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PROCESSO N° 0112841-27.2008.8.26.0011 (1480/08)

I:S

JOAQUIM VICENTE DE REZENDE LO%ES,
Engenheiro, Perito Judicial, nomeado e compromissado?ﬁqos

AUTOS DA ACAO DE EXECUCAO DE TiTdLO
EXTRAJUDICIAL requerida por AMERICO DOS SANTOS
contra RENATO MARCELO JORGE, dando por termingdos
seus estudos, diligéncias e vistorias, este signatario gem
apresentar suas conclusées substanciadas no segu’inte
LAUDO em anexo, pelo qual chegou ao valor avaliatérié de
RS 571.000.00 (QUINHENTOS E SETENTA E UM MIL
REAIS), para o imével situado na Rua Francisco Moracci n°
245, Lote 24, Quadra “F”, Parque Residencial Alexandra,
Cotia - SP.

¥
ia
} &

Termos em que,

- 0600590772.

RS ; . SP - CEP 01501-030 - PABX (1!
e PO O e g M:..M-SKOPAULO
MACHADO, 41 - 4* AND. - CJ.
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- O objetivo do Presente Laudo Pericial ¢
determinacao do valor atual de mercado Para o imével dese' ‘
nos termos dos AUTOS DA ACAO DE EXEcucAocr:;:
TITULO EXTRAJUDICIAL requerida por AMERICO DOS
SANTOS contra RENATO MARCELO JORGE, processo
n° 0112841-27.2008.8.26.0011 (1480/08), em curso perante a

32 vara Civel do Foro Regional de Pinheiros - Comarca de Sao

Paulo - SP, conforme segue:

Trata-se de imdvel situado na Rua Francisco
Moracci n° 245, Lote 24, Quadra “F”, Parque
Residencial Alexandra, Cotia - SP.

Deferida a prova pericial, a fls. 371, foi nomeado

como Perito Judicial o signatério do presente laudo.

o indicaram Assistentes Técnicos

As Partes na
sente caso.

nio formularam “rol” de quesitos para 0 pre

SP - CEP 01501-030 - PABX (1) 31

»» . LIBERDADE - SAO PAULO -
ALVARES MACHADO, 41 - 4° AND. - CJ. “M" - L E pP—
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£ } ok

ste signatdrio diligenciou ao local do imével

- . il ovel,
objeto da lide, no intuito de vistoria-lo e coletar tod

0s os

subsidios necessarios para a elaboracio de seu Laud
0.

O local de estudo é de facil acessibilidade, tendo

como principal via de acesso a Rodovia Raposo Tavares

(SP-270).

7.1.- CARACTERISTICA GERAL DO IMOVEL: -

O referido imével, objeto da presente acdo,

-se na Rua Francisco Moracci n° 245, Lote 24, Quadra “F’,

situa
Parque Residencial Alexandra, Cotia - SP, no quarteirao formado
ctiva Rua Francisco

pelas vias: Rua José de Andrade e a respe
Moracci. g

rmoymm-mmﬂ '

mmm MACHADO, 41 -4° AND. - C. e LA '
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localizac@o do imével avaliando.

Frangosdl SA Ao
sl

W Trufh Comercio
b e vesculos

« Klockner Pentaplast

Joaquim Vicente de Rezende r.

ilustragao a seguir demonstra a exata
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1.2.- CADASTRAMENTO SEGUNDO A PREFEITURA

De acordo com a Prefeitura Municipal de Cotia, o
imovel situado na Rua Francisco Moracci n® 245, Lote 24,
Quadra “F”, Parque Residencial Alexandra, Cotia - SP, possui a

seguinte situacao:

LocaLizacko: Rua Francisco Moracci n® 245

LoTE: 24

quapra: “F”

zonA: ZPR

- -00-000
INSCRICAO MUNICIPAL: 2.3 251-41-15-0202-00

- MATRICULA: _‘1:__3.89 6

s ia - SP.
DoCartéﬁodeResimdeW‘Sdec_‘m |

Ry Y
" ¥

: e .;no.sr-mm‘!?"
ALVARES MACHADO, 41 - 4 AND. - CJ. “M” - __ |
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1.3.- MELHORAMENTOS PUBLICOS: -

0 l - -
' ' ocal onde ests situado 0 imovel avaliando &
servido dos principais melhoramentos urbanos, tais como:
W i :

Drenagem [x)
Guias [x)

Sarjetas [x)

Pavimentacao asfaltica [x)

Pavimentacao articulada

Passeios
Rede de égtia potavel

Rede de esgoto sanitario

Rede telefonica
Rede de gés
Correios

Rede de energia elétrica
Iluminagao publica
Onibus urbanos
Onibmmrmmmpal
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1'4‘}1&'1(!:—71&1—’511(;&5;),4 REGIAO: -

O loca i i
: | onde se situa o imovel avaliando esta
p05|c10nado no Municipio de Cotia ‘P
- : » ha grande Sao Paulo
distante, i ' ’
is aproxamadamente 25,0 (vinte e cinco) quilc‘)metros em

linha reta, do marco zero da Capital (Praca da S¢)

A regiao onde esta situado o imovel avaliando é

de facil acesso, estando servida por varias linhas regulares de

onibus.

A ocupacao comercial na regido do imovel é de

ambito local e bastante diversificada, observando-se os seguintes
lanchonetes, restaurantes,

compartimentos, tais como:
escolas,  chaveiros,  drogarias,

pizzarias, imobiliarias,
correios, padarias,

cabeleireiros, supermercados,
os de servicos, lava rapidos, lotéricas,
pelarias, lojas varejistas,
das para 0

estacionamentos, - post
centros automotivos, floriculturas, pa

depdsitos de materiais para construcdo, casas adapta
sados ao longo da Rua

diversos, locali
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stinacio residencial n

: a regij :
caracterizada por casas térreas 8ldo do imovel ¢

g assobradad :
jividuais, cujo 5 as, geminada
ne » €UJOs padrdes construtivos S0 econdmi g
e meédios. micos, simples

Con - S
statou-se, também, a predominancia de

rédios residenciai iai )
p Clals e comerciais, cujos padrdes construtivos sao
simples e médios.

