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SERGIO MOREIRA CAMAROTA
CREA 0601412955

EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 92. VARA CIVEL DO
FORO REGIONAL DE SANTANA — SAO PAULO —SP

Autos n? 1021140-85.2014.8.26.0001
Execucado de Titulo Extrajudicial — Contratos Bancarios

SERGIO MOREIRA CAMAROTA,
Engenheiro Civil, inscrito no CREA-SP sob n? 0601412955, perito
nomeado nos autos da acdo de Execug¢ao de Titulo Extrajudicial —
Contratos Bancarios que BANCO BRADESCO S/A move contra KELLY
CURY FESTA, tendo procedido aos estudos e pesquisas que se fizeram
necessarios, vem apresentar a V. Exa. as conclusdes a que chegou,

consubstanciados no presente

LAUDO TECNICO
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SERGIO MOREIRA CAMAROTA
CREA 0601412955

| - OBJETIVO

Visa o presente laudo a determinagdao do valor de mercado do
imovel residencial situado a Avenida Mary Bandini Moya Aprillanti
n2 412, no Jardim Novo Mundo, Municipio de Varzea Paulista — SP,
objeto da acdo de Execucao de Titulo Extrajudicial — Contratos
Bancdrios que BANCO BRADESCO S/A move contra KELLY CURY
FESTA.

Deferida a prova pericial, as fls. 222 dos autos, foi o signatario
honrado com sua nomeacdao para proceder a avaliacdo do bem
correspondente a matricula n? 659 do Oficial de Registro e Anexos da

Comarca de Varzea Paulista — SP.
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SERGIO MOREIRA CAMAROTA
CREA 0601412955

Il —= VISTORIA

O imodvel avaliando localiza-se na Avenida Mary Bandini Moya
Aprillanti n2 412, no Jardim Novo Mundo, Municipio de Varzea Paulista

— SP, conforme mapa de localizagao a seguir:

[

-\ o sl E S ALECH
“‘ v :k-“ '}éxu‘ﬁ% acao Industrial

De acordo com as Plantas Genéricas de Valores da Prefeitura do
Municipio de Varzea Paulista o imovel encontra-se cadastrado sob n2

40.278.021 para o exercicio de 2.021, conforme reproducao a seguir:
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SERGIO MOREIRA CAMAROTA
CREA 0601412955

Diacers gy Imdviel

Irscrighio Cagasars Codlign recuzcdo

Friz & ideat

Daos do Froprigatanio

A Avenida Mary Bandini Moya Aprillanti, no trecho em questao,

é dotada dos principais melhoramentos publicos urbanos.

O terreno possui formato regular, topografia plana, superficie
seca e firme, com 7,00 metros de frente para a Rua Francisco Alves
Bezerra, 30,00 metros da frente aos fundos, de ambos os lados, 7,00

metros nos fundos, encerrando a area de 210,00 m?.

Sobre o terreno acima descrito ergue-se uma construcdo de
natureza residencial, com &area construida de 45,00 m? (principal) e
35,00 m? (cobertura), 15 anos, necessitando de reparos simples, cujas
principais caracteristicas construtivas e estado de conservagao podem

ser observadas nas fotografias reproduzidas no corpo deste laudo.

Na vistoria realizada no dia 31 de marg¢o de 2.021, as 10h30min,
este Perito Judicial, tendo em vista que ndao havia ninguém em casa, a

vistoria foi realizada externamente ao imodvel.
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SERGIO MOREIRA CAMAROTA
CREA 0601412955
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ASPECTO FRONTAL DO IMOVEL AVALIANDO
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SERGIO MOREIRA CAMAROTA
CREA 0601412955
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ASPECTO DA AVENIDA MARY BANDINI MOYA APRILLANTI
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SERGIO MOREIRA CAMAROTA
CREA 0601412955
ASPECTO INTERNO DO IMOVEL
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SERGIO MOREIRA CAMAROTA
CREA 0601412955
ASPECTO INTERNO DO IMOVEL
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SERGIO MOREIRA CAMAROTA
CREA 0601412955

