Dr. Juiz de Direito da 3* Vara Civel do Foro |
_ Lapa da Comarca da Capital. W2 /S/

583.04.2005.033790-8
288772005 '
Execug¢do Hipotecaria
Banco Bradesco S/A.
Siumara Alves de Matos Santos e outro(s)

VALTER ISHIDA, engenheiro civil, CREA n.° 0600 12.2405-SP,
udicial nomeado e compromissado nos Autos da Agdo em epigrafe, tendo
as diligéncias e estudos necessarios vem, mui respeitosamente,
ar as conclusdes a que chegou consubstanciadas no presente.

LAUDO PERICIAL DE AVALIACAO
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IMINAR

peri i de merca
e i tem por escopo determinar O valor de ‘ :
" }aséc‘(a‘jarlos dF::ORezendc n® 267, conjunto Residencial Vista Verde,

S : - J
Cartorio de Registro de Imoveis de Sao /

% jando esta registrado no 16°
tala n° 80.050.

TOK

oi i j 2010 e as
Vi i foi efetuada no dia 22 de junho de 2
e i ey e ivo para esta avaliagdo, colhidas nesta

imoveis que serviriam de comparat

AZACAO

i ; de, na quadra
svel encontra-se implantado n zende,
propria Rua José Carlos de Rezende ¢ e ainda rela Rua

a Rua José Carlos de Re
m formato de L ) o

NFRA ESTRUTURA BASICA
ocal dotado de todos os melhoramentos publicos usuais, tais como
energia elétrica

redes de agua e esgoto,

publicos (6nibus).

tacio asfaltica, passeio, guia e sarjetas,
sar. iluminacdo publica, telefone, coleta de lixo e transportes

CARACTERISTICAS DA CIRCUNVIZINHANCA

o possui uma boa infraestrutura, sendo constituida por residéncias de
e inda comércio de densidade média, classificando-se como 2* Zona da

E (residencial horizontal médio).

'RENO
e do imével avaliando tem configuragdo de quadrilatero irregular, com
fia plana, seco, aterrado e murado em todo o seu perimetro.

soes: Frente - : 3,66 metros (Rua José Carlos de Rezende)
Lado direito : 20,17 metros (divisa com lote n° 9)

I_E,at;io esquerdo  : 20,32 metros (divisa com lote n° 7)
undos : 3,69 metros (divisa com lote n° 33)

L At = drea do terreno = 73,47 m’

- Vila Olimpia — S3o Paulo
. -9 =
Fone: (11) 3044 6271/3846 0538 cel (1) 8662 Sgg. 04545-003 /A
e-mail — valterishida@yahoo.com.br
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ARACTERISTICAS DAS BENFEITORIAS ﬂ \\

SCRICAO DAS BENFEITORIAS

do Residencial constituido de:

mento térreo: com garagem, sala, lavabo, cozinha, area de servigo e
‘.
banheiro social.

>avimento SUperior: 3 (trés) dormitorios (1 suite),

- MEMORIAL DESCRITIVO DOS ACABAMENTOS

strutura: de concreto armado, com lajes de concreto nos forros.

’ ":"'_(..'.:.'_‘.5 2 telhas ﬁ‘aﬂcesas.

mento externo: reboco e pintura latex.

s: de l.a__ie.
- de ferro com vidros comuns.

exceto na sala (parquet) e

jnternos: ceramica em todas as dependéncias,
itorio intermediario (cimentado)

+imentos internos: reboco e pintura com massa corrida e latex em todas as
ndéncias, exceto nas areas molhadas (azulejos).

lacdes elétricas: embutidas, com luminarias comerciais.

acoes hidraulicas: embutidas, bacia sanitaria e lavatorio nos banheiros de
» comercial, Box de acrilico, pia de inox com tampo de marmore, tanque de

avar louga de fibra de vidro.

isquadrias de madeira: portas almofadadas, venezianas de PVC nos dormitorios.
e Estado de Conservagao — Idade

Estado de conservagdo: regular/reparo simples, correspondendo a “d”
Idade aparente [ =30 anos
Vida util: V =70 anos

— Vila Olimpia — Sdo Paulo — SP .
Fone: (11) 3044 6271/3846 0538 cel (11) 8666 53?:. 04545003

e-mail - valterishida@yahoo.com.br
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Construida do prédio residencial av

o Area

ACAO

s OBSERVADAS

| ceitos € parametros de calculos

 aeso avaliatorio serdo observados oS pre
B _" seguintes normas:
.14653-1 — Avaliagdo de Bens —

i — Parte 2
] _14653-2 — Avaliagdo de Bens :
el para Avaliagdes de Imovels Urbanos do 1B

Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de Engenharia.

s cé « serdo desenvolvidos para a data deste laudo: julho de 2010.

Parte | — Procedimentos Gerais
_ Iméveis Urbanos
APE/SP — Instituto

DE PRECISAO
M@o é classificada pelas Normas do IBAPE como fundamentada €
o nivel 11 no nivel de precisao.

\
_ METODOLOGIA
» a NBR-14653 da Associa¢do Brasileira de Normas Técnicas € a Norma
30 de Imoveis Urbanos do IBAPE-SP, preferencialmente devem ser
« métodos comparativos diretos e, os indiretos, serem utilizados para

rigdo dos resultados.

n fungdo das pesquisas realizadas no mercado imobiliario da regido, para a
o do valor de mercado foi adotado o Método comparativo direto para
custo unitario do terrenor do imével avaliando.

a, devido a inexisténcia de um nimero suficiente de elementos
:; que guardem as mesmas caracteristicas do “edificio avaliando”, sera
0 Método do Custo na obtengdo do valor da constru¢do do imédvel avaliando.

'

; , - :
do de Custo ¢ um processo indireto de avaliagdo que consiste na

do valor de construca i
¢do, considerados o custo de reproducio, a é
aQ . - u 0, a e
benfeitorias e o fator de comercializagio. produca poca da

Rua Fiandeiras n° 479/14 _ v
~Vila Olimpia —
Fone: (11) 3044 627]anpm a0 Paulo ~SP CEP: 04545003

¢ 846 0538 cel (11
¢-mail - valterishida@ya} (cm)]‘:ﬁﬁ 5459
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DIMENTOS

_adotou-se 0 seguinte

roteiro para © desenvolvimento dos trabalhos:

N DO VALOR DO TERRENO I’ARADIGMA

LO DO VALOR UNITARIO DO TERRENO PARADIGMA

. mercado de terreno, pregos unitarios das amostras selecionados €

Sou-se ao seu valor meédio.

isados com OS parametros de calculo conforme Normas
iram ao seguinte valor

tros, € proﬁ.mdidade

uadra, frente de referéncia,
ideragdo da Rua

O AVALIANDO

ando é de 3,66 me a proﬁmdidade éde20,07 m,ea
Profundidade do Paradigma é de 25 a 40

-

.2 - CALCULO UNITARIO DO TERREN
o a frente do terreno avali

Referéncia do Paradigma él0mea
or Unitério do Avaliando € igual a:

r Vuta=R$ 1.401,23/1[124\

1.3 - CALCULO DO VALOR DO TERRENO DO IMOVEL AVALIANDO

r

= At x Vuta

Jt=73,47m’ x R$ 1.401,23/m” =R$ 102.949,06

/t=R$ 102.949,06

4.2- VALOR DAS BENFEITORIAS — EDIFICACAO

.1- PROCEDIMENTOS

’ara a inaci
; ._determmagao dos valo i
e ores das benfeitorias erigi
relati imovel avaliando sera utilizado o gclltli;i SObrfér(l) - e
unitario b de

Rua Flﬂ[ldeﬂ'as n°
Fone: (11) 3044 ¢ limpia — Séo Paulo — §
27 P CEP: L=
1) 3044 6271/3846 0538 cel(11) 866 5459 i