A ‘ocupacdo industrial na regiio em estudo &

caracterizada por industrias de pequeno e médio porte
: ]

localizadas ao longo dos logradouros adjacentes a Rua Francisco

Moracci.

1.5.- ZONEAMENTO: -

De acordo com a Lei Complementar n° 95, de 24
de Junho de 2008, que institui o plano de zoneamento e normas
para usos, parcelamento e ocupacao do solo do Municipio de
Cotia, o imdvel pertence a zona ‘“ZPR - Zona

~mente Residencial”, conforme ilustracao a seguir:
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2. DO IMOVEL: -
2.1.- TERRENQ:-

ra i
topografia em aclive, de quem olha da rua para os fundos do
lote. O solo aparenta ser seco e firme podendo receber

construcdes de qualquer porte, obedecidas evidentemente as
posturas Municipais e Normas Técnicas. ;

Suas medidas principais, conforme matricula,

sao:

'IMOVEL: Um terreno urbano designado lote 24, da quadra “F", do
loteamento denominado PARQUE RESIDENCIAL ALEXANDRA, situado
nesta Comarca de Cotia, que assim se descreve: Mede 10,00 metros de

# =
Sesaiiiy

frente para a Rua Oito; 14,00 metros de um lado, confrontando com a

Rua Um; 25,00 metros de outro, confrontando com o lote n® 25;

7,00 metros nos fundos, confrontando com o lote n°® 23 (parte) e
2230 metros no arco da esquina, encerrando uma area total de

359,00 metros quadrados.

~ Area: 359,00 m?

T

(TREZENTOS E CINQUENTA E NOVE METROS QUADRADOS)

VARES MACHADO, 41 - 4° AND. - CJ. “M"" - LIBERDADE - SAO PAULO -SP-CEP olmm-mu&_ 105-4

nericias@terra.com.pr
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2.2.- BENFEITORIAS: -

O  Perito,
observou que sobre o

qQuando na ocasiao da vistoria
1]

. terreno anteriormente descrito
encontra-se edificado 01 (um) imével assobradado de u

: : : SO misto,
residencial e comercial,

erigido no mesmo nivel ao da via
publica, ou seja, Rua Francisco Moracci.

O imével, objeto da lide, de acordo com os dados

cadastrais da Prefeitura Municipal de Cotia e verificacio

“in loco”, encerra uma area construida de 234,00 m? (duzentos

e trinta e quatro metros quadrados).

Area: 234,00 m?

(DUZENTOS TRINTA E QUATRO METROS QUADRADOS)

Ainda, na ocasido da vistoria, este signatario
verificou que o imével avaliando se encontra em mau estado de
conservacio e uso, que segundo o ESTUDO DE EDIFICACOES -

VALORES DE VENDA (2002/2006), enquadra-se na referéncia
(P - Estado da Edificacdo: Necessitando de Reparos de Simples a |

Importantes.

. _sP - CEP 01501-030 - PABX
e stacind i L e e - LIBERDADR.- SAD RAULO- 5P - 2% w

n br
terra.com.br

- riciasat
p [,r |
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O imovel
edificacdo assobradada de

contendo:

avaliando Compreende 01 (uma)

b 4 ; :
SO misto, residencial e comercial
¥

o Casa II: 01 (um) dormitério, 01 (uma) cozinha e 01 (um)
banheiro;

e Casa III: 01 (um) dormitorio, 01 (uma) cozinha e 01 (um)
banheiro;

e Casa IV: 02 (dois) dormitorios, O1 (uma) sala, 01 (uma)
cozinha e 01. (um) banheiro;

Salio comercial: 01 (um) saldo, 01 (um) banheiro e

01 (um) escritorio.

A referida propriedade possui um padrédo
ilavel ao tipo “Casa Padrdo ECONOMICO”,
ido ESTUDO DE EDIFICACOES -

construtivo assim
classificacdo contida no referi

VALORES DE VENDA (2002/ 2006).

| Jomww[mﬁand'o.@"w‘“

-W‘ei ar
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CROQUI PARCIAL DO IMOVEL

smch Sem @scala

CASA 1l
SALAO COMERCIAL
— 3 o /
COZINHA
SALAO
é QUINTAL
e
we
BANHEIRO

ESC

sco Moracci n° 245, Lote 24, Quadra "F",

~ LOCAL: Rua Franci :
 Parque Residencial Alexandra, Cotia - SP.

-mnmnﬂ-sluouuw-sr-mnmm.

LVARES MACHADO, 41 - 4° AND. - CJ. “M"

nall: joaquiinivi
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O imével i
avaliando (Ru :
n® 245) apresentou-se com a Francisco Moracci

' as  seguin
construtivas e de acabamentos: guintes caracteristicas

CASA BIE:
e
PR i " Revestido com ceramica
PAREDES ...: Revestidas com massa e pintadas
T . ' Laje de concreto r tid. . |
evestida com massa e pintada
JANELA ....... ' De aluminio, com vidros
| PORTA seoreni ' De madeira pintada
| COZINHA: a
PRRED il * Revestido com cerdmica
PAREDES ...: Revestidas com azulejos até o teto
TEID i - Laje de concreto revestida com massa e pintada |
JANELA ......: De ferro pintado, com vidros 5.
PORTA .ior: - De madeira pintada |

BANHEIRO: J

PISO ............ Revestido com ceramica

PAREDES ...: Revestidas com azulejos até o teto
TETO  Laje de concreto revestida com massa € pintada

saseswress

| JANELA ......: De ferro pintado, com vidros
PORTA ......: De PVC

\ MACHADO, 41 4 AND. - CJ. “M” - nmnﬂ-skomm.o.sr.csmmm._w
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SALAO COMERCIAg,

LT

e T —
|
}
|
|

PISO ............ Cimentad,
O, sem revesti |
PAREDES .. g \

.. Revesti, ]
evestidas com azulejos até o centro

YETO i * Laj : ’
8 et : dje de concreto revestida com massa e pintada :
x| JANELA ....... De ferro pintado, com vidros \
' PORTA ........ ' Portdo de aco i
3
BANHEIRO:
PISO .. ' Revestido com cacos de ceramica

PAREDES ...: Rebocadas
JANELA .......
PORTA ........

