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Ref. : Autos n. 0005508-37.2000.8.26.0]2‘7

FERNANDO PAULO DE ANDRADE
NEVES, Engenheiro Cavil, devidamente registrado no CREA sob n. 72.230/D,

Pernito Judicial louvado nos autos da Agio de Camprimento _de Sentenca -
o que MARIA CAMBAUVA DOS SANTOS

promove contra ROSE MARY ARCAS MARTINS E OUTROS. tendo

procedido a todas as diligéncias necessirias a0 cumprimento da honrosa missio.

vem, mui respeitosamente, apresentar a V. Exa. o resultado de seu trabalho,

AVALIACAO
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PRELIMINARES

Refere-se o presente parecer técnico aos

autos da Ao db
Cumprimento _de Sentengy

que MARIA
promove contra ROSE MARY ARCAS

L sguidacio)/ Cup, riniento] Excecucio

CAMBAUVA DOS SANTOS
MARTINS E OUTROS.

Vem como objeto da prova pericial a avaliacio dos iméveis

identificados pelas Matriculas n° 14414, n® 19523, n° 48547,

n° 48548, n° 59455 e
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CAPITULO 11

CONSIDERACOES DO JURISPERITO

Embora tenha sido determinada a avabacio dos imdveis
idenuficados pelas Matriculas n°® 14414, n° 19523, n® 48547, n® 48548, n° 59455 e
n® 64440, rodas do CR.I. de Barueri, o nobre Patrono da Autora (Espého)
solicitou ao Jurisperito que os imoveis identificados pelas Matriculas n® 14414 ¢
n® 64440 ndo fossem avaliados por se encontrarem em dreas maiores objeto de

nvasoes.

Os imaoveis supra identificados foram entio substituidos pelos

- mas Matriculas n° 5731 (C.R.I. de Barued) e n°® 23.701 (C.R.L. de Sio
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CAPITULO m

AVALIACAO DO IMOVEL SITO NA AVENIDA RUI
BARBOSA, N° 250/254 - MATRICULA N

BARUERI

5515 — C.R.1. DE

Apos o estudo acurado da matéria

» procedeu o signatirio i
vistoria do imével

tm comento, quando entio buscou observar o

dimensionamento do MESMo, caracteristicas aparentes, benfeitorias existentes ¢

demais detalhes de interesse i mais completa e perfeita elucidagio técnica da lide.

P g

existentes nos autos, analisados em confronto com os elementos

da vistoria, nio sendo objeto da prova pericial a afericio do




1LI - LOCALIZACAO

O immovel avahando vem identifi ado Nos autos como situado
|
na Av. Rui Barbosa, n® 250/254 (Lote 83 Quadra E), Loteamento Jardim
|
. Pignatan, regiio central do Municipio de wrapicuiba, tudo  conforme
I| ;-;";._’_‘;;;ijs'.':gf-' na repre u_fl.'L_'.!.fJ parcial de foto ae réa da regiao a SeruIr apresentada
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| m2- DESCRICAO

O 1movel avahiando vem constituido por um lote de rerreno
de centro de quadra e aparentemente seco ¢ firme, abrangendo uma érea de i

241,50 m* ¢ entestando por 10,20 m para via publica.

Encontra-se edificada no lerreno uma construcio com
caracteristicas comerciais com 65,00 m2, sendo que os detalhes de acabamento e

conservacio melhor poderio ser observados no relaténo fotogrifico que se

segue.




RELATORIO FOTOGRAFICO
=== DR10 FOTOGRAFICO
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FOTO 02 : Vista da via publica.
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! L4 - APURACAO DO VALOR DO IMOVEL

I1.4.1 - METODOLOGIA

Para a apuragio do justo e correto valor de mercado do imével,
o Junspento se louvard nas normas ABNT apliciveis a matéria, quais sejam, a
NBR 14653 — AVALIACAO DE BENS - PARTE 1; CONCEITOS
GERAIS, NBR 14653 - AVALIACAO DE BENS - PARTE 2; IMOVEIS
URBANOS ¢ NBR 14653 — AVALIACAO DE BENS - PARTE 3;
IMOVEIS RURAIS, bem como na NORMA PARA AVALIACAO DE

IMOVEIS URBANOS — IBAPE /2011 (ANEXO 01).

Ja a avaliacdo das benfeitorias seri conduzida em observincia
a0s ditames preconizados no estudo “VALORES DE EDIFICACOES DE
IMOVEIS URBANOS — IBAPE/SP” (ANEXO 02), aliado a0s informes
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11.4.2 - O TERRENO
11.4.2.1 - VALOR UNITARIO DO TERRENO

Para a fixacio do justo e correto valor unitario de terreno,

que reflita a realidade imobilidria da regiao de situagio do imével em comento, o

signatdfio se louvari no METODO COMPARATIVO DE DADOS DE

MERCADO, onde foram analisados dados de 23 (vinte e trés) elementos em

oferra de venda, a saber :
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/ —— —— ——
Endereco Hyn 580 Paulo, n® 47 CHertante OIS TITYryeE
’ Cldade: Campiouibs Baimo: /ila Caidag Informante: 5S¢ Fabricio Tipo: aforia
| Setor 100 Quadra 100 F 100 Telefong 4188-951p Data: 1 107204
DADOS DO ELEMENTO UADOS DO LOCAL
Area Total rg‘_’_‘_-_q___ i e L 125 0 o .
:'—_u_es!.}dd bnﬁ-;:p:{!i () = a0 Lona de Ocupacio T Zona
Testada Secundana (m) = : T
Profundidade Equivalente (m) = R Uso predominante ng regao urbana
Topoprata- — | e —
Consisténcia do terreng 0l §Pdlo de influs il N e e
Obs: | e S el
Obs
EDIFICACOES ME LHORAMENTOS PUBLICOS
FPadries I Sanelas m Agua m .
CA8a padrdo simples luz somiciliar o Esgoto m
lasse de Conservaco llumn. Piblica m Transp #1
Temn 2 Telefone [1.1] Gan @
le= 70 Pavimentacas xor m
K= (0,282 | R= 02 Benfeilornias Diversasw/Culturas = %
Foc: 0.4095996806
Fator de ponderaglio do padrio. 0,76 3
HB2N: 1200
VALOR DA CONSTRUGAO VALOR DO TER RENO
R$ 40.343,98 R$ 309.656,04
VALOR TOTAL VALOR UNITARIO
R$ 350.000,00 R$ 2.800,00 /m*
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. e
'I Enderego Av. Presidente Vargas, n* 165 Uferfants NN TOVETE
' Cidade: Campicuibe Baimo: /ila Caldas Informare sricio Tipe:  ofens
’ Setor 100 Quadra 100 1 Telofone 41886810 Cata 11572014
/ DADOS DO ELEMENTO DADOS DO TOCAL

5.0 £0na de Ocupagao 7* zona

———
e na regiso urbana

e ——— ==

ie direta
i = i _. -

MELHORAMENTOS PUBLICOS
Idade Sanatas:
=

1.3) agua m
Casa padrdo simples 40 iz domiciligr m Esgoto 1)
— —

Classe de Conservacac 1) llum. Piblica m x
Termo minimo rd Telefone (1.1] Gas m
le=70 nvida 57 Favimentacio @ 1 o1

K= 0262 | R= 02 Benfeitorias DiversasiC ulturas

S | N ——
Foc: 0.409599904

Fator de ponderacdo do padrio- 0,76
H82N 1200

VALOR DA CONSTRUCAO

RS 48.562,18 RS 271.437,82

VALOR TOTAL had VALOR UNITARIO

RS 320.000,00

VALOR DO TERRENO

R$ 2.560,00 /m*
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|
| Endereco: Rua Helena n" 153 nite: Cofretor
|J Cidade: Corapicuiba Baimo: m das Belezas Informante: Sr. Renaln Tipo: ohens -
[ Setor 100 Quadra: 100 IF 100 Telefone IT45-3271 DOata: 110712014 T
]
.[ DADOS DO ELEMENTO DADOS DO LOCAL
Arsa Total (m”) 450.0 + . e
|’ Tastada Principal (m) 15,0 <ona de Oap " f~ zona
| Testada Secundana (m) : 3 . X .
‘ Profundidade Equivalente {m) 30,00 Usa predominante na regiso urbana
[ Topograha terreno plano}{Acessibilidade direta
Cansisténcia do lermenc secol[Péio de influénaa
S, Obs
EDIFICAGOES MELHORAMENTOS PUBLICOS
PadrGes Area Idade Sarjetas o agua @
casa padrao econdmico 70,00 40 ez domiciliar- = Esgoto m
Classe de Conservacfio g llum. Piblica h.5] Transp @
Termo minimo 2 Telefone: (3] Gas @
ic= 70 Yvida: 57 Pavimentacio @ lixo
K=0262 | = 0,2 Benfeitorias Diversas/Culturas.
Foc: 0,409599996
Fator de ponderacio do padrio; 0,56 b
HE2N: 1200 |
1
VALOR DA CONSTRUGAO VALOR DO TERRENO
R$ 19.267,58 RS 480.732,42
VALOR TOTAL VALOR UNITARIO
R$ 500.000,00 RS 1.111,11 Im® |
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Enderego Av. Femmanda, n® 185 ante
Cidade Bairro ~2NIT Informante; S toria
Setor Quadra 100 IF 100 Teiefone 077204
DADOS DO ELEMENTO OADOS DO LOCAL
ea | otal (m™) kb, 4000 » =
stada Principal (m) ~30.0l Zona de QOcupacao 7* zona
estada Secundana (m) E
Profundidade Equivalente (m) 40,00)|  °° Predominante na regido urbana
Topogratia lerreno plano] [Acessibilidade direta gl
Consisténcia do terreno secol IP6lo de infludngia Th B
Obs
EDIFICACOES MELHORAMENTOS PUBLICOS
Padrdes Area Idade Sarjetas @ agua m
253 padric simples 150.00 40 luz domiciliar o Esgoto m
Classe de Conservacio g fum. Pblica m Transp (3.1}
Termo maximo 4 Telefone m Gas o
le=70 Yovida: 57 Pavimentagso: 1.3] %0 m
K=026 | R= 02 Benfeilorias Diversas/C utturas
Foe: 0,408560006
Fator de ponderagéo do padrdg: 1
HB2N: 1200
VALOR DA CONSTRUCAO VALOR DO TERRENO
RS 73.728,00 R$ 726.272,00
VALOR TOTAL VALOR UNITARIO

R$ 800.000,00

RS 2.000,00 /m?
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| - = " ELEMENTO - 5 e —
ﬂ___________———-_ﬂ_ ——enN i |

| Endereco Uferfante: Prevent Toves ——
Cidade: Carapicyibs Bajrrg Informante: 3 £ Tipo
||I Setor X} Quadra IF 00 Telefong 4183811 Data
| DADOS DO ELEMENT DADOS DO LOCAL
| = = - 250 0
| . cinal im

EDIFICACOES MELHORAMENTOS PUBLICOS
Padrées | Area | Idade Sarjetas: > agua (23
£353 padrio econdmico ! Iz domiciliar (1.1] goto X
llum, Publica m Transy @
Telefone @ 3as (2.1]
Pavlmenlar:-éc-' & fxo ™

Benfeilorias Diversas/C Ulluras -
Foc: 0409599906 .
Fator de ponderacio do padrio: 0,56
H82N: 1200

VALOR DA CONSTRUGAO
RS 27.525 12

VALOR DO TERRENO
R$ 452.474,88

VALOR TOTAL
RS 480.000,00

VALOR UNITARIO
R$ 1.920,00 /m*
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-ﬁ ELEMENTO : 6

—

=
Fog

5 e —
Fator de pondera¢do do padric
HB2ZN

e

VALOR DA CONSTRUCAO
RS 14.923,78

VALOR DO TERRENO
R$ 385.078,22

I

VALOR TOTAL
R$ 400.000,00

a vista

VALOR UNITARIO
RS 1.777,78 im?
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VALOR DA CONSTRUCAO E' VALOR m.—ﬁ&:m;-—' o .
' RS 18.751.49 Jf RS 381.248,51 \
I VALOR TOTAL o VALOR UNITARIO 5
| R$ 400.000,00 l R$ 1.777,78 Im®
‘ v
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N ' |

YALOR DA CONS TRUCAD

R$ 11.192.83

VALOR UNITARIO

VALOR TOTAL

RS 1.338,29 /m?

R$ 300.000,00
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rDE NEVES

a vista VALOR UNITARIO §
R$ 1.800.000,00 R$ 3.000,00 /m?

