EXMO(A). SR™ DR.™ JUIZ(A) DE DIREITO DA VARA (INICA DO OFICIO
JUDICIAL DA COMARCA DE MONTE AZUL PAULISTA-SP.

PROCESSO N°.0003431-48.2013.8.26.0370
ORDEM N°.1202/2013

LUIZ CARLOS PALIM, engenheiro civil, registrado no CREA
SP sob n.060146.686-3, devidamente qualificado nos autos na qualidade de Perito Judicial,
nos autos da Aclio Civel, do Grupo: 302 — Familia e Sucessio, Classe: 7 — Procedimento
Ordinario; Assunto: 10462 - Condominio (processo n°.0003431-48.2013.8.26.0370,
Ordem n°. 1202/2013), que JOAO EVANGELISTA MIRANDA move contra EVA
MIRANDA DOS SANTOS, em curso por este Juizo e Cartorio do Oficio Judicial-Se¢do
Civel, vem mui respeitosamente a presenga de Vossa Exceléncia, requerer a juntada do
incluso Laudo Pericial, apos efetuado as diligéncias ao imovel que se fizeram necessdras,
e posteriores andlises ¢ devidas conclusdes, ¢ fixando assim em definitivo, ¢ o deferimento
da expedigiio do mandado de levantamento em favor deste perito.

Termos em que,

P. Defernmento.

Monte Azt Paulista, 24 de¢ julho de 2012

/ " LUIZ CARLOS PALIM
’ Engenheire Civil
Perise Judicial

/ 4 CREA SP n*.060. 1 46.686-3

370 FIPS-17.00015144-¢ 2T17 1110 18



LAUDO_PERICIAL

PROCESSO:

CIVEL, GRUPO 302 — FAMILIA E SUCESSAQ; CLASSE 7 — PROCEDIMEN TO
ORDINARIO; ASSUNTO: 10462 - CONDOMINIO (PROCESSO N°. 0003431
48.2013.8.26.0370, ¢ DE ORDEM N* 1.202/2013), EM CURSO POR ESTE JUIZO E
CARTORIO DO OFICIO JUDICIAL SECA0Q CIVEL, DA VARA UNICA DA
COMARCA DE MONTE AZUL PAULISTA - SP..

REQUERENTE: JOAO EVANGELISTA MIRANDA

REQUERIDO: EVA MIRANDA DOS SANTOS

LAUDO

Composto por este requerimento de juntada e folhas i
somente no anverso, conforme o indice abaixo: olhas impressas

INDICE:

Pdgina 02 - preliminares ¢ do imdvel objeto;
Pdgina 10 — da avaliagio;
19 — memorial de cdlculos encontrar o val ' i .
7l e ]:llrl o valor do imdvel avaliando;
Pdgina 2§ - conclusfio;
Pdgina 27 - encerramento.



Relatério do Método Comparativo Direto de Dados de Mercado e
Regressdo Linear por Inferéncia Estatistica

LUIZ CARLOS PALIM
Engenharia de Avaliagdes
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PRELIMINARES

O presente laudo tem por objetivo apurar o valor de mercado, do
imével residencial, situado nesta cidade e comarca de Monte Azul Paulista — SP., & Rua

Sebastiio de Souza Lima, n°.897, Centro, de propriedade da Requerida. A vistona ao
imével ocorren em 10 de julho de 2.017. Para a avaliagio serd considerado como data base

o presente més, ou seja, JULHO DE 2017.

Para tanto, o perito desenvolverd os seus cdleulos tomando como

base em valores atuais ditados pelo mercado imobilidrio local a partir de critérios técnicos,
e aps proceder vistoria ¢ andlise que se fizeram necessérios para a conclusio deste laudo,
para os imoveis paradigmas, como também, para o imovel avaliando.

VEL O
CARACTERISTICAS DO IMOVEL
Descrigio:

Uma casa residencial de tijolos ¢ coberta de telhas, com a drea de
69.50 metros quadrados, que recebeu o n°.897, situada nesta cidade e comarca de MONTE
AZUL PAULISTA, & RUA SEBASTIAO DE SOUZA LIMA, que recebeu o n°.897, e
seu respectivo terreno foreiro do dominio direto de terreno da FABRICA DO
PATRIMONIO DO SENHOR BOM JESUS DA PAROQUIA DE MONTE AZUL
PAULISTA, lado impar, composto de parte da data n.04 do quarteirio n.155, medindo
lﬂ.ﬂﬂmeumdtﬁmm;dnﬁmdu.pardﬂ.{l{lmetmsdnﬁmtﬁamﬁmdmdamhmng
]Mmﬁﬁnﬂndﬂpﬁhﬁcﬂhmmaﬂuﬂﬂﬂbmmnﬂnummna; do lado esquerdo de
qunndamnhgamntemm.mmpnﬂad&daﬁnmdeprupriedaded:Emsm
Pastorelli; do outro lado, ou seja, do lado direito, com a data n.05 de propriedade de Albino
Modesto: ¢, nos fundos com imével de propriedade de Rita Maria Neves; estando situado a
20,00 metros de distincia da esquina da Rua Scbastifio de Souza Lima com a Rua Bonfim;-

CADASTRADO NA: ‘



PREFEITURA MUNICIPAL LOCAL SOB O N°155.328.- Imével objeto da matricula

n".8.023, livro N. 2, folha 01 do registro geral, do Oficial de Registro de Iméveis da
comarca de Monte Azul Paulista-SP,

Obs: feito as devidas medigdes, constatei que o imdvel é de uso
estritamente residencial, e possui aproximadamente a drea construida de 214,72 metros
Quadrados, portanto, faltando averbar a drea construida acrescida de 14522 metros
quadrados aproximadamente (214,72m2 - 69,50m2 = 145.22m2).

