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necessarias para apresentar a Vossa Exceléncia o que ‘
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1- RESUMO

1 Objetivo: Avaliagdo de chacara em condominio  fechado para
1 determinagéo de valor de mercado para Praceamento oy adjudicagso;

¥ Endereco: Rua Um, lote n°

04, da quadra D (ou Rua Um, n° 1350), do %
Condominio Itaembu, com acesso pela Rua José Telles, Itatiba, Estado de
® Sdo Paulo:

1
| |
.- Matricula: Matricula n® 12.911, do Cartério de Registro de Iméveis de E
y ltatiba, j& acostada aos autos;

Valor total apurado: R$ 670.000,00 (seiscentos e setenta mil reais)

Flavio Menah Lourengo a5
Engenheiro Civil - Perito Judicial ~ Gestor Ambienta




Foto 1: Fachada do Imével ora avaliando

2- CONSIDERAGOES PRELIMINARES

O presente trabalho tem como finalidade fazer a avaliagdo de um
imével urbano para a determinag&o do valor de mercado abaixo descrito,
penhorado nos autos do CUMPRIMENTO DE SENTENCA - DESPESAS
CONDOMINIAIS manejado por CONDOMINIO ITAEMBU em face de

MARIA FRANCISCA RODRIGUES DA SILVA E OUTROS.
Na matricula respectiva (n°® 12.911, do Cartério de Registro de

Iméveis de Itatiba, j4 acostada aos autos), consta, primeiramente, a

_,Uwr‘x,n‘-"féwm e
FFETNRAG—

descricdo do lote:

Flavio Menah Lourenco :
o Judicial - Gestor Ambiental

Engenheiro Civil - Perit

S\‘«@

4__



|
|

Em seguid
a, Na averbacs
bagdo no 3, consta Qque ali foi constryig
lda “casa

A fim de const
atar o real valor g
. 0 mesmo, para os fins
processo, foi este Jurisperito honrado com tal tarefa P
nomeacao de fls. e

% o
Nao foram apresentados quesitos pelas partes ou por este MM.

Juizo, s.m,j.

Assim, apresenta, com o presente laudo, o resultado de seus

trabalhos sobre o tema que lhe foi apresentado.

Flavio Menah Lourengo

Engenheiro Civil — Perito Judicial — Gestor Ambiental
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e €20 presente No referig
deste 1aUCO €, por premijgg, : © Processo

/f tendo-se como idéneas € verdadeiras as inform
terc€Iros (mormente ag empresas

j avaliando consultadas para os fi
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‘ 3- VISTORIA

acdes por ele Prestadas por

imobilidrias da regido do imovel
ns do presente laudo).

Em atendimento ao disposto no artigo 474, do Cédigo de Processo
Civil, foi agendada, como data para realizagio do trabalho de campo,

13/12/2016 as 13:00 com ponto de encontro em frente ao Férum da
Comarca de Itatiba.

De tal data, foram as partes, por Seus patronos, intimadas pela
Imprensa Oficial em 29/11/2016 (ou seja, quinze dias antes).
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| Afmdese apai
| plerancia de Minutog Vinda de Mais g
' UM interessagq foi
y 10} dada

A . . .
mencionada Sra. Tatiana informou que trabalha no condominio
ora Exequente, e que, o representando, iria acompanhar o trabalho de

campo.

Indagada sobre o porqué néo ter comparecido ao local determinado

como ponto de encontro (em frente ao Férum da Comarca de ltatiba) a

mesma informou que estava previsto que 0 sindico compareceria, mas,
lo, razdo pela qual ela estava ali

devido a um imprevisto, ndo pode fazé-

representando o ora Exequente.
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4-LOCALIZAGCAO E CARACTERIZAGAO po IMOVEL

O imével objeto desse laudo esta localizado em 4rea urbana
Rua Um, lote n° 04, da quadra D (ou Rua Um, n° 1350), do Condomink;

/ taembu, com acesso pela Rua José Telles, Itatiba, Estado de Sao Paulo.

|

Como acesso ao mesmo, a partir do Férum de Itatiba: Siga na
direcdo leste na Av. Bardo de Itapema em diregéo a R. Prof. Brito por
170m, na rotatéria, continue em frente na Av. Saudade por 750m, continue
para Av. Pedro Mascagni por 900m, Av. Pedro Mascagni faz uma curva a
direita e se torna Av. Antdnio Nardi, vire 3 direita na rampa de acesso pm
Rod. D. Pedro I/Bragan¢a Paulista, pegue a Rod. Luciano Consoline e siga
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,2- FOTO SATELITAL

| Fonte: Google
j gle Maps, com demarcagéo aproximada do imével

' 4.3 — MELHORAMENTOS PUBLICOS

Foi constatado, que tal logradouro possui algum grau de

urbanizagdo, encontrando-se dentro de condominio fechado com ruas
demarcadas e com pavimentagao variavel do leito carrogavel das vias
mével ha o calgamento do leito carrogavel por

ou calcada,
ter coleta de
rte, portando

: internas, na via defronte ao i
porém sem gua, sarjeta

rica € telefonia, alem de
ominio do qual faz pa

0 incompleta.
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publicos energia eléet
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| 4.5— O IMOVEL AVALIANDO

’ O imoével avaliando é composto por um imével residencial
| acessado pelo nivel intermediério do terreno, com idade de construgao
aproximada de 35 (trinta e cinco) anos (50% da vida util de 70 anos para
casas residenciais de padrdo simples), lembrando que a mesma é de
o salas, copa — cozinha, banheiro e trés dormitdrios
pla varanda, com cobertura em tethas de
amente, 156,03 metros quadrados

carater visual, tend
(sendo um, suite) e uma am
fibrocimento, perfazendo, aproximad

construidos.