]
VALOR TOTAL _IJ
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N A ENGENHEIRO Cpy

g

T A

FEZLI30

Hue Washington Luiz e o

Enderego

Cidade ARpcUDd  Balrro Jlia Calda Informante: 2
il Setor 100 Cuadra 100 IF Telefone 4 144-G46 Dwta: 1107 2014
|
| F .EA@ (i) LOCAT
/ Zona de Ocupacsio l Zona
— —dso Predominante ng regillo urbana
undidade r}.;Eim-!u {m) s E __,.___iL’Li : g > i
graha B " _!qngw Efann A lidade 3 direta
;.:ll-xaw.l.l do ermenc secolIPdlo s Infludngig
CObs
EDIFICACSES MELHORAMENTOS PUBLICOS
Sarjets dgug
———nies ___ "Tpe Idade JI' “Sarietas @ o m
458 padrio econdmicy 60,00 . 30 iz domiciliar m Esgoto o
.___‘é‘:‘ﬂﬂ'ijéﬂlﬂﬂ’i == g | "um. Pabiica (k1] Tranap m
Termo minimao 2 Teletone m i m
lc=70 Mvida 43 F-'awnpnl;;-,;’in e 1)
K= 0320 I R= (2 Benteitonas Diversas/Culturns
— T a——— T EARC Ul —
55 W12
Foc: 0,462800002 i

0,568
1200

-———._____._—____________ e
Fator dg Pondera do padrio:

.__._._-N——_E’__L_'_—h———-________ -
HA2N:

VALOR DA CONSTRUGAD
R$ 18.660,10
VALOR TOTAL
R$ 200.000,00

VALOR DO TERRENO
RS 181.339 90

VALOR UNITARIO
R$ 1.250,00 /m*
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odo ©

sados pela ¢ rmalizacio técnica vigente, com o fito de se apurar
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Jirames [

| TOR_F NTE : Nos casos de ofertas, que nao refletem com absoluta
'F L ]

.dio o valor de mercado, porque admitem uma elasticidade de negoaacao ou
taao « I

’ condem uma mMaior valorizacao, sera efetuado um desconto de 10%,
(w2

compensando-se, desta forma, a sua superestimativa natural. A aplicagio do fator
fonte forneceu os seguintes resultados (ja descontados o valor da construcio,

quando for o caso) :

104-1829 - EMAIL fadar EDtmrra oy

Fator Oferta: 0.9
Oferta
Ref. Valor total
. Falor | DUSRORGR | ereitn do felor | VU Gortigido |
1,00 350.000,00 | oferta 0,90 | -35.000,00 0,10 | 219725 |
200 320.000,00 oferta 0,90 -32.000,00 0,10 \ 191550
3,00 500.000,00 | oferta 0,90 | -50.000,00 010 | 95718
4,00 800.000,00 oferta 0,90 -80.000,00 010 | 161568
| 500 480.000,00 | oferta 0,90 -48.000,00 010 | 161790 |
| 600 | 400.000,00 oferta 0,90 -40.000,00 -0,10 | 153367 |
| 700 | 400.000,00 oferta 0,90 -40.000,00 010 | 151686 |
ey | 800 | 30000000 | ofeta | 090 | -30.000,00 010 | 115639 |
2 | 900 [ 1.800.00000 | ofeta | 090 | -180.000,00 010 | 245178 |
1000 | 200.000,00 | oferta 090 | -20.000,00 010 | 100837 |
s 1_ -300.000,00 | ofeta | 090 | -130.000,00 010 | 388773
el mn, oferta 0,90 -80.000,00 0,10 1.373,09 \
oferta 0,90 | -68.000,00 0,10 156199 |
' 090 | -80.000,00 0,10 180000 |
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[
|
| EB—QLLNDML Calculado segundo recomendacio de norma, admando
2 o local como prulumluizulrr- hmites ehaentes os sepuintes valores 10, 0%)
[ paeni B
m ¢ 30,00 m;
» e __Expoente Fp=05 T L R
A Profundidade ‘ g gy
f T Fator anerer_lia_,. Efeito do fator VUcorr_ gt
00 1,00 0.00 _j_ 0,00 | 219725 |
e T 1,00 000 | 0,00 | 181550 |
:—“'ﬁ.ao 1,00 000 | 0.00 | _957.18
40.00 0,97 5412 | 0,03 | 166980
;//:50.00 0,91 14587 | 0,08 | 1.763.77
2143 1,00 000 | 0,00 | 153367 |
2143 1.00 0,00 0,00 | 151686 |
28.00 1,00 0,00 0,00 | 115539
40,00 0,97 82,12 0,03 | 253390 |
32,00 1,00 2,00 0,00 | 101038 |
33,00 1,00 16,45 0,00 | 390417 |
49,00 0,92 115,82 0,08 | 148891 |
26,85 1,00 0,00 0,00 | 156199
, [ 40,00 0,97 60,29 0,03 | 186029 |
r 33.30 0.99 17,08 0,01 | 340807 |
, 1,00 0,00 0,00 | 253266 |
0,90 208,82 0,10 | 226155 |
4 0,99 12,08 0,01 | 219191 |
ot 1,00 0,00 0,00 | 240081 |
= 5 B 1,00 0,00 0,00 | 177827 |
. 100 0,00 000 | 232480 |
100 | 000 9, 135899 |

o o
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a
;
!
|||I 5 IQSJAQA Calculado sepundo recomendacio de norma, admindo para «
JI| local 5,00 m como testada de referéncia, mitada a um mimmo de 2,50 m ¢ am
[l méximo de 10,00 m, a saber
LN TR ~ Expoente de Ff=02
e = Frente - -1 S
| Frente comparativos . Sl sl | Efeitodofator | .
| 500 1,00 ] o060 | 000 219725
' 5.00 1,00 0,00 1l 000 1.915,50
= 15.00 1,15 -142 .33 { -0.15 81485
; 10,00 1,15 -240,25*__';r 0,15 137543 |
; 5.00 1,00 0,00 | 0,00 161790 |
10,50 1,15 22805 | 0,15 1.305 62
/ 10,50 1,15 22552 | 0,15 [ 120114 |
8.00 1,10 -11388 | 010 | 104151
15,00 | 1,15 36458 | 0,15 | 208721
5,00 1,00 0,00 | 0,00 | 100837
8,00 1,10 -383,18 | 0,10 | 350455 |
10,00 1,15 204,18 | -0.15 | 116891 |
e 13,00 1,15 232,26 0,15 | 132972
10,00 1,15 -267,66 0,15 | 153234
10,00 1,15 50394 | 015 | 288505
8,00 1,10 24862 | 0,10 | 228304
10,00 115 30524 | 0,15 | 1 m,ag__q
44,00 1,15 -324,14 0,15 | 185569 |
500 1,00 0,00 0,00 | 240081 |
1,00 0,00 0,00 [ 17827 |
1,00 0,00 0,00 | 232480 |\
: : 0,15 | 115891 |
|
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o ‘I-.'ANI1 B o= $
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ANTO —
_E__‘ ’ 5
y ansposicio  de  valores bascada nos indices fixados pela
o IOGAL : A tHsnsposis |

. je nao foi adotada pelo Junspernto, haja vista que o rol imobihano
.\[unurp.llnl.n ;
! bora nio contenha nenhum elemento nas mesmas vias pablicas para as quais
er q nAo C

entesta o avaliando, foi coletado na mesma regido geoeconomica, a saber

Indice Avaliando = 100
Localizagdo
1

'I IF comparativos ) g RS Efeito do fator ]' N _!Uci".
[ 100,00 1,00 0,00 000 | 219725 |
| 100,00 1,00 0,00 0.00 118 1 915.50__4'
T 100,00 i00. 1 _ 000 0,00 | 95748
f 100,00 1,00 000 0,00 | 161568
T 100,00 1,00 0,00 0,00 |  1817.80
' 100,00 1,00 0,00 0,00 \ 153367 |
100,00 1,00 0,00 0,00 | 151666 |
100,00 1,00 0,00 0,00 | 115539 |
100,00 1,00 0,00 0,00 | 245178 |
P 100,00 1,00 0,00 0,00 | 100837 |
[ 100,00 1,00 0,00 0,00 | assyTs |
,: [ 100,00 1.00 0,00 000 | 137308
; 100,00 1,00 0,00 oo . 1 ig@@
* 100,00 1,00 0,00 0,00 1.80000 |
0,00 0,00 338899 |
0,00 0,00 253266 |
0,00 0,00 205273 |
0,00 217983 |
0,00 240081 |
1771827 |
\

232480
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. !;ONSTRUQOES - Os elementos com algum tipo de c mstrucio, sofreram a

deducio correspe yndente ao valor da mesma, sempre que €sias edificacoes fossem

representativas no preco do imoével. Tal dedugio se faz necessinia para que O

valor unitiro final represente tao somente valor de terreno-nu;

O grande diferencial da nova norma ¢ que vem como
necessario proceder 4 combinacao dos fatores supra a fim de selecionar um que
represente 0 verdadeiro valor unitirio de venda de lotes na regido. As

P combinagoes testadas seguem apresentadas :




_'I—_

:_ﬂn : .Re_f. Vu Comb1 Cnmb 2___Co_mb3 Comb4 Cornbs cmg cmb?
i 1.00 |2.197,25 21.;725 2512.197,25|2.197,25 | 2187.25 2 197 25 | 1218728 2 197
s 200 |191550[191550 11.915.50] 1.915,50 | 1.615.50 1915’50]”;1550 1815 50
n 300 | - - B i1 B
s | 400 [161568]1.375.43|1669,80|1615,68)1429.55] 137543 | 166980 1 4‘,«.
s | 500 [1617.90]1.617.90[1.763.77[1.617.901.763.77 | 1617,90 AI88aR 176377 |
| s | 600 |1.533.67]1.305.62]1.533,67]1.53367]1.305,62 _=_30§_eg'1533,er' 305,62
[ s | 7.00 ‘1.5_1_@55_1._291‘14 1.516,66 151656_]1291 14[1.291,14 [1.516.68] 1291 14
BT ST S e R R e
| s 9,00 |2451,78 2_03?_21 2.533,90 [2.451, 7B|216933 Lna’NLZg—m%_i.r;‘__‘ﬁg 3
n 10,00 S = ! P
n | 1100 - " - | B a8 01l 1254 74
s | 12,00 [1.373,09[1.168,91]1.488.91 137309 1.284,74 116891|:gﬂ:;| 59'_:
| S - = "Q PR -'_
s | 1300 |1.561,99(1.329,72 1.5&1.99_1_55-‘--99~‘32223{,:3'134*,"‘_‘—{139__0,
s | 14,00 |1.800,00 1.532.34_,_1@&%9_L3QQ-00 1.59 ol
| n | 1500 e T __'_3233071?:%3__04 253266 2 283,04
s | 1600 |2532,66|228304 3-532-‘;?:%%195531 1.747.49 | 1.956.31
| s | 17,00 |2.05273 jﬁlﬁzi’g:-g'gﬂg'ai 1.967,77 | 1.85569 [HBASH] 1 867.
s | 1800 |2.179.83[1.85589 ZFCn 57 51 12 400, &1.'2“””‘&'—‘?9; 27
4500 |2.40081 2.400,81|2.400,81 | 2222 L 778,27 1.778.27 PR 1 /0.2
5 ——1—9‘———“"—'7177327 1.778.27 [1.778.27 | 171 232430%233‘-5"
s 20,00 _1_?_-"'_8;2_.- - 24I80 -5324.30 2;321._30_2324 80 > _
s | 21,00 |2.324,80]2 32850 === TR 2038,79
. R LY 2038,79 % . '
2 FETTTE Sea7a] 101038 1.7 (USSR L
| s | FrtTY | 40213 . ’:,-',‘
|_23%
._ﬂ-— 12:"&. i




COMBINACAO N° 6 = Fo + | p + Flog

Se L g T r—

M .

fator olerta.
fator profundidade;

fator local

|
T'al combinacio fornece um valor umitano basico de

-‘ R$ 1.995,69/m? (HUM MIL NOVECENTOS E NOVENTA E CINCO
|
' REAIS E SESSENTA E NOVE CENTAVOS POR METRO

QUADRADO).




GRAU DE PRECISAO

\ nova norma estabelece que a combinacao sel i
| ACs SCleCionada devy

2 e em um griu ii(' MICCIS nc | ]
yss1fcaaa i o pPrecisao funca 4 am C i T
Jassi | ) UBICAD id aTn IIT':: i ol 4 [ ] !

