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01) Objetivo:
O presente Laudo de ANls e o & ‘

1 - 8 b

{ tecnicamente o valor de venda de um irme g,
Apartamento Padrao Superior

|
L
02) Anamnese:
Em 07 de agosto de 2009 o requerente Banco Bradescs SA S
representante legal, propde Agao de de Execucao Hipotecaria do Sistema
Financeiro da Habitagao / Espécies de Contratos as Fis 0:
em face de Jodo Rafael Salemme e Qutra
Em 07 de fevereiro de 2012 o requerente Banco Bradesco SA
representante legal, requer a penhora do imovel as Fis 408 A
Em 14 de setembro de 2016 o Juiz de Direito Dr. Edson Naka
termo de penhora do imével as Fls. 146 dos Autos
Em 22 de setembro de 2016 o Eng® Vanderiei Jacob Jumor
s honoranos penciais as
judicial e intimado para apresentar seus No
Autos
1 oy e 14 ] AL
I na® Vanderiet JaCOL Ju .
Em 20 de julho de 2017 0 Eng
3 periciais
PRALA (i ANLE
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03) Dados da Vistoria Realizada:

A vistoria no imé
O IMmoOve| que serviu para coletar dados e infor =
sobre 0 mesmo. ressaltando as : e i

7 . ¢a0 do valor, visando
ermitir ao peri .
p perito conhecer da melhor maneira possivel o imével avaliando e o

con i iliari
| texto -|rnob|||ar|o 2 que pertence para adequada orientacdo da coleta de
dados; foi realizada no dia 09 de outubro de 2.017 com inicio as 1

. : ‘ Oh16min e
termino as 10h53min:

04) Metodologia Béasica Aplicada:

A Metodologia Avaliatéria adotada foi o Tratamento por Fatores de
elementos comparativos contemporaneos obtidos através de pesquisa de
mercado; ou seja, foram considerados os precos comercializados e ofertados
as caracteristicas e atributos que exercam influéncia no valor do imovel e
identificou-se o valor de mercado do objeto em questao por meio de tratamento
técnico dos atributos dos elementos comparaveis constituintes das amostras
Portanto este laudo foi fundamentado utilizando-se o Método Comparativo
atendendo aos ditames da Norma Brasileira de Avaliagdes de Iméveis Urbanos

. ABNT NBR 14.653-2:2011; estando classificada no Grau | em termos de

Fundamentacdo e classificada no Grau lil em termos de Precisao

77 ALE FANTOZZI -
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Caracterizagio 4o imdvel OTiplets quanto atodag Comoles
Al S5 Varibuwis snals adas o :-’_-Id *i | Adagio e SHusgbo
| _—Mo ¥ amers | Paradigms \ 3
— |
e TR |
2 Quantidade minima de . | =3 B i W e
dados de mercado K ! §
{ 1 efelivamente wtilizados ' .
- TN SR
o Ppresemerig 0 o i o S
3 Identific s 30 dos ol g Ses |wApersentagio de ey oimagies | Apreseniagho de informagd
dados de mercad s & 4 | T W o i il A b
> - pos- 11 5% odarag relstivas a3 Wwdas as caragte 1
. Wos § 11 Barafregiiiys o sdsfor | rise do .
4 andhs iy s | |fisticas dos dados conmespos
i m«"-'h adminsiesl —— T SWdos " 1 dentes 403 latores wilizados
4 de ajuste paras o 0,80 3125 | { befsis -
= o £ | 05 =
conjunto de tatores | 8200 ! 040 5250 1
| | :
- | |
a: No case de utilizag3o de me i :
nos de i i
nco dados ?;;wmado_ G intervalo admissivel de ajuste é de 0_80 5

is @ desejaw r
po iavel que, com um numeto menos de dados de meicado, a amostia sefja menos het sragine .

TOTAL DE PONTOS =
L_GRAUI EM TERMDS DE FUNDAMENTACAD |

04.2) Grau de Precisdo:

GRAU DE PRECISAD

DESCRICAO GRAU _ . ST _J
1] | i ]
Amplitude do intervalo de | : .
confianca de B0 em tormo <= 30% s, 4
da estimativa de tendéncia | |
cential | |
[ GRAU 1l EM TERMOS DE PRECISAD |

05) Objeto em Questao:

ao fi mento
O imével em questao refere-se a uma edificagao tipo Apartame
andar do Edificio Villa

i 0
Padrao Superior numero 82 localizada no 8

. S vicl)
| U-

: i Ru -
e i do Campo/ SP. CEP: 09.1

Carlo Del Prete, n° 100, Centro, S30 Bernardo

240.
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Caracteristi
ensticas do Objeto ¢
M Quests
0:

06- |
g .

