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Desde 1983
EM ELETRONICA :} q
!’11" g TECNICO BN e 128.880/p
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N

O
:‘\Vcallacaes e Peyicias de engenkaria

A\raliaq&n de Imévaig
tologiag Construtivas

Possessérias
amentg gg Iméyeig Rurais . Lei 10.267/01

Oontrg Concessinnéﬁas de Energia Elétrica
Violagag de Marcas e Patentes

TISSIMO SENHOR DOUTOR Jury DE DIREITO py 40
CELEN

m_‘-
. P

Forn Regiana| |

Pa
Gecrreterenci
Fraudesg c

Y 22 out 2020 * (
0000366-71.2002.8.26.0001 (0017/04) %

5 N°

AUTO

SANTANA

WALMIR PEREIRA MODOTTT, Engenheiro, Perito
A A CARIA,
ado nos AUTOS DA ACAO DE EXECUCAO HIPOTE -
i ome :
JUdICIaL n lo BANCO BRADESCO S/A., em face do MARIA JO
ida pBO
rgquer‘l

] ST e
LA SIL dando por terminados seus estudos, diligéncias e vistorias, v
v:s' = [ anexo, pelo qual
PAU; = onclusdes, expressas no seguinte LAUDO em b
5y m | m i imével localiza
B rcado conforme resumo a seguir, para o im e
P - @ 1° Andar, Bloco 5
e ® 207, Apto. n° 14, .
bar, n 3 e
ey lo, Estado Sa
s Di Santana, Cidade de Sdo Pau
jnio San Diego,
Condominio

- o
© 81.486, no Terceiro CRI de Sdo Paulo
paulo, matriculado sob n -

Termos em que,

imento. '
:&ET’:;:J 07 de Outubro de 2.020

WALMIR FEREIRA MODOTTI

-000
Sao Paulo, SP - CEP 05075

" Salas 38/39 - Lapa dotti@uol.com.br

) _,.“ Eisaalls “ml'mi‘l'mo
el
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36 anay
Deste 1973
ENcE]qHEIRO_CIVIL = ’ZC
rr"' g TECNICO EMCERléiT?z?gg:fg -} A
/ A\u“acées e pericias de Eneenhnﬂa
RESUMO
VALOR po IMOVEL. '
|
I. R$ 373.000,00
|

(Trezentos e setentq e trés mil reais)

4
AP?O. nﬂ 1 '
bar, n° 207,
dio localizado na Rua Carlos Esco tana, Cidade de Sdo
: 0 : :
gk Condominio San Diego, San 6, no Terceiro

"A", ° 81.486,
e do Paulo, matriculado sob n°® 8

de Sdo '

Paulo, Estado

g .
e ’



I- . 713, o presente Laudo tem comq objetivo q avaliagdio do imével, descrito
2 ﬁ _’ n.» referente qos AUTOs DA ACAo DE EXEcucio
'#‘ RIA, requerida pelo BANCO BRADESCO s/4.
:aaé DE PAULA SILVA, em Curso nq

em face do

| . Cal'lo Escow n 207 Ap 0. Nn 4, Andm", Blﬂco “A”,
I. B S - o v f L] 1 1 -]

: I ’ ’ ‘
matricu Terceir P
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A reproducdo do Mapa Oficial de Sdo Paulo, do Google

M aps, e a foto aérea do Google Earth, |Ius1'r'am a Iocallzag&o do lmovel

=l
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Zis

21.2-  CADASTRAMENTO SEGUNDO O MAPA FISCAL

De acordo com a Planta Genérica de Valores publicada

pela Prefeitura Municipal de Sdo Paulo, o imével possti a seguinte situagdo:

ZONA: Zona Mista - (ZM)

INSCRICAO IMOBILIARIA: 073.010.0258-0

Os dados Cadastrais do Imdvel, obtidos na Prefeitura

Municipal, sdo mostrados a seguir



mmaw_ﬁmmomummum
ou verificados a qualquer £mpo, inclusive em relagBo a0 exercico abrangido por

da Fazenda CERTIFICA que os dados cadasyals acima foram uizados no

enitorial Urbano do imével do exercicio de 2020.

Certidao expedida via Internet - Portaria SF n® 008/2004, de 28/0172004,
A autenticidade desta certidio poderd ser confimada, até o dia 03101/2021, em
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ENGENHEIRO Cryyy, 36 anas
NICO EM ELETRGO
) g TEC CREA 123.152% Desde 1952

Jat\nhaﬁaes e pe_,; cias de

Engenharia
o MELHORAMENTOS PUB| 1¢0 g 'jl’ﬂﬁ
2. e
ido pelos sequint
ol ocal ¢é servido pe eguintes melhommem'os piblicos:
. ntacdo Asfdltica;
, pavimer

. puias:
Saieie
. Agua;

. Energia Elétrica

. Telefone;

a8
oF it

. = Wy L z Qi
Jleta de Lixo; .Jznh*:&z!'i‘c

o » -
e




oifT cACOES VALORES DE VENDA - 2007

A ocupagdo comercial & de @mbito local e bast
| ante
divgrsiﬁ“’ da, predominando postos de servicos, lojas de materiai
lais para

= es, padarias i i
 bar pa ., farmdcias, Papelaria, consultérios escolas
Wal'cad"' dentre outros, localizados ao longo dos logradou
4 ros

,15- ZONEAMENTO

De acordo com a Lei de Zoneamento, que define o uso e

ocupagdo do solo, o imével situa-se em Zonas Mistas, que sdo porgdes do
territério em que se pretende promover usos residenciais e ndo
residenciais, inclusive no mesmo lote ou edificagdo, com predomindncia do
150 residencial, com densidades construtiva e demogréfica baixas e médias.
Hoje existem quatro tipos de zonas mistas regulamentadas na Lei