! L L& ‘I" |T||l'.\_{|r. '-:l'

~L

b ,_-.1']“.!

aca de 8U7o para a média

| ) INICr 11' d = n 1 & SR L
3 ‘ ) connanca ¢« IJU.( L) L8
I \ (¢ F. i ) : \

COn 1 ) ] Or men {!l ‘_“1‘1]."

formulacao :

= t]-S 1 o
( X— 2—<u<X+ S

Jn e
de sigfliﬁ(‘:‘u‘n:i.‘i, deve ser

O valor de t,, para um dado nivel

H ¥ = el o e > ™ T L ¥ i -
obtido com base na distribuicao t-student, cuja densidade SCEUC i

A1)

p/2




Procedendo-s¢ aos calculo AUTOMANCAMCnt

: -la a seguur
obtém-se a tabela a scg

| L— PRECISAO - NBR 14553 NS
| ~_ Media Saneada Y A 1905 ,:é—=‘=‘=‘=—*=——-l
‘ F=— - ___Desvio- Padr&o | " g _':.7:—_'&5
__d_____ _ Errc-Padrdo B | DS _125‘ 14
£ __IC(significancia=20%) Jon e 13:3_:_;__@_5 < VUmed < 2121 825

: Amplitude do IC T o 1%

Grau lll de Precisao

Da tabela supra, cerufica o signatatio que o modelo propost

atngiu GRAU 111 DE PRECISAO (2 maior precisio possivel).

= [11.4.2.1.2 - GRAU DE FUNDAMENTACAO

Conforme exposto na tabela 4 do item 9.22.1 da NBR 14653,

ha se calcular o intervalo de ajuste para cada fator individualmente e para 0
ql]ﬂ

segundo um  grau de

 de fatores, com posterior classificagio

GRAU DE



R -GCONLA- SAO PAULO - FONES: 3104-0389

' —UNDAMENTACAQ DOS FATORES - NBR 14653 .
.. O fator Fo atingiu grau |l 1'
| O fator Fp atingiu grau ||
[ O fator Floc atingiu grau Il :
.'I O conjunto de fatores atingiu grau |l i
|
[ Ref. Vu | Comb 6 FG
Ll R 2.197,25 2.197,26 1,00
[ - 1.91550 8 1.915,50 100
3 3 - 1,00
e S -
T . A 1615,68 ~1.669,80 1,03
=3 5 1.617,90 1.763.77 1,08
ELEY 1.533,67 153367 1,00
7 1.516,66 1.516,66 1,00
8 - - 2
o 245178 2.533,90 1,03
10 - . ; |
11 : - - ”
12 1.373,09 1.488,91 el
13 1.561,99 [ 156199 1,00
14 1.800,00 1.860,29 T .
. 15 - e e———
17 205273 oogNEs I A
18 2.179,83 21t | WOt
2.400,81 [ 240081 | 100
| 30 e T N
: 20 - 1,00
= __,—-‘“'T : 2.324'80 sgaey L i ———
ot (B 239401 Bt 234 [ 100

¥



|

|

|

—
dricde
I mcnto de 1 ren
Vi valores unitanos nao homogencizado
Comb 6 = valores unitirios homogencizados
- F(s fator de .l|lJ~-!<.-;]rJ|>.|F
De todo o exposto, apresenta O SIgNatarno a seguir O N alor
‘ _ ’ 4
unirano do lote padrao, por fundamentado tecnicamente : )

Vu = R$ 1.995,69/m?
HUM MIL NOVECENTOS E NOVENTA E CINCO REAIS E

SESSENTA E NOVE CENTAVOS POR METRO \
QUADRADO




CAMPO DE ARBITRIO

M.4.2.1.3 -

) possut semi-amplitudes diferenciada

) campo de arbitri

r fatores

funcio do apo de tratamento adotado. sendo que 2 NBR 1465

15% para modelos de regressio e 10% para tratamento pe

|
I|' Ja a norma IBAPE/2011 (ANEXO 01). adotada pelo
| i
{ signatano estabelece uma semi-amplirude inica de 15%.
Seguindo entao a norma IBAPE, o Junsperito adotara uma

semi-amplitude de 15% em torno da estimativa pontual, para a definicio do
campo de arbitno.

O conceito de campo de arbitrio pode ser utilizado quando o

imovel avahando possui alguma caracterisuca particular ndo contemplada nos

ntos da amostra.




e ." ‘ 1
— - —_—

[ q = R$ 2.295,00/m?
|  DOIS MIL DUZENTOS E NOVENTA E CINCO REAIS POR METRO
f QUADRADO
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111.4.2.2- VALOR DO TERRENO

IMOVEL AVALIANDO 3
[ AwcadoAvaliando o R
B VU Homogeneizado W & 2295 e
e Topografia | . terreno plano !
Consisténcia K seco ES

’__,M@,—— o -~ meio de quadra

Aplicagao do Fator Frente

305,8523747

3058523741
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1.4.3 - VALOR DAS BENFEITORIA_S_

Para a avaliagao das benfeitonas © Jurisperito S€ atera NOS
ditames preconizados pelo estudo «yALORES DE EDIFICA(;(-)ES DE
IMOVEIS URBANOS - IBAPE/SP” (ANEXO 02), caracterizando 2
construgao como “I"'.S(,‘l{i'l'(')l{l(') PADRAO SIMPLES (sem elevador)”, termo
médio, com idade aparentc estimada em 20 (vinte) anos € aecessitando 1eparos

de simples a importantcs.
Tem-se entao a seguinte EXPIessao apuradora :

VB = SCx1,206xRBNx[R+Kx(1-—R)]

VB = Valor das benfeitorias = ¢

Lo e ool e fn VTSI inlorma 0 processt



2

RNANDO PAULC - I :
ENGENHEIRO CIVIL 23
CREA 72230 % e

AV BRIG LUIZ ANTONIO N. 54 - 10.° ANDAR - CONJ. A- SAO PAULO - FONES: 3104-0389 - 3104-1829 - EMAIL fladani@terra.com.Br

VB = 65.00 m* x 1,206 x R$ 1.200,00/m* x [0,20 + 0593 x (1 - 0,20)]

VB = RS 63.439,00
SESSENTA E TRES MIL QUATROCENTOS E TRINTAE
NOVE REAIS

VALOR DO IMOVEL AVALIANDO

111.4.4 -

Seri dado pela somatoria do valor do lote com o das

benfeitorias nele erigidas, a saber :
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CAPITULO IV

AVALIACAO DO [MOVEL SITO NA AVENIDA RUL
BARBOSA, N°2.711/2.713 — MATRICULAS N 48547/48548 —

vistoria do imovel
Jdimensionamento do mesmo, €ar

demais detalhes

documentos existentes nos 4

colhidos p
dimensionamento do

C.R.1. DE BARUERI

Apos 0 estudo acurado da maténa, pmcedcu (5} signm:lrio a
quando entio buscou observar ©

em comento,
benfeitonas existentes

acteristicas aparentes, e

de interesse A Mais completa e perfeita elucidacao técnica da lide.

Ressalta o Judsperito que © exame pericial se aterd aos
utos, analisados em confront

jeto da prova pericial 2 aferica

o com o0s elementos

or ocasiao da vistoria, nao sendo ob o do

avaliando, haja vista set servigo te

rceirizado e de custo




AV BRIG LUIZ ANTOI

| L

Iv.1 -

na Av. Rui Barbosa, 1
0- Bloco B), Vila Terezinha, 1
conforme configurado n

:11‘u'v$cnt;1d:l :

LOCALIZAC "AO

- ATt O cituado
() 1mmov d \!\';ill.iudu vem ulgu‘.l.nr_n'... Nnos autos cOmoQ sinid 11
©2711/2.713 (Lotes 06. 07. 08, 09, 10, 11el2—1 Juadra
'L".’,l.':“ \_'tl'ii'r".'11 do \Ii.iﬂlLﬂ_‘T'P de ‘;.;':1‘.-11"\‘.1 uiba, Tads

2 rl‘lmaduq:'\n p'.u'(.i;tl de foto aérea da reglao 4 segulr
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AV BRIG LUIZ ANTONIO N.° 54 - 10.° ANDAR - CONJ.A - S

IvV.2 - DESCRICAO

O imével avaliando vem consttuido por um lote de terreno
de centro de quadra e aparentementc SECO e firme, abrangendo uma area de

266.00 m? e entestando por 14,00 m para via publica.

uma construgao com

incontra-se edificada no  terreno

caracteristicas comerciais/ residenciais com 591,30 m?, sendo que 05 detalhes de
observados no relatono

acabamento ¢ conservagio melhor poderao ser

fotografico em topico seguinte.




ERENANDO FPAULO DE
=2 ENGENHEIRO C
CREA 72230
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[REBRIG LUIZ ANTONIO N.° 54 - 10 ° ANDAR - CONJ A - SAO PAULO - FONES' 3104-0389 - 3104

RELATORIO FOTOGRAFICO
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METODOLL YGLIA

) presente Laudo Pencial

Vide topico [11.4.1 de

O TERRENO

IV.4.2-

VALOR UNITARIO DO TERRENO

IV.4.2.1-

audo Pencial.

aiid : . | Vide topico 11.4.2.1.3 do presente 1



PAULO D1} A L
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LA & &

ERNANDO

BRIGL AV BRIG | s ANTON d AMDAN
—— .
|
' Iv.4.2 VALOR DO TERRENO
!
|
|
- . e———————— -
: ’ L _IMOVEL AVALIANDO dach e
\ Area do Avaliando . 268
vu HDmOQ_EHQI.zadu | 2295
fe oo o _Topografia ! lerreno planc
i Y __Consisténcia ! Seco
[ecilie - _Localizagao meio de quadra
L T Apllcacéu do Fator Frente y
& ¥ S e e Diferenca
oo il SR V=LIR _ [ he 14 2286596?9 456,332733
JE M Aplicacao do Fator Prolundudade _
e e Profunmdade e _F Fazor s Diferenca
AN Er s NN SR o J i 0
TS R SN ~Apiic licagao do F Fator Topografia L e
— Parjam ma_ _f e Fator SSepE el _ _piferenga_
[ plano o Y 0
[ i A lica;io do Fatc Fator | Conaut&ncla A '
Paradigma ’ _ Faor __L _____ Diferenca N
J # | 7* zona s X 5P " e
£ = i Aplicagao do Fator Frentes Multipias i e T et
r_ Paradigma Fator ] Q’_@E'_‘F S
meio de quadra 1 REsakince=——T1" 1
VU CORRIGIDO 2.751,33
VALOR TOTAL DO AVALIANDO 731.854,00 Y
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VALOR DAS BEN FEITORIAS

Para a avaliacao das benfentonas o jurisperito s¢ atera

«yALORES DE EDIF ICACOES DE

lt!l;’,.ldl_-ri Pt'ln ('.\I'_Idu
L1

IBAPE/&P" (ANEXO 02). l_;\r.it_fl'rif:ittai-s - :

ditames prece
IMOVEIS URBANOS -
«ESCRITORIO PADR L) SIMPLES

45 (quarenta € CNCo)

construcao como sem elevador)”, termo
medio, com idade aparente estimada em anns €

necessitando reparos de simples a IMPOTtANtes.