Uma edifi
ificacao
3 em al :
nimero 82 | § alvenaria do tj
, localizado O tipo A
no 8° partamento Pad
rao Superior

Rua Tomé andar do Edificio vi
: mé de Souza, n° 109 ificio Villa Bellinghausen local
privativa de 205 675 . Centro, sob a matricul , localizado na
875 metr ula 65.333 com a ¢
darea

' _ 0s quadrado '
quadrados, incluida a are ; S € area comum de 135,15826
a de trés vagas de garagem, t ‘ o
, totalizando a ar
ea

construida de 340
,8332
6 metros quadrados. que € composta
por sala de estar

1

jardineira, cozinh :

; a i

pOSsui aproxi , depésito, banheiro social, area de servi

ne : ; ico

proximadamente 25 (vinte e cinco) anos de construca i
0.

06.2)Caracteristicas do Terreno:

Um
- lote de terras urbano, em formato retangular, com caracteristicas
0 i i 80 | :
pografia plana, cuja fracéo ideal da unidade no terreno e nas demais
partes de uso comum & de 3,33333%.

06.3)Caracteristicas da Regiao:

S30 Bernardo do Campo € um municipio brasileiro do estado de Sao
Paulo, na mesorregiao Metropolitana de Sao Paulo @ microrregiao de Sao

Paulo, com area total de 408,45 km* e populagdo de 811.489 habitantes de
Brasileio de Geografia €

acordo com estimativa do Instituto
de 1.873,4 hab/km?. Acidade esta

Estatistica em 2014 e densidade demografica
a do Mar do planalto Atlan
5 altitude entre 60 metro
s Piloes (pé da Serra)

localizada no alto da Serr: tico, ocupando uma area de
s do nivel do mar na

408,45 quildmetros quadrados €
até 9865 metros

are(iva com 0 fio do

jungao do rio Pass
o Montanhao.

no Pico do Bonilha no bairr

700010
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08) Vista Aérea:
sem escala

Apartamento n° 82 - Edificio Villa Bellinghausen
Rua Tomé de Souza, esquina com a Rua Major Carlo Del Prete, n° 100

Centro, Sao Bernardo do Campo/SP
CEP: 09.710-240.

GRANDE/SP = CEP 1170
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09) Fatores Adotados Para A s
valiagao:

]

sendo os dad
0s col
€tados tratados através dos seguintes f
es fatores:
a) Fator Of . obj
erta: objetiv imi
jetivando eliminar a natural superestimativa id
contida nos

precos dos comparati

; ra

A o parativos que foram ofertados no mercado |

esagio de 10% aos mesmos: ocal, aplicaremos

b) Fator Posigao:
o c : : de acordo com a posigdo que o elemento esta encravado na
. considerando-se a testada da unidade - (Melhor a posicao — M
avaliacao), sendo: ~
Esquina = 1,10 (valorizacdo de 10%)
Meio de Quadra = 1,00 (padrao normal)

¢).F Area: :
) Fator Area: de acordo com a area ocupada pelos elementos de pesquisa

em comparagao com a area ocupada pelo objeto em questao - (Maior a area

— Maior a avaliacao).

d) Fator Localizagdo: de acordo com O local onde o elemento esta encravado,

considerando-se ©O fluxo de

condicoes de urbanizacao da via, distan
Melhor a localizagao - Maior a avalia

pedestres e/ou de veiculos no local, as

cia a pontos de referéncia da zona
urbana, etc. - ( cao), sendo:
Bairro Centro = 1,00 (padrao normal)

90 a 1,10 (conforme valorizagao do local)

Outros Bairros = 0,

p 11700-010
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e) Fator Topografia
st - de acordo com as caracteristica :
0 - (Mais plano - Melhor a avaliagao) e
‘ )
Topografia plana = 1,00 (padrao normal)

Topografia incli
pog nclinada ou com Desnivel = 0,803 1 20 PP
: )

Fator P B .
? Efdrao Construtivo: de acordo com os indices da tabela de padrdes
construtivos relacionados com o R8-N do SINDUSCON-SP. proposta pelo

IBAPE - Instituto Brasileiro de Avaliagbes e Pericias de Engenharia de Sao

Paulo — versao 2.002 - (Melhor o padrao de construgio — Maior a avaliagao)

O

g) Fator Depreciagao: de acordo com os indices obtidos em fungo do estado

de conservacdo e idades aparentes através do Meétodo do Valor

1=t |

Decrescente, considerando-se a razao de depreciacao de 2 5% aa. — (Maior
a depreciagdo — Menor a avaliacao “Heidecke”). \(

OBS: Foram considerados todos os fatores determinantes para a

&F

obtencéao do valor do imovel.

