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Acéo: Execugao de Titulo Extrajudicial :

Processo: n° 0150431-91.2010.8.26.0100
Requerente: Banco Rendimento S/A
Requerido: Ali Ayoub Ayoub e outros

Fernando Rosolia Dabdab, perito

compromissado nos autos em referéncia, tendo realizado pesquisas necessarias

judicial nomeado e

vem, mui respeitosamente, apresentar o resultado de seu trabalho consubstanciado
no seguinte

LAUDO DE AVALIACAO
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2. DOCUMENTAGAO

Matricula:

N° 90.989 do Cartorio de Registro de

Imoveis de B i
1.015. i

—Nnos Autos 3s fls.

3. VISTORIA

A vistoria ao imével| foi efetuada no dia 03 de dezembro de 2018.

Foi constatado que o imobvel estd em uso como residéncia da Sra. Vera Lucia

N}oreira Rebelo, Nura Rebelo Ayoub, Luisa Rebelo Ayoub e Roberto Barcelos.
Area do Terreno: 1.231 ,08m?

5 ; ' E Area Construida constatada: 700,00m?

4. MELHORAMENTOS PUBLICO

Trata-se de local com ocupagao de uso predominantemente residencial, de padrao
superior, servido dos principais melhoramentos publicos: pavimentagdo asfaltica,
passeio, redes de agua, esgoto, telefone e energia elétrica, iluminagdo, servigos de
correio, coleta de lixo e impeza urbana. Nas proximidades ha estabelecimentos de
servicos de primeiras necessidades, assim como disponibilidade de transportes

coletivos (6nibus).
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a localizado na Alameda Xian olhando par
aa
(15,02m de frente, 12,85m em Curva e 1,41m

+45,20m lado direi
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e 21,88m em curva nos fundos. Area = 1 231 08mz 181 com ¢ et &8 8
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Referenciado um observador que estej

frente do imoével, o jote Possui 29 28m
em reta lado esquerdo) I

Terreno plano,

A profundidade equivalente (Aff) = 1.231,08 / 25,00 = 49,24m

Terreno Paradigma:

A testada de referéncia foi adotada de 15,00m, a profundidade minima de 30 00m e
a maxima de 60,00m:. '

6. BENFEITORIAS

Uma edificac@o residencial com &rea construida de aproximadamente 700,00 mz,

, conforme verificacéo in loco.

No pavimento térreo ha duas salas de estar, um escritorio, um lavabo, uma sala
de jantar, cozinha, copa, despensa, banheiro de empregada, quarto de empregada,
ambientes externos com forno de pizza, piscina e gazebo. No pavimento superior ha

quatro suites e uma sala intima de TV.

Toda a construgcdo foi executada com alvenaria de tijolos; todos os ambientes
receberam acabamentos e pegas de boa qualidade; cobertura com telha ceramica. O
piso dos banheiros e areas molhadas como cozinha e area de servigos € ceramico.
O piso nos outros ambientes € madeira e carpete de madeira. Ha porcelanato na

sala de jantar e nos ambientes externos. Nos banheiros ha paredes ceramica. Nas

paredes das salas ha tinta acrilica sobre massa fina, forro de gesso pintado sobre

massa fina, janelas com caixilhos de madeira, escada de acesso a0 primeiro

pavimento com piso em carpete de madeira.
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Unitari g
Valor © do Terreno dos Iméveis Comparativos: ( 4 }3

Dados gerais do imével avaliando-

O i 12100 1
02m de fren
em reta lado esquerdo, 45 20
;J sfistéema de lazer) e 21 88m
referéncia de quem olha da rua para o i

Terreno plano, formato irregular Feyae

A profundidade equivalente (Aff) = 1.231,08 / 25 00 = 49 24m
Area dos terrenos {3 Zona - Grupo I Residencial Padrio Alto)
Norma para Avaliacio de Iméveis Urbanos - Ibape SP 2011

:\?;Ea%!:)tgngéo do valor do terreno foram pesquisados os seguintes imoveis, semelhantes a0