ESCRITORIO:

PISO ...........- Cimentado, sem revestimentos
PAREDES ...: Blocos com pintura

TETO .........: Laje de concreto sem revestimento
| JANELA ......: Nihil

| PORTA. .......: Nihil

As caracteristicas de acabamentos do imével
o melfores observadas na documentago fotogrd
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| otograthas apresentadas
Ruas Francisco Mora \as a seguir ilustram as
acCl ¢ | :
B e José de Andrade, no trecho i
situado © Imove I ' O Onde est
| dvallé 1 =
indo, vistas da ftachada do im |
gt - c IMOovel € em
s gerais da referida propriedade
| k- FOTO DE N° O1: !\

VISTA DA RUA FRANCISCO MORACCI, NO TRECHO ONDE ESTA
SITUADO O IMOVEL AVALIANDO.

UA ALVARES MACHADO, 41 - 4° AND. - CJ. “M"" - LIBERDADE - SA0 PAULO - SP - CEP 01501-030 - PABX (11) 31054522

e-mail’ juaquimlupuapﬁricias.@*lerra.com.br
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L FOTODEN-02: :ﬂ

R A

VISTA DO SENTIDO CONTRARIO DA RUA FRANCISCO MORACCI,

NO TRECHO EM ESTUDO.

. LIBERDADE - SAO PAULO - SP - CEP 01501-030 - PABX (11} 31054522

I'IMlI
erra.com.br

§ RUA ALVARFS MACHADO, 41 - 4° AND. - CJ.
uuq-_nimlopespericiaa;}t

! -
e-mail- )
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A A ”
B .

R

VISTA DA FACHADA DO IMOVEL AVALIANDO, DE QUEM
OBSERVA DA RUA FRANCISCO MORACCL

sp - CEP 01501-030 - PABX (n Jlm

M - LIBERDADE - A0 PAULO -

{ RUA ALy |
§ RuA ALVARFS MACHADO, 41 - 4° AND. - CJ.

e-mail* jonquim]opespericias@terra.mm.br
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FOTO DE N° O4: ]

E, NO TRECHO ONDE ESTA

VISTA DA RUA JOSE DE ANDRAD
SITUADO O IMOVEL AVALIANDO.

M - LIBE!DADE .SAO PAULO - 5P - CEP 01501-030 - PABX (11) 3105-4522
ericias@terra.com. br

e-mail: j":a.;;;i:nlum-*p
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VISTA DO SENTIDO CONTRARIO DA RUA JOSE DE ANDRADE,

NO TRECHO EM ESTUDO.

PABX (1) 3105-4522

P LIBEII.DADE 5 SAO PAULO -SP- CEP 0!501-030 -

|| RUA ALVARFS MACHADO, 41 - 4° AND. - ol
g@terra.com.br

e-mail’ joaquim]upcspﬁ-ricia
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VISTA DA FACHADA DO IMOVEL AVALIANDO, DE QUEM

OBSERVA DA RUA JOSE DE ANDRADE.

. CEP 01501030 - PABX (11);

VARES MACHADO, 41 - #° A f-c:.“w'-mnmﬁ—sml'&lﬂﬂ-ﬂ‘
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CHADA DO IMOVEL AVALIANDO, DE QUEM

VISTA DA FA
OBSERVA DA CONFLUENCIA DAS RUAS FRANCISCO MORACCI E
JOSE DE ANDRADE.
M"-Lmsmms-slom:m-sr-crsmsmm.rux ‘

ricias@terra.c ym.br

LVARES MACHADO, 41 - 4° AND. - CJ. ©
iimlopespe!
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|

|

. DE QUEM
TRA VISTA DA FACHADA DO IMOVEL AVAuAnzoMORACCI ;
2 CISC
OBSERVA DA CONFLUENCIA DAS RUAS FRAN
JOSE DE ANDRADE.

PA! o

-LuE‘I“lE'sAO - —

r sSalel

HM“
LVARES MACHADO, 41 - 4° AND. - CJ.

mail-

Loy |
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| 1

VISTA DE UMA DAS CASAS DO IMOVEL AVALIANDO, DE QUEM
OBSERVA DA RUA JOSE DE ANDRADE.

_PABX (11) 3105-4522
LVARFS MACHADO, 41 - 4° AND. - CJ. “M"" - LIBERDADE - SAO PAULO - SP - CEP 01501-030 (1

] i spericias@terra.com.br
e-mail: joaquimlopespericias terra.co
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Os critérios pPara a ay
adotados em funcio do desenvolvi

aliacao do terreno sergo
mento técnico, 0s quais

“Norma Para Avaliacio de
Imoveis Urbanos do Ibape/sp - 201 1”.-

obedecerao as recomendacoes da

Cumpre

informar que esta Norma atende as
exigéncias do item 8.2.

1.4.2 da NBR 14653-2 de 2011, e 3
completa em relacao a peculiaridades do Estado de Sao Paulo.

A metodologia empregada na presente avaliacio,
8. | refere-se ao Método Evolutivo, indicado para estimar o valor de E

mercado de terrenos, casas padronizadas, lojas, apartamentos,
escritorios, armazéns, dentre outros, sempre que houver dados ‘
semelhantes ao avaliando. |

A determinacdo do valor total de um imévelda
partir do prego do terreno seri feita sor:nando—se com o t\;::;: az
construcdo com os custos diretos e indiretos, mnlum ¥
total os custos financeiros, despesas de venda i :
empreendedor, que devem ser cor'\t%mplados no mmado
meio do calculo do fator de comercializacao.

o | KO PAULO - SP - CEP
Lot umAbo,ﬂ-#M'c’-m"' . :



analitico, sera dada atraveés da seguint
€ expres
sdo:

v =M +VOxF

Or‘IdEZ

v, = Valor do imovel

V, = Valor do terreno

v, = Valor das benfeitorias

F. = Fator de comercializacdo

lll.1.- TERRENO: -

O calculo do valor do terreno serd determinado
pelo Método Comparativo de dados de mercadO, através da
relacdo entre o valar unitéario de terreno a ssr
pesquisa de mrcado dewdamam




espacial

(14
Norma Basica Para Pericias de

perfeitamente indicado na
Engenharia do Ibape/Sp”.

