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RODRIGO IEZZI TARDELLI, Perito Judicial, nomeado nos
AUTOS em epigrafe, tendo completado todas as diligéncias € vistorias

necessarias e apos acurado estudo da matéria em debate, vem mui

respeitosamente 3 V. Excia., para apresentar suas conclusdes com O

seguinte:




PRELIMINARES

objetivo do presente trabalho trata-se de apurar O valor
zado do imovel matriculado sob n.2 109.494, no S
.| de Registro de Imoveis de Guarulho, objeto da acao

ramento de aluguel.

i VISTORIA.

Das minuciosas vistorias e diligéncias efetuadas, assim como
se verificam das fotografias apresentadas ao final do presente
laudo, que mostram todas as caracteristicas e condicdes locais,

em relagdo ao imovel, objeto da presente lide, tem-se:

i1 Localizagdo.

-. 0 imével, objeto do presente estudo, situa-se na Avenida

jaime Regalo Pereira, Jardim Cumbica, Municipio de Guarulhos,

Estado de Sdo Paulo, conforme relatorio fotografico em anexo.
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50 a seguir ilustra a localizaclo do imovel
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2 Situacao em Relacdo aos Mapas Fiscais.

rme -1 anta Genérica de Valore ia Municin: i
C — - . 1gaf

movel em causa esta localizado de frente para a

ja Sargento da Aeronautica Jaime Regalo Pereira
1.3 Zoneamento.

conforme a Lei Municipal n® 6.253, de 24 de maio de 2.007,
aue dispde sobre 3 divis3o do territério Municipal em zonas de
yso e regula o parcelamento, uso ¢ ocupagdo do solo, o imovel
em questao se enquadra em Zona Industrial — ZI.
11.4- Melhoramentos e Caracteristicas Locais.

O local, em uma via, é dotado de todos os melhoramentos
publicos, e O imével apresenta-se com caracteristica de ocupagao
para finalidade residencial, de padr3o horizontal, enquadrando-se
na 102 zona do item 9.1. das NORMAS PARA AVALIACOES DE
LOTES URBANOS/2.011 - da CAJUFA e das NORMAS/2011 do

IBAPE, com terreno padrao:

AT = testada de referéncia............... = n3o se aplica;

A Mi = profundidade minima: = n3o se aplica;

A Ma = profundidade maxima............-.. = n3o se aplica;
11.5- Do Imébvel.

Conforme apontado anteriormente, no corpo do presente
laudo, o imével, objeto do presente estudo, esta registrado em
nome requerida, Gilbarco do Brasil S/A Equipamentos,

matriculado sob n° 109.494, no 1° Oficial de Registro de Imoveis

de Guarulhos.
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tura do km 386 da Rodovia
o — Sdo Paulo, perimetro urbano

im se descreve: Mede 12,68 m de frente

~ara o Avenida Jaime R. Pereira; por 171,17 m (no sentido SW

fundos do lado direito, de quem da

; NE) da Jren

» terreno, onde confronta com o imovel (de
stria e Comércio); do lado esquerdo mede

‘no sentido SW 76° 45’ NE), onde confronta com 0

pinto Ferreira Braga e sua mulher, Faride

ssores, tendo nos fundos a largura de 12,86 m, onde

sttt n S
ou succ

confronta com o imével de Damo S/A Industria e Comércio,

e Importadora, encerrando a drea de 2.001,00 m.

0 imével avaliando atualmente esta sendo ocupado pela
rida. Gilbarco do Brasil S/A Equipamentos, conforme

constatado pelo profissional no ato da vistoria técnica.
11.6- Da Edificacao;

O imével, objeto da lide, encontra-se situado no nivel

nferior da rua possuindo as seguintes distribuicoes;

Trata-se de terreno vago, contendo uma simples guarita,
servindo de acesso para o imével localizado nos fundos, conforme

demonstrado em anexo lll, deste trabalho técnico.
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AVALIACAO.

" 1- valor do Terreno.

ra obtengdo do preco unitario basico do terreno, levou
orito uma pesquisa com seis (06) elementos, ANEXO |
,tados atendendo “in totum” as NORMAS PARA

X0 DE IMOVEIS URBANOS do IBAPE e CAJUFA, concluiu-se

s n jocat, com W unitario de

>

AV AL -

0 valor do terreno sera calculado, como preconizado nas
NORMAS, com a média inferior da frente (= 50,00m) maior que a
de referéncia (= 16,00m), porém sem correcdo, pois nao se aplica

(=1

em Zona de Incorporagao, assim como nao seé aplica a correcdo da
ofundidade, através da expressao:

p

Vi = s x q onde:
V., = ..... = Valor 00 TEITESE s
S ... = Area do TRITEIRESS— = 2.001,00 m?
q. = UNTTATTO wermrmmsenmmmmemeseresse - RS112884/m’
a = Frente principal do lote... = 12,68 m.
fr. = Frente de referenciad...-.«: - Ni3o se aplica.

