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Fabio Costa Fernandes, engenheiro civil, devidamente repistrade no
CREA sob n°® 060.134.589-5, Membro Titular do TBAPI

: O 7 | _' i %
4 n° 793, Junisperito, louvado e
compromissado nos autos em epigrafe

» onde tem cutso o processo de ACAO DE
CARTA PRECATORIA ajuizado por Banco Bradesco §/A., como requerente, contra
José Carlos Blaauw e outra, como requerido, tendo efetuado as diligéncias a0
cumptimento de sua missdo e compulsadas atentamente as pegas que instruem o feito,
vem apresentar a VOSSA EXCELENCIA o resultado de seu trabalho,

fundamentado
no presente;

LAUDO TECNICO

Sdo Paulo, 06 de Novembro de 2.017.
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Ayalisgies & Peritins de Engenhurig
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pela: ades tecnicys femonais ree 1
: e LCCOnhecidas e facie:
| 5 € revisados em petiodos maximes de doge
INOS, € devem especificay |
; : Car claramen 15
claramente 5 FEB1A0 Para a qual 46 aplica
| | 4 qual sao aphicaveis. A norma permite,
alternativamente, a adoes 7
» 4-AdoCa0 de farsvae
£ € fatores de hmn«.wcnuimg;qu; medidos no mercead lesd
5 . Creaacy, dege e
que 0 estudo de meread specifi
AU ESpec & I
SSpecitico que lhes deu otgem seja anexado ao Laudo d
‘ SCi KA g Audo  de
\valiacao.

O tratamento por fatores corresponde 2 aplicacio da teoria cartesiana a
engenharia de avaliagoes. Oy seja, nele ¢ admitido que o problema maior pode ser
dividido em virios problemas menores (problema da localizacio. problema da testada.
problema da profundidade. etc.), que sao ajustados INDIVIDUALMENTE. perante wma
situacio de referéncia. adotada como paradigma. Todos os fatores se referem

situacao  paradiema, admitindo que sao nao-correlacionados. Portanto. devem

aplicados na forma de ajustes somatérios ou subtrativos.

A situagao paradigma adotada no presente trabalho sera a seguinte:

Area: paradigma a area erradicada (1.000,00m?);
- Frente: Nao utlizada;

- Profundidade: Nio utilizada:

- Topografia: terreno plano;

- Consisténcia: Seco
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[1.2.1 Verificacao do Gray, de

Q700

Ajusta mMentn

O grau de
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rata . " -
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- ey an
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\ obtencao de um MAor ou menor

stau 11 ou ( yran |
or; nende :
oaran (IL}'I(_HLiL sobretude da qualidade da AMOSstra
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\ atrbuicio do grau de

ajuste leva em conta uma SOMAa
atendimento total ou parcial

relacionada ao
4 todos os itens e, além disso, ao atendimento inteoral do
itens constderados mais itnpnrr_mn_c:;

s€n o0s (_]Ll':'li:"t. MESMO com wma SOIMa L']r‘_'\'_[(‘l

1a, nao

e consegue atingir eraus elevados.

. Documento.do, informe @ proe

I1.2.41 Grau de precisio:

abrirConferenci

A normalizacio estabelece uma ptecisao em fungao da amplitude do

O J‘paslad:-;ualipgf

enle por
b

intervalo de confianca de 80% em torno do centréide amostral, cujos valores encontram-

Sp U

se expostos na tabela 6 da norma.
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Onde

X = centroide amostral:

-

S = desvio-padrao amostral;

t = estaustica t-Student para [l = 20% e um GL definido;
n = numero de elementos da amostra;
e ® 5
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I1.3 AVALIACAQ

Obtencio do valor metre
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area do imovel avaliando
(0] 5]
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RNANDES & Trbt

glabrirCant

apriorisucamente, nao se sabia quais eram as vatidveis importantes

na formagiao do preco no local do imével avaliando. o signatdrio procedeu a minudente

estudo, enfocando nio somente a irea dos elementos amostra, mas também suas frentes.
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00.0 | 8950.000,0 |

s Fator I_)].l_'l'f_il.' o ,J|\]:|_'

ada, para elementos em ofertas

, uma depreciacao de 109
valor, a fim de

vislumbrar a elasticidade do mercado imobilidrio. Tal fator

Cnconitr
justficaniva na pratca profissional;

\ aplicacao do fator fonte forneceu os seguintes resultados (i
descontados o valor da construcio, quando for o caso):

Fator Oferta: 0,9
Oferta
Rcs VelpEie Nat. Fator| Diferenca ERliogg ; \_;U
fator Cormrigido
1,00 600.000,00 oferta 0,90
2,00

-60.000,00 § -0,10
600.000.00

032 |
oferta 0,90 | -60.000,00 | -0,10 o.e;{

3,00 | 800.000,00 ofeta [ 0,90 -80.000,00 [ -0.10 0.50

4,00 | 900.000,00 ofeta | 0,90 | -90.000,00 | -0,10 044 | 3
5.00 [1.000.000,00] ofeta | 0,90 (-100.000,00] -0,10 049 | &
6,00 | 950.000,00 oferta | 0,90 | -95.000,00 | -0.10 046 |
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mi Pe = Pri) "o =R minima e estiver acima d- tac 'l
e Z Pmi), devery Ser empregada o seguinte férmul 1l|_||.1 1 da metade da mesma [
2 16 z |
C. o= I e 1]
0= (PatPmp ! |
S€ a profundidade ec
I uuc cquivalente for « 2 4
vl (HIvaiEnie for superior 4 maxi ité o tripl i ’
3Fma), o fatoy somente afe & I 1axima até o iriplo das mesma (P ma=r |
: -hte atela o valor unitano da parte do lermeno «
Qrmula a ser eMmpregada ¢ g Sequinte

