[ty € ABRAL VEREIRA FACANDES i

Jif o5t 35 / /W2 ( /e 3O VO e s e -

fro esse 1 0705482-90 1997.8,26.0001
Ao, Execus o de Titulo Extralvdicial
Reyuarenie. Co
Reqguerdo. M

mmmmmmﬁﬁﬂﬁ'—“l
JERONIMO CABRAL PEREIRA FAGUNDES NETO, Perito Judicial

na presente agéo, tendo desempenhado suas fungdes na
conformidade das normas

nomeado

@ preceitos em
respeitosamente, apresentar suas
shservag bes e constatagdes cor

vigor, vem, mui
conclusdes a V. Ex.a., a partir das

sstanciadas no presente Laudo.
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INIHONIAI CARBAL PEREIBA PALLINDES NETO
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12 NOMEAGCAQ DO SIGNATARIO

hanrado com a Indleagfo (f1s WA s aiutos)

¢ slgnatérie fal

nomeado d pread eder & avallag@o do IriGvel penhoraoo

Laneado o8 autos, @ daco prosseguimento aos fesltas, proculando

justificar @s cant lusBes. S0 fornecldas as bases para julgamenio Aos

ara o perfelta

ceritérios @ o8 plementos gque parecerarnm indispenstvels |

compreenso dos numeros aclotaclos

Na presente avallag@o, assume-5e gque os elemenios 65160 cornetos

e que as Informagoes tornecldas por tercelros foram de boa 6 & s80

conlliGavels.

Aos 05 (clnce) dias do més de setembro de 2017 &s 12h00°,

procedeu-se & vistoria ao local, conforme determinagdo judicial,
$pc¢ o em 28.08.2017, conforme certidao de

enviada ao D. ;

fls. 405 dos aute hecimento do local.

ico, onde interfonou-se na unidade

o 21 do edificio, prestou
ns, corréu, é morador do
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Q pvu\\u\wmn-nln da pericia fol possivel mediante tomada de totos
a1 0 Imbével avallando No condominlo

externas do edificio onde se localiz
jo relatério fotografico), além das informagoes colhidas no local,

(vic
NOTA O1:

Caso seja definida a necessidade de retorno do signatario ao imével
avaliando, a pericia serd onerada para considerar a revistoria ao Edificio
sonia Regina, para adentrar na unidade n° 13 em aprego, incluindo a
necessidade de recdlculo dos valores da parcela da

eventual
benfeitoria, caso seja constatada divergéncia significativa no estado de
imével, que Iimplique no recdlculo da parcela

conservagdo do

construg@o.

2.1. SITUACA | ERAIS

O bairro da Vila Mariana localiza-se na regido sul do municipio,
conta com uma ocupag¢do residencial com predominédncia de casas €
prédios residenciais de padrdo construtivo classificados como médio a

superior.

e @ Avenida Dr° Ricardo Jafet, via de

O imovel er
acesso rapido

de ambito lo

a com estabelecimentos comerciais

agéncias bancarias, restaurantes,
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JERONIMO - CABRAL  PEREIRA  FAGUNDES NETO
PRGN IO v

3. DESCRICAQ DO IMOVEL

3.1 TERRENQ

Trata-se de um lote de esquina, com benfeitorias, com solo seco,

situado na Avenida Dr® Ricardo Jafet, n® 2914, na RegiGo sul, Bairro: Vila

Mariana, Municipio de SGo Paulo.

