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Exmo. Sr. Dr. Juiz de Direito da 3°. Vara de Familia e Sucessoes
do Foro Regional de Santana.

Assunto. Execucao de Alimentos — Expropriacio de Bens.
Processo n.” 1028455-33.2015.8.26.0001.

Marcos Magalhaes Rangel, infra assinado, Engenheiro Civil, CREA
060084334-7, membro titular do IBAPE, Perito Judicial nomeado nos
autos da acdo '"Execucao de Alimentos, Expropriacao de Bens'',
supra citada, que tem como Requerente Bruno Flor Casado Meciano
e como Requerido Gil Decarlo Meciano, vem apresentar resposta ao
determinado por Vossa Exceléncia, folha 300 dos autos.

1. Resumo dos Fatos.

Atender ao despacho de Vossa Exceléncia, folha 300 dos autos.
No referido despacho foi determinado a esse Perito, informar se
aceita o encargo para avaliar o imével penhorado, considerando o
fato da parte dispor do Beneficio da Justica Gratuita.

2. Imovel Avaliando.

Verificando os autos, esse Perito observou que o objetivo do
trabalho € estimar valor de mercado para o imével, localizado na
Rua Dr. Simdo de Lima, n.° 497, Municipio de Santo André,
Estado de Sao Paulo.

O referido imodvel € descrito pela Matricula n.° 21.515, do 1.° RI
de Santo André, folhas 176 a 180 dos autos, e inscrito sob o
n.° 17.170.132 na Prefeitura do Municipio de Santo André.

Para ilustrar, esse Perito apresenta na folha 2 foto aérea indicando
o perimetro do terreno do imével avaliando.

Complementa, apresentando na folha 3 foto terrestre da frente do
imovel avaliando.

Por fim, apresenta na folha 3 folha de rosto do IPTU/2.018 para o
imovel avaliando.
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Foto n.° 1. Vista aérea do local com a indica¢do do perimetro do

terreno do imdvel avaliando.
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Mapa sem titulo ot
Estreva uma descrican para seu mapa. ’ R. Dr. Simé&o de Lima, 497 - Vila Palmares
0o . » .
Foto n.° 3. Folha de rosto do IPTU/2.018 do imdvel avaliando.
3 ; PREFEITURA MUNICIPAL DE SANTO ANDRE EXERCICIO INFORMAGOES DO IMOVEL
== ESCRICAC
IPTU - IMPOSTO PREDIAL E TERRITCRIAL URBANO i i
5018 TERRENG 106,00
- DEPARTAMENTO DE TRIBUTOS s ——
CONTRIBUINTE / PROPRIETARIO / COMPROMISSARIO TERRENC EXCEDENTE 0_00
FABIOLA MASTELINI GRUPOC DE LANGAMENTO RESIDENCIAL
ENDERECO DO IMOVEL / ESTABELECIMENTO (RUA, NY) DlSCRIMINA(}AO DO LAN@AMENTO
RUA DR SIMAC DE LIMA 497 DESCRICAC FNP RS
COMPLEMENTO IMPOSTO PREDIAL 73,29 282,37
IMPOSTG TERRITORIAL 0,00 0,00
ENDERECQ PARA NOTIFICACAQD (RUA, 1)
RUA DR SIMAC DE LIMA 497 TATALLANGAMERS 73,29 282,37
COMPLEMENTO CIDADE { EST, C.EPR.
SANTO ANDRE 09061-780 - ) o
CLASSIFICACAQ FISCAL LOTEAMENTQ / QUADRA f LOTE PARA DEBITC AUTOMATICO: 001.17.170.132-7
17170132 PALMARES VL /18 /P/28
MEMNSAGEM ESTE IPTU JA FOI CALCULADO COM O DESCONTO DE R$ 40,22 REFERENTE AO PAGAMENTO DA 17 EMISSAC. FORAM CONTABILIZADOS
PAGAMENTOS REALIZADOS ATE O DIA 23/02/2018, O VALOR A SER RECOLHIDO E 242 15
VALORES EM REAIS. NAO RECEBER APOS 29/12/2018
Considerando:
7/ .
e A drea do terreno, igual a 106,25 m?;
e O aspecto externo do terreno da constru¢do mostrada nas fotos

n"1e?2;

Esse Perito entende que a atual drea de construcdo € superior a
area de construcao grifada no documento, igual a 116,00 m?2.

Rua Martins, 93, Conj. 3, CEP 05511-000, Sdo Paulo. Capital. Tels. 3097-0960 - 3819-5381

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por MARCOS MAGALHAES RANGEL e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 14/11/2018 as 12:09 , sob o niumero WSAN18703426572

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1028455-33.2015.8.26.0001 e cédigo 7C59F84.



7 V4 7. )
L//éwm ///ya%///f/ QJZKMZ////
i

Engenheiro Civil

CREA 0600.84334 -7

Do exposto, esse Perito estimard o valor levando em conta a drea
da construcdo que serd levantada na vistoria, maior que a
correspondente dos autos.

Por fim, informa que apds estimar o valor do todo, estimard o
valor da fracao ideal do Requerido.

Elaboracao do Trabalho.

Esse Perito aceita o encargo de elaborar o trabalho, recebendo
pela Defensoria Publica, porém, solicita que Vossa Exceléncia
aceite o sistema ja praticado pela Vara.

O referido sistema remunera o trabalho do Perito apdés a
venda do imével, considerando que existe sobra de valor apds
quitagdo do débito. Para tal apresenta estimativa de honordrios
para andlise de Vossa Exceléncia.

Finaliza, informando que executara o trabalho na forma
determinada por Vossa Exceléncia.

Estimativa do Valor dos Honorarios.
Critério.

Esse Perito estima os seus honorérios, de acordo com o prescrito
no capitulo II, FIXACAO DE HONORARIOS EM FUNCAO
DO TEMPO DISPENDIDO, do Regulamento de Honorérios do
IBAPE (Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de
Engenharia), cujo link é

http://www.ibape-sp.org.br/adm/upload/uploads/1541781215-Regulamento_de Honorarios.pdf.

Em especial destaca o artigo 9°, onde € prescrito que a
remuneragdo do Perito deve ser igual a R$ 410,00 por hora
efetivamente trabalhada para a realizacdo de vistorias, buscas,
estudos, acrescido pelo tempo gasto em viagens e deslocamentos,
e demais atividades.
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Além do valor acima citado, o artigo 7° prescreve previsao de
um valor para cobrir as despesas, ndo previstas na tabela da
folha 4 do referido regulamento. Para tal, esse Perito adota um
percentual de 5,00 % sobre o resultado da multiplicagdo do valor
hora trabalhada pelo nimero de horas trabalhadas, para cobrir
despesas de alimentacao, transporte e estadia.

Estimativa das Horas Trabalhadas.

Para elaborar o seu trabalho, esse Perito estima que despendera
16,0 horas trabalhadas, a seguir discriminadas:

e 5,00 horas para se deslocar até Santo André, vistoriar o imével
avaliando e retornar ao seu escritorio;

e 3.0 horas para a pesquisa de comparativos.
e 8,0 horas para elaborar o trabalho.
Estimativa do Valor dos Honorarios.

Baseado no exposto acima apresenta a estimativa do valor dos
honordrios para o imével de Sdo Paulo.