Elemento 01
Local: Al Formosa, 100
A

Bairro: Tamboré 3
Municipio: Santana de Pamaiba SP IF- 100,00
Imével: Casa padrido superior
Area Terreno = 900,00 m* a
Testada = 2500 m Profundidade = 3800 m
Topografia = plano Area Construida = 590,00 m?
Idade aparente = 20 Estado de conservagao = necessitanto de reparos simples
Contato = Sweet Home Iméveis - Corretora Sra. Simone tel: 2690.9627
Prego = R$ 3.890.000,00 Oferta | Transag@o: Oferta Data: 1118
Obs. =
'Elemento 02

Local: Al Bauhinias, 740

Bairro: Tamboré 3
Municipio: Santana de Pamaiba SP IF: 100.00
Imével: Casa padrao superior
Area Terreno = 546,00 m*

Testada = 15,00 m Profundidade = 3040 m

Topografia = plano Area Construida = 525,00 m?

mm = 20 Estado de conservagao 5:5 :zguiar
~ Contato = ' scimento Silva tel: 9.8182.
 Prego= S" ?::goom.:o Oferta j Transagao: Oferta Data: 1118

0Obs. =
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0 03
Local: Al Morea, 55
Bairro: Tamboré 3
Municipio: Santana de Pamaiba SP
Imével: Casa padrao superior
Area Terreno = 900,00 m?
Testada = 2500 m
Topografia = plang
Idade aparente = 20
Contato = Sr. Francisco Carlos

Prego= RS 4.300.000,00
Obs. =

de Freitas tel: 9

Estado de conservagao
8217.76

do Rosolia p
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E
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IF- 100,00

Profundidade =

36,00 m
Area Construida =

750,00
= hecessitanto de reparos simples
35 ou 4326.8939

Oferta / Transagao: Oferta Data: 11/18

Elemento 04
Local: Al das Bauhinias, 351
Bairro: Tamboré 3
Municipio: Santana de Pamaiba SP
Imével: Casa padrio superior
Area Terreno = 525,00 nv*
Testada = 17,00 m
Topografia = plano
ldade aparente = 20

Preco =
Obs. =

RS 3.500.000,00

Estado de con:
Contato = Sr. Francisco Carlos de Freitas tel: 9.8217.7635 ou 4326.8939

IF: 100.00

Profundidade =
Area Construida =
servacio = regular

3088 m
46100 m*

Oferta / Transacao: Oferta Data: 1118

Elemento 05
i Local: Al Bali
Bairro: Tamboré 3
Municipio: Santana de Parnaiba SP
Imével: Casa padrdo superior
Area Terreno = 900,00 nv
Testada = 25,00 m
Topografia = plano

IF. 100,00

Profundidade =
Area Construida =

36,00 m
500,00 m*

Estado de conservagao = regular
Contato = VP Alpha Imdveis tel: 9.7200.6691 ou 9.6644.0934

RS 3.800.000.00 Oferta | Transagao: Oferta Data:
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alores Estimadog
o
1 2 ::4 =
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E
g - o amaci

Fator Fator Vo
raario. | Protund. | Testada | Togepouta R8/m2

—1 | 204918 1.00] o8 1,00/ 335009
e B . | owen 1,00 1,00 100 2949 1
3 294918 1,00 0,88 1.00|  33850,01
4 294918 1,00 0,88 1.00] 335091
5 294918 1,00 0,88 3350.91

Valores Estimados X Pregos Observados

7000,00

6000,00 { v / 3

7]

5000,00 / E

4000,00 2 / @

3000,00 o o

' g ¥ 5

2000,00 s
1000,00 S : _ : 3

0,00

0,00 1000,00 2000,00 3000,00 4000,00 5000,00 6000,00 7000,00
Pregos Observados
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O valor de mercado parg venda é calcy

lado através das 5ri
construcéo, computando- Omatoria de terreno e

Seé o fator de Comercializagso, sendo:

Caleulo do Valor de Venda g Imével Avaliando (Viy:

RS vt + Vb

Vi

]

RS 4527 07511 + RS 1.138.880 96

Vi

RS 5.665.956 07

R$ 5.666.000,00

(arredondados)

icinco milhGes e seiscentos e sessenta e seis mil reais)

8 CONCLUSAOQ

Conforme exposto no presente Laudo, é estimado o valor, para pagamento a vista,
correspondente ao imével constituido por uma edificagdo de uso residencial e o
respectivo terreno, localizado na Alameda Xian n° 321 — Tamboré 3 — Santana de
Parnaiba SP, calculado para o més de dezembro de 2018.