3.2 BENFEITORIAS
a) Edificio Sonia Regina

ondominio residencial com

O Edificio Sonia Regina, trata-se de um ¢
o e 03 (irés)

uma unica torre, composto de 01 (um) pavimento terre

sendo 04 (quatros) apartamentos por pavimento,

pavimentos tipo.
s, Gtico contendo

incluindo o térreo, perfazendo 16 unidades autéonoma
barrilete, caixa d'agua, caixa de escada e laje de cobertura.

a de lazer.

possuem uma vaga de garagem
nas Areas vagas localizadas no

entrada do Condominio.
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JERONIMO CABRAL PEREIRA FAGUNDES NETO
ENGENHEIRO CIVIL
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JERONIMO CABRAL PEREIRA FAGUNDES NETO
ENGUNHEIRO CIVIL

R

do acesso e coleta de correspondéncias dos apartamentos fincis3 e 4

Foto 10. Vista
do Edificio Sonia Regina.
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4. CRITERIO e METODOLOGIA

O presente trabalho de avaliagdo obedece as diretrizes gerais as
técnicas e recomendacdes da NBR - 14653-2:2011 - Avaliagdo de Bens -
Avaliagcdo Imdveis Urbanos,

do IBAPE/SP-2011

Norma para Avaliogdo de imdveis Urbanos

© a publicagdo do IBAPE - 2007: “Valores de
Edificagdes de Imdveis Urbanos™.

O método utilizado para calcular o valor do imdvel, serd o Método

Comparativo Direto. largamente utilizado no meio avaliatério,
preconizado nos itens 8.2.1. da NBR - 14653-2:2011 - Avaliagdo de Bens -

Parte 2: Imo&veis Urbanos e 8.5, 9.2 da Norma para Avaliagdo de Imdveis
Urbanos IBAPE/SP-2011.

O valor do imével avaliado serd obtido por comparagdo direta
com elementos do mercado de iméveis em oferta. situados nas
imediacbdes do imével em apreco, guardando-se as diferencas entre
eles, baseando-se no estudo elaborado pelo IBAPE - 2007 “Valores de
Edificagbes de
Depreciag¢a

IR oA T,

Bhes", de acordo com o item V -
€ pelo Estado de Conservacdao, cujo
do do Método Ross/Heidecke que leva
construgcdo e o acabamento, bem

critério adc
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a DB|IQUIRQ A L& RO T B " ere) elementoy \ |“\‘;‘\\1‘\’-\ (51
N e \
.~ N AT Ve S@NJIA ‘\‘ “‘\\3 LR SRTE 16 LA YR A4 ‘\;‘\$\>,‘\ OO XNy \"‘l‘”‘“

ange DORHIA-3¢ O mMAVvel QAVAHANAY @ O3 Jemuaiy e gual \\‘\‘\\\ W
FREO-BOONOIMIITA. TV AQTOT foram tormeciaos PO ¢Onetores Altuantes

'. QRO \5\" '\\\ \.‘\\H\\\ \'lt’\‘\‘."\\i ) \‘h!l l\\‘\‘ ‘C}

APpOs efetvado o3 cdlculeos. com © Programa iaoavalion
constatou-se que 1todos elementos comparativos ofertados serdo
vhiizQdos.

Qs elementos posiuem uma vaga de garagem
‘ndeterminada, ¢ astac M hos dreas vagas localizadas noe

pavimento térreo,

no ANEXQ |,
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108 Comparativos possusin o Mmesmo padito

& de vagas, nbo  interferindo  na
ente o fator Llocalizagto (Hlac) serd
1 de variag o maior s relagto ao

fase homogenesizada,

homogenelzada,
constiulive e
hamogerelzd
ulilizaidda, a
do valer u
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JERONIMO CABRAL PEREIRA FAGUNDES NETO

ENCRDNBEIRO OYV

APRESENTACAO DOS RESULTADOS
VALORES UNITARIOS

MO URITATiOs

VALORES UNITARIOS NOMOGENEIZADOS

o202 Media Unitorios 4900
Desvie Podvdo © 429 17

Desvio Paditdo © 425 18
- 3% : 351542

- 3% 345707
* 0K © 5508 63 * 30N : 438332

Coeficiente de Variogdo © & 5500 Coeficiente de Variagdo @ 8 4800

DADOS DO IMOVEL AVALIANDO INTERVALOS DE CONFIANCA (80%)