O terreno ¢ todo fechado, no alinhamento pela propria construglio e
portdes de abrir de ferro, nas laterais pela propria construgdo e muros, ¢ nos fundos pela
propria construgdio.

0 imével fica da maneira que segue discriminado:
Area do terreno: 400,00 m* (10,00m x 40,00m);

Area total construida aproximada: 214.72 m? (total).

O imdvel possui as seguintes acomodagdes e respectivos
acabamentos:

A construglio ¢ constituida de um prédio residencial unifamiliar,
constituida de 3 casas, subdividido por este Perito em corpo principal a casa defronte & rua,
¢ secundirio o corpo onde se situam aos fundos as duas casas, construido de blocos
ceriimicos ¢ de cimento, com cobertura de telhas de barro, As paredes estio todas
rebocadas ¢ pintadas & base de ldtex internament

€, ¢ externamente algumas arestas
encontram-se sem chapisco ¢ sem pintura. As esquadrias

de ferro receberam pintura a base
de tinta esmalte e as de madeira em verniz e outras enceradas. O calcamento na dreg
maolhada do quintal é constituido em piso ardésia 4lcmx4lcem, e cimentado desempenado,
A calgada do passeio ¢ revestida de pedras paralele

pipedos hexagonais pré-moldadas em
concreto,
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Imdvel avaliando — Vista Frontal da Casa Residencial.

Acompanhe abaixo tendo o croqui, apresentado a folha seguinte,

para uma melhor compreensdio:
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Garagem (Area = 20,17m2; Perimetro = 21,32ml): piso cimentado
em bom estado, sem forro, paredes em blocos de cimento aparentes, colunas de concreto
armado com pintura & base de latex, pé dircito de 1,90 metros aproximadamente, €
cobertura de telhas de barro tipo romanas sobre estrutura em madeira dispostas na
transversal sobre colunas em concreto armado;

Varanda 1 (Area = 6,77m2; Perimetro = 10,60ml): piso cerimico
em bom estado, forro em madeira com pintura esmalte, precisando de nova pintura, paredes
com pintura & base de litex em Gtimo estado, pé direito de 2,84 metros aproximadamente, e
cobertura de telhas de barro tipo romanas sobre estrutura em madeira;

Sala 1 (Area = 11,85m2; Perimetro = 19,90ml): piso cerimico em
bom estado, forro em PVC em bom estado, porta de entrada com uma folha de abrir em
madeira almofadada em péssimo estado e precisando de pintura verniz, paredes com
pintura & base de litex, pé direito de 2,74 metros aproximadamente, vitro de 1,50m x 1,00m
em ferro cantoneiras de correr em bom estado, e cobertura de telhas de barro tipo romanas
sobre estrutura em madeira;

Copa (Area = 13,68m2: Perimetro = 15,12ml): piso cerimico em
médio estado, forro em madeira pinus, paredes com pintura & base de litex em médio
estado, pé direito de 2,74 metros aproximadamente, porta de uma folha de abrir em ferro e
vidro em bom estado, e cobertura de telhas de barro tipo romanas sobre estrutura em
madeira;

Cozinha | (Area = 5,73m2; Perimetro = 9,82ml): piso cerimico em
regular estado, forro em madeira pinus, paredes revestidas até o teto parcialmente com
azulejos absoletos (13,94m2), e restante da parede com pintura & base de litex e precisando
de nova pintura, pé direito de 2,84 metros aproximadamente, vitro de chapas e cantoneiras
em ferro de 1,50m x 1,00m em médio estado, pia em granito polido e cuba em inox e com
armério em ago em regular estado, porta de abrir de uma folha em madeira compensado
com pintura verniz em bom estado, ¢ cobertura de telhas de barro tipo romanas sobre
estrutura em madeira;

Dormitério 1 (Area = 10,06m2; Perimetro = 12,74ml): em piso
cerfimico em bom estado, forro em madeira cedrilho envernizado em bom estado, paredes
com pintura & base de litex, pé direito de 2,74 metros aproximadamente, porta de abrir de
uma folha em madeira compensado em bom estado, veneziana em chapas ¢ cantoneiras de

ferro sem grade de proteglo, de 1,50m x 1,00m em bom estado, ¢ cobertura de telhas de
barro tipe romanas sobre estrutura em madeira;

Dormitério 2 (Area = 997m2; Perimetro = 12.68ml): i
cerimico em bom estado, forro em PVC em bom &st.;.dn, paredes cnmz;:ﬁ:m: -&EI:E; lflg
latex, pé direito de 2,74 metros apm::cimdmmntc. porta de abrir de uma folha em madeira
compensado em bom estado, veneziana em chapas ¢ cantoneiras de ferro sem grade de

proteglio, de 1,50m x 1,00m em bom estado, e cobertura de telhas de barro 1
sobre estrutura em madeira; e

Circulagiio 1 (Area = 1,80m2; Perimetro = 5, 74ml): pi :
em bom estado, forro em PVC, paredes com pintura & base de liex, pé dyepg e

metros ximadamente, ¢ cobertura barro 4
madeim:m de telhas de lipo romanas sobre estrutura em
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Banho 1 (Area = 3.51m2; Perimetro = 7,50ml): piso cerimico,
forro em PVC, porta de abrir constituida de uma folha em madeira compensado em
péssimo estado, Box com diviséria em acrilico, bacia com vélvula de descarga, lavatdrio
com coluna, vitro basculante em cantoneiras de ferro e chapas de 0,80 metros por 0,60
metros sem grade de protegdo, pé direito de 2,74 metros aproximadamente, revestimentos

cerfimicos até 2,05 metros em bom estado, e cobertura de telhas romanas sobre estrutura em
madeira;