11l — AVALIACAO

l1l.L1 - TERRENO

111.1.1 - VALOR BASICO UNITARIO

Para a determinacdo do valor basico unitario do terreno procedeu o
signatario a uma pesquisa de mercado, tendo sido coletados nove
elementos comparativos localizados na mesma regiao geoecondmica, 0s
quais foram devidamente homogeneizados conforme recomendam as
Normas para Avaliacbes de Imdveis Urbanos, usualmente adotadas nos

casos dessa natureza, através dos seguintes parametros:

ATUALIZACAO: indices de custo de vida publicados pela FIPE/USP

(base 100,00 em julho de 1.994).

OFERTAS: Serao deduzidos 10% nas ofertas, para compensar a

elasticidade dos negdcios.

PROFUNDIDADES:

Pmi= 25,00 metros

Pma = 40,00 metros
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SERGIO MOREIRA CAMAROTA
CREA 0601412955

TESTADA DE REFERENCIA:

F.,=10,00 metros

TERRENOS COM CONSTRUCOES: As ofertas de terrenos com

construcdes terao os valores das mesmas descontados através da
avaliacdo com base no estudo “VALORES DE EDIFICACOES DE IMOVEIS
URBANOS”, versao 2.017, elaborado pelo Instituto Brasileiro de

AvaliacGes e Pericias de Engenharia de S3ao Paulo — IBAPE/SP.
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SERGIO MOREIRA CAMAROTA
CREA 0601412955

ELEMENTO COMPARATIVO N2 01
LOCAL: Rua Josué Augusto da Silva s/n2 - Jardim Novo Mundo
OFERTA: no local em 04/2021

OFERTANTE: Sra. Moénica (corretora autbnoma)
Fone 97043-8269

TERRENO: 14,02 x 18,49 = 259,27 m*
PRECO: RS 195.000,00

DADOS DA CONSTRUCAO:
Terreno vago

VALOR LIQUIDO DO TERRENO COM DEDUGAO DA OFERTA:
V, = RS 195.000,00 x 0,90 - R$ 0,00 = RS 175.500,00

HOMOGENEIZACADO
Fator transposicdo :1,000/1,000 = 1,000
Fator profundidade: (25,00/18,49)>° = 1,163
Fator testada : (10,00/14,02)%* = 0,935

RS 175.500,00
Vior = --=mmmmmmmmmmmmmmee- x (1,000 + 1,163 + 0,935 - 3,000 + 1) =
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SERGIO MOREIRA CAMAROTA
CREA 0601412955

ELEMENTO COMPARATIVO N2 02
LOCAL: Rua Mario A. Campos de Mello, ao lado n2 660 — Jr. Novo Mundo
OFERTA: no local em 04/2021

OFERTANTE: Bonafide Imdveis
Fone 4523-5757 — Sra. Alexandra

TERRENO: 5,00 x 30,00 = 150,00 m?
PRECO: R$ 140.000,00

DADOS DA CONSTRUCAO:
Terreno vago

VALOR LIQUIDO DO TERRENO COM DEDUGAO DA OFERTA:
V, = RS 140.000,00 x 0,90 — R$ 0,00 = RS 126.000,00

HOMOGENEIZACADO
Fator transposicdo :1,000/1,000 = 1,000
Fator profundidade: 1,000
Fator testada : (10,00/5,00)%*° = 1,149
RS 126.000,00
VA — x (1,000 + 1,000 + 1,149 - 3,000 + 1) =

V02 = RS 965,00/ m’
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SERGIO MOREIRA CAMAROTA
CREA 0601412955

ELEMENTO COMPARATIVO N2 03
LOCAL: Rua Jodao Manoel dos Anjos, ao lado n2 260 — Jardim Novo Mundo
OFERTA: no local em 04/2021

