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Fabio Costa Fernandes, engenheiro civil, devidamente registrado no
CREA sob n® 060.134.589-5, Membro Titular do TBAPE n° 7

3, Jurisperito, louvado e
compromissado nos autos em epigrafe
o

,» onde tem cutso o processo de ACAO DE
CARTA PRECATORIA ajuizado por Banco Bradesco S/A., como requerente, contra
Jos€ Carlos Blaauw e outra, como requerido, tendo efetuado as diligéncias ao
cumprimento de sua missio e compulsadas atentamente as pecas que nstruem o feito,
vem apresentar a VOSSA EXCELENCIA o resultado de seu trabalho,

fundamentado
no presente;

LAUDO TECNICO

Sao Paulo, 06 de Novembro de 2.017.
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Fabio C. Fernandes
Engenheiro civil
Crea — 060.134.589-5
Membro do Ibape n” 793
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I.1 PRELIMINARES
Refere-se o presente Laudo

Téenico a aciao de
PRECATORIA de

ACAO

corrente do processo n” 1000194-61.2016.8.26.0312
¢ Banco Bradesco S/A., contra o reque

DE CARTA

y CiLjO rcquerente
rido José Carlos Blaauw e outra.

Contorme copia de demanda judicial que tramita junto 2 Comarca de
Campinas, SP, conforme fls. 01

'03 dos autos, o requerente solicita acio de execucio por
quanta certa contra devedor solvente contra o requerido, informando que o mesmo é
credor da quanna de R$ 334.706,98, atualizados para a data de 02 de abrl de 2009,

conforme tabela de valores apresentada as fls. 24 /27 dos autos e contrato firmado entre
as partes as fls. 28/48 dos autos.

Portanto o D. Juizo da 4° Vara Civel da Comarca de Campinas emite Carta
Precatoria ao D. Juizo da Comarca de Juquii, com a finalidade de proceder a avaliacio do

imovel descrito na matricula n°4.372, inserida em anexo II, deste laudo tecnico.

Nomeado Perito Judicial conforme despacho de fls. 52 dos autos,
sendo este profissional designado pata Avaliacio dos Bens ser nomeado, assumiu o

signatirio o compromisso geral em cartorio, de bem e fielmente, sem dolo, nem malicia,

Tt
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O presente Laudo Técnico tem por €SCOPO:
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* Proceder Vistorta 1'écnica
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> O imével avaliando é constituido de terreno sem benfeitorias, situado na

Rodovia Expedito José Marazzi — km 24 — Vila Juquia — Municipio e
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e Pericia de Engenharia de Sio P
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€18 Urbanos de Institure Brasileiro de A aliacio

wlo — [BAPR SP e NBR 14.653.2
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§ que produzem

semelhantes

=
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proporcionalidade linear. No Processo comparativo entre o imével €M exame e os
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[ S48 tegionaig FeConhecidag o

fevisados em petiodos maximos de
anos, € devem especificar ¢f

Aramente a repis
ente a Legiaon para

dions %2
a qual sao apliciveis, A NOSMA permite,
alternanvamente, a IL]UL"
2 AL 40 de fatores de
atores de homopene
que 0 estudao de

1zacao medidos no meread , desds
mercado especific . ;
Pecitico que lhes deu Otigem seja anexado a0 Laudo de
\vahacao.

O tratamento por

fatores corresponde 3

'.!pi}t':u',llm da teoria
engenharia de avaliacdes. Oy

artesiana g
seja, nele ¢ admitido que o problema maior pode ser
. . i- - . -f-:
dividido em viros problemas menores (problema da localizagio, problema da testada. o
problema da profundidade. ete.)

[[§1{e

Ly

» que sao ajustados INDIVIDUALMENTE,. perante uma

situacao de referéncia, adotada como paradigma. Tod

n
Qo

= =
< i g E
os os fatores se referemn a essa .
0
2
situacao paradiema, admitindo que sao nao-correlacionados. Portanto. devem scr 5
aplicados na forma de ajustes somatérios ou subtrativos.

Conferan

) COSTA FERNANDES
tadigital/pg/abnrt

.