Dormitério 3 (Area = 10,26m2; Perimetro = 12,88ml): piso
cerdmico em bom estado, forro em PVC, paredes com pintura & base de latex precisando de
nova pintura, pé direito de 2,74 metros aproximadamente, veneziana em chapas e

cantoneiras de ferro sem grade de protegiio, de 1,50m x 1.00m em bom estado, e cobertura
de telhas de barro tipo romanas sobre estrutura em madeira;

Area de Servigo 1 (Area = 13,09m2; Perimetro = 15,23ml): piso
cimentado em bom estado, sem forro. pe direito de 2,20 metros aproximadamente, pintura a

base de ldtex, tanque em bom estado, e cobertura de telhas francesas sobre vigas e colunas
em madeira;

Despensa (Area = 4,46m2; Perimetro = 8,60): piso cimentado, sem
forro, porta de abrir em ferro laminado precisando de pintura esmalte, pé direito de 2,20
metros aproXimadamente, paredes sem colunas nos vértices com presenca somente de
amarra¢iio, dentro e fora sem chapisco ¢ sem pintura 4 base de litex nas paredes, ¢
cobertura de telhas Eternit de 3mm em péssimo estado sobre estrutura de madeira:

BLOCO RESIDENCIAL - SECUNDARIO TERREO:

ORMITORIG & LS X i




Banho 2 (Area = 3,15m2; Perimetro = 7,10ml): piso em cacos
cerimicos, sem forro, porta de abrir constituida de uma folha em ferro ]ammadﬂlum
péssimo estado e precisando de pintura esmalte, paredes com pintura ﬁ' base de latex
precisando de nova pintura, bacia com caixa elevada de descarga, lavatorio com coluna,
vitro basculante em cantoneiras de ferro e chapas de 0,60 metros por 0,40 metros sem grade
de protecdo, pé direito de 2,20 metros aproximadamente, sem revestimentos Ceramicos na
parede, e cobertura de telhas romanas sobre estrutura em madeira;

Area de Servigo 2 (Area = 4,16m2; Perimetro = 8,16ml): piso
cimentado em bom estado, sem forro, pé direito de 2,20 metros aproximadamente, pintura a
base de litex, tanque em material cimentado em bom estado, e cobertura de telhas romanas
sobre estrutura em madeira;

Dormitério 4 [.-';a.l‘ﬂ = 949m2: Perimetro = 12,42ml): piso
cimentado em bom estado, forro em madeira pinus, parcdes com pintura a base de ldtex
precisando de pintura, pé direito de 2,75 metros aproximadamente, veneziana em chapas e
cantoneiras de ferro sem grade de protegfio, de 1,50m x 1,00m em bom estado, e cobertura
de telhas de barro tipo romanas sobre estrutura em madeira;

Sala 2 (Area = 9,35m2; Perimetro = 12,34ml): piso cimentado em
bom estado, sem forro, porta de entrada com uma folha de abrir em ferro e vidro em bom
estado, paredes com pintura 4 base de litex, pé direito de 2,75 metros aproximadamente,
dois vitros de ferro basculantes de 0,50m x 1,50m cada um, em bom estado, e cobertura de
telhas de barro tipo romanas sobre estrutura em madeira;

Cozinha 2 (Area = 9,17m2; Perimetro = 12,24ml): piso cimentado
bom estado, sem forro, pia com pedra de marmore com cuba de inox ¢ com armério de
madeira, paredes com pintura & base de litex, pé direito de 2,75 metros aproximadamente.
vitro de chapas e cantoneiras em ferro de correr de 1,50m x 1,00m em bom estado e

precisando de pintura esmalte, e cobertura de telhas de barro tipo romanas sobre estrutura
em madeira,

. Dormitério § (Area = 12,70m2; Perimetro = 14,26ml): piso
cimentado em bom estado, forro em madeira pinus, porta sanfonada em material PVC em
bom estado, paredes com pintura 4 base de ldtex, pé direito de 2,75 metros

aproximadamente, veneziana em chapas e cantoneiras de ferro sem grade de protegiio de

1,50m x 1,00m em bom estado, e cobertura de telhas de barro tipo romanas sobre estrutura
em madeira;

: Area de Servigo 3 (Area = 9,14m2; Perimetro = 13,42ml): piso
cerdmico em bom estado, sem forro, pé direito de 2,10 metros aproximadamente, pintura 4
base de ltex, tanque em material acrilico em bom estado, :

e cobert
sobre estrutura e colunas em madeira; i 08 Kol romanes

Cozinha 3 (Area = 9,42m2: 2. Bt
em bom estado, forro em madeira pinus :cm‘ P!r[mﬂ:rn 12,40ml): piso cimentado

. : ndo possui revesti
cerdmicos nas paredes, paredes com pintura & base de ldte e imentos
apru?umndmnmu..piaemmmmlamﬂimmhmnmmpédmmd?l?ﬂ metros
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Circulagio 2 (Area = 1,38m2; Perimetro = 4,78ml): piso
cimentado em bom estado, forro em madeira pinus sem verniz, paredes com pintura 4 base
de litex, pé direito de 2,75 metros aproximadamente, ¢ cobertura de telhas de barro tipo
romanas sobre estrutura em madeira;

