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PROCESSO N2, 3000%67-79.2012.8.26.0654
TITULO DE EXECUCAQ EXTRAJUDICIAL
REQUERENTE: BANCO BRADESCO S.A.

REQUERIDO: INDUSTRIA ELETROMECANICA M. ROSLER LTDA., E
OUTRA

CESAR AUGUSTO DE OLIVEIRA PIRAJA, Perito Judicial,
ADMINISTRADOR e ENGENHEIRO CIVIL nomeado a fls. 123 dos autos,
vém respeitosamente A presenca de Vossa Exceléncia, requer o
levantamento dos honoririos periciais em vis conclusdo dos
trabalhos de avaliac¢io, confo s. 132 dos autos.

434 FVGP.18.00907023-3 040918 0930 49

Termos em que P
Pede deferimento—
Sgﬂﬁw agosto de 2018

César Augusto de Oliveira Piraja
icial
Eﬁrgl;:llzidrl: g’i?ir:cmmmn.—osn;,;ssgmm_f_-—

i dor-CRA n% 51729 )
:g: ‘Cl}g:ilr:it:zdo em Pericias e Avaliagdes de Engenharia pelo CENAP-FAAP,

Pés Graduado em Pericia e Auditoria Ambiental pela USP.
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PROCESSO N©.3000267-79.2012.8.26.0654
EXECUCAO DE TiTULO EXTRAJUDICIAL
REQUERENTE: BANCO BRADESCO S.A.

REQUERIDO: INDUSTRIA ELETROMECANICA M. ROSLER LTDA.
E OUTRA

654 FVGP.18.00007239-7 940918 8730 @34

CESAR AUGUSTO DE OLIVEIRA PIRAJA, Perito

Judicial nomeado as fls. 123, vem, respeitosamente, a presenca de

Vossa Exceléncia apresentar as conclusées no LAUDO DE
AVALIACAO conforme segue:

LAUDO DE AVALIACAO

1
'ON EP 000 - ALPHAVILLE -~ BARUERI - SP,
G _77° ANDAR = CONJ. 2116 - CEP 06454-000 - ALI
ALAMEDA RI10 NEGRO, 503 -22° ANI e, (o) AL
E-MAIL: caopiraja‘@gmail.com
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1- Introducio:

2 - Demais rocedimentog.
3 - Dos procedi

dimentosg adotados para elaboracio do laudo de
avaliacdo;

4 - Da vistoria:

5 - Da avalia¢fo;

6 - Da conclusio;

7 - Encerramento.

1 — e - = ; e -
1 'E rs JPHAVILLE BARLUERI - SP.
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Introducdo

3
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1- Introdugio;

s———" “—"*_“——_‘-—*—___H__
_“-—.——__—__-"_‘-'——.,___

Este signat

S ario foi nomeado perito judicial através da

. Deciso

R o ¢ fls. 123 para proceder o AVALIACAO DO BEM
4 ) E

M NHORADQ nestes autos, com base em Vistoria,

Pesquisa, 91€1b01‘ﬂ‘;50 de planilhas e calculos.

0 autor - BANCO BRADESCO S.A, ajuizou a presente
agdo em face aos réus - INDUSTRIA ELETROMECANICA M. ROSLER

| LTDA. e outra. Néo consta dos autos que as partes tenham indicado
| assistente tecnico ou formulado quesitos a serem respondidos pela
pericia.

S

- - = i ' ; L~ BARLUERL - se.
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Demais procedimentos
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7- Demais rocedimentgs.

O autor -

—
—

de E BANCO BRADESCO S.A.,, ajuizou a presente
o de Execucy ,

| e ,\de Titulo Extrajudicial em face aos réus -
INDUSTRIA ELETRON|cA M. ROSLER LTDA. e outra, cu

aga

it e ja divida
(el amR eRy 89.623,60 para o més de agosto de 2012.

0 R
R Despacho de fls. 35 determinou a serventia

questionando, como se encontra o pedido de recuperacio da
empresa M. ROSLER, fls, 35.

As fls. 36, 36-v e 37, foi apresentada a Certidio de
Objeto e Pé.

Em vista da certiddo juntada aos autos, o autor -

BANCO BRADESCO S.A., requereu a suspensio da execucio em

relagdo a empresa, requerendo o prosseguimento em relacio a

coexecutada ANDYARA DIAS ANDRADE.