Tipo : Edificagdo Vertical INTERVALO miNmMO
Modalidade : Venda

Daio : 28/09/2017 ]

Local : Av Dr Ricardo Jofet, 2914 op13YALOR TOTAL (RS) : 4109942

Cliente : Consorcio Nac Embracon x Liian Cristino ;
Arec m* 83 &2

MEDIA SANEADA (RS): 4.910.24

4.750.34
INTERVALO MAXIMO $.070,14

PRECISAO |

—

Conforme ‘nenhum elemento ficou discrepante ao

intervalo ma
lide é de

im, o valor unitdrio do imoével objeto da

'0 mil, novecentos e dez reais e vinte

guatro ce 0 més de setembro de 2017.

5 ng item “4.3"
| do prego
nitdrio
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CABRAL PEREIRA FAGUNDES NETO

ENGENHEIRO CIVIL

encontram-se inseridos no intervalo definido pela norma,

ratificando ©
valor unitério dos iméveis calculado no tépico anferior.

Para uma verificagc@o grafica, segue abaixo o grafico em relagdo
aos pregos observados, valores

de mercado de cada elementio
comparativo deduzido do

oferta de 0,90, versus, OS5 valores

estimados de cada elemento comparativo, determinados na andlise de
homogeneizagdo estudada.

fator

'GRAFICO DE DISPERSAO

Y J ‘;2

4.910,24

5.035,76

5.046,01 |

5.014,76 "‘

5.020,22

5.020,23

s ——

5.030,74

5.042,68 \
\
:

5.017,99

5.032,94

5.032,72
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JERONIMO CABRAL PEREIRA FAGUNDES
ENGENHEIRO CIVIL

A \ R DE MER D VEL

7.

O valor do imével é dado no presente caso pela seguinte expressao:

Vvt = Au x Vut, onde:

Vvt = Valor imovel
Au = Area Utll do imével: 83,62 m?

vut = Valor unitario do imével: R$ 4.910,24/m?

Portanto o valor do imdbvel serd:
Vvt=283,62m2xR$4.910,24/m?

Vi = RS 410.594,27 (setembro/2017)

8. CONCLUSAO
Em vista dos elementos coletados e analisados, obteve-se O seguinte

valor para o imével:

R
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7. ENCERRAMENTO

J Signatonio Ccoloco-se oo

N\
-

A presente avaliogcdo

numeradas e impressas em um

estdo datadas e assinadas.

] Seguem onexos:
ANEXO | - Elementos comparativos com fotos

E ANEXO JI - Planilhas de Resultados da Homogeneizagdo
Elementos Comparativos

880 Paulo, 13 de outubro de 2017.

ey

cas da Grande S3o Paulo
uc3o de Edificios no IPT/SP :
5 em convénio com entidades diversas, Professor convidado 6o

FDTE/ CoreNet
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REGISTRO FOTOGRAFICO

B oADOS DA FICHA

SAERO DA FESQUISA . SAG FAULG oF o0
st NUMERG ELEMENTO © &

DATA DA PESQUISA 28/09/2C

SETOR : 042 QUADRA : | 7s

CHAVE GEOGRAFICA :

FOTO N°
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DOS DA FICHA 13
s 3> B "--- - .
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500 TOTAL W* R
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FOTO N° 1
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ELEMENTOS DA AVALIACAO

@UHUZADO DATA DA PESGUISA

LADOS DA FICHA 10
0 CHAVE GEOGRAFICA :

TMERO DA PESQUISA
QUADRA : 17 INDICE DO LOCAL :
NUMERO :

ETOR ©
ADOS DA LOCALIZACAO
CIDADE : SAO PAULO

P {DERECO 2 JodHo bop!
OMP.:

P UF: SP
pbADOS DA REGIAO

ELHoRAMENTOS 3
IMENTACAOC E REDE DE COLETA DE ESGOTO
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