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v - Metodologia Adotada
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VIl - Avaliagao

Vill - Pressupostos, Ressalvas, Fatores Limitantes e Encerramento

Anexos: .
1) Planilha de Célculo, Pesquisa de Valores e Homogeneizagao

2) Mapa de Localizacao
3) Fotografias do Imével
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R$ 220.000,00
Duzentos € vinte mil reais

- lntl'OdUGao

nte relatorio tem por finalidad :
preser’™ - . ; € a avaliaca S
o situado a Rua José Carlos de Reseffgg dne um imével composto de terreno e

edifica¢a® == : o~ ;
0028), Conjunto Residencial Vista Verde Szo Pamoo S:;t(?mga Rua dezesseis, casa
1 a ! 1

ava”agéo se fez necessaria para apurar o

;i | ya!or de merca im¢ jé

segundo aleg.:-:c pelo Requerente, o Réu deixou de efetuardo el o
presf acoes do financiamento contratado para sua aquisigao s i

. |1 - Objetivo

. 0 objetivo do presente laudo é a "DETERMINAGAO DO VALOR
" 3 ~ - JUSTO DE
MERCADO" do imével em questdo, de acordo com o levantamento fisico e pesquisa

'\ ealizada.

|V - Critérios e Normas

0Os critérios gerais empregados em Avaliagdes Judiciais € na Engenharia de Avaliagoes
baseiam-se na Norma para Avaliagéo de Iméveis nas Varas da Fazenda Publica da 3
Capital (CAJUFA), nas Normas Técnicas e Publicagdes elaboradas pela Associagao '
Brasileira de Normas Técnicas - AB.N.T. e pelo Instituto Brasileiro de Avaliagbes €

Pericias de Engenharia - |.B.A.P.E.

———

orma da AB.N.T. numero NBR 14653 -
— Imoveis Urbanos.

30 Il das

sta analise foi conduzida pelas diretrizes da Nor!
valiagdo de Bens, parte 1 - Procedimentos Gerais € parte 2

\ avaliagdo enquadra-se no Grau de Fundamentagao Il e Grau de Precis

lormas vigentes.
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- Metodologia Adotada

o em vista a natureza qg ;

en ; :
‘ ,netodolog: UF;:?; aa;%?a z\éaslé‘agéo o L
nsiste €m Squisa de valores j MPARATIVO D

determrna@f)_do valor unitario médio por ,Lua“‘% aom YO DIRETO, que
yisando corrigir fatores tais como, diferentes . sta pesquisa

nstrutivos, estados de conservacgio, idades cu 23S J€ drea Ser8 homogeneizada,
Seterminamos © VALOR JUSTO DE MERCADG g,

seguinte.

{ cabe ressaltar que o valor definido
Juais da engenh'a_na dg avaliagbes nao
expresséo monetaria te_onca € mais provavel
soluntariamente & conscientemente um imével,
condicdes de men_'cado vigentes. Isto nido significa que eventuais negociagdes nao

ssam ser efetivadas por valores diferentes destes, inferiores ou sﬁgzriores
gependendo de aspectos especificos relacionados aos interesses das partes
envolvidas.

numa data de referéncia, dentro das

para a determinagao da depreciagao técnica, adotaremos o critério de Ross-Heidecke,
o qual relaciona a idade das edificagdes e seu estado de conservagdo, em fungéo da
vida util adotada.

A vistoria técnica em campo determinou o estado de conservagéo de cada construgao,
conforme 0s seguintes padroes:

Codigo e Estado de Conservagao Cédigo e Estado de Conservagio \

d) Entre regular e reparos simples g) Reparos importantes J
b) Enire novo e regular e) Reparos simples h) Entre reparos importantes e s/ valor J
¢) Regular f) Entre reparos simples e importantes i) Sem valor J

VI - Vistoria

a em 22 de julho de 2011, conforme

A tentativa de vistoria ao imovel foi realizad Art© 431-A do CPC.

agendado as fls. 113 dos Autos, seguindo 0 determinado no \
B iligénci 0 sua
Pelos Autos, fls. 116, verificamos que O Réu tomou ciéncia da diligencia pe

Advogada. . \

—
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de um Conjunto Residgn
¢ “‘ata"seerca de uma centeng dei
P:Gontramdg vizinho para Constatar,
e pra
SO

cial Construido Pela meg
Moveis Similareg ao e

2 SMpresa ¢ gnge

udo, foj POssive| Visitar
mos a tipologia dos iméveis ¢ Sua distribuit;ao

¥
Zoneamento do imével
yi1-

na Mista de Baixa Densidade
Zo
m

ituagdo e caracteristicas gerais
- Si
vI.2

e =13 e
idencial Vista Verde encontra-se no Distrito de Pirituba, zong noroes
junto Reside
0 fnounrjﬂcipio de Séo Paulo.
do

| | ulares de 2 ¢ 3
ofta dos anoe 80 com o Projeto de criar ‘,fsfjnfﬁgﬁ de acesso por
i oy ojeto original previa seu fechamej\t?:', (I:J?O devido a reclamacdes de
dormitorios. O P(r) 11‘oi e e b rament, cor
ias. Isto na foi ) |
nanr;azz.rios de imoveis na regido.
prop

cial o nimeros. Somente a
Na fase in ' I nimeros.
inici residencial tinha suas ruas denominadas po : |
e |02‘ Ios logradouros passaram a receber nomes de personalidades
ir de 20
partir