13885/04 (ZM1, ZM2, ZM3a e ZM3b), que variam conforme os
de aproveitamento bdsico e mdximo, podendo o CA maximo

coeficientes




e&co'

rormato: Irregular;
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ENGENHEIRO
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55 50,
CREA 128,850,

O Edificio onde estd locq| izado o apartamento avaliando
onstitui-se de prédio de uso residencial,
¢

com pavimento térreo com
rtaria, entrada social e de servigo, saldo de festq com lavabo masculino e
po ’

feminino, sauna seca e (imida, sala de ducha, piscina infantil e adulto, quadra N
poliesportiva, jardins, saldo de jogos, playground e brinquedoteca, drea de .
circulagdo, escadarias de acesso aos pisos superiores, saldo de festas com 3 “
lovabo, calgadas e acessos de pedestres. Possui, ainda, 14 (quatorze)

pavimentos superiores para apartamentos, com 4 (quatro) apartamentos por e




O apartamento n° 14 objeto dq

pcalizado no 1° Andar, Condominio San Bies Presente avaliaczo,

¢.ﬂjl

Possui drea Gtil ou privativa de 42,110 m?, drea comum

28,294 m*, drea de vaga de garagem de 22,870 m?, drea totql d
. . e
4m?e fragdo ideal do terreno de 0,9128%

de
93,2

Considerando-se sua caracteristica construtiva e de

hamento, estima-se idade de 25 anos, podendo ser classificado como

-Aparfamenfo Padrdo Simples", de acordo com o Estudo Valores de

EdificagBes de Imveis Urbanos - IBAPE/SP - Versdo 2007.

As caracteristicas construtivas e de acabamentos do
-c'bmo'as caracteristicas da regido, pode ser




Sala de Estar

Sala de Jantar
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CREA IZE-BBWD

Desde 19573

@“‘ai

7A O IMOVEL OBJETO DA PRESENTE
NTOS PUBLICOS PRESENTES, BEM

VISTA DA VIA ONDE SE LOCALI
440, NOTANDO-SE 05 MELHORAME

COMO AS CARACTERISTICAS DA REGIAO.



VISTA, NO SENTIDO CONTRARIO DE DIRECAO, DA VIA.
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ENGENHEIRO Cryyy,

:CNICO EM ELETRONIC
ETE CREA 128 ggg ,‘g 36

VISTA DA FACHADA DO CONDOMINIO ONDE SE LOCALIZA A UNIDADE
AVALIANDA.

0
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pel

VISTA DA AREA COMUM.
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FOTo o8 as d Enie

VISTA DA QUADRA POLIESPORTIVA.

CREA 129 nnn;;; 36 Aua
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VISTA DA PISCINA.
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VISTA DO SALAO DE JOGOS.
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reag
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FOTO 10 lg de_ Chg hka:,/

VISTA DO SALAO DE FESTAS.

gp - CEP
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VISTA DO HALL DE ENTRADA:
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Aual o 2=
IQCO(A_S e DE';CICQ de PR If_.
Forg 12

DA PRESENTE
SVEL OBJETO
IMOVEL
ENTRADA DO
-~
VISTA DA PORTA DE AGAO.
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o p150: Madeira.
pAR

Aluminio com vidp
poRTAGY correr.

p@fei ra MOCIOHi

RESTICAS CONSTRy 1y,
ACTE

g(5): Pintura ldtex sobpe rgamgs
gD

.|
TO: Pintura ldtex Sobre ur‘gqmu‘ss{1
TETO:

eta indica o Gngulo de visdo dg
obs.: A :or' quando do registro fOTOQr‘dfico,
observe

TRUTIVO
VISTA DO PADRAO CONS

o}
CREA 12?.31'?:?: 36
Dewg, 1953
A"u\'lq deg (T : |
F e ericms de&, k:h/
OTO 13 i
As.
A
|l i i|'|
o, W_' . *%%&‘i"“ L
| Ll o 1
02l || |
|~ Cozinhy |I 500 dafe e I|'| Comita II':
| I |
~ | e
| ~ |
| Soldda ygpp 7 II
L S .||J||I We I'|'|

DA SALA DE ESTAR.
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36
eP,
fSTICAS CONSTR FOTO 1 clag g, e .
(TE UTty, 4 qe,.;% S
”FAPISO' Mddeil"o. 5 ‘l
P EDE{5): Pintura ldtex sobpe argq § [~ F
[ TETO: Pintura ldtex Sobre urgqmns " ::t::‘;: .
Madeim. %a, | : -\
5): S |
PogTA( * 6iro de 1 folha (dobpg s, ool L
|tm.._ '. 3 \w\
| Ev
ta indica o dngulo de vi — e~z |
obs: A 5@ ain u_o € visdo do 7 -
pservador quando do registro fotogrsic, e |

UTIVO DA SALA DEJ ANTAR.

VISTA DO PADRAO CONSTR
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FOTQ
;rERiSTICAS CONSTRUrszS:
wpﬁo: Made.ir'u.'
g(s): Pintura létex sobpe q"gu"\usso_
RE_E:ETO; Pintura ldtex Sobre “"9“’“&:&:

Aluminio com Vidro,
TAGY correr.
pOR

pA

ta indica o dngulo de visg, do
obs- A ds:r‘ quando do registro fofogréﬁco_
pse™

38
as
241, 3° Mda_rj?lqn-gzi
a'%lnﬂnﬂ Radriemiae | .
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A ’e.ra |ndlcﬂ [+] 5ngulo de ‘"!&o do |2 \_75___1 =
zﬁ“ dor quando do registro fotogr 6fico, e Y ‘
= ey o

ACESSO AOS
NSTRUTIVO DO CORREDOR BX ‘ "'

