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Exmo. Sr. Pr. Juiz de Direito da 2°. Vara de Familia e Sucessies
do Fore Regienal de Pinheiros

Assunte. Execuciio de Alimentos.
Processo n." 0127017-45.2005.8.26.091 1,

Marcos Magalhdes Rangel, infra assinado, Engenheiro Civil, CREA
060084334-7, membro titular do IBAPE. Perito Judicial nomeado nos
autos da acio "Execucio de Alimentos™, supra citada, que tem como
Requerente Felipa Campes Arvuda, represeniada pela sua Mae,
Mariana Barres de Campes, ¢ como Requerido Fernando
Montezze Sampaie Arruda, tendo procedido as diligéneias,
apresenta 2 Vossa Lixceléncia os resultados e conclusdes a que
chegou, consubstanciado no seguinte,

LAUDO DE AVALIACAOQ.
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CORPO PRINCIPAL.
1. PRELIMINARES.
1.5. Resamo dos Fatos ¢ Objetive.

1.2.

£.3.

1.4.

D¢ acorde com a estimativa de honorfrios, folhas 817 a 826 dos
autos, o objetivo do presenic trabathe ¢ estimar o valor de
mercado do imdvel descrito pela Matricula n.® 48.885, do
18.° RI/SE. folthas 624 a 627 dos autos, constante do lote 2 ga
quadra 192,-, Bloco 8 das Terras da Cidade Jardim, localizado
na Rua Silena, Sio Paulo, Capital, cadasirado com o

- contribuinte 084.076.0014-8,

indicacio.

Vossa Exceléneia indicou esse Engenheiro, para atuar come
Perito Judicial na presente agio, foiha 804 e 865 dos antos,

Vistoria a0 fmovel Avalizndo.

Antes de vistoriar o imdvel, esse Perito entrou em contate com o
Eng.® Milton Candeloro, Assistente Técnico da Reqguerente,
através do tclefone 3103-9027, convidando-o para visloviar o
imbvel avaliando. O colega informou gue ndo compareccria 2
vistoria, devido a outros compromissos assumidos. Esse Perito
informou que enviaria cépia do seu trabaiho, quando o mesmo
eslivesse terminado.

Tuse Perito vistoriou o imoével avaliando no dia i9/3/2.016,
Esse Perito retornou ao local no dia 05/05/2.016, para verificar a
amostra de comparalivos.

Lecalizacho do Imdvel Avaliando.

Para identilicar corretamente a posigo do imodvel avaliando,

esse Perito dmpﬂe: dos seguintes dados:

e A Matricula n.¢ 48.883 do 18.° RI/SP, folha 624 dos autes,
“discriminou o  contribuinte  do  imovel  avaliando
0" 084.76.0014-8;

T Rpa Martins, 93, Comj, 3, CREP 03511000, S0 Pagled SP, Tels, 30970960 - 35 19-3381
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s A Certidio de Dados Cadastrais da Prefeilura do Municipio
de Sdo Paulo, folha 822 dos autes, informa que o imovel
avatiando esta localizado na Rua Silena, s/n, lote 2 da qu adra
1G2.

Partindo desses dados, esse Perito obteve planta da quadra iiscal
84 na Prefeitura do Municipio de Sdo Paulo, apresentada na
folha 5. Na referida plapia ¢ possivel encontrar o lote fiscal 14,
anotado na cor vermelha.

Para iiustrar o posicionamento do imovel avaliando, apresentla
aa folha 6 folo aérea do local, anctando a sus posi¢io ¢ na
fnlha 7 fotos terrestres, obtidas no Googie Larth.

Guiro detalhe verificado foi denominag8o do trecho da rua sem
saida, lerceira frente do imovel avaiiando. A Certiddo da
Prefeitira do Munjcipio de S3o Paule do lote fiscal 19,
contribuinte  084.076.0010-5, indica quc a rua sem saida,
também & dencminada como Rua Boyiac.

Rua Marting, 93, Cong. 3, CEP G551 1-000, 530 Panlo/ S Tels, 3007-0960 - 38 149-5381
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Foto n.° 1. Planta da quadra fiscal 76, sclor fiscal 84 da
Drefeitura do Municipio de S3o Paulo, com a indicacfio da
posicio do imdvel avaliando.
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Foto n.° 2. Foio aérea indicando a posigio do imével avaliando,

Rua Marting, 93, Conj. 3, CEP 05511-000, Sio Paulo’ SP. Tels, 3097-096() - 3819-5381
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Fote n.° 3. Visia do imdvel avaliando tomada da Esquina“da_l
- Rua Silena com a Rua Boytac.

e {ai ek g C R e O, =
 Foto n.* 4. Vista do imoéve! avaiando lomsda da esquina
tormada pela Rua Boytac, que se cstende ate a Rua Silena, | }
| parte da Rua Boytac semsaida. U B N
i
i.5. Documentos do Imdvel Avaliando. Y

A seguir ¢ transcrita a descrigio da inicial da Matricula
0.° 48,885, do 18.° RI/SP, folhas 624 a 627 dos aulos.