Em vista do pedido foi deferida a continuidade na
pessoa de ANDYARA DIAS ANDRADE, fls. 43/44, sendo expedido
MANDADO DE CITACAO, PENHORA E AVALIACAO.

cio de fls. 51/52 0 BANCO BRADESCO S.A,
ivos da empresa e de ANDYARA DIAS

Na peti

requereu buscas nos at

= = | 5 o AV D~ BARUERI - SP.
3 N N o 54- ALPHAY ILLE

5 22° ANDAR CO! vJ. 21 16 cEp 06454 000
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ANDRADE, bem copyq Atualizou ¢ valor s

132.113,92 da divida que passou a R$

ACENJUD, INF
B J OJUD E RENAJUD, conforme solicitado na peticdo
de fls. 62/63.

Posteriormente o Banco juntou a matricula n° 74.036
do CRI de Cotia, Cuja propriedade estava em nome de ANDYARA
DIAS DE ANDRADE, fls. 75, R02/74036, averbada em 06 de marco
de 2002, sendo entdo deferida a penhora, fls. 77, sendo entio,

averbada a penhora as fls. 90, Av.05 em 04 de agosto de 2015.

Intimada a ré, fls. 119, esta deixou de apresentar
defesa, sendo nomeado perito, fls. 123, e depositados os honorarios

periciais as fls. 131/132 para a avaliagdo do imével.

R

g ) J 'E - 5P,
. Al i “,l,[’.-B\Rl RI
ALAMELY 0O E()RO,.DJ - ONE 191.83 E
E'.‘\'l:\".;.' l:'ﬂﬂp.“ u_l'-l!"_ﬂ“_l..’l.l'lal]-fﬂlll
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Dos procedimentos adotados para elaboraciio do laudo

de avaliacdo

8 6454000 - ALPHAVILLE - BARUERI - SP.
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- Dos o

3 rocedime -
htos adotados ara_elaboracio do laudo de

qvaliacao;

- NBIP::; Z sa;’ji;cio do imével foi empregada pelo Perito

2001 ¢ 14653-2:2001 de 01/02/05ea
Norma Para Avaliagsg e Iméveis Urbanos, elaboradas por
membros titulares g Depal‘tamento de Sao Paulo do Instituto
Brasileiro de Avaliaggeg g Engenharia - IBAPE/SP - 2011 com

uas alteracgo i
S acoes e determinacdes com atualizacdo para
novembro de 2011,

Os itens abaixo referenciados seguem a numerac¢io das NORMAS.

3.1 - Da apresentacio do laudo de avaliacio:

O laudo de avaliagio foi considerado como completo,
onde deverd conter os seguintes itens:

3.1.1- Identificacdo do solicitante;

3.1.2- Finalidade do laudo, quando informado pelo solicitante;
3.1.3- Objetivo da avaliagao;

3.1.4- Pressupostos, ressalvas e fatores limitantes, atendendo o
disposto no item 8.3. da ABNT NBR 14653-1:2001 (vide item 4, no
que n#o conflitarem, as definigoes constantes nos itens e subitens

de defini¢des, ’
3.2 da NBR 14.653-1, NBR 14.653-2 e do GLOSSARIO DE

TERMINOLOGIA BASICA APLICAVEL A ENGENHARIA DE

o " { s UERI- SP.
EDAR \E RO 503 - L] - —CE 5 — ALPHAY ILLE - BAR S
22° AND AR CO\\L:“{) C l.l‘ﬂﬂ-l:-l-ll{]t} ALP

i 1% “ - T F{)\-F:H‘.'-\.;‘i]}419'.3343
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AVALIACOES E PER{C|Ag DO IBAPE/SP - 2005).

- ldentificacs
3.1.5 ificagao ¢ caracterizagdo do imével avaliando -

atendendo ao dispostg pq Subitem 8.4- da ABNT NBR 14653-
1:2001 (vide subitens 8.4.1,8 4.7 ¢ g 4 3);

3.1.6- Diagnostico de mercado - relatado conforme item 8.6 da
ABNT NBR 14653-1:201.

3.1.7- Indicar o (s) método (s) e procedimento (s) utilizado (s) -
relatado conforme segso 9, da ABNT NBR 14653-1:2001.