VISTA DO PADRAO CO
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afSTICAS CONsTR OTO 1y “iciag 4
. UTvag . 6..%%
I 150 Madeira o rharg
g(s): Pintura litex soppg ._ X
TETO: Pintura ldtex sobre qrgqmqssu‘ |.| ';::::.; = F
~ Madeira. Massq I 'b
IPGRTA(SJ Giro de 1 folho (dobr‘odl ,| .-_..u-...,q__ I]
_ Aluminio com vigp, o), || S i e
TANELA{SJ' Corredica. : I | i
i e o LI
i A seta indica 0 dngulo de yisy, do 8 SN
2 ndo do regqi
abser\mdor‘ qua egistro fotogpgs; co, |
ORMITORIO.
TRUTIVO DO D
VISTA DO PADRAO CONS

ca manln.
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S FOT 3
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[y p159° Cerdmico. = ehﬂ&“\q : e

= -

E(sj' AzulBJO até o 1.31'0 [ = e

: | Awas )

gD
;-AP i
10 pintura ldtex sobp g
1€ e orgumusSn L ||’\\_\ I
"l

(55 Madeira.
TA(5) Giro de 1 folha (d
PR ( Obf'ﬂdie;ug)_

= Bloco vazado i
IJNELMS}' Folha fixa. (aluminio)

o A sefa indica o @ngulo de visdo d
vador quando do registro f“*Ogrzf'
ico,

VISTA DO PADRA



ENGENHEIR or
TECNICO EM ELETRClvy,

N
A '2“-!13&?)
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| FOTO 19 ey
S CONs .
af STICA TRUTY AS: %ﬂn

ﬁpf 0 Cerémico. % -

’ ISSJ. Azulejo até o teto Ty 4

7C V
[ P ; ldtex sob 158

Madeira. N

PTA(‘SJ Giro de 1 fOIhU (dObr‘udngs)_
Aluminio com vidpg

' NELMS): Basculante,
!
|I !I‘

.' setaindica o dngulo de Visdo o,
v Jor quando do registro fofog,,.dﬁcq_
I rva

VISTA DO PADRAO CO

NSTRUTIVO DA COZINHA
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& s0: Cerdmico, As: 0 g
PL . 0
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P 1ETO: Pintura Idtex Sobre arg, Se?"‘:. 3 N\
; Aluminio com Vid,-.o QIT\QSSQ‘ .'-,&.,\w ‘> e
Pop-rA(.S)- Giro de 1 folhq (d"*;r‘odi; \ TS
_ Aluminio com Vidre 9s), Sy ]
g ANELﬂfs)' Corredica. ) sﬂ‘iu._&&
. -~ ::H i 4
. A seta indica o dngulo g, Visdo 1 oy
8 uando do reg;j ° B N
Wdor q €gistro fo‘rogr‘dﬁm_ T S S
w |

YISTA DO PADRAO CONSTRUTIVO bA AREA DE SERVICO.
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Am“acées e Pericias de Engehhm;ia

ELETRONICA
CREA 128 gag/p

Obtidos os elementos comparativos homogeneizados,
fez-

Se os cdleylos estatisticos tendo como resultado a média aritmética e

seus limites de confianga, compreendido no intervalo de mais ou menos 30%
em torno da média

Na presente avaliacdo, adotou-se o Método

Comparativo Direto, que define o valor de forma imediata através da

comparacdo direta com dados de elementos assemelhados, constituindo-se
em Método Bdsico.

Para a perfeita aplicagdo deste método, as
caracteristicas em que deve haver

semelhanga, basicamente estdo

relacionadas com os seguintes aspectos:

- Localizagdo:;

- Tipo de Imével;

- Dimensdes;

- Padrdo Construtivo;
- Idade;
- Data da Oferta,

- Séo Paulo, SP - CEP 05076-000
" Domingog Rodrigues, 341, 3° Andar Salas 38/39 - Lapa - So Paulo, T
Tols.: (11) 3116.0750 / 3641-1667 / 97130-9216 e-mail: walmirmodotti@uo




Dereird Modott e

Desde 1955
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11’" ! ENGENHEIRO CIVIL \7)

I g TECNICO EM ELETRONICA 1 /L/
CREA 128.880/D

Awvaliagoes e Pericias de &genkaria

Obedecidas as condi¢des acima, © valor de mercado

procurado estard ajustado & realidade dos precos vigentes na regido

estudada.

Para a aplicagdo do Método Comparativo, serd adotado
o processo de homogeneizagdo dedutivo, no qual sdo feitas racionalizagdes
prévias e, a partir delas, se ajustam os valores comparativos para adequd-

G los as condices do imével avaliando.

Para tanto, serdo aplicados oS critérios de

homogeneizagdo, obedecendo aos seguinfes fatores:

A) OFERTA: Deducdo de 10% no prego para cobrir
risco de eventual superestimativa por parte das ofertas (elasticidade dos

negdcios). No caso de transagdo, ndo haverd o referido desconto

B) ATUALIZACAQ: Ndo serd feita a atudlizacdo dos

clementos comparativos, uma vez que os elementos coletados sdo
contempordneos & data base do laudo.
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CREA 128.880/D
J Awaliagdes e Pericias de &genhaﬂa
cipagdo

UTIVO: O valor da parti

¢) PADRAO CONSTR!
|, serd determinado

penfeitorias, que incide sobre © valor do iméve
os no “Estudo” realizado pelo Instituto
haria de Sdo Paulo - TIBAPE/SP.

das
através dos pardmetros recomendad

grasileiro de Avaliagdo e Pericias de Engen

serdo aqueles

adotados
ra estabelecer 05

Os pregos unitdrios

ssdo de Profissionais, criada pa
pertinente.

recomendados pela Comi

critérios e valores das edificacdes localizadas no municipio

A Comissdo de Profissionais procedeu a uma revisdo nos

nstrucdo, recomendando que 0S pregos consignados

valores unitdrios de co
rtir da data de vigéncia do trabalho.