.com.br
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mente pela Revista «A Construgio em Sao Paulo” - (\\g_\

blicado semanal

4 multiplicada a area construida do imoével avaliando,

iva depreciagio.
ASICO DE

custo unNitario s¢
- ainda a respect

CUSTO UNITARIO B

NBR- 12721 (Norma

pETERMlNAcAo (18]
tao conforme a
de Construgdo para

JCAO
icos de construgdo €s
e Orgamento

< unitarios bas
=, de Custos Unitarios e Preparo d
» de Edificio em Condominio) da ABNT.
agdo nio foram considerados os itens extras como: fundagoes
nado, calefagao, obras complementares
ento, de ligagao de servigos publicos,
projetos, incluindo

a a sua form
instalagdes de ar condicio

do, de ajardinam
impostos ¢ taxas,
remuneragao do
determinagdo do

elevadores,
nagem, de urbanizag
. a instalagdo, despesas indiretas,
1 honorarios profissionais, € material de desenho, copias,
deverdo ser levados em consideragao na

etc. Tais custos

CUSTO CUB (CUSTO UNITARIO BASICO)
rvar junto a0 Anexo [II — Documentagdo, para a composigao
adrdo médio é utilizado o seguinte projeto conforme -

NI de Edificagdo”.

'";':_,E se‘w)de obse
de residéncia p
ustos Unitarios Pl

cativo —

dio Padrio Médio

Residéncia assobradada com 250 m*.

Estrutura convencional de concreto armado e lajes pré-fabricadas.

alvenaria de elevagdo de tijolos ceramicos furados.

revestimentos internos: pisos de cerdmica e paredes de azulejos coloridos
nos banheiros e cozinha,e nas demais dependéncias paredes com massa

comdfi e latex,tacos nos pisos e granilite nas escadas.
reve . pi 1
stimento externo: pintura latex sobre massa grossa desempenada

p I:u:;;;elhas ceramicas francesas sobre estrutura de madeira
un - - - ‘
dro. s em caixilhos de ferro e madeira com pintura esmalte ou

verniz.

CUBicusto unitirio bisico) = RS 995-69/ mz

12 - S30 Paulo - SP CEp- 04545-003

Rua Fiandeit:s n°479/14 - Vila Olimp
one:
(11) 3044 6271/384!6 0538 cel (11) 8666 5459

e-mail — Vﬂmﬂa@y&hm,mmbr
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i i 1 avaliando
jto as caracwﬁsncas do imove ¢
e m 11.5.2 do presente trabalho, concluiu-

g vistoria €
ade de S€ fazer
'60%KCUBbdsin:o

SEPRECT/ CAO DA EDIFICA(;AO
or sofrida por um bem, que pode ser de ordem fisica

r-::G é a wﬂﬂ’ de Va]

licado © método d
a vida util e o seu €

agdo fisica ¢ calculada
entrada na

_método @ depreci
de uma tabela de dupla
de vida util (I/V) e nas demais €O
Anexo 11— Documentos.

e em que S€ considera 2

e Ross—Heideck
stado de conservagao-

s da dete:rminaf;ﬁo d
ntra na prime
stado de con

caso serd
atrave e

qual se enco

Junas 0 €

decorrido
et . “Ross-Heideck” s¢ encontra 00
é obtido pela formula:

fator de depreciagio

= idade da edificacdo = 30 anos
L vida atil da edificagdo = 70 anos
. = I/V=30/70 0,42 '

de conservagdo  ~ regular/reparo simples = “d”

rando na tabela Ross-Heideck =1/V = 6 4 e “d”

k=0,355
=100 35.5 =
100355 0,645 = 64.5 %
: 5=0,645 |

ira coluna
servagao

Rua Fiandeiras n°
479/14— Vi
Fone: (1 ”"'2344\213 Olimpia — S&o Paulo — SP
271/3846 0538 cel (11) 8 5315‘3;’: 04545-003

e-mail - valerishida@yahoo.com br
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INACAO DO CUSTO DA EDIFICACAO (Ve)
B-imoével pela Area de Construgao

.se os valores determinados parit © cu
~) e a respectiva depreciagio 5.