OFERTANTE: Impéria Imoveis
Fone 3964-1571 — Sr. Guilherme

TERRENO: 6,00 x 24,16 = 145,00 m?
PRECO: RS 145.000,00

DADOS DA CONSTRUCAO:
Terreno vago

VALOR LIQUIDO DO TERRENO COM DEDUGAO DA OFERTA:
V, = RS 145.000,00 x 0,90 — RS 0,00 = RS 130.500,00

HOMOGENEIZACADO
Fator transposicdo :1,000/1,000 = 1,000
Fator profundidade: (25,00/24,16)>° = 1,017
Fator testada : (10,00/6,00)** = 1,108

RS 130.500,00
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SERGIO MOREIRA CAMAROTA
CREA 0601412955

ELEMENTO COMPARATIVO N2 04
LOCAL: Rua Josué Augusto da Silva n? 80 — Jardim Novo Mundo
OFERTA: no local em 04/2021

OFERTANTE: 2 House Imodveis
Fone 4586-0290 — Sr. Gabriel

TERRENO: 11,00 x 20,18 = 222,00 m*
PRECO: RS 185.000,00

DADOS DA CONSTRUCAO:
Terreno vago

VALOR LIQUIDO DO TERRENO COM DEDUGAO DA OFERTA:
V, = RS 185.000,00 x 0,90 — R$ 0,00 = RS 166.500,00

HOMOGENEIZACADO
Fator transposicdo :1,000/1,000 = 1,000
Fator profundidade: (25,00/20,18)>° = 1,113
Fator testada : (10,00/11,00)** = 0,981

RS 166.500,00
(V7 T —— x (1,000 + 1,113 + 0,981 - 3,000 + 1) =
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SERGIO MOREIRA CAMAROTA
CREA 0601412955

ELEMENTO COMPARATIVO N2 05
LOCAL: Rua Jodao Manoel dos Anjos, ao lado n2 237 — Jardim Novo Mundo
OFERTA: no local em 04/2021

OFERTANTE: Bonafide Imdveis
Fone 4523-5757 — Sra. Alexandra

TERRENO: 5,00 x 30,00 = 150,00 m?
PRECO: RS 114.000,00

DADOS DA CONSTRUCAO:
Terreno vago

VALOR LIQUIDO DO TERRENO COM DEDUGAO DA OFERTA:
V, = RS 114.000,00 x 0,90 — RS 0,00 = RS 102.600,00

HOMOGENEIZACADO
Fator transposicdo :1,000/1,000 = 1,000
Fator profundidade: 1,000
Fator testada : (10,00/5,00)%*° = 1,149

RS 102.600,00
Vg5 = ==mmmmmmmmmmmeenmes x (1,000 + 1,000 + 1,149 - 3,000 + 1) =
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SERGIO MOREIRA CAMAROTA
CREA 0601412955

ELEMENTO COMPARATIVO N2 06
LOCAL: Rua Osasco, ao lado n2 419 — Jardim Novo Mundo
OFERTA: no local em 04/2021

OFERTANTE: Brunholi Iméveis
Fone 3379-8270 — Sr. José Roberto

TERRENO: 6,00 x 29,16 = 175,00 m?
PRECO: R$ 130.000,00

DADOS DA CONSTRUCAO:
Terreno vago

VALOR LIQUIDO DO TERRENO COM DEDUGAO DA OFERTA:
V, = RS 130.000,00 x 0,90 - R$ 0,00 = RS 117.000,00

HOMOGENEIZACADO
Fator transposicdo :1,000/1,000 = 1,000
Fator profundidade: 1,000
Fator testada : (10,00/6,00)** = 1,108

RS 117.000,00
Vyoe = ---=-==----mmmee- x (1,000 + 1,000 + 1,108 - 3,000 + 1) =
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SERGIO MOREIRA CAMAROTA
CREA 0601412955

ELEMENTO COMPARATIVO N2 07
LOCAL: Rua Mario A. Campos de Mello, ao lado n2 630 — Jr. Novo Mundo
OFERTA: no local em 04/2021

