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sos ¢ Peicias de Engenbaria

ﬁXMO Sr. Dr. JUIZO DE DIREIT() 5
- NTRAL - SAO PAULO. =

b oo n 0156942-31.2011.8. 26,0109 _gf

. 5, Membro Titular do IBAPE n° 793
, louvado e compromissado nos autos em epigrafe
Aﬁo DE PROCEDIMENTO ORD.

, onde tem curso o processo

INARIO - DESPESAS
ONDOMINIAIS ajuizado por CONDOMINIO EDIFICIO CARAVELLE, como

truem o feito, vem apresentar 2 VOSSA EXCELENCIA o resultado de seu trabalho,
ndamentado no presente;

LAUDO TECNICO

Sio Paulo, 17 de Dezembro de 2.018.
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I1 PRELIMINA'RES

©Oomco a acio de PROCEDIMENTO

decorrente do processo n°
] 71, .8.26. " e ;

£6042-71 2011. 8.26 .0100» FEIe sogmercnte € Condominio Edificio Caravelle, contma o
serido Matcio Raimondini Machado,

Em apertada sintesc o requerente informa as fls. 02/04 dos autos o
uerente informa que o requerido deixou de cumprir suas obrigages condominiais
venie;ﬂte da unidade n° 115, imé6vel este situado a Rua Paim, n® 223 — Apto. 115 —
‘ Vlsta-— Sao Paulo, onde as despesas alcancam a quantia de R$ 3.739,00, conforme
ha datada de 15 de julho de 2011 inserida as fls. 05 dos autos.

o requendo através da Defensoria Pablica do Hstado de Sao Paulo,
ntesta(;id: ‘ 01: negativa geral as fls. 66/73 dos autos, relatando que os fatos

O merecem prosperar, pois 0s mesmos nao demonstram a

rovenientes das despesas
to de compra ¢ venda do
pital as fls. 124/129 dos
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» Este signatario se dirigiu 20 imdvel situado a Rua Paim. o° 223
%15 _ Edificio Caravelle —

- - apartamento n°
ela Vista — Municipio e Comarca de Sio Paulo, na data de

/12/2018 as 13:00 horas, quando entio acompanhado do zelador do Caravelle, este

signatario realizou a vistoria na unidade n° 715, pois a unidade em questao encontrava-se
ada e também com infestacio de pombos.

Informamos que a vistoria findou-se no
esmo dia.

M APARTAMENTO DESCRITO COMO g° 115 — SITUADO A RI

A_VISTA - MUNICIFIO
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nidade habitacional situady 4 Rua p

- aim, n° p3
MuniCiPio ¢ Comarca de Sio Paulo 223 Apto. 115

; - Bdifico Caravelle -
> € COmMPosty de ym terre

N0 como segue abaixo;

Edificio Caravelle

Area Privativa

34,31m?>

Area Total

41,82m>
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1 I CAPITULG

1.1- METODOLOGIA E ESCOLHA DO METODO APROPRIADO

. Devemos, de inicio, esclarecer que, neste trabalho, pretendemos analisar 0s

! rocedimentos paraa determinacio do valor de apartamentos em geral.

geral, fragoes de uma gleba, situadas as vizinhancas

,-Os loteam<¢nto's“s§o‘ em
tuacdo, rea € topografia, apresentam




Trata-se, POis, de relacipn,, 0 val
Valor dog aParta,
. Ntos a0 valor apuravel com
§  osmovet:
o
i

s 4 finalidade do presente trabalho €, POis, a de apresentar solucao para a lide em
. Abaixo resumimos o método adotado de avaliacio dog apartamentos.
4i0-

{0

Inivel= Conforme determinacio da NBR 146532, este Perito Avaliador procedeu

s o
Mr 2 no imovel em questido. Obteve os elementos objeto da avaliacao através de
tona n e 2
Vﬁ tatistico denominado “Regressdo Linear Simples”, elaborada pelo Programa
€S
pmento

I‘ IﬂlClﬂlmente "7er_iii(:all]( )S A Sil”ﬂ 40 (l( )S € e]]le]“( )S COMY aré.veis .ml‘_o \a
R 4 Ao ;

flizando ©
| fic de ha grande in cidéncia de apartamentos, desta forma utilizan .
e . R. 14.653-2, segue abaxo
Trafarfte»f‘z’to:;'b‘or‘Fa/ttm?f’ conforme preconiza a Noma NB!
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Obtencdo do val cao da
_ o
v r metro quadrado das residéncias — apli

— aplicacdo da

rdologia

impottante fase do trabalho, ©O Jurisperito pessoalmente

3 area do imével avaliando, na busca de clementos

guardassem

V'é;cionados,) 'prioﬁzando elementos que

_se situassem 02 mesma 1egiao

represeﬂtadva e sem

mw.am
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¥ a

‘ ografias i Men

frenteS> topOgratas, posicgeg nas 108 amogtepis . :
Quadryg > MaAs também

Fo1 pOSSi"Cl obter, a pl‘lnclp
10, 06 (Sei
> OC1s) @
) lemenms, OS quais foram tratad
2 atados posteriormente
por

4 910 POF fatores.