3.1.8- A avaliagio devers especificar o grau de fundamentacio e
precisdo,

conforme secéio 13 da ABNT NBR 14653-2-2004, sendo

que, quando solicitado pelo contratante devera apresentar
demonstrativo da pontuagsio atingida;

3.1.9- Para o tratamento dos dados e especificagdes, deverdo ser
apresentados os clculos que foram elaborados, o campo de
arbitrio e a justificativa do resultado que foi adotado. No caso de
utilizagdo do método comparativo direto de mercado, deve ser

apresentado o grafico de precos observados versus valores

estimados pelo modelo, conforme subitem 9.2.2.1.

3.1.10- Devera ser apresentado o resultado da avaliagdo, e, sua data
de referéncia;

3.1.11- O laudo devera conter a qualificacdo legal completa e

assinatura do (s) profissional (is) responsavel (is) pela avaliagio.

10 o N -
i = — ALPHAVYILLE - BARUERI - 5P,
29 ANDAR — CONJ. 2116 _ CEP 06434-000 - ALPHAVI
ALAMEDA RI0 NEGRO, 503 —22° ARNDY e (1) 419[,33{43
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d do Laudo de Avaliacdo devera ser
rvado o i
obse 0 item 8.2, 4, ABNT NBR 14653-1:2001, que se

efere ao conheci
I | Imento da documentagio sendo observado os
seguintes subitens:

3.2 = Para a elaboragﬁo'

3.2.1- E recomendavel que, a0 iniciar o procedimento de avaliacdo,
a primeira providéncia do engenheiro de avaliacdes seja tomar
conhecimento da documentacio disponivel.

3.2.2- Na impossibilidade de o contratante ou interessado fornecer
toda a documentagio necessiria ou esclarecer eventuais
incoeréncias, o engenheiro de avaliagdes devera julgar sobre a
possibilidade de elaborar a avaliagio. Em caso positivo, devera
deixar claramente expressas as ressalvas a insuficiéncia ou

incoeréncia da informacao, bem como os pressupostos assumidos

em funcio dessas condigdes.

3.3 - Devera ser observado o item 8.4. da ABNT NBR 14653-
1:2001, que se refere 3 vistoria do imdével avaliando,
analisando-se os seguintes subitens e procedimentos:

3.3.1- Nenhuma avaliagao podera prescindir da vistoria. Em casos

' v em avaliando,
cepci i 0SSl el o acesso a0
excepcionails, quando for 1mp b

dmite-se a adogdo de uma situaciio paradigma, desde que
admite-s

ici laudo.
acordada entre as partes € explicitada no

- aliagoes
A iSt()rla deve SE] efetuada pEIO engenhelro de av
3.3.2 v

- ] 17
. o ANDAR - CONJ- 2 ‘8343
ALAMEDA RI1O T'\"I-ZGR(I 03— 22 AL F()NE: (+§5I 1 4191 ;

<@ gmail.con
E-MAIL: cpopirnjad g
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com O Olijetivo de conhecer ¢ caracterizar o bem avaliando e sua
adequagao ao seu segmentq ge mercado, daf resultando condi¢des
para a orientacio da coleta de daqos.

3.3.3- Ii recomendave] registrar as caracteristicas fisicas e de
utilizagao do bem e outyrog dspectos relevantes a formacéo do valor.
3.3.4- O conhecimento (e estudos, projetos ou perspectivas

ologicas .
tecnolog que possam vir a afetar o valor do bem avaliando

devera ser explicitado e suas consequéncias apreciadas.

3.4- Conforme item 8.6 da ABNT NBR 14653-1:2001, no que se
refere ao diagnéstico de mercado, o engenheiro de avaliacdes,
conforme a finalidade da avaliagio, deve analisar o mercado
onde se situa o bem avaliando de forma a indicar, no laudo, a
liquidez deste bem e, tanto quanto possivel, relatar a

estrutura, a conduta e o desempenho do mercado.