Tem-se €ntio a seguinte expressao apuradora :

VB = SC x 1,206 x R8N x [R + Kx (1 -R)]

s , Onde :

VB — Valor das benfeitonas = ?
Sc — Area edificada = 591,30 m?>;

R8N = Valor unitirio de edificacoes — SINDUSCON — publicado
pela revista “A Construgio Sio Paulo”, estimado para
= Julho/2015 = R$ 1.200,00/ m*;

correspondente a0 padrio expresso
a Tabela 01 do estudo dotado = 0,20;




nal

AV BRIG LU ANYONIO N

|

1 200 X Rs ! (y(y O /i

| VB = 591,30 m* »

vB = RS 383.159.0“

P
IvV.4.4- VvALOR DO IMOVEL AY ALIANDO
~ Sera dado pcla summ(mria do valor do lote com o Qas
bcnﬁ:itt)rias nele engidas, 2 saber :



BRIG LUIZ ANTONIO N .® 54 - 10.° ANDAR CONJ. A - SAO PAULO FONES

y104-0350 - 3104 1829

VALOR DO iMOVEL AVALIANDO

IV4.4-

Serd dado pela somatoria do valof do lote com O das

benfeitorias nele engdas, saber :

vl =R$§ 732.000,00 + RS 388.159,00

Vi=RS 1.120.159,00
NTE MIL CENTOE

HUM MILHAO CENTO E VI
NOVE REAILS

CINQUENTA E

O PAULO DE ANDRADE NEVE
ENGEF NIII‘IH() Ci1vil
i REA 72230
g MALL  Sadariiet

& i aesid -




LOCALIZACAO

O imovel an

na Rua Nilo Pecanha, n” 30

do '\hmu]]n:.- de ( ,:1.1]:1|.-|1|-,l. tudo contorme Col

de torto acrea da regrao a seEull ,I]'Tl_ i ’I?,Ill.\




PAULO DE ;'\,"HI)R,-\‘Q}}, NEVEDS
ENGENHEIRO CIVII i
CREA 72230 J“, 5
G LUIZ ANTONIO N.* 54 - 10.° ANDAR - CONJ. A SAC PAULO FONES 3104 2380 - 3108 1829 - EMANL fndar rerra com o ‘

V2- DESCRICAO

O imavel avaliando vem constituido por um lote de terreno

de centro de quadra ¢ aparentementc seco ¢ firme, abrangendo uma arca de
Q75 2 : :

158.25 m? e entestando por 10,00 m pard via pabhca.

construcao com

edificada no terreno uma

Fncontra-se
e os detalhes de acabamento

1ais com 146,00 m?, sendo qu

caracteristicas residenc
elatonio fote ngr{tt".cu em tOpico

¢ conservacio melhor podero set observados no r

seguinte.




NANDO PAULOD DR
ENGENHEIRO
CREA 72231

e —

AV. BRIG LUIZ ANTONIO N.% 54 - 10.° ANDAR - CONJ.A - SA(




D PAULO DE ANDRA
ENGENHEIRID C1VI]
CCHREA 2230 !

LUIZ ANTONIO N * 584 - 10 * ANDAR - COMJ A - SAD PAULD - FONE!

FOTO 02 - Outra vista do imovel avaliando sito na Rua Nilo Pecanha, n® 30.

V4- PURACAO DO VALOR DO IMOVEL

. V..l -




PALUL.CO D} NIDDHRAIDE { B
ENGENHEIRO CIVIT
CREA FYyYE L

4
ll}f.”'!\hr-:l‘v,'l N r_" ) * ANDAR . COND A . BAD PALILSS - PONE 1154 ST 4480 "y -
!
fl f "Il-lljli.llu!'rllllt -!-;,lruh-lj..u vistorrid o amovel encontrava-s
techads ), A .t\.ill.u,.lu serd feita com base no o pico B i da NORMA PARA *
AVALIACAO DE IMOVEIS URBANOS — IBAPE/2011 (ANEXO 01), .
| saber i

84 VYistoria do imovel svaliando

F enprescndivel a welona 40 Dem Fvaliands DeTe regisine suas araciecistran fme as o AACE SOLSCION
relovantes & formacho do seu vskon

Canco niko for ponsivel o acosso a0 inlerkr do méesl O
Nesse caso, 8 vistors inlema pode ser prascindsds & & svaRacho
wituac Ao presurmeda. a parte de shermanilon Qus fow poss ook clybe Lt

trupiien Sevn st st i 16 Ve O i
pirde prossecus Coff DERE T UTE
£

a) Descrigho wismas

b) Vislona exemna de Aeas comuns
SCMONOS oU comuitos hatmacionas

de outras umdades do FESMG adficn o CasO A SREFETTETR

e} Vistora exiema. no caso 0e uniades mcdndan

ds vizinhanca a da a08GUACE0 9O bam ac angrmeanic

A wisiona deve ser complementada com & areeatar o
Ntes o desvahon 2 anlad

de mercado com Wentificacha de carcunstincias stipecas, valonza
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DO PAULO DE ANDRADE NEVES
ENGENHEIRO CI1V1Y
CREA T2230

g rex

PG LUIZ ANTONIO N.° 54 - 10.° ANDAR - CONJ A Q:J\:;;m_-” 0 _;\. ,;" g ._-,‘4 ; 140 . 3104- 1879 - EMAIL fads
V.4.2.2- VALOR DO TERRENO .
ﬂ IMOVEL AVALIANDO ]
Area do Avaliando 158,25 i
VU Homogeneizado St p - TR S
Topografia _ terreno pl_an-o it
L Consisténcia ] | Seco g = )
iy - Localizagdo 5 meio de quadra SRk
' e ___Aplicagdo do Fator Frente ] ' ]
| ~___ Frente  Fator B Diferenca 2
= 10 1,148698355 l 206.7551035
| Aplicagdo do Fator Profundidade
! Profundidade _ Fator | Diferenca
| 15825 1 | 0
i Aplicagao do Fator Topografia il
| Paradigma Fator Diferenga
plano 1 [ ; 0
Aplicacio do Fator Consisténcia )
Paradigma Fator \ Diferenca o
72 zona 1 | 2 el
Aplicacio do Fator Frentes Multiplas !
Paradigma Fator Diferenca ',
meio de quadra 1 0 !
/ VU CORRIGIDO | 2.591,75
VALOR TOTAL DO AVALIANDO | 410.144,00

sndf O



ditames

* oLy
IMOVEIS

Onde :
VB

i
(=]

R8N

prc«:nm?;nlm‘ pcln estudo

URBANOS - IBAPE/SP” (ANEXO 02),

construcio como

aparente estimada en

VALOR DAS BEN FEITORIAS

atera nNOS

DE

Para a avaliagio das benfeitorias o Junspento S€

«YALORES DE EDIFICACOES

caractenzando 2

rermo  médio, com idade

“CASA PADRAO MEDIO”,

135 (trinta e cinco) anos € necessitando de reparos simples

Tem-se enfio a seguinte expressao apuradora

VB=SCx1,386xR8Nx[R+Kx(1—R)]

= Valor das benfeitorias = ?

— Area edificada = 146,00 m?;

= Valor unitirio de edificagoes — SINDUSCON — publicado
pela revista “A Construcio Sio Paulo”, estimado para

= Julho/2015 = R$ 1.200,00/m*,

ente a0 padrao expresso

ecimal, obudo na Tabela 01 do estudo dotado = 0.20;

ck encontrado na Tabela 02




146,00 m* x 1

VB

VB = RS 148.027,00

CENTO E QUARENTA EOITOMILE VINTE E SETE

REAIS

V.44- VALOR DO IMOVEL AV ALIANDO

Seri dado pela somatora do valor do lote com O das

benfeitorias nele erigidas, a saber :

VI = R$ 410.144,00 + RS 148.027,00

VI =RS$ 558.171,00

QUINHENTOS E CINQUENTA E OITO MIL CENTO
£ SETENTA E HUM REAIS




vES
ERNANDO PAULO DE ANDRADE NE

NGENHEIRO CIVIL L
BN CREA 72230 y

_ EMAIL: fladani@terra.com.br
TONIO N.* 54 - 10.* ANDAR - CONJ. A - SAO PAULO - FONES: 3104-0389 - 3104-16829

CAPITULO VI

AVALIACAO DO IMOVEL SITO NA RODOVIA PRESTES
MAIA, N° 2.684 - CONDOMINIO MORADA DAS
GAROUPAS — ALAMEDA PITANGUEIRAS, S/N° - SAO
SEBASTIAO/SP - MATRICULA N° 23.701 — C.R.1. DE SAO

SEBASTIAO

Apds o estudo acurado da matéria, procedeu o signatirio a
vistoria do imével em comento, quando entio buscou observar o
dimensionamento do mesmo, caracteristicas aparentes, benfeitorias existentes € '
demais detalhes de interesse a mais completa e perfeita elucidacio técnica da lide.

colhidos por ocasiio da vistoria, ndo sendo objeto da prova |
dimensionamento do bem avaliando, haja vista ser servigo
significativo,
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SEgUIr apresentada

LOC
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ALIZACAO

Imovel avahando

lorada das ( x’:iruup;z-\'_ Rod.

O conforme ce mfioy

sSiua-se na

\lameda Pitangueiras. n

wia Prestes Maia, n° 2 684, Municipio

rado na reproducio parcial de foro
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ERNANDO PAULO DE ANDRADE NEVES

ENGENHEIRO CIVIL
CREA 72230 Ni

TONIO N.7 54 - 10.° ANDAR - CONJ. A - SAOD PAULO - FONES: 3104-0389 - 3104-1829 - EMAIL: fladani@terra.com.br

VL2 - DESCRICAO

firme, abrangendo uma

drea de 400,00 m? e entestando por 16,00 m Para a via publica

] .

I-
oL
I—'_q
|
A
I.EI
5
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RNANDO PAULO DE ANDRADE NEVES
% 1% 1™ Y F, F, 4 %
ENGENHEIRO CIVIl 41?
CREA 72230 .I
- vf
BN TONIO N.° 54 -

- Y m.br
10.°ANDAR - CONJ. A - SAO PAULO - FONES: 3104-0389 - 3104-1829 - EMAIL: fladani@terra.co

: RELATORIO FOTOGRAFICO

FOTO1.

15 0 Condominig Morada das Garoupas

que abriga o lote avaliando,




R Llerra ==
EMA - e —
4 ————
:

MORAD
GAROUPAS

e ?ﬂ cg

FOTO 02 : Placa de identificacio do Condominio Morada das Garoupas.

,L!‘Qﬂ:} : Fis o lote avaliando,
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INANDO PAUL
ENGENHEIRO CIVIL
CREA 72230

O DE ANDRADE NEVE

54
fr %

INIO N ° 54 - 10.° ANDAR - CONJ. A - SAO PAULO - FONES: 3104-0389 - 3104-1829 - EMAIL:

fladani@terra.com.br

V1.4 - APURACAO DO VALOR DO IMOVEL

VI4.1 - METODOLOGIA

Para a apuracio do justo e correto valor de mercado do imével,
o Jurispenito se louvard nas normas ABNT apliciveis a matéria, quais sejam, a
NBR 14653 - AVALIACAO DE BENS - PARTE 1; CONCEITOS
GERAIS, NBR 14653 - AVALIACAO DE BENS — PARTE 2; IMOVEIS
URBANOS ¢ NBR 14653 — AVALIACAO DE BENS - PARTE 3;

IMOVEIS RURAIS, bem como na NORMA PARA AVALIACAO DE
IMOVEIS URBANOS - IBAPE,/2011 (ANEXO 01).
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ERNANDO PAULO DE ANDRADE NEVES

ENGENHEIRO CIVIL o
CREA 72230 J/lf

i

NTONIO N7 54 - 10.°ANDAR - CONJ. A - SAO PAULD - FONES: 3104-0380 - 3104-1829 - EMAIL® fladani@terra com b

V14.2 - O TERRENO

V1.4.2.1 - VALOR UNITARIO DO TERRENO

Para a fixacdo do justo ¢ correto valor unititio de terreno,

que reflita a realidade imobiliitia da regido de situagio do imével em comento, o

signatirio se louvara no METODO COMPARATIVO DE DADOS DE

MERCADO, onde foram analisados dados de 05 (cinco) elementos em oferta de

venda (ANEXO 01).