Valor do Imével = R$ 5.666.000,00 7

(cinco milhGes e seiscentos e sessenta e seis mil reais)

8. ENCERRAMENTO

Permanecendo ao dispor de V.Ex?, é encerrado o presente Laudo, composto por 12
(doze) folhas impressas, estando rubricadas, a excegdo da Ultima, esta que vai
datada e assinada. Acompanham 4 (quatro) anexos.

10. ANEXOS:

| — Mapa de localizagdo — 01 fls.
Il - Fotos do imével avaliando — 16 fls.
Il = Fotos do entorno do imével avaliando — 01 fl.

|V - Fotos dos elementos comparativos - 03 fls.

Sao Paulo, 04 de dezembro de 2018.

Fernando Rosolia Dabdab
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Foto 03 — Sala de estar .

Foto 04 — Escritorio
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Foto 05 - Sala de estar

Foto 06 — Lavabo
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Foto 07

Sala de jantar

Foto 08 - Ambierte externo
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Foto 14 — Despensa
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Foto 16 — Copa
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Foto 22 - Closet da suite 02
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Foto 23 — Suite 03

Foto 24 — Banheiro da suite 03
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Foto 27 — Banheiro da suite 04 .

Foto 28 —Suite 04
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Foto 29 — piscing

Foto 30 — Gazebo
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Foto 31 - Gazebo
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Foto 32 — Alameda Xian .

Foto 33 — Alameda Xian
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ANEXO IV — FOTOS DOS ELEMENTOS COMPARATIVOS
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Foto 34 - Elemento comparativo 01

Foto 35 - Elemento comparativo 02
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Foto 38 — Elemento comparativo 05
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Acéo:
Processo:
Requerente:
Requerido:

compromissado nos autos em referéncia, tendo recebido criticas de seu Laudo vem,

mui respeitosamente, apresentar o resultado de seu trabalho consubstanciado nos

seguintes
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Execugio de Titulo Extrajudicial
n° 0150431-91.201 0.8.26.0100
Banco Rendimento S/IA
Ali Ayoub Ayoub e outros

/1 bEB220 DI SI-VR-E

Femando Rosolia Dabdab, perito judicial nomeado e

{06 41 FJnJ.19.01147401-3 210449 1443 24

ESCLARECIMENTOS
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1. INTRODUCAO

———

2. O Assistente Técnico

or B
1293/1301 que: Por parte do Requerido informa, nos Autos as fls.

2.1. O CUB SP de novembro 2018 & R$ 1.371,45/m? ao invés de RS 1.367,89/m?

Esclarecimentos: O presente signatario concorda com o Assistente Técnico e refaz
a seguir os calculos do imovel.

'2.2. A area correta das benfeitorias &€ 774,00m? ao invés de 700,00m? adotada nos

calculos.

c arecimentos: O presente signatario concorda com o Assistente Técnico e refaz

g{eguir os calculos do imovel.
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3.1. Valor das bonfeltorias-
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Valor de venda: '

- [R85.790.440,00

(1000NGA0Y

CONCLUSAO

residencial e o respectivo terreno, localizado na

: Alameda Xian n° 321 ~ Tamboré 3
= Santana de Parnaiba SP, calculado para o mé

s de dezembro de 2018.

Valor do Imével = R§ 5.790.440,00
inco milhdes e setecentos e noventa mil e quatrocentos e quarenta reais)

NCERRAMENTO

’minnocondo ao dispor de V.Ex® séo encerrados os presentes Esclarecimentos,
postos por 04 (quatro) folhas impressas, estando rubricadas, a excegéo da
, esta que vai datada e assinada.

Séo Paulo, 26 de margo de 2019.

Fernando Rosolia Dabdab
perito judicial