3.5 - Os método (s) e procedimento (s) utilizado (s), deve (m)

seguir as seguintes metodologia aplicavel:

3.5.1- Generalidades:

3.5.1.1- A metodologia aplicavel é fungéo, basicamente, da natureza
do bem avaliando, da finalidade da avaliagao e da disponibilidade,
qualidade e quantidade de informacdes colhidas no mercado. A sua
escolha deve ser justificada 4 ater-se ao estabelecido na Parte 1,

bem como nas demais partes que compoe a Norma, com o objetivo

12 ’ - ARUERI - SP.
& LY - 2 -CE H54- = .-\LI’“.—\\ ILLE - BA
AN s Al ‘\'[‘j‘\l{ (:0'.\'.]. 2116 CEP 06454 (000 R
ALAMEDA RIO NE IR01 ..'\“3 227 Al ! ' ( pe 11) 191, f

E-MAIL: caupiraja:;{'gmml.com

f\.('-\ rl“
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Scanned by CamScanner



CE:'SAR AU
= 5 GUSTO 4
ConsuLy DE oL1y
st Mo, ASSESSORIA, \\[\’{:\E}:ﬁfl E ff{Rlezllif

[N
Vv
—

-

situac0es normais e tin;
¢ Setipicasdg mercado. Em situa¢des atipicas

,ond
fi onde

car comprovada 3 ; il

p a Impossibilidade de utilizar as metodologias
revistas em N 3
P orma e facultado g0 Engenheiro de Avalia¢des o

rego i
emprego de outro Procedimento, desde que devidamente
justificado.

3.5.1.3- Os procedimentos avaliatérios usuais com a finalidade de
identificar o valor de um bem, de seus frutos e direitos, o seu custo,
bem como aqueles para determinar indicadores de viabilidade,

estdo descritos na Norma como itens 9.2, 9.6 e subitens 9.6.1, 9.6.2
e 9.6.3 respectivamente.

3.5.2- Métodos para identificar o valor de um bem, de seus frutos e

direitos - [tem 9.2 da ABNT NBR 14653-1:2001:

3.5.2.1- Método comparativo direto de dados de mercado:
0 método comparativo de dados de mercado identifica o valor de
mercado do bem por meio de tratamento técnico dos atributos dos

elementos comparaveis, constituintes da amostra.

/ILLE - BARUERI - SP.
ONJ "Ilsl.(i- CEP ﬁﬁ-lil—i]i]ﬂ-—;\l.l’ll.-\\ILLI‘ BAl
227 ANDAR - L 5511 41918343
i : gmail.com

ALAMEDA R10 NEGRO. 503 - iy
E-MAIL: caopiraja@
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3.5.3- Métodos para identific

ar o custo de um bem:

or meio de trata .
P mento dos atributos dos elementos comparaveis,
constituintes da amostrg

3.6 - O grau de fundamentagﬁo e precisio da avaliacdo deve

ser especificado conforme item 13 da ABNT NBR 14653-
2:2001, obedecendo os seguintes subitens:

3.6.1- Generalidades:

3.6.1.1- A especificagdo de uma avaliacio est4 relacionada tanto
com o empenho do engenheiro de avaliagdes, como o mercado e as
informacdes que possam ser extrafdas. O estabelecimento inicial
pelo contratante do grau de fundamentacao desejado tem por
objetivo a determinagdo do empenho no trabalho avaliatério, mas
nio representa garantia de alcance de graus elevados de
fundamentacdo. Quanto ao grau de precisdo, este depende
exclusivamente das caracteristicas do mercado e da amostra

coletada e, por isso, nao é passivel de fixagao a priofi.

3.6.1.2- No caso de informagoes insuficientes parad HHzgsedos

- letra G, da
métodos previstos nesta Norma, conforme 9.2.1.2 - le

<A R ON 203 - 120 AN - - — ALl 1] \\r".L v "-\lll'l'.lll - Sp
A ME D\ I L 115(]“01 - J—- 24 Al D ol - ( o
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a0, e deve ser considerado

cer técni
2001 €0, como definido em 3.34 da ABNT NBR 14653-
1z ‘

pare

3- 0
3.6.1 s laudos de ygq restrito, conforme 15.2 da ABNT NBR

653-1:200 .
14 1, podem ser dispensados de especificacio, em
comum acordo entre as partes,

3.6.2- Metodo comparativo direto de dados de mercado e
comparativo direto de custo:

3.6.2.1- Graus de fundamentac?o no caso de utilizacio de modelos
de regressao linear:

Vide Tabela 1 — Graus de fundamentagéo no caso de utilizagdo de

modelos de regressao linear - ABNT NBR 14653-2:2004.

3.6.2.1.1- Para atingir o grau Ill sdo obrigatérias:
a) apresentagdo do laudo em sua modalidade completa;
b) discussdo do modelo, verificadas a coeréncia da variagdo das

variaveis em relacio ao mercado, bem como suas elasticidades no

ponto de estimagao.