Banho 3 (Area = 3,02m2; Perimetro = 7,30ml): piso cimentado em
bom estado, forro em madeira pinus em bom estado, porta de abrir em ferro laminado de
uma folha em bom estado, bacia com caixa elevada de descarga, lavatério com coluna,
vitro maximar basculante em cantoneiras de ferro e chapas de 0,50 metros por 0,50 metros
em bom estado, pé direito de 2,75 metros aproximadamente, nfio possuindo nas paredes
qualquer tipo de revestimentos cerdmicos, ¢ cobertura de telhas romanas sobre estrutura em
madeira;

Dormitério 6 (Area = 924m2; Perimetro = 12,28ml): piso
cimentado em estado, forro em madeira pinus em bom estado e sem verniz, paredes com
pintura & base de litex, pé direito de 2,75 metros aproximadamente, porta de uma folha de
abrir em ferro laminado e em mediano estado, veneziana em chapas e cantoneiras de ferro
sem grade de protecdo, de 1,50m x 1,00m em bom estado, e cobertura de telhas de barro
tipo romanas sobre estrutura em madeira;
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A seguir ¢ apresentado a vista aérea do imével avaliando, da forma
como o qual estd inserido dentro do contexto urbano do municipio de Monte
Azul Paulista-SP., conforme a ilustragfes: :
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Situagio do imdvel avaliando dentro do contexto urbano, indicado com seta em cor
vermelha,

DA_AVALIACAO

: Para a avaliagio do imdvel, o avaliador utilizard o método
comparativo dm'.'bu de dados de mmudn com auxilio da inferéneia estatistica por regressiio
I » para medir o grau de precisdo dos dados amostrais, como também amplitude do

].ntarualndﬁwuﬁmamHﬂ%mmmduwﬂwunuﬂdaeﬁﬁmuﬁw,uumm* : ' I
padrio, residuos das varidveis, andlise de aderéncia, entre outros fatores 'a, desvio j‘
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A seguir é apresentado a vista a¢rea do imével ﬂ'-’.ﬂliﬂlndﬂ, da forma
como o qual estd inserido dentro do contexto urbano do municipio de Monte

Azul Paulista-SP., conforme a ilustragies:
T P B T e A S i i R e |
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P % - . - e, S 2
Situagio do imovel avaliando dentro do contexto urbano, destacado dentro do circulo e
indicado com seta em vermelho ¢ branco.

]

- i oty W o o
Situaglio do imével avaliando dentro do contexto urbana, iﬁdicadn:- com "iiJElLi;l e cor

vermel ha.

DA AVALIACAO

Para a avaliagio do imé : &
comparativo direto de dados de mercado com mn‘if:lhﬁ e
inear, para medir o grau de precisdo dos
intervalo de confianga em 80% em tory d:lﬂﬂl amostrais, como também amplitude do
padrio, residuos das varidveis, andlise de aderéncia, sz,
avaliador elaborou uma pesquisa de pregos, selecionando




assim serd obtido o valor construido médio de mercado para a cidade de Monte Azul
Paulista. Para calcular o valor médio da construglio de mercado, foi procedido o céleulo,
passando no excell todas a etapas construtivas, achando o padrdo, o absoletismo, ]anqﬂljdﬂ
todos os dados levantados passados para o programa de cdlculo por infcréncm estatistica
processar o balanceamento da homogeneizagdo criando uma varidvel mdep:cndt:ntc area
construida, uma varidvel independente padrdio construtivo, uma varidvel independente
oferta, ¢ uma varidvel dependente valor unitdrio, tudo da mesma maneira que foi procedido
para o imovel em questio.

Para se determinar o valor da construgdo dos paradigmas, foi ﬂl?ﬁﬂﬂd“
4 formula preconizada pelo IBAPE (Instituto Brasileiro de Avaliagbes e Pcric:as_ de
Engenharia), em conjunto com a tabela fornecida por esse mesmo Instituto, nos servindo
apenas para aferigio do padriio, ja que esse avaliador passa todos os dados coletados na
vistoria para um programa instalado no computador, que servird também apenas para
aferi¢lio. Terminando de efetuar o cdlculo pelo computador, este avaliador, por cautela, faz
a aferiglio dos materiais ¢ mio de obra local manualmente, levantando como por exemplo,
drea de esquadrias, vidros, portas, comprimento de rufos, vigas aéreas, etc., assim, no final
acha-se o coeficiente do padrio de mercado j& adaptado para o municipio de Monte Azul

Paulista tanto para os imdveis comparativos como para o avaliando, dentro de uma mesma
metodologia e critério.

ELEMENTOS DE PESQUISA

1) Modelo:

.

2)  Datade referéncia;

o sexta 21 dejulho de 2017

3) InformagBes Complementares:

Varkdvels ¢ dados do modelo Quant.
Total de vardvels: 4
Warjdweis utllizadas no modela: 4
Total de dados: 15
Dados utiizados no modelo; 15

Aatisticas dom e S ~ |valor RS o
N — DL /Gsa s
Fisher - Snedecor; ﬂﬂﬁ;ﬁﬁ
EMHMHH: 0,01 j




Distribuigho dos residuos

Curva Mormal | Modelo

Residuos situados entre -1 e + 10 GE% G5
Residuos situados entre -1 640 & + 1,640 90% 93%
Residuod situados entre -1,96G ¢ + 1 960 G5% 100%
6) Outliers do modelo de regressio:

Quantidade de outllers: 0

W de outllers: 0.00%

1] Andlise da variincia:

Fonte de variacio Soma dos Graus de Cuadrado F

O sadrsdas Liberdade Médio

Explicada 305759,169] 3 101919.723 28,534
Mio Explicada 39284,439 11 3571313
Tatal 345043 608 14

8) Equacio de regressiio [ Funglio estimativa [moda, mediana e média):

Valor unitdrio = +2381 560682 -283, 7291598 * In (Area total) -498,060162 2 / Padedo construtivg - CUB -21.27325238 * Fvenlo

9) Testes de Hipoteses:

[Varidwers Transt, t Obs. Sig.{%)
Asea total In(x] 8,26 0,01
Padr o construtive - CUB 1/n -3,15 0,83
Evento K 40,61 55,14
Valor unidrio ¥ 10,55 0,01
10]  Comelagdes Parciais:
|CorrelagBes parciais para Area total Iscladss | Influtncia

Padrdo construtive - CLIB 0.4 0,4
Evento 042 0,03
Yaloe unitério 0,88 0,83




3. B
Tabela de Fundamentagdo - NBR 14653-2
Item Descrigdo Grau Grau Grau Pontos
obtidos
i1 {[| |
1 | Caracterizacio do imével | Completa guanto a Completa quanto as Adagdo de situagio
avaliando todas as varidveis varidvels utilizadas no paradigma
analisadas modelo
2 Quantidade minima de 6 (k+1), onde k é o 4 (k+1), onde k é o 3 (k+1), onde k é o I
dados de mercado, nimero de varidveis | ndmero de varidveis numero de varidweis
efetivamente utilizados independentes independentes independentes
3 Identificagdo dos dados Apresenta¢do de Apresentacdo de Apresentacdo de
de mercado informactes relativas | informacBes relativas | informagBes relativas
a todos os dados e a todos os dados e aos dados e varidveis
varidveis analisados na | varidveis analisados na efetivamente
modelagem, com foto modelagem utilizados no modelo
& caracteristicas
conferidas pelo autor
do laudo
4 Extrapolagdo Mdo admitida Admitida para apenas | Admitida, desde que:
uma varidvel, desde a) as medidas das
que: a) as medidas das caracteristicas do
caracteristicas do imdavel avaliando ndo
imével avaliando ndo | sejam superiores a 100
sejam superiores a ¥ do limite amostral
100% do limite Luperior, nem
amosbral supesior, inferiores & metade do
nem inferiores & limite amostral
mitade do limite inferior; b) o valor
amaostral inferior, b) o estimado n3o
valor estimado nio ultrapasse 20 % do
uitrapasse 15% do valor calculado no
valor caloulado no limite da fronteira
limite da fronteira amostral, para as
amostral, para a referidas varidveis, de
referida varidvel per sie
simultaneamente, e
em madulo
5 Nivel de significincia 10% 20% 30%
{somatdrio do valor das
duas caudas) maximo
para a rejeicio da
hipdtese nula de cada
regressor (teste bicaudal)
miximo admitido para a -
rejeiclo da hipdtese nula
do modelo através do
teste F de Snedecor
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ELEMENTO COMPARATIVO N°.02

1

Casa residencial situada & Rua S3o Pedro, s/n., Centro:

ELEMENTO COMPARATIVO N°.03

-------
B v F

e - -"""r. X s

Casa residencial situada & Rua Maria B, Barato, i. Rﬂéiﬂﬂl’lﬂ.‘-iﬂ] Paj.ussa.ra;-: ‘

e

ELEMENTO COMPARATIVO N°.04




ELEMENTO COMPARATIVO N°.05

Casa residencial situada a Rua Lourengo Gongalves Bueno, '!]l{i Rﬁldhnﬂlﬂ-l Baraldi;

ELEMENTO COMPARATIVO N°06

Casa residencial situada & Rua Lourengo l’.mm;al".ca Bueno, '.-'E'-' Residencial Baraldi;

ELEMENTO COMPARATIVO N°.0O7

Casa residenc ial situada a Praga Aurélio Blanco, 78, Jardim ]tumumt-;

ELEMENTO COMPARATIVO N°.08

LB



ELEMENTO COMPARATIVO N°.09

Casa residencial situada 4 Rua Manoel Fumeiro, 425, Jardim S3o Francisco,

ELEMENTO COMPARATIVO N°10

N s L)
e, -7 N G

1, Residencial Baraldi:

i r g -

ek

ELEMENTO COMPARATIVON®.12

Masa rectdderrial sitads & Bin Msesani 49€ 1

| - _ -y -
Casa residencial situada 4 Rua Lourengo Gongalves Bueno, 554, Residencial Baraldi




ELEMENTO COMPARATIVO N°.13

. % =
Casa rc'aldenuu] blluada i Hu{l Abel Joaquim Conceiglio, 206, Ruuic,m,ml Baraldi.

ELEMENTO COMPARATIVO N".14

£ it
o I‘,E_ / b T

Casa residencial situada a Rua Valdomiro Wuhmalh. 15 Residencial Baraldi.

ELEMENTO COMPARATIVO N°. 15
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VALOR DO IMOVEL AVALIANDO (MEDIO, MINIMO E MAXIMO, DE

MERCADO)

Warigwel numérica

Anes total 21472

Padiso construtive - CUB 114

Ewvento 1
Velor Unitirle Varidvel texto

" Endereco Fud Sebathdo deée S0ula Lima, 897
Ninimo [135}5‘:1 315"9 Camplémento Redidendal
Medic 399.99 Badrncs Cantro
Maximo (18,62%) 47448 Infermante Propreeting
Valor Total Teietone do infarmante
V(i =17

Caleulo do valor do terreno em questiio:

Sendo que: Cf = (Fe / Fr)'", dentro dos limites Fr € Fe = 2 x Fr, ¢
PmasPe<2xPma L V=V x A x (Pma/Pe)'”, entio, sabemos que:

Cl = coeficiente de valonzagdo ou desvalonzagio da frente
Fe = frente efetiva = 10,00 m

Fr= 10,00 m (residéncias; Zona 3).

