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LAUDO PER|C|AL

RELATORIO
. DE
{ AVALIACAO DE IMOVEL

| FROCESSO N.* 0033421-33.2004.8.26.0004

| K¢ho: EXECUGAO HIPOTECARIA
REQUERENTE: BANCO BRADESCO S/A

QUERIDOS: MARCO ANTONIO THOMAZI

) ENG®. RODOLFO CESAR MATO AMORIM
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Rua José Carlos e Resende, n® 199 (antiga Rua dezesseis,

casa n.° 28) , Conjunto Residencial vista Verde, Municipio de
Sao Paule, Estado de Séo Paulg

29 de julho de 2011

neizacao
os: iha de Calculo, Pesquisa de Valores e Homoge

3 Fotografias do Imé
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. iR gsumo de Valor 6.26.0004

F Valor totaj d% imével cos
; ®! para juiho gg 2011
RS 220.000,99 |

|
__ Duzem :
B o8 Vinte mil reais

'1.
3
I

sequndo alegado pelo Requerente, o Reéy gei do imével j& que,
Wdﬂﬂnaﬂmmﬂ contratado para sﬂ:";‘:'-' ui::aa efetuar os pagamentos das

[R—

| 0 objetivo do presente laudo é a "DETERMINACAD DO VAL
, Pre OR JUST
MERCADO" do imovel em questdo, de acordo com o levantamento fisico aiagquﬁ

realizada.

. Os eritérios gerais empregados em Avaliagbes Judiciais e na Engenharia de Avaliagbes

baseiam-se na Norma para Avaliagio de Imdveis nas Varas da Fazenda Piblica da
| Captal (CAJUFA), nas Normas Técnicas e PublicagBes elaboradas pela Associagio
ira de Normas Técnicas - A.B.N.T. e pelo Instituto Brasileiro de Avaliagdes e

| Pericias de Engenharia - . BAP.E.

2 andlise foi conduzida pelas diretrizes da Norma da AB.
Avaliac3o de Bens, parte 1 — Procedimentos Gerais e parte 2

A avaliagsio enquadra-se no Grau de Fundamentagéo Il e Grau de Precisdo Il das

N.T. nimero NBR 14853 -
— Imoveis Urbanos.

—
E=




MATO AMORIM
Iﬁ‘*fmmr LRAR N g
Prog, M=

vista a8 natureza go | “\\}‘L

0% s para sua avali Movel
M’ og 8CE0 sejn o pre. OSludo
e a : Comp que a mei
aclo O Valor UNt&rio megi lores ARATIVO DIRETO, ;‘x

W comigir fatores tais comg, d POr m?. Egia
estados de conserva erentes granueza:‘:'?m SE14 homogeneizada

VoS, ¢ao entre outr
wﬂ
fminamos © VALOR JUSTO DE MERCAng e 2 : 1
W DE MER CADO g n:!" Com o valor unitario médio
mais alto, em termos de dinhe|

slcangaria em um mercad 0, que um
necessdrias a uma venda jucie ® Competitivo b:::naﬂu o isdada
justa, na qual o c::.m  todas as condigies
prador e o vendedor

pmcade nam de forma prud.
¢ assumindo que o prg'gﬂ ,,gf:;‘-‘.ﬂm fodos os conhecimenta jng;
fa afetado por estimylos f:d ﬁdésﬂpansévess
idos.*

| para @ determinag8o da depreciagéo técnica, adota Ross-Heideck
f F : remos o critéri i
' squal relaciona a idade das edificacbes e seu estado de mmar:aggu amgn;hdeé

yda ifl adotada.
A visioria técnica em campo determinou
nforme 0s seguintes padrdes: HHES 5 SN0 O CONSREEND 119 cak contirupho.

Estade de Conssnvagio Codigo ¢ Estado de Consarvagio Cénfign & Eftado oe Conservagdo _1
d) Enire regular ¢ reparns simples Repars rrjortankss
|e) Fepars simples b} Erire reparos importaries & &/ veir l
l}Edrnupmﬁrﬂlinm 1) Sem warios ]I

em 22 de julho de 2011, conforme

fol realizada
-Ado CPC

determinado no Art.® 431
tomou ciéncia da diligéncia pelo sua

Mativa de vistoria ao imével
do s fis. 113 dos Autos, seguindo ©

utos, fis. 116, verificamos que O Ré&u

il
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B i e hotB pré-agendados fomos: as 1e.
Mo S 80 local porém mNausm nos aiendey ﬂ' :{1\"”

i ;
por yratar-se um Conjunto Residencig| ﬁﬂn_str_uiuu pela mesma empresa e onde ss

a
e
\.'

,;?.In que foi possivel verificar do imgvel desde a rua, entend
onstrutivo € Medio € sua conservacio bog. Estes foram os ﬁ%le

' . O lmbillm

yi.1 - Zoneamento do imével

'_“1 Zona Mista de Baixa Densidade

Vi.2 - Situagao e caracteristicas gerais

* Residencial Vista Verde encontra-se no Distrito de Pirituba, zona noroeste
do Municipio de Sdo Paulo.

of criado por volta dos anos 80 com o projeto Ge criar casas populares de 2 & 3
oS Dmnngﬂmﬂamﬁ%ﬁ.mmnﬂuﬁd&ammr

3s. Isto ndo foi permitido pela Prefeitura de Séo Paulo, devido a reclamacdes de

roprietarios de iméveis na regido

No fase inicial o residencial tinha suas ruas denominadas por nimeros. Somente a

artir de 2002 os logradouros passaram a receber nomes de personalidades,

0s principais bairros limitrofes s&o: Jardim Santa Ménica, Vila Cachoeira, Jardim Vista

ida e Jardim Monte Alegre.
tange a ocupacdo, o bairro caracteriza-se principalmente como residencial
al, contudo apresenta alguns prédios de apartamentos.

8 proximidades do residencial, encontramos supermercados, padarias, postos de
Basoling, escola, correios e comércio local.

avaliando tem frente para a Rua Jose Carlos de Resende (no anexo n.* 2
0s 0 mapa da regifio com as principais vias e acessos locais), na quadra

Taf= wﬂ R{ﬂmmr
da via & asfaltada, possui guias e sarjetas. E dotada de: iluminag8o publica, redes
Ua, esgoto, luz, telefonia e TV a cabo.
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L _avgl BncONtra-se registrado no 16.° ¢

A ime J : - Lartono de R movei :

1 094 - i
8 s Matricula 80 Na Prefeitura de Sao Paulo, :s';,a im mm;s iamsﬁislgeum’ I

. 164.0045-1.

k- pescrigdo do terreno

B T ks v e PO lonoat s, Sagunde &
B s de 3.55 metros, profundidade de ambos o ados de 20,00 SED SR e

Bl
[

- Descriclo da edificacao

¢ be mencionar que a matricula do imével néo apresenta a area construida, sendo 8
estimada através dos imoveis similares encontrados na regido, erguidos pela
' mesma construtora e & constante no IPTU.

Par mﬁprmm avaliagio foi adotada a area construida de 85,0 m".
. se de uma residéncia assobradada composta por témeo e pavimento superior.

ante a divisdes intemas, a residéncia conta com garagem para 01 {um) veiculo,
a, lavanderia e quintal no térreo. O pavimento superior possui 02 (dois)
s, um banheiro & um terraco sobre a laje da garagem frontal.
o a caracteristicas construtivas, o imével fol erigido em estrutura de concreto
y com fechamento vertical em alvenaria com reboco @ cobertura de telhas
as sobre trelica de madeira. O forro & uma laje de concreto armado.

Outros acabamentos estimados estdo relacionados no quadro a seguir

Ambiente Paredes | Piso Portas | Caixilhos
Sala Pintura | Ceramico | Madeira | Ferro
0 Cozinha Azulejo | Cerdmico |Madeira | Ferro
e Lavanderia Pintura | Cerémico | Fermo
—[Geragem Pintura__[Cerémico _{Fe(0. =
Dormitbrios Pintura | Ceramico | Madeira | Aluminio \
Banhel Azulsio | Ceramico__|Madeira | Aluminio |

aches elétricas € hidraulicas supdem-se estar em funcionamento, ja que a
2 encontra-se habitada e em aparente bom estado.
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- Andlise da pesquisa

7 {m\lﬂi‘ reahla r
inﬁ“""‘ em oferna ou vengag efeti MOS pesquisa g mercado na regido,
o ou @m locais de mesmg sltu:agi;m“ "ecentemente [

. . pesquisadas na mesma
.Mm NO.ANX0'N* 1. Com o ﬁng;:-hu Sepenty

;!'.L 49
a) Redugdo de oferta: sery 1oiia a red

eventual Superestimativg dos

mrﬂmNCHmBEWIEAPEEﬁa{:MFLF k2 adotado ¢ de 10%,

b) Tratamento por fatores: d . .

ﬂi’m Imanenlel Wﬂ&ﬂwar;ﬂumgm 08 valores devido g diferencas no padro
*Ainﬂumﬂﬁﬂpﬂrﬁommmmélamamm :
indice do padrfio do comparativo g o indi atraves da relagdo entre o

do avaliando. E
indices referem-se ao estudo Valores de Edlﬁum | i tikers oo
Paulo, publicado pelo IBAPE.

Fator Padrio = (indice Padro Comparativo /

Indice Padrao Avaliando)
- A influéncia da conservacio e idade sers cal

culada pela relacio entre os
fatores calculados pela Metodologia de Ross- Heidecke para comparativo e
awvaliando.

) ._;1::_. indo as informagBes coletadas, o mercado imobilirio no baimo esta bastante ativo,

iméveis da regido, em sua maioria, permitem financiamento com utilizacdo do
0 que facilita sua negociagio.

. 08 dauaammmntampupamamndadnimmsmexmuan
Mercado via imobiligrias.

3-Valor do imével V)




o A A DRI IR g

Vr=8500 m?
M xRS 2,587 25 m? = Rg 219.916.25

R$ 220.000,00

arecemos ainda que ndo Possuimos qualquer vinculo com Autor ou Réu da Agéo,
Atendo nenhum interesse atual ou futuro na propriedade

ou bem avaliado nesta
remuneracdo deste Jurisperito ndo foi condicionada & conclus3o de valor contida

e assinada, além dos anexos n."" 1, 2 e 3, ficando & disposicio para
arecimento que se fizer necessario.

CREA N’ 068508445

Associado a0 LBAPE.- SP
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; ANEXO N° 1
: PLANILHA DE CALCULO, PESQUISA DE VALORES
¥ ) E HOMOGENEIZAGAO
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@ Imével em avaliagao na R. José Carlos de Resende, n° 199
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ANEXO N° 3

FOTOGRAFIAS DO IMOVEL




UATO momim_\‘\_\_

g W OMMSOMNST IR AT F. S0
A ' -\_‘-\_\_--

Fachada do imovel
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Vista aérea de parte do Conjunto Vista Verde

Os telhados demonstram a semelhanga dos iméveis do Conjunto.
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: FLENTISSIMO SR. DR
ROREGIONAL IV - LApy, JUIZ DE pigg

ITo .
‘(' COMAR RCA Dg SA“I;’&M?LJAM CIVEL, Y q
| Tl 1] kq L .
CESSO N 0033421-33.2004 8 56 N N |
i _ 0004 ]::‘{ECU(:AU HIPOTECA
pEM N.° 4117/2004 ;13
| Mtr»-\" 0 Y
‘Ju\l [ s, Ia—..\l.'-"“f'r
Yo dys - 3 } v
g} ;)'55 ol I

r Mato Amerim, infra-assinado, engenheiro civil, perito judicial mui
rte nomeado por Vossa Exceléncia nos autos da agdo supra, requerida

( _n BRADESCO S/A contra MARCO ANTONIO THOMAZI, vem mui

: éVnmpfesmca,pmamhclmrumhm&ehmm{m
m{w a conclusdo e entrega do laudo pericial.

wdotad ﬂnqﬁ:d:m:mﬁm@dﬂtﬂmm segundo
nto de Hﬂnﬂrﬁrms do [BAPE-SP (em anexo).

. hﬂmﬁmm Regulamentndu[BhPE=R$ 210,00 (Art.9°, Cap. IT)
devuﬁo ser adicionadas ¢ referem-se & manutengdo de escritdrio,

el, combustivel, estacionamento, efc.).
‘Horas :
151 21000 31500
20{ 210,00 420,00
3ol 210, 630.00
210,00 630,00
- 3,5 210,00  630.00
“Subtotal 125 . T
» '-'...;-_-'__"':,; ol Lt 7, ﬁm

Total 2 Tﬂﬂ.ﬂﬁ
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i dos honordrios e
500,00, Diferenga de RS 1 2

RS 2.700
00,00,
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| e Prwrhm_dummm,
4 m_ ) clignie na Anctagdo de bl ecnica (ART). Em guaiguer destes casos. &
- ficto @0 profissional requerer um adiantamento de, no minimo, 30%

Art.#° - Nas Pericias Judiciais recomenda-se que ;
henorérios, requerendo desde ioga o Que o profissional apresente orcaments justifcado de seus

arbitramento prévio e depdsio total desies.

mmm_mmmmm“ﬂmwm'wmhmm

‘dos ftrabalhos, o profissional deverd apresentar uma estmativa proviséria
complementada por ocasido do término dos servigos. i

(ArL5* - Os valores constantes das Tabelas 1 e 2 do Ant. 16%, assim como das Iomulas do presents
 estio expressos em REAIS (RS). Os valores constantas na Tabsla J, deste mesmo aigo,

«:ﬂm-n haras lécnicas, @ se referem exclusivamente aos honordrios profissionais, excluldas

ArL6° - A remunerago minima do profissional, inclusive no case de consullorias, & de RS 2.200.00 (dois