H =R$ 400,00/h x 17,0 horas x 1,05 =

Arredondando o valor.

H =R$ 6.888,00 (seis mil oitocentos e oitenta € oito reais).
Consideracoes Sobre o Valor dos Honorarios.

Esse Perito esclarece que tem perfeita consciéncia do valor dos
seus honordrios. Por isso, apresentou um resumo do escopo do
seu trabalho.

Vistoria.

Para evitar problemas e perda de tempo, esse Perito solicita que
as partes, inclusive a Sra. Fabiola Mastelin, coproprietdria do
imoével avaliando, folhas 265 a 271 dos autos, informe os dados
dos ocupantes do imdvel para marcacao da vistoria.
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6. Encerramento.

Esse Perito fica 4 disposi¢ao de Vossa Exceléncia para qualquer
esclarecimento.

Sao Paulo, 14 de Novembro de 2.018.

!MMQ M @\M\MQ -

Eng.° Marcos Magalhaes Rangel.
CREA n.° 060084334-7.
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Exmo. Sr. Dr. Juiz de Direito da 3?. Vara da Familia e Sucessoes
do Foro Regional de Santana.

Assunto. Execucao de Alimentos. Expropriacao de Bens.
Processo n.” 1028455-33.2015.8.26.0001.

Marcos Magalhaes Rangel, infra assinado, Engenheiro Civil, CREA
060084334-7, membro titular do IBAPE, Perito Judicial nomeado nos
autos da acdo ""Execucao de Alimentos'', supra citada, que tem como
Requerente Bruno Flor Casado Meciano, representada pela sua Mae
Daniele Flor Casado, e como Requerido Gil Decarlo Meciano, tendo
procedido as diligéncias, apresenta a Vossa Exceléncia os resultados e
conclusdes a que chegou, consubstanciado no seguinte,

LAUDO TECNICO.
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CORPO PRINCIPAL.

1.
1.1.

1.2.

PRELIMINARES.
Objetivo.

De acordo com a estimativa de honorarios, folhas 309 a 314 dos
autos, o objetivo do presente trabalho é estimar o valor de
mercado para o imével avaliando, localizado na Rua Dr. Simao
de Lima, n.° 497, Municipio de Santo André.

Estimado o valor do todo, esse Perito estimard o valor da fracao
ideal do Requerido, igual a 45,00 % do todo, de acordo com
AV. 7 da Matricula n.° 21.515, folhas 151 a 154 dos autos.

Para ilustrar apresenta na folha 4, foto aérea do local, com a
indicacdo do perimetro do terreno do imével avaliando.

Documentos do Imovel Avaliando.

O referido imével € descrito pela Matricula n.° 21.515, do
1.° RI/Santo André, folhas 151 a 154 dos autos, cuja inicial
fornece os seguintes dados:

e Identificacao. Uma residéncia assobradada, constituida de
um pavimento térreo e mais dois pavimentos superiores. O
terreno mede 5,10 metros de frente, 25,0 metros da frente
para os fundos em ambos os lados e fecha nos fundos com
3,40 metros, perfazendo uma area de 106,25 m?;

e Na referida matricula ndo existe grifada a drea de construgao.

A AV. 1 da referida matricula informa que o imével avaliando
estd cadastrado como contribuinte na Prefeitura do Municipio de
Santo André, sob n.° 17.170.132.
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Foto n.° 1. Vista aérea com a indica¢do do perimetro do terreno

do imodvel avaliando.
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A folha de rosto do IPTU, folha 311 dos autos, fornece os
seguintes dados:
e Imoével. Localizado na Rua Dr. Simdo de Lima, n.° 497;
e Area do terreno. 106,00 m?;
e Areada construcdo. 116,00 m?;
e C(lassificagao fiscal. 17.170.132.

A comparagdo entre os dados de propriedade e fiscais ndo
apresenta divergéncias, logo ndo existe Obice a realizacdo do
presente trabalho.

Vistoria.

Para vistoria, a Sra. Fabiola forneceu o telefone da Sra. Débora,
atual inquilina no imével.

Esse Perito entrou em contato com a referida inquilina e
agendou e procedeu a vistoria no dia 26/01/2018, as 09:00
horas.

VISTORIA.
Da Localizacao.

O 1moével avaliando esta localizado na Rua Dr. Simao de Lima,
n.° 497, Municipio de Santo André, Estado de Sao Paulo.

Caracteristicas do Local.

2.2.1. Zoneamento.

Esse Perito n3o teve acesso a atual lei que identifica o
zoneamento do local. Por isso, nao discrimina o zoneamento do
local.

Esse fato ndo prejudica a elaboracdo desse trabalho, porque
todos os comparativos sdo semelhantes ao imével avaliando.
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2.2.2.Acesso e Caracteristicas do Local.

A Rua Dr. Simao de Lima inicia-se na Av. Guido Aliberti e
termina na Rua Romana, no bairro Vila Palmares, Municipio de
Santo André. Predominam dos dois lados da rua do imoével
avaliando, constru¢des baixas ocupando um lote.

Na regido onde estd inserido o imdvel avaliando, predomina o
uso residencial, unifamiliar. As constru¢des dispdem de até dois
pavimentos. O comércio de ambito local estd concentrado na
Avenida Palmares e na Avenida Lions Club.

A regido dispde de todos os melhoramentos publicos, sendo
servida por transporte coletivo, através de Odnibus urbanos.

2.3. Terreno.

O terreno dispde de 5,10 metros de frente, estreitado no sentido

dos fundos, onde dispde de 3,40 metros, encerrando uma drea de
106,25 m2.

A profundidade equivalente é 20,84 metros.
24. Construcao
2.4.1. Arranjo Geral.

Para facilitar a descricdo da construcdo e do seu arranjo geral,
esse Perito elaborou trés croquis, apresentado nas folhas 7 a 9. O
primeiro croqui retrata o pavimento térreo, inserido no nivel da
rua. O segundo croqui retrata o 1.° pavimento, inserido acima
do pavimento térreo. O terceiro croqui retrata o 2.° pavimento,
inserido acima do 1.° pavimento.

Os trés croquis mostram que a constru¢ido dispde de um corpo
principal e de uma edicula. A edicula esta inserida no nivel do
1.° pavimento da constru¢do principal.
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Os trés croquis mostram que a area de constru¢do € superior a
discriminada no IPTU, discriminado no item 1.2 do Corpo
Principal de desse trabalho. A seguir esse Perito estima as
respectivas dreas de construgao;

Corpo Principal.

e Pavimento térreo. 8,80 m x 3,00 m = 26,40 m?;

e Primeiro pavimento. 20,00 m x 5,00 m = 100,00 m?;
e Segundo pavimento. 15,50 m x 4,00 m = 62,00 m?2
Edicula.

e Primeiro pavimento. 5,00 m x 3,40 m = 17,00 m?;
Geral.

e Total 205,40 m2.

i
it

i

Foto n.” 2. Vista da fachada do imével avaliando, volfada para a
Rua Dr. Simfo de Lima.
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o R . b e iR e
Foto n.” 3. Vista do imovel avaliando e seus confrontantes
direito e esquerdo.

Foto n.° 4. Vista do
recuo lateral direito
do corpo principal,
tomada da frente
para os fundos do
imovel.