Pma = Profundidade maxima

Pmi = Profundidade minima

Sabe-se que:

V1 = R5.296,79 'm2 para um terreno padrdo de 10 m x 25 m =
250,00 m2 homogeneizado. Porém, o terreno avaliando possui 10 m x 40 m = 400,00 m2,

entilo fazendo a homogeneizagdo e ajustando ao fator drea. fica como segue adiante:
10.1.2 Falor drea

Em fone resaienc honrontal popular (1 20na) aphca-se somente o i aea BTG dENINC 005 himdes de
froas prewsios sem aphcacho 008 WIones sl Al ¢ rohunNa0e (el segurie Ul

[F 1
G (NI2S  onteA = drea do comparaie

A il 04 dred o U Tonen e IaC deve ser \ndameriada
C s = (250,00m2 / 125)"*



C aren = (2,00)"
C irea = 1,148698355
Pe = 400,00 m2/ 10,00 m = 40,00 m

Portanto. dentro do intervalo: 20,00 m < Pe < 40,00 m, ¢ sendo Fr
10,00 m, fica:

V1 = [(400,00 m2 * R$.296,79 m2) x (2~ Cwa | x (10,00 m/
10,00 m)™* x (40,00 m / 40,00 m)"™*

V1 = [R$.296,79 / m? * 0,851301645] x (0.500)* x (1,00

Vi= R$.25266/m* x 1,00 x 1,00

V1 = RS.252.66 /m? de terreno

Vi = R$.252.66 /m2 x 400,00 m2

Vt = R$.101.063,13

VC = 7

Area = construida A = 214,72 m2.

RE8Nmime = R$.399,99/m?2

q = valor unitdrio; q ¢ varidvel segundo o padriio da construglio; q

= 1,14 (para toda a aren de 214,72 m2).

ldade aparente = n anos (varidavel segundo a conservagiio e
absoletismo funcional); D = (1 - 0,015"

Sendo, n = sendo o nimero de anos aparente. D = 0926 (5.5
anos); e por funcional, 2 Dormitdrios comunicando diretamente com a Sala ¢ uma Cozinha
com um Dormitorio (0,865); total 0,801,

Sabendo-se que:

VC = drea x ¢ x D

Substituindo fica:

VCmédio= 21472 m2 x 1,14 x R$.39999 /m2? « 0,801

VO médio = RS.78.425,81

VimWi & YO

2,



VI = R$.101.063,13 + RS$.78.4258I1

(VI médio = RS.179.488,94 para o valor médio de mereado |

Calculando como o valor minimo, deduzindo 10% abaixo do meédio
(limitando em 10%), fica como segue:

VC =7

Area = construida A = 214,72 m2.

REN MiNIMD = R$.35‘},‘;‘1"H12

q = valor unitdrio; q ¢ varidvel segundo o padrio da construgio; g
= 1,14 (para toda a drea de 214,72 m2).

Idade aparente = n anos (varidavel segundo a conservagio e
absoletismo funcional), D = (1 - 0,015)"

Sendo, n = sendo o nimero de anos aparente ¢ funcional. D
0.801

Sabendo-se que:

VC = Area x ¢ x D

Substituindo fica:

VC minimo= 214,72m2 x 1,14 x R$.35999m2 x 0,80]

VO minimo = RS$.70.583,03

Ni=Vt + VC
VI = R$.101.063,13 + R$.70.583,03

[ VI minimo = R$.171.646,16 para o valor minimo de mercado |

Caleulando como o valor méximo, acrescentando 10% ao valor médio (limitando em 10%)
fica como segue:

VvC =7
Area = construida A = 214,72 m2.
RE8Nuixime = R$.439,99/m2

. = valor unitario; q ¢ varidvel segundo o padriio da
= 1,14 (para toda a drea de 214,72 m2). F construgio; g

Idade aparente = n anos (varidvel segund g
absoletismo funcional; D = (1 - 0,015)" - & oo e

Rua Sho Pedro, 451 - Centro ~ Monte Azul Pauli E
Email: enepalimidieol com be § Eanss £1T0 it:ll_“lli“&?:_t EE EW



Sendo, n = sendo o nimero de anos aparente ¢ funcional. [
0,801

Sabendo-se que:

VC = Area x ¢ x D

Substituindo fica:

VC méximo= 214,72m2 x 1,14 x R$.43999/m2 x 0,801

VC maximo = RS5.856.268,58

Vi=%¥t + VL

VI = R$.101.063,13 + R5.86.268,58

Levantamento dos custos aproximados para regularizar o
imovel avaliando:

1 - HRegularizagio de Planta da Residéncia na Prefeitura
Municipal: aproximadamente RS.1.500,00 — Honoririos do Engenheiro Civil;

2 — Taxa de Aprovagho da Planta na Prefeitura (214,72m2 -
69,50m2 averbada): 145,22 m2 x RS.5,24/m2 aproximadamente = RS.760,95;

3 — CND na Receita Federal, utilizando a tabela do
Sinduscon/SP: Como temos Casa Residencial 214,72m2 - 69,50m2 = 14522ml
(construgiio = 98,66m2; varandas = 46,56 m2), o recolhimento de guia segue conforme
calculos:

Cusio ':.:lll.}'hi':l dn Chbrad COO e obtido com a |||||||_:|-| icacho dn drea. 14 aplicados os redutores. velo CUR
previamente definido

Mo nosso casa; 21 4.72 m2, CLUB padrido residencinl em junho de 2017, sem desoneracio:

Custo unitario basico no Estado de Séo Paulo®, junho de 2017 em R$/m*

Padrio Baixo Paisrbo Narmal
Cutiom® %% més Custom® “Gmdis
R 1.300,.30 062 R 181405 Q66
P4 198127 05 PP4 151054 DB4
RY  LIZE4 050 RE 131704 082
M BT 057 RAE 127585 08
Lo 4.501 Oe 16 O Gezembio e 1064 & Oiposto na NOR 12.121 08 ABNT, Na lormacso -

)
na secho B35 da NBR 12 72108

Rua Sio Pedro, 451 — Centro - Monte Azul Paulista, SP - CEP 14730-000
Email: engpalimiiuol.com.br { Fone: (17) 3361-5130/ Cel: (17) 99179-1400




23 h [::I.f
9
R-l = CUB = RE.1.301,30/m2 - (RMT) = para a construgiio fechada, e para as varandas PIS
RS.883,74 im2, fica como segue:
Remuneragio de Mo de Obra Total; RMT serd calculada mediante a aplicagio dos percentuais
definidos no Art, 351 na proporglo do escalonamento por drea, sobre o CGO obtido na forma do art.

350, e somando os resultados obtidos em cada etlapa:

| - sobre os primeiros 100m2, serd aplicado o percentual de 4%;
Il ~ sobre os proximos 100m2 e até 200m2, serd aplicado o percentual de 8% ;
1 - acima de 200m2 ¢ até 300m2, serd aplicado o percentual de 14%

IV — para a drea restante acima de 300m2, serd aplicado o percentual de 20%,

Area Faixa Eﬁ;ﬁ R SR AT %0 Mo de Obra (MO) Remuneragfio
}
30,50 residencial varandas 26.954,07 4 |.O78,16
100,00 residencial (16,06m2 var) 123,423 .98 8 987192
14,72 residencial construgio fech  19.155,14 |4 2.681,72
- - 200 -
Total Global 233.282,34 Total

13.633.80 (R
PASSO 4: CALCULO DO IMPOSTO DEVIDGO

O valor da RMT oblido serd a base de calculo para a aplicagho dos seguintes percentuais: 20% INSS

(patronal), 8% segurado, 3% RAT e 5.8% outras entidades, Total: 36,8%

CONTRIBUICAQ DEVIDA POR AFERICAQ = RMT x 36,8% = RS 13.633,80 v 16.8%

CONTRIBUICAQ DEVIDA POR AFERICAQ = BS.5.007.24 (Casa Residencial)

o

CALCULO DO CUSTO GLOBAL (CGO) E DA REMUNERACAO DE MAO DE OBRA TOTAL
(RMT) - Casa Residencial

(Base legal: Art. 350, 351 IN 97 1/2009)



5 — Averbacio da construcio — Casa Residencial no Cartorio de

Registro de Imbveis: devido o prédio avaliando enquadrar na faixa de padrio normal
R- 1 (Padriio Normal — pavimento térreo com 3 dormitorios), e PIS o Custo do m2
segundo a tabela é de: (RS.883,74/m2 x 46,56m2) + (R$.1.301,30/m2 x 98,66m2) =
R$.41.146,93 + R$.128.386,26 = RS$.169.533,19. Consultando a Tabela de
Recolhimentos Referentes a Averbacbes fixados na parede da entrada do CRI Local,

resulta em um recolhimento de R$.436,17;

Total Aproximado dos Gastos para Regularizagio do Imdvel:

R$.1.500,00 + RS.760,95 + R$.5.017,24 + R$.200,00 + R$.436,17 = R$.7.914,36
aproximadamente ao valor, é estimado, podendo sofrer alteracoes;

Deduzindo o valor estimado do total dos gastos acima
encontrado, o VI passa a ser o seguinte, nos diferentes casos, no valor de mercado
médio, no valor de mercado minimo:

vlm* Fir reado . Rs-]?ga-“ﬂ'\“ - “5.?—9!4136

Viaidio de mircade = RS.171.574,58 [F,r.nln.-t Setenta ¢ Um Mil, |

Quinhentos ¢ Setenta ¢ Quatro Reais ¢ Cinquenta ¢ Oito Centavos), para o valor de |
mercado médio, j4 deduzidos os custos para averbar a construgiio do imével. |

Vniximo de mercado = R$.187.331,71 - RS$.7.914,36

Vinisimo de mercade = R5.179.417,35 (Cento e Setenta ¢ Nove Mil, |
Quatrocentos ¢ Dezessete Reais ¢ Trinta ¢ Cinco Centavos), para o valor de mercado
maximo, ja deduzidos os custos para averbar a construgio do imovel.

Vininimo de mercade = R3.171.646,16 - R3.7.914,36

Vlminimo de mercade = R$.163.731,80 (Cento e Sessenta ¢ Trés Mil,
Setecentos ¢ Trinta ¢ Um Reais ¢ Oitenta Centavos), para o valor de mercado
minimo, ji deduzidos os custos para averbar a construgiio do imdvel,

RESUMO DOS RESUL 1 ADOS

RESULTADO 1.1

Assim, pelos critérios apresentados no laudo, devidamente justificados, o valor meédio de
mercado para © imovel, situado a Rua Sebastiio de Souza Lima, n° 897, Centro ¢ de
RS.179.488,94 (Cento ¢ Setenta ¢ Nove Mil, Quatrocentos ¢ Oitenta ¢ Oito Reais ¢

Noventa ¢ Quatro Cenlavos).