Todo o rol pesquisado foi homogeneizado conforme os

ditames preconizados pela normalizacao técnica vigente, com o fito de se apurar :




NIDO PAULO D] ANDRADE NEYEDS
NGENHEIR vV I '_
) MR FE & 22340 ‘} -
r
). ANDAR - CONJ, A - SAQ 1:\5 i (_f_:;_._f: _V 1104 “.,'T.‘ .'._..__ :1,:_,'_ Beria, CO
| 2§ ‘
e ¢ .[“_.-—AT'QR—EC)—NI—E : Nos casos de ofertas, que nao refletem com absoluta
B xatidio o valor de mercado, porque admitem uma elastcidade de negociacio ou
.,1|., escondem uma maior valofizacio, seri efetuado um desconto de 10%
C ;!’I‘IPL‘F"I.‘-;H](ilI—.\t‘. desta forma, a sua superestimativa natural. A aphcaciao do fator
fonte forneceu os .“L‘:__f_llit'll_t'.\' resultados i];; desconrados o valor da construcio.
I" L{lul'!dl: for o caso) :
|
.I .
- SRR ____FatorOfeta09 |
] | Oferta
| Val | |
] Ref . alor tota Nat Fatior T
| | | Efeito do fator | VU Commgido
% [ 100 [ 38000000 | oferta 0,90 | -38.000,00 010 855,00
B | 200 | 450.00000 | oferta 090 [ -4500000 | 0,10 1.012,50
% [ 300 | 45000000 [ oferta 0,90 | -45000,00 010 | 101250 |
1 4,00 400000,00 | ofeta | 090 | -40.000,00 -0,10 83721 |
500 | 400.000,00 | ofera 090 | -40.000,00 010 | 90000 |
i ¢ PROFUNDIDADE : Calculado segundo recomendagio de norma, admitido
1
§ . - : ! n
| para o local como profundidades limites eficientes os seguintes valores = 10,00
I m e 30.00 m;
'J ] =" B
[ [ [ Expoente Fp = 0,5 _ F .
P Profundidade
: :
I »
' , Fator Diferenga : VUcorr,
| Profundidade comparativos Efeito do fator
i 25,00 1,00 0,00 0,00 856,00
i 25,00 1,00 0,00 0,00 1.012,50
' 25,00 1,00 0,00 0,00 1.012,50
L 26,88 1,00 0,00 0,00 837,21
!' 25.00 1,00 0,00 0,00 900,00
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RNANDO PAULO DE ANDRADE NEVES
ENGENHEIRO CIVIL

o
CREA 72230

B\

O N* 54 - 10.° ANDAR - CONJ. A - SAD PAULO - FONES® 3104-0389 - 3104-1829 - EMAIL . Sadanifiters com Or

e TESTADA : C(alculado segundo recomendacio de norma. admitido para o

local 5,00 m como testada de referéncia, limitada a um minimo de 250 m e um

maximo de 10,00 m, a saber :

|- | 4
| .
Expoente de Ff = 0.2 S o
ARy T 1_Fre_l"tte 3 e 1 L =
B | Frente comparatives | e i L Efeitodofator | Yoo
B 16.00 - %A 8427 | -0,10 | 77073
‘. 16,00 j_ 1,10 -99,79 010 | 91271
. 16.00 | 140 -99,79 0,10 | 91271
16,00 | 110 -82,52 0,10 | 75489
16,00 i 1,10 -88,70 0,10 | 81130

* LOCAL : A transposicio de valores bascada nos indices fixados pela

- : |-_|,‘:l-

Municipalidade nio foi adotada pelo Jurisperito, haja vista que o rol imobilidrio,
embora nao contenha nenhum elemento nas mesmas vias publicas para as quais

entesta o avaliando, foi coletado na mesma regiio geoeconomica, a saber :

indice Avaliando = 100
Localizagao

I_ IF compaiivos Fator Diferenca Efeito do fator VUcorr.
| 100,00 1,00 0,00 0,00 855,00
[ 100,00 1,00 0,00 0,00 1.012,50
| 100,00 1,00 0,00 0,00 1.012,50

100,00 1,00 0,00 0,00 837,21

100,00 0,00




B
g
b a ™ e e A — - o 1 " L=
w I3 PAULO DE \WNDRADI] aES -
FNGENHEIRO CIVII _
J : \NDAR NJ A - SAD PAULD - FONE 104-0380 - 3104-1829 AAIL Nadanigdier oF
L '_,._L_erl_/;A(_;&‘) I'odos os elementos sao validos para © mcs de
Julho 015 .
b QO_TXE!TB_U _t”F:S : Os elementos com algum apo de construcao, sofreram a
deducio correspondente ao valor da mesma, sempre que estas edificagoes fossem
representativas no preco do imdvel. Tal deducio se faz necessana para que o
valor unitirio final represente tao somente valor de terreno-nu;
O grande diferencial da nova norma ¢ que vem como
I o - A ¥y : " _
i o necessano prua-dcr a combinacio dos fatores supra a fiim de selecionar um que
Fimdi
wal represente O verdadeiro valor unitirio de venda de lotes na regiao. As
N fa
b
i combinacoes testadas seguem apresentadas :
|
Comb 1 Fo Ff
Comb 2 Fo Fp
Comb 3 Fo Floc
Comb 4 Fo Ff Fp
Comb 5 Fo Ff Floc
= _Comb.6—FEo EpEloG
; Comb 7 Fo Ff Fp Floc
_l
K
1 Para cada combinagio supra, fez-se o calculo do valor médio,
|
= 1 [0
- -~ : 5 — he n a 1 - » i+ . = et
i do desvio-padrao, do coeficiente de variacao (CV) ¢ dos limites de Chauvenet, o ol

Lr

como mostram as tabelas a seguir :

e Wt ey



N I L

S8

K . . v o
- 4 o
i = e . ’/’},
m__ BNION®54 - 1 \ AR NJ A L0 PALUL NE 3 o EN " :

| [smn| Ref. | Vu [Comb1[Comb2]|Comb3]|Comba4|Comb5| Comb6|Comb7|
s | 1 | 85500 | 770,73 | 855,00 | 856,00 | 770,73 | 770,73 | 855,00 | 770,13
N | - |2 [101250] 91271 [1.01250{1.012,50] 912,71 | 912,71 |1.012,50 | S42.7%
B | s | 3 1.012,50| 912,71 [1.012,50(1.012,50| 912,71 | 912,71 |1.012,50 | 91274
e (s | 4 837,21 | 754,69 | 837,21 | 837,21 | 75469 | 75469 | 837.21 | 754,69 |
B (s | 5 | 90000 | 811,30 | 900,00 | 900.00 | 811,30 | 811,30 | 900,00 | 811.30 |
';.' | média [ 923,44 | 83243 | 92344 | 92344 | 83243 | 83243 | 923,44 | 83243 |
{ | desvio | 8446 | 76,13 | 8446 | 8446 | 7613 | 76,13 | 84,46 15.131
4 | cv 9% 9% 9% 9% 9% % | 9% % |
' | Linferior | 646,41 | 582,70 | 646,41 | 646,41 | 582,70 | 582,70 | 646,41 | 582,70
:  Lsuperior | 1.200,47 | 1.082,16 | 1.200,47 | 1.200,47 | 1.082,16 | 1.082,16 | 1.200,47 | 1.082.16
i 3 Apoés as iteragdes de praxe (feitas de forma automanca pelo
1 software), elencou o Junsperito como combinagao representativa da formagao do

F valor unitinio do mercado local a de nimero 7, qual seja :




COMBINACAO N°7 = Fo + Ff + Fp + Floc

( ai'.'\',;l_

<

f — f_”.ar-n.-'r-ru';i'. :
J.‘..—

Fp = fator profundidade:

I p = Fator pre :r-!}r]dig]'.i.dt‘.

Floc = faror local.

T'al combinacio fornece um valor unitiro bisico de
R$ 832,43/m?* (OITOCENTOS E TRINTA E DOIS REAIS E
QUARENTA E TRES CENTAVOS POR METRO QUADRADO).

GRAU DE PRECISAQ

B Vid2.1.1-

A nova norma estabelece que a combinagio selecionada deve

ser classificada em um grau de precisio, funcio da amplitude do intervalo de

confianca de 80% para a média,

O intervalo de confianga ¢ obtido por meio da seguinte

tormulacio

- ?“."--—ﬂﬁ— -
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¢ . 5 VDO PAULO DE ANDRAD!} .
23 ENGENHEIRO IVl
- CREA &~ &30
7
i ] DA L \ ‘ J . W4

=) V1 v
b bt
T
..
b 1L, O valor de t,, para um dado aivel de significincia, deve ser
,' wIJ-".lL'-

om base na distribuicio student, ¢

uja densidade Segue representada

A

tab '

Fig. - Distobuigio t-Student

Procedendo-se aos cilculos (automaticamente pelo programa),
obtém-se a ¢

abela a seguir

PRECISAO - NBR 14653
SRR Média Saneada —_— e
b DesvioPadido e RNy T
feegt ___Emo-Padrdgo —___ 8836 =
! IC{significancia=20%) . ____?_?_*',081’_@:!1_1!!105!:5?01?91% el
= —AmpltudedoiC e o RS, . A e
m A R ,_Ggﬂu!_?@sm___._.__- S S T = g

Da tabela supra, certifica o signatino que

aungiy Qmmwo (a maior precisio possivel).

0 modelo proposto

I
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g A
o
1 38

i

!IE hi que se caleular o intervalo d

B O un o de

d "
. S

BN 1.4.2.1.2 -

GRAUDE FUNDAMENTACAO

Conforme CXposto ma rabela 4 d

fundamentacio

§ FUNDAME NTACAO

alcangado pelos fatores

classificacio sCgur

a tabela do

individuais -

yitem 9.221 da NBR 14653

€ ajuste parma cada fator individualmente e para o

o um  erau

GRAU

FUNDAMENTAC:E\O DOS FATORES - NBR 14653

O fator Fo atingiu grau I
O fator Ff atingiy grau I
O fator Fp atingiu grau Il

O fator Floc atingiu gray Iy
O conjunto de fatores atingiu grau I

= Comb 7

NS
91271 |  Bgo
S WG ) » SN T 080
75480 | 0,90
811,30




'r-{ia.- 0 .-1_[\1.-.‘44., ipresenia o signatano 3 s¢oar

ote padrio, por fundamentado te MUCAMENTE

Vu = RS$ 832,43 /m?
OITOCENTOS E TRINTA DOIS REAIS E QUARENTAE

TRES CENTAVOS POR METRO QUADRADO




e . A . ——— - e £
s . [ 3 2 o B B 3
3 7
- VALOR DO TERRENO
T —— e ————————— R
S IMOVEL AVALIANDO Saeey MO g
. L o Area do Avaliando 400
E VU Homogeneizado 832,4268409
: Tc»pograf:@a terreno plang
Con sisténcia Seco
F Nrs Localizacio meio de quadra
_ = ____Aplicagio do Fator Frente .
4 5 rente b L Fator ___Diferenca
! r s | 1098560543 | 8204445156 bs
e ____Aplicagao do Fator Prolqngidgdg =
e :_ ______Prafund.-.:qg_e e B ___ Fator B B __Diferenca
‘ e o S0 ] - SN 1)) g 0
o A —_Aplicagdo do Fator Topografia gl il Aol
B Pealoma [ L ST s _Diferenga
plana RETRI, |, Lo A S e W e
oL — Aplicacao do Fator Consisténcia ol
__ _Paramgm_a___ E IRSSNT o =AY __Diferenca
2" zona —h e A B Belans
e W Lx ~Aplicacao do Fator Frentes Multiplas P =Tt
Paradigma BT TS e Diferenca
meio de quadra | 1 0
VU CORRIGIDO 914,47
VALOR TOTAL DO AVALIANDO 365.788,56

VT = RS 365.789,00

TREZENTOS E SESSENTA E CINCO MIL SETECENTOS E

OITENTA E NOVE REAIS




A BRI T P T

FEF

W1.4.3 - VALOR DAS BENFEITORIAS

\_¢1|

existem |'('IIIL Irorias a,'r‘i_;'z\;.:' no lo

V1.4.4 - VALOR DO IMOVEL AVALIANDO
"I] Serd dado tio somente pelo valor do terren ), 4 saber

E VT = RS 365.789,00
TREZENTOS E SESSENTA E CINCO MIL

BB  SETECENTOS E OITENTA E NOVE REAIS




. ado da martéria procedeu o si

te

CAPITULO vIi

AVALIACAO DO APARTAMENTO N° 207
BOURBON (FLA T)-—

DO EDIFICIO
CONDOMINIO SOL ALPHAVILLE —
RUA CAUAXI, N° 223, BARUERI/SP

—~ MATRICULA N° 5.731
DO C.R.I. DE BARUER]

\pos o estudo acira pnatario a

vistonna do imdvel em tomento, quando enrip buscou observar o

dimensionamento do Mesmo, caracieristicas aparentes, benfeitorias exisrentes e

demais detalhes de Interesse 4 m

als completa e perfeita elucidacio t¢cnica da hde.
;.

Ressalta o Jurisperito que o exame pericial se ateri aos
T- documentos existentes nos autos, analisados em confronto com 0s clementos
colhidos por ocasiio da vistc 1ia, nio sendo objeto da Prova pericial a afericio do
dimensionamento do bem avaliando, haja vista ser Servigo terceirizado e de custo
significativo,

Todas as ireas consideradas na av

aliagio serio pincadas dos

documentos existentes 1108 autos ou, quando inexistentes, colhidas em VIstoria.