2.4.2. Caracteristicas do Corpo Principal.

O corpo principal do imével avaliando dispde dos seguintes
comodos, com as seguintes caracteristicas aparentes.

2.4.3. Caracteristicas do 2.° Pavimento do Corpo Principal.

O 2° pavimento do corpo principal da constru¢ao dispde dos
seguintes comodos, com as seguintes caracteristicas aparentes.
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e Dormitorio 1.

— Piso. Carpete de madeira

— Paredes. Latex sobre massa corrida.
— Teto. Latex sobre massa corrida.

e Dormitorio 2.

— Piso. Carpete de madeira.

— Paredes. Latex sobre massa corrida.
— Teto. Latex sobre massa corrida.

e Dormitérios 3.

— Piso. Carpete de madeira.

— Paredes. Latex sobre massa corrida.
— Teto. Latex sobre massa corrida.

e Banheiro.

— Piso. Porcelanato.

— Paredes. Azulejos até o teto.

— Teto. Latex sobre massa corrida.

— Aparelhos sanitdrios. Vaso sanitdrio com vélvula de
descarga. Lavatério de louca sobre gabinete de madeira. Box
fechado com vidro temperado, com chuveiro elétrico.

e Corredor

— Piso. Carpete de madeira.

— Paredes. Latex sobre massa corrida.
— Teto. Latex sobre massa corrida.

e Varanda.

— Piso. Ceramica esmaltada.

— Mureta. Latex sobre massa corrida.
— Teto. Telhas de barro.

— Fechamento. Vidro temperado.

e Escada entre 2.° Pavimento e 1.° Pavimento.
— Espelho e patamares. Granito.

— Paredes. Latex sobre massa corrida.

— Teto. Latex sobre massa corrida.
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2.4.4.Caracteristicas do 1.° Pavimento do Corpo Principal.

13

O 1° pavimento do corpo principal da constru¢do dispde dos

seguintes comodos, com as seguintes caracteristicas aparentes.

Copa/Cozinha.

Piso. Porcelanato.

Paredes. Azulejos até o teto.
Teto. Latex sobre massa corrida.

Pia de granito, com uma cuba de a¢o inox sobre gabinete.

Area de Servico.
Piso. Ceramica esmaltada.

Paredes. Azulejos até o teto e divisoria de tijolo de vidro.

Teto. Latex sobre massa corrida.
Tanque de louca sobre estrutura de alvenaria.

Lavabo.

Piso. Porcelanato.

Paredes. Azulejos até o teto.

Teto. Litex sobre massa corrida.

Aparelhos sanitarios. Vaso sanitdrio com valvula
descarga. Lavatodrio de louca sobre gabinete de madeira.

Sala.

Piso. Porcelanato

Paredes. Latex sobre massa corrida.
Teto. Latex sobre massa corrida.

Varanda.

Piso. Ceramica esmaltada.

Paredes. Latex sobre massa corrida.

Teto. Latex sobre massa corrida.

Gradil em aluminio anodizado, com vidro temperado.

Escada entre o 1.° Pavimento e o Térreo.
Espelho e patamares. Granito.
Paredes. Latex sobre massa corrida.

de
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2.4.5. Caracteristicas do Térreo do Corpo Principal.

O térreo do corpo principal da constru¢ao dispde dos seguintes
comodos, com as seguintes caracteristicas aparentes.

Garagem.

Piso. Ceramica esmaltada.
Paredes. Azulejos até o teto.
Teto. Latex sobre massa corrida.

Porta de acesso e portdo em ferro pintado com esmalte
sintético.

2.4.6. Caracteristicas da Edicula no Primeiro Pavimento.

O primeiro pavimento da edicula dispde do seguinte comodo,
com as seguintes caracteristicas aparentes.

Churrasqueira.

Piso. Ceramica esmaltada.

Paredes. Ceramica imitando tijolinho de barro.
Teto. Telhas ceramica sobre estrutura de madeira.

2.4.7.Gerais.

Instalagcdes hidréulicas e elétricas embutidas.

Portas de madeira envernizadas na cor natural.

Caixilhos de madeira envernizados nos dormitérios e
aluminio anodizado nos banheiros.

Telhado coberto com telhas ceramicas, sobre estrutura de
madeira.

Fachada. Parte em lidtex sobre massa e parte revestida com
Pedra Mineira.
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2.5. Fotos.

7

Foto n.° 5. Vista do
dormitério 1 do 2.°
pavimento do  corpo
principal.

Foto n.° 6. Vista do
dormitério 2 do 2.°
pavimento do  corpo
principal. Nos fundos
observar varanda.

Foto n.° 7. Vista do
Banheiro do 2.°
pavimento do  corpo
principal.

Foto n.° 8. Vista da
escada de acesso do 1.°
pavimento ao 2.°
pavimento do  corpo
principal.
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Foto n.” 9. Vista da sala
no 1.° pavimento do corpo
principal.

Foto n. 10. Vista da
copa/cozinha no 1.°
pavimento do  corpo
principal.

Foto n.° 11. Vista da area
de servico no 1.°

pavimento do  corpo
principal.
Foto n. 12. Vista da

edicula (churrasqueira).
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| Foto n.° 13. Vista da
varanda na fachada do
imével, no 1.° pavimento
do corpo principal.

Foto n.° 14. Vista da
garagem no pavimento
térreo.

Foto n.” 15. Vista do
portdo da garagem e porta
de entrada principal, no
pavimento térreo.

26/01/2019

2.6. Dados Para a Avaliacao.
2.6.1.Terreno.

Para estimar o valor do terreno esse Perito adotard os seguintes

e Frente. 5,00 metros;
e Profundidade equivalente. 20,84 metros;
e Area. 106,25 m?2.

Rua Martins, 93 - Cj. 03 - CEP 05511-000, Sao Paulo/ SP - Tels.: 3097-0960 - 3819-5381

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por MARCOS MAGALHAES RANGEL e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 14/02/2019 as 10:28 , sob o numero WSAN19700398684

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1028455-33.2015.8.26.0001 e cédigo 8ABA472.



18

Mres Megatinr Pl

Engenheiro Civil

CREA 0600.84334 — 7

2.6.2. Construcao.

De acordo com a publicacio “Edificagdes Valores de Venda, 2.017”,
a constru¢ao do imével avaliando foi classificada no nivel médio
do Padrao Simples, 1,497 R&n.

A 1dade da construcdo € de 20 anos.

Para o célculo do Fator de Adequagdo ao Obsoletismo e ao
Estado de Conservacdo do imoével avaliando, serda adotada a
referéncia “e” do quadro A da referida publicacdo, devido ao seu
estado de conservacao.

Para a 4rea de constru¢do adota 205,40 m?.

METODOLOGIA.

Os dados e conclusdes apresentados a seguir, seguem ao
disposto na Norma Brasileira - NBR - 14.653, Parte 1,
Procedimentos Gerais, complementada pela Parte 2, Iméveis
Urbanos, na classificacdo das benfeitorias constantes da
publicacdo "Edificagées - Valores de Venda - 2.017”, do IBAPE
(Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de Engenharia de
Sdo Paulo), e na Norma para Avaliacio de Imoveis Urbanos,
2.011, do IBAPE, Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias
de Engenharia, Departamento Sao Paulo.