Apos homogeneizagdo dos valores obtidos através dos elementos <
- : vando-se
de pesquisa fornecidos por corretores € proprietarios de imoveis, leva

i 2 nde 0S
em consideragao as caracteristicas das benfeitorias € a regiao o

' 1 os €
mesmos estao encravados, € considerando 0S ditames estabelecid

calc : s
s com oscilagoes superiores @ 309

descartadas as ofertas discrepante

<4 00010
AL
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10) Conferéncia dos Elementosg de Pesqui
uisa;

ELEMENTO 04

ELEMENTO DE PESQUIS 4

Perior - Ref, APS53210
Rua Thomé de Souza 100, Centro

Apartamento Padrao sy

S3o0 Bernardo do Campo - SP

ECI: 21699 5p
WWW.guairaimoveis.com.br - (11) 4128--7300

Guaira Negécios Imobilisrios — cR
INFORMANTE

i ANALISE DA REGIAD

MELHORAMENTOS URBANOS

INFRAESTRUTURA
Energia Elétrica X

I
—

Guias e Sarjetas

x | Comércio Loc

X llum. Publica x | Arborizagio

% | Bancos

X Rede de Agua x | Rede de Gas

T
I
-
=
o

x | Policia

X Rede de Esgoto x | Coleta de Lixo Metrd

X Rede de Telefonia X

Pavimentagao X |ligreja

CIRCUNVIZINHANCA

TIPO DE OCUPAGAD:

X Homogénea ‘ l Heterogénea
TERRENO

FRENTE: 0,00 AREA DE TERRENO: Fracao ideal ARE A DE CONSTRUIDA: 216,00 m i
CONFIGURACAO Irreguiar X Regular Formato: Retangula J
SOLO X Seco Brejoso &
UL

P Aclive Declive
TOPOGRAFIA ¥ Plana

Nivel Acima biaix
FRENTE EM REL RUA X Nivel

VALOR DO IMOVEL

VALOR DO IMOVEL

VALOR DO IMOVEL R$ 5.555,55 | m*

R$ 1.200.000,00

erior ¢/ Elevador / EVW

Area Construida = 216,00 m? / Tipo =

Apartamento Padido BoEr. idade = 25 anos

Ibape = 2,406 / Cub = R$ 1.325,11 {mif Cort\r%ervac;éo = Regular =
/ Dgpremégéo =0, ?5_44 | Localizagao = n
Posicao = 1,10 (esquina)
Oferta

Y
bt
[
LN

RAIA GRANDE/SF =

| . BOQUEIRAO = P

ALE FANTOZZ
13) 3506 1665 / (13) 9 9726 1211 43— COND. EDIFICIO Py
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IMOVEL:
ENDEREGO i
OFERTANTE S — CG:E(I:';-r:po sp
INFORMANTE W goncalvesimovars :J 8051
= -COm.br - (1) 41238009
MELHORAMENTOS URBA| i
NOS
X Energia Elétrica x | Guios & Sarpteg = iNFHRAEsTRurunA ‘
X llum. Publica x | Arborizagzag " Eswa- ‘ ;:; e j
X Rede de Agua x | Rede de Gas x | Hospital : nﬁ|;;,; —\
X Rede de Esgoto x | Coleta de Lixo x | Recreacio !}‘et"ﬁ :\\ U
X Rede de Telefonia X | Pavimentagio x | igreja —1 -
CIRCUNVIZINHANGA "'
TIPO DE OCUPAGAO: ‘,
x Homogénea l I Heterogénea ]
TERRENO
FRENTE: 0,00 | AREA DE TERRENO: Fragdo ideal l AREA DE CONSTRUIDA: 238,00 m*
CONFIGURACAO: Irregular X Regular Formato: Retangular \
SOLO X Seco Brejoso ARGt 4\