WIl.1 - LOCALIZACAO

O imovel avahando vem representado pelo apartamento n” 207
do Edificio Bourbon (flat), parte do Condominio Edificio Sol Alphaville, sito na
A venida Cauaxi, n® 223, Baruen/SP. tudo conf

rme configurado na reproducao
parcial da foto aérea a sepuir apresentada :




" ANDO PAULO DE ANDRADE

54 - 10.° ANDAR - CONJ. A - SAQ PAULO - FONES. 3108 41829 - EX
B ° 5 - 10 ANDAR - CONJ. A - SAQ PAULO - L _—
‘*"
3
- - =
WVil.2 - DESCRICAO {‘
g
VIL2.1 - O EDIFICIO '
O Edificio Bourbon (flag) que abrga a unidade avalianda, :_
rontorme os padroes elencados no conhecido ¢ consagrado estudo “VAJ ( JRES L
DE EDIFICACOES Dp IMOVEIS URBANOS _ IBAPE/SP”  vem

identificado como de padrao “.\“'{I_‘)J( )2

> Apresentando uma idade aparente de 15 e
\qUInZzc) anos e possuindo todas as benfeitorias Increntes aos empreendimentos ‘ .
da espécie. :
[}
o
o B
ol
3 |I_ 1
.
i
VIL.2.2 - A UNIDADE AVALIANDA
A unidade avalianda apresenta  dormitétio e banheiro,
abrangendo uma area de 38.82 m2 It &
'I 4.
o) A unidade avalianda Possut 01 vaga em garagem, |
N 18:]
.;J.’ -.‘f.

: pg.i'

i__qa_.‘; (g__,aatw ¥ ‘wﬁﬁ?jr r:‘?jﬂht e




- - : . 1104 1R2G RS
HZANTONIO ANDAR - C !

'4
Vil.3 - RELATORIO FOTOGRAFICO -

l‘_QI_O_Ql : His

0 edificio que abriga a unidade avalianda,

119




faet 3o

.— =l C ;Ilft‘..‘f.

FOTO 02 : Vista da via publica ¢ da entrada do Fdificio Bourbon.

i dal owiémas

Av Cauaxi
223

fQJlOS 03/04 . Idtr]tiﬁ(‘:ig‘;‘in do e

mpreendimento,




FERNA

* ANTONIO N * 54

; _(_J_QS_Q_S/UQ : Vistas intern

as da unidade avalianda.




YTOS 07/08 - Vistas inte

rnas da unidade avalianda,

122
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BN® 54 . 10 ° ANDAR - CONJ_ A SAQ PAULO - FONES

S art ilterra com or
1104-0389 - 2104-1829 - EMAIL Madanifterra

APURACAO DO VALOR UNITARIO

Para a

Apuracio do justo ¢ correto valor unitiric
paliando, o Jurisperito se fundamentar

DADOS DE MERCADO.
Nelernentos (ANEXO 04).

do HTHOWV t'l

ano METODO COMPARATIVO DE

onde foram analisados d

ados de 14 (quatorze

Todo o rol Pesquisado  foq
Bditames preconizados pela normalizacao técnica j4 mencionad
|

fapurar :

homogeneizado confi me  os

a, com o fito de se

e FATOR FONTE - Nos casos

de ofertas, que nio refletem com absoluta

exatidio o valor de mercado, Porque admitem uma elasticidade de

NEgoCiacio ou

escondem uma maior valofizacio,

sera efetuado um desconto de 10%,

compensando-se, desta forma, a sua Superestimativa natural, A aplicacio do fator

| fonte forneceu os seguinte

§ resultados (ja de

scontados o valor da construciao,
quando for o caso) :

* VALOR M2

Pesquisada;

: Calculado com base na area privativa da unidade




| kY

X

B Vil4-

b

o

d

E

x ) :
¥ Para a dpuracao do Justo e correr valor Unitano  de
L) A .
B -

IMOwe

'f:tr‘num;tr;j no _hLE:l__(_i

¥ i

DO co) MPARATY YO DE
DADOS DE NIhRCA_D_Q onde foram analisados dados de 14 Juatorze
3 elementos ANEXO 04}'

lodo o rol Pesquisado fo;
i

hom geneizado
ditames preconizados pela normalizac

conforme .

)5

40 técnica Ja Mencionady. Om o fito de se
K |
» apurar :
i :
N
il
1 . =
.' * FATOR FONTE . Nos casos de Ofertas, qu€ nio refletem com absolutg
L£A10R FONTE
exatidio o valor de mercado, Porque admitem ymj, elasticidade (e negociacio oy
escondem umg maior \-'aJorjz;is;ﬁo, sera efetuado um  descontg de 100 o,
tompensando-se, desta forma_ sua Superestimativg natural. A aplicaciao do fator
fonte fornecey 08 seguintes resultados (4 descontados 0 valor da Construgio,
quando for caso) :
|
|
]

YALOR Mmp

- Calculado com base na dreq priv
Pesquisady-

ativa da unidade




®ATUALIZACAO : Todes

» COMPARA WAYS CONCLI ISO) - ¢
—=2 L O ) "_-'|'i=’-‘.'l"l_1.-lu. Vo .
do comparado arrolado e ultante da

lem-g¢ ¢
L ENE0 como
m valog Unitano basic ]
UONOMAS Na reciao enf, R |
au Mas na regiao enfocada, a sabey - .
a s; t

9= R$ 7.873,00/m?
SE I / Ak ]
TE MIL O IIMIQQL:_&EJ;ENLLE TRES REAIS
QUADRADQ ~ ~ “MSPORMETRO

A
T

uridades

.
-
&
- T i
-, M |




VILS -

() valor da .HIJ{.i;ullt' ;i\.ll].]llul.l

tcom )1 Vae

Bbrdo de acordo com a scguinte expressao ¢

Vu=Sux q

‘ f1]|.].i .

Vu = Valor da unidade = ?

Su = Area povativa da unidade = 38,82 mZ

q = Valor unitirio bisico = RS 7.873.00/m2:
Logo -

Vu=3882m?xR§ 7.873,00/m2

Vu = RS 305.630,00
TREZENTOS E CINCO MIL SEISCENTOS E TRINTA

AREE

REAIS

S

#

s
: P
: -
Srale, o -
e i
ik .
i T, AW




ENCERRAMENT 0

)r eéncerrada 4 Mmussio. apresent ¥
Pﬁ- e 120 (cento € vinte ¢ SCl1s .!.’35}1-'."' Impress f ! s i Lum
o, além de 04 ANEXOS, todas rubric adas, com excer 10 da primeira ¢
ﬁ!r_g;! g gue vao assinadas e daradas

~ |
s f
Sdo Paulo, 3}{1?1 ulho\def2.015
e !
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ELEMENTO: 5

B3 Pilangueiras. s/n’
..;m Togue Paqueng

CQuadra 100 IF 100

U Bredom; aFT)

= Na ragif

urbana
Shbilidade
Gio ge Infludnag ——

— Ol ——
Obs

—

———

ME LHDMENT{}S PuBl.lCQS
.’—'1.'4r|mc|“ dQun
luz domig liakr m Esgots
llum Pliblicg m Transp

Telefona

@ Gag
F‘avlmenrar,én

Hixgy

Benteiyy ias

mw%ﬂs"’-’u”ura:

HB2N

R DA CONSTRUGAQ

VALOR po TERRENQ

RS 0,00 R$ 380.000,0¢
VALOR TOTAL

VALOR UNITARIQ
R$ 380.000,00

R$ 950,00 Im2




g_l.l MENTO : 2 “
/// wr
T T [ G, B
\ - 19 — DADOS DO ma- ———
”
y 18.0) [ D A—— 2* zona
| - : 55,00 Lino predominants na g um
e |+
Bl Obs
EDIF 2 Idade Smﬁ:: . L B
W_,_._.—-—-—-'—T 0,00 ‘ luz damiciliar g Emlﬂﬂﬂ' o
T e || um. Pablica @ Transp -
s (10 Consary, méndio 3 Tolefane m Gis: : ®
Termo | %vida 0 Faviments lxg -
i » 0,000 :,: e 0 : —
- o do padrio: 0
HBZN:
VALOR DA CONSTRUGAO VALOR DO TERRENO
RS$ 0,00 RS 450.000
00
L
VAL:O: TOTAL i VALOR UNITARIO
R$ 450.000,00 RS 1.125,00 /m*
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Area
0.00
|
| midia
| tevica
R= nd
Foc: L)
do padrio: d
HEZIN:
VALOR DO TERREND

DA CONSTRUGAO
RS 0,00
VALOR TOTAL =
RS 450.000,00

RS 450.000,00
VALOR UNITARIO
R$ 1.125,00 im*

-4 e 3
5 I'.: .
AT e - )
L s -.\'J e
] }‘ o | L
d Ar Y
i - I
R
iyl Ii"l-l;[
R T et
4 3 I
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Ml =

-
T

g

.

F;

o

==

VALOR DO TERRENO
RS 400.000,00

VALOR UNITARIO
RS 930,23 /m*




VALOR DA CONSTRUGAO
RS 0,00

VALOR TOTAL
RS 400.000,00

a vista

VALOR DO TERRENO
RS 400.000,00
VALOR UNITARIO
R$ 1.000,00 /m?
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ANEXO 04

PESQUISA IMOBILIARIA PARA
APURACAO DE UNIDADES
AUTONOMAS SITU 0
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02
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ELEMENTQ ¢4

: Alameda Cauaxi, n® 223 (Flay)

: Apartamento ng 01° andar
: 38,82 m?

: R$ 336.000,00

: Sra. Julia — Tel. 96798-9009

FATORES HOM GENE] T
fator fonte = 0,90

VALOR UNITARIO BASICO HOMOGEHEIZADQ
ql =R$ 336.0QQ,QO x 0,90

38,82 m?

q1 = R$7.790,00/m?

ELEMENTO 02

: Alameda Cauaxi, n°® 223 (Flar)
: Apartamento no 04° andar
: 38,82 m’

/ : R$ 348.400,00

VFORMANTE : Sra. Julia — Tel. 96798-9009

ATORE E

for fonte = 0,90
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ANDO PAULG D ¥
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ELEMENTQ g3

: Alameda Cauvaxi, n” 223 (Flar)
: Apartamento no 17° andar

: 38,82 m?

: RS 360.000,00

: Sra. Lilian — Tel. 3885-084¢

FATORES HOMOGENEIZAN
8¢ fonte = (.90
VALOR UNITARIO BASICO HOMOGENEIZADO

q3 = R$ 360.000,00 x 0.90

38,82 m?

q3 = RS 8.346,00/m?

ELEMENTO 04

: Alameda Cauaxi, n° 223 (Flat)
ERTA : Apartamento no 18° andar
: 38,82 m?
OR : R$ 346.400,00
ORMANTE : Sra. Julia — Tel. 96798-9009

FATORES HOM .

t fonte = (0,90
Vv IT B

q4 = R$ 346.400,00 x 0,90

38,82 m?
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: Alameda Cauvaxi, n*® 223 (Flar)

: Apartamento no 07° andar
: 38,82 m?

: RS 285.000,00
JFORMANTE : Sra. Leila — Tel. 96366-743(

FATORES HOMOGENEZA

i
i
= 0,90
ot = 0.9(

NTES

—=)

VALOR UNITARIO BAQML)MOGENFIZADO
e " T A Y ]

q5 = RS 285.000.00 0.90
____-__-_"'_"__——'—-l—_.
38,82 m?

95 = R$ 6.607,00/m?

ELEMENTO 06

: Alameda Cauaxi, n® 223 (Flat)
: Apartamento no 08° andar

: 38,82 m?

: R$ 310.000,00

Sra. Leila - Tel. 96366-7430

FAT

ORES HOMOGENEIZANTES

fonte = 0,90

VALOR UNITARIO BASICO HOMOGENEIZADO

g6 = RS 310.000,00 x 0,90
38,82 m?

qﬁ = R$ 7-187300/“12
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ELEMENT( ¢,

: Alameda Cauaxi, n° 223 (Flar)
TA : Apartamento no 12° andar
: 38,82 m?
OR : R$ 300.000,00
DRMANTE : Sra. Leila — Tel. 96366-743¢

FATORES HO OGENET: TE
tfonte = 0,90

VALOR UNI O BASICO HO

Q7= ) 0.9
38,82 m?

q7 = R$ 6.955,00/ m?

ELEMENTO 08

: Alameda Cauaxi, n° 223 (Flar)
: Apartamento no 14° andar
: 38,82 m?
: R$ 340.000,00
TE : Sra. Edna - Tel. 2359-4578

FATORES HOMOGENEIZANTES
VALOR UNITARIO BASICO HOMOGENEIZADO

g8 = RS 340.000,00 x 0.9

38,82 m?*
q8 = R$ 7.883,00/m*
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:

PAULO DE ANDRADE NEVES

O
gNAND ENGENHEIRO Crvyy ,
CREA 72230 1582
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e5d - 10 \\‘
el

: Alameda Cauaxi, n” 223 (Flar)

P RTA : Apartamento no 16” andar
OFE

: 38,82 m?