“Imével Um lermenc 2 Rua Selisa, Rua Nove e fundos com a Ru Cito,
constituido pelo lote 2, da quadra 102, figurada na planta de arruamento
do hloco 8 dos terrencs da Cidade Jjardim, no 13.° Subdistritc, Butanté,
miedindo 20,00m de frante para a Rua Selise, 45 40m no lado gue faceia
a Rua Nove, dos quais 15,16m em curva convexa com raic de 9,00m;
27 25m do lado que confronta com o fote 1. de Eduardo Anidnio
Romanini Resstom, e 23 77m nes fundos, divisando com a Rua Qiig,
sendo 7.30m em reta, 6,74 em curva concava de raio de 10,00m,

contendo a 4rea de 955,80 m? (contribuinte084.076.0014-8)".
Rua Martins, 93, Conj. 3, CEP 0551 1-000, Sac Panle/ SF. Tels., 30970960 - 3519-5351
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Os dados do item 1.4, do Corpe Privcipal do Laudo mosiran
que a Rua Selisg, na realidade se chama Rua Silena, a Rua G
corresponde ac treche da Rua Boytac gue d4 acesso & Rua
Silena ¢ a Rua § correspondente ao trecho da Rua Beytac, sem
safda. Além disso, a referida descrigo informa que o Terrens
dispoe de 20,00 metros de frente para 2 Rua Silena e do
955,80 m? de drea de terreno, ipscrito come  contribuinge
084.076.0014-8 da Prefeitura do Municipio de 520 Paulo.

A Certidao de Dados Cadastrais do imével avaliando fornece 08
segnintes dados, folha 822 dos autos:

e [moével localizado na Rua Silena, sm.”, lote 7 da quadra 102;

s Nome do Contribuinte. Fernando Montezzo Sampaic
Arruda;

e Contribuinte, 084.076.0014-8:

s Tereno sem construcdo, com 956,00 m? de drea. Nio
informa a dimensio da frente;

Os dados de propriedade e fiscais sio coerentes, logo nio
existe abice & realizagiio do presente frabaiho.

VISTORIA.
Ida Localizag@o.

O imével avaliando ests localizado na Roa Silena, sMm.°, ¢squina
com a Rua Boylac, Setor Fiscal 084, Quadra Fiscal 076, Indice
local 2.416 da Prefeitura do Municipio de Sdc Paulo, Cidade
Jardim, Sic Paulo, Capital.

Caracteristicas do Local.

2.2.1. Fopeamento,

O local onde estd inserido o imével avaliando, ¢ classificado
com uma Zona Estritamente Residencial, ZER-01, inserida n}{
area conirolada pels Subpreteilura do Butanid,

il

Rua Martins, 93, Conj, 3, CEP 055 L3-000, Sio Paulos 5P Tels. 30970960 - 3X19-5381
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2.2.2.D¢ Local,

2.3,

A Rua Silena tem inicio na altura de namero &00 da Avenida
Amarilis,

A Avenida Amarilis temn inicio na Avenida Oscar Americana,
junto ac lado oposto do Parque Alfredo Veolpl, tambem
conhecido como Parque do Morumbi.

A regifio delimitada pela Avenida nMorambi, Avenida Iir.
Alherto Penteads (Clube Paineras), Rua das Begdnias, Avenida
das Magndlias, junto a entrada do Tanei Sehastido Camargp,
Avenida Professor Alcebiades Delamare, gue {ermina junto a
Ponte Cidade jardim, Avenida dos Tajurds e Avenida Oscar
Ameticanoe € ocupada por uso exclusivamente residencial,
caracterizado como Zona de Uso ZER-01, Os usos comercial €
de prestag@o de servigos 8o encontrados fora da referida regifo.

A regifio dispde de todos os methoramenios publicos.
Do Imdvel.

Conforme os dados colhidos o imdvel avaliande consta de
terreno sem construgdo. A frente principal estd voltada para a
Rua Silena, dispondo de 20,60 metros de extensdo. Para 0
observador othande da Rua Silepa para ¢ imovel, a lateral direita
esth voltada para o trecho da Rua Boytac, que da acesso & Rua
Silena, a latéral esquerda estd. voltada para © vizinho, lote fiscal
11, ¢ os fundos estdio voltados para o trecho da Roea Boytac sém
saida.

Para estimar ¢ valor de mercado do imdvel avaliando, serfic .

adotados os seguintes dados:
e Frente principal. 20,00 metros.

s Profundidade equivalente. 47,49 metros.

b
BN
HEAN
i

o Area. 955,80 m?
__W]L.«,fl‘-

Rua Marins, 93, Conj. 3, CEP 0351 1-(0H), Séc Paulol SP. Tels. 3007-0960 - 3819-5381
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2.4, Fotos.

lena, esquerda da foto, com a Rua Boytac.

a da Rua 51

e4quin

Fote n.® 5. Vista do terreno tomada da

WRua Martins, 93, Conj. 3, CEP 05511-000, Sao Paulo/ §P. Tels, 3097-0960 - 381953581
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Foto n° 7. Vista da frente do tereno voltada para a Rua 3

sentido da Rua Boytac.