2.6.2.1.2. A utilizagio de codigos alocados no modelo de regress0

CEP 06434-000 - ALPHAVILLE - BARUERI - SP.

N2 16
NDAR - CON 3
ALAMEDA RIO NEGRO, 503 22" ANDS e ip, H“‘”’“g' st

E- '\l AlL: caoplrajaagmaﬂ .com

Scanned by CamScanner



CESAR 4y

gy GUSTO ;
CONSULY DE OLIVEIR. ‘
s _:l_L TORIA, ASSESSORY Y. gf\ﬁ\fg{x Il{)lIRRl( ’1{;[

mogeneizacao
homee e W ” ’paraatransmrmat}ﬁo de variaveis em modelos de
essdo, impli .
regl plica a obtencio, ng méximo, de grau Il de
fundamentacdo.

3.6.2.1.4- Para fins de enquadramento global do laudo em graus de

fundamentacao, devem ser considerados os seguintes critérios:

a) na tabela 1, identificam-se trés campos (graus III, Il e [) e sete
itens;

b) O atendimento a cada exigéncia do grau I terd um ponto; do grau
11, dois pontos; e do grau III, trés pontos;

¢) O enquadramento global do laudo deve considerar a soma de
pontos obtidos para o conjunto de itens atendente a tabela 2.

Vide Tabela 2 - Enquadramento dos laudos segundo seu grau de
fundamentaco no caso de utilizagdo de modelos de regressao

linear - ABNT NBR 14653-2:2004.

3.6.2.2- Graus de precisdo no caso de utilizacio de modelos de

regressao linear:
Vide tabela 3 - Grau de precisao da estimativa do valor no caso de

utilizagio de modelos de regressdo linear - ABNT NBR 14653-

2:2004.

= - - Y AVI 'I-I‘:—‘B.\Rl'l'“l - SP.
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Vide tabela 4 - Grays ge fundamentagéio no cas

o de utilizacdo do
tratamento por fatoreg.

3.6.2.3.1- Para atingir o grau IJ], & obrigatéria a apresentacdo do
laudo na modalidade completa,

3.6.2.3.2- Para fins de enquadramento global do laudo em graus de

fundamentacZo, devem ser considerados 0s seguintes critérios:

a) na tabela 5, identificam-se trés campos (graus III, Il e 1) e seis
itens;

b) O atendimento a cada exigéncia do grau I tera um ponto; do grau
I1, dois pontos e do grau III, trés pontos;

c) O enquadramento global do laudo deve considerar a soma de
pontos obtidos para o conjunto de itens, atendendo a tabela 5.
Vide tabela 5 - Enquadramento dos laudos segundo seu grau de

fundamentagio no caso de utilizagdo de tratamento por fatores -

ABNT NBR 14653-2:2004
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ide tabela 6 - G ic3
vide faus de preciszg gq estimativa de valor no caso de

utilizagdo de tratament,, bor fatores - ABNT NBR 14653-2:2004.

3.6.3- Método da quaﬂtificaf;f:io de custo:
Vide tabela 7 -

a) na tabela 7, identificam-se tréas campos (graus III, Il e 1) e trés

itens;

b) 0 atendimento a cada exigéncia do grau I terd um ponto, do grau
II, dois pontos, do grau II, trés pontos:

¢) 0 enquadramento global do laudo deve considerar a soma de
pontos obtidos para o conjunto de itens atendendo 2 tabela 8.

Vide tabela 8 - Enquadramento dos laudos segundo seu grau de
fundamentagio no caso da utilizagio do método da quantificacio

do custo de benfeitorias - ABNT NBR 14653-2:2004.

6= CE —_ ALPHAVILLE - BARUERI - SP.
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37 - Para o tratamepy, d

—

; pode se
confrontar as respostas obtidas ng mercado com as crengas a

priori do engenheiro de avaliages, bem como permitir a
formulagao de novas hipéteses,

Nos casos de transformagio de pagamento parcelado ou a prazo de
um dado de mercado para prego 4 vista, esta deve ser realizada com
aadogdo de uma taxa de desconto, efetiva, liquida e representativa

da média praticada pelo mercado, & data correspondente a esse

dado, discriminando-se a fonte.