devam ser fixados a pa

As dreas de garagem foram avaliadas & razdo de 50%

do valor unitdrio adotado para a classificagdo da construcdo principal

conforme preconiza o item VI - RECOMENDACOES do referido "Estudo”

I ’

fabela a sequir:




pere'ir‘a MOdOHI Desde 1953
!dlf” " ENGENHEIRO CIVIL ¢ L y
"> g TECNICO EM ELETRONICA
J CREA 128.880/D .
Avaliagoes e Pericias de Emgen"\ﬂﬂa
TIPOLOGIA TIVO
[SE———
Grupo 1.1 - 1.11 - RUSTICO .
J BARRACO 112 - SIMPLES 0132
| 121 -RUSTICO 0,360
y Grupo 1.2 - 1.2.4 - SIMPLES ‘_?_gl_z__
| CASA 125- MEDIO 1,212
| 126 - SUPERIOR 1572
| __’_4_’__,_—-——-‘—"_'
! 1-RESTDENCIAL
__——-—'_'___-_-_ ~

GRUPO 1.3 -
APARTAMENTO £RT
134 -SUPERIOR 7/ gievador | 2172
135 - FINO 2,652
13.6 - LUXO Acima
[2.1.1 - ECONOMICO 0,600
/; T /elevador | 0,972 | 1,206 | 1,440
IMPLES 1 clevador | 1,200 | 1,410 | 1620 |
o F e BEin S/eclevador | 1,452 | 1,656 | 1.860 |
g Clelevador | 1632 | 1,836 | 2,040 |
z nggﬂﬂ F ir-ci peion| o 1872 | 2,046 | 2,220 |
by Clelevador | 2,052 | 2,286 | 2,2520 |
[2.15 - FINO 2,532 [3,066| 3.600 |
[2.16 - LUXO Acima | 3,61 | \
[2.2.1 - ECONOMICO 0,240 {0,360 | 0,480 |
Gs:fppfoz,z - |2.2.2- SIMPLES 0,492 {0,726 | 0960 |
[2.2.3 - MEDIO 0972 | 1,326 | 1,680 |

¥ [2.2.4 - SUPERIOR Acima | 1,69 | \
P03y |- SIMPLES 0,060 {0,120 | 0,180 |
|

- ESPECTAL :
COBERTURA | 312 - MEDIO 0192 |0.246 | 0300

) |3.1.3 - SUPERIOR 0,312 | 0,456 | 0,600
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: Do 1995
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W%

Ses e Pericias de 6ngcnkaﬂa

A

depreciagﬁo da cons’rrugﬁo, serd
eck previstd no referido

om o tipo da

Método Ross/Heid
da edificagﬂm c

ada @ adequagdo do

x»¢ da idade

empreg
ideragoes
através da seguinte e

do, que combina as cons
o de conserva(;&'o,

estu
construgdo e com o estad quaqﬁm

Fac=R+K.(1—R)

Sendo:

II
Foc = Fator a T T
oc aro de adequagao ao ObSO!e ismo e ao es CldO de

conservagao

K = Coeficiente de Ross/Heideck

R = coefici
eficiente '
residual correspondente a
o padrdo

presso em decimal, obti
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Tabela de Vida Referencia

CREA 128.880/D

Avaliagdes e Pericias de En

36

Desde 1953

| e Valor Residual (R)

ger\lr\aria

anod

.4
4\

T |
CLASSE TIPO PADRAO
=' RUSTICO
BARRACO SIMPLES
RUSTICO
[PROLETARIO |
[ECONOMICO
SIMPLES
5y [MEDIO |
SUPERIOR
RESIDENCIAL -
_____________—-a._L—l-J—x—o—-r—'_'___
| ECONOMICO |
SIMPLES \ J
mépro | ¢0 e
APARTAMENTO [crpenron i
FINO 50 | 20
LUXO 50 EEZ0
ECONOMICO 70 )
SIMPLES 70 | & govsn)
e MEDIO 60 e
SUPERIOR 60 =20
FINO 50 s 20 sl
LUXO 50 - M
COMERCIAL RUSTICO 60 | 25020 s
GALPOES SIMPLES 60 | 20 |
MEDIO 80 | 20 |
SUPERIOR 80 |, 2000
RUSTICO 20 S
COBERTURAS | SIMPLES Wy ST
SUPERIOR 30 e




36 anos

., Pereira Modotti
" Deade 1985
V’_ ENGENHEIRO CIVIL _/L
E TECNICO EM ELETRONICA (l \
CREA 128.880/D M
’ Avaliacses e Pericias de Engenharia
O estado de conservacdo da edificagdo serd
classificado segundo a graduagéo que consta do quadro a seguir:
| Estado Depreciagdo (%ﬂ
| a) Novo 0.00
b) Entre novo e regular 032
c) Regular 252
d) Entre regular e reparos simples 8,09 ¥i|
e) Reparos simples 18 10 2
f) Entre reparos simples e importantes 3320 S8l
g) Reparos importantes 52,60 il
h) Entre reparos importantes e sem valor 75,20 ¥
i) Sem valor 100,00

O Fator "K" é obtido da tabela a seguir, mediante dupla

entrada, onde:

- Na linha entra-se com o ndmero da relagdo percentual
entre a idade da edificacdo na época de sua avaliagdo (Ie), e a vida

referencial (Ir) relativo ao padrdo dessa construgdo.

- Na coluna, utiliza-se a letra correspondente ao estado

de conservagdo da edificagdo, fixado segundo as faixas especificadas no

quadro anterior.

O estado de conservagdo da edificagdo serd fixado em
funcdo das constatagdes em vistorias, observando-se o estado aparente em
que se encontram: sistema estrutural, de cobertura, hidrdulico e elétrico;

paredes, pisos e forros, inclusive seus revestimentos; inferindo seus custos

para uma eventual recuperagdo.