Para o célculo na determinacio do valor unitario
basico de terreno, que reflita a realidade mercadoldgica

imobiliaria da regidao de estudo, pesquisaram-se diversas -
empresas do ramo, valores ofertados para venda de iméveis da i‘.
mesma regiao geo-econdmica, contendo atributos mais

semelhantes possiveis as caracteristicas do imével avaliando,

preferentemente contemporaneos.

Com a pesquisa mercadologica realizada, os
comparativos de ofertas para venda, cujas caracteristicas
geométricas dos terrenos, tais como: area, frente ou testada,
profundidade, topografia e consisténcia; e das henfeirtoms,
adrdo, idade, conservacio e preco de vendy,|
ntada em anexo.

como: area, 1
constam na pesquisa de mercado aprese

i Vﬂl_smcmm,u.«m-c:.'w'-mm-slo




: Os paradigmas coleta
programa “GEOAVALIAR”, desenvolvi

" s B et (8] slgnata .
avaliatorio, i rio no
a possibilitando o profissional g 5 Processo
Maior rapidez

e

veracidade nos resultados obtidos nas avali
lacoes,

e T e SR, T

o Dado de mercado com atributos semelhante, calculado em

fungcdo do avaliando, serd aquele que em cada um dos

fatores resultante da homogeneizacio estiver contido no

intervalo de 50% (cingiienta por cento), para mais ou para

menos;

Os precos homageneizados resultante das aplicacoes de
todos os fatores de homogeneizacio ao preco original
deverio estar contidos no intervalo de 50% (cinquienta por

cento), para mais ou para menos;

Nio obstante, recomenda-se que esses sejam dmﬂ:ﬂdﬂsm @ discreg
persista apés aplicacio de fatores mais representativos, m

preliminarmente.

 LIBERDADE - SAO PAULO - SP - CEP 01501-030

-i.:l “mM’“.’m.c’,“u”



valor maximo e

homogeneizados efetivamente

utilizados no tratamento, limitando-se em 30% (trinta

por cento), para mais oy para men
calculado (ultima meédia);

minimo  dos precos

0s, em torno do valor

Caso ndo seja adotado o valor calculado, serd devidamente justificada a sua
escolha.

o Os fatores de homogeneizacio deverio apresentar, para
cada tipologia, os seus critérios de apuracio e
respectivos campos de aplicacio, bem como a

abrangéncia regional e temporal;

As caracteristicas quantitativas, ou expres:sasde em

o m

; ariaveis 'ng/ do imovel avaliando nao : v;es
: : - lim

ultrapassar em 50% (cinqlienta por wnﬁo), os |

(]
||

absenmdw na amostra,




-

o Os fatores de homogeneizacéo
aumento

que resultem om
de heterogeneidade dos  valores, serdo
descartados, sendo que a verificacio serd efetuada
atraves da comparacio do ‘desvio padrio” dos precos
vamente utilizados, com
o “desvio padrio” dos Precos observados.

o T

i unitarios homogeneizadas, efeti

O “desvio padrdo” dos precos unitarios homo
que aquele dos precos unitarios observados,
da heterogeneidade.

geneizados, nio deverio ser maior
pPara que nao resulte num aumento

Por fim, através do processo de Tratamento Por

Fatores, os elementos comparativos selecionados para a
3

j a
o homogeneizacdo, foram observados o conjunto de cad
elemento amostral, levando-se em conta o seguinte:

- elasticidade de precos;




empregada a °

IBAPE - Instituto Brasileiro (e Avali

: a i
Engenharia de Sao Paulo de novembro de 2?:; ¢ Periciais de

Através da referida “Norma”, o v

: : alor do
sera determinado através da seguinte terreno

formula:

At x Vu
Ms x (Cf + Cp)

Vt = Valor do terreno;
At = Area do terreno;
Vu = Valor bésico unitario;
Is = Média saneada;
eficle ite de frente ou testada;
te de profundidade.




MEC AN
““%nm
NO calclﬂ - »
ttﬂt'na) os Elem€nt - Vu (V!lﬂl’ uniuﬁ
: : e compa"athjs " Médio
transformacdes: Sofrerig s Seguinte

B)_ - A regido do imgve] classifica-se ng 2a
Residencial Horizontal Medio, enquadrando

de uso residencial horizonta!,

Zona -

- Frente de referéncia:

........................................................ 10,00 metros
custs - Profundidade minima para a 5 25,00 metros
. -Profundidade méxima U LE I T o S 40,00 metros

C) - Consideraces de valorizacio ou
desvalorizacdo do unitdrio, em funcéo das testadas distintas das
de referéncia, para os locais (Fr = 10,-00. metros). «com 0
emprego da formula prevista na “Norma”. A retro correcao se

- Considerada, desde a metade até o dobro da -
referéncia, ou seja:

' . SAO PAULO - SP - CEP 01501
'S MACHADO, 41 - 4° AND. - CJ. “M" - LIBERDADE - SAO st




Joaquim Vicente 4,

s ende
I S

Calculo do coeficiente de frent,
e
Ce = (F/F))', dentro dos limit
es: <
S F/2<F, <o

Observagao: O expoente do fator frente " serd
» d |gu3| a uo 20"

Calculo do coeficiente de Profundidade

C, = (Pni/P)P, dentro dos limites: 1p

- Para Pe inferior a 4P, adota-se Cp=(2r

I/C = (Pma/PQ) +{[1 s (Pma P .
P z E < 3. 4 (Pra/PIP}, dentro dos limites:

ma —

- Para Pe superior a 3P,,, adota-se na formula acima e = 3 p

Observacao: 90 gﬁgg,oente do fator profundidade “p”, sera igual a

Caso os coeficientes frente e profundidade
estiverem dentro dos padroes da zona de avaliagdo, estes nao
serdo aplicados, admitindo-se o referido fator igual a “1,0".