RESULTADO 1.2
(subtraindo o custo para averbar a drea acrescida da construcio existente)
Assim, pelos criti.:rlimi apresentados no laudo, devidamente justificados, o valor medio I
mercado para o imovel, situado a Rua Sebastiio de Souza Lima n° 897 Pusd e
considerando que ainda a area construida ndo esti toda averbada, e para s ﬂ'-'ﬁ-lﬂ-[ 5 ro,
desembolsar a quantia aproximada de R$.7.914.36, deduzindo, passa a L;: q:;lt

RS.171.574.58 (Cento ¢ Setenta ¢ Um Mil, Quinhentos ¢ Setents e Ouatre Reaic o




| Cingquenta ¢ Oito « "”‘:'L;'f-‘..:'- ) rity Pl : ; e ———————

Assim, pelos cnténos apresentados no Jau gevidamenlie Jusliticad o e o4 1
mercado para o imovel, situads Rua ! st FHE \
RS.187.331.71 (Cento ¢ Ohitenta ¢ Sete Mil, Treerentos @ Treanta ¢ Um Heqses ¢ Selenta ¢

Um Centavos).

I RS TRE B | (T ]
HESUL T ADCY 2.2

(subtraindo o custo para averbar a area acrescida da consirucio existenie )

[ S8, P W08 Crteros apresentados no bawdo, devidament RARR T
mercado para o mmovel, sitwado a R
considerando L da a area consirui M0 &%l odla rhada
desembolsar g gquantia aproximada  de R I, At ledh
RE. 179.417.35 (Cento e Setenta ¢ Nove Mil, Ouatrocentos ¢ Dezessete Reais ¢ Trinta
Cineo Centavos).

RESULTADO 3.1

Assim, pelos critérios apresentados no laudo, devidamente justificados, o valor minimo de |
mercado para o imovel, situado & Rua Scbastiio de Souza Lima, n° 897, Centro, ¢ de ‘
R3.171.646,16 (Cento ¢ Setenta ¢ Um Mil, Seiscentos ¢ Ouarenta ¢ Seis Reais e

Dezesseis Centavos). : i * |

RESULTADO 3.2
(subtraindo o custo para averbar a area acrescida da construciio existente)
Assim, pelos eritérios apresentados no laudo, devidamente justificados o 1 alor minimo de |
mercado para o imovel, sitwado 4 Rua Sebastifio

de soura Lima, n® 897 Centro

considerando que ainda a drea construida nidio esta toda averbada. e para averbi-la ter 1 que
desembolsar a quantia aproximada de R$.7.91436, deduzindo. passa a ST '
RY.163,731,80 (Cento e Sessenta e Trés Mil, Setecentos ¢ Trinta ¢ Um Reais ¢ Oitenta
Centavos). _ L - |

CONCLUSAO

| Apesar deste mercado viver a ultima década de muito
dinammmﬂ‘, apresentou a principio um ciclo econdémico do pais em alta, e toda
classe social experimentou um forte crescimento e registron o H:.lgE da
pﬂ}spendﬂdl?, lmp_ulsmnadu principalmente pela iniciativa fiscal do governo
federal em investir forte nos financiamentos de compra e venda de Imaveis
Porém, hoje, o que vemos ¢ uma desaceleragdo da economia brasileira, ¢ emra;
o setor imobiliario em uma curva descendente significativa, ¢ as parsE)ecl;iv

para 0 mercado imobilidrio € ainda de profunda recessio &

Com os desdobramentos do mercado imobiliri
: - 4ri
qmummmﬁqmqmmmm]m&mmﬂ i :dLGHL 0
procura, com um investidor retraido, de olho no desenrolar da inﬂahjﬁdm
] e e el e i __m SP - CEP 14130000 ”



economia brasileira e do cendrio politico, do desemprego e da inflagdo. Vale
lembrar ainda que o crédito imobiliario ¢ de longo prazo e, com qualquer
instabilidade as pessoas tendem a ser mais cautelosas e adiar a compra de um

sonhado imovel. Por esse mal estar que nos rodeia, que contamina a

confianga das pessoas, faz com que as mesmas passem a se arriscar menos,
mudando o foco, e até mesmo em abrir um novo negécio.

O valor encontrado para o imovel em questdo, destacado
com grafia em azul escuro, supra mencionado, representa os valor do imovel
compativel ao mercado imobilidrio local a partir da amostragem equilibrada e
fiel do contexto urbano, porém, pelo cendrio de retragdio tendencioso,
recomendo _adotar os valores de mercado minimos encontrados supra. 3.1 e

3.2 destacado em grafia verde escuro, que se encontra dentro do intervalo de
confianga de 80%.




ENCERRAMENTO
o

Nada mais tendo a informar, grﬁccrm 0 pmssn{c laudo a0 mesmo
tempo em que me coloco inteiramente & disposigio de Vossa xﬁxc:]éncia para dirimir
quaisquer davidas que possam surgir a respeito né trimite normal dos autos, e que vai por
mim assinado nesta e vistado nas‘restantes. ;

- 5

g oo -
Monte Azul Paulista; 24 de julho dg 2017,

LUIZ CARLOS PALIM
Engenheire Civil
Perito Judicial

CREA n.060.146.686-3



