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EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 2* VARA CiVEL DO FORO DA CO-
MARCA DE COTIA - SAO PAULO.

Processo n° 0016975-83.2010.8.26.0152/01
Acao:- Cumprimento de Sentenca
Exequente:- Associacdo dos Proprietirios do
Loteamento Parque Paulistano

Executado:- Susumo Okatsu e outro

{2419 1501 058

THALES DO VALLE DUTRA, Engenheiro, Perito Judicial,
vado e compromissado nos autos do processo em epigrafe, tendo pri
as diligéncias necessarias ao cumprimento de sua missdo e compulsado aten-
tamente as pegas que nstruem o feito, vem, mui respeitosamente, ap:

a V. Exa. o resultado de seu trabalho, consubstanciado no presente

LAUDO TECNICO

Cotia, 11 de novembro
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CAPITULO-I

F PRELIMINARES

Refere-se o presente parecer técnico a ACAO DE CUME
MENTO DE SENTENCA proposta por ASSOCIACAO DOS PROPRIETA
DO LOTEAMENTO PARQUE PAULISTANO em face de SUSUMO OKATS!
E OUTRO. ”

| ' Conforme consta da peti¢do de fls. 01/03, o exequente aj
acdo de cobranga buscando a condenagao dos executados ao pagamento
taxas de manutengdo do residencial Parque Paulistano, a qual foi julgada

parcialmente procedente, nos termos da R. Decisao de fls. 262/273.

Em fase de cumprimento da r. sentenga, requereu a

dos executados para o pagamento voluntario do débito atualizado, ¢

de multa de 10% do valor da condenagao.

S

Decorrido o prazo legal sem o pagamento da divida proceder

se a penhora do seguinte bem: “uma drea de terras medindo 113.890,00m?,
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CAPIiTULO-TII

VISTORIA,

Apos estudo acurado da matéria, procedeu o signatario
toria dos imoveis, quando entdo buscou observar suas situagdes. ¢

namento, caracteristicas aparentes, benfeitorias existentes e demais

de interesse a mais completa e perfeita conceituagio de seu valor de venda.

II.1 - LOCALIZACAO

O imovel avaliando integrante do Loteamento Parquc
tano, esta localizado na Rua Cachoeira Paulistas, n° 491, via interna
rido loteamento que se situa na Estrada Pedreira Eldorado, n° 65

pio de Cotia.

Tudo conforme configurado nas imagens do “G¢

EARTH”, a seguir juntadas.

Digitalizado com CamScanner



THALES DO VALLE DUTRA

ENGENHEIRC CIVIL E ENGENHEIRC GEOLOGO NG
CTREA SOE0134002 3)\’/)\‘
)

MAESTRO CARDIRM, 560 - CJ. 93 - BELA VISTA - SAC PAULO - SP - TEL/FAX. (11) 3241-3024

F?laul‘ista“,_

>

he
« Ponta-P&t
Foh

&
1:.2019:Maxar Ter:l”ﬂo‘?gles
’ \
-

'\ § o . v
. . Eart
V& . Google ta

Digitalizado com CamScanner



THALES DO VALLE DUTRA

ENGENEHEIRO CEVEL, & ENGENHEIRO CEOLOGD

e
CREA 5060194002 ;@—i
B

VIAESTRO CARDIM, S60 - CJ. 93 - BELA VISTA - SAQ PAULG - SP TEE/FAX. (11} 3241-3024

A
ot |

o
S

ta

lialRaul

Digitalizado com CamScanner




THALES DO VALLE DUTRA

ENCGENEEIRC CEVIL E ENGENHEIRO GEOGLOGO

CREA 5060194002 %ﬁ_ﬂ

msﬂ%@ CARDIM, 560 - CJ. 923 - BELA VISTA - SAC PAULQ - SP - TEL/FAX. (11) 3241-3024

Digitalizado com CamScanner




THALES DO VALLE DUTRA

ENGENHEIRO CIVIL E ENGENHEIRO GEGLOGO 2390 |
CREA S060194002 |

B — |
I

AAESTRO CARDIM, 560 - CJ. 93 - BELA VISTA - SAC PAULO - SP - TEL/FAX. (11) 3241-3624

Digitalizado com CamScanner



THALES DO VALLE DUTRA

ENGENHEIRO CIVIL E ENGENHEIRG GEOSLOCO
CREA S060L24002

RO CARDIM, 560 - CJ. 93 - BELA VISTA - SA0 PAULG - SP - TEL/FAX. (11) 3241-3024

CAPITULO-III

O IMOVEL AVALIANDO

seco e firme, possui topografia totalmente plana e encerra area de

3.000,00m>.