D) - Atualizacdo dos elementos comparativos,
quando necessrio, sera feita através da variacio dos indices IPC
(indice de prego ao consumidor), publicados pela “Fundagd

ARES MACHADO, 41 - 4° AND, - CJ, “M” - LIBERDADE - SAO PAULO -

’,cﬂm-




n’“"'“‘llm
“Mulumn
Célculo do coeficiente de frente

Ce = (F./F.)', dentro dos limites: £ /2 " -
ol . < 2F

Observacao: O expoente do fator frente “P, sers
Igual a “g 207

Calculo do coeficiente de Profundidade

C, = (P,../PP, dentro dos limites: VPP <p
e mi

- Para Pe inferior 4P, adota-se Cp = (2)

I/C = (Pma/Pe) +{[1 % (Pma/Pg)]

‘ (Pma/Pe)P} de imi
. ey » dentro dos limites:

- Para Pe superior a 3P,,,, adota-se na férmula acima pe = 3 P

Observacdo: OO g:ée’oente do fator profundidade “p”, serd igual a

Caso os coeficientes frente e profundidade
estiverem dentro dos padroes da zona de avaliacio, estes nio
serdo aplicados, admitindo-se o referido fator igual a “1,0".

D) - Atualizacio dos elementos comparativos,

quando necessario, sera feita através da vanaq:ﬁo dos indices IPC

- ||

(indice de prego ao consumidor), _ .peia “Fur

- Instituto de Pesquisas Economicas da Unive
- FIPE/USP”;

“ARES MACHADO, 41 .mm-a«w-.m-mm'”‘mw




de amostras, os qQuais foram
Mercado do Anexo |, POssuem
localizados  préximos

Signatirio na,

F) - Quan ari
- - Quando Necessario, seriao aplicados aind
demais coeficientes, conforme segue a°5

- Coeficiente de esquina ou frente multiplas (Ce):

A influéncia deste coeficiente serg aplicada
conforme a classificacio da ZOha, expresso nas Tabelas 1

Grupos I e II, e Tabela 2 - Grupos 111 e 1v.

- Coeficiente relativo a topografia (FY):

A influéncia do fator corretivo genérico, sera
aplicada conforme classificacio do item 10.5.2 Fatores relativos
a topografia, da referida “Norma”.

- Coeficiente relativo a consistén

1o item 10.5.3, da referid:




“ESTUDO DE VALORES D EDI
URBANOS”, do IBAPE -

Os dados contidos neste tr
estudos, observacdes estatisticas,

abalho resultam de
Orcamentos,
mercado e consultas a profissionais da construcao

Pesquisa de

civil, alem de
ma equipe de engenheiros e arquitetos ava
u

liadores que
ontribuiram para a formatacio e a finalizacao de
c

ste trabalho.

11.2.1.- VALOR UNITARIO: -

O valor unitdrio médio do metro quadrado de

Cub -
onstrucdo estara vinculado ao preco do RgN (

C

- Sinduscon/SP).

‘ ,s valw m«é‘ i“)s 1 i CcO } respeCt'WOS

3es construtivos,
Tabela ' de .Valores

" '-.". 1
COES




' DE CONSERVACAOQ. -

Coeficiente residual correspondente ao padrio construtivo,
resso em decimal, obtido através da TABELA 1.

, encontrado na TABELA 2.




T——

HEIDECKE = A + (1 - A). C Onde:

x = Idade da edificacdo no momento de avaliacao
n= Vida util
C = Coeficiente de depreciacio

O coeficiente de depreciagao “d” ¢

obtido da
transformacdo dos fatores “K”

da tabela de Ross-Heidecke,
considerando a seguinte formula:

De acordo com o aludido trabalho, o valor da
¢cdo sera determinado através da seguinte expressio:

i
%
4
i
i 1
it




»
da composicio, através da S0Ma pura e simples 4
es dos

capitais: Terreno e Construcio, considerando o fator de
comercializacao igual a 1,0, ou seja:

1
]
5
4
¥
H
g




Ve=Vu/{1+[(F1-D+(F2-1)+(3- Do+ (Fn-Dx At

e
..%=vox{1+[(F1,- D+F2-1D)+F3-1)..+ Fn-1)p

em pesquisa de mercado;




zona de avaliacio, portanto,
Cf = 1,0000

Calculo do Fator de Profundidade:

A profundidade equivalente do lote
intervalo da zona de avaliacio, portanto,
CP = 1,0000

encontra-se dentro do
nao se aplica.

Substituindo e calculando:




Considerando-se,

que as
enquadram no estudo “VALORES DE EDIFI

se

CACOES DE IMOVELs

URBANOS - 2002/2006”, Procedido pelo IBAPE/SP, no item

“1.2.3. Casa Padrio ECONOMICO - limite minimo”, com valor
unitario do metro quadrado de are

a construida, igual a:

benfeitorias

Vu = 0,672 x RgN (Sinduscon/sp)

unidade  normal habitacional,




Joaquim Vicente fp ..
e e Lopeg

0.672xr$ 1 3 74,59 /ma

(setecentos e Oitenta e Nove Reais ¢ Trinta
e

Para Margo / 201 5.

. VALOR DA BENFEITORIA NOVA- .

Onde:

A= 234,00 m?
Vu = R$ 789,32/m?

Substituindo e calculando:

Vn = 234,00 m? x R$

R




 cobiidt
O critério a ser adotado € uma d
adequacs
0 do

.-ru'ﬁ‘do “Ross / Heidecke", Que Ieva €m
; conta 0
obsolet;
1SMo, o
»

em funcdo do padrao construtivo - mencionado anteri,
ipli rm

¢ multiplicado pelo FATOR DE ADEQUACAO AQ GRS :;te,

E

AO ESTADO DE CONSERVACAO - Fq, para levar em conta a

depreciacao.