A situagao paradigma adotada no presente trabalho serd a seguinte:

r FABI

Area: paradigma a drea erradicada (1.000,00m?);

Frente: Nao uthizada;

0C

|
n
w
m
-  Profundidade: Nio unlizada; 2
]
- Topografia: terreno plano; .
- (Consistencia: Seco 5%
a6 L]
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Avalingdes o Ferichy de Enpenhyrp,

21 Verificacs 3
I1.2. erificacao do Grau de

Ajusta mMento

O grau de ajuste do tr

dtame 3 vt b -
Cnto ¢ verthicadn atraves do itendimente
‘ L dOs
irens da tabela 4 da NBR 14653.2 .
1 133-2Z, sendo que pode-se tnmre Greau 111, Gy I1
8¢ 1 o Crran s \atau I ou Gran 1
\ obtencao de um major
( € - AlOor O ' . -
U menor gray depende
obuda.

"Hlll'l'ﬂl'_lfl |_l;l ([Ll.‘i'lil_l:lcli._ lj-,] AMostra

\ attibuicio do grau de

ajuste leva em conta uma
atendimento total ou parcial

S0OIma '.‘:_]aLlL'!II:‘uuj,l a0
2
A todos os itens e. alé : s E
S HOS 05 1tens ¢, além disso, ao atendimento inteeral do 8 E
itens considerados mais IMportantes, sem o0s quais, mesmo com uma soma elevada. nio 53
S E
S€ consegue atingir eraus elevados. S5
=2
5
3 s z 2
I1.2.41 Grau de precisio: Ts
<3
=
o=
0%
oS
58
ol
A normalizacio estabelece uma ptecisao em fun¢ao da amplitude do

por
= bh";i'

SpUS

enl

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

4

se expostos na tabela 6 da norma.
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depender do grau de fundamentacio que se queira atingir
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da funcio densidade. para probabilidades
se tabel : e 1 1 1caAnc
selados, em funcio do nivel de significancia adotada (que

Wl

e do nimero de graus de

( Al CAMIF FaMFAT = C - 3 %
) gratico a seguir representa a funcio densidade de t-Student:
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Ida a es WSOCH t-student F

=S Estudent (funciio dq
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yacle | A
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Onde

X = centrorde amostral:

S = desvio-padrio amostral;

f = esratstca t-Student para = 20% e um GL definido;

numero de elementos da amostra;
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Obtencio do valor MCELro quadrag ydo T
280 do Terreng

\\é'-f" 11T R '
Lol IMportant aAse I
]— L& rase do II'L:E'J:]lnr:_ 0 1|‘1"\."~p1']1'.'- . alm
JUrsp Pessoalmente
yercorreu diversag ICPOes CoONtoas 4 eSS
[ . muguas a area do Imovel avaliando. na busca de element
em oferta ou ¢ fenvamente tr |
. € transacion: ' 10r1zancds
e wrl.u_]f:-\ priorizando elementos que puardassem
cmelhanca com ¢ 10vel avali: : i
\ : m o 1movel avaliando e SEMpre que possivel, se situassem na mesma regian
reO=COONOT Cs > g 8
) omica do mesmo, com o fito de obter uma dmostragem representativa ¢ sem
qualquer viés,

g

.

0

w

(=]
< 5
Como, aprioristicamente, nao se sabia quails eram as vatidveis importantes WS
TR
n S
s : , e : (ol
na formagiao do pre¢o no local do imével avaliando, o signatario procedeu a minudente 25
- T
m 2
<%
{ .--.Irhi:-, enfocando nao somente a area dos elementos amostea, mas tambeém suas frentes. = =
af

topograhias, posigoes nas quadras, situacao dos Imdveis, existéncia de construcoes

melhoramentos publicos e demais detalhes julgados importantes no mercado imobiliario.

por Lato

Foi possivel obter, a principio, 06 (seis) elementos, os guais foram tratados posteriornmente por tratamento
res, comao ‘\l‘L’Ill"'

E
3
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» Fator oferta: fo aplicada

para elementos em ofertas.
valor, a fim de

uma depreciacao de 10)
vislumbrar a elasticidade do mercado imobiliatio, Tal fator encontr
justuficanva na pratca profissional;

\ il]1[1*'.lt_".li'l do fator fonte forneceu os

resultados (i

5 scounices 14
descontados o valor da c MSEIUCAO, ui’_i,lmiu_- for o caso):