O
: . eStado geral de
5,mples (tipo e”, depreCiagé c

para depreciagio fisica S

ery :
o de Cdo @ « D
o1 ) ssltand
ga_ 0), pela T 0
4 0,512. se g ela

: vida gt
| padrdo simples) Il de 70 angs

-
. ; endo 180,37 metros quadrados constryi
| conservagcdo é “necessitando de

' depreciagdo de 52 60%
fisica, chega

réparos importantes”
), pela Tabela de Ross-

~S€ a um valor de 64,2, portanto, in

(tipo “g",
Heidecke, Para depreciagzo
dice “k” de 0,358.
’ No imével, existe uma piscina retangular (com dimensées 8 x 4
m) e profundidade aproximada de 1,60 m e, ao lado desta, uma piscina

|

4

| circular (com 1,50 m de didmetro) e profundidade aproximada de 0,50 m,

|
{

/ sendo ambas do tipo pré-fabricada em fibra.

INFORMAGOES RELEVANTES:

ento foi visual;
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N3o ha planta o
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Edificagéo Principal:
Area Construida (Ac): 156 03m2:
Padrao da edificacso: simples

Vida til utilizada: 50%

Estado i a0: i
da edificag3o: necessitando de reparos simples (tipo “e”)

Depreciagéo pela Tabela de Ross-Heidecke: 48,8 (k= 0 512)

Edificacdo secundaria:
Area construida (Ac): 180,37m?
Padrao da edificagdo: simples

Vida util utilizada: 35,71%
Estado da edificagao: necessitando de reparos importantes (tipo

s-Heidecke: 64,2 (k = 0,358)

Depreciagao pela Tabela de Ros

. i Menah Lourens®
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Foto 3: Vistada C

asa construida a partir da entrada.
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Foto 5: Vi Vi
5: Vista do muro divisério para a rua, a partir do terreno
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Foto 7- Vista da fachada da casa construida

Flavio Menah Lourengo
Engenheiro Civil - Perito Judicial — Gestor Ambiental
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sa construida

onservagéo adequada da ca
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Foto 9 Detalhe da auséncia de ¢

Flavio Menah Lourengo
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| .
| Foto 11: Vista da casa inacabada (“edicula’)
17
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onservagao

Fo - Vi
to 13: Vista de campo de futebol em mau estado dec
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Vista do terreno

FOt 5 . e
o 15: Vista das piscinas, ambas em mau estado de conservagao

19
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F : Ami
oto 17: Panoramica das piscinas
20
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Foto ; ' i
s 18 e 19: Pavimento da rua intema do condominio, defronte o imével

avaliando
21
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. AVALIAGAO

;1 - METODOLOGA

divisoes, utilizando-gg an.: € ang
conjuntamente o Ma ABNT 14653 ¢ ¢
uas

moveis  Urbanos versso

suas respectivas edificagées, de tal forma que os elementos paradigmas

- ' a - e
0 Imovel avaliando possam ser comparados diretamente e assim ter seu
valor de mercado determinado.

Com efeito, o valor encontrado para o imével avaliando serd

aquele que podera ser alcangado se colocado em mercado livre, sem que
nenhum dos interessados em uma eventual transagdo (comprador ou

vendedor), por qualquer circunstancia, sejam forgados ao negocio,

conforme dispoe a NBR-14653-1, item 3.44, “in verbis™:

“Quantia mais provéve s
temente um bem, numa

voluntariamente e conscien
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» Sendo utilizagy in‘;’:_c<>nstru<;éo Civil (cug)
ICe oficial parg ;
0 més de

Fator de aq, i
conservacso (Foc) °qUagdo ao obsoletismo ¢ a0 estado de

Foc=R + Kx( 1-R), aonde:

R = Coeficiente res; o
Para construco. ° fesidual correspondente a Padréo - 0,20

K = Coeficiente de R i _
relativa ao padréio oss-Heidecke = Idade aparente / Idade

Valor da construgao (Vc)
Ve= Ac x E x Foc, aonde:

Ac = Area construida
E = Enquadramento = indice para o tipo de imével x R8N

| Foc = Fator de adequagao ao obsoletismo e ao estado de
. conservagdo
PE!

Flavio Menah Lourenco '
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_ arg Va'OFagg
consnderagéo & o]

e erre
- r %
determmagéo | detey, s tilizg 0cg
Pelg eSma Por ley g e "
um velsy il o e rnetodolo i ‘ ANtame stra,se em
aplicaggo de fatore o = % bt ) v e
m geneizag:~ co 5
esegue: g
Calculo doy lor, com p
" Omog, Neizacs
th(t)xCpfo txF il
Ly . S, aong
() Valor Unitarig basico g to
g8 rreno
P = Fator ge Profundijgage
Cf=
Fator de testagy - (Fp/Fryo20