O valor de mercado do imovel avaliando serd estimado pelo
Método Evolutivo, correspondente a soma das estimativas do
valor do terreno e do valor das benfeitorias.

O valor do terreno serd estimado pelo "Método Comparativo",
através da comparacdo de dados de mercado relativo a outros
imoveis, que estdo a venda e com caracteristicas e situagdes
geoecondmicas semelhantes, que permitem a reposi¢ao do
imovel avaliando.

O valor das benfeitorias serd determinado a partir dos dados
constantes da publicacdo "Edificagdes Valores de Vendas - 2.017".
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ESTIMATIVA DO VALOR DE MERCADO DO IMOVEL
AVALIANDO.

Valor do Terreno.

De acordo com a letra b) do subitem 10.6.1. da Norma para
Avaliacao de Imoéveis Urbanos, 2.011 e face aos principios da
homogeneizacdo do anexo I, o valor do terreno do avaliando
serd estimado de acordo com o seguinte.

Vt=At x Vut x Fr x[1+((Fp/Fr)** -1)+((Pe/Pmi)*’ -1)] =

Sendo:

Vt. Valor do terreno.

At. Area do terreno. 106,25 m2.

Vut. Valor unitdrio do terreno homogeneizado no anexo I do
Laudo, igual, a R$ 1.453,69/m? (base janeiro/2.019).

(Fp/F r)"*. Fator testada (ndo utilizado face ao adotado no

anexo I).

e Fp. Frente principal do terreno, igual a 5,10 metros.
e Fr. Frente de referéncia do terreno, igual a 10,00 metros.

(Pe/Pmi)™ . Fator profundidade (nao utilizado face ao
adotado no anexo I).

e Pe. Profundidade equivalente, igual a 20,54 metros.

e Pmi. Profundidade minima para a zona, igual a 25,00
metros.

e Pmc. Profundidade mdxima para zona, igual a 40,00
metros.

Substituindo-se os valores e arredondando o resultado:

Vt =R$ 154.500,00 (base Janeiro/2019).

Rua Martins, 93 - Cj. 03 - CEP 05511-000, S&o Paulo/ SP - Tels.: 3097-0960 - 3819-5381

fls. 337

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por MARCOS MAGALHAES RANGEL e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 14/02/2019 as 10:28 , sob o numero WSAN19700398684

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1028455-33.2015.8.26.0001 e cédigo 8ABA472.



4.2.

4.3.

20

Mres Megatinr Pl

Engenheiro Civil

CREA 0600.84334 — 7

Valor da Construcao.

Seguindo o item 10.4. da Norma para Avaliacdo de Imdveis
Urbanos 2.011, o valor da constru¢do serd estimado pela
seguinte férmula:

Vb = Ac x Vuc x Foca.

Sendo:

Vb. Valor da construgdo.

Ac. Area da construcio, igual a 205,40 m”.

Vuc. Valor béasico unitdrio da construcio, residéncia padrdo
médio, 1,497 R8N (R8N igual R$ 1.379,97, base Janeiro 2019).

Foca - Fator de Adequacdo ao Obsoletismo e ao Estado de
Conservacgdo, Foca, do imdvel avaliando, estimado de acordo
com o descrito no item 5.4., do anexo I do Laudo. Para tal serdao
adotados os seguintes dados:

e Idade da construgdo. 20 anos;
e Idade referencial. 70 anos;

e Depreciacdao de 18,10%, referéncia “e” para Tabela 2 do
item 5.4. do anexo I do Laudo.

e Foca=0,20+ 0,669 x (1- 0,20) =0,735.
Substituindo-se os valores e arredondando o resultado:
Vb = R$ 363.000,00 (base Janeiro/2019).

Valor do Imével Avaliando.

A estimativa do valor de mercado do imodvel avaliando € igual a
soma dos valores obtidos nos subitens 4.1 e 4.2.

Vi =R$ 517.500,00 (base Janeiro/2019).
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O Fator de Ajuste de Mercado, explicitado no item 9.4. da
Norma para Avaliacdao de Iméveis Urbanos — 2.011, serd igual a
unidade, por entender que os procedimentos adotados dispensam
a afericdo do mesmao.

Valor Da Fracao Ideal do Requerido.

Conforme exposto acima, cabe ao Requerido a fragcdo ideal de
45,00% do todo. A seguir esse Perito estima o respectivo valor,
arredondando o mesmo.

Vir = R$ 517.500,00 x 45,00% (base Janeiro/2019).
Vir = R$ 232.800,00 (base Janeiro/2019).

Resumindo, o valor da fracao ideal do Requerido no imével
avaliando ¢ igual a R$ 232.800,00.

QUESITOS.
As partes ndo apresentam quesitos.
ESPECIFICACAO DE AVALIACAO.

Seguindo o previsto no item 13.2. da Norma para a Avaliacdo de
Imoveis Urbanos — 2.011, esse Perito entende que a estimativa
do valor de mercado do imovel avaliando, atingiu o Grau II de
Fundamentacdo.

Conforme mostrado no anexo I do Laudo, a homogeneiza¢do
dos comparativos de terreno, através do tratamento por fatores,
atingiu o Grau II de Fundamentacio e o Grau III de Precisdo.

CONSIDERACOES FINAIS.

Para elaboracdo do presente Laudo de Avaliacdo foram feitas
diligéncias ao local, de modo a se estabelecer critérios para
pesquisa dos imdveis comparativos, critérios esses apresentados
ao longo do Laudo, e verificar as condi¢bes de suas dreas
lindeiras.

O Perito Judicial declara, a quem tiver interesse, que nao € sua
intencdo a aquisicao ou locacao do imdvel avaliando.
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8. ENCERRAMENTO.

Vai o presente Laudo apresentado em 43 folhas, todas elas
datilografadas e rubricadas no anverso, sendo esta folha datada e
assinada.

Sao Paulo, 07 de Fevereiro de 2.019.

Mra Min QW\—Q |

Eﬁg.° Marcos Magalhﬁeskﬁngel.
CREA n.° 0600.84334-7.
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ANEXO I. PESQUISA DO VALOR UNITARIO DE TERRENO.

1.

PESQUISA DE MERCADO.

Esse Perito efetuou pesquisa nas proximidades do imdvel
avaliando.

Obteve por 9 elementos comparativos, distantes até 1.000,00
metros do imdvel avaliando.

Resumindo, esse Perito obteve 9 comparativos aproveitaveis e
semelhantes, com caracteristicas e situagdes geoecondmicas
semelhantes, que permitem a reposicao do imével avaliando.

NORMAS ADOTADAS.

Os dados e conclusdes apresentados a seguir, seguem ao
disposto na Norma Brasileira NBR-14.653, “Parte 1,
Procedimentos Gerais”, complementada pela “Parte 2, Iméveis
Urbanos”, na classificacdo das benfeitorias constantes da
publicacdo "Edificagdes - Valores de Venda - 2.017”, do IBAPE, e
na Norma Para Avaliacdio de Imoveis Urbanos, 2.011, do
IBAPE, Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de
Engenharia, Departamento Sao Paulo.

O valor unitirio de venda serd estimado pelo Método
Comparativo, através da comparacdo de dados de mercado
relativos a outros iméveis com caracteristicas semelhantes, que
permitem a reposi¢do do imével avaliando.