Identificacdo das variaveis im oftantes:

Uma vez feita 2 pesquisa detalhada in-sit, procedeu 20 signatirio a

128

fincoso estudo objetivando a identificacio das varidveis importantes na explicacio do

ir do imovel, como precomiza o item 8.2.1.2 da NBR 14653-2. Pama tanto este

btirio relacionou os valores unitario e/ou totais, potenciais vatidveis dependentes do

sem explicar seus valores, tais como varavels

Juico, com algumas varidveis que pudes
o desse estudo inicial pode ser melhor

ionadas 3 dimensio e localizagio. O resultad

ado nos graficos de dispersao a segul:




L
: ncia 20 centro: 3,0km
ﬂldﬂde (i 218
Os Fatores utilizad
0s para inaca
’ para a determinagio do valor unitirio por metro

ado homogeneizado s3o :

R OFERTA ) 'Os pregos para pagamento 4 vista foram transformados para
‘; o de um redutor - de 10% (dez por cento) ; por se tratar de

0 Sveis no ato de sua possivel venda;

s referem-se a possivels

ado, pois todos 0S comparativo
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200033 35
0.0

0.574000001 | oferta|

0.574000001 | ofeta|

0,574000001 | oferta|
os fatores descritos acdma, o tratamento estatistico homogeneizado
a:

Faior Oferts 09 J
Oledta
Ref |Vu ongnal —

Falor |Dilerencal - V_U_J

1.00 659868 00 | 6887 | 010 593881 |

200 | 599880 090 | 5888 | 010 |538@|

4,00 449910 090 | 44991 010 |4.049.19

Nat
oferta
olerta
300 | 449910 ofeta | 030 28991| 010 |4049.19}
olerta
olesta

5.00 479904 090 | 47890 010 | 43194

279904 | o2 | 090 27990 | 010 |A319.M
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rma obtemos as seguintes Contin:
: 3

Comb 1 Fo =

Ref. Vu [Comb1
1 1593881|503881
2 5.398,92|5398.92
3 ]4049,19}4.049,19
4 |4049.19(4049.19
5  |4319,14l431914
6
—

ololo|o|a|o S

4.319,14]4.319.14
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;\‘.4(:51"“10 do valor do capital terreno avaliandg Sityacs
1tuagio Atual;

m fulcro no valor unitar .
L v © do capital terreno e capital benfeitoria
4 go ifem TET0, pode-se calcular o valor total da 4rea erradicada, conforme segue

., gual), POT 1550, adotaremos uma depreciacio de 50% (cinquenta por cento),

., sacio atual do imoével;




s Grav ¢ fundamentagio do Laudo:
i

_ eguir apresenta o calculo d:
el seguir ap ulo da funda &
»\ b amentacio do presente trabalho téeni
ccnico de avaliaci
aGi0, 2 saber:

A
w{ﬁ-— GRAL ey

Eo_ameE
m - : j

| '
o N Completa quanto a todas M@
- e e Jompleta quanto aos fatores Adogio da si o
situagio
as varidveis i ili
analisadas utilizados no tratamento paradigma \

| Caracteristicas conferidas por Podem ser utilizadas

Caracteristicas conferidas

Coleta d€ dados de mercado Al
rofissional credenci e <
| pelo autor do laudo v enciado pelo | caracteristicas fomecidas
autor por terceiros
'; C"mu’dzde ‘minima de dados de mercado |
| g
Apresentagio de Apresentagio de informagoes Apresentagio de
informagdes relativas a relativas a todas as informacoes relativas 2
todos os dados € VaTiiveis caracteristicas dos dados todas as caracteristicas dos

[dentificagao dos dados de mercado

analisados na modelagem analisadas dados correspondentes 208

fatores utilizados

Nio admitida

admissivel de ajuste para cada fator

0.9a L0

¢ para o conjunto de fatores

cla cor azul mostram 08 cesultados obtidos 00 presente

Os campos identificados P

¢ da tabela supra, pode-se enquadrat O presente trabalho de

AMENTAGAO.

L Liiho técnico. De poss
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se calcul:
ar o val
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g{;o atual);

Area Totl do
Tmével Area Uil Valot unitirio
- (m?) (m?) proposto | 1 °Preciagio do

' (R$/m?) imével Total (RS)

_ CONCLUSAO

xerciclo matematico ¢ estatistico

mmto mais que mero ¢
mensuraveis, pois pressupoe

bases racionais
mercado de negodiagao de

ﬁO

j ento, com

de um con;unto de idéias e conceitos presentes N0

cacio O uso consagrow

"a aplicagao
imoveis, Cuj aceitacio € invo

caracterizados 0O corpo



- ENCERRAMENTO

Dada por encerrada a missio, apresento o presente Laudo de Avaliagio em
- e € seis) folhas, impressas e enumeradas de um s6 lado, todas rubricadas, com

jo da pﬂmeim e desta ultima que vao assinadas e datadas.

o Seguem 01 : (um) anexo, também rubricado.

S50 Paulo, 17 de Dezembto de 2.018.
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