Mod oth

; perel ra
nl” x
Ir ENGENHEIRO CIV!
h ‘
i‘ g TECNICO EM ELETRONICA
e ;i oc de EN enharia
Awaliagoes € Pericias A g

0,836 | 0,834 0,815
0,818 | 0,800 | 0.79%

[ 0,821 |
50 J0.805]0,802] 0785 0T
0,789 | 0,786 0,769 | 0,79 |

0,753

, 0481 | 0,341 | O,
0575 | 0,469 | 0333 | 0174

\
0560 | 0,456 | 0,324 | 0,169
0,664 | 0, 0,544 0444\631 ‘
, ; 315 | 016
< /32:55]/ g,:;ss {! 8,239 0593 | 0,528 0,431\0,306\\01ba
625 0,623 | 0,609 | 0,574 | 0512 | 0418 | '

52 | 0,605]0,603]0590 0 ' A 0296 | 0.15 |
-2 /0534]0'5 , 556 | 0,495 | 0,404 | 0,287 | 0,15

584 | 0,582 | 0,569 | 0,537 ' =
T : 537 0,478 | 0,390 | 0,277 |

563 0561 | 0,549 | 0,518 | 0 T
58 0542 0,540 ] 0,528 | 0,498 oﬁi 0476 10267 L0140

: 4440362 | 0,257 | 0,134 |
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| Idade em Valores tabulados par
% de vida ESTADO DE
referencial a b
60 0,520 | 0,518

Avaliagoes

a o coeficiente Ly
CONSERVAGAO

36 anos

%J‘D/J

¢ Pericias de Engenharia

0,059 | 0,059

0,048 | 0040 | 0,028 |

0,015

0,030 | 0,030

0,000 | 0,000

0024 | 0,020 | 0,014 | 0,007
0,000 | 0,000 | 0,000 | 0,000




56 anos
Desde 1955
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E TECNICO EM ELETRONICA
CHEA 128.880/D

Avaliagses e Pericias de €r\5e.ﬂkarm

F) FATOR DE TRANSPOSICAO: Consideragdes de

valorizacdo ou desvalorizagdo do unitdrio, em funcdo da localizagdo do
edificio, serdo utilizadas, se necessdrio, através de indices empiricos do

Mmercado ou da relacdio entre os valores de lancamentos fiscais, obtidos da

Planta de Valores Genéricos do Municipio

6) FATOR PANORAMA: Aplicacdo dos coeficientes

recomendados pelo Professor Dante Guerrero no Estudo apresentado no

“Curso Avangado de Engenharia de Avaliagdes - Rio de Janeiro - 1980"

conforme mostrados abaixo:

- Frente a construgdes residenciais:................... .100
G TENTe PAra PraCays. it To i i St 1,20
N e PARa PAPGUES e.....ooonsienithier et e e £ 30)
- Frente para edificios industriais: ..........cc.occoocermrrvrreerrrennennn. 0,80

- Frente para vistas desvalorizantes: .....

{.
n“"“ﬂc"Rodnic;uau. 341, 3° Andar Salas 38/39 - Lapa - Séo Paulo, SP - CEP 06075-000

'1‘| Adas ccae - -
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v - CALCULOS AVALIATORIOS

4.1 - AVALIACAO DO IMOVEL
de mercado para a

dos dados
realidade.

til que reflita @
o a diversas

pPara @ coleta

drio bdsico de drea a

determinacdo do valor unit
mercadoldgica imobilidria da regido u-se junt
bilidrias, bem como ho
mesma regido

fetuada obteve-se ©O

avalianda, pesquiso

préprio Condominio,
ca e negocios

os valores

' empresas imo
dos para venda de imdveis na
uisa e

geoeconﬁmi

oferta
s elementos

efetivamente realizados. Da pesq

comparativos listados na sequéncia.

Obﬁdos
; ; os elementos comparativos homogeneizados
22-se 0s cdic tatisticos t result a aritmétic '
ulos estatisticos tendo como esultado a médi i ae
seus limites de confianga, ¢ ' | i °
fianca, compreendido no intervalo de mais ou menos 30%
em torno da médi ja média f |
média, cuja média final homogeneizad ra o :
a pa r
p valor do metro

quadrado de drea dtil resultou em:

gmf = R$ 7.919,83/m? - D
ata Base: Outubro/2020

0BS: O valor unitd
unitdrio, de
R$ 7.919,83/m? (sete mil no
. hovecentos e d
ezenove



MATSREIA: Ofels
it = r==e moves
COMIAJD : onty
OSSERVACAO:
RESULTADO DA
”-",a:‘- 1BAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/V
ssiclo 000  FTADICONALO! : 00 vALOR UNITARIO
Fobs : 000  FTADICONAL® ; o m. ey
ADRAO Fp : 000  FTADICIONAL ;s
- 0: 00 vamAGAO : :
-2%922  FTIADICONALDY ; 0.00
FT ADICIONAL 05 ; 000
FI ADICIONAL 0% ; 000




iv Pevreira Mo

M
llk]’ E TECN, ENGENHE\
ICo 1R
EMCELETR%QIVH_ :
28.8g, o

DADOS DA FicHa 3
NUMERO DA PESQUNS,,

: 5
SETOR: 073 Q,AM‘_‘C; :'Aum_
DADOS DA '-Mug 360

ENDERECO : Rug Coariog

COMP.: Rel,- 323597 Scobar
CEF: UF: sp
DADOS DA REGIAGO
MELHORAMENTOS -
[E]PAVIMENTACAO [ g Dk p

[ REDE DE Gis ECoLery
DADOS DO TERRENO

242400

AREA (Ar) M= o
ACESSIBUDADE:  Dipgye TADA . (on
TOPOGRAFIA : plano FoRMAT, |

CONSISTENCIA:  saco
DADOS DO APARTAMENTG
TIPO DA EDIRCAGAO :  Apcriamente

CARACTERISTICAS

PADRAQ : apariamento simples c/ gy,

COEF.DEP.(K):  0.750 : - g

DIMENSOES T s FRacRo: ‘:r.uc;rmu\l-""u ::::“Vﬂcio:e‘m

PRIVATIVA M* 4211 T ivag, :