IDENTIFICACAO DA ZONA.

Tomando como base a descricdo do local, apresentada no item
2.2. do Corpo Principal do Laudo, o item 1 desse anexo I e a
classificagdo das zonas previstas no item 9.1./tabelas 1 e 2 da
Norma Para Avaliacdo de Iméveis Urbanos, 2.011, esse Perito
classificou o local onde esta inserido o imdvel avaliando como
uma 2.* Zona, Residencial Horizontal Médio, do Grupo I, Zona
de Uso Residencial Horizontal.
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FATOR OFERTA.

De acordo com o item 10.1. da Norma Para Avaliacio De
Imoéveis Urbanos — 2.011, quando o preco da venda do imdvel
provier de oferta, deverd ser aplicado um desconto de 10%, para
atender a natural elasticidade de mercado.

Todos os demais fatores descritos a seguir, deverao ser
aplicados apds a adocao do Fator Oferta.

IMOVEIS COMPARATIVOS COM BENFEITORIAS.
Valor do Terreno.

No caso dos comparativos onde existam benfeitorias, o valor do
terreno serd estimado de acordo com o prescrito no item 11.1 da
Norma Para Avaliacdo De Iméveis Urbanos — 2.011, seguindo a
seguinte férmula.

Vt= (Vo x Ff) — Vb.

Sendo.

Vt. Valor do Terreno.

Vo. Valor de Oferta do Imédvel.
Ff. Fator Oferta.

Vb. Valor das Benfeitorias.
Valor das Benfeitorias.

O valor das Benfeitorias seré calculado pela seguinte férmula.
Vb = Ac x Pc x Focc.

Sendo.

Vb. Valor das Benfeitorias.
Ac. Area das Benfeitorias.

Pc. Padrao das Benfeitorias.
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Focc. Fator de Adequagcdao ao Obsoletismo e ao Estado de
Conservacao das benfeitorias dos comparativos.

Padrao das Benfeitorias.

Para determinacdo do padrdo das benfeitorias, existentes nos
imoéveis comparativos, serdo usados os critérios previstos na
publicacao Edificac¢des, Valores de Venda, 2.017.

Valor do R8n = R$ 1.379,97 (Janeiro/2.019).

Fator de Adequacio ao Obsoletismo e ao Estado de
Conservacao.

Para determinar o Fator de Adequacdo ao Obsoletismo e ao
Estado de Conservagdo, Focc, das benfeitorias dos imdveis
comparativos, serd utilizada a seguinte férmula.

Focc =R + K * (1 — R), sendo:

e R. Coeficiente residual, correspondente ao padrao, expresso
em decimal, obtido na Tabela 1, abaixo apresentada;

e K. Coeficiente de Ross/Heideck, obtido na Tabela 2, abaixo
apresentada;

e O valor de K serd determinado em funcdo da relagdo entre a
1dade aparente/idade referencial e do estado de conservacao,
descritos no quadro A, abaixo apresentado.

Para estimar o Fator K adota a seguintes férmulas substituindo a
tabela 2.

ROSS. A = (1/2) « (x/n +x°/n*).
HEIDECKE. K= (1-A) - (1-0).

Onde.

x. Idade da edificacdo no momento de avaliacdo.
n. Vida util

C. Coeficiente de depreciagdo.
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TABELA 1
CLASSE TIPO PADRAQ VIDA REFERENCIAL = VALOR RESIDUAL
— |- (anos) - “R” - (%)

RESIDENCIAL | BARRACO RUSTICO 5 0
SIMPLES 10 0

CASA RUSTICO 60 20
PROLETARIO 60 20

ECONOMICO 70 20

SIMPLES 70 20

MEDIO 70 20

SUPERIOR 70 20

FINO 60 20

LUXO 60 20

APARTAMENTO | ECONOMICO 60 20
SIMPLES 60 20

MEDIO 60 20

SUPERIOR 60 20

FINO 50 20

LUXO 50 20

COMERCIAL ESCRITORIO ECONOMICO 70 20
SIMPLES 70 20

MEDIO 60 20

SUPERIOR 60 20

FINO 50 20

LUXO 50 20

GALPOES RUSTICO 60 20
SIMPLES 60 20

MEDIO 80 20

SUPERIOR 80 20

COBERTURAS RUSTICO 20 10
SIMPLES 20 10

SUPERICR 30 10
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TABELA 2
idade em % ESTADO DE CONSERVACAQ
da vida
referencial 2 b c d o f g h

2 0,990 0,987 0,965 0,910 0,811 0,661 0,469 0,245
4 0,979 0,976 0,955 0,900 0,802 0,654 0,464 0,243
B 0,968 0,965 0,944 0,890 0,793 0,647 0,459 0,240
8 0,957 0,954 0,933 0,879 0,784 0,639 0,454 0,237
10 0,945 0,942 0,921 0,869 0,774 0,631 0,448 0,234
12 0,933 0,930 0,909 0,857 0,764 0,623 0,442 0,231
14 0,920 0,917 0,897 0,846 0,754 0,615 0,436 0,228
16 0,907 0,904 0,884 0,834 0,743 0,606 0,430 0,225
18 0,894 0,891 0,871 0,821 0,732 0,597 0,424 0,222
20 0,880 0,877 0,858 0,809 0,721 0,588 0,417 0,218
22 0,866 0,863 0,844 0,796 0,709 0,578 0,410 0,215
24 0,851 0,848 0,830 0,782 0,697 0,569 0,403 0,211
26 0,836 0,834 0,815 0,769 0,685 0,559 0,396 0,207
28 0,821 0,818 0,300 0,754 0,672 0,548 0,389 0,204
30 0,805 0,802 0,785 0,740 0,659 0,538 0,382 0,200
32 0,789 0,786 0,769 0,725 0,646 0,527 0,374 0,196
34 0,772 0,770 0,753 0,710 0,632 0,516 0,366 0,192
36 0,755 0,753 0,736 0,694 0,619 0,504 0,358 0,187
38 0,738 0,735 0,719 0,678 0,604 0,493 0,350 0,183
40 0,720 0,718 0,702 0,662 0,590 0,481 0,341 0,179
42 0,702 0,700 0,684 0,645 0,575 0,469 0,333 0,174
44 0,683 0,681 0,666 0,628 0,560 0,456 0,324 0,169
46 0,664 0,662 0,647 0,610 0,544 0,444 0,315 0,165
48 0,645 0,643 0,629 0,593 0,528 0,431 0,306 0,180
50 0,625 0,623 0,609 0,574 0,512 0,418 0,296 0,155
52 0,605 0,603 0,590 0,556 0,495 0,404 0,287 0,150
54 0,584 0,582 0,569 0,537 0,478 0,390 0,277 0,145
56 0,563 0,561 0,549 0,518 0,461 0,376 0,267 0,140
58 0,542 0,540 0,528 0,498 0,444 0,362 0,257 0,134
60 0,520 0,518 0,507 0,478 0.426 0,347 0,246 0,129
62 0,498 0,496 0,485 0,458 0,408 0,333 0,236 0,123
64 0,475 0,474 0,463 0,437 0,389 0,317 0,225 0,118
66 0,452 0,451 0,441 0,416 0,370 0,302 0,214 0,112
68 0,429 0,427 0,418 0,394 0,351 0,286 0,203 0,106
70 0,405 0,404 0,395 0,372 0,332 0,271 0,192 0,100
72 0,381 0,380 0,371 0,350 0,312 0,254 0,180 0,084
74 0,356 0,355 0,347 0,327 0,292 0,238 0,169 0,088
76 0,331 0,330 0,323 0,304 0,271 0,221 0,157 0,082
78 0,306 0,305 0,298 0,281 0,250 0,204 0,145 0,076
80 0,280 0,279 0,273 0,257 0,229 0,187 0,133 0,069
82 0,254 0,253 0,247 0,233 0,208 0,170 0,120 0,063
84 0,227 0,226 0,221 0,209 0,186 0,152 0,108 0,056
86 0,200 0,200 0,195 0,184 0,164 0,134 0,095 0,050
88 0,173 0,172 0,168 0,159 0,142 0,115 0,082 0,043
90 0,145 0,145 0,141 0,133 0,119 0,007 0,069 0,036
92 0,117 0,116 0,114 0,107 0,095 0,078 0,055 0,029
94 0,088 0,088 0,086 0,081 0,072 0,059 0,042 0,022
96 0,059 0,059 0,058 0,054 0,048 0,040 0,028 0,015
98 0.030 0,080 0,029 0,027 0,024 0,020 0,014 0,007
100 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000
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QUADRO A
Ref ESTADO DA Depreciacao Caracteristicas
i EDIFICACAO: (%)
& 0.00 Edificagéo nova ou com reforma geral e substancial, com menos de
Nova ’ dois anos, que apresente apenas sinais de desgaste natural da