O fator Fo. é determinado pela expressio:
Foc=R+K*(1-R)

Onde:

R = Coeficiente residual correspondente ao padrao,
expresso em decimal, obtido na TABELA 1 do estudo “Valores de

Edificacdes de Imoveis Urbanos - SP (2002/2006)", resulta

S MACHADO, 41 - 4° AND. - CJ.




|
|
|

K = Coeficiente de Ross / Heide

studo “Valores de Edificagdes de Iméveis Urbanos . gp
? do es
(2002/2006)".

btém-se o coeficiente “x”
C

com o Numero da relacao
-entual entre a idade da edificac
pCI'tt

40 na época de Sua avaliacio
vida referencial (Z) relativa
\1) e a

40 padrio dessy construgao

do de conservacio da edificacao, conforme segye:
5 esta

€ C

I [1,=40/70=0,571 (57%)
€ r

do a tabela de depreciacgio fisica - RossfHeidecke,
n
3‘33“ imével enquadrado na REFERENCIA (f) Estado de
estando O

I i ( = -

vem.

Foo = 0,20 + 0,369 x (1 - 0,20)
0C = *3
Foc = 0,4952

VB = R$ 184.701,93 x 0,4952

5439 |

S Reais e
s e Sessenta e Quatro Re
ta il SAIE Quamntos e s : |
(Noven Trinta e Nove Centavos




vi=VT + VB

Onde:

VT = R$ 479.950,77
VB = R$ 91.464,39

substituindo e calculando:

VI =R$ 479.950,77 + R$ 91.464,39
vi=R$ 571.415,16




yalor a

Francisc

Joagquim Vicente fe Rezende Lopes 2%

ENG* Civi ¢ MECANICO
L 4 IlA“\h?‘l

V.- ,QQHG_LUSAQ; .

t‘l D ue ile 2X :
Pelo que ficou EXposto na Presente i
tual de mercado par \ i dvallaq&o .
Cs ara o imével localiz do n :
ado na R
e P ua

0 Moracci n® 245 |ote 24, Quadra “pn
Residencial Alexandra, Cotia SP, descrito nos t » Parque
eerS d
DA ACAO DE EXECUCAO DE TiTuLo EXTRAJUDICIAOS
L

ontra RENATO

MARCELO JORGE, processo ne 0112841—27.20088260011

(1480/08), em curso perante a 32 Vara Civel do Foro Regional

de Pinhe

iros - Comarca de S3o Paulo - SP, corresponde a:

VALOR DO IMOVEL:

R$ 571.000,00

(QUINHENTOS E SETENTA E UM
MIL REAIS)
PARA MARCO / 2015.

VA ALvag s MACHADO, 41 - 4° AND. - CJ. ““M"' - LIBERDADE - SAO PAUL

O - SP - CEP 01501-030 - PABX (1) 31

terra.com.br

im] -;'u;»-pcri:,"LH:-l;




Consta o presente

¢ oito) folhas digitalizadas de
l demais rubricadas e a ultima,
fl perito Judicial.

Laudo de 48 (quarent,
Um s6 lado, Vindo a
datada assinada pelo

. Acompanham o presente Laudo, os Seguintes anexos:

ANEXO | = PESQUISA DE MERCADO
ANEXO Il = DOCUMENTAGAO FOTOGRAFICA {!
ANEXO Ill = CERTIDAO DE VALOR VENAL |

e Em atengao aos Provimento§ n° 755{%001, Arti
Artigo 4°, do Conselho Superior da Magustratura_,
ue se encontra arquivado nesta E. Vara, a dis
! urriculum vitae”, acompanhado dos document
Aitigos nos termos destes Provimentos.

g0 5° e n° 797(2003,
este signatario informa,
posicdo das partes, seu
0s exigidos pelos demais

el
N

_ [BERDADE - SAO PAULO - SP - CEP 01501-030
MACHAN,“"_‘.AW'.“"“". SN



Joagquim 'Plllceﬂtcm ite de Rezen g, Lopes
STVIL & MECANICO
CREA sso0seg; )y

ANEXO - |

|
|

PESQUISA DE MERCADO

Local: Rua Francisco Moracci n° 245, Lote 24, Quadra “p”,
Parque Residencial Alexandra, Cotia - Sp.

SN T,

ARFS MACHADO, 41 - 4° AND. -CJ. -



v §* . 2018 ;
" e - NOCE DO LocaL . | o Rvmuass 5x 3
' CHAVE Groge ' f

OCALZACAO Arca E

o . p— Jod0 Povio Ablas
" : Nimero .
J BARRO : Porque Resdencial Alexandrg an:'O. 517
E: CONA. gp

oM UE: 5P
‘:

: REG! (o]
..’ﬂo‘ (5] REDE DE COLETA DE ESGOTO  [RRepE pe “M"‘M\
e [ REDE DE DSTRIBUICAO DE AGUA B 1v acaso "

M 00 ENO
TERR T TESTADA - (cfy m
ﬂ“ 500  prog, EQUIV, (pe). 25,00

oA (A
AREA Chelo FORMATO : Regular
ESQUINA : Mo

plkano

seco
pos DA BENFEITORIA

oA
] lﬂ” EDFICAGAO : Casa USO DA EDIFICAGAO : Residencial AREA CONSTRUIDA -
| w 3 L : 15000 M2
SR . caso médio (+) CONSERVAGAD: ¢ . regular
PAD gl 1,560 IDADE REAL: 10 anos COEF.DE DEPRECIAGAO (k): 0.916  CUSTO BASE ()
/ 3 117459

PAVIMENTOS : 2

LCULADO(RS): 251.766,32 VALOR ARBITRAD O (RS): 0,00

|ONAIS
1.00

1,00
IRANSACAO
VALOR DO IMOVEL (RS) : 450.000,00

Da Negdcio Imoveis 3
Sr. André TELEFONE: (11)-46174342

AO:
dormitt "sﬂ, cu‘"‘ha.m wdﬂm“e“m'

ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03:
ADICION AL 05: 1.00 ADICIONAL 04:

erta







¥ 2
i Quanea NOKT DO Locay

o ZACAO
# SARRO : Paraue Resdencios ax .
"Qnhdrm

o sP

ot

e —

[5J REDE DE COLETA DE ESGOTO

Nimerg . '3
oAb : ¢ ONA.