:mrfclo AREA Comum e 0,00 m.cm,,\.“mL ' VASasbescoy,

[imWADOlB‘::o Zng':O‘”?D: W-C{-; : g::?.ﬁ:rmm: 0 o TOTAL s, 21

T% AmonpmAr 0 “‘ﬁ"ﬁg‘“ :

. s

100

DADOS DA TRANSAGAO
NATUREZA: Oferta  VALOR VENDA (RS): 420.000,00 T e
i VALORLOCACAO (8S): 00

IMOBILARIA : Mirantte imdves
CONTATO : Corretor
OBSERVACAO: TELEFONE: (112871756

RESULTADO DA HOMOGENEIZACAD

FATORES ADICIONAIS
ADICIONAL 01: 1.00 AMNAL 0z -
ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: i ABI::IoNMm; %

3 ADICIONAL pg;

35906  FTADICIONALOA | 000
FT ADICIONAL0S : 0,00
FT ADICIONAL 04 : 000

FATORES ADICIONA[S VALORES/V )
000  FTADICIONALO! : 000 VALOR UNITARIO : O
000  FTADICIONALOZ: 000 HOMOGENEIZAGAO : (YR AN
000  FTADICIONALOS: 000  VARIAGAO: 0940
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E TECNICO EM ELETRGNIC
c
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Deade 1953

L
pADOS DA FICHA 3
TGMERO DA PESQUISA S SAD PAULG - gp -

sETOR: 073 QUADRA: 010 i
pADOS DA LOCALIZAGAO DICEDO 1ogy, e
00

ENDERECO Ruo Conot Escobar

COMP Ref.: 143877
UF: 5P
CDapg , Wil
E: 300 PAULG

CEF: )

pADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS : ey R
gnmﬂuclo [ REDE DE CoLETA De

[]neDE OF GAS E'm"”"‘“ﬂonsz B reve ey,

pADOS DO TERRENO A Rivacase O Fituca
-_._..----__

AREA (A1) % 2.424.00 TESTADA -

“;gy-l?mf 2 Dreta m::l"‘ : e

£ i """M . FROF, EQuy, P
ESQun,, - h: 1710
Ndg

1oPOGRARA plano
CONSSTENCIA: 180
pADOS DO APARTAMENTO
a0 DA EDIACACAO : Aparfamento P
CARACTERISTICAS \ Oginat P
PADRAQ : apartamanto simpies. c/ siev. COEF. PAD
. PADRAO 1
cofF. DEP-(K):  O750IDADE: 25 anos FRACAO: : 1470 CoNsERVACkG :
0,00 TAXA ; nWVm:f i €= reguiar
A PRIVATIVA M 4211 AREA COMUM M= S COB: 1 vAcAsDESCOR: o
wmgfl:iolo! : 2 SumES: o = w00 tomm: s
DEVADORES: 0 PLAYGROUND : "‘c;,’ | QUARTO EMPREGADAS: o
SUPERIORES : il Aﬂofﬁ%ﬁ:’: % SALAO DEFESTAS: O
FATORES ADICIONAIS : sUB-solos: o
i
mmol: 1.00 ADICIONAL 02: 1.00 ——
ATIIONAL & 1.00 ADICIONAL 05 100 s i
pADOS DA TRANSAGAO At 100
4 VAL -
NATUREZA: Oferta OR VENDA (RS) : 400.000,00 oy e
MOBUARA : Wirantte Imbves : '
CONTATO : Correlor
08SERVACAO: TELEFOME: (11)-20717963
RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAC
IOCAIZACAO Floc : 000  FYADICIONALOT: 000  VALOR UNITARIO : B.549.04
Fobs : 000  FTADICIONALOZ: 000 HOMOGENEIZAGAO : 8.207.08
ADRAO Fp ; 000  FTADICIONALOS: 000 VARIAGAO: 09600
AGAS 34196  FIADICIONALDS: 000
FT ADICIONALOS : 0,00
000

FT ADICIONAL 06 :




3 Pereira Modoi—h‘

"L ENGE \
l,'b E TECNICO EM!EE%%%’ viL,
CREA lza_s;gg

ENDERECO : Fua Coros Bicobar
COMP.: Rel. 477334
CEP:

- BARRO : Santang

242400

M: Deeta y 2 : ’
' DPOGRARA : plano i : ; ”
CONSSIENCIA:  seco : i
DADOS DO APARTAMENTO
TP DA ENRCACAO:  Aporiamento ESTADO : Cigioey
s s FACE.
PADRAO : spartamento simples cf eisy. COEF. PADRAD . 1470
ADRAO mn!mlcio::-m
Cos: 4 VAGASDEsCop. 4

: DEP. (K): 0750DADE: 25 anos FRACAG -
COEF. DEP © 0.00TAXA: 0.00 VAGAs
DIMENSOES

4211 ‘lEACOMﬂMM" 0,00 GARA
¥ GEM me 00
10, TOTAL pe 5211

A PRVATIVA M=
EpiFicIO .
PORMITORIOS : 2 SUNES: 0 WC.: QIMI‘IOEMI‘EGMJM-

ADORES: 0 PLAYGROUND: 0 : " AprojalBCNA: SAURO DE FesTaS:
AEV. SUPERIORES ; O APIO/ANDAR:® 9 m';fmsf :
FATORES ADICIONAIS