OFERTANTE: Catedral Brokers Imodveis
Fone 2816-6212 — Sr. Renato

TERRENO: 10,00 x 15,00 = 150,00 m?
PRECO: RS 138.000,00

DADOS DA CONSTRUCAO:
Terreno vago

VALOR LIQUIDO DO TERRENO COM DEDUGCAO DA OFERTA:
V, = RS 138.000,00 x 0,90 — R$ 0,00 = RS 124.200,00

HOMOGENEIZACADO
Fator transposicdo :1,000/1,000 = 1,000
Fator profundidade: (25,00/15,00)>° = 1,291

Fator testada : 1,000

RS 124.200,00

Alameda Lorena, 1867 — fone — ( 11 ) 99733.8489
Sao Paulo — SP - CEP 01424-002 — email: engenheiro.camarota@uol.com.br 17

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por SERGIO MOREIRA CAMAROTA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 29/04/2021 as 14:28 , sob o nimero WSAN21701506335

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1021140-85.2014.8.26.0001 e cddigo DC246A0.



fls. 268

SERGIO MOREIRA CAMAROTA
CREA 0601412955

ELEMENTO COMPARATIVO N2 08
LOCAL: Rua Josué Augusto da Silva, ao lado n2 56 — Jardim Novo Mundo
OFERTA: no local em 04/2021

OFERTANTE: Mosaico Imodveis
Fone 4527-3880 — Sr. Flavio

TERRENO: 5,00 x 30,00 = 150,00 m?
PRECO: R$ 140.000,00

DADOS DA CONSTRUCAO:
Terreno vago

VALOR LIQUIDO DO TERRENO COM DEDUGAO DA OFERTA:
V, = RS 140.000,00 x 0,90 — R$ 0,00 = RS 126.000,00

HOMOGENEIZACADO
Fator transposicdo :1,000/1,000 = 1,000
Fator profundidade: 1,000
Fator testada : (10,00/5,00)%*° = 1,149

RS 126.000,00
Vygg = =--mmmmmmmmmenmes x (1,000 + 1,000 + 1,149 - 3,000 + 1) =
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SERGIO MOREIRA CAMAROTA
CREA 0601412955

ELEMENTO COMPARATIVO N2 09
LOCAL: Rua Osasco, ao lado n2 64 — Jardim Novo Mundo
OFERTA: no local em 04/2021

OFERTANTE: Zoom Imdveis
Fone 4805-2121 — Sra. Eunice

TERRENO: 10,00 x 26,50 = 265,00 m?*
PRECO: R$ 170.000,00

DADOS DA CONSTRUCAO:
Terreno vago

VALOR LIQUIDO DO TERRENO COM DEDUGAO DA OFERTA:
V, = RS 170.000,00 x 0,90 — R$ 0,00 = RS 153.000,00

HOMOGENEIZACADO
Fator transposicdo :1,000/1,000 = 1,000
Fator profundidade: 1,000

Fator testada : 1,000

RS 153.000,00
Vyog = ==-=-===mmmmmmeee- x (1,000 + 1,000 + 1,000 - 3,000 + 1) =
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SERGIO MOREIRA CAMAROTA

CREA 0601412955

R E

S

U

M O

ELEMENTO N2 01

RS 743,00/m?

ELEMENTO N° 02

RS 965,00/m?

ELEMENTO N2 03

RS 1.013,00/m?

ELEMENTO N2 04

RS 821,00/m?

ELEMENTO N2 05

RS 786,00/m?

ELEMENTO N2 06

RS 741,00/m?

ELEMENTO N2 07

RS 1.069,00/m?

ELEMENTO N2 08

RS 965,00/m?

ELEMENTO N2 09

RS 577,00/m?

M E DI A

RS 853,00/m?

VERIFICACAO DOS ELEMENTOS DISCREPANTES

INFERIOR — 30%

R$ 853,00 x 0,70 = R$  597,10/m?