« Ac x CUB imével x 8= 115 m? x R$ 597,41 x 0,645

[ Ver= R$44312 88 |

VALOR TOTAL DO IMOVEL

se o Valor Total do Imovel

alculados, tem- :
lor do Custo da Edificagdo

(Vt) mais o Va

stados os valores anteriormente ¢
¢ a soma do Valor do Terreno

que ;
gncia (Vc), tudo a “prego de custo”.

=Vt+ Vc

Viols

Vi = RS 102.949,06 + 44.312,88

[ Viotal — R$ 147.261,94 (prego de custo) T

| FATOR DE COMERCIALIZACAO

mo o coeficiente que expressa a vantagem

ator de comercializagdo ¢ definido co
or de mercado de um imovel e seu custo

feita e advém de relagao entre o val

1Ca0.

a avaliagio adotou-se Fc = 1, em face da pouca demanda de imoveis
lhantes ao avaliando. :

. VALOR FINAL DO IMOVEL AVALIANDO
ndo-se o valor anteriormente calculado o Fator de Comercializagdo:

imovel = Vtotal x Fc = R$ 147.261,94 x 1

falor do Imével Avaliando =
. R$ 147.261,94 ou arredondando-se temos o prego

. Valor do Imével = RS 147.000,00 g

(cento e quarenta e sete mil reais — julho/2010)

Rua Fiandeiras n° 479/
14 - Vila Olimpi
Fone: pia — Sdo Paulo — :
one: (11) 304 6271/3846 0538 cel (11) 86663P 5?53; e

e-mail valterishida@yahoo.com_ by
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hantes ao avaliando.
has, todas rubricadas, esta Oltima assinada.

wcente Laudo 9 (nove) fol
11).

"y

anl m 3 (trés) anexos @a,ne

do Trabalho

| e de Seguranga
s e Pericias de Engenharia

10 em Avaliagde

! 5044
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ACAO

i Jda

__-AVALMNDO - CAR ACTERIZ
- Carl (,‘onduminiu R.csidcﬂcial Vista verde,
pirituba— SP

os de Rezende n’ 267,

: 3,66 metros (Rua José Carlos dcuRc;wndc)
. 20,17 metros (divisa com lote n
g (divisa com lote n° 7)

e
(divisa com lote N 33)

querdo : 20,32 metro

. 3,69 metros
e projetsda = 3,66 m
do terreno = 73,47 m

pi ﬁmdldade equivalcmc =7

2
3,47/3,66 =20,07 m

| médio)

maracteristicas
2" Zona (residencial horizonta

. = frente de referéncia = 10,00 m

pi = proﬁmdidade minima = 25,00 m
= 4xima = 40,00 m

r = fator de transporte avaliando = 1

CAO DOS PRECOS UNIT

N = Zona de norma IBAPE:

=

)YMOGENEIZA ARIOS DAS AMOSTRAS
i ando-se a formula de Homoge

utn = Pm/Atn x Ffin X [1+HCf— 1)+ (Cp— 1D +( Ctr-1) ]

neizagao:

itn = valor unitdrio de amostra “n” homogeneizado
1 = prego de venda do terreno amostra “n”

2 = fator de oferta = 0,10
coeficiente de frente = ( Fn/Fr ) = Frente de amostra/Frente paradigma

pn = coeficiente dfe profundidade = (( Pmi ou Pma )/ Pe)

Pmi = profundidade minima

li’ma = profundidade méxima

e = profundidade equi =

... i vonsporte n Ftraequutlr\Irlalente Atn/Frente do lo
Ftrn = fator de transporte n