T 1.00 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 100
UAL D& :oo ADICIONAL 0S: 1.oo ADICIONAL 04: 1.00
DADOS DA TRANSAGAO
CANAEIA: Ot VALOR VENDA (RS) : 335.000,00 VALOR LOCACAO (RS): 0,00
. Paulo Roberto Leardi
m: TELEFONE: (11)-996885571
OBSERVACAO:
\
RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO
= SMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/V
L0CAIZACAO Floc : 000  FTADICIONALO! : 000 VALOR UNITARIO : S0
Fobs : 000 FIADICONALG2: 000  HOMOGENEIZAGAO : s
ADRAO Fp - 000 FTADICIONALOS: 000  VARIAGAO: S
_~ 32904  FIADICIONALOS : 0.00
FT ADICIONALOS | 840
5 ABIONALSS: 0.00

&



PROF. EQuy
EtQumis, . IM% 7.0

W
FoSETETS AT O eEy COEF. PADRAG :
= 1.470 COMSERVACHD : ¢ . rapane
TAXA : 0.00 VAGAS COg - Jioiig
SpBscon: o

PAGRA :
mw.w: O7SODADE: 25 mm:
ARG S AEA Comm wr 00 CALGEMMT 1050
TOlALW:  =n
somORDS: 7 SWNES: O WC: | ouAmio e
ESVADORES: 0 PLAYGROUND : o SUPERIORES : 0 Presy m g maum :
JATORES ADICIONAIS S0L08
AOCOMAL 012 s ADICIOMAL 02 oo - = —
ADICOMNAL 0% 100 ADICOMAL 05 1,00 ADIC o i
DADOS DA
SITA: Ofets  VALOR VEMDA (RS): 375.000,00 e e
WOALARA © Aituse irbves
i TELEFONE: (11)-804388783
OISERVACAO:
FEULTADO DA
NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/V
OCATACIO Fioe : 000  FIADICIONALO! : 000  VALOR UNITARIO : a0
Fobs - 000  FIADICIONALOZ: 000 HOMOGENEIZAGAO : 76413
g 05600
AR Fy : 000  FIADICIONALDS: 000 VARIAGAO:
32059 FT ADICIONAL 04 : 0.00
F1 ADICIOMAL 05 ; 0.00
0.00

L -
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Dieade 1973

N

An"lacoes" e Pericias de eﬂgenhnna

Y.w :
r— . P rm—
14 =9 9 9 e
AT O o
- h:‘l'i:_: e e
" et
T mat
Fomm
Rt o,
° =
i LS+ "I_m
9 e By
Pirtin S 2. G5 e
b . - 3 it
MW vmuouom
—-"’;—-__-lﬁmmﬂ Média Unidrios : 7.519.23
pesio Padriio - S62.43 Desvio Padrdo : 53953
- 30577488 -30%:554388
» 30%: 1072477 +30%: 1029578
e e Vb0 1 6 200 Coeficiente de Variagdo : 45200
F__
— | Gm:‘:' GRAUII GRAUI | n ]
Compitio quanic o Comgigta qfo cos iatores Adogdo de sivogdo |
r-l-'"""" vorceen oacisadas & | ms0des no wotomesto a -: i [D T\
Gemiuics rEEE OF
reac ROt ¥ D : E 3 £l 3 \
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o o¢ code
m::“ 6000125 % 0,50 0250 m ta25s O ?\
W MOAMENTACAD: 1
Bucho pos yaLORES
SUOANS; 791923

INTERVALOS DE CONFIANGA (80%): Avaliando

INTERVALO MINIMO : 7.547 66
INTERVALO MAXIMO : 8.290.00

M\
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Avaliagoes e Pe

4.2 - CALCULO DO VALOR ATUAL DO IMOVEL

Com o valor unitdrio supra €, obedecendo aos critérios

ativo direto, resulta em:

apontados, 0 valor do imével, pelo método compar

S = 42,110 m? (drea util):

QMF = R$ 7.919,83/m* (pesquisa de mercado);
Substituindo e calculando:

VI =S x gqmf - ¥

VI = (42,110 m*+ (0,5 x 1,00 x 10,00)) x R$ 7.919,83/m?

VI = R$ 373.103,19

Ou, em nimeros redondos:

R$ 373.000,00

(Trezentos e setenta e trés mil reais)

Data Base: Outubro/2.020
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éngenl‘mﬂa

Avaliagoes e Pericias de

4.2 - CALCULO DO VALOR ATUAL DO IMOVEL

Com o valor unitdrio supra €, obedecendo aos critérios

ativo direto, resulta em:

apontados, 0 valor do imével, pelo método compar

S =42110 m? (drea atil);

QMF = R$ 7.919,83/m* (pesquisa de mercado);
Substituindo e calculando:

VI = S x gmf - X

VI = (42,110 m*+ (0,5 x 1,00 x 10,00)) x R$ 7.919,83/m?

VI = R$ 373.103,19

Ou, em nimeros redondos:

R$ 373.000,00

(Trezentos e setenta e trés mil reais)

Data Base: Outubro/2.020
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Avaliacdes e Pericias de €ngenkaria

V - CONCLUSAO

Conforme cdlculos efetuados no contetido do presente

o imével localizado na Rua Carlos Escobar, n° 207, Apto.

Santana, Cidade de
81.486, no

laudo, o valor d
n® 14, 1° Andar, Bloco "A”, Condominio San Diego,
Sdo Paulo, Estado de Sido Paulo, matriculado sob n®
e Sdo Paulo, objeto de avaliagdo nos AUTOS DA ACAO DE

requerida pelo BANCO BRADESCO S/A.,
na 4% VARA

Terceiro CRI d

EXECUCAO HIPOTECARIA,
RIA JOSE DE PAULA SILVA, em curso

em face do MA
O REGIONAL DE SANTANA - COMARCA D

CIVEL DO FOR
PAULO - SP, AUTOS

E SAO

N° 0000366-71.2002.8.26.0001 (0017/02), ¢ de:

VALOR DO IMOVEL:

R$ 373.000,00

(Trezentos e setenta e trés mil reais)

Data Base: Outubro / 2.020
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|
i
! ~ ENGENHEIRO CIVIL he
E TECNICO EM ELETRONICA (\J /) /_/
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Avaliagdes e Pericias de engenkaria

v - CONCLUSAO

Conforme cdlculos efetuados no contetido do presente

o imével localizado na Rua Carlos Escobar, n° 207, Apto.

