aios (030 vanis

ABNT NBR 14653-2:200

A qualidade da amoslra deve eslar assegurada quanto a:

a) correta idenlificagdo dos dados de mercado, com.ende_zfeco completo. especificago e quantificagao dad
principais variaveis lavantadas, mesmo aquelas ndo ulilizadas no modelo;

b) isengso e identificagdo das fontes de informagdo, esta dltima no caso de avaliagdes judiciais. de forma 4
permitir a sua conleréncia;

¢) nimero de dados de mercado efetivamente utilizados, de acordo com o grau de fundamentagao:

d) sua semelhanga com o imavel objeto da aval.lqt;ao. no que diz respeito a sua situagio, a destinagao, ag
grau de aproveitamento e as caracteristicas fisicas.

No caso de utilizagdo de tratamento por fatcres, deve ser observado o anexo B. \\\

\

_ casa 71 — Cep. 11630-000 - Reino — llhabela/SP — Fone/Fax: (0
Rua José Seno, 160 mma.l [11) 98556 8579 - Fmail-fefernan@uiol com hr (012) 3896.6188
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IV -AVALIAGAO

51.3.2-1 - Obtencio do valor metro quadrado das residénw_pl_igsﬁ—o’d@

metodologj a

v.1 Pesquisa de Campo:

Nesta importante fase do trabalho, © Jurisperito pessoalmente

percorreu diversas regides contiguas a area do imével avaliando, na busca de elementos em
sem semelhanca

Jferta ou efetivamente transacionados, priotizando elementos que guardas

el, se situassem na mesma regido geo-

com o imével avaliando e sempre que possiv:

econOmica do mesmo, com O fito de obter uma amostragem representativa e sem qualquer

viés.

Como, aptoristicamente, nio se sabia quais eram as variaveis

importantes na formacio do prego no local do imével avaliando, o signatario procedeu a

minudente estudo, enfocando ndo somente 2 4rea dos elementos amostrais, mas também

suas frentes, topografias, posigdes nas quadras, situagao dos Imoveis, existéncia de

emais detalhes julgados importantes no mercado

Construces, melhoramentos publicos e d

imobilizrio.

11630-000 - Reino — Ilhabela/SP — Fone/Fax: (012) 3896.6188

160 — casa 71— Cep-
Rua José Seno, eal (11) QR556 RETY - Email-fefeman@unl eom hr
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Em questionamentos as fontes de oferta, ndo foi possivel obter a area

ptal da unidade, portanto, os cilculos realizados por este signatario a titulo de avaliagido

setdo realizados com base da 4rea ttil e ndo a 4rea comum, como demonstrado em calculos

‘ abanO.

Foi possivel obter, a principio, 06 (Seis) elementos, os quais foram tratados postetiormente por

tratamento por fatores.

V.2 Identificacio das variaveis importantes:

Uma vez feita a pesquisa detalhada in-situ, procedeu a0 signatirio a

minucioso estudo objetivando a identifica¢do das varidveis importantes na explicaciio do

[[ valor do imével, como preconiza o item 8.2.1.2 da NBR 14653-2. Para tanto este

| signatirio relacionou os valores unititio e/ou totais, potenciais varidveis dependentes do

modelo, com algumas variaveis que pudessem explicar seus valores, tais como vatijveis
‘;' telacionadas 4 dimensio e localizagio. O resultado desse estudo inicial pode seg, melhor
Apreciado nos grificos de dispersio a seguir:

60 — casa 71 — Cep. 11630-000 - Reino — lihabela/SP - Fone/Fax: (0
FRalo Serk 1 cal (11) 982156 8579 - Fmail-fefeman@uol eom br (012) 3896.6188
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{v3  OBIENCAO DO VALOR DA UNIDADE

Para obtenciio do valor do imével avaliando, basta substituir na fungio de

jegressao as caracteristicas particulares do mesmo, quais sejam sua 4rea total, conforme

seguc:

o Area: 111,42m2

o Distancia ao centro: 10,0km

o Unidade n°® 22

Os Fatores utilizados para a determinagZio do valor unitario por metro

| quadrado homogeneizado s@o :

? FATOR OFERTA (Ff) : Os precos para pagamento 4 vista foram transformados pata

transacdo A vista, usando mao de um redutor - de 10% (dez por cento) ; pot se tratar de

desconto oferecido aos imoveis no ato de sua possivel venda;

FATOR FONTE: Seti utilizado, pois todos os comparativos referem-se a possiveis

transacoes;
. ATUAL[ZACAO : Os valotes s validos para FEVEREIRO/2019, porém entendemos

Que 0 mercado atual esteja estabilizado;

0 — casa 71 — Cep. 11630-000 - Reino — lihabela/SP — Fone/Fax: (01
Rua José Seno, 18 el (11) 9R556 8579 - Fmail-fefeman@®inl eom hr (012) 3896.6188
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(OMPARATIVO CONCLUSO; Cognomiado aquela resultante da andlise do comparado

arolado para transacio 3 vista, a saber;
2

Utlizaremos os seguintes elementos;

Ap.| Vtot Vunit At | Au [Ndorm.|Nsuites|Nwc|Nvagas|Andar|Pisc|Sauna | Churr
1 1570.000,00 9454,304196 [111,42 0,29 2,0 0 1,0 1.0 2° |sim| ngo | sim
2 [580.000,00| 9620,169182 [111,42[60,29| 2,0 0 1,0| 1,0 2° |sim| ndo | sim
3 1500.000,00| 8293,249295 [111,42[60,29| 2,0 0 1,0 1.0 2° |[sim| ndo | sim
4 1530.000,00| 8790,844253 [111,42[60,29| 2,0 0 1,0 1,0 2° |sim| ndo | sim
5 1550.000,00| 9122,574225[111,4260,29| 2,0 0 1,01 1,0 2° |sim| nZo | sim
6 [550.000,00] 9122,574225[111,42[60,29| 2,0 0 1,01 1,0 2° [sim| ngo | sim
Playg. | Festas|Jogos|Gin. Padrao Construtivo Termo |Idade S. K nat.

Con
sim sim ndo | nao | apartamento padrdo médio (c/e) | médio | 30 b 0,623000026 | oferta
sim sim ndo | n3o | apartamento padrdo médio (c/e) | médio | 30 b 0,623000026 | oferta
b
b
b
b

sim sim ndo | nao | apartamento padrdo médio (c/e) | médio | 30 0,623000026 | oferta
sim sim ndo | ndo | apartamento padrao médio (c/e) | médio | 30 0,623000026 | oferta
sim sim nao | ndo | apartamento padréo médio (c/e) | médio [ 30 0,623000026 | oferta
sim sim | nao | ndo | apartamento padrdo medio (c/e) | médio | 30 0,623000026 | oferta

Utilizando os fatores desctitos acima, o tratamento estatistico homogeneizado corresponde
a:

Fator Oferta: 0,9

Oferta
Ref. Vu original Nat. Fator |Diferenga Efeito do vu
v fator | corrigido
i 1,00 9.454,30 | oferta 0,90 -945,43 -0,10 | 8.508,87

200 | 962017 | oferta | 090 [-962,02| -0,10 | 865815
3.00 | 8.203,25 | oferta | 090 | 82032 | 0,10 |7.463.92
200 | 8.790,84 | ofeta | 090 [ -879.08| 0,10 |7.911,76
500 | 9.122,57 | oferta 0,90 [-91226| 0,10 |821032
6,00 | 9.122,57 | oferta 09 | -91226| -0,10 [8.210,32

' 60— casa 71 — Cep. 11630-000 - Reino — llhabela/SP — Fone/F
il Sero, © el (11) G556 RR79 - Fmail-fefeman@uinl eom br ax (012) 3896.6188
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160 — casa 71— Cep. 11630-000 - Reino - llhabela/SP - Fone/Fax:
Rk Jogo:en cel (11) 98558 8K79 - Fmail-fefernan@iinl com hr o (012) 3806.6188

Valendo-se do Fator Area — Nio Utilizado;

Expoente de Fa = 0.2

Desta forma obtemos a seguinte formula;

Area
| Awa Fator | Di Efeito do | VUcorr.
comparativos iferenca fator
9.454,30 1,00 0,00 0,00 | 850887
9.620,17 1,00 0,00 0,00 | 8.658,15
8.293,25 1,00 0,00 0,00 |[7.463,92
8.790,84 1,00 0,00 0,00 |[7.911,76
9.122,57 1,00 0,00 0,00 | 8.210,32
9.122,57 1,00 0,00 0,00 |8.210,32
[ Diferengas Fatores
Fo Fa Fo Fa
8508,874 0,00 0,90 1,00
8658,152 0,00 0,90 1,00
7463,924 0,00 0,90 1,00
7911,76 0,00 0,90 1,00
8210,317 0,00 0,90 1,00
8210,317 0,00 0,90 1,00

22
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pesta forma obtemos as seguintes Combinagdes;

Comb 1 Fo Fa
s/n Ref. Vu Comb 1
s 1 8.508,87 | 8.508,87
s 2 8.658,15 | 8.658,15
s 3 7.463,92 | 7.463,92
s 4 7.911,76 | 7.911,76
s 5 8.210,32 | 8.210,32
s 6 8.210,32 | 8.210,32
média | 8.160,56 | 8.160,56
desvio 429,20 429,20
cv 5% 5%
Linferior | 5.712,39 | 5.712,39
Lsuperior|10.608,72|10.608,72
Ref. Vu Comb 1 FG
1 8.508,87 | 8.508,87 1,00
2 8.658,15 | 8.658,15 1,00
3 7.463,92 | 7.463,92 1,00
4 7.911,76 | 7.911,76 1,00
5 8.210,32 | 8.210,32 1,00
6 8.210,32 | 8.210,32 1,00

Obtendo o seguinte grau de preciséo;

PRECISAO - NBR 14653
Média Saneada 8.160,56
Desvio-Padréo 42920
Emo-Padrao 283,29
IC(significancia=20%) 7877,268 < VUmed < 8443,845
Amplitude do IC 7%
Grau lll de Precisio

160 — casa 71 — Cep. 11630-000 - Reino ~ lihabela/SP — F )
Rua José Seno. cel (11) ARBS6 AS7A - Fmaifcfemand@uol enm b 3¢ (012) 3896.6188
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/sendo assim obtendo o Grifico de Bissetriz conforme segue;

. — ]
, // Bissetriz
' 8.800,00 -

i 8.600,00 -

8.400,00 -
o
'g 8.200,00 -
g 8.000,00 -
7.800,00 -
7.600,00 -

7.400,00 -+ T - ; : ' - !
7.400,00 7.600,00 7.800,00 8.000,00 8.200,00 8.400,00 8.600,00 8.800,00

Observado
4

O signatario calcula :

?A) ELEMENTOS DISCREPANTES : Por nio se afastarem da faixa supra.
| Ndo houve valores discrepantes.

{VALOR MEDIO DO METRO QUADRADO PROPOSTO para UNIDADE

[ SITUADA NO EDIFICIO VALENCA - PARAISO - MUNICIPIO E COMARCA

Oito mil, cento e sessenta reais e cinquenta e seis centavos S

= 30-000 - Reino — lihabela/SP - Fone/Fax: (012
Rua José Seno, 160~ wsr:l7:1 1\058'?5':61 162579 - Fmail-fefeman@®uol com hr g 3896.6188

| DESAQ PAULO
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4 Ca i
IV.4 Calculo do valor do capital tetreno avaliando Situagdo Atual;

ApGs a realizagio de vistotia técnica no imével objeto da lide, este signatario

constatou que o edificio Noblese, segue abaixo valor do imével avaliando;

_ Area Total do < o Valor unitario
. A Area Util

Item Localidade Imovel (m?) proposto Total (R$)

(m?) R$/m?)

~ Apartamento situado a

* Rua Cortea Dias, n°

. 451—Apto.22—
01. | EdificoValenga— | 111,42 60,29 .

~ Municipio e Comarca
~ deSioPaulo

- 2

Rua José Seno, 160 — casa 71 — Cep. 11630-000 - Reino — lihabela/SP — F
cal (11) 98556 8578 - Fmail-fefaman@ual com h.-(me”:“”c (012) 3898.6188
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IV.6 Grau de fundamentagio do Laudo:

A tabela a seguir apresenta o cilculo da fundamentagio do presente trabalho técnico de avaliagao, a saber:

- ]
r( GRAU
Descrigio
i} i 1
3 i A0
P Completa quanto a todas Adogiio da situagd
Caracterizagio do imével .
as varidveis analisadas pavlijpms
Caracteristicas conferidas por Podem ser utilizadas
Coleta de dados de mercado profissional credenciado pelo caracteristicas fornecidas
autor por terceiros
Quantidade minima de dados de mercado 4
12
efetivamente utilizados
Apresentagio de Apresentagio de
informagdes relativas a informagdes relativas a
Identificagio dos dados de mercado todos os dados e varidveis todas as caracteristicas dos
analisados na modelagem dados correspondentes aos
] fatores utilizados
Admitida apenas para uma Admitida
Extrapolago varidvel

Intervalo admissivel de ajuste para cada fator

08212 05210
e para o conjunto de fatores

Os campos identificados pela cor azul mostram os tesultados obtidos no presente

abalho técnico. De posse da tabela supra, pode-se enquadrar o presente trabalho de

Waliagio no GRAU 1T DE FUNDAMENTAGAO.

casa 71 — Cep. 11630-000 - Reino - llhabela/SP — Fone!F
VR i, Sy R0 el (1) Se BNT0 ~ EvsiLitanannd o ax: (012) 3896.6188

i




FUNDAMENTACAO DOS FATORES . NBR 14653

O fator Fo atingiu grau Ill

O fator Ff atingiu grau II
O fator Fp atingiu grau Il
— O  Conjunto de _fatores atingiu grau Il

— CONCLUSAO

O processo avaliatorio, muito mais que mero exercicio matematico e estatistico
encerra formulagio de um ajustamento com bases racionais mensuréveis, pois pressupde a
iplicagio de um conjunto de idéias e conceitos presentes no mercado de negociacio de

imdveis, cuja aceitacio e invocagao 0 uso consagrou.

Foi avaliado 01 (um) imével situado a Rua Cotrea Dias, n° 451 — Bairro do Paraiso
-apto. 22 — Edificio Valenga — Municipio e Comarca de Sio Paulo, em sua situa¢do atual,

caracterizados no corpo do presente laudo de avaliagio e determinado os valores constantes

i
e |

20 corpo deste laudo somam o total geral de RS 492.000,16 Dara pagamento 3 vista,

aesta data.

(Quatrocentos e Noventa e Dois Mil, e Dezesseis Centavos)

160 — casa 71 — Cep. 11630-000 - Reino ~ llhabela/SP - Fon,
bt cal (11) QRE5A A579 - Fmail-fefernan@iinl enm hr e/Fax: (012) 3896 6188
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- ENCERRAMENTO

Dada por encetrada a missio, apresento o presente Laudo de Avaliagio em

8 (vinte e oito) folhas, impressas e enumeradas de um s6 lado, todas rubricadas, com

| excecio da primeira e desta Gltima que véio assinadas e datadas.

Segue 01 (um) anexo, também rubricados.

Sdo Paulo, 26 de Fevereiro de 2.019.

R no, 160 — casa 71 — Cep. 11630-000 - Reino — llhabela/SP — Fon
Sl cnl (11) 9R556 8579 - Fmail-frfaman@inl enm hr e/Fax: (012) 3896 6183
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ANEXOS

ANEXO 1) — Pesquisa Imobilizria

- . 11630-000 - Reino - llhabela/SP — Fone/Fax: (012 3896.6
itk Joud S 160~ caf:]‘{i‘l 1\0:}&56 8579 - Fmail-fefernan@un enm he ( ) 188
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ANEXO - 1

0 — casa 71 — Cep. 11630-000 - Reino ~ llhabela/SP — Fone/
o does e 18 cel (11) 9RKEA RE7 - Fmail-fefeman@iinl eom br

Fax: (012) 3896.618
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TRABALHO DE AVALIACAO

Trz‘aba‘lho referente 4 Pesquisa situada a Rua Correa Dias, n° 451 — Apto. 22—
[dificio Valenca

Estado de Sdo Paulo

v l Pesquisador : Sidney Machado

Rua 0, 160 — casa 71 — Cep. 11630-000 - Reino — lihabela/SP — Fone|
Ua Jog Sen eal (11) Q8556 8579 - Fmail-fefernan@inl com hr Fax (012) 3896.6188
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ELEMENTO 01
77 VI LAY A A S
\ ELEMENTO: 1
f Ende . veis 123l
i Cid;:g?' Sdo p Rua Correa Dias, n° 451 Ofertante: t Im’o—'l?p_m— ot
* S3oPaulo Bajrro: Paraiso informante: D€t . iro/20
S . T : vereiro
& Quadra : IF: Telefone: 3372-1600 Data
e Toml (DO ELEMENTO DADOS DO LOCAL
- m=) : L o, a
Area Uti| (mZ)Z;) 4 1;3;: Zona de Ocupagao- 10%zona
N° de dormitérios - . 5
N°de suftes: R g Uso predominante na regigo: urbana
N° de banheiros - 1|[Palo de
o
N°de Vagas de garagem : 1||influéncia:
Andar de Iocalizagéo - 20
bs:
. DADOS DO PREDIO QUE ABRIGA O ELEMENTO Obs .
N° de apartamentos por andar. r MELHORAMENTOS PUBLICOS i
N° de elevadores: 2| sarjetas: = agua: x
Sistema de Seguranca: sim|| luz domiciliar: = Esgoto: @@
Vagas cobertas: sim|| llum. Puablica: ® Transp. X
LAZER Telefone: = Gas: =
Piscina: sim Sauna: néo Pavimentagéo: = lixo: ™
Playground: sim Churrasqueira: sim
Saldo de festas: sim Obs:
Saldo de jogos: néo ’
Sala de ginastica: néo
EDIFICACOES
Padroes Area Idade VALOR TOTAL
apartamento padrdo médio (c/e) 30,00
Classe de Conservagdo b R$ 570.000,00
Termo médio 3
lc="60 %vida: 50 x
| K=0623 | R= 0.2 VALOR UNITARIO
| Foc: 0
Fator de ponderagéo do padrio: 1,6 R$ 9.454 30
H82N:

Rua José Seno, 160 — casa 71 — Cep. 11630-000 - Reino — lihabela/SP - Fon,
cel (11) 98556 8579 - Fmail-fefernan@unl com hr ke (012) 3896.6188
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\ ELEMENTO: 2 T -

Endereco: - i
Cidadg; 4 ax Rua Correa Dias, n° 451 Ofertante: Lopes Prime Im.ovelz,ferta
Setor - 230 Paulo  Bairro: Paraiso Informante: net Tipo.. eirol20

—_— Quadra : IF: Telefone:  3894-1000  Data: Vverelioi=z
A TotaT 7 o CLEWENTO 57505 DO LOCAL
ﬁzea Util (m?) - v 1;;;3 Zona de Ocupagéo: 10%zona
de dormitérios - -
::ll: de suites: - g Uso predominante na regiéo: urbana
de banheiros - 2
N° de Vagas d y 1 .Polohde_ .
A € garagem : 1]|influéncia:
dar de localizagéo : 20
- DADOS DO PREDIO QUE ABRIGA O ELEMENTO Obs:
N° de apartamentos por andar- 2| MELHORAMENTOS PUBLICOS |
& e elevadores: 2 Sarjetas: X agua: (2]
Istema de Seguranca: sim|| luzdomiciliar: =X Esgoto: R
Vagas cobertas: sim|| llum. Publica: = Transp. (D]
LAZER Telefone: = Gas: =
Piscina: sim Sauna: néo Pavimentag3o: (0] lixo: =
Playground: sim Churrasqueira: sim
Salao de festas: sim Obs:
Saldo de jogos: nédo s
Sala de ginastica: nédo
EDIFICACOES
e y dade VALOR TOTAL
apartamento padrdo médio (c/e) 30,00
Classe d: Conservagdo _ b . R$ 580.000,00
ermo
lc= 60 %vida: 50 .
K=0623 | R= 02 VALOR UNITARIO
Foc: 0
Fator de ponderagao do padré:: 1,6 R$ 9.620,17
H82N:

Rua José Seno, 160 — casa 71 — Cep. 11630-000 - Reino - lihabela/SP — Fone/Fax: (012) 3896.6188
el (11) 88556 8579 - Fmail-fefeman@iol com br
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ELEMENTO 03
aa—-— . —————— —
Em,\ ELEMENTO: 3
ereco: = Imoveis
Cidade:  Sao paylo Rua Correa Dias, n"451 Ofertante: %m?,p;_ oferta
Setor: ——u0 Bairro: Paraiso informante: net ta: vereiro/20
g —_— Quadra : IF: Telefone: 3899-7600 Data: Vereiz_c_o
| DADOS DO DO LOCAL
| rea Tomr T DO ELEMENTO DADDS :
Area Ut (m?): 14 11142 Zona de Ocupagéo: 102 zona
| _N°de dormitsrios - il
1 N : 2 - ido: rbana
| de suites: 51|Vse predominante na regido: u
{ N°de banheiros - ;
" N° de Vagas 5 1||Pd6lo de
g € garagem : 1]|influéncia:
Andar de localizacso : 20
= DADOS DO PREDIO QUE ABRIGA O ELEVMENTO e
i de apartamentos por andar. 2 MELHORAMENTOS PUBLICOS |
N. de elevadores: 2|[ Sarjetas: = agua: (]
Sistema de Seguranca: sim|| luzdomiciliar: = Esgoto: @R
Vagas cobertas: sim|| llum. Publica: = Transp. X
_ _ LAZER Telefone: = Gas: =
Piscina: sim Sauna: néo Pavimentag3o: = lixo: (D
Playground: sim Churrasqueira: sim
Salao de festas: sim
i . . Obs:
Saldo de jogos: néo
Sala de ginastica: ndo
EDIFICACOES
Padioce y- dade VALOR TOTAL
apartamento padrdo médio (cle) 30,00
Classe de Conservagéo _ b R$ 500.000,00
Termo médio 3
Ic= 60 %vida: 50 7
K=068 | R=02 VALOR UNITARIO
Foc: 0
Fator de ponderagdo do padréo:
H82N:

_ 00 - Reino — lihabela/SP — Fone/Fax: (012) 3896,
Rua José Seno, 160 — ws,:|7:1 ﬂ%e;qug 22(7):10- Fmail-fefeman@®uol com hr ) Bisg
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- ELEMENTO 04
e ———— ——— — —
ELEMENTO : 4
Enderego; Rua Correa Dias, n° 451 Ofertante: Agente IMovels orta l
Cidade: Szg pay i ! : - net Tipo:  0lera
Setor - =<0 aulo  Bairro: Paraiso Informante: net Data: vereiro/20
: Quadra : IF: Telefone: Net ——
DADOS DO ELEMENTG DADOS DO LOCAL
Area Total (m - d 111,42 5 02 zona
{ Area Ut m3): v ; Zona de Ocupagio: 10°z
N°de dormité;ios 2 0029
N° de suftes: - M uso predominante na regiéo: urbana
N°de banheiros - -
. eiros : 1||Pdlo de
N°de Vagas de garagem - 11|influencia:
Andar de localizacso : 20
Obs:
DADOS DO PREDIO QUE ABRIGA O ELEMENTO
N° de apartamentos por andar- 4 MELHORAMENTOS PUBLICOS J
N." de elevadores: 2 Sarjetas: [o:1) agua: (23]
Sistema de Seguranca: sim|| luzdomiciliar: = Esgoto: =
Vagas cobertas: sim|| llum. Publica: ® Transp. @
LAZER Telefone: = Gas: =
Piscina: sim Sauna: nao Pavimentacg&o: (4] lixo: ()
Playground: sim Churrasqueira: sim
Salido de festas: sim .
_ . _ Obs:
Saldo de jogos: néo
Sala de ginastica: ndo
EDIHCAGOES
e Tron ey VALOR TOTAL
apartamento padrdao médio (c/e) 30,00
Classe de Conservagio __ b R$ 530.000,00
Termo médio 3
Ic= 60 %vida: 50 7
K=0623 | R= 02 VALOR UNITARIO
Foc: 0
Fator de ponderagio do padrio: 1,6 R$ 8.790,84
H82N:

Rua José Seno, 160 — casa 71 - Cep.

eel (11) 9855

11630-000 - Reino ~ lihabela/SP — Fone/Fax: (012) 3896.6188
6 8579 - Fmail-fefernan@unl com br
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Rua José Seno, 160 —

casa 71 — Cep. 11630-000
rel (11) 98556 B579 - F

§ Eg;:;:::_": —_— Rua Correa Dias, n° 451 Ofertante: W_r;::;fls oferta |
j Sefors =30 Paulo  Bairro: Paraiso Informante: net vereiro/20
,: or: Quadra : IF: Telefone:  5083-1914 Data
i D LOCAL
_ ‘Area Total (m3): ADCLS 20 ELEMENTO 1142 DADOS_DO 102 zona
‘4 Area Util (m?) v 60,29 Zona de Ocupagéo:
] N°de dormitérios - — - - rbana
N°de suites: 5{|Use predominante na regido: u
N°de banheiros - 11[Palo de
N° de Vagas de garagem : 7| [influéncia:
Andar de localizaggo : 20
DADOS DO PREDIO QUE ABRIGA O ELEMENTO s
| N°de apartamentos por andar: 4 MELHORAMENTOS PUBLICOS J
| N°de elevadores: 2|| sarjetas: = agua: =
| Sistema de Seguranca: sim|| luz domiciliar: (9] Esgoto: X
| Vagas cobertas: sim|| llum. Publica: = Transp. X
| LAZER Telefone: (] Gas: (e:]
| Piscina: sim Sauna: n&o Pavimentacao: = lixo: xR
' Playground: sim Churrasqueira: sim
Salao de festas: sim Obs:
Saldo de jogos: ndo
Sala de ginastica: néo
EDIACAGCOES
‘ e Tron ade VALOR TOTAL
apartamento padrdo médio (cle) 30,00
Classe de Conservagdo b R$ 550.000,00
Termo médio 3
Ic= 60 %vida: 50 >
S I ET VALOR UNITARIO
Foc: 0
Fator de ponderagio do padréo: 1,6 R$ 9.122 57
H82N:

- Reino — llhabela/SP — Fone/Fax: (012) 3896.6188
mail-frfeman@uol com br

e




JUNTADA

M L] de MARGO de 2019, junto a estes autos:

% a peticdo

) o oficio

) acarta precatdria
O aviso de recebimento

0 mandado

o Comprovante de depdsito judicial

) o laudo pericial

) a carta devolvida

(| ) aautuagdo do Tribunal, conf. Com. CG 70/2014.

) as pegas do agravo de instrumento que seguem

Eu %(;( 1 Mv%;'%lscrevente, subscrevi.

S
s

x\, Ve ‘,,4..;—'»"‘“’";
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Processo n° 0035942. 85.2003.8.26.0100

(o]
abi ; no CREA sob n
Fabio Costa Fernandes, engenheiro civil, devidamente registrado
060.13

. elo Juizo nos
4.589-5, Membro Titular do IBAPE no 793, Perito Judicial louvado p
autos, cuja acio de

{ A., como
EXECUCAO HIPOTECARIA que BANCO ITAU S/A.

ida, vem
réquerente, movye contra, HENRIQUE VELASCO FILHO e outra, COMO requerida,
| resp Qitosamente 3 Presenga de V.Exa., requerer o que segue;

7 3

> Pedido da expedicéo de guia de honorérios DEFINITIVOS, conforme deposito A
de fls. 168/169 dos autos na quantia de R$ 4.500,00 (quatro mil e quinhentos g
i reais). e

-
 Fu

Termos em que,

3

iy

P. Deferimento.

S0 Paulo, 28 de Fevereiro de 2.019.

{
|
!
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T1p2200 00:

Av. s 9-001 - Jd. Bonfiglioli - SZ0 Paulo - Fone: — .
o2 Serhora g Aasogit 722(.‘.:13‘?1:1‘?235%%5323_5 email- fefarnan@iol com br 3 (011) 37317334
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=~ MENTO 06
| e —— ELEMENTO: 6 meee———
4 Ez:far:eg:) . Sao Paulo Rl:ai(r;::::rea\w. Ofertante: gﬁm}ro_ils_ oferta
! Setor: Quadra « ?:?lso Informante: net |P°: voreiro/20
; . - Telefone: 4750-7585 Data: %258
! DADOS DO ELEMENTO DADOS DO LOCAL
| Area Total (m?): v 11142 ~ &
F W’_\m Zona de Ocupacéo: 102 zona
) N"de domitérios ™ = : —
| N° de suites: 0 Uso predominante na regiéo: urbana
N° de banheiros - 1]|Pdlo de
N°de Vagas de garagem : 1]|influéncia:
Andar de localizagzo : 2°
l DADOS DO PREDIO QUE ABRIGA O ELEMENTO SR
N° de apartamentos por andar- 4 MELHORAMENTOS PUBLICOS
N°de elevadores- 2|| Sarjetas: (0] agua: =
Sistema de Seguranca: sim|| luzdomiciliar: (0] Esgoto:
Vagas cobertas: sim|| llum. Publica: = Transp. @
LAZER Telefone: (0] Gas: =
Piscina: sim Sauna: néo Pavimentag&o: = lixo: =
Playground:  sim Churrasqueira: Sim
Saldo de festas: sim Obss:
Salao de jogos: néo
Sala de ginastica: ndo
EDIACAGCOES
Padrées | Area Idade VALOR TOTAL
apartamento padréo médio (cle) | 30,00
Classe de Conservagio | b R$ 550.000,00
Termo | médio 3
lc= 60 , %vida 50 -
K=06m | R= 02 VALOR UNITARIO
Foc:
Fator de ponderagio do padrio: 1,6 R$ 9.1 22,57
H82N:

Rua José Seno, 160 - casa 71— Cep. 11630-000 - Reino - llhabela/SP - Fone/Fax: (012) 3896.6188
cal [11) Q8556 R579 - Fmail-fefeman@®iol eom br
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