Fator Oferta: 0,9
Oferta
get Yalbg Nat. Fator| Diferenca SO ) w
fator Cormrigido
1,00 600.000,00 oferta 0,90 | -60.000,00 -0.10 0,32
2,00 600.000,00 oferta 0,80 | -60.000,00 | -0,10 L"_I_ET‘{
3,00 800.000,00 oferta 0,90 | -80.000,00 -0,10 0,50 b
4,00 900.000.00 oferta 0,90 | -90.000,00 0,10 0,44 l = ,:
5,00 [1.000.000,00( ofeta [0,90]-100.000,00 -0,10 0,49 | &
6,00 950.000,00 oferta 0,90 | -95.000,00 -0,10 0 4'3_\

do on
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e recomendacio

em 11% Zeona YT
(S § 1§ lentes Para 1] e
do sepumte maoda:

a <1ll.|| 15

C) Fatey protundidade ¢ ¢

alculado

w
Pk ——— — § ¢
= S ———
e a pProfundidade o . 7 o 19N
2P e fli." 1»_-1L1|\.-'.| ente for inferior 3 minima e estiver acim ' da metade d
&S Pmi). |!l--..-,—_| ser empregada 1 Sequinte Bernut ,- 1: 1elac 0a mesma
( = (Pat }'”“) P
22 A e J Ic o 3y i\ ]
¢]2] f ':l Ndidade Chuivalente for SUPenor § maxima ate o tnplo das n
aF ). o lat o« 1P . 1 : : ; I
. mal MOr somi nie aleta o valsr unmitano da parte do lerreno que exceda sets |
formula a ser €mpregada & a sequinte
Cp = (P P + [{1( P,u P

D
) APy

PP

. : , :
\ aplicacio do fator protundidade foy

heeeu o seguinte resultado:

e - e Expoente Fp = nd =
| Profundidade i
Profundidade Y sito ¢
rofundidade Fator Diferenca Efeito do fator \Usor
comparativos <
3.388,00 1,00 0,00 0,00 0,32 E
2.904,00 1,00 0,00 0,00 0,37 u
290400 | 1,00 0,00 0,00 0,50 .:‘
3.678,40 1,00 0,00 0,00 0,44 S EE
3.678.,40 1,00 0,00 0,00 0,49 o ;}
3.678,40 1,00 0,00 0.00 0,46 E ‘g‘
85
. - 1A S8
e TESTADA Calculado segundo recomendacao do item 10.3.1-b da NORMA
IBAPE

2005 nao sera admitido tal fator, calculada do seguinte modo:

t
-4

C

(= (Fp / Fy)', dentro dos limites: Fr/2 <F,

nado digitalme
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==
Frente

—igj_‘"” r_)l'r]h\..rf)_ -‘ET,:TE r_J_.- —
500,00 —_ _ | fate VUeaorr
500.00 |7 00— 1290 | 000 55—
500,00 | —5r——000 |5 00|55
_ 500,00 . | 0,00 —H—'I.Tf_?;_'
500,00 000 1044
500.00 — 000 | o049
| 000 | o4
s TOPOGRAFTA
ALICAT IR ARTA
No CASO ¢em epigrrafe et oTaths
'oni |'l['||'\||,‘h.<-1 i LLATI0) S0 Ueu do |
LAkl vIAdoO a situacao oz
r Sltuacao das amostras btidas “in loca’
Topografia =
.. | Efeito do
Diferenca Ueorr
z fator
003 | 010 | o035
me—t A G B (e
| 004 | 0,10 0,41
0,05 0.10 0.55
0,04
004 | 010 | 048 |
0,05 0.10 0,54
0,05 [ 0,10 0.51

Desta forma obtendo as seguintes diferencas entre os fatores

[ Diferencgas | Fatores ]
' Fo ET Fp Ftop Fo Ff Fp Ftop
[0,318772 0.00 0.00 0,03 0,90 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] 080 1,00 1,00 0,90
| 0.440409 0,00 0,00 0,04 090 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 0 més de

a 8
{ s =0
Novembro/2017; S
o m
Qi
(8=
@ g
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representatvas g ] :
C} ' Preco do Imove] ['al de Lilu'l ) faz
& CLCUCAO se faz nece A para qu
.y P - - I 5
unitario final FCpresente valor de lerreno-mi e fon
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reita mu ~ii.'||'||l_

0 uso do

METODO

O orande diferencial da nova

combinacao dos fatores Supra a

norma (-' que ¢
i

]ﬁ:'n CISO !'rr'- u.'f;-.iL L
fim de selecionar
umtario de

"-'L'H\_i.i (_EL' I nes

ma que rcpresente
na regilao, As
‘1‘|'|_[]\|'

0 verdadeiro val ]
combinagoes testadas seguem apresentadas

Cmnhin;lgfws Testadas

Comb 1 ?