No tratamento dos dados podem ser utilizados, alternativamente e
em funcdo da qualidade e da quantidade de dados e informagdes
disponiveis:

- tratamento por fatores: homogeneizagdo por fatores e critérios,

fundamentados por estudos conforme 8.2.1.4.2- da Norma, e

posterior analise estatistica dos resultados homogeneizados;

i CEP 06-|<4-|J|]U—.-\l.l’ll,.\\‘ll,l,l-'.—IJ.-\RI'-EI!I» SP.
o ANDAR - CONJ. 2116 =250 12"
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-se levar em
Deve conta que qualquer modelo ¢ uma representacio
implificada d
simplific © mercado, uma vez que niio considera todas as suas
informagoes. Por isso, precisam ser tomados cuidados cientificos

na sua elaboracdo, desde a preparagdo da pesquisa e o trabalho de
campo, até o exame final dos resultados.

0 poder de predicdo do modelo deve ser verificado a partir do
grafico de pregos observados na abscissa versus valores estimados
pelo modelo na ordenada, que deve apresentar pontos préximos da
bissetriz do primeiro quadrante. Alternativamente, podem ser
utilizados procedimentos de validagao.

Dados complementares para elaboragdo do Laudo:

3.8 - Das pesquisas de valores € tratamentos dos dados:
Este Perito realizou pesquisana micro-regido onde se

situa o imovel avaliado, tendo sido aproveitado 0s elementos,

) = i s
procedendo as homogeneizagoes, obedecendo aos seguinte
principios:

Quanto ao fator de fonte ou fator de elasticidade dos
uan

i isas de mercado,
“egf)CiOs para oS imoveis, este Perito nas pesqu
!’

4s ou particulare

s chegam até 10% de

observou que as imobiliarl

IERI - SP.
2 CEp0Gs-000 - ALPHAVILLE -~ BARUERI
s 6434
. _coNJ 2116 - 48
590 ANDAR = COMZ 00 191.8343
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desconto d . i
0 valor pedido quando para pagamento a vista, valor

este também adotadg por Norma

Para efeit % 4
ara efeito de Compreensdo dos calculos do Laudo em
questao, passaremos

a apresentar a seguinte simbologia:
At = area do terreno:

Ac = area das benfeitorias

Ce = coeficiente de valorizagdo ou desvalorizacio pela frente;
Cf = coeficiente de frente:

Cp = coeficiente de profundidade:;

f = expoente da formula do coeficiente de frente;

Fob= fator de obsoletismo;

Ff= fator de fonte ou oferta;

Fp= frente principal do terreno;

Fr = frente de referéncia do terreno;

Ft = fator de topografia;

P = expoente da férmula do coeficiente de profundidade;
Pe = profundidade equivalente;

Pm = profundidade recomendada para a zona;

Pma = profundidade maxima recomendada para a zona;
Pmi = profundidade minima recomendada para a zona;
Vt = valor total do terreno;

Vc = valor das benfeitorias;

Vu = valor basico unitario.

21 e 2
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Fat 3 ;
g) Fator de Adequacio ao Obsoletismo e ao Estado de Conservagao
(Foc):

Para os calculos foi utilizado o Fator de Adequacdo ao Obsoletismo

e ao Estado de Conservagio - Foc, que é determinado pela

expressao:

Foc=R + K™* (1-R), onde;

R = Coeficiente residual correspondente ao padrdo expresso em
decimal, obtido na Tabela 01 - VALORES DE EDIFICACOES DE
IMOVEIS URBANOS.

K = Coeficiente de Ross/Heideck, obtido por meio de tabela propria
(Tabela 02 - VALORES DE EDIFICAGOES DE IMOVEIS URBANOS),
tomando-se como base a relagio percentual entre a idade da
edificacdo, na época de sua avaliagio (Ie) e a idade referencial (Ir),

relativa ao padrdo dessa construgao.

Ja4 na coluna utiliza-se a letra correspondente ao estado de

conservacdo da edificagao, fixando segundo as faixas especificadas

no Quadro A.

Para avaliacdo do imével, foi considerado ainda pelo perito o item,

8.4- Da Norma para Avaliagdo de Imoéveis Urbanos IBAPE/SP -

2005, no que tange a vistoria.