SUPERIOR + 30%

R$ 853,00 x 1,30 = R$ 1.108,90/m?

basico unitario do terreno corresponde, em abril de 2.021, a:

Eliminando o elemento de n2 09 por ser discrepante o valor

V, = RS 888,00/m?/25-40/10 MF - ABRIL/2021
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SERGIO MOREIRA CAMAROTA
CREA 0601412955

11.L1.1 - VALOR DO TERRENO

Possuindo o terreno a area de 210,00 m?, seu valor corresponde

Coeficiente de frente: (7,00/10,00)>*° = 0,931
Coeficiente de profundidade: 1,000

V; =210,00 m? x RS 888,00/m? x (0,931 + 1,000 - 2,000 + 1) =
V; =R$ 173.613,00

(cento e setenta e trés mil, seiscentos e treze reais)

I1l.2 — BENFEITORIAS

As benfeitorias serdao avaliadas de acordo com o estudo
“VALORES DE EDIFICAC@ES DE IMOVEIS URBANOS”, Versao 2.017,
elaborado pelo Instituto Brasileiro de Avaliacbes e Pericias de

Engenharia de Sdo Paulo — IBAPE/SP.

Classificam-se em “Casa Padrao Simples” e “Cobertura Padrao
Simples”, valor médio da faixa, com unitarios resultantes das

expressoes 1,497 x RgN e 0,140 x RgN, respectivamente.

O custo unitario aplicado serd obtido na tabela divulgada pelo
Sindicato da Industria da Construcao Civil de Grandes Estruturas no
Estado de Sao Paulo, cujo valor estimado para o simbolo padrao RgN

referente ao més de abril de 2.021 é de RS 1.600,00/m?.
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SERGIO MOREIRA CAMAROTA
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A depreciacdo em funcdao do obsoletismo e estado de
conservacao (Foc) sera calculada com base nas recomendacdes

constantes do item V do referido estudo.

Portanto os valores das construgdes, levando em consideragdo o
fator (Foc) igual a “0,753” relativo a idade de 15 anos, necessitando de

reparos simples, resulta em:

Vi, = 45,00 m? x 1,497 x RS 1.600,00/m? x 0,770 =
V,; = RS 82.994,00

Vp, = 35,00 m? x 0,140 x RS 1.600,00/m?x 0,353 =
Vi, = RS 2.688,00
V,.= RS 82.994,00 + RS 2.688,00

Vi, = R$ 85.682,00

(oitenta e cinco mil, seiscentos e oitenta e dois reais)
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I11.3 — VALOR TOTAL DO IMOVEL

O valor total do imdvel resulta da soma dos valores do terreno e

das benfeitorias, qual seja:

TEITENO oeeeeeeeeeeee ettt eeeeveeeeaans RS 173.613,00
Benfeitorias oo RS 85.682,00
TOTAL cecuieeieiieirreirececeerassessssessesesanse RS 259.295,00

(duzentos e cinqguenta e nove mil, duzentos e noventa e cinco reais)

validos para o més de abril de 2.021.

IV — CONCLUSAO

O valor do imdvel localizado na Avenida Mary Bandini Moya
Aprillanti n? 412, no Jardim Novo Mundo, Municipio de Varzea
Paulista — SP, objeto da a¢do de Execu¢ao de Titulo Extrajudicial —
Contratos Bancdarios que BANCO BRADESCO S/A move contra KELLY
CURY FESTA, é de RS 259.295,00 (duzentos e cinquenta e nove mil,
duzentos e noventa e cinco reais), conforme calculos apresentados no

corpo do laudo, valido para o més de abril de 2.021.
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V — ENCERRAMENTO

Consta o presente laudo de 24 (vinte e quatro) folhas, sendo

esta ultima devidamente datada e assinada.

Sao Paulo, 29 de abril de 2.021.

| |

|I ll
fid !
L ; z A;Li.l l-'-l'-L._.I.-'q"-\--llr:"'"_H_'—._‘

Eng? Sérgio Moreira Camarota
CREA —SP 141.295/D
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