Fo Ff

Comb 2 Fo Fp

Comb 3 Fo Ftop

Comb 4 Fo Ff Fp

Comb 5 Fo Ff Flop

Comb 6 Fo Fp iz

Comb 7 Fo Ff Fp SR

atC
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o Pericimn ity Engentug

F—— "
4 Cady COMBIN Loy upra.
| i 22 oy o il midel |
1O =-PaAdrian .f.. Cove-Fy o
sy B . | ' .
L 1CIE 1) e de + \Hacio (e PR :
V) e imites de ¢ A\t swns ;
maostram as |.lr-\'|_|- 4 Sy
[ Ret T —vi—
| | all Vu P —— —
Lt -— Jmh] Comhb 2 Ce = R —
1 = o ————— Somh 2 ~0mhb r [ mb 7
[ — 0,32 | 032 [ g3 toomba] combs | Comb e [iGomu]

| e ELE
[sTTeC T

|_média_ | ¢

oo | oo |
= OV 16%

| Linferior [~ 0,30 ] 30[

_Lsuperior | 056

\POs as iteracoes de praxe (feiras de forma aut matica pel
elencou o JUEISPErito como ¢ 'Hl]Tlll‘llf.l" representativa da formacin do valos unitario d
mercado local a “combinacgio 07", €xposta na tabela supra. De faro, quatsquer uma das
combinacoes Supra expostas resultariam no mesmo valor unitario de terreno. mas come
norma rege que os fatores FRENTE E PROEFUNDID ADE sio fatores de u

30 “‘unlizad

obrigatirio, o signatirio entende por adotar a combinacio 07 ondc

dois fatores,

' A0 f - unitirio de R$ 0
I'al combinagio fornece um valor unitiario de R$ 0,

{ - 71=Cepn (i1
Rua Jasé Seno, 160 - casa 71 = Cep, 118

cel (11)98556.8




FABIO
FERNANDES

I
pvuhiagdes @ Perioin

the Wnge by,

v — Gray » P Vo
1 \ll I r(_-k.““_(“}:

\ nov
OVA normy cstabye|

i (0§

classiticada em |

LS | T
Hm: eray di

1
Precisi
[Para a m xil.':.

)y tung 40 da
()

amplitude

@B .
n \.\_Jl-lLlL |||'_I|i;11||'|. |‘]\:||!.I Pe
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4 tabela supe ' Y
\L|.| .1\.Pr,|‘ Ceriifica o 1L A e lel /
; I SHMALALIO QUE O mics 10 D t
GRAU III DE PRECISAD (A MAlor Breeros : I e e :
L8] HAOr precisag possivel). 2 &
[1.3.v Grau de Fundamentacio:
Contorme exposto na tabela 4 do item 9.2.2.1 da NBR 14633, ha q
se calcular o intervalo de ajuste para cada fartor individualmente e para o conjunto de 5 2

fatores, com posterior classificacao sepundo um grau de fundamentacio.

Como todos os fatores resultaram em valores dentro do mtervalo 0.9

a 1.0, todos os fatores individuais atingiram GRAU 11 DE FUNDAMENTACAQ.

i o oo no = finabeian - nelF (D12) 3855 A188
Rua José Seno, 160 —casa 71~ Cep 11630-000 A 8l ina ax
cel (11) 98556.8579 - Email-foleman

b




FABIOD
FERNANDES

Hagier € MFerscian ¢
Ayl 1 A6 Koige b iy

cOMO MoSstra g [..in,]
i 1

MU GRAL
- LLDE F1p
. {DART >
HEMNTACA

Onde: t
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= Comb 03 = valmne '
] vValores unitarios home renelzad
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- FG = fatar de ajuste global; -
Apresenta-se a seeuir o grafico da bissery
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g NITARIO p

ROPOSTO pPara TERRENO

Q = Ry 0,47/ m?

J
(QUARENTA E SETE CENTAVOS POR METRO

QUADRADO)
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Qi
wegue abaix,
RO calenlyg 1
* A0

LENCIZant do 1man

Al
v \rea do Imave)
. 1 § 5

1839 200 1)

\Waliand,

nm

v Vialor m2 = 0,47 /m?
s |

v Fator liapu;'1'_sr].l = 070

Pottanto teremos:

AR , -
1.839.200,00m? x ().47 m*x (1,70

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

centavos)
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