M
) EGRO, 503 =22° ANDAR — COND 2116 — CEP 06454-000 - ALPHAVILLE — BARUERI - Sp.
ALAMEDA RIO NEGI R ONE: (+5511) 4191.8343
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Foi aplicad i
p O 0 Item 11.5- Dj Norma para Avaliacio de Iméveis

Urbanos 1
r s IBAPE/sp - 2005, quanto ao campo de arbitrio que

autoriza uma variacido de 109%, para mais ou menos.
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Da vistoria
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Este sj Lo 4 :
Ignatario vistoriou o imével avaliando em 23 de

agosto de 201
g 8 quando esteve acompanhando a vistoria o inquilino

Sr. Addo.

4.1 - Da microrregiio;

O imével est4 situado na Rua Monsenhor Ladeira, 58,

Bairro Vila S3o Francisco de Assis - Cotia - SP.

4.2 — Das caracteristicas fisicas:

A regido é composta de todos os melhoramentos
publicos.

A topografia da microrregio é plana a acidentada.

A regido onde se situa o imével € considerada como

mista com casas de padrao simples/médio e comércio variado.

4.3 — Dos melhoramentos publicos:
A regido que a cerca possui todos os melhoramentos

publicos, tais como luz, agua, esgoto, telefone, iluminagao,

pavimentagdo, coleta de lixo, guias, seguranca publica estadual e

ici iros, assisténcia médico-
municipal, parque, COrpo de Bombeiros,

hospitalar, escolas publicas, ginasio de esporte, biblioteca etc.

a5
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4.4 - Dos servie

No ent
or imé P :
no do imdvel, a regiio possui transporte

coletivo, igrejas .
Jas, ambulaté, 10s, hospital, bancos, correios, comércio

local e diversificado, supermercados otc.

4.5 - Das caracteristicas do Imével:

Trata-se de casa térrea.

O imével é constituido de sala,

Quando da vistoria o perito somente pode constatar
as partes externas de frente e interna através da janela de vidro,
uma vez que hio havia ninguém na residéncia, mesmo estando na
garagem cinco automoveis.

Em vista de nio ser possivel o acesso na drea interna,

o perito utilizou-se do Art. 8.4- Vistoria do Imével Avaliando que

assim é descrita e caracterizada:

26
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FOTO 02 — VISTA DA FRENTE DO IMOVEL
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FOTO 04 - VISTA DA SALA INTEGRADA A COPA/COZINHA
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FOTO 05 - VISTA DA SALA
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FOTO 06 — VISTA DO CORREDOR DE CIRCULACAO ‘;
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FOTO 07 — VISTA DO DORMITORIO DO CASAL
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FOTO 09 - VISTA DO DORMITORIO DOS FILHOS
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FOTO 10 - VISTA DA LAVANDERIA NOS FUNDOS DO IMOVEL
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5 — Da avaliacio:

O imével avaliado foi classificado pelo perito judicial,

como sendo de padrig superior, com 30 anos de construgdo e

estado g, em vista de Suas caracteristicas observadas quando da

vistoria, baseada, conforme VALORES DE EDIFICACOES DE
IMOVEIS URBANOS - IBAPE/SP.

5.1 - Da homogeneizacio ara avaliacdo do imével:
Dados do imével avaliado:

' Localizagio: Casa Térrea situada na Rua Monsenhor Ladeira, 58.
 Area construida: 80,00 m?

Area terreno: 134,375 m>2

' Padrio: SIMPLES Fator de correcio: 1,056

Idade aparente: 25 anos Estado de conservacao: f
éFoc: 0,608
;"Obs.: O imoével vistoriado necessita de reparos simples a

| importantes.

{
!

Os iméveis que serviram como comparativos foram
pesquisados na regido através de seus procuradores, imobiliaria ou
site.

A seguir é apresentado o quadro dos elementos
pesquisados e homogeneizados em anexo (planilhas), transcritos

abaixo:

35
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Elementg Vul

Vu2 Yu3 Vud
; 1.621.88  1.621,88 1.621,88 1.621,88
937,37 937,37 937,37 937,37
3 140551 140551 140551 1.405.51
4 1.251,83 125183 125183 1.251.83
2 134179 1341,79  1.341,79 134179

=, 277,19 977,19 977,19 977,19
media 125593 125503 125593 1.255,93
L3M 1632711 1.632.71 1.632,71  1.632,71
0,7*M 879,15 87915 87915 879,15

e

Para sanear os valores procede-se o expurgo dos que

estiverem fora da média ordindria, ou seja, compreendido no

intervalo +30% e -30%, obtendo-se os seguintes pardmetros:

Limite superior 30% + 1.632,71

Limite inferior 309 - 879,15

Apos analise dos limites, verificou-se que a média
saneada € de R$ 1.255,93/m? sendo que, todos os elementos que
serviram como amostras estdo dentro da média dos limites

superiores e inferiores.