Santana, Cidade de
81.486, no

laudo, o valor d

n® 14, 1° Andar, Bloco "A”, Condominio San Diego,

Sdo Paulo, Estado de Sdo Paulo, matriculado sob n®
e Sdo Paulo, objeto de avaliagdo nos AUTOS DA ACAO DE

requerida pelo BANCO BRADESCO S/A.,
na 4% VARA

Terceiro CRI d

EXECUCAO HIPOTECARIA,
RIA JOSE DE PAULA SILVA, em curso

em face do MA
O REGIONAL DE SANTANA - COMARCA D

CIVEL DO FOR
PAULO - SP, AUTOS

E SAO

N° 0000366-71.2002.8.26.0001 (0017/02), ¢ de:

VALOR DO IMOVEL:

R$ 373.000,00

(Trezentos e setenta e trés mil reais)

Data Base: Outubro / 2.020
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Possessériai
: i ‘10.267,’0
- Rurais - Lel 16trica
Georreferenciamer s de Energi?

Fraudes contra

VI - ENCERRAMENTO

f ré . - #

assinada pelo Perito Judicial.

ANEXO I - Cépia do comunicado de vistoria, nos Termos do Artigo 474 do
CPC.

Em atencdo ao disposto nos Artigos 156 e seguintes do CPC, na
Resolugdio n® 233 do CNJ e no provimento CSM n® 2306/2015, informa que se encontram &
disposigdo das partes, respectivos advogados, € demais interessados no sife do TISP, Link
de Acesso ao Pdblico Externo, http://www.t isp.jus.br/auxiliaresdajustica (ou seguimento
pracessas/serw‘gus/cadasfro de auxiliares da justiga), ucurriculum vitae", Carteiras de
Habilitacdo (CREA e OAB), Diplomas de Engenha

ria Civil (6raduagdo - USP e Mestrado -
USP), Direito PUC/SP, Técnico em Eletrénica -

’ Objetivo, Habilitagdo do INCRA para
Georrefenciamento em Imdveis Rurais e certiddes (civel e criminal). 2

Termos em que,
P. Deferimento.

Sdo Paulo, 07 de Outubro de 2.020.

CREA\128.880/D
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/ Cdpia do comunicado de vistoria, nos termos do Artigo 474 do CPC.

f
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aneam®d Yanoo M

AR
Comunicado de vistoria - Processo n% oomss-ﬂzmz-ﬁlﬁmﬂ‘ - FAVOR CONFIFM
O RECEBIMENTO DESTE

pats segunda-feira, 14 de setembro de 2020 0350 BRT

sannwb.ﬂd-wh""‘mo'

Prezade,

Dro. Ttoci Paranagus Simon de Souza
Tel: (11) 3107-4736

E-mail: itocisimon@gmailcom

Ref: Vistaria.
Processo n®: aooosu-nzouza.aaoom
Vara: 4° Vara Civel do MMNI&W-WM&.&M-SP

Aglo: Execuglo Hipotecdria
Partes: Banco Bradesco S/A. x Maria José de Paula Silva

Am&ndomdwmsz'dnrﬁgoﬁé,d:&waldigntmGvil.fi:a\fom
Mwﬁ:ﬂﬂnu‘mﬁﬂuv&ﬂoﬁ&mdcﬂh”h 2020, a&s 10:00hs., no
;mrmwam.unncmw, 207, Sontana, S83o Pauo - SP, em
unhrﬂa&mammmwmmqﬂguft

0BS: A presenca das Partes, Procuradores e Assistentes Técnicos é facultativa. Porém, em muito
mmmommmm 2 :

“FAVOR CONFIRMAR O RECEBIMENTO DESTE"

n
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Avaliagdes e Pericias de

da visoria -F e 0000300-71

AnaREd yaneo Mal - Con
Comunicado de vistoria - Processo f°: 0000366-71 2002.8.260001 - FAVOR CONFIRMAR
O RECEBIMENTO DESTE
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Data: segun

S8 Poulo, 14 de setembro de 2020,

Prezadas,
Dra. Selma Brilhante Tallarico da Silva

Tel.: (1) 3719-5134

-mail: shllrico@carvalhorodrigues com.bx

Dra. Vera Lucia de Carvalho Rodrigues
Tel.: (11) 3719-1991
£-mail: yera®carvalhoredrigues.combr

L 'w,z- -

Ref.: Vistoria.
Pracesso n®: 0000366-71.2002.8,26,0001
Vara: 4* Vara Civel do Foro Reglonal de Santana - Comarca de Sdo Paulo - SP
Aglo: Execugdo Hipotecdria
Partes: Banco Bradesco 5/A. x Maria José de Paula Silva

do artigo 466
Senhoria clente , do Novo Céd
imdvel em w:‘ﬁ realizada vistoria, no dia 29 de g0 *;“ﬂlﬂ Civil, fica Vossa
conformidads com sifuado na Rua Carlos Escebar, 207, Sante » &8 10:00hs., no
.mm'mwm“w‘}l na, Slo Pado - SP, em
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Procuradores e Assistentes Técnicos € facultativa. porém, em muifo

0BS: A presenca das Fartes,
lvimento dos trabalhos.

contribuind para o bom desenvo

OR CONFIRMAR O RECEBIMENTO DESTE"

Atenciosamente,

*FAV

M@ LM devins wwwaag.on

n