2 |
jue exceda esie nmile, a

\

.l]‘]lﬂlt‘.lu do fator profundidade forneceu o seguinte resultacdoe:

_ Expoente Fp = nd

=
& €3
—— Profundidade o g
Profundidade . Efeito do fator WS
comparativos felon Diferenca VUcorr 2 &
3 . o
4.388,00 1,00 0.00 0,00 032 E:I:. S
2.904,00 1,00 0,00 0,00 0,37 ]
| 2.904,00 1,00 0,00 0,00 0,50 =2
3.678,40 1.00 0,00 0,00 0.44 8 |
3.678,40 1,00 0,00 0,00 0,49 =20
3.678,40 1,00 0,00 0,00 0,46 a3
w 4
85
o | i i : 65 £ 3
® TESTADA Caleulado segundo recomendacio do item 10.3.1-b da NORMA ES
=
5
[BAPL - 2005 nao sera admitido tal fator, calculada do seguinte modo: s 8
C,=(Fp/ Fr)', dentro dos limites: Fr /2 < F, < 2F,
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Topografia devid

Desta forma obtendo as seguintes

_chnEaraI-ms

—

Frente

500,00

Expoente de Fre
— _Friiitg -

No caso em epigraf

e — —
rd ————

e ——

Diferency

0, (}g_

QA situacio das AMOstras

CSIE sypmatiario s valeu

obtidas “in loca™

e

To| Jografia
Diferenca Efeito do VUcorr
z fator
0,03 0,10 0,35
0.04 | 0,10 041
0,05 0,10 0,55
0,04 0,10 0,48
et e e W M i
0,05 0,10 0,54
0,05 0,10 0,51 |

diferencas entre os fatores :

de

L Diferencas || Fatores
r_FO ' Ff Fp Ftap Fo Ff Fp Ftop
[0.318772] 0,00 0.00 0,03] 080 1,00 1,00 0,90
| 0,371901 0,00 0,00 0,04 0,90 1,00 1,00 0,90
| 0,495868 0,00 0,00 0,05 0,90 1,00 1,00 0,90
| 0.440409 0,00 0,00 004 090 1,00 1,00 0,90
0,489343 0.00 0,00 0.05| 0,90 1,00 1,00 0,90
0,464876 0,00 0,00 0,05] 0.90 1,00 1,00 0.90

e ATUALIZACAO

: Todos os elementos sio vilidos para o més de

Novembro /2017:
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Fresente valeg d Lerreno-nyg € I ferrq medianre o uso do MET¢ 1Y
RESIDUATL:
O grande diferencial da nova norma ¢ que ¢
combinacao dos fatores Supra a fim de seleci, nar
UTIrario i{l.'

]H'L'L_l.—.i ¥ ‘II'H" JJ.'L'-'_jL." !
Uuma que represente o ve rdadeiro wval;
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Eltt;h sCiem .li"rl'l'

Combinagdes Testadas

Comb 1 Fo Ff

Comb 2 Fo Fp

Comb 3 Fo Ftop

Comb 4 Fo Fi Fp
Comb 5 Fo Ff Flop
Comb 6 Fo Fp Ftop
Comb 7 Fo Ff Fp

Ftop
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\pOs as iteracoes de praxe (fetras de forma automarica pele

elencou o JUrisperntto como combinacio fepresentativa da formacio do valo

mercado local a "t'umhi:|;|¢._'.'m 078 exposta na tabela supra. De faro, qualsquer uma das

combinacoes Supra expostas resultariam no mesmo valor unitirio de terreno, mas come

que os fatores FRENTE E PROFUNDIDADE sio fatores de uso

norma rege

obrigatdno, o signatirio entende por adotar a combinagio 07 onde sio “utlizad

dois fatores.

- : . R S . -.\\ s |.|I
I'al combinagio fornece um valor unitirio de R$ 0.47/m?>.
= 1eFax 12 A856 6188
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O valor de 1, para um dado nivel de significincia, deve

na distribuicio t-student

densidade segue representada a seguir:

A J
\ #
\ 7
1 ot €
\
<
-
—— \ |
4
Liob
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[1.3.v Grau de Fundamentaciio:

onforme exposto na tabela 4 do item ¢

).2,.2.1 da NBR 14653
se calcular o intervalo de ajuste para cada fator individ

na
ualmente e para 0 conju e
fatores, com posterior classificacao HL-;Jumin um grau de handamentacao
Como todos os Fatores resultaram em valores dentro do intervalo 0.9

1 1.0, todos os fatores individuais atingiram GRAU 111 DE FUNDAMENTACAQ.
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\) ELEMENTOS DISCREp

Or-nsie .
n Calasrare M da fais
X |:i'l1'|
Nao houve valoreg di‘»‘t?l'cp-lm :
il ¢S, ..
B) VALOR MEDIQ sA
| - OU UNIT4
NA VILA JUQULA NITARIO PROPOSTO para TERRENC
. ar; = LIND)

Q = R$ 0,47/ 12
(QUARENTA E SETE CENTAVOS POR METRO

QUADRADO)
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DA AREA OBJETIVADA

\";L"" v
e o4 1 .1]1.”' )
X0 '\,l]t_'lllnw ||H|r'1
Oigrg NetZant

3 do imave] M questi

v

\rea d

lo Imadve] A
Moy \1 ] . |
altande: | d39.200 0 It
v' Valor m? = .47 /m?
v Fator Topoprafia = 070
T‘.»1:

ANto teremi ¥S5

1Y O i ] oy B 3
1.839.200.00m2 « a7 /m2x 0.70/=

Q = R$ 605.096,80
(Seiscentos e Cinco Mil, Noventa e Seis Reais e Oitenta

centavos)
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