F » 1a — Sﬁg Paul B x
ones (11) 3084 627173846 0538 cel (118666 5450

e-mail - valterishida@yahoo.com. br



RIZACAO DOS VALORES UNITARIOS pOS TERRENOS

- Viei rad
: Vieira & Andrade | gone: (11) 3903 2663

""C'aﬂos de Rezende n°® 257

erde
a— SP
5es do terreno:
direito =25 m Le= lado esquerdo = 25 m
frente projetada = 3,80 m Fundo = 3,80 m
1 do terreno = 95 m’ [
fundidade equivalente = Atl/Fpl =95/3,8= 25m
prado com 3 dormitérios (1 suite) com Ac=90 m?, reformado
yona de norma IBAPE = 2° zona (residencial horizontal médio)
140.000,00

o — RS 190.000,00 (transagdo)- s6 terreno R$

_ fator de transporte = 1

sentos publicos: agua, luz, asfalto, esgoto, telefone

» do valor unitrio homogeneizado

i

-}

utl = (140.000,00/95) x 1 x{1+[(10/5)* -1]+ [ 0] +[ 0 ]}

RS 1.692.67/m] |

-

R ;Selchior Imoveis
: Sr. R
r. Remo Telefone: (11) 3906 9685

Rua Fiandeiras n°47
9/14 - Vila Olimpi
Fone: 12 — Sdo Paulo — .
(11) 3044 6271/3846 0538 cel 1 1(), 86668P C= S Ik
¢-mail - valterishida@yat " 5459
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¢ Carlos de Rezende n® 150

Le = lado esquerdo = 3,70 m

Fundo = 25 m
2 ;

=92.50 m

- didade equivalente = At2/Fp2 = 92,50/3,70 =25 m

sticas:

sidencial 2 dormitorios AC = 90 m?* -
a de norma IBAPE = 2" zona (residencial horizontal médio)
= R$ 160.000,00 (transagdo) — sO terreno R$ 144.00,00

de transporte = 1

. yentos publicos: agua, luz, asfalto, telefone e esgoto

te : Belchior Iméveis -
- Sr. Remo Telefone: (11) 3906 9685

eito = 25 m |

; Le= lad — Az,
ﬂﬁﬂte projetada = 3,85m Fund _O;Squerdo 25
do terreno = 96,25 m> 0=385m

didade equivalente = At3/Fp3 =96,25/3,85=25m

b Rmpi&ﬂdeﬁ-as n°479/ -

14 Vila Olimpi
Fone: impia — S&o Paulo — :
one: (11) 3044 6271/3846 0538 i, S 0400 .

. .com.br



E——— T~ —
) f oAnrom 00, 8. oo e f \ N\
SRVACHA) L J&r—»‘

2 dormitérios com Ac—95 m* :
norma IBAPE = 2" zona (residencial horizontal médio)
- g6 terreno R 150.000,00

awm an. -1
esgoto, telefone

'- - =pﬁblicos: agua, luz, asfalto,
£

~ unitdrio homogeneizado

3 = (150.000,00/96,25) x 1 x{1+[(10/5)% 1] + [ 0]1+101}

1 -
13 = R$ 1.790,02/m’]
TRA 4

+Belchior Iméveis
Sr. Remo Telefone: (11) 3906 9685

argador Manuel Carlos Costa Leite s/n, proximo ao n°® 42

ado direito =25 m Le= lado esquerdo = 25 m -

frente projetada =5 m Fundo =5 m ' ﬁ
do terreno = 125 m’

indidade equivalente = At4/Fp4 = 125/5=25m |

} '._de norma IBAPE = 2° zona (residencial horizontal médio)
orego = R$ 75.000,00 (oferta)

de transporte = 3,3

entos publicos: dgua, luzi,lasfalto, esgoto, telefone

/

Rua Fiandeiras n° 479/14— V; 5-003
"479/14 — Vila Olimpia — Sao Paulo — SP
Fme.(u)smaznqsqoossseei(n)mssg' o

e-mail —
.com.br



nitario homogencizado
0,00/125) x 0,9 x{1 + [(10/5)” 11+ [0 ]+33-1 1}

¥

Telefone: (11) 3903 2663

Le= lado esquerdo = 25m
Fundo = 3,80 m

1

lidade equivalente = At5/Fp5 =95/3,8 =25 m

com < dormitorios com Ac=96 m?
a de norma IBAPE = 2" zona (residencial horizontal médio)

= R$ 180.000,00 (oferta)- so terreno R$ 160.000,00
de transporte = 1

tos publicos: agua, luz, asfalto, esgoto, telefone

= 4

or unitdrio homogeneizado

0.000,00/95) x 0,9 x{1 + [(10/5)*-1]+[0]+[ 0]}

1.741,03/m’ ]