‘ ALOR : RS 340.400,00
INFORMANTE : Sra. Edna - Tel. 23594578
i

FAT HO
ator fonte = 0,920

99 = RS 340.400,00 x 0 00
38,82 m?

99 = RS$ 7.892,00/m?

ELEMENTO 19

DCAL : Alameda Itapeguru, n° 584 (Flar)
FERTA : Apartamento no (7° andar
: 34,00 m?
OR : RS 297.000,00
VFORMANTE : s;. Cristiano — Tel. 5051-0774




o

ANDO PAULO py AN
ENGENHEIRG (-'IV[I)IRADE NEVES

CREA 72239

: Alameda Itapecury, o= 584 (Flay)
: Apartamento no 10° andar

: 34,00 m?

: RS 297.400,00

: Sr. Cristiang — Tel 5051-0774

T UuENEIZANTEg
fonte = 0,90
VALOR UNITARIO BASICO HOm NE

ql1= RS 297 x 0.90
34,00 m?

q11 = RS 7.872,00 /m:
ELEMENTO 12

: Alameda Mamoré, n° 333 (Flar)
: Apartamento no 10° andar
: 35,00 m?
: R$ 320.000,00
TE : Sra. Lilian — Tel. 3885-0846

FATORES H ENE
ite = (.90

VALOR UNITARI




l,."\,l:lJ(, Dy J\NI)R'\I)I'
ENGENHEIR o Civyy -
CREA 72239 '

- _“———-________________-
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ELEMENTOQ 13

: Alameda Mamoré, n° 333 (Flar)

: Apartamento na | andar
: 35,00 m?
: RS 320.400,00

Sra. Lilian — Tel. 3885-0846

FATORES HOMOGENEIZANTE

fonte = 0,90

VALOR UNITARIO BASICO OMOGENE] O

q13 = RS 320400 00 x 0.90

35,00 m?

q13 = R$8.239,00/m?

ELEMENTO 1

: Alameda Mamoré, n°® 809 (Flat)
: Apartamento no 10° andar
: 35,00 m?
: R$ 360.000,00
TE : Sra. Marli — Tel. 5082-4419

ATORES HOM
bnte = (0,90
VALOR UNITARIO BASICO HOMOGENEIZADO

q14 = R$ 360.000,00 x 0,90

35,00 m*




: Nl)o E’A&IJIJO DE ANDR.ADE NI'_: VES
NA. ENGENHEIRO Civry
CREA 72239

arados

plados. a saber em retrospecto :

BEMENTO A

'ALOR C(JNCLUSO (R$/m2)
01

7.790,00
- 8.077,00
03 8.346.0()
y 8.031,00
s 6.607.00
7.187,00
6.955,00
7.883,00
7.892,00
7.862,00
7.872,00
8.229.00
8.239.00
9.257.00

.......................................................................

O signatirio calcula :

% *R$ 110.227,00/14 = Rs 7.873,00/m?
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R) EAJKAQ_E_M : Vil‘ia(;iu de 30% da média geral.

minimo : R$ 7.873,00 x 0,70 = R§ 551 1,00/m?
maximo : R$ 7.873,00 x 1,30 = RS 10.235,00/m?

-~ ELEMENTOS DISCREP S : Por se afastarem da faixa supra
Nao ha.

VALOR MEDIO SANEADO OU UNITARIO PROPOSTOQ

q = R$ 7.873,00/m?

TE MIL OITOCENTOS E SETENTA E TRE
- QUADRADO
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EXMA. SRA. DRA. JUIZA DE DIREITO DA 03" VARA CIVEL DE

CARAPICUIBA/SP

Ref. : Autos n. 0005508-37.2000.8.26.0217

FERNANDO PAULO DE ANDRADE NEVES,

Engenheiro Civil, devidamente registrado no CREA sob n. 72.230/D, Peato

Judicial louvado nos autos da Agdo de Cumprimento De Sentenca requerida por
MARIA CAMBAUVA DOS SANTOS contra ROSE MARY ARCAS
MARTINS E OUTROS, em atencio a0 R. Comando de fls. 1.673, vem, mui

respeitosamente, apresentar a V. Exa. os seguintes




NDO PAULO DE AN
FERNA ENGENHEIRO ¢ -

CREA 732230

5 N WJ-'*n-': 10.% ANDAR N
ALLRZ ANTC e £ P
‘ I
;
! PRELIMINARES
O Jurspent . |
| e a2 Requenda SANDRA LUCIA DO NASCIMENTO PAULO
| L i
manifesta-st de forma L"ll_'-.-;!'g_-'um conforme o pettono de f
| Incumentos que o acompanham as fls. 1.581/1.645

|
fls. 1.673 a E. JULGADORA

|
Pelo R. Comando de

jetermina que o Junspernto preste esclarecimentos.
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. A ALEGACAO DA REQUERIDA

\ponta a Requerida que o Laudo

Pericial da lavra

do

els, sendo que o valor artnbuids
; 2 1™ 250 estan :
para 0 sito na Av. Rui Barbosa, n® 250 estaria equivocado.

luﬂ‘PVﬂ“" [L|)}Cﬁ\'li‘ll a avaliacao d(: di\'crm S MOV

Afirma corretamente a Requerida que para a fixacio do jsto
e correto valor unitario de terreno, que refletisse a realidade imobilidsia da regiio

de situacio do imével em comento, o signatirio elegeu os ditames preconizados

pelo METODO COMPARATIVO DE DADOS DFE_MERCADO.

onde
analisou dados de 23 (vinte e trés) elementos em oferta de venda.

No entanto, aponta a Requerida que dos 23 (vinte e trés)
elementos adotados pelo Jurisperito na avaliacio, somente os de n® 9. n° 11. n°
12, n® 15, n° 16, n® 17, n° 18, n° 19, n° 21 e n® 23 seriam vilidos, isto por

guardarem semelhanca (regido, localizacio, etc.) com o avaliando.

Entende entio que a avaliacio devena considerar nos

caleulos tio somente tais elementos comparativos.
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1l - ESCLARECE OJURISPF.RITO

Razio nao assiste 3 Requerida, POs sua afirmacio carece de

fundamentacao de ordem téenica, como restard comprovado pelo signatirio.

Em pnmeiro lugar esclarece o _]uri:‘{p(:ri!u que a pesquisa
imobilidria guerreada pela Requerida fo; utilizada para a avahacio dos seguintes
IMOVels :

- Av. Rui Barbosa, n°® 250/254;

- Av. Rui Barbosa, n° 2.711/2.713;
- Rua Nilo Pecanha, n° 30).

Ora, bastante comodo

O entendimento  “técnicey” da
Requerida, pois se discorda da avaliacio do img

vel sito Ay, Rui Barbosa, n°
! 250/254 a0 alegar que

t dos iméveis situados na Av. Rui
Barbosa, n° 2711 /2713 ¢ Rua Nilo Peganha, n° 30,

g
S Sk
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APURACAO DO VALOR DO IMOVEL SITO NA AVE NIDA
"_——-;Ul BARBOSA. N” 250/254 CONSIDERANDO NOS
CALCULOS TAO SOMENTE 0OS ELEMENTOS
COMPARATIVOS ENTENDIDOS PELA REQUERIDA
COMO CORRETOS

Para a fixagio do valor unititio de terreno, foram analisados

@o somente 0s elementos comparativos entendidos como corretos

pela

Requerida, e por ela identificados como n°® 9, n° t1.a”12

n° 15, n® 16, n° 17, n°

18, n® 19, n” 21 ¢ n° 23, todos pincados do rol com 23 (vinte e trés) amostras

utthzadas pelo Jurisperto no T audo Pencial.
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(@) : Nos casos de ofertas, que nio refletem com absolura
. EA:L(lL‘E—m

dio o valor de mercado, porque admitem uma elasticidade de negociacio ou

L"mﬂdcm uma maior valorizagio, seri eferuado um desconto de 10%.
o

ﬁ:, .nsando-se, desta forma, a sua superestimativa natural. A aplicacao do faror

e E

: 1{::1‘{'{'1m0£'t‘u os segumntes resultados (ja descontados o valor da COnstrucao,

(81 -

uando for o €aso) :

| q
Fator Oferta: 0,9 ]
I Oferta 3
Valor total :
| e - R e | Corrigido
[ 100 | 350.000,00 oferta 0,90 -35.000,00 0,10 219725
2,00 | 320.000,00 oferta 0,90 -32.000,00 0,10 1.915,50
[ 300 | 50000000 | oferta 090 | -50.000,00 0,10 957,18
| 400 | 800.000,00 oferta 0.90 -80.000,00 -0,10 1615,68
| 500 | 480.000,00 oferta 0,90 -48.000,00 -0,10 1.617.90
| 600 | 400.000,00 oferta 0,90 -40.000,00 0,10 1.533,67
| 700 400.000,00 oferta 0,90 -40.000,00 0,10 1.516.66
| 800 300.000,00 oferta 0,90 -30.000,00 0,10 1.155 .39
| 800 1.800.000,00 | oferta 0.90 | -180.000,00 0,10 2.451,78
| 10,00 200.000,00 oferta 0,90 -20.000,00 -0,10 1.008,37
1100 | 1.300.000,00 | oferta 0,90 | -130.000,00 -0,10 3.887,73
12,00 800.000,00 | oferta 0,90 -80.000,00 -0,10 1.373,09
1300 | 680.000,00 oferta 0,90 -68.000,00 0,10 1.561,99
1400 | 800.00000 | oferta 090 | -80.000,00 -0,10 1.800,00
900 | 2300.000,00 | oferta 090 | -230.000,00 -0,10 3.388,99
_|_800.000,0 oferta 0,90 -80.000,00 0,10 253266
320000000 | oferta | 090 | -320.00000 -0,10 205273
000,00 | oferta | 090 | -770.000,00 0,10 217983 |
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LUEZ AN 3 L
? B s o ¥
',"‘,_- e
3 I-J_R_O_!,_:l'_}\‘[HI).-\I‘H-.’ Calculado segunde see... = ,‘4: ch
| n " .

| - .I,,[-;.i‘]'u'u.'il]_‘;-’.il\ll s mite ot

5 30 () m. . 1 d
m c ’

| Expoente Fp
| Profundidade

l [-E!?l\'l.’ Diferen 3
| Pr _';!ui"-:ihjj'lj\?' comparativos | | | Efeito do fator
| 2500 .00 | oo | 0.00 Faaron
: 2500 | 1.00 0.00 000 .
3000 1.00 | 0.00 1 0)
== : : 1 = ¥ o 0,00