Rua Martins, 93, Conj. 3, CEP 03511-0640, 33c Paulod SP. Tels. 30970060 - 38195551
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|

 Feto n.

| semn saida a Rua Boytac. h
|

Fote n" 9. Vista da
identificacio do nome
‘da rua, colocada na
esquina da Rua Silena
¢om a Rua Boytac.

| Foto n° 10, Vista da
frente do terreno
ix-‘nlta.da para a Xua
' Bovlae, sem saida, no
| sentido da Rua Boyiac,

Silena.

Rua Marting, 93, Con. 3, CEP (3511-000, Silo Pauiod §F, Tels, 3097-0260 - 3819-3341

| que da acesso a Rua

T
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METODOLOGIA.

Os dados e conclusGes apresentados a seguir, seguem a0
disposto na Norma DBrasileira NBR - 14.653, Parte 1 —
Procedimentos Gerais, complementada pela Parte 2- Imoveis
(Urbanos, na classificagio das benfeitonas Constanics da
publicagio "Edificacfes - Valores de Venda - 2.002, do IBAPE
(Ingtituto Brasileiro de Avaliagdes ¢ Pericias de Hngenharia de
SHo Paulo), adaptada para o8 NOVOS coeficientes € para atender
as alteracdes da NBR-i2.723, no Mapa (ficial da Cidade
(MOC) da Prefeitura do Municipio de Sao Paulo e na Norma
para Avaliagdo de Iméveis Urbanos — 2.011, do IBAPE,
Tnstitato Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de Engenharia,
Departamento 5o Paulo.

Pelo fato da Prefeitura do Municipio de 330 Pauio ndo 1er
publivado &€ 0 MOMENc & Dlanta Genérica de Valores para 08
anos de 2.015 ¢ 2.016, esse Perito adolara 08 valores da referida
pianta, constantes para 0 ans de 2.014.

Cor tratar-se de terreno sem. construglo, o valor de mercado do
imdvel avaliando serd estimado pelo "Método Camparativo”,
através da comparacio do dados de mereado relativo a outros
imoveis, que estio & venda e com caracteristicas € sitiagdeEs
gcoecondmicas semeihantes, que permitem & Teposi¢do do
imével avalisndo.

ESTIMATIVA DO VALOR DE MERCADO DO IMOVEL.
Valor do Terreno.

Die acordo com a letra by do subitem 10.6.1. da MNerma para
Avaliagiio de Iméveis Urbanas — 2.011 e face aos principios da
homogeneizagio do anexo L, © valor do terrene do avaliando
serd estimado de acorde com © seguinte.

Vi - At x Vuth x 1+ {(Fp_e"Fr}ﬂ’” -y + ((Pef]?mi)”"‘S -] =

Sendo: N
A
o

At. Area do terreno, 955,80 m?. E

Rua Martins, 93, Conj. 3, CEP 05511-004), Sdo Panlod SF, Tels, 3097-0960 - 3819-5381
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Vut. Valor unitario do terreno homogeneizado no anexe 1 do
I.audo, igual, a R$ 2.876,44/m” (base Maio/2.016).

(Fp/fr)™®.  Fator testads (nGo utilizade face 2
homogeneizacho do anexo k.

o Fp. Jrente principal do terreno, igual a 20,00 metros.
e Fr. Frente de referéncia do terreno, igual a 15,00 meiros.

{PeﬁFmi}“’s . Fator profundidade (nao utilizado face &
homogeneizacdo do anexo 1),

e Te Profindidade equivalents, ignal & 47,79 meiros,

o Pmi. Profundidade minima para a zona, igual a 30,00
metros.

o Pme. Profundidade maxima para zor:a, igual a 60,00 meiros.

Spbstituindo-se oz valores arredondando ¢ resultade:
Vi=R$ 2.749.300.00 (base Maice/2.016).
Valor do Imdvel Avaliande.

A estimativa do valor de mercado do imével avaliande € igual
ao valor obtido no subitem 4.1

Vi=RS$ 2.749.300,00 (base Maio/2,010).

O Falor de Ajusie de Mercado, explicitado no ilem 9.3. da
Norma para Avaliagio de [movels Urbanos — 2.011, serd igual a
unidade, por entender que o8 procedimentos adotados dispensam
a aferi¢o do mesmo..

QUESITOS DA REQUERENTE {fotha 808 dos autos).
Qual o valor real de mercado do imovel objeto da avaliaglo?

Réspﬂsta. De acordo com o pomnto 4 do Corpo Principal do

Laudo, o valor de mercado para O imavel avaligndo & igual a -

RS 2.749.300,00 (base Maio de 2.016). 2\“
-



16

Moris Mngalhizes Heiral
' Fngenheiro Civil
CRIA 060084334 -7

ESPECIFECACAQ DE AVALIACAO.

Seguindo o previsto no ftem 13.2. da Norma para a Avaliagio de
Tméveis Urbanos — 2.011, esse Perito epiende que a estimativa
do valor de mercado do iméve! avaliande, atingiu 0 Grau U de
Fundameniacao.

Cenforme mostrado no anexo I do Laudo, a homogenei7agio
dos comparativos de terreno, através do tratamento por fatores,
alingiu o Grau I1 Ge Fundamentacio o Grau Il de Precisio.

CONSTDERACGES FINATIS,

Para claboracio do presente Lando de Avaliacio foram feitas
diligéncias a0 local, de mado & se estabelecer critérios para
pesquisa dos imoveis comparalivos, crilérios esses apresentados
a0 longe do Laudo, e verificar as condigies de suas areas
lindeiras.

O Perito Judicial declara, & quein Gqver intercsse, que ndo € sua
intengdio a aquisi¢io ou locagdo do imovel avaliando.

ENCERRAMENTO.

Vai o preseate Laudo apresentado em 37 folhas, todas elas
digitadas e rubricadas no anverso, sendo essa foiha datada e
assinada. '

Ssp Paulo, 06 de Maio de 2.016.

I
£

i . o E ’
%L /N

i : j
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A A ©

‘Eng.’ Marcos Mag} hijes R@el
JCREA 0.0 060084338,

vy .

Rua Martins, 93, Conj. 3, CEP 05311000, 5o Paglo! 9, Tels. 3097-0960 - 381%4-5381
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ANEXO 1 - ESTIMATIVA DO VALOR INITARIO RO
TERRENO.

£,

PESOUISA DE MERCADO.

Esse Perito desenvolven uma exiensa pesquisa no  dia
19/03/2.016. Verificou a existincia de varios imoveis 4 venda
nas proximidades do imével avaliando.

Ap6s obter os dados correspondentes, volton a0 local no dia
05/05/2.016, pata coalirmar 03 dados ¢ seleciopar nove
comparaiivos. Os comparativos estao inseridos em circelo ¢om
raio de 500,00 metros, cujo centro €0 imdve!l avaliando.

Resurnindo, esse Perito obteve 9 comparativos aproveitavels e
semethantes, com caracteristicas ¢ sifpagdes geoecondmicas
semelhantes, que permitem a reposigae do imovel avaliando.

NORMAS ADOTADAS,

Os dados ¢ conclusdes apresentados a seguir, seguem 4o
disposte na Norma Brasileira ~ NBR — 14,653, Parie 1 -
Procedimentos Gerajs, complementada pela Parte 2- Imbveis
Urbanos, na classilicaglo das  benfeitorias  consiantes da
pubiicagio "Edificacdes - Valores de Venda - 2.002, 4o IBAPE

{Instituto Brasileiro de AvaliagBes ¢ Pericias de Engentiaria de

S3o0 Paulo), adaptada para 05 qovos coeficientes e para atender
as alteragbes da NBR-12.721, no Mapa Oficial da Cidade
(MOC) da Prefeitura do Municipio de Séo Paulo ¢ na Noima

para Avaliaclio de Iméveis Urbanos — 2011, do 18AFE, .

fnstituto Brasileiro de Avaliagdes ¢ Pericias de Engenharia,
Departamento SE0 Paulo.- '

Pelo fato da Prefeitura do M anicipio de Sdo Paulo ndo ter
publicads até o momenio a Plania Genérica de Valores para 05
anos de 2.015 ¢ 2.016, esse Perito adotara os valores da referida
planta, constantes para 0 2no de 2.014,

(3 valor unitario de venda de terrend serd estimado pelo Método
Comparativo, através da comparacdo de dados de mtrsiado
relativos 2 outros iméveis com caracteristicas scmelhantes, ;‘»ﬂue:

permitem a reposicao do imdvel avaliando. i

Rua Martins, 93, Coni. 3, CEP 15311000, Sd0 Paulod SP. Tels. 3097-0960 - 3319-5381
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IDENTIFICACAC DA ZONA.

Tomando como base & descrigio da regio, apreseniada no sub
tem 2.2.2. do Corpo Principal do { audo ¢ o item §.1./tabelas
¢ 2 da Norma Para Avaliagio de tmoveis Urbanos - 2.011, 0
imével avaliando e o8 comparativos estio inscridos em um local
classificado come uma ¥* Zona (residencial horizontal popular)

do Grupe T (zona de uso residencial horizontal}.

FATOR OFERTA.

De acorde com ¢ item 10.L. da Norma Para Avaliagio e
Lméveis Urbanos — 2.011, quando 0 pregs da venda do imovel
provier de oferia, devera ser aplicado wn desconto de 10%, para
atender a natural elasticidade de mercado. '

Todos os demais fatores descritos a seguir, deverdo ser
aplicados apds a adogio do Fator Oferta.

IMOVETS COMPARATIVOS COM BENFEITORIAS.
Valor de Terrend.

No caso dos comparativos onds existam benfeitorias, o valot do
rerreno serd estimado de acordo com 0 PIEsErito nO item 111
da Norma Para Avaliagio De Iméveis Tirbanos — 2.01%,
seguinde a seguinte fSrmula.

Vi=(Vox )~ Vb

Sendu;

vt. Valor do Térrr:m.

?p. Valor de Oferta do Imgvel.
Ff. Fator Oferta.

Wh. Valor das Benfeitorias.
Valor das Benfeitorias.

) valor das Benféit_-:jrias serd calculado pela seguinte Jormuia. %E*-}\

h = Ac % Pc x Foez. | ' i

i
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Sendo.

Vb. Valor das Benfeitorias.
Ac. Area das Benfeitorias.
Pe. Padrio das Benteilorias.

Foce., TFator de Adequacio 20 Obsoletismo ¢ a0 Estado de
Conservacio das benfeitorias Gos comnparativos.

Padrac das Benfeitorias.

Para delerminagdo do padrio das henfeitorias, cxistentes nos
iméveis comparativos, serdo usados oS critérios previstos pa
publicagio Tdificagdes - Valores de Venda - 2.002, adaptada
para os novos coeficientes ¢ para atender as alieraghes da NBR-
12.721.

Valor do R8n =R$ 1.234,38 (Abril/2.016).

Fator de Adeguacio ao Ohsoletismoe ¢ ae Estade de
{onzervacio.

Para determinar o Fator de Adequagdo ao Obsoletismo ¢ a0
Hoado de Conservagio, Foce, das benfeitorias dos imoveis
comparativos, sera uiilizada a seguinte formula.

Foce =R+ K * (1 —R), sendo:

s R Coeficiente residual, correspondente ao padriic, cxpresse
em decimal, oblido na Tabela 1. abaixo apresentada;

e K. Cocficiente de Ross/Heideck, obtido na Tabela 2, abaixo

apresentada;

o O valor de K scra determinado em funciio da relagio entre a
idadc aparente/idade raferencial & do estado de conservagdo,
descrites 1o quadro A, abaixo apresentado.

[ Martins. 93, Comg. 3, CEP G351 1-000, Si0 Pauled 5P, Tels, 3097-01960 - 3819-5381
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¢ FATORES OBRIGATORIOS.

Tomando como basc o aptesentade nos pontos i e 2 dess¢
anexo 1 ¢ o sub item 10.6.4. da Norma para Avaliagio de
Imoveis Urbanos — 2011, para a obtengde dos valores
unitarios de terreng bomogeneizados dos comparafivos,
devem ser aplicados 0s seguinies fatores obrigatorios sobre o8
vaiores unitsrios basicos de terreno dos mesmos.

o Fator Localizacéo. By,

e Fator Testada. Fie, \
. ' . Y
e Fator Profundidade. ¥y ~-.~;.!,.“:1
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e TFator Maltiplas Freates. T -
Valor Unitiric Basico de Terreng dos Comparativos.

() valor anitirio basico de terrend & estimado pela divisdo do
valor do terreno, apés a aplicagio do Fator Oferta, pela drea do
mesmo. Caso o valor do terreno seja estimado pelo Método

Residual, a aplicagao do TFator Oferta devera seguir © previsto
no Hem 5.1 desse anexo.

Fator Localizacio.

De acordo com o item 10.2. da Norma para Avaliagho de
Iméveis Urbanos — 2.011, devem ser aplicados aos valores dos
clementos pesquisados, o Fafor Localizaghio na propor¢do
estabelecida na Planta Genérica de Valores da Prefeitura do
Municipio de Sao Paulo, desde que seja verificada a coeréncia
dos MeSmos,

O Tator de 1.ocalizaglo scra determinado, seguindo a scguinie
[ormula.

Fi= ila
Iip

Sendo.

F, - Fator de Tocalizacao.
1i.a - Indice local do imove! avaliando. 2.416.00.
TLp - Indice local do imovel pesquisado.

Fator Testada. '

. Dependéendo da Zona de Avaliagdo onde esido inseridos 0

imovel avaliando ¢ comparativos, classificada de acordo com as
cahelas 1 e 2 da Norma para Avaliagdo de Imaveis Urbanos —
2.011, deverd ser aplicade o Falor Testada na homogeneizagio
dos comparativos. O Fator Testada serd estimado de acorde com
o letra b} do subitem 10.3.1 4a Norma para Avaliagdo de
fméveis Urbanos —2.011, seguindo a seguinte formula.

Sendo. ' o ' : . T

Boa Martins, 93, Coni. 3. CEP 05511-000, 330 Paglo/ SP. Tels, 3097-0960 - IRIW-53K1
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Fr. Frenle padido,

Fc. Frente do comparativo.

f. Expoenie definido pelas referidas tabelas 1 e 2, Lunq,an da
classificagdo da zona.

Para essa situacfio, as referidas tabelas 1 e 2 prescrevem s
frente padrio com 15,00 metros ¢ ¢ expoente “f” igual 2
0,15,

Fator Profundidade.

Dependende da Zona de Avaliagio onde esifio ingeridos o
imovel avaliando e comparativos, clagsificada de acordo com as
tabelas 1 e 2 da Norma para Avaliagde de Imdveis Urbanos —
2.01%, devera ser aplicads o Fator Profundidade na
hﬂmcgmuxa{;an dos comparatives. O Fator Profundidade sera
estimado de acordo com a letra a} do sub itern 10.3.1. da Norma
para Avaliagio de Imoveis Urbanos — 2011, a scguir
apresentado.

Sendo, Pe, igual a Profundidade Equivalentc, Pmi, igual
Profundidade Minima Padrio ¢ Pmia, igusl a meundidad{,
maxima padrﬁn. o Fator Profundidade Cp, ¢ uma funcdo
exponencial da proporgdo entre Pmi ou Pma e Pe, seguindo o
exposto a seguir:

=S¢ Pe for superior Pmi ¢ inferior Pma o Fator Profundidade

Cp ¢ igual a 1,00;

s Se¢ Pe for inferior a Pmi ¢ esliver acima da melade da
: . - . 05
mesma, sera empregada a formula, Cp = (Pmi/Pe)™;

s Se¢ Pe for inferior a %4 Pmi, seré empregada a formula
Cp=020y7;

s Se¢ Pe for superior a Pma até o triplo da mesma, sera
empregada a tormula, -

Cp =1/{{Pma /Pe) + {{1-{ Pma /Pe )] . {Pmﬁ [ Pe) )

s Se Pe for superior a3 Pma, adota-se na formula acima e\
Pe=3Pma . .

Rua Marting, 93, Conj. 3, CEP 05511-000, Sdo Paulo/ SP. Tels, 3027-0960 - 3819-53481
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Para essa situacfio, as referidas tabelas 1 ¢ 2 prescrevem
profundidade minima de 30,00 metros 2 uma profundidade
maxima ¢e 66,00 metros.

Fator Frentes Miltiplas.

Dependendo da Zona de Avaliagdo onde estio inseridos ©
imovel avaliando e comparativos, classificada de acorde com as
tabelas 1 ¢ 2 da Norma para Avaliagdo de Imoveis Urbanos —
2.011, o subitem 10.3.3. da referida norma recomenda a
aplicagdo do Fator Frentes Miitiplas na homogeneizagdo dos
comparativos, de acordo com a labela abaixo. Tambim ¢
recomendade que o Fator Frentes Multipias, seja aplicado sobre
as 4rcas minimas dos intervalos de terrcno, definidas nas
referidas tubelas 1 e 2,

Zona | Vatorizagdn !; Fator*

4% Zona Incorporagbes Padrio Popular _,  10% o9t

6° Zona Incorporagbes Padréo Médio w0 | 09t
6° Zona Incofporagdes Padrio Alto e T oes
7> Zona Comsroial Padréio Popuiar T The% ] ot |
BY Zona Gomerciet Padrao Medlo 10% 08
g° Zona Comercial F‘al:irao Alte o 5%_" 085 |
*Fatnres aplichveis as ﬂxpraﬁsﬁes prmnstas em ‘H.‘I & S

FATORES COMPLEMENTARES,

De acordo com o item 10.5. da Norma para a AvaliagBo de
Tmoveis Urbanos — 2.011, os Fatores Complementares nao 580
de uso obrigatério. A sua utilizagio deve ser fundamentada e
validada, através da verificacfo dos mesmos.

Fator Tﬁpdgrafia.

Devido A falta de maiores dados de mercado, o Fator Topografia
seguird os fatores corretivos genéricos, previstos no sub item
10.5.2. da referida Norma do IBAPE — 2011, a seguir
transcritos.

k
i
Amr -"‘.e--—--ﬁ
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Topogrefia Dgpreciagic | Fator
Sltuag;an F‘aramg'na Ter‘reno PEam} . [ 1 EI{J
Declive ats 5% &% 'E l}5
Daclive de 5% até 10% I 10% : 1,11
Declive de 10% até 20% 20% 1 25 | 20% 125J
Deciive scima de 20% 30% 143 D 0w | 1,43
Ern aclive até 10% 5% 1,06 5w | 105
Em atlve aié 20% 10% 1,11 0% | 141
Em aciive acima de 20% 15% 1,18 20% 115
Abaixo do nwel da fua até 1.00m B - 2 %,DD ,
Ababxo do nivel da rua de 1 00m até 2,50m 0% 741 |
Abaixe de nwet da rua 2 Eﬂm aie 4 GGrn 20% . 1,25
Acima do rivel da rua até 2.00m T 100
AGima do nwel da us de 2,00m até 4, wm | 10% 11
| Fatores a ap!méums as expressleos prews‘tas am ‘H:I & T

Fator Consisténcia do Terreno.

fls. 115

a7

Para os comparativos que dispenbam de terrenos, onde possam
ocorrer inundagdes periddices, alagamentos e brgjos, pode ser
aplicado o Fator Consisténcia do Terreno. Devido a falta de
maiores dados de mercado, o Fator Consisténeia do Terreno
seguird os fatores prescritos no sub itein 10,3.3.da Norma para
Avaliacio de Imodveis Urbanos — 2.011, a seguir transcrilos.

Situagdc Dapreciagho | Fator
Sttuagan Faradlgma Tereno Seco - 1,00
Termene sivado em regraa:r |nundawi Qqug uhpe:.-de aLl d:nr.:uita o EBLF a-:asscs | e 111
mas BEn atmge ° propno ferrens, siluade e.-m POSICRE0 Mais alta . o .
Terreno situade &m fegido inunddvel & gus & slingdo ou afaiadu 09 1.43
pericdicarnenta peia inundacio
Terrens pennanamememe glargada - 40% 1,87

Fatores aplicavels s exprassbes pmwatas em 108

fua Martins, 93, Cony, 3, CEP 0551 1-000, 340 Paule! 51°. Tels, 3097-0960 - 3819-3341
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APLICACAO DE FATORES.

Fatores Complementares.

De acordo com o sub itemn 10.6.4 da Norma para Avaliacio de
Iméveis Urbanos 2.0035, os Falores Complementarss podem ser
utitizados, desde que seja validada a sua condigiio isolada como
fater homogeneizante.

Devido 2= caracteristicas do local pesguisade, descrita no
subitem 2.2.2. do Corpo Principal do Lavdo, esse Perito nis
atilizard o Fatores Consisténcia do Ferreno.

Para oy comparativos n.”° 1 e 9 da tabela das folhas 32 a34, esse
Peritc majorou os valores ofertados em 18%, pelo fate dos
terrenos disporem de forte inclinagio. No caso do imovel n° |
existe forte aclive. No ¢aso do imdvel n.° § existe forte declive.

Fatores Obrigatéries.

De acordo com o subitem 16.6.1. da Norma para Avaliacio de
Imdveis Urbanos — 2,011, os Fatores Obrigatdrios devem ser
aplicados sobre o valor unitario basico de terreno na forma de
somatdria. A letra b) do referido subitem recomenda a seguinte
formula para a homogeneizagdo dos comparativos.

Voth =Veth x {1+ [(F1-1)+ (F2 -1y HEF3-1) .+ (I'n -1}
~endo:

« Yuth., Valor unitario de terreno homogeneizado:

e Vuth. Valor _uhitérin basico de terreno definide pelo item
6.1, desse anexo;

hemogeneizagio,

» Fi1, ¥2, F3,.Fn Fatores Ohbrigatdrios adotados 111{
A\
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De acordo com o subitem 10.6.2. da Norma para Avaliagio de
ITmoveis Urbanos — 2.011, sfo considerados discrepanics
elementos comparativos cujos valores unitirios extrapolem a
metade cu dobro de valor médio amostral. Porém, o seu descarte
6 deverd ser feito apos verificagdo da homogeneizago de toda
a amosira;

De acordo com o subitem 10.6.4. da Norma para Avaliaglio de
Imoveis Urbanos — 2.011, deve ser testada a condigdo dos
Fatores Obrigatorios serem  homogeneizantes, alraveés da
redecdo do coeficiente de variacdo. O objetivo ndo ¢ obter o
menor coeficiente de variagio, mas sim ¢ modelo que melhor
represente o comportamenio de marcado,

Devido as caracteristicas do local pesguisado, descritas no
sub item 2.2.2. de Corpe Principal do Laude ¢ no Ponto 1
desse anexo, esse Signatdrio utilizard na homegeneizagiio dos
valores unitirios basicos de terrene des comparatives o
Fater Testada, o Fator Profundidade ¢ o Fater Loealizagio,
descritos e justificados no Ponte 6 desse anexo. O Fator
Frentes Maltiplas nfo serd aplicado, porque nlo £
recomendado para a zona do imdvel avaliande.

HOMOGENEIZACAD DOS VALORES.

Ne sentido de otimizar a homogeneizagio dos comparativos fol
criada uma tabela, apresentadas nas folhas 32 a 34 desse anexo
de Laudo.

-Folha 1 da Tabela.

Na folha ! da fabela sdo resumidos os dados dos imdveis
comparativos, obtidos na pesquisa. A seguir sdo descritas as
colunas da tabela, constantes da fotha 1 da tabela.

e - Colunas (1) a {4), formece a localizagio dos comparativos.

e Colunas {5} a (8) fornece dados da construgio existentes
" sobre os. comparativas. A coluna (7) fornece a idade da
construcio. A colunz (8) fornece a depreciaghio du,'

construgho, prevista no Quadro A, &‘?FﬂSEﬂtddd no iem 5. 4*3\

desse anexo. -

“1}-\.-.....,:.
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Colunas (9 a (16) lormecem os dados do ‘terreno do
comparativo.

Colunas {17) .2 (18). A coluna {17) {ornece o valor
pesquisado. Na coluna {18) pode estar grilado o nimero 1 ou
o namerc 2. O nGmero 1 indica que o valor pesquisado estd
sendo ofertado, O ndmere 2 indica que o valor pesquisado
corresponde o imovel foi comercializado.

Coluna (19). Indica a fonte que forncceu os dados dos
elemenlos comparativos.

9.2, ¥olha 2 da Tabela.

Na folha 7 da tabela sfio estimados o valor da construgao, o
valor do terreno e aplicados os fatores obrigatérios. A seguir sdo
descritas as colunas da labela, constantes da folha 2,

Colunas (20} a (28), estima o valer de construgdo de cada
comparative. Nas colunas (20) a (25) € caleulade o Fator de
Adequagio ao Obsoletismo e ao Esiado de Conservacio de
cada comparative, baseado no exposio no item 3.4, desse
ANeXo.

O valor da construcho ¢ estimado pela seguinte formula,
vh = R8n x Foce (col.25) x Ac {col.26) x Padrdo (col.27)

Colunas (29) e {30), estima o valor do terreno do
comparartivo, de acerde com o €xposto no item 5.3, desse
anexo, seguindo a seguinte formula. -

Vi=[Vo {cel. 17) x Fl{col.29)] — Vb {ccl.28)

Colunas (31} a (45), sdo estimados os valores unitarios, apds
a aplicagdo dos fatores obrigatérios. A aplicagfo de cada
fator toma comio base o valor unitdrie bisico de terrens do
iiem 6.1. (col.33}). -

No final de cada coluna & calculada a média, intervaio de
+ 50% e — 30%, o desvio padriio e o cocficiente de variacao,
de acordo com o previsto nes subitens 10.6.2. ¢ 10.6.4. da

Norma para Avaliagfo de Imoveis Urbanos. |
: . . 4
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2.3, Folhz 3 da Tabela.

Na folha 3 da tabela sfo verificados os (atores, € cstimadoe o
valor homogeneizado e é dado o Gatamente cstatistico a
amostra, estimando a sua precisdo.

e Nas colunas (46) a (50) ¢ {eita a verificagfio das condigdes
homogeneizantes dos fatores utilizados, de acoerdo com o
sub item 10.6.4. da Norma para Avaliagfo de Imoveis
Urha.mﬂ—Z 01%. '

Na cohuna (47) ¢ estimada a mdédia dos valores estimados
pelos fatores, sem a inciusdo do Fator Testada.

Na coluna {48) ¢ estimadz a média dos valores estimados
pelos falores, sem a inclusdo do Fator Protfundidade,

Na coluna (49) & estimada a média dos valores cstimados
pelos faiores, sem a inclusdo do Fator Localizagdo.

Na coluna {50} ¢ estimada a média dos valores estimados
pelos fatores, sem a inclusdo do Fator Frente Multiplas.

No final de cada coluna sdo estimades a média, o desvio
padrio ¢ o coeficiente de variagéo.

 Colunas (51) a (57) Nas colunas (51) a (33) séo
aprescntados os valores estimados por cada fator, que scrio
adotados na estimativa do valor homogencizado. Na coluna
(56) ¢ discriminado o nimero de comparativos a ser adotado
para o cileulo de média. Na coluna (57) é estimado o valor
homogeneizado. No final dessa celund & estimado o valor da
média e o intervalo de + 30% e — 30% da amostra, de acordo
com o item 10.6,7. da Norma para Avaliaciio de lmoveis
Urbanos — 2.011. '

e Colunas (59) a (60). Nessas colunas ¢ dado iratamento
estatistico & amostra hamngaueizadai‘s‘

i
..q__'__f‘_:q
]
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16. ESTIMATIVA DO VALOR UNTFARIO BASICO PO
TERRENG,

e acordo respeclivamenic com 9 cgbitem 13.1.1. e o item 134,
da Norma Para Avallacio de Imoveis Urbanos — 2.01%, 2
ectimativa do valor unitdrio de terreno homogeneizaco
avaliando, atingiu o Grau 1l de tundamentacio o Grau 1 de
Preciséo. -

De acordo com o exposte. O valor unitirio gstimadﬂ
homegeneizado do avaliando, ¢ igual a R$ 1.876,44/m?, base
Maio de 2.016.

i1, FOTOS BOS COMPARATIVOS,

b * T

—=

|
Foto . 1. Cumparatiwl
a® 1 localizade wal

Avenida Qsear |
iAmericane, a0 lado dol
'| nt 197 | i

| Fote. w0 2. Comparativo |
**_lgn.” 7 localizado na Ru'a]
- das jabulicabeiras, |

n"49s. |

een Marine 07 Coni, 3, CEP 0551 1-000, sao Panie’ 5P, Tels. 3007-0960 - 1819-53%1
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Foto n.” 3. Comparativo
n.” 3 localizado na Rua
Nenatares, n.° 120, com
isepunda frente p/ Rua

das Jabulicabeiras.

| Foto n.* 4. Comparativo
n.° 4 lpcalizado na Rua |
das fabuticabeiras,
0 T2 :

Foto n.° 5. Comparativo i
‘n.° 5 localizado na Rua |
das Jabuticabeiras, |

L. 850,

- Foto nu.° 6. Comparativo

0’ & localizado na.

- Aventda Amarilis,
n.% 5440. '

R
—— i T
-
.

B

i

Ry Mariins, 93, Conj. 3, CEP 05311-U06, 330 Paulos 8P, Tels, 3097-0960 - 3519-5381



17 fls. 125
— ! f
A .. Ll - L R A T
S P e s o Wl ‘E-
-./%:.{-Mﬁ;ﬂ zf//(;/gfff fé.{zﬁa’ . (mﬁfﬁzi/ '-/,f"/
e - o :

Engenheirc Civil
CREA 0600 54334 -7

Foto n. 7. Comparativo

n® 7 localizado na
Avenida Amarilis,
1. AT,

' Fote n.” 8. Comparativo .
0.° 8§ localizado na Rua
| das Acgucenas, n.° 180.

Fate n.° 9. Comparativo ;
'n.® 9 localizado na Rua
‘Dr. Fansto de Abweida
.| Padre Penteado. ao lado

Ldon” 294,

Rua Martins, 93, Conj. 3, CEP 05311-000, S20 Paulod 3P, Fels. 3007-0960 - 33 19-5381