TOPOGRAFIA 3 Blaria P i

FRENTE EM REL. RUA > Nivel i R

VALOR DO IMOVEL

7 ASQUAL
13) 3506 1665 / (13) 9 9;35 ;‘L 3 COND, EDIFICIOP
RUA PERNAMBUCO, N° 492 =

i i m.br
vanderieijacobjunior@i9-¢°

l

|

E|
VALOR DO IMOVEL VALOR DO IMOVEL J

29412/ m*
R$ 1.260.000,00 R$ 5.29

3 ' ' | EW
ipo = Padrao Superior ¢/ Elevador
: ida = 238,00 m? / Tipo = Apartamento ; e
fl;reae(zogitgg?%ubi R$ 1.325,11 / m? / Conservagdo = Regular = 2,52 / lda
/ Sgpreciécéo = 0.7544 / Localizagao = Centro
Posigao = 1,00 (meio de quadra) —T

Oferta

0 . CEP 11
|A GRANDER
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MEi EM SISTEMA DE GESTAS pyrec

AUDITOR DA NORMA 155 o1 EGRADA

.fcoh Neto

0624 STaG,

15

QUALIDADE

RD - ENGENHEIRD DA

IMOVEL
ENDERECO do Cam I
OFERTANTE Gongaives Iméveis — CReg;: Jp:nsfp
INFORMANTE m.gmc&wesirnovms.mv; br
. -(11}412341000
e —
MELHORAMENTOS URBAN —
0s
x Energia Elétrica X | Guias e Sarjetas Comércic W'F_RQESTRUTUHA
| X llum. Piblica x | Arborizagao x | Escola : \;::" ==

x Rede de Agua X | Rede de Gas Hospial X Q"";j

% Rede de Esgote x | Coleta de Lixo Recreacao s °

x Rede de Telefonia X | Pavimentacso x | lgreja -

CIRCUNVIZINHANGA

TIPO DE OCUPAGAO:

z I Homogénea

I l Heterogénea

TERRENO
FRENTE: 0,00 ‘ AREA DE TERRENO: Fragao ideal l AREA DE CONSTRUIDA: 380,00 m*
CONFIGURACAO Iregular x Regular Formato: Retanguiar
SOLO X Seco Brejoso Alagadico
TOPOGRAFIA x Plana Aclive Declive
FRENTE EM REL. RUA X Nivel Acima -
VALOR DO IMOVEL

VALOR DO IMOVEL
R$ 1.300.000,00

VALOR DO IMOVEL
R$ 361111 m?

' ida = 2 | Tipo = Apartamento Pa |
e o = ks 1.5 T‘:E‘Om? / gonservat;éo = Entre Regular e Necessitando de

25 anos / Depreciagao = 0,7228 / L

Ibape = 2,406 / Cub = R$ i 3251
Reparos Simples = 8,09 / Idade =
Posicédo = 1,00 (meio de quadra)
Oferta
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ELEMENTO o4
e Erenr—
IMOVEL Apartamentg Padrao Super, 0 DE UISA 4
ENDERECO Rua Thomé de sq ; Of - Ret. 23427779
4l Uza 100, Ce
OFERTANTE André Grilo Skl ntro, Sao Bernardo do Campo . gp
; B bk
INFORMANTE Www.vivareal.com b billéria ~ CRECI: 176200.¢ sp
d ~=Om.br - (11) 96477.6688
ANALISE DA REGIAD
MELHORAMENTOS URBANOS l
INFRAESTRUTURA,
X
i Energia Elétrica X | Guias e Sarjetas G
X llum. Puiblics A s ¥} Comivda L00)
=] x | Arborizacao =
- x | Escola x | Bancos
X Rede de Agua X | Rede de Gas % IH ‘
ospital % | Policia
X Rede de Esgoto x | Coleta de Lixo Recreacs Metra
x | Recreagao Metrd
X Rede de Telef f E
efonia x | Pavimentagao x | lgreja
CIRCUNVIZINHANG A
TIPO DE OCUPAGAOQ:
X Homogénea l l:—@ierc@é’ea
TERRENO
FRENTE: 0,00 AREA DE TERRENO: Fragao ideal AREA DE CONSTRUIDA: 207,00 m#
CONFIGURACAD Irregular X Regular Formato: Retangular l
X Seco Brejoso - l
TOPOGRAFIA X Plana Aclive i
FRENTE EM REL RUA X Nivel s s

VALOR DO IMOVEL

VALOR DO IMOVEL
R$ 939.990,00

VALOR DO IMOVEL
RS 445401 I m’

Area Construida
Ibape = 2,406 / Cub = Rs_ 1.325.1
Reparos Simples = 8,_09 | |dade =
Posicao = 1,10 (esquina)

Oferta
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vanderiel Jacob Jgpje,
AVALIADOR E PERITO By ¢
ENGENHEIRD CIVIL - Crg 080, 504 550
IMETITUTO DE ENGENMARIA 14 Y0 34
MBRT D0 IBAPE M 12

e ::g,.au'.l"‘-lul:-i QESTAD
2 ALIDFTOR DA NORMA 150 8001 300
RO - ENGENHEIRO DA g, 1DADE

HGE Maa o

INTEGRA A
o

ELEMENTD DE PESQig, 5
adrio Superior Ret AP 21909
Souza 109, Centrg, g
Guaira Negécios Imobiligrios CRE

hpartamqmr, P

ciry

ENDERECO Rua Thomé de Ao B(.-mardr,qr,r,:m,r., sp
FERTANTE Cl: 21800..5p

NFORMANTE W quairaimovam.r.om by

(11) 4126-7300
i ANALISE DA REGIAD
MELHORAME NTOS URBANOS INFRAESTRUTURA
—_f Energia Elétrica 5 | Guias e Sarjetas z | Coméreig ¥ | Coméraa Local
% Hum. Plblica x | Arborizacio X senla x| Sancos
X Rede de Agua % | Rede de Gas Hospita % | Palicia |
" Rede de Esgoto x | Coleta de Lixo x | Recreacho Metrd -1
x Rede de Telefonia x | Pavimentacao x| 'grea
CIRCUNVIZINHANGA
TIPO DE OCUPAGAO:

% l Homogénea l

TERRENO l\
AREA DE CONSTRUIDA: 205,00 m
: deal
AREA DE TERRENO: Fracio | ‘
FRENTE: 0,00 e
! i
rreguiar
CONFIGURACAO Breioen Alagace ]
4 Seco INe)0s 1
. Ariie
x Plana -
TOPOGRAFIA ~
IPOGH —
Mivel
FRENTE EM RF RUA ¥
e VALOR DO IMOVEL —
VALOR DO IMOVEL
; 2
VALOR DO IMOVEL RS 5.365,88 1 m
R$ 1.100.000,00

rJ Padrér) Super:ﬁf:"ll Ez-l_if:rfj{:-_?i_:r E’I'{J{_:
ey 2—0%;’01 ?2‘1 *»T‘{pe'om:’ .ﬁgzzzg;?;ééo = Regular = 2,52 | ldade = <
ol 2.4?2 L%Ut’jf'fa_mf Localizagao = Centro
nglg:ée;f?1 0 (esquina)

Oferta

com.br
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ALIDITOR DA NORMA 180 6001 3
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CARACTERISTICAS G
DE PESQu

comp
w wocauzacho T (gye
NTO

Rua Thomé de
Souza, n"100
Centro, So fa Avali
Bernardo do :n"' ando
- -
; Campo/SP 1o

Apa

Rua Thomé de
Souza, n"100 Apar

- Ofer

1 Centro, S&o amen "':t
Bernardo do to
Campo/SP

Centro, S&o Apart

nior

Hriadna

080 S04 Su
STITUTO DE ENGENHARIA 1 30 5 g

TEGRADA
H08

TOPOGR
AFIA

plano

plano

plano

plano

plano

Ofert
2 Bernardodo  amen
; . a
Campo/SP to
: . ot
Centro, Sao Apa Ofert
3 Bernardo do amen a
Campao/SP to
Rua Thomé de
Souza n _1IJO, Apart Ofert
4 Centro, Sao amen 4
Bernardo do to
Campo/SP
Rua Thome de
Souza, n*100 Apart Ofert

Centro, S&o amen
Bernardo do to
Campol/SP
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ERAIS DOS ELEMENT
O
SA E DOS IM& S COMPARATIVOS

VEIS

Do CONS PRECO
TERREN TRUID PEL‘HIIJ'|JPSJ
o) A
AVALIANDO
Fragdo 2058
ideal 75
COMPARATIVOS

Fralo 218,00
ideal

Fragac =
$40 53 00
ideal

Fragdo 40000
ideal

Fragdo 507,00
ideal

Fragdo e
F4

ideal

CIO PASQUALE

1.260.000,0
Y]

1.300.000

(=]
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?_amamha Paduan

AVALIANDO
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AVALIADOR E PERITO EM ENGENHARIA
ENGENHEIRO CIVIL — CREA: 080 504 5.5
X {NSTITUTO DE ENGENHARIA 1» 3 gas E TAG ARG e
i MEMBRO DO IBAPE N | 268 b /

. MBI EM SISTEMA DE -.;[:7.1\-_\,“1.':[‘““
--"'I,,._u\"- AUDITOR DA NORMA 16 9001 7004 2
gt o™ RO — ENGENHEIRO DA Quay IDADE

NGEMMaF
el TR, by
APE NP 14

Jacop Neto

o
) DE | ENOENHAR A
MEMBRO po .

~RA: 113 14
M Tan

11) Analise dos Dados Coletados:

11.1) Dados obtidos na homogeneizaqao

PLANILHA DE CALCULD

Comparativos

(4 0 - S RS D

Média

Limite Inferior
Limite Superior
Desvio Padrao

Coeficiente de Variagio

Unitario Basico

Unitarios de Partida

5.000,00
476471
3.250,00
4.086,91
482927
438618
3.070,32
5.702,03
724 03
16,51%

(RS / m2)

Sa !
s ina Pady

ARIA DF Eracies

= 1" TENTATIVA

an Orlandg

MHARIE _

16 de 41

Homogeneizados |
Saneados

5.081,60
541827
3.952 65
427215
482530
RS 4.706,00

3.294.20
6.117,79

592 40

12,59%

4.706,00

Valor Médio de Pesquisa: R$ 4.706,00 / m*

(PLANILHA EM ANEXO)

11.2) Dados do Objeto em Questao:

Tipo = Apartamento Padrio Superior com Elevador = 2,406

Idade Média = 25 (Vinte e cinco) anos

Conservacgao = Regular = 2,52

Depreciacdo = 0, 7544

Area Construida = 205,67 metros quadrados
Topografia plana = 1,00 (depreciacao de 0%)

Posigao = 1,10 (esquina)

3 |
Localizagéo = 1,00 (Centro) = 1.00 (padréo normal)

Area do Terreno = 3.33333%

13) 3596 1665 / (13) 9 9726 1077
RUA PERNAMBUCO, N° 492 — SALA 1

Vanderleijacobjunior@ig.com.br
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n\uaLlADl."R E PERITO EM =
A SENHEIRO CIVIL — CREA. Do e RIA f;f‘denei Jacob
m‘gn?s?;ﬁ;f;‘fﬂm'“ N 30e s Efﬂ:lt:fre?g PERITO Neto
Bl EM SISTEMA DI M A2 = INETITU O LD E ENGENHA Samanth
M S E GESTAD ¢ JTODE B RIA - Ra: 115 5 L i a Paduan Orang \A )
- P - 0

ERTT

" MEM NGE
RUDITOR DA NORMA IS0 5001 3000 0% BRO DO | NHARIA b .
RD - ENGENHEIRO DA QU‘-EJ.‘O;?; 3 IBAPE 1 ya i 30700 ESTAGIARIA OF T,

THARIA _ Ba
A 114 San

. a <
mesmo; sendo que, para compen S contemporaneas no entorno do
sar eventuais di
iferencas de 4
rea em relacio

aos e tOS |a'|s I|} a(l{!ta{l(] (8] al!" de frec I,’!e 10min II

Area, obtido a i
partir do estudo elaborado pelo Eng. Sérgio Abu
: naman

publicado no livro * 2
Homogeneizagdo de Areas para Avaliag i
Urbanos”, sendo: valiacao de Imoveis

Férmula: Ah = (Ac/Aa)®®, onde:

Ah = Area Homogeneizada
Ac = .{\rea do Imoével Comparativo
Aa = Area do Imdvel Avaliando

A fixacao do valor do expoente ocorrera da seguinte forma:

Se Ac — Aa < 30% entao exp = 1/4
Se Ac — Aa > 30% entao exp = 1/8

Portanto. o valor do imével avaliando sera dado pela formula:

Vt = Viun X At, onde:

Vt = Valor do imovel avaliando

Vt,=Valor médio unitario (planilha em anexo)
At = Area do imovel avaliando

Para avaliacdo do objeto em questdo, este perito realizou 0
aracteristicas relevantes das benfeitonas € utilizou

levantamento de todas as C
coes fornecido pelo Instituto Brasileiro de

do EVV - indice de Valores dé Edifica
ericias de Engenharia que 2
Construgao Civil fornecido

risticas: area construida,
cao e fator de depreciaca0 obtido

dota como referencial 0 CUB -

Avaliagoes e P
pelo SindusCon-Sp: sendo

Custo Unitario Basico da

s as seguintes caracte
idade da edifica

analisada padrao construtivo,

estado de conservacao,

através da Tabela HosS Heidecke, sendo

g ~£p 11 700 1
pE/sP = CEP 117555

~77| . BOQUEIRAO = PRAIA GRAN

AL,A13-—CO
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Apartamento Padrao Superior ¢/ Elevador =

2,408 fE\Nrihape-SDl

oy ie ar

lbapesp...