40,00 STl 0,97 | 54 12 0.03

~ 50,00 |1 091 | qas87 | 0.09
B 21.43 N e
s 21,43 Jo 160 = ehh Tl oden
28,00 1. 1,00 (200 0,00
40,00 | 087 | w21z 0,03
32,00 100 [ 200 0,00 | 1.010,38
_33.00 1 i 16,45 0,00 | 3.904.17
49,00 B Y | 11582 | 008 | 148891
26,85 1 [ L00 c T _()_,_Q(i_ ‘ 'y ioﬁ_ ' __1'__5._.'5'1 99
4000 | og7 | 8029 | po03 | 1.860,29
2 B0 . | o8 T o8 | 001 | 340607
s 25,00 ' 100 | 000 | 000 | 253266
5200 | 09 | 2088 | o010 | 228188
RO Y W 0,99 1208 [ o01 | 219191 |
L e oy | 600 | 240081 |
2500 1 100 [ o000 000 | 177827 |
2400 T o0 | o000 000 | 232480
Y 100 | 000 [ 000 | 135899
25,00 T 1,00 000 | 000 | 239491
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) . " i
e TES IADA Calculado segundo recomendaciao de norma, adminiclo prara
{ocal 5,00 m como testada de referéncia, imitada 4 um mimmo de 2.50 m ¢ um
|||.:‘-””'"|" OO 1y, & aber
Expoente de Ff =0 2
Frante
Frante comparativos g S Efeito do fator | Vicom
5,00 1,00 0,00 0.00 | 210725
5,00 1,00 0,00 '. 0,00 1.915,50
| 16,00 1,15 142,33 015 \ 814 85
10,00 1,156 240,26 0,15 1.375,43
5,00 1,00 0,00 0,00 [ 1 G”-g”
| 10,50 1,15 228,06 0,15 i 1 305,62
[ 10,50 1,15 225,52 0,15 [ 1298114
| 8.00 1,10 113,88 0,10 1.041 51
; 15,00 1,15 364,58 0.15 2.087,21
I 500 1,00 0,00 0,00 1.008,37
| 8,00 1,10 -383,18 0,10 3504 55
.[ 10,00 115 204,18 0,15 1.168,91
! 13,00 1,18 -232,26 0,15 1.329,72
10,00 1,15 267 66 0,15 1.532,34
10,00 1,15 -503 94 0,15 2 BB5,05
g8l o o - 1,10 -249 62 40,10 228304
IS¢ [+ o) PR USeY S ;| -3056 24 0,15 1.747 49
. 44 00 1,16 | -32414 0,156 1.855,69
1,00 000 | 0,00 2 400,81
1,00 000 | 0,00 177827
1,00 0,00 000 2.324,80
1,15 -202,08 015 | 115691 |
366,12 r 203879
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_Ft,..‘-,m l‘:‘_,‘ e o MO4-0888 - 3104
e LOCAL : A trans| d I \ .
| malic It I adrla ! Jur r :
: . tentha nenhum elemento na : e wdl
: o avaliand 1 coletado na mesma rega . e X
Indice Avaliando = 10
Localizagao
Fator Diferenga JU
IF comparativos Efeito do fator
100.00 1,00 0,00 0,00 97,28
100,00 1,00 0,00 ' 0.00
100,00 1,00 0,00 0,00 57,18
== 100,00 1,00 0.00 0D.00 1 815 BA
== 1_9_(_[;:_;;_ 1,00 0,00 | 0,00 181780
) 100,00 1,00 0,00 0,00 15336
100,00 1,00 0,00 | 0,00 151666
__‘.U_G 00 1.00 0.00 0.00 1.155.38
100,00 1,00 0,00 0,00 2 451 78
100,00 1,00 | 0,00 0,00 1.008,37
| 10000 1,00 | 0,00 0,00 3 88773
| 1000 =400 0,00 | 0,00 1373 08
100,00 | 100 | o000 | 0,00 156199
100,00 1,00 000 | 0,00 | 1800,00
100,00 100 | 000 0,00 | 338890
!' 100,00 1,00 0,00 | 0,00 | 2853266
100,00 1,00 8o | 0,00 | 205273
100,00 1,00 000 | 000 217083 |
100,00 1,00 000 | 000 | 240081 |
| 1,00 0,00 _oo0 | 17e2r |
1,00 0,00 0,00 232480 |
1,00 0,00 0,00 135698
e 0,00 0.00

23049 )
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& CO\‘STR[' JOES : Os elementos com algum tipo de construc a0, solreram 3

leducio COIIEspe ndente a0 valor da mesma, sempre que estas ( dificacoes fossen
LU Lt = I i 1 Ll A0 1 i m
representativas no preco do imével. Tal deducio se faz necessiria para que o
TCPTLaEE Le i
valor unitagio final represente tao somente valor de e Ireno-nu;

O grande diferencial da nova norma ¢ que vem como
necessario proceder a combinacio dos fatores supra a fim de selecionar um que
represente 0 verdadeiro valor unitirio de venda de lotes na regiao. As :

combinacoes testadas seguem apresentadas :

Comb 1 Fo Ff

Comb 2 Fo Fp

Comb 3 Fo Floc

Comb 4 Fo Ff Fp

Comb 5 Fo Ff Floc
’—Gnnh.i = - S =~ Elac

Comb 7 Fo Ff Fp Floc

Para cada combinagio supra, fez-se o cilculo do valor medio,
do coeficiente de variagio (CV) e dos limites de Chauvenet,
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CRITERIO DE CHAUVENET

RS L STl (S T S

T Ref. | Vu |Comb1|Comb2 ’Comb 3| Comb 4| Combs Comb_s'_E]
T e ;

e

o | 106 . — _ _ -
el 2m-) - 4 =~ 1 - | ol SN T B
- _':f,ao T (MRS SReCiiy L APy T N :
= o ! - { s ) T - =
|

e mo | - | - -SSE0N I RS AR g

n

n . | | ey o

Wl g |- I ] =M BTSRRI
0T e f__'_%__ ) R o = -
s | 900 |2451.78/2087.21]2533.90)2.451,78|2.169,33 2.087,21|2533,90 | 2.169,33 |
et 1 - = | . - S i - :

ST R N [ W -
el 00 | - | . - - = B VA .
il 8o | - | - - - i - s
Lo d o0 | - | - - 2 = - - -
s | 1500 [3.38899]2 88505340607 3.388,99 |2.902,13|2.885,05 | 3 406,07 |2
| s | 1600 [2532,66]228304]253266 2.532,66 | 2.283,04 | 2.283,04 | 2.532 68
s | 1700 [2052,73]1.747 49 2.261,55)12.052,73 | 1.956,31 | 1.747,49 | 2 261 55 (1.0

| 1800 [2179,83]1.856,69]2 191 91 217983 | 1.867,77 | 1.855,69 [ 2.191,91 | 1.
- 1900 _|2.400,81]2400,812.400,81 | 2.400.81 | 2.400 81 2.400,81| 2 400,81

23248012 324,80 [2.324,80 | 2.324.80 | 2 324 80 2.324,80 | 2.324.80 |2

2.394,91/2.394,912.038,79 | 2.038,79 2.394,91
~<0%,8612.505,83 | 2.465,81 | 2.242,87 | 2.202,86 | 2.505,83

2.394,91/2 038,79
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\_i\ s A8 Ieracox s .
sofrware), ¢ lencou o r-'_r".-._""l o COmMoO con Y
valor unitano do mercado local a de nimero 7. o
COMBINACAO N°7 = Ep + Fr + .
{ r1‘.\]\'.
Fo = fator oferta;
Ff fator fonte;

Fp = fator profundidade;

Floc = fator local.

T'al combinagio fornece um valor unitirio basico de
RS 2.242,87/m* (DOIS MIL DUZENTOS E QUARENTA E DOIS
REAIS E OITENTA E SETE CENTAVOS

QUADRADO).

POR METRO

-

A nova norma estabelece que a combinacio selecionada deve
ser classificada em um grau de precisio, funcio da amplitude do intervalo de )

confianca de 80% para a média.
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F Distnbuicao t-Student
Do dendo ) leal ]
Froccdendo-se aos calculos (automatcamente Pt

tém-se a tabela 2 SCgUIr :

B ___PRECISAQ - NBR 14653
__ Média Saneada | 2242 87
_ Desvio-Padrdao ' 324 65
Erro-Padrao _ 1 73,62
_IC(significancia=20%) , 2069,254 < VUmed < 2416 489
____Amplitudedo IC ! } 15%
___Grau Il de Precisao

Da tabela supra, certifica o signatirio que o modelo proposto

anngiu II PRECISAO (a maior precisao possivel). -~
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Contorme €xposto na mbela 4 do item 2.2.2.1 da NBR
gue se calcular o mtervalo de ajuste para cada faror bme :
L g
el de fatores. com postenor  classifie AC A« seeundo  un T
con
:'._;:'I‘ nentacd

A seguir tem-se a tabela do GRAU DE 1
I_[-\.D\\;[E\J[‘AC‘&O alcancado Pt'it s fatores indin iduais :

—

— FUNDAMENTACAO DOS FATORES - NBR 14553 |
- O fator Fo atingiu grau Il e
i' O fator Ff atingiu grau I |
f O fator Fp atingiu grau || l
! O fator Floc atingiu grau Il
‘ O conjunto de fatores atingiu grau |
r Ref. .‘ o 1 cemsF e
[ 1 . = — = R L - =
- 2 | o LA Hna
[ 3 | L =i = e s
| 4 | g Co— L -
[ . | : e a 2
I 6 | - . - !
[ 7 |‘ - - i ' -
8 = e T -
9 2.451,78 2.169,33 _ 0,88
AR 10 - . i e
= 1 x = — o = i
12 - - ¥} gl B
e 13 - = =
y 14 : - o . F— '
S 3.388,99 2.902,13 0,86
il 253266 2.283,04 0,90
T TR
IE S 179,83 201, :
= k. | o . il
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i
,. ¢ todo o ¢ Xposto apr N O signat: 10
II- wnrano do lote g"'.!l;T 10, por iIHT'GJ--I:'I'!IL ntado re ncamente
|
| q = R$2.242.87/m?
f’ DOIS MIL DUZENTOS E E QU AREN’ I'A E DOIS Rhf\_Jb_;_l_l_“[ NTA E

Considerando que para o calculo do UNItario supra foram

adotados taio somente aqueles elementos quE, no entender da Requerida.

guardam semelhanca com o avaliando quanto 3 regiio geoeconomica de situacio,

por coeréncia, nio serd adotado o concelto de campo de arbitdo utdlizado no

1 audo l"t'l"l-L‘lal“

O “campu de arbitrio” foi adotado no Laudo Pericial pelo fato

do imével avaliando POssuir uma caracteristica particular nio contemplada na
Pesquisa, oy S€ja, situa-se em zona de comércio intenso

Ohlu'nda N4 amostra imobilidria cleita.

caracreristica nao




J o) "ie._i'lr nos novos ¢ tlculo

ta ST e
d f1a mesma regao ECOCConomy a do av 1|:.un|-, OMOG Direst .
| . . ol _-" I I 4 ]‘ {
r' }-“'.rti!' 0 ‘-.('Tl-';t!l' ecCnico ] ;{I'Fhi"lk'.l'-l lf-r COnNceirn al major LT
| aACan campo
I arbitrio” '
!
! / Pode-se entio agora calcular ¢ wo valor do terreno, a sabey
: _IMOVEL AVALIANDD ]
__ Areado Avaliando TN _ 241,50 o =1
: i \ME_@Q_enazado 2-5 I :__ ___ b _'__—_:?42 8?1Bc6 __ ' __ _' _'
Pt T _____E__qg_f?ﬁ? — ___terreno pi; Speee
P s Consnsﬁénga__ 0 /! 5 s | _Seco e S
L localizagso =l — Mo0dequadm
9 AE!I agao do Fator Frente i
Frente = n Falor Eiz, It leETefﬁa
10,2 =3 ___1.153266825 i 3437354152 5]
ST ___Aplicago do Fator Profun Profund!dade i ol VR
_ Profundidade _ _Falor L _ Diferenca =i}
2367647059 1 e ]
, Ny ____Aplicagdo do Fator T Topografia
' Paradigma

|
___ Fator

_ — Diferenca | @
plano 1
F

ST
\#@dmnsitﬁnch i e e
T — Faor [ i |
|

" __Diferenca
L 7% zona 1

¥
¥

S

Aplicagdo do Fator Frentes Maltiplas — |

Paradigma Fator Dforence
meio de quadra 1 2

2.586,61
624.665,65
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Isto i"l'\'l b, ICM-S¢ 0% sCuntes v .:II ires de rren:

RS 625.000,00 (SEISCENTOS E VINTE E CINCO MIL REAIS)

jecorrente da anahise dos 10 (dez elementos comparatis d

e Mpamuvos selecaonados pela
. T s o 2 1 » g T ~
Requenda, dentre 0s 25 (vinte e trés) coletados pelo ||,-r:~';n ato;

RS 628.040,00 (SEISCENTOS E VINTE E OITO MIL E QUARENTA

= : g
> (vinte e tres) elementos comparatvos

REAIS) decorrente da analise dos

coletados pelo Junspento, cortigidos BBCaite

postetiormente com a ade 1cao do ¢

“campo de arbitrio”.

Dos cilculos retro apresentados, resta comprovado
ando manudo o

tecnicamente que nio procedem os reclamos da Requerda, fic
valor concluso no Laudo Peridial para todos os iméveis, em especial aquele sito

na Avenida Rui Barbosa, n® 250 e objeto dos presentes Esclarccimentos.
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Dada por encerrada a

i) folhas IMPresSsas ¢ enumer:

10 da primerra e desta dalnma que

10,2 ANDAR - CONJ. A - SAO PAULGD - FONES

?_l_*:;\m'w""“““ S T 2 I3
e

VAo assimnadas

3104-0380 _
e ———

MISSa0. apr .
» Apresento os Fas larecimentos em

wdas d
das de um » lado, todas rubricadas, com

LT.!i.lll'.“

SaoPadlo, 3nde Maid/ de 2.016

I
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