R repe DE LUMNaCAo PUBLcA

f"‘“ [ rEDE DE DSTRBUICAOC DE AGua Rvacaso

pan0s @ on TESTADA
125.0 -
N (ch m Y e -
aneh Dreta FORMATO : Regular EQUIV, (pg). ~
ESQUNA 1 o
Nag

o e
. $8C0

BENFEITORIA

wo: Casa
e iﬂf-wm casa simples

1,056 IDADE REAL: 25
’.M
PAVIMENTOS : |

-2
gaton CALCULADO(RS): .65.727.05

USO DA EDIFICAGAO : Residencial

CONSERVAGAQ -
td-ent
anos COEF.DE DEPRECIAGAO (k). M1 regular e repares

AREA cop STRUIDA :
7000 e

Smples

0.757 Custo BASE (RS): V174,59

VALOR ARBITRAD
O (RS):
0.00

| (aroRES ADICIONAIS
s

1.00 ADICIONAL 02: 1,00
1.00 ADICIONAL 05: 1,00

ANSACAO

ADICIONAL 03;
ADICIONAL 04:

VALOR DO IMOVEL (RS) : 250.000,00

Blo Imbveis
Sr. Robson

rios, sala, cozinha, banheiro e area de servigos.

HOMOGENEIZAGAO

TELEFONE : (11)-45163044

A IBAPE/SP

vn uﬁnAmo :
HOMOGENEIZAGAO :
VARIAGAO AVALIANDO :
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—_— 040039977,

ANEXO .

DOCUMENTAGAO

FOTOGRAFICA
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CASA my: .

FOTO DE Ne 10,

UINTAL

ETA REPRESENTA A VISTA DO OBSERVADOR.
AS




aquim Vicente de Reze
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CREA 0600590773

FOTO DE e 17.

Casa

SALAG COMERCIAL
VISTA DA COZINHA., \_F‘

TA REPRESENTA A VISTA DO OBSERVADOR,
A SE

=
nd'e Lope3




Joagquim Vicente 4,
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ENG* ¢ Vi ¢ \"(%" nende LOPCS ’.:-
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OUTRA VISTA DA COZINHA.

A SETA REPRESENTA A VISTA DO OBSERVADOR

4° AND. - CJ. “M" - LIBERDADE - SAO PAULO - SP - CEP 01501-030 - PABX (11) 3105-4522

e-mail: joaquimlopespericias@terra.com.br

1
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Joaquim Vicente dp «

| X}
CREA ontnieg »
O — ;
rOTO DE N° 13 =

4

A REPRESENTA A VIST A M
A SETA REPRESEN \ VISTA DO OBSERVADOR

a
£

DO, 41 - 4° AND. - CJ. ““M"’ - LIBERDADE - SAO PAULO - SP - CEP 01501-030 - PABX (11) 3105-4522

e-mail: joaquimlopespericias@terra.com.br



VISTA DO DORMITORIO.

A SETA REPRESENTA A VISTA DO OBS} RVADOR

’m - CJ. “M"" - LIBERDADE - SAO PAULO - SP - CEP 01501-030 - PABX (11) 3105-4522

) |
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)pespericias@terra.com.br
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OUTRA VISTA DO DORMITORIO.

A SETA REPRESENTA A VISTA DO OBSERVADOR

I

BERDADE - SA0 PAULO - SP - CEP 01501-030 - PABX (11) 31054512

D 41 -4° AND. - CJ. “M" - LI
¢e-mail’ joaquimlopespericias@terra.com br
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VISTA DO SALAO

A SETA REPRESENTA A VISTA DO OBSERVADOR
CRYy LW ). 4

030 - PABX (11) 3105-4522

HADO, 4] - 4° AND. - CJ. ““M"' - LIBERDADE - sA0O PAULO - SP - CEP 01501

e-mail: joaquimlopespericias@terra.com.br
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‘f VISTA DO ESCRITORIO.

A SETA REPRESENTA A VISTA DO OBSERVADOR.
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' : Certiga,
Secretania MUI\iCiPCI de Adminiﬂn‘h e Rm“. . 3“"‘
Departamento de

Cadastro Imobiliarig Municj |
itida Pela Web

¥ 3251.4|.|s.020100.

0AD COELHO pE OLIVEIRA
A FRANCISCO MORACCT 00245 . PQ ALEXANDRA [ ™D
o 06714-220

alor Vengl Excesso
Venal do Terrenc
15.000,69 ES 0.00

alor Veng]
87.260 01

Revendo os arqu'rvh:s _do Cadastrg Imobiliarig

ssen ntos existentes nesta unicipalidade ¢y que,

faar::‘!;a caracterizado, teve gey alor Vena| Tributayel para

B 2013 em Rs 19226070 (CENTO E poig e
xarg;{ros E SESSENTA REAIS E SETENTA CENTAVOS).

AO E RECEITA
10 MUNICIPAL, A0S 23 4o Dazembro ¢

SECRETARIA MUNICIPAL DE ADMINISTRA,
DGP“TAMEN"T:; D€ CADASTRO IMOBII.liR

d Santos
o
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Joaquim Vicente 4,

ENG® Civy N

YRO REGIONA A
pO FC R L DE PINHEIROS .
PAULO SP. .