pintura externa.

Edificagéo nova ou com reforma geral e substancial, com menos de
b Entre nova e regular 0,32 dois anos, que apresente necessidade apenas de uma demao leve
de pintura para recompor a sua aparéncia.

Edificagdo seminova ou com reforma geral e substancial entre 2 e 5
anos, cujo estado geral possa ser recuperado apenas com reparos
de eventuais fissuras superficiais localizadas e/ou pintura externa e
interna.

Edificagéo seminova ou com reforma geral e substancial entre 2 e 5
anos, cujo estado geral possa ser recuperade com reparo de

c Regular 2,52

Entre regular e ne-

d cessitando reparos 8,09 . & % AR £ i
i e d fissuras e trincas localizadas e supetficiais e pintura interna e
¥ externa.
Edificacdo cujo estado geral possa ser recuperado com pintura
& Necessitando de 18,10 intema e externa, apos reparos de fissuras e trincas superficiais
s

reparos simples generalizadas, sem recuperagdo do sistema estrutural.

Eventualmente, revisdo do sistema hidraulico e elétrico.

Edificagdo cujo estado geral possa ser recuperado com pintura
interna e exiterna, apds reparos de fissuras e trincas, com
estabilizagao e/ou recuperacao localizada do sistema estrutural. As

Necessitando de instalacdes hidraulicas e elétricas possam ser restauradas mediante
f reparos de simples a 33,20 a revisdo e com substituigho eventual de algumas pegas
importantes desgastadas naturalmente. Eventualmente possa ser necessaria a

substituigdo dos revestimentos de pisos e paredes, de um, ou de
outro edmodo. Revis@o da impermeabilizagdo ou substituigdo de
telhas da cobertura.

Edificagdo cujo estado geral possa ser recuperado com pintura
interna e externa, com substituigAo de panos de regularizacéo da
alvenaria, reparos de fissuras e trincas, com estabilizagdo efou
de recuperacac de grande parte do sistema estrutural. As instalacdes

Necessitando

g ' 52,60 hidraulicas e elétricas possam ser restauradas mediante a
repares impbrianics substituicio das pegas aparentes. A substituicio dos revestimentos
de pisos e paredes, da maioria dos codmodos, se faz necesséria.
Substituicdo ou reparos importantes na impermeabilizagao ou no
telhado.
Edificagdo cujo estado geral seja recuperado com estabilizagdo efou
Necessitando de recuperagao do sistema estrutural, substituigio da regularizagao da
h reparos importantes a 75,20 alvenaria, reparos de fissuras e trincas. Substituigao das instalacoes
edificacao sem valor hidraulicas e elétricas. Substituicdo dos revestimentos de pisos e
paredes. Substituigdo da impermeabilizacéo ou do telhado.
i Sem valor 100,00 Edificacao em estado de ruina.

NOTA: As caracteristicas relativas acs estados de conservagao supra explicitas devem ser fomadas como referéncia
geral, cabendo ac avaliador a ponderagdo das cbservagdes colhidas em vistoria

6. FATORES OBRIGATORIOS.

Tomando como base o apresentado nos pontos 1 e 2 desse anexo
I e o subitem 10.6.4. da Norma para Avaliacio de Imodveis
Urbanos, 2.011, para a obtencdo dos valores unitarios de
terreno homogeneizados dos comparativos, devem ser
aplicados os seguintes fatores obrigatorios sobre os valores
unitarios basicos de terreno dos mesmos.

e Fator Localizacdo. F;
e Fator Testada. F;
e Fator Profundidade. F;

Rua Martins, 93 - Cj. 03 - CEP 05511-000, Sao Paulo/ SP - Tels.: 3097-0960 - 3819-5381

fls. 347

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por MARCOS MAGALHAES RANGEL e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 14/02/2019 as 10:28 , sob o numero WSAN19700398684

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1028455-33.2015.8.26.0001 e cédigo 8ABA472.



6.1.

6.2.

6.3.

30

Mres Megatinr Pl

Engenheiro Civil

CREA 0600.84334 — 7
e Fator Multiplas Frentes. F.
Valor Unitario Basico de Terreno dos Comparativos.

O valor unitario basico de terreno ¢ estimado pela divisao do
valor do terreno, apds a aplicacdo do Fator Oferta, pela drea do
mesmo. Caso o valor do terreno seja estimado pelo Método
Residual, a aplicacdo do Fator Oferta deverd seguir o previsto no
item 5.1 desse anexo.

Fator Localizacao.

De acordo com o item 10.2. da Norma para Avaliagdo de
Imoéveis Urbanos, 2.011, devem ser aplicados aos valores dos
elementos pesquisados, o Fator Localizacido na propor¢ao
estabelecida na Planta Genérica de Valores do Municipio, desde
que seja verificada a coeréncia dos mesmos.

Apesar de tentar, esse Perito ndo conseguiu acesso a planta
genérica de valores do Municipio de Santo André.

Para contornar a dificuldade, esse Perito se vale do fato de ter
obtido todos os comparativos muito proximos ao imovel
avaliando e do observado no local, para adotar o seguinte:

e Ruas secunddrias. Indice local. 1,00;

e Ruas principais. Indice local. 1,20.
Fator Testada.

Dependendo da Zona de Avaliacio onde estdo inseridos o
imoével avaliando e comparativos, classificada de acordo com as
tabelas 1 e 2 da Norma para Avaliagdo de Iméveis Urbanos —
2.011, devera ser aplicado o Fator Testada na homogeneizacao
dos comparativos. O Fator Testada serd estimado de acordo com
a letra b) do subitem 10.3.1. da Norma para Avaliacdo de
Imoveis Urbanos —2.011, seguindo a seguinte formula.