Substituindo e calculando, vem:
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| e N B
Aplicagdo do Fator Profundidade

Diferenca

i
Fator

i

Aplicacdo do Fator Topografia

H/
Diferenca

Fator k

3 §
Consisténcia

. Ap'.'icac;éo do Fator

ntes Multiplas

e Apticaqlio do Fator de Fre
[ paradigma Fzator

3 /U CORRIGIDO =
RS 2.258.808,84

G

AVALIANDO =

|
¥:= RS 2.258.808,84

(Dois milhoes, duzentos € cinquenta € oito mil, oitocentos € oito
reais e oitenta € guatro centavos)

valido para agosto / 2.017.

Qu, em numeros redondos:

V.= RS Z.ZGD.OOO,DOImés
s e duzentos € sessenta mil reais/més)

(Dois milhde
valido para Agosto/2.017.

[abatinguera, 140 wdar i. 707 Ep \_“!L_‘Z‘_"‘:f'-'-] Sao Pauvlo - SP
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n.2- valor das Benfeitorias.

No imdvel existe apenas um simples guarita e nao

existem outras edificag serem avaliadas, desta forma, temos:

1.3 Valor Total do Imével.

O valor total do imével (Vti) trata-se da composicao

do valor das benfeitorias (VB) e do valor do terreno (Vt):
Vti = Vb + Vt

Vti = R$ 0,00 + RS 2.258.808,84 = RS 2.258.808,84

Ou, em nimeros redondos:

VB = RS 2.260.000,00

(Dois milhdes e duzentos e sessenta mil reais) — agosto 2.017

e
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AROQUITETO URBANISTA - CREA SO812%2741/D O

CAU A40%4.9

V. ENCERRAMENTO.

Consta o presente laudo de 09 (nove) folhas, vindo
esta ultima datada e assinada.

Anexol - Fotos Elucidativas.
Anexoll - Pesquisa de Valor Unitario.
Anexolll — Metodologia Aplicada.

Matricula do Imével.

' . AnexolV

S. Paulo, 18 de agosto de 2.017.

AU N® 54064-9
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k771 TARDELLI

FOTO 01

a Avenida Sargento da Aerondutica Jaime Regalo Pereira, no

vista parcial d
em da mencionada

wecho onde se situa o imovel em questdo, 3 esquerda de qu
Avenida a observa.

FOTO 02

\ :s:u parcial da Avenida Sargento da Aerondutica Jaime Regalo Pereira, no
trecho onde se situa 0 imovel em quest3o 3 direfta de quem da mencionada
: .
Avenida a2 observa.

S
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FOTO 03

o N
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vista da fachada do Imével em questdo.

FOTO 04

Vista do imdvel em quest3o.




Vista da fachada do Imdvel em quest3o.

FOTO 06

Vista do imével em quest3o.
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ANEXO 11

TRABALHO DE AVALIACAO

Imével situado na Avenida Sargento da Aerondutica Jaime

Regalo Pereira;

N°: 4.519;

Jardim Cumbica;

Municipio de Guarulheos:

io Paule:

(]
[=W
"
i

B. L. do Espirite Sante.
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RODRIGO 1EZZ1 TARDELLI

reco: F Birig 1 Ofertante: Hernandez Iméveis
Ef“lqr i . 3a 0 id. Cumbica Informante: internet Tioe e
Cad-’~' P Oferta
Seto ') { 11) 2479-3008 Agost
DADOS DO ELEMENTO DADOS DO LOCAL i)
e T 681,00 Zona de Ocupacio 10 Zona
Testad ncipal (m 15.00 Uso predominante na urbana
regido
Acessibilidade direta
45,40 Pélo de influéncia:
plano il
c Seco
Obs 5 Obs:
,—-— EDIFICACOES MELHORAMENTOS PUBLICOS I
! L;Ia:ré:s | 4rea | Idade I sarjetas: | x| Agua
Médio ‘ | Luz domiciliar: | x| Esgoto
: L
Classe de conservagdo | llum. Pablica: | x| Transp.
i : i |
Termo | médio Telefone: x| Gas
Ic = | % vida Pavimentag¢3o: | x| Lixo X
Kc = 'R = Benfeitorias Diversas/Culturas
Foc:

Fator de ponderacdo do padrdo: H8N:

VALOR DO ALUGUEL l
VALOR DA CONSTRUCAO VALOR DO TERRENO
RS 0,00 RS 1.200.000,00
VALOR TOTAL A VISTA VALOR UNITARIO
R$1.200.000,00 RS 1.762,11
R ]

Rua Tabaringuera, 140 7° andar - cj. 707 cep 01020-901 - Sao Paulo - SP
Fones: (11) 7107-9289 31073414 - Fax: (11) 3105-4786
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DADOS DO LOCAL

pacgq
rbar

MELHORAMENTOS PUBLICOS |I
Sarjetas x | Agua |
BE

Luz domiciliar x | Esgoto

. Hlum. Pablica: | x%Transp.
Termo Telefone: x | Gas
A c= % vida Pavimentagdo: | x| Lixo

Benfeitorias Diversas/Culturas

fFator de ponderac3o do padrdo: H8N:
Ea s i —
VALOR DO ALUGUEL 5
AN SRS EN ad
£ VALOR DA CONSTRUCAO VALOR DO TERRENO
¢ RS 0,00 RS 990.000,00

VALOR TOTAL A VISTA VALOR UNITARIO

RS 990.000,00 RS 1.767,86
>

“imaveis

Rua Tabaringuera. 140 7° anda i. 7
] , JAR - cj. 707 - cep 01020-901 . S;
Fones: (11) 3107-9289 / 3105.3414 Fax: () 3105 4';;: .

E-mail: rodriGo-1ardelli@ vol.com.br




771 TARDELLI

—
- srondut N O ante Ancora Imov
ey - o: Jo h. mbica Informante ternet Tip Oferta
fBuaruihos - os Fone: (011) 2408-3955 AgoSto
Quadra '
=05 DO ELEMENTO G R DADOS DO LOCAL
= 250,00 Zona de Ocupagao 22 Zona
10 Uso predominante n urbana
gléc
essibilidade: direta
e 25,00 PL de influéncia
plano
seco =
Obs:
EDIFICAC@ES | MELHORAMENTOS PUBLICOS |
area Idade Sarjetas: Agua X
130,00 | 15 Luz domiciliar: xl Esgoto
4 Classe de conservagaoc b Hlum. Publica: Transp.
Termo médio Telefone: x | Gas
Ic = o | % vida Pavimentacgdo: | x| Lixo | x
¥ =0,87 |R=20 Benfeitorias Diversas/Culturas
£ Foc:0,897
i i Fator de ponderacio do padrao: HEN:
E f1.31 7,48/m?
H VALOR DO ALUGUEL
RS
VALOR DO TERRENO

L —
v

VALOR TOTAL
RS 400.000,00

[
VALOR DA CONSTRUCAO
RS 153.631,34 RS 246.368,66
A VISTA VALOR UNITARIO
RS 985,47

cj. 707 - cep 01020-901 - Sio Paulo - SP
3107-3414 - Fax: (1) 3105-4586

Rua Tabaringuera, 140 - 7° andar
Fones: (11) 3107-9289

e-mail: rodrigo-Tardelli@uol.com.br




Informante: internet Tipo: Oferta
F: R Fone: (011) 2488-8800 Agosto
" 005 DO ELEMENTO 1L DADOS DO LOCAL =
— "2 260,00 Zona de Ocupacio 3% Zona
13,00 Uso predominante na urbana
regidao
Acessibilidade dirura
e Equivalente 20.00 Poélo de influéncia
| plano
i| X ¢ 2 terreno seCco
“L 5 I P.T = RS 2.599,00 er. A T
(
J—— EDIFICACOES || MELHORAMENTOS PUBLICOS ]
e SR .
rf e P [4rea | 1dade l[Suric-[ds. Agua %
Médio | 250,00 | 15 __J| Luz domiciliar: Esgoto x
: e de conservagdo | b Hlum. Pablica: Transp. X
| médio || Telefone: Gas
% vida ) _P_a_\_.rlmenta_;_fi(_). | Lixo A .51 2
K ‘ R =20 3 ey Benfeitorias Diversas/Culturas
Foc: 0, ﬂ?_?
Fator de ponderacgdo do padrdo: H8N:
1.317,48/m?
VALOR DO ALUGUEL I
VALOR DA CONSTRUCAO VALOR DO TERRENO
RS 295.444,89 RS 304.555,11
VALOR TOTAL A VISTA VALOR UNITARIO |
&= R$ 600.000,00 RS 1.171,37

I \\u‘l‘\l“ cj. 107 _-- ep 01020-901 Sio Paulo - SP
310%-3414 Fax: (11) 310%-4586

Rua Tabaringuenra 140
Fones: (11) 2107-9289

c-mail: rodrigo-1ardelli@uol.com br




DRIGO IEZZI TARDELLI

internet Tipo: Oferta
) 2408-7888 Agosto
DADOS DO LOCAL |
Zona de Ocupacgdo: 22 Zona
Uso predominante na urbana
regia
Acessibilidade: direta

Polo de influéncia:

Obs: = . -li
MELHORAMENTOS PUBLICOS |
Sar]eTas: & | x| Agua X
Luz x | Esgoto
domiciliar: =
d llum. Pablica: | x| Transp. X
con ac === =
Termo médio |Te|efone: | x| Gas =
Ic=70 % vida FPavimentagéo x | Lixo X
Kc =0,7 | R =20 Benfeitorias Diversas/Culturas

Foc: 0,758

Fator de ponderacao do padrao: HBN:
1.317,48/m?

VALOR DO ALUGUEL
] R |
= VALOR DA CONSTRUGAO VALOR DO TERRENO
RS 129.924,48 RS 200.175,52
VALOR TOTAL A VISTA VALOR UNITARIO
RS 330.000,00 RS 800,70

Rua Tabaringuera, 140 - 7° andar - ¢j. 707 - cep 01020-901 - Sao Paulo - SP
Fones: (11) 3107-9289 310%-3414 - Fax: (1) 310%-4786

e-mail: rodrigo-1ardelli@uol.com.br




ANEXO Il

CRITERIOS g METODOLOGIA

[

1.1. Célculo do Valor do Terreno

1.1.1. Método Comparativo

., determinagdo do iusto e real valor do imével ora
[=} B 3 J

. Signatario valeu-se dos métodos correntes adotados
v <10

aliand© :
c“- vmqaema técnica avaliatoria, bem como da Norma para
pelad 50 de Imoveis Urbanos do Instituto Brasileiro de Avaliacdo e

=

<
1]
o
oL

bericia de Engenharia de S3o Paulo — IBAPE/SP e NBR 14.653-3.

Nas avaliagdes, temos como base o método comparativo de
dados ae mercado que consiste em determinar o valor do imdvel
pela comparagao com outros elementos sir'nil.ares, pelo prego de
yenda, tendo em vista as suas caracteristicas semelhantes e
admitindo-se que todos os que produzem a mesma renda tem valor
ijgual ou guardam proporcionalidade linear. NoO processo
comparativo entre 0 imdével em exame € 0s pesquisados foram
levadas em conta, as caracteristicas intrinsecas de cada um dos
elementos, adaptando-se as diversas condi¢cdes de férmulas
proprias. Consideram-se também os coeficientes de transposicdo,
de melhoramentos publicos, de profundidade, de testada, de
topografia, de depreciacdo e outros.

Portanto, a apuragao do valor basico unitario do terreno foi
feita através do metro quadrado médio, aplicando-se os fatores de
valorizacdo ou desvalorizagdo, em consonancia com a Norma de
Avaliagdo e Pericia de Engenharia do IBAPE/SP e NBR 14.653-3.
Para tanto, foi efetuada uma cuidadosa pesquisa de elementos,
colhida em imobilidrias da regido, cujo tratamento de
homogeneizagdo encontra-se no presente trabalho.

A finalidade do presente trabalho é apresentar solugdo para
a lide em questdo. Abaixo resumimos O método adotado de
avaliacdo dos lotes.

: Para a avaliagdo do terreno em gquestdo sera utilizado o
METODO COMPARATIVO DIRETO, que consiste em uma ampla
pesquisa de valores junto ao mercado imobiliario local, para a
determinac3o do valor unitario médio por area.

A pesguisa, sempre que possivel, deve compreender areas
de dimensbdes equivalentes e proximas ao avaliando. Havendo

40 - 7° andar - ¢j. 705 - cep 01020901 - Sao Pavlo - SP

5.3414 - Fax 1} 3105-4586
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RODRIGO IEZZI TARDELLI

ALl A4S 4

s elementos de pesquisa serdo homogeneizados
fatores.‘tais como localizacdo, capacidade de usol
;:r'es . 3 a‘prOVEItamentO da area permitida, diferente;
randezas de areas, toPografia, melhoramentos publicos
}:sconsveis. ;ona de ocupagao, niveis econdmicos da regido, bem
como O potenciaI de crescimento, entre outros. Somente de 'posse
gisso & que poderemos determinar o que se conhece por VALOR DE
MERCADO para uma unidade padrdo (elemento paradigma).
Essa pesquisa serviu de base para o calculo do valor
do como [ecomendam as Normas em vigor, adotando-se
neste trabalho © METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE
MERCADO, com tratamento dos dados pela metodologia de
TRATAMENTO POR FATORES.
Neste tratamento, devem ser utilizados fatores indicados
periodicamente pelas entidades técnicas regionais reconhecidas e
revisados em periodos maximos de dois anos, e devem especificar
claramente a regido para a qual sao aplicaveis. A norma permite
alternativamente, a adocio de fatores de homogeneizagét;
medidos no mercado, desde que o estudo de mercado especifico
que lhes deu origem seja anexado ao Laudo de Avaliagdo.
O tratamento por fatores corresponde a aplicagdo da teoria
cartesiana a engenharia de avaliagdes. Ou seja, nele é admitido
gque o problema maior pode ser dividido em varios problemas

menores (problema da localizagao, problema da testada, problema
da profundidade, etc.), que sao ajustados INDIVIDUALMENTE,

perante uma situacdo de referéncia, adotada como paradigma.
Todos os fatores s€ referem a essa situagao paradigma, admitindo
gue sao nﬁo-correlacionados. portanto, devem ser aplicados na

forma de ajustes somatorios ou subtrativos.
A situacio paradigma adotada no presente trabalho sera a

seguinte:

= ;Efsldade' O
do corrigir

unitario, tu

. Area: paradigma 3 area erradicada: Nio se aplica;

Frente: Ndo sé aplica;

- Profundidade: N3o se aplica;

Topografia: terreno plano;

- Consisténcia: Seco.

. 7° andaR - cj. 705 - CEP 01020-901 - Sao Paulo - Sp
289 | FO33ANA - Faxi (1) 3105-4586

Rua TADATINGUERA, 140
li@uol.com.bﬁ
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g-mail: Rodni(.o—mndtl
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RODRIGO IEZZ]I TARDELL)

1.1.2. Verificagdo do Grau de Ajustamento

o grau de ajuste do tratamento € verificado através do

itens da tabela 4 da NBR 14653-2, sendo que

z’urw‘.iNFn{O aos

_~de-se atingir Grau Ill, Grau Il ou Grau |. A obtengdo de um maior
,u menor grau depende, sobretudo, da qualidade da amostra
obtida.

A atribui¢do do grau de ajuste leva em conta uma soma

relacionada ao atendimento total ou parcial a todos os itens e,

,lém disso, ao atendimento integral dos itens considerados mais

importantes, sem 05 quais, mesmo com uma soma elevada, ndo se

consegue atingir graus elevados.

1.1.3.Grau de precisao:

A normalizacdo estabelece uma precisio em fungdo da

amplitude do intervalo de confian¢a de 80% em torno do centroide

amostral, cujos valores encontram-se expostos na tabela 6 da

norma.
a, em se tratando de amostra, deve

Tal intervalo de confiang
ilustrada

ser calculado com base na fungao densidade t-student,

abaixo:

de t advindos da fungao densidade, para

ontram-se tabelados, em fungdo do
er do grau de

Os valores

probabilidades conhecidas, enc

nivel de significancia adotada (que vai depend

Rua Tabaringuera, 140 - 7° andar - G- 70% - cep 01020-901 - Sao Paulo - .
Foxes: (1) 3107-9289 / 31053414 - Fax: (1) 3105-4586

e-mail: rodriGo ardelli@vuol.com.br
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tagdo que s€ queira atingir) e do nime
ro de g
raus de

sggndamen
perdade
: % ,
o grafico a seguir representa a funcdo d
ensidade
student: B

Ny

Ull'la vez thlda a Estatistica t'StUdent (Iungao dO i I d
- ; nive e
co
ni]a[]ga e dO numero de glaus de "beldade) pOde-Se Calcu!al
’ 0

interval i
alo de confianca pela expressdo apresentada a seguir:

S-

-

)—(_S-t

_y£i+

&
5

Onde:

X = centréide amostral;

S = desvio-padrdo amostral;

0% e um GL definido;

t = estatistica t-Student para 0 = 2

n = nimero de elementos da amostra.

1.2. AVALIAGAO
1.2.1. Obtengado do valor metro quadrado do Terreno
1.2.2. Pesquisa de Campo:

do trabalho, © Jurisperito

Nesta importante fase
sas regioes contiguas 2 irea do

percorreu diver
de ElemEntoS

pessoalmente
em oferta ou

busca

imével avaliando, na
elementos que

transacionad priorizando

efetivamente e
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.rdassem semelhanca com o

Imovel avaliangd
0 e sempr
€ gue

civel se situassem na mesma regido geo-e Nk
- COnNOmica d
0 mesmo

: fito de obter uma amost
-am O 1 l‘agem repre .
cC sentativa e
sem

alguer vies.

8

Como, apriori, nao se sabia quai
ais eram 3s Tolig
varidveis

importantes na formac3do do preco no local do imével avaliand
0,0

signatario procedeu a minudente estudo, enfocando ndo soment
nte

a area dos elementos amostrais,

_ frentes, topografias, posicdes nas quadras, situacdo dos Iméveis
’

existéncia de construcdes, melhoramentos publicos e demais

mas também suas respectivas

detalhes julgados importantes no mercado imobilidrio.

Foi possivel obter, a principio, 06 (seis) elementos, os quais
foram tratados posteriormente por tratamento por fatores, como
segue:-

1.2.3. Fatores homogeneizantes:

Como fatores de homogeneizagdo, o jurisperito adotou os

que seguem:

. Foi obtido através do Programa Statvalor um resumo dos

elementos pesquisados conforme segue;

L | o | ofst | 6010 | 150 pio
)| 16086 | Ofeta | S6000 | 1200 | 4687 T1a | 00 0,00 95000000 | %0000 | 176786 peno
v | 109 | ofta | 25000 | 000 | o0 | 10'ne| 5000 | o sy | 55599 13608 pe0
4000000 | 4636855 | 98547 paro
g
o

¢ | wsar | ofeta | 25000 | 1m0 | B0 | 27ona | 1000 [1S3ELA
o [ | o | 2 | 300 | 20 | 2ma | B0 |5MARY GONLO
g0 | 2'1m | 13000 (2950448 30000 | 0ABSE N

| 6 |0 Ofeta | 25000 | 100

cj. 709 - cEp 01020-901 -
3105-3414 - Fax: (1) #107-4
vol.com.br
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> » oferta 0 aplicada para eleme
° pafc - s c
S ::é: ge U7 ae seu valor a
gept="""4
~<ticidade ao mercaao imobilidrio
ficativa na pratica profissional

tos em ofertas uma
fim .
m Qe ."vglambrar 5
ral fator

e€ncontra

A aplicagdo do fator fonte forneceu os seguintes resultados
5 descontados o valor da construgdo, quando for o €aso):
Fator Oferta 1
Oferta 5
Ref Vvalor Tota Nat Fator | Diferenga Efeto do vu
3 | Fator Corrigido
1 1200000,00| Oferta 0,5 | -120000 01 | 158590
2 990000,00 | Oferts 0,9 -39000 01 1591,07
3 580000,00 | Oferta 0,9 58000 01 934,28
4 | 400000,00 | Oferta 0,9 40000 | 02 826,92
: 600000,00 | Oferta 0,9 50000 | 01 | 105423
< 330000,00 | Oferta 0,9 33000 | 01 720,63

¢ PROFUNDIDADE — 10° Zona: Calculado segundo recomendacdo

normativa, admitindo que o avaliando est

4 situado em 10° Zona

para a qual as profundidades ndo sdo utilizadas, como determina a

referida Norma Técnica.

A aplicacdo do fator profundidade forneceu o seguinte

resultado:
B Expoente Fp = Nd
Profundidade
Profundidade ;
i ito do Fator
Comparativos Fator | Diferenga Efeito
45,40 05 0,14 136387
: 136832
05 -0,14
46,67 : =
10 0,00 934,
e 0,00 886,92
25,00 ;,; _0- - =
202 5 : 720,63 e
25,00 10 oo Lo
. Sao Paulo -
g ~ cep 01020-901 _
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rADA: No caso em epigrafe o fator de tes

TES 5
g tada ndo sers

nforme tabela a seguir:

silizad d 0, co
i Expoente Ft=nd
r—'_t—__i ————
frente i
: Fator Diferenga Efeito do vu
ﬂrarwos Fator M
15,00 15,00 0,00 0,00 | 1363,87
12,00 1200 [ 000 | 000 | 136832 |
10,00 10,00 0,00 0,00 934,28
10,00 10,00 0,00 0,00 886,92
13,00 13,00 0,00 0,00 906,64
| 10,00 10,00 0,00 0,00 720,63
¢ Calculando as diferengas entre os fatores:
diferencgas Fatores
Fo Ff Fp Fo Ff Fp
1363,87 0,00 0,00 0,90 1,00 1,00
1368,32 0,00 0,00 0,90 1,00 1,00
934,28 0,00 0,00 0,90 1,00 1,00
886,92 0,00 0,00 0,90 1,00 1,00
906,64 0,00 0,14 0,90 1,00 1,00
720,63 0,00 0,00 0,90 1,00 1,00

e ATUALIZACAO: Todos os elementos sdo validos para o més de

Julho/2.017;

e LOCAL: A transposicdo de valores foi feita pelo

i s na
Signatario, uma vez que foram coletados elementos situado

mesma regido geo-econdmica do avaliando;
i strugdo
 CONSTRUCOES: Os elementos com algum tipo de constru

em
rrespondente 30 valor da mesma, s

ativas no preco
¢ unitdrio final

pre

sofreram a dedug¢do co
3 do imével-

que estas edificacdes fossem represent

para que © valo

Tal dedugdo se faz necessaria e s

o-nu e foi feita medianté

represente valor de terren

METODO RESIDUAL;

? d z ¥ 5 ~ l 9‘, SO |l° - 5
- Pa P

ANTA -~ C} 0 = (Ep0020‘ I -

X R . A

5|05«54l4 . Fax: (M) 5]05-4536
madelli@uol.cou.ba

-

) 5|07"?289 ‘
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Fownes: (1




RODRIGO W ZZV TARDELLY

BOUITE T UENANISTA
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CAU RO A .9

al da nova norma ¢ que é preciso proceder &
, dos fatores supra @ fim de selecionar uma que

itdrio de venda de lotes na regifio

Combinagbes Testadas

Comb 1
Comb 2
Comb 3

Fo
Fo
Fo

i
Fp
Ft

Fp

sers Cads combinagio supra, fez-se o calculo do valor

médio, d0 desvio-padrao, do coeficiente de variagio (CV) e dos
imites de Chauvenet, cOMO mostram as tabelas a seguir:
D ped., Vu Comb1 | Comb 2
: 1 1585,90 | 1363,87 | 136387
5 2 1591,07 | 1368,32 | 136832
: 3 934,28 | 93428 | 93428
s a 486,02 | 88692 | 88692
8 5 1054,23 | 90664 906,64
s 6 720,68 | 72063 720,63
média | 112884 112884 | 1178
Dewio | 370,79 ang |
o 19,5% 0,195 0,199
cferior | 1007AA | 100741 1007
Lsuparion ﬂ”“‘ 1250,27 1
e automdtics P4
hpbs as iteragbes d’ praxe (! L ambineght

software),  elencou
representativa da
“combinagho

Tal
3.632,46/m",

HEBAT - VAR
Paginn | de |
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) ELEMENTOS DISCREPANTES : Quando se afastam da faixa supra
8) VALOR MEDIO SANEADO OU UNITARIO PROPOSTO para TERRENO NO

SAIRRO DO CENTRO:

q=RS 1.128,84

Trés mil, seiscentos e trinta e dois reais e quarenta e seis centavos

2. Obteng3o do valor metro quadrado do Terreno
Sobre o terreno do imoével ndo existem benfeitorias.
No que se refere as benfeitorias, utiliza-se o Estudo de

Valores de Edificagdes de Iméveis Urbanos do IBAPE/SP.

Referido trabalho segue as normas do Instituto Brasileiro de

Avaliacdes e Pericias de Engenharias - IBAPE, e estd baseada na

NBR 14.653, de v o e B
A ABNT NBR 14.653-2 foi elaborada no Comité Brasileiro de

Construgdo Civil (ABNT/CB-02), e pela Comissdo de Estudo de

Avaliacdo na Construgao Civil (CE-02:134.02).

A) - Valores unitarios

Os valores unitarios médios, assim como 0S5 intervalos de

valores relativos aos padroes construtivos, esta vinculado ao

valor do R8-N do SINDUSCON, conforme Tabel
AO DE IMOVEIS URBANOS

a de Coeficientes
|BAPE/SP,
da NORMA PARA AVALIAC .

r de margo de 2007:

pelo obsoletis

valida a parti
. mo e pelo estado de

B) Depreciagdo

o das benfeitorlas:

fixado em fungao
e Adequacﬁo

conservaga

0O valor unitari
onstrutivo,

do padrdo ¢
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ao Obsoletismo e =
a0 Estado de Conservagdo - Foc para levar em

et

conta a de 3
onta preciacao, através da seguinte expressdo:

Foc=R+K.(1-R)

Sendo:

K = coeficiente de Ross/Heideck
R

= coeficiente residual
3 : correspondente ao
padrdo, expresso em decimal, obtido na Tabela:

Para determinar o Valor R, utilizase das Tabelas de Vida

Referencial e de Valor Residual (R):
O estado de conservagdao da edificacdo sera classificado
segundo a graduagdo que consta do quadro do mencionado

estudo.

O Fator “K” é obtido da tabela, mediante dupla entrada dos

fatores.
O estado de conservacdo da edificacdo sera fixado em

funcdo das constatagbes em vistorias, observando-se 0 estado

aparente em que se encontram: sistema estrutural, de

cobertura, hidraulico € elétrico; paredes, pisos e forros,

ndo 0s seus custos para uma

inclusive seus revestimentos; inferi

eventual recuperagao.

Rua TabatinGUERA: 140 -
Fones: (M
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ANEXO IV

LIWRO W' 2-REGISTRO

et

¥ DE QUARULNOS

o

GOES REGISTRO DR IMOVEIS
GERAL A

oie tera stro Nacional de Serventia - CNS
108 494 o1 '\*‘\\’. | | n* 111484
S Guaruinos, 34 de janeiro de 2014
Was T A o

MOVEL: O TERRENO s tuad
Ltra. no o R

PROPRIETARIA: GILBARCO DO BRASIL S/A EQUIPAMENTOS, inscrita no

& descreve Mede 12 68

o na aftura do Km. 386, da Rodovia Presidents
Sa0 Pauvlc perimetro urbano deste Municipio, que
je frente para a Avenida Jaime R. Pereira.

Sart

-
“

jo lado esquerdo mede 162.45m (no
onfroma com o movel (de Benedito Pinto
Fande Maluf ou sucessores), tendo nos fundos
e confronta com o imdvel (de Damo S/A Indusine ¢
Exportachc e Importadora) encerrando a Area de 2.001,00m*

NPUAF 61620 218/0001-02, com sede na Rua Soidado Benedito

Patric

REGISTRO ANTERIOR: Transcriglo n 32722 (feita em 13/03/1973), nesta

Seryer a3

~uardhos 24 de janewo de 2014 "
UGS L -
do Oficiel _Ch &-.-ﬁnd_au Liscia de Oliveirs Carvaio.

Wiﬁm«mmmzou P
anzz.mwwwu
MDM

a determinagho judicial contida no

10/05/2006, 8 margem da T8

Rua TabaTinGUERA.
FoNES:

-----

n 40 Sa&c Paulo/SP

jo SW TE°4S NE) da frente aos fundos do lado direito,
a nara o terrenc. onde confronta com o imdvel (de



e SECATIOR A SRREO/RERA Mot termios do
of C PR " FHFOMFSP g ~
26/12/2C1 ea Usegaca da Receita Federa iﬁgv13 expeddo em
Carvcs 08 e e Acompanhamento Trib 3si em Guardhos -
S s * 15085 7202292013151 o a 00 (processo de anciameni
ge De RN

o e S S ———————- i dace com o extrato d8
- I e

Sl o 4. proCede-se esta
ety @ tvel otieto desta matricula for arme , FverDacHc DS
B At b Lai 8 53207% = — Ciado (nos 'srmos do § 9
B s e = % .

- -~ . a 5 ALAE D

. . nToe | Jcedmento fiscal em que GILBARCO DO
BRI S e Tt | Juaificada. figura como sujslio ESENE
em face 08 COFEOROS TIOUlanos constituidos pela Secretaria da Recsls
Federal ASSIT. 3 OCOMENCA de alenacio. Wansferéncia ow oneracho @B
guaiguer 30S DeNS O. JWERos reiaconacos deverd ser comunicada 3 relends
wdade ca = C B

fasd no prazo de 48 noras

orenctacdo n 275 TSE e 22 de @newsc oe 2015

Av3 - :_:gn—DRA Corsia 43 cerncio em@xda em 22012015, pela 9 Vars
- sesta Comarca. (proc. r° ordem 0070571-572010 - 20290WE
——— ada nesia Serventia pelo ssiemd eetronco  Protocoio o
em:'c:iai‘i' e corformusace com o dsposic no § 8 do ant 650 o CPC &
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—

: 140
Rua TAbATINGUERA:
FONES:



