Luis Fernande Ca
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Margo Guimarges
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Exmo. Sr. Dr. Juiz de Direito

da 1*y ara Civel da omarca de Sdo Vicente - S_P
ACAO: EXECUCAO HIPOTECARIA
AUTOS: 590.01.2006.009977-2 (743/06)
sob DA393588
mencionado, tendo como reguerente UNIBANCO UNIAO DE BANCOS

BRASILEIROS S/A ¢ reguenida NEIDE ROCHA MATHIAS FLORES §
OUTROS, apas realizar as diligéncias e pesquisas que
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I~ INTROD AO

irata-se o presente trabalho

do justo valoy de €nda do sep

dmte 1m

IMOVEL

I'RANSCRIC AO N. 64.321):

“O APARTAMENTO N° 34, 4, alizado no 3° andar do EDIFfCIO

RAPALLO, situado a Rua Osigs Isidoro dos Santos, neste Uunicipio e
Comarca de Sio Vicente,

deste Estado, com drea util de 54.70 m2

S uma fracdo ideal do ferre

€ total
de 65,00 m? cabendo-lhe

no de 2 9800°; do
todo”,

2 - CONCEITOS GERAIS E PROCEDIMENTOS PARA

AVALIACAO DE IMOVEIS URBANOS - NBR 14653-2

; 2.1 - DA ESCOLHA DA METODOLOGIA
i

O conceito basico para a avaliagdo de um bem consiste na:

Rua das Camélias, 169 - Retiro das Fontes - Atibaia - S.P.

- tel. 11-4412-0720
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“Analise fecnica reali-

adg por | neenh. iro d. :

i I~
o valor de um bem de seyy
’ ClsK g o dia
' Jrutos direitos | " P "
indicadores dg viahil > i
lffiHil‘ e Slag utilizg le} momica " Lirr
determinada /“”’I“If“l’f'. Suacdgo data’
A Metodologia a ser .
avaliando, a finalidad
Para a identificacdo do val, ,
Comparativo Direto de Dados de mercado, conforme de 831
daNBR-14.653-1 ¢ Gray de | undamentagio adotado é o de GRAU |
A\ metodologia aplicdvel ao presente trabalho é ¢
do bem avaliando. d: finalidade da ay aliagdo e da dispx ;
¢ quantidade de informacdes othidas no mercado
A pesquisa de mercado contem além dos precos. as caracterict cas e at tos
Ou vanavers que contribuam para a variacdo do valor
No presente [f'.lh;l“?l“ para evitar [‘U\\I\Ci\ l“‘\!\‘!\.‘l“.ﬁ. loram colhidas as

- . 2] q hando dir
amostras localizadas no mesmo ambiente do imovel avaliand direcionand

a pesquisa dos dados amostrais para os imdveis com as caracteristicas mais

convergentes possivel

Rua das Camélias, 169 - Retiro das Fontes - Atibaia - 8.9 - tel. 11-4412-0720
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2.2 - ANALISE E DIAGNGsT ICO DE MERCADO

O imovel em tela possyj Laracteristica prépria e+ i i
t FHia © poaem ser cla ficado

APARTAMENTO RESIDENC]A;

Nos arredores, verificamos a existéncia de ofertas g -
. ik Cild c 10VEels

d vénda com as

IMESMAS caracteristicas dos iméveic aval: : L
novers avaliando e da realizagio de transacdes

comerciais recentes

Conforme a pesquisa realizada, podemos definir como QUANTIDADE
SATISFATORIA dos elementos que servem como amostras para

r

avaliador utilizar no Método Comparativo Direto.

O imovel avaliando esta inserido em regido com mercado de iméveis com
caracteristicas de absor¢io do bem pelo mercado definido como

MODERADO.

De uma maneira logica o avaliador deve ter como base as ofertas de imoveis
com a mesma vocagdo comercial, isto €, iméveis localizados no mesmo
ambiente onde ¢ possivel se fazer a comparagdo direta, ¢ aplicando os fatores

! de homogeneizagdo quando necessirios.

3
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LOCA] ZACAO

Imagem 1: Vista geral da localizagiio do imdve

I avaliando.

Rl-l-l dll Camélias, 169 - Retiro das Fontes - Atibaia - 8.P. - tel. 11-4412-0720
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4= VISTORIA E DEMAIS py i NCIAS COMPLEMENTARES

Devidamente nomeado Por V.Exa, o sionatas
8, 0 signatério di

3 ). ONdc atraves . ‘talhada
estudc de atravé de detalhadg vistoria realizada

observar nos minimos detalhes tudo o que direta oy indis
J21Icia ou indir imente

interessar a presente demanda udicial
Em diligéncias complementares o perito do juizo efetuon ainds
- Detalhada pesquisa de valores
- Diligéncias no intuito de obter dados especificos rela

avaliando e dos paradiegmas coletados na pesqui
= Rt’/_)f}f}"._',‘_'_._‘{'.‘f“ fotografica do imovel e das redondezas para melhor

caracterizacdo dos imoveis avaliando

, 169 - Retiro das Fontes - Atibaia - S.P. - tel. 11.4412.0720

Rua das Camélias




- IDENTIFICAC X
41 IDENTIFICACAO | CARACTERIZA( AO DOS BENS

AVALIANDO:

2 svel & ohie {5 :
{]””“\“‘Ik ol iLI“‘[‘l \lt”ll\.i”:l 4 ‘(f“JHL’m( dartorio d. K y1ats i

de Sdo Vicente.

Ve aote o L s = X

O imovel esta localizado COm Irente para 2 Rua Osias Isidoro dos =
sob n°. 06, apartamento n° 2 : : :
“l n Ipartamenty n 0, € esta Inserido na malha urban
“]U”i‘:jpi“ de Sao \'[ik\_‘ﬂf'\'. formada POr construcoes de pa Ir net

. y IS L arao constr

médio, possuindo na regido intensidade de trifego de veiculos meéd

padrio comercial e atratividade considerado como médio.

O apartamento possui um dormitério, bh, sala. cozinha, drea de servico

garagem coletiva.

A regido possui toda infra-estrutura urbana como asfalto, dgua, telefone.
€tc e ndo ha fatores depreciativos tais como riscos de enchentes, patologias

construtivas, etc.

‘ Num raio de 1km do imével avaliando encontram-se padarias, farmacias.

hospitais, shopping, super-mercados, etc.

8

. Ww dnt Comntilan, 100 - Motio das Foutes — Atibais - S.P. - tel. 11-4412-0720




- O imével possuj area (ot

1l de 65 o n
]ﬂ\!\llﬂ\:”ﬁ"‘ Cletricas ( EI!I\EBJL.‘!-!
componentes e acabamentos simpl
- Instalacoes hidraulicas- ( ompletas dotads de loucas ¢
- Revestimento das paredes Pintura em latex sobre massa corri ia

- Revestimento do piso: Cerdmico

- Portas: madeira éstruturada, com ferragens de padrdo simples

- Estado de conservacao: NECESSITANDO REP AROS SIMPLES

- Idade aparente: 15 anos.

" Rua das Camélias, 169 - Retiro das Fontes — Atibaia - 8.P, - tel. 1 1-4412-0720
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Modalidade

Valor

)ados do Terren

Formato

lopografia

Dados da ¢ onstrucao

Infra-Estrutura

Fonte de Inf rmaca

Contato

Rua ,’h,"c.méu',., 169 - Retiro das Fontes - Atibaia - 8.P, - tel. 11-4412 0720

Luis Fernang, C

| 2T Nl

ﬂmargn G

. . uimaraf:'i
Engcnhclro Civil
4.4

18/03/201¢
SP

EDIFiCio ARATANS

Energia Elétrig
de Agua. Calet

OFERTA
R$230.000,0¢

N/F

64m

Royalle Imbveis

18/03/2016
SP

EDIFICIO ARATANS

Pl SOUIS A DJ

a, Gulas ¢ Sarje
Lixg, Rede

MERCADO

n‘-[J.’.;.,rf‘M; NTO RE DENCIA
SAD VICENTE

tas llurlund',ar,F‘ui_m-..a £

rborizacac, Rede
Telefénica Red

® de Esgoto

VENDA
N/F N/E
N/F
;"f:i‘; a
lpo APARTAME:NTQRFSlagNi_:\AL

SAO VICENTE

Energia Elétrica, Guias e Sarjetas, lluminacao Publica, Arborizacio, Rede
de Agua, Coleta de Lixo, Rede Telefénica, Rede de Esgoto

OFERTA
R$:330.000,00

NIF

85m*

Royalle Imaveis

VENDA
Frente N/F N/F
Sitt (
N/F
Idade Estima } Regular

2 \ b = |
1gas Descot Cobert i

(13) 35694315




Luis Fernandg Camargo Guimargesg

Engenheiro Civil

18/03/201¢
SP

APARTAME NTO RESIDENCIA

SAO VICENTE
EDIFICIO AR TANS

Energia Eletrica, Guias e Sarjetas Huminagiao Publica Arborizacio, Rede
de Agua, Coleta de Lixo, Rede Telefonica Rede de Esgoto

OFERTA VENDA
R$:350.000,00
: NIF NIF
ke N/F e
.. Reguia
: o=, e -
| F - NO LOCAlL
s" .
| Site
!
:
i
I
o e T = - tel. 11-4412-0720 b
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; 5s-CALCULO

: E Dj HH\H'\U A
IMOVEI PO VALOR DE vENDA DO
5.1 - FATORES D¥ H
. ) ON

](l(-l \l 17 Al AQ

FATOR FONTE: Utilizad
cOmoO uniario para )

!; 0.90 para amostras en

!
FATOR AREA: Obsen a-s€ junto ao mercado imobil iri0 qu

: geral. a medida que aumentam as areas diminuem propor

valores unitarios das transagoes e ofertas. Para a correcs
pesquisados em fungdo as dimensdes das areas, sera utilizada a expre
modelo matematico consagrado de autoria do Engenheiro Antonio S
Abunahman — EDITORA PINI:

rarea do elemento pesquisadoy***

- | = z - , . o
( area do imovel avaliando /

Quando a diferenca for inferior a 30% e
&

0,125

(érea do elemento pesquimdn)
& area do imavel avaliando

Quando a diferenga for superior a 30%

"Rua das Camélias, 169 — Retiro das Fontes — Atibaia - S.P. - tel. 11-4412.0720
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HOMOGEN
| _ sENEI7 A ¢ i
I; AD DAS AMOSTRAS

Ny

De posse dos dados levantado
elementos devidamente homo

de mercado. localizacio, arquitetonice

DA PERTINENCIA DAS AMOSTRAS |

4.5 — VERIFICACAO
CALCULO DO VALOR MEDIO (Vq), MAXIMO (V gqmiax) E MINIMO

(Vgmin).
A média das amostras ¢ dada pela férmula:

e E{X +-Y’_r"... 5 '\’H)
¥ = F_l___;r_.__._._

- tel. 11-4412-0720

Rl.l.l dau c.n;éllﬂ"r 169 - Retiro das Fontes - Atibaia - 8.P.




Luis Fernando Camay
En e . go G“imarae ~
€enheiro ciyy g
f 4.500.00
: 4.000.00
3.500.00
- =
3.000,00 3 =
¥ 2.500,00
S
£ 2.000,00
1.500,00
1.000,00
500,00
0,00
Desvio padrdo “S” (Standard Desviation) ¢ dado pela formula:
301,27
.
Rua das Camélias, 169 - Retiro das Fontes - Atibaia - S.P. - tel. 11-4412-0720 14
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No presente estudo serj adotado a Teoria ] statisti |
< L Ld das pcgue
2 s a8 < 3 . . 1 1 3
amostras (n < 30), com a distribuicio t de S TUDANT1 m 1
. . 4 » LU Yraus

de liberdade e confianga de 80%, conforme NBR-14 653

Os limites de confianca vém definidos pelo modelo:

Xmu.r = )‘7 i tc

min
Vn—1

onde, tc = valores percentis para distribuigdo t de Studant

com3amostras e 80% de confianca = 1,38 (tabelado).

Substituindo os valores temos:

3.824,57
3.018,79

Valor Maximo
Valor Minimo

s

_ Retiro das Fontes - Atibaia - 8.P, - tel. 11-4412-0720

Rua das Camélias, 169
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Deste Universo amostral
impertinente, através do Crirs,
de (
de valores criticos encontra 2
: I'Ti1 I
Avaliagbes” do Eng. Alberio 1 &1 1
: erto Lélio Moreira

Para o valor Critico de amostras: 1.38(tabelado)

Amostra Limites Menor — X

Maior — X 3 690.05

P/ X; = 3.095,80
Desvio de X; = |X; — X| =325,88

D] :
— =1,08<1,38
S

A AMOSTRA PERMANECE!

- tel. 11-4412-0720 1o

Rua das Camélias, 169 - Retiro das Fontes - Atibaia - 8.P.




—— Engenheir,

Civil

IJ’X{ - 3.690 05
Desvio de X.

D!

s ~ 089 <1,3g

|X’{ = )‘“ :_'_‘(,8‘;.7

A AMOSTRA PERMANE('F'

Como os elementos extr 3 m
. S EX1remos do rol for; 1
ram mantidos, os demai
' j i US, O cimais
também siao mantidos.

I'emos também definido o intervalo de confianga do valor do imével:

3.690,05
3.095,80

A amplitude deste intervalo é: R$ 594,25/m?

Dividiremos a amplitude em 3 classes, que sera:

594.25/3 = 198,08

12 Classe 3.095,80 3.293,88
22 Classe 3.293,88 3.491,97
32 Classe 3.491,97 3.690,05

Rua das Camélias, 169 - Retiro das Fontes - Atibaia - S.P. - tel. 11-4412-0720
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- 10.265 0
A razdio ——— E
3 L.LOR DO IMOVE]D

PORTANTO TEREMOS UNITARIO MEDIO: RS 3.421.68/M

- tel. 11-4412-0720 18
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APARTAMENTO N 36, ]u(.tlll.ulu no 3 "
adar do EDIFICIO

RAPALLO, situado % Ruos Osia sl |
a3 SO dos <
ANt

Municipio ¢ Comarca de Sio \
Icente, deste Estado, con £
482, m ¢a ut

=47
de 54,70 m2 e total de 6500 m?, cal
» Cabendo-lhes uma fracio ideal d

terreno d‘.’ 2-")8“”“"' do todo

i 228.000.00 (DUZENTOS E VINTE MIL REAIS) - NOMERGS
| REDONDOS

MES DE REFERENCIA —- MARCO DE 2016

’ PAGAMENTO A VISTA.

Fontes — Atibaia - S.P. - tel. 11-4412 0710




Luis Fernando Camargo Guimargeg
————— Engenheiro Cjvi)

Exmo. Sr. Dr. Juiz de Direito da 1’ Vara Civil da

ACAO: EXECUCAO

AUTOS: son.m.zmm.mmo"-z (743/06)

Luis Fernando Camarg

20 Guimardes, engenheiro civil registrado
CREA 6 Reg

no
i;i\‘ sob on l‘(‘m\‘:_\‘

3388/D, perito judicial nos autos supra
fequerente  UNIBANCO UNIAO DE
BANCOS BRASILEIROS s/A ¢ requerido NEISE ROCHA
vem mui

mencionado, tendo como

MATHIAS FLORES. respeitosamente  apresentar os
esclarecimentos técnicos solicitados a 376.

O critéric adotado pelo avaliador deve adequar-se

&

particularidades e as caractenisticas do imovel a ser avaliado e da

regido onde estd inserido.

IVO para ninagio do justo
A utilizagdo do método comparativo para a determinacio dc Justc
2e Sl funcio d
valor de venda do imével em tela € o mais indicado, em funciio de
L
i s semel S D empy
haver nimero satisfatorio de elementos semelhantes para ¢

prego
do referido método.

- - &3120TR
n-' @as Camélias n. 169 - Retiro das Pontes - Atidais - SP. - Tel /fax

Comarca de Sio Vicente - S.P,




O método Comparativo direto de dados do Laudo Pericial, utiliza
célculos estatisticos para a determj

nacdo do justo valor de mercado
do imével avaliado.

No caso especifico, como as amostras ndo foram excluidas pelo

critério de exclusio de Chauvenet, o valor calculado coincidiy com

a média aritmética entre as amostras.

O critério seguiu rigorosamente as recomendagdes do IBAPE -

Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de Engenharia e da

ABNT - Associagdo Brasileira de Normas Técnicas,

O signatério ao utilizar o Método Comparativo, aplicou os fatores
de homogeneizagio para a corre¢do de eventuais diferencas de

valores entre as amostras em funcdo de sua localizagio.

As amostras foram obtidas junto ao mercado local que indicam a

tendéncia e a realidade do mercado da regido.

Com o devido respeito ao trabalho apresentado a fls. 377/380. o

mesmo apresenta resultado simplificado que ndo corresponde ao

mercado de imoveis local.

- - = Atibaia, SP, tel. 11-44120720.
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signatério foi realizada com base na Norma Técnica (NBR14653-

2), a fim de representar a realidade imobiliaria do mercado local e
regido do imével avaliando.

DIANTE DO EXPOSTO, revendo todo o trabalho
RATIFICAMOS 3 conclusdo e v

alores apontados no laudo,
colocando-

S¢ como ndo poderia de ser 3 disposi¢d@o para eventuais
esclarecimentos que se fagam necessarios.

Sdo Vicente, 09 de Junho de 2017.

f———‘c_/z“_\r/'\

Eng. Luis Fernando Camargo Guimardes

169, WNMMIP.M 11-44120720.
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