" Ru Mm:s n°479/14 — Vila =
— Vila Olimpia — S3o
Paulo - SP CEP: 04545-003
Fone: (11) 3044 62711384_6 0538 cel (11) 8666 5459 -

e-mail — :
.com.br



TRATAMENTO DOS A
e VALORES UNITARIOS DAS AMOS§TRAS
MOGENEIZADAS PELO CRITERIO DE MEDIA SANEADA

Valor Unitario Homogeneizado

D C
.~ 2

no4..... e B6224

B LT 41,03
GO . ..oos v RS 8.874,05

1* média aritmética

R$ 8.874,05/5 = 1.774,81
_ limite inferior = (-30%) = 1.242,36
- limite superior = (+30%) = 2.307,20

Como todos os elementos estdo contidos no intervalo o Valor Unitario do
erreno Paradigma ¢:

r Vutp = RS 1.774,81/m”

LO DO VALOR UNITARIO DO TERRENO AVALIANDO

no avaliando tem Fp = frenté projetada = 3,66 m
Pe=profundidade equivalente = 20,07 m

ol {1 +[(0/5)°%1] + [(25/20,07)"-1 1}
81 /1,2666

'ua = RS 1.401,23/ m’|

-

‘Rua Fiandeiras n°479/14 — Vila Olimpi
ia — Sdo Paulo - SP CEP: 0454
: | Fone: (11) 3044 6271/3846 0538 cel (11) 8666 5459 i

e-mail - valterishida@yahoo.com.br
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MOREO 0" SEX 00 2008 (307NN

s Carlos de Rezende, com .06 m

Foton 01 — fachada do imovel avalinndo, frente parm n Rui Josd

¥oto n° 02 - Rua do imével avaliando com vizinhanga com residéncias de padriio de classe média.

Rua Fiandeirg{n" 479/14 - Vila Olimpia — Sdo Paulo — SPCEP: 04545-003
Fone: (11) 3044 6271/3846 0538 cel (11) 8666 5459
¢-mail - valterishida@yahoo.com.br
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®0°4 — paragem do térreo o i Ami
arag ¢rreo com piso de cermica e parede de tijolo A vista e caixilho de ferro.
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o n° 08 — drea de Servig¢o com piso cerdmico e paredes de azulejos.












12 dommitério da frente com piso cerdmico e parede rebocada sem pintura e forro de PM.



010 1° 13 - detalhe da parede do dormitorio da frente rebocado sem pintura. |









n° 583.04.2002.U33 1 yU~0

_ Foto n° 16 — darmitéri
armitério da «uite eom nico de cimento € DﬁICdCS com pintura latex. /
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Exmo. Sr. Dr. Juiz de Direito da 3* Vara Civel do Foro
P e e_giﬂnal IV — Lapa da Comarca da Capital.

Autos: 583.04.2005.033790-8 W

Controle: 2887/2005 X\_D\ :
Agdo: Execug¢do Hipotecaria J
Requerente: Banco Bradesco S/A.
RequeridOI Siumara Alves de Matos Santos e outro(s)

VALTER ISHIDA, engenheiro civil, CREA n° 0600
12.2405-SP, perito judicial nomeado e compromissado nos Autos da Agdo em

epigrafe,, tendo concluido e entregue o seu Laudo Pericial de Avaliagdo,

considerando que foram depositados R$ 1.000,00 a titulo de honorarios

provisérios vem, mui respeitosamente requerer a V. Exa.o arbitramento dos

Honordrios definitivos em R$ 1.880,00 (hum mil oitocentos e oitenta reais), que
é o minimo da Tabela IBAPE/SP, anexa.

Se assim o determinar V. Excia., Qoga determinar Ao Autor
o0 depésito do saldo dos honoririos definitivos no valor de R$ 880,00 (oitocentos
e oitenta reais).

Nestes termos
P. deferimento.

Séo Paulo, 4 de julho de 2010. -
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