II1.2 - BENFEITORIAS

Sobre o terreno retro ndo existem benfeitorias passi

L

avaliagao.
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FOTO 01 : Vista parcial da Estrada Pedreira Eldorado, pela qual se acessa o :

Loteamento Parque Paulistano, a direita, onde apontado.
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FOTO 02 - Vista da Guarita de acesso ao Loteamento Parque Paulistano, si-

tuada no n° 650 da Estrada Pedreira Eldorado.
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FOTO 03 : Outro angulo da Estrada Pedreira Eldorado, pela qual se acessa o

Loteamento Parque Paulistano, a esquerda, onde apontado.
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FOTO 04 : Vista parcial da Rua Cachoeira Paulista, via interna do Loteamen-

to Parque Paulistano, notando-se o imovel avaliando, a direita, onde aponta-
do.
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FOTO 05 : Vista parcial do imovel avaliando, situado na Rua Cachoeira Pau-

lista, n° 491, integrante do Loteamento Parque Paulistano.
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FOTO 06 : Outro angulo do imével avaliando, situado na Rua Cachoeira

Paulista, n° 491, integrante do Loteamento Parque Paulistano.
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FOTO 07 : Outro angulo da Rua Cachoeira Paulista, via interna do Lotea-
mento Parque Paulistano, notando-se o imovel avaliando, a esquerda, onde

apontado.
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FOTO 08 : Vista parcial do imovel avaliando, o qual € utilizado para estacio-

namento de caminhoes.
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FOTO 09 : Outro angulo do imovel avaliando, 0 qual ¢ utilizado para estaci-

onamento de caminhoes.
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FOTO 10

: Outro angulo do imovel avaliando, o qual ¢ utilizado para estaci-

onamento de caminhdes.
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FOTO 11 : Outro angulo do imdvel avaliando, o qual ¢ utilizado para estaci-
onamento de caminhdes.
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FOTO 12 : Outro angulo interno do imovel avaliando, notando-se a edifica-

¢do inacabada existente.
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FOTO 13 - Outro Angulo do imével avaliando, o qual ¢ utilizado para estaci- .‘

. " onamento de caminhoes. i
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CAPITULO-1IV

APURACAO DO VALOR DO IMOVEI

IV.1 - VALOR UNITARIO DO TERRENO

Para a fixagao do justo e correto valor unitario de
presentante da realidade imobiliaria do Loteamento Parque Paulist
- que se situa o imovel avaliando, o signatario se fundamentara no
COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DO MERCADO, onde forz
dos dados de 05 (cinco) elementos em oferta de venda, todos

mesma regido geoecondmica (Vide rol em ANEXO 01).

Todos os elementos, sofreram a homogen

zada pelas Normas/11, com o fito de se apurar :
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'FATOR FONTE : nos casos de ofertas, que nio refletem com absoluta exati-
dao o valor de mercado pois admitem uma elasticidade de negociagao ou
escondem uma maior valorizagio, ser4 efetuado um desconto de 10%, com-

P ensando-se desta forma, a sua superestimativa natural;

haja vista todos os elementos estdo situados dentro do Lotear

Paulistano;

' ATUALIZACAO : Todos os valores referem-se ao més de Outub

CONSTRUCOES : Os elementos com algum tipo de construg
~dedugdo correspondente ao valor da mesma, sempre que esf
fossem representativas no preco do imovel. Tal dedug

- para que o valor unitério final represente valor de terreno-

LOCAL:. A transposigao de valores baseada nos indices
cipalidade, elencados na Planta Genérica de Valores, na
pelo Jurisperito, haja vista que todos os comparativos situam-se 0

1

Loteamento Parque Paulistano.
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COMPARATIVO CONCLUSO : Cognominado aquele resultante da analise do

comparado arrolado

Tem- se entao como valor unitario basico de lote n

A

- enfocada, a saber:

q = RS 420,20m>
QUATROCENTOS E VINTE REA
E VINTE CENTAVOS
POR METRO QUADRADO
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IV.2 - VALOR DO TERRENO

O valor correspondente ao terreno do imével avaliando sera

firmado considerando-se as seguintes dimensoes, a saber:

AREA =3.000,00m?
A avaliagdo sera conduzida pela seguinte €Xpressao:

VTigte = Siote X q

onde:
VT = Valor do terreno

Swee = Area do lote = 3.000,00m?

q = Valor unitario definido por pesquisa retro aprese
=R$ 420,20m’
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IV.3 - VALOR DAS BENFEITORIAS

Conforme exposto em item anterior, o loter avaliando nio

possui benfeitorias passiveis de serem avaliadas.

IV.4 - VALOR TOTAL DO IMOVEL AVALIANDO

Uma vez que ndo existem benfeitorias passiveis de avaliagdo,
o valor total do imovel sera correspondente 4 fragdo do valor do terreno, a

saber:

VI = R$ 1.260.000,00
UM MILHAO E DUZENTOS E SESSENTA MIL
REAIS
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ENCERRAMENTO

pressas ¢ enumeradas de um s6 lado, todas rubricadas, com exc

meira e desta ultima que vao assinadas e datadas. ]
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