-

>=TABELA DE ’_C;EF:;EHTE% - base R
- - ¥

A abeia aba £0 VN

30 &stuc: A DE F
URBANOS - : = T
=P em novi2006 . diretaments -
I ’.':‘:-_r-‘,‘ = 3= 44 -4l 4 > =1 30
A

AF B [ ve O
TAB LA ABAIXD SUBSTIT N as antenormeants &
i gl ee puUblCadas

w

CLAZER GRurc

1.1- BARRACO

1.3- CASA

1- RESIDEMCIAL

1.3 APARTAMENTD

2- COMERCIAL
SERVICD
INDUSTRIAL

g

= 32511
valor do Cub/ Sinduscon-Sp (outubro/2017) R$ 1.32

pE/SP - GEP 1170C
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vanderlei Jacob Junior 3
;:‘_'I:E!N“E‘ as;- ?'—:“':‘I-T?'SE:EEHGE HHARIA anderigj J

MSTITL oF 050 S04 5 AL s acob N
INSTITUTT ENGENHARIA, e 3%‘:&&5 ETJ"&LG: f'ff PEfie B
A MEMBRO DO IBAPE N° 12 2 : et

2 sa o~
» J DE ENGEy . . mantha P
EM SISTEMA DE GES - ;;?-!"TI;TGI:EE__‘;;E ARIApa 1eg o MBOLAR O _adui'n O”anﬂo
B s SESTAD INTEGRA EMERG o, ENHARIA b v - Antuag '
AMTp0S  AUDITH 150 2004 GRADA FIBAPE e 1gqq | D090 STAGMEE LT
e RO ~ ENGENHEIRC DA QuAL|na,

» sendo que, o valor unitari icaca
i g ; unitario da edificagao
€ fixado em funcao do padrao construtivo multiplicad

0 pelo Fator de Adequagao

ao Obsoleti :

Ioletlsmo € ao Estado de Conservagdo para levar em conta a
depreciagao.

O fator Fpp € determinado pela expressdo: Foc =R + K * (1-R), onde:
R = coeficiente residual correspondente ao padro - TABELA 1.
K = coeficiente de Ross/Heideck encontrado na TABELA 2.

A vida referencial e o valor residual

(R) estimado para os padroes
especificados neste estudo; sao:

Idade Média = 25 (Vinte e Cinco) anos / Idade em % da Vida Referencial = 0.41

1
TABELA 1 ||
CLASSE PO PADAAD VIDA REFERENGIAL WAL E?"T"E:c- B
¥ - - (Bmas - - |
RESIDENGIAL | BARRAGD RUSTIED 5 i |
SIMPLES 0 I.
T |
ROLETARO | - |
ECOMOMICO | = l
SWPLES Lo |
WD ™ |
S PERITE T s |
Fig = = |
LUy w = |
APARTAMENTO | ECCHKMICO 5 t0 - |
SMPLES o0 = |
=
N 1 \
[ 3
k] il
0 3
i) | =
3 g , L] e —— |.
£ ————— <

e

-

de

ndente ao estado
trugao e na coluna utiliza-se 3 letra correspo

dessa cons

conservagao da edificacao, fixado seg

QUADRO A.
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Conservacgao = 2 52 (Regular)

Depreciacao = (0,6
: 20 = 0,7544
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12) Relat6rio fotografico:

para o imével em questao
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Foto 02 - Visi2
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Foto 04 —Vista da entrada do Edificio Villa Bellinghausen
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e lazer do Edificio villa Bellinghausen.

Foto 06 - Vista da area d
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Foto 07 = Vi '
07 - Vista da area de lazer do Edificio Villa Bellinghausen.
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Foto 09 - Vista da porta de acesso a unidade 82 do Edificio Villa
Bellinghausen.
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Foto 12 — Vista da sala de jantar do imével avaliando
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Foto 13 — Vista do lavado do imovel avaliando
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Foto 14 - Vista da circulacdo interna do imovel avaliando
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Foto 15 - Vista da suite do imovel avaliando. o
e

e do imovel avaliando.
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Foto 17 — Vista da sacada da suite do imével avaliando
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13) Conclusao do Perito:
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13.4) Grafico de Oscilago dos Elementos de Pesquisa:
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1
3.5) Andlise dos Dados Coletados:

Valor do Objeto em Questao = Valor Médio/m?