Fte = (Fr/Fc)", dentro dos limites Fr/2 <= Fp <=2Fr
Sendo.

Fr. Frente padrao.
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Fc. Frente do comparativo.
f. Expoente definido pelas referidas tabelas 1 e 2, funcdo da
classificagao da zona.

Para essa situacao, as referidas tabelas 1 e 2 prescrevem a
frente padrao com 10,00 metros e o expoente ‘“f’ igual a
0,20.

Fator Profundidade.

Dependendo da Zona de Avaliacio onde estdo inseridos o
imoével avaliando e comparativos, classificada de acordo com as
tabelas 1 e 2 da Norma para Avaliacdo de Iméveis Urbanos —
2.011, deverda ser aplicado o Fator Profundidade na
homogeneizagdo dos comparativos. O Fator Profundidade sera
estimado de acordo com a letra a) do sub item 10.3.1. da Norma
para Avaliacio de Imoéveis Urbanos — 2.011, a seguir
apresentado.

Sendo, Pe, igual a Profundidade Equivalente, Pmi, igual
Profundidade Minima Padrdo e Pma, igual a Profundidade
maxima padrdo. O Fator Profundidade Cp € uma funcgdo
exponencial da proporcdo entre Pmi ou Pma e Pe, seguindo o
exposto a seguir:

e Se Pe for superior Pmi e inferior Pma o Fator Profundidade
Cp é igual a 1,00;

e Se Pe for inferior a Pmi e estiver acima da metade da
a P : 0,5_
mesma, serd empregada a formula, Cp = (Pmi/Pe)™;

e Se Pe for inferior a %2 Pmi, serd empregada a férmula
Cp=2,0"

e Se Pe for superior a Pma até o triplo da mesma, serd
empregada a férmula,

Cp =1/{(Pma /Pe) + {[1-( Pma /Pe )] . (Pma/Pe)""}};

e Se Pe for superior a 3 Pma, adota-se na férmula acima,
Pe =3 Pma
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Para essa situacdo, as referidas tabelas 1 e 2 prescrevem
profundidade minima de 25,00 metros e uma profundidade
maxima de 40,00 metros.

Fator Frentes Miiltiplas.

Dependendo da Zona de Avaliacio onde estdo inseridos o
imoével avaliando e comparativos, classificada de acordo com as
tabelas 1 e 2 da Norma para Avaliagdo de Imdveis Urbanos —
2.011, o subitem 10.3.3. da referida norma recomenda a
aplicacdo do Fator Frentes Multiplas na homogeneiza¢dao dos
comparativos, de acordo com a tabela abaixo. Também &
recomendado que o Fator Frentes Multiplas, seja aplicado sobre
as areas minimas dos intervalos de terreno, definidas nas
referidas tabelas 1 e 2.

Zona Valorizacdo Fator®

42 Zona Incorporagdes Padrao Popular 10% 0,91
5¢ Zona Incorporagdes Padrao Médio 10% 0,91
6° Zona Incorporagdes Padrao Alto 5% 0,95
7° Zona Comercial Padrao Popular 10% 0,91
8¢ Zona Comercial Padrao Médio 10% 0,91
92 Zona Comercial Padrdo Alto 5% 0,95
*Fatores aplicaveis as expressoes previstas em 10.6

FATORES COMPLEMENTARES.

De acordo com o item 10.5. da Norma para a Avaliagdo de
Imoéveis Urbanos — 2.011, os Fatores Complementares ndo sao
de uso obrigatério. A sua utilizagdo deve ser fundamentada e
validada, através da verificacao dos mesmos.

Fator Topografia.

Devido a falta de maiores dados de mercado, o Fator Topografia
seguird os fatores corretivos genéricos, previstos no subitem
10.5.2. da referida Norma do IBAPE - 2.011, a seguir
transcritos.
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Topografia Depreciacao | Fator*
Situacdo Paradigma: Terreno Plano 1,00
Declive até 5% 5% 1,05
Declive de 5% até 10% 10% 1,11
Declive de 10% até 20% 20% 1,25 20% 1,25
Declive acima de 20% 30% 1,43 30% 1,43
Em aclive até 10% 5% 1,05 5% 1,05
Em aclive até 20% 10% 1,11 10% 1,11
Em aclive acima de 20% 15% 1,18 20% 1,18
Abaixo do nivel da rua até 1.00m 1,00
Abaixo do nivel da rua de 1,00m até 2,50m 10% 1,11
Abaixo do nivel da rua 2,50m até 4,00m 20% 1,25
Acima do nivel da rua até 2,00m 1,00
Acima do nivel da rua de 2,00m até 4,00m 10% 1,11

Fatores aplicaveis as expressoes previstas em 10.6

33

Para os comparativos que disponham de terrenos, onde possam
ocorrer inundacoes periddicas, alagamentos e brejos, pode ser
aplicado o Fator Consisténcia do Terreno. Devido a falta de
maiores dados de mercado, o Fator Consisténcia do Terreno
seguird os fatores prescritos no sub item 10.5.3. da Norma para
Avaliacdo de Iméveis Urbanos — 2.011, a seguir transcritos.

Situacao Depreciagao | Fator*
Situacao Paradigma: Terreno Seco - 1,00
Terreno situado em regido inundavel, que impede ou dificulta o seu acesso, 10% 111
mas nao atinge o préprio terreno, situado em posicao mais alta ° ’
Terreno situado em regido inundavel e que € atingido ou afetado 30% 1.43
periodicamente pela inundagao ’
Terreno permanentemente alargado 40% 1,67

Fatores aplicaveis as expressoes previstas em 10.6

APLICACAO DE FATORES.

Fatores Complementares.

De acordo com o sub item 10.6.4 da Norma para Avaliacao de
Imoveis Urbanos - 2.011, os Fatores Complementares podem ser
utilizados, desde que seja validada a sua condi¢ao isolada como

fator homogeneizante.
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Devido as caracteristicas do local pesquisado, descrita no
ponto 2 do Corpo Principal do Laudo, esse Perito nao
utilizara os fatores complementares na homogeneizacio dos
comparativos.

Fatores Obrigatorios.

De acordo com o subitem 10.6.1. da Norma para Avaliacdao de
Imoéveis Urbanos — 2.011, os Fatores Obrigatérios devem ser
aplicados sobre o valor unitario basico de terreno na forma de
somatoria. A letra b) do referido subitem recomenda a seguinte
formula para a homogeneizac¢ao dos comparativos.

Vuth = Vutb x {1+ [(F1-1)+ (F2 -1) +(F3-1) ...+ (Fn -1)]}
Sendo:
e Vuth. Valor unitirio de terreno homogeneizado;

e Vutb. Valor unitario basico de terreno definido pelo item
6.1. desse anexo;

e F1, F2, F3,.Fn. Fatores Obrigatérios adotados na
homogeneizagao.