PROCESSO N° 0112841-27.2008.8.26 .09 ; (1480/0g)

JOAQUIM ' YICENTE. DB BEmmnne | ope
Engenheiro, Perito Judicial, ;

nomeado e compromissado nos
AUTOS DA ACAO DE EXECUCAO DE TiTULO EXTRAJUDICIAL

requerida por AMERICO DOS SANTOS contra RENATO
MARCELO JORGE, atendendo a determinacio de V. Exa. &

fls. 493, vem, respeitosamente, apresentar os seguintes
ESCLADECIMENTOS, conforme segue:

As fls. 480/489, o requerente, por seu advogado,

nuige acerca do laudo oficial de fls. 396/476 alegando, ©
sinfese, o que segue:
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Joaquim Viceny, &
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I()rl y
usdo * QO
tais e
Ome O
HOr venal no Corfics ~ ey
S0 W T Qi do IMOvel or > Lo PO e
g M resf Woxber
erén, Wi
C i U
s .h(]t.
b [V
4"
Aduz que g
sAalguée
quvt-

r tipo de

icc O
.C.g';'WSSOL-

‘ ~ NSt

E ¥ -0 “hak
Negociacao imobili(‘)fic bite.ga

-l
para  ocupagdo do

" Mbege
. ; S Que 1{0’
IMOve,
Heravelmente o seu vq|
derd OF, bem comq
ﬁhanc,gmerﬂo.

iﬂﬂ\_jenc—‘g

endd doa¢do, inclusdo em heanq_g izar gy
v

v QQuisicag e

Afirma que o valor aferido qo imével de

_ : Ve ser
L i eravelmente reduzido, eis que g Construcdo existente &
jregulor € NGO POssul

valor juridico e, Consequentemente
e devendo, portanto, ser levado em consideracdo tao
somente o valor do terreno.

Por fim, alega que o valor atribuido foge dos
parametros de mercado da regido, e, com o intuito de reduzr o

valor da avaliacdo, apresenta ofertas de terrenos localizados
proximos do imével avaliando.

SMACHADO, 41 - 4° AND. - CJ. ‘M - LIBERDADE -

e-mail: joaquimlof

A0 PAULO - SP - CEP 01501030 - PABX (11) 3105-4522

@terra.com.Dr




s omentdrios do Perito:
B S e

()
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R

Primeiramehte, Cumpy |

e F, :
do laudo oficial de fls. 3967, stem::::a* e 1 e
aCthist.lco Efetuou \"‘Stoﬁa > “&;:
Ho da = "tittivag g, i
i localiza, visando levantar o Maximo g z

[
]
“in /ofaj Obsewando tOdas as car

oferido bem, inclusive ng envoltg
g

contribuam na conclusao de ym el

imobili “Ompatiy ‘
calidade do mercado imobiliarig local Pativel o, 3 f
r i

Esclarece ainda que,

Para g Conclusao ¢,
ici ilizou-s : :

trabalhopericial utilizouse do metodo g, €omposicao, que
consiste na determinacéo do valor total 4, imével atrayes 4o

omatorio dos capitais: terreno e benfeitoria.
5

Embora ndo hd nos Autos o “habitese” do
§ imovel, na ocasido da vistoria foram constatadas diversas
benfeitorias, todas descritas no laudo pericial, as (Iqu'a'fs
encontram-se, inclusive, lancadas pela Prefeitura do Municipio

| a0 na
de Cotia, portanto, devem ser levadas em consideraca

avaliagao do imovel.
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ENG»® clvll._
E MEC
CREA “Nsw,::"':o
No calcul
O dO
Val()r

uisa imobiligy
regia or ou.
situados Na Tegiao de estuqg, todos |, sete) . de
a saneada, tomadoS por 4 Omogéhegs dQW\Entos
as

ente Ppreconizados 3 P
comum nas o, terigg

k Mas €Cn;
moveis Urbanos do Ibape/sp Pora Avalig i

Tal homogehEiZagao

‘ realidade do mercado imobiligrio local, pois
Os célcuylog foram !

conclufdos N mempniel o 8rau de preciss I
o II_

retl‘ata,

Apo6s conclusio do valor medio Unitar
rerreno € devidas correcdes quanto aps fatores ge test:dadi
v fundidade, resultou no preco final do capital - terreno, igual
. RS 4 79.950,77 (quatrocentos e setenta e noye mil,

novecentos € cinquenta reais e setenta e sete centavos) - pat

"
|

;._1
£
o %
3
=
B
. 519

Base: Mar¢o de 2015.

para o calculo do valor das benfeitorias,
utilizou-se do “Estudo Valores de Edificagdes de Imoveis

Urbanos - 2002/2006", podendo enquadré-las num padro
isti ) bamentos
compativel as caracteristicas construtivas e de acapame

apresentadas na ocasiao da vistona.
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Joaquim ‘Vicente d'e

ENG® Civi g

end,
MEC i e
CREA %svi,::‘ B LOP es

S
Em f 3
Bl .. caraCterist
entos do imével, padys ica
acabam : .P drao CONStryy nst Wivag ,
OngervaCao € uso, O capital - benfe'\tor e taq
ia "
- 464,39 (noventa e um p,; qu g © va) : ¥
s e trinta ento
q airo reails € Nove ce"taVOS) 1 S sgssenta
ta g, e
Se-
2015 = Ma"Co 3 L

-odade, em__nudmeros redondo
prop™ i S, em Rg 371.000,00
{ . en a e u . " ,

] (qwnhentos e se m mil reaijs) - Data Base: Marco de

| 2015.

Face ao exposto, este signatirio ratifica a

conclusdo do laudo oficial de fls. 396/476, pelo qual chegou 2o

R b

. Jalor de R$ 571.000,00 (quinhentos e setenta e um mil reais),
para Marco de 2015, para o imdvel situado na Rua Francisco

Moracci n® 245, Lote 24, Quadra “F’, Parque Residencial

Alexandra, Cotia - SP.
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Joaquim Vicente (4, end,
ENG® e

R g0 LOes R

Dando por concluid,

.io espera ter esclarecidg as

ainda, ao inteiro dispor de v

davi b
\da presentad "
| ca-se,

a L]
ar
s esclarecimentos que fizerey, necessan T =

t-
ol-‘tro

TermOS em que:

J P. Deferimento.
Sao Paulo, 18 de Setembrg g 2015,

REZENDE LOPES
/SP: 0600590772.
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