, f - = . Vi
H A l C :

i stos de

adarias, po
mercados, p
do residencial, encontramos super
- = al, I
roximidades ' oy
N::ol’i)na escola, correios e comercio loca
g ;

n® 2
de (no anexo
te para a Rua José Caigz e acessos locais), na q
0 imovel avaliando th f:;?ao com as principais v
ar | 2

tramos 0 mapa ; i e

?oorrslpietada pela Rya fEEs Aba ietas. E dotada de: iluminagao pu
i guias e sarjetas.

. e 12 da, possui gu

A citada via é asfalta

i a cabo.
de dgua, esgoto, luz, telefonia e TV
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pocumentagao
V.3

. Jel encontra-se registrado no 1g ° Cartério

: de Registro de Imévei E.
im0 icula 80.094. Na Prefeityrg de Sao Pay il Vels de Sag Paulo, :
sOOD ‘35'3 %15:;5-1 : W10, esta inscrito comg, contribuinte o
1 .
124

4. Descricao do terreno
VI4-

POSsui topografia
~ulaeo IPTU, o terreno encerra uma area
atric

_ otal de 71,00 m?, sendo syq f |
dos de 3,55 metros, profundidade de ambos og lados de 20,00 metro s
fun

5 - Descrigao da edificacao
V1.5 -

encionar que a matricula do imével nao a
cabe mestimada atraveés dos imdveis similares
esﬂmWZ construtora e a constante no IPTU.
mes

presenta a area construida, sendo a
encontrados na regido, erguidos pela

fins da presente avaliacéo foi adotada a area construida de 85,0 m2.
parat ! _ :
e de uma residéncia assobradada composta por térreo e pavimento superior.
Trata-S

e S aragem para 01 (um) veicul_O.
isdes internas, a residéncia conta com g : _

Referent‘:'fn:’;'1 adniavandefia e quintal no térreo. O pavimento supeno|r possui 02 (dois)

sala, tcc’)?ﬂs um banheiro e um terrago sobre a laje da garagem frontal.

dormi ;

imé i erigi de concreto
caracteristicas construtivas, o imével foi erigido emeesgonét:rrtira gl
R m fechamento vertical em alvenaria com retmoeto i
arrqad%a?wbre trelica de madeira. O forro € uma laje de concr
cerami

U

- rtas [Caixilhos _|
Ambiente Paredes Pls? : :10 P | Ferro

feamesnto = Pintura | Ceramico ad ira__|Fermo
Térreo Salanha Azulejo | Ceramico :_f:"g

oo (L::\f;nderia Pintura Cerém'-cz Ferro
praso agem Pintura M‘d—" Madeira —
Térreo Garager s Pintura__ | Ceramic Madeira | Aluminio
Superior Dormitor ‘Azulejo | Ceramico
Superior Banheiro

As insta jonamento, ja que 2
i to, }
6em- tar em func
instalaces elétricas e hidraulicas supoem-se €S
instalagdes

te bom estado.
residéncia encontra-se habitada e em aparen
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¥ Analise da pesquisa
i1

s determinacé@o do valor dg

imoéve| .
alé © s em oferta ou v =i realizg
0s imOVe':melocais de mes;i';d;f E;Ztlvadas re"ﬂos e erca
igo ouU Uacao geo. ) ente, i
reglr'ra!i_c,ados no anexo n° 1. Com g ﬁmgdg i%ﬂo-ec:onam.mﬂesqunsgdas na mesma

‘ o + BN
fr stamento: Mogeneiza-log fo; aplimrg:aseo d«: o
ducao de oferta: 4 fai Sguinte
2\),:ﬂeual qsuperestimativa sgtr): fg;:;: redugag das ofertag
conforme Normas do IBAPE e gq o A JT}IE;-‘ O fator oferts agg{:dEOm;:jensar a
: e 10%,

Fator Padrdo = (Indice Padrso Comparativo / indice pa

- A influéncia da conservagdo e j
fatores calculados pela metodolog
avaliando.

dréo Avaliando)
dade sera calcula

; da pela relaca
ia de Ross. Heid Gao entre os

ecke para comparativo e

Fator Estado = (Fator do Comparativo / Fator do Avaliando)

; i lementos comparati itari e S
Apds analisados os e parativos, o valor unitario para a avaliagio do imvel
resultou em R$ 2.587,25 por metro quadrado construido. e |

{
VIIl.2 - Mercado Imobiliario }

segundo as informagdes coletadas, o mercado imobiliario no bairro esta bastante ativo.