AT . Aigm mmmuﬁmmuwmamm
“ﬂumm:mmaw _ i v
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S Quelidode em cencios @ avallopoe

563 € PESICIAS OF Eivatho
www iDapu-sporgbn

Capitula I
FIXAGAO DE HONORARIOS EM FUNGAO DO TEMPO GASTO

1odos os trabaihos de engenhara da avallaches & da Dot o

AriE® - Dp oo geeal,
o . ficados #m tunclo o Wempo (asto para a &xe

sous honoridos conesponianies
do trabalhic.

hom, compreendesnds lodo o EBmpo @lativaments
eshudos, cAlculos 8 demais Atvidades Ischicas

do MEMpo gasto em mm-umm.m ]
aﬂurﬂnrﬂaaaum,,mtuhumlnﬁnﬂndﬁamm gacpendides para as rels

Paragralo -GMWMMMWI'#MM
cobradas contorma preceiiud o ArL7?. ¥

mmﬂemmlﬂnmhmum'

previsio na ABNT NBA 14653, e de acordo com as condigbes econdmicas do e,
consideradas indiretamente, os honordrios poderdo ser caitulados conforme a Wrmuta ak
dados da Tabela 1 do Art. 16°% .

ArL.112 - Nas determinagbes de Valores Locativos, 08 honordrios serdo detern
disposta na Tabela 2 do Art. 16% bl el

mnm-amnmmmmm' an
do imervalo imediaamente anterior, prevalecerd este (ltimo.
L]

®




ﬂ'rammum "Wl'tﬂmmmm
 ponorric: e, o 0 assisionta
S, o razlo 08 noldria complgxige, ! M0 dever %mm convatar o

i Por cento) pa i
s pgmmwmﬂmwamupmiﬂam
profissionais temMpo de exparidncia superior 3 20 (vinte) anos :mnu:ﬁ:i:

Reguiamento para rabahos mais smpticados. | TS0 0 Mo do arigo &

5? - Todas as dividas emergenies da aplicago das disposigbes deste Reguiamento de Honorérios

s (ou omissbes do mesmo) serBo diimidas por consulla escrita, encaminhada via comeio,

Regulamento de Honordrios Profissionais deverd ser revisto pelas Assembléias Gerais do
‘meses de abril de cada ano, podendo ser alterado sempre que as circunstincias e a
scondmics nacional assim o exigirem.
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pA b
1 !.gs;rr!rm__ W Bap-5p,0rg 1
0

/ II_I. == .i'_b_—a}pp;;e,‘;:aiémw
/ SR
|[

-
"HZO DE -
TR Valor Locativa Parcam, =
| de
v |' 8 o000 Eﬁﬁ
| &3.000.00 2.850,
| ;:m 000,00 3300, 00 3.001.00 450000
I f 2503.000,00 3, 750,00 e s
& [ 300.000,00 4.150,00 ’ :
|I ' 350.000,00 4,500,00 6,001,00 7.500,60
”{u | 40 000,00 4,850,008 +.501.00 e
i 457 (00,00 5. 200,00
i .' 500 000,00 5,500,00 il 10.500,0q
Ex !' 50 000,00 5. 800,00 10.501,00 12.000.00
Ch | G00L.000.00 8.100,00 12.001.00 13.000,00
R: 700 000,00 6,700,00 T -
[ B00.000,00 7.250,00 ; 500,00
£ 00.000,00 7.600,00 16.501,00 2500000
Ly
- 1. 000.000,00 B,300.00 25.001,00 30.000,00
1..5000.000,00 10.700,00 _ .
g 2,000 DO0,00 12.800,00 acimg de 30.001.00 Justificar
3,000 50000 16.800,00 Peertual
4.000. 000,00 20.600,00
5.000.000.00 24.000,00
e e 39.250,00
15.000,000,00 52.550,00
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A, Toboda vidiicia para odificapdes ald 30 3008 de idade

7. Acade § anos de idade Superior & 30 8eos acrascer 10% no valr a6 o inie de S0%.

8. O wmlores 1180 iNClam o5 Cusios Com lestes, ensaios, lpias documentals  registies cartordnics.

; ﬁ rdp ser consideradss & manticas as cifusules cabiveds o Reguarmants de Hoverdsos do (BAPESE

A, 17* - Este Regulamento de Honordrios Profissionais enra em vigor na data de sua aprovacso e sers

Amuneragio minima por contratagso serd de RS 2.200,00, ndaperente dh quasbdate dos imdves vsioriados

o ) S#o Pauto, 13 de abri de 2010.

Al R Ana Maria de Biazzi Dias de Oliveira
4 i Presidente IBAPE/SP