De acordo com o subitem 10.6.2. da Norma para Avaliacdo de
Imoveis Urbanos, 2.011, sdo considerados discrepantes
elementos comparativos cujos valores unitirios extrapolem a
metade ou dobro do valor médio amostral. Porém, o seu descarte
sO devera ser feito apds verificacdo da homogeneizacdo de toda
a amostra;

De acordo com o subitem 10.6.4. da Norma para Avaliacdao de
Imoéveis Urbanos, 2.011, deve ser testada a condi¢ao dos Fatores
Obrigatdrios serem homogeneizantes, através da reducdo do
coeficiente de variagdo. O objetivo ndo € obter o menor
coeficiente de variacdo, mas sim o modelo que melhor
represente o comportamento de mercado.
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Devido as caracteristicas do local pesquisado, descritas no
ponto 2 do Corpo Principal do Laudo e nos Pontos 1 e 2
desse anexo, esse Signatario utilizara na homogeneizacao dos
valores unitarios basicos de terreno dos comparativos o
Fator Testada, o Fator Profundidade e o Fator Localizacao,
descritos e justificados no Ponto 6 desse anexo. O Fator
Frente Multipla nao sera utilizado, por nao ser indicado
para a zona.

HOMOGENEIZACAO DOS VALORES.

No sentido de otimizar a homogeneiza¢cao dos comparativos foi
criada uma tabela, apresentadas nas folhas 38 a 40 desse anexo
do Laudo.

Folha 1 da Tabela.

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

e Colunas (1) a (4), fornece a localizacao dos comparativos.

e Colunas (5) a (8) fornece dados da construcdo existentes
sobre os comparativos. A coluna (7) fornece a idade da
construcdo. A coluna (8) fornece a depreciacdo da
construgdo, prevista no Quadro A, apresentada no item 5.4.
desse anexo.

e Colunas (9) a (16) fornecem os dados do terreno do
comparativo.

e Colunas (17) e (18). A coluna (17) fornece o valor
pesquisado. Na coluna (18) pode estar grifado o nimero 1 ou
o nimero 2. O ndmero 1 indica que o valor pesquisado estd
sendo ofertado. O nimero 2 indica que o valor pesquisado
corresponde o imovel foi comercializado.

e Coluna (19). Indica o comparativo discriminado no anexo IIL.

Folha 2 da Tabela.

Na folha 2 da tabela sdo estimados o valor da construgdo, o
valor do terreno e aplicados os fatores obrigatdrios. A seguir sao
descritas as colunas da tabela, constantes da folha 2.
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Colunas (20) a (28), estima o valor de constru¢do de cada
comparativo. Nas colunas (20) a (25) € calculado o Fator de
Adequacao ao Obsoletismo e ao Estado de Conservacdo de
cada comparativo, baseado no exposto no item 5.4. desse
anexo.

O valor da construcao € estimado pela seguinte formula.

Vb = R8N x Focc (col.25) x Ac (col.26) x Padrao (col.27)

Colunas (29) e (30), estima o valor do terreno do
comparativo, de acordo com o exposto no item 5.1. desse
anexo, seguindo a seguinte férmula.

Vt=[Vo (col. 17) x Ff (col.29)] — Vb (c0l.28)

Colunas (32) a (45), sdo estimados os valores unitdrios, apds
a aplicagdo dos fatores obrigatdérios. A aplicacdo de cada
fator toma como base o valor unitario basico de terreno do
item 6.1. (col.33).

No final de cada coluna é calculada a média, intervalo de
+ 50% e — 50%, o desvio padrdo e o coeficiente de variagdo,
de acordo com o previsto nos subitens 10.6.2. e 10.6.4. da
Norma para Avaliagdo de Iméveis Urbanos.

9.3. Folha 3 da Tabela.

Na folha 3 da tabela sdo verificados os fatores, é estimado o
valor homogeneizado e é dado o tratamento estatistico a
amostra, estimando a sua precisao.

Nas colunas (46) a (50) é feita a verificagdo das condigdes
homogeneizantes dos fatores utilizados, de acordo com o
sub item 10.6.4. da Norma para Avaliacdo de Imoéveis
Urbanos —2.011.

Na coluna (47) € estimada a média dos valores estimados
pelos fatores, sem a inclusdo do Fator Testada.

Na coluna (48) € estimada a média dos valores estimados
pelos fatores, sem a inclusdo do Fator Profundidade.
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Na coluna (49) é estimada a média dos valores estimados
pelos fatores, sem a inclusao do Fator Localizagao.

Na coluna (50) é estimada a média dos valores estimados
pelos fatores, sem a inclusdao do Fator Frente Multiplas.

No final de cada coluna sao estimados a média, o desvio
padrdo e o coeficiente de variagao.

e (Colunas (51) a (58). Nas colunas (51) a (55) sao
apresentados os valores estimados por cada fator, que serdao
adotados na estimativa do valor homogeneizado. Na coluna
(56) é discriminado o nimero de comparativos a ser adotado
para o célculo de média. Na coluna (57) é estimado o valor
médio. No final dessa coluna é 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 Avaliacdo de Imdveis Urbanos —

2.011.

e Colunas (58) a (60). Na coluna (59) é estimado o valor
homogeneizado. No final dessa coluna € 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 Avaliacdo de Imdveis
Urbanos — 2.011 e dado tratamento estatistico a amostra
homogeneizada.

9.4. Valor Unitario de Terreno.

De acordo respectivamente com o subitem 13.1.1. e o item 13.4.
da Norma Para Avaliacdo de Iméveis Urbanos — 2.011, a
estimativa do valor unitdrio de terreno homogeneizado
avaliando, atingiu o Grau II de Fundamentacdo o Grau III de
Precisao.

De acordo com o exposto, o valor unitario de terreno, ¢ igual a
R$ 1.453,69 /m?, base Janeiro de 2.019.
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10. FOTOS DOS COMPARATIVOS.

Foto n.” 1. Comparativo
n.° 1, localizado na Rua
Palmares, n.° 1.042.

Foto n.° 2. Comparativo
n.° 2, localizado na Rua
Dr. Simdo de Lima,
n.° 636, esquina com a
Rua Péssego.

Foto n.” 3. Comparativo
n.° 3, localizado na Rua
Dr. Simdo de Lima,
n.° 652.

Foto n.” 4. Comparativo
n.° 4, localizado na Rua
Angelina, n.° 62.

Rua Martins, 93 - Cj. 03 - CEP 05511-000, Sao Paulo/ SP - Tels.: 3097-0960 - 3819-5381
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Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por MARCOS MAGALHAES RANGEL e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 14/02/2019 as 10:28 , sob o numero WSAN19700398684

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1028455-33.2015.8.26.0001 e cédigo 8ABA472.
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Foto n.” 5. Comparativo
n.° 5, localizado na Rua
Angelina, n.° 69.

Foto n.” 6. Comparativo
n.° 6, localizado na Rua
Angelina, n.° 45.

Foto n.” 7. Comparativo
n.° 7, localizado na Rua
Armando Rocha, n.° 596.

Foto n.” 8. Comparativo
n.° 8, localizado na Rua
Armando Rocha, n.° 594.

Rua Martins, 93 - Cj. 03 - CEP 05511-000, Sao Paulo/ SP - Tels.: 3097-0960 - 3819-5381

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por MARCOS MAGALHAES RANGEL e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 14/02/2019 as 10:28 , sob o numero WSAN19700398684

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1028455-33.2015.8.26.0001 e cédigo 8ABA472.
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Foto n.” 9. Comparativo
n.° 9, localizado na Rua

n.° 30.

»| Armando Indiandpolis,
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