_ x Area do Imével =
Valor do Objeto em Questdo = R$ 4 706 0 / m2 x 20 i
' "X 205875 m? =

Valor do Objeto em Questao = Rg 967 906 55

Valor Adotado do Imével em Questso- R$ 968.000
- i ,00

(Novecentos e Sessenta e Oito Mj| Reajs)
)

INT i
NTERVALO ADMISSIVEL PARA MEDIA DE MERCADO

Minimo (R$): 822.720,56 ( -- 15% )
Arbitrado (R$): 967.906,55 ( média )

Maximo (R$): 1.113.092,50 ( + 15% )

13.6) Valor do Objeto em Questao:

Através dos critérios e metodologia indicados acima e utilizando-se
de um fator de arredondamento inferior a 1% (um por cento) do valor da '
avaliacao; chegou-se a um valor médio para o objeto avaliando em questao de
R$ 967.906,55 para venda a vista, em dinheiro, nesta data e sem inclusdo da
taxa de corretagem, sendo que, o valor médio em nimeros redondos foi fixado
em M_SQQMO_(NOVQCEMOS e Sessenta e Oito Mil Reais); valor referente
ao més de novembro de 2.017.

- T - § -~ . e [SF EP 11 ol
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14) Encerramento:

Este La
S - udo refere-se aos Autos de Acao de Cumprimento de
¢a / Despesas Condominiais, Processo n° 1005615-86.2015.8.26.0564

Co'm.ro'le n° 482/2015; feito em curso perante esse M.M. Juizo e Cartério do 5°
Oficio, requerido por Condominio Edificio Vandilia, que move em face de
Mauro Lucio da Silva; sendo a prova pericial solicitada pelo Exmo. Sr. Dr. Juiz
de Direito Carlos Mazza Britto Melfi, Titular da Quinta Vara Civel da Cor-narca
de Sao Bernardo do Campo/SP, CNPJ: 51 174.001/0001-93; com sede a Rua

Vinte e Trés de Maio n° 107, Sala 208, Vila Tereza, Sao Bernardo do
Campo/SP, CEP: 09.606-000.

Os estudos e analises dos dados coletados foram realizados por um
Membro Titular do Instituto Brasileiro de Avaliacoes € Pericias de Engenharia,
Membro Titular do Instituto de Engenharia, Membro Titular da Associacao
Paramaconica de Peritos Judiciais € Membro do Instituto Paulista de
Profissionais de Engenharia € Arquitetura; graduado pela Escola de
Engenharia de Lins/SP e pés-graduado pela Universidade Santa Cecilia de
Santos/SP; legalmente habilitado pelo Conselho Regional de Engenharia €
Agronomia através da Anotagao de Responsabilidade Técnica n°
28027230172826152; em consonancia com a Lei Federal 5194 e com as
resolucdes n° 205 e n° 218 do Conselho Federal de Engenharia € Agronomia.

Foram obedecidos 0% ditames da Norma Brasileira ABNT NBR

14.653-2:2011 Norma para Avaliagoes de Bens — Parte 2: Imoveis Urbanos, da

liacbes de Imoveis Urbanos 2011 do Instituto
Glossario de Terminologia Aplicavel

Norma para Ava Brasileiro de
or

Avaliagdes € Pericias de Engenharia € do
PE-SP e segue em 41 (quarenta

3 Engenharia de Avaliacoes € pericias do |BA

folhas incluindo O anexo, impressas de
a ultima datada € assinada, com 08 seg

um lado sO, sendo as primeiras
e uma)

rubricadas €

uintes itens.
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01, ORJETIVO
02. ANAMNES)
03. DADOS DA VISTORIA R ALIZADA
04. METODOLOGIA BASICA APLICADA
08, ORJETO EM QuEsTAD
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09, FATORES ADOTADOS PARA A AVAL 1AGAO
10. CONFERENCIA DOS ELEMENTOS DE PESQUISA
11. ANALISE DOS DADOS COLETADOS
12, RELATORIO FOTOGRAFICO
13. CONCLUSOES DO PERITO
14, ENCERRAMENTO
15, ANEXO
Sem mais, aproveito o presente para agradecer a confianca
| n racao
depositada e reiterar meus protestos de elevada estima e distinta conside ca
: P — ' r sclarecer
para com Vossa Exceléncia;, colocando-me a disposi¢do, para e
quaisquer duvidas referentes ao Laudo apresentado
- 2.017
Sao Bernardo do Campo/SP, 27 de novembro de
F
. "\I ‘l\‘ \ |
Prof. Vanderigi Ja¢ob Junior W o L
. ) -IAL . IEAPE
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