Vu (homogeneizado) R$ 1.255,93/m?
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Foto 01 - Vista do Imével - Rua Monsenhor Ladeira, 43.

?!. .3 T . - e — ——————

Rua Monsenhor Ladeira, 75.

Foto 02 - Vista do imovel -

0
NDAR CONI ‘14| 16 -CEFP 06454-000 — ALPHAVILLE = BARUERI - SP.
AND! A

FONE: (+5511}4I9I.$3:43
E-MAIL: cao piraja@gmail.com

ALAMEDA RIO NEGRO, 503 =22

WV s e e e A ey e

Scanned by CamScanner



B | T

e ————

CESAR 4
il UGU. '
CONSULTOR) o, \\f;l:f)() 3{5 gu VEIRJ el

o 4 ,_. i
| i

o i < I {
SR EES A KR ERRT

Foto 04 - Vista do imé6vel situado Rua Monsenhor Ladeira, 92.
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Foto 06 - Vista do imével Rua Monsenhor Ladeira, 176.
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ados do im¢ Lavaliado

Localizac3o: Casa Térreg

Area construida: 65 55

situada na Rua Monsenhor Ladeira, 58.
m2
Area terreno: 134,375 2

Padrio: ECONOMICO Fator de correcio: 0,786

Idade aparente: 25 anos
Foc: 0,608

Estado de conservacgio: f

Obs.: O imével vistoriado necessita de reparos simples a

importantes.

lor reno
Vt= (Vu/ (1+Ft)) x At
Vt= 1.255,93/ (1+(Ft-1)+(Fp-1)) x 134,375
Vt= R$ 121.594,30 (cento e vinte e um mil quinhentos e noventa e

quatro reais e trinta centavos).

Valor das benfeitorias
Vb= Ac* Fc * R8N * Fd
Vb= 80,00 * 1,056 * 1.361,56 * 0,608=

Vb= 69.934,95 (sessenta e nove mil novecentos e trinta e quatro

reais e noventa e cinco centavos).

Valor do imével
V(imével)=Vt + Vb
V(imével)= (121.594,30 +69.934,95)
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V(imével)= R§ 1753

. 76,33
setenta.e seis reais e trinta
agosto de 2018,

e R O

(cento e setenta e dois mil trezentos e

€ trés centavos) valor este valido para

obtidos j '
0s Junto aos seuys procuradores, imobiliarias e site.
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Com og ¢4
. calculog elaborados conclui o signatario que o
vel Incluindg benfeitorias é de:
Valor do terreng
Vt= (Vu/ (1+Ft)) x At
Vi=

Vi=

valor do img

1.255,93/ (+(Fe-1)+(Fp-1)) x 134 375

R$ 121,59 i
4,30 (cento e vinte e um mil quinhentos e noventa e
quatro reais e trintg centavos),

Valor das benfeitoriag

Vb= Ac* Fc * R8N * F(
Vb=80,00 * 1,056 * 1.361,56 * 0,608=
Vb=

69.934,95 (sessenta e nove mil novecentos e trinta e quatro
reais e noventa e cinco centavos).

Valor do imével
V(imével)=Vt + Vb
V(imével)= (121.594,30 + 69.934,95)

V(imével)= R$ 172.376,33 (cento e setenta e dois mil trezentos e

setenta e seis reais e trinta e trés centavos) valor este valido para

agosto de 2018.

e s e s Dt
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CESAR 4 , '3
coxsurrmgsgg?‘o DE OLIVEIRA PIRAJA

SSORIA AVALIACOES E PERICIAS
7 = Encerramento.

—_— —_—

y O presente LAUDQ pE AVALIACAO é constituida de
uar i
(quarenta e 0ito) laudas, digitadas de um tnico lado com

report :
portagens fotograficas, e (3 (trés) planilhas de calculo, estando

esta tiltima datada e assinada pelo perito judicial.

Este é o LAUDO DE AVALIAGAO que apresento a

apreciacao de Vossa Exceléncia, sob censura.

César Augusto de 0
Eng vil =CREA 0601165951

Administradar - CRA 51729.
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