0s imoveis da regido, em sua maioria, permitem financiamento com utilizagédo do ‘,,»
FGTS, o que facilita sua negociagao. \

Estimamos de 03 a 04 meses o tempo para a venda do imével pela sua exposicao ao \\
mercado via imobiliarias.

ViI.3 - Valor do imovel (V)

¢ao do valor médio unitario de pesquisa

0 imével tem seu valor dado pela multiplica o.se falores COMERNOS, conforme @

pela area construida avaliada, consideran
expressao:

Pt
o MM“M

I e
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= Valor do Imovel
iy Area Construida = 85,00 m2

qu Valor Unitél’io = R$ 2587,25 I mz
Vr = 85,00 m* X R$ 2 587 25 ! m?
ymeros comerciais:
mn

Ressalvas, F imi
» atores Limitantes e Encerramento

qsiderou-se, COMO premissa para efeito desta avaliagéo, o bem liy
co

: re de hi
stos penhores, gravames, usufrutos, passivos a DT,
arre i

bl mbientais ou outros onus
\,diquem seu bom uso ou comercializagso. g
u

preJ
ra fins de calculo, foi utilizada a area de construgéo estimada por imoveis similares e

Pg rea encontrada no IPTU.

a

jarecemos ainda que nao possuimos qualquer vineulo com A
Ef;c tendo nenhum interesse atual ou futuro na propriedade o
ndo

gnalise.

utor ou Réu da Acéo,
U bem avaliado nesta

A remuneragd@o deste Jurisperito n&o foi condicionada & conclusdo de valor contida
r

vai 0 presente laudo impresso em 08 folhas de um s6 lado, todas timbradas sendo esta

jtima datada e assinada, além dos anexos n.”* 1, 2 e 3, ficando a disposicdo para
o : ari
qualquer esclarecimento que se fizer necessario.

Séo Paulo, 29 de julho de 2011

im
Rodolfo Cesar Mato Amorim ek
Engenheiro civil e de p odugao mecanic

P

o —
s P S




ANEXO N° 1

PLANILHA DE CALCULO, PESQUISA DE VALORES
E HOMOGENEIZAGAO
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ANEXO Ne 3 |

FOTOGRAFIAS DO IMOVEL
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Fachada do imével
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Abed by

Vista aérea de parte do Conjunto Vista Verde

Os telhados demonstram a semelhanga dos imoveis

do Conjunto.




_550LFO MATO AMORIM

NHEIRO - CREA N* 0685084457 - LBAPE.-SP
NG

-~

EXcELENTiSSlMO SR. DR. JUIZ DE DIRE| e ‘
£ORO REGIONAL IV — LAPA, COMARcE‘EE';%B:ASiOVARA civer, N |

oROC. N.° 0033421-33.2004 8.26.0004 |
, EXECUCAO HIPOTECARIA

A

o
N T

REQUERENTE: BANCO BRADESCO S/A
REQUERIDO: MARCO ANTONIO THOMAZI

T RODOLFO CESAR MATO AMORIM, infra-assinado, engenheiro civil e perito y % |

judicial, vem mui respeitosamente a presenca de Vossa Exceléncia para

apresentar uma estimativa do valor atualizado do imovel anteriormente avaliado.

Ressalvas

a vistoria ao imovel objeto da analise;

tes no Laudo encarta_do :

- Nao foi realizada nov
lativas ao imovel constan

- Adotamos as informacgoes re

aos Autos;

- Este trabalho nao po
as diretrizes das Normas ABNT (Associacao

IBAPE (Instituto Brasileiro de Avaliacoes e Pericia

de ser definido com Laudo de Avaliacao, pois néc_x segue g
Brasileira de Normas Teécnicas)ou
: i

s de Engenharia).

Procedimentos adotados . 3
Realizamos uma pesquisa de sobrados & venda na Regiao do Reside
Verde pela Internet. G e
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NO periodo de julho de 2g1-1"_a ;n

ovando em consideragao os parametros
Lo imovel sofreu uma valorizagao de 36%

_ portanto, para o més de junho de 2014, concluimos que AR
"~ imovel Looahzado-é Rua Jose Carlos de Resende, n.° 15?9 (aﬁti;:‘gueasgma@ do
casa n.° 28), Conjunto Residencial Vista Verde, Sao Paulo Capital & de-ezesse‘s-.

-
R . R$ 300.000,00
Trezentos mil reais

Termos em que,
p. Deferimento.

S3o0 Paulo, 10 de junho de 2014

Eng* Rodplfo
Perito Judicial
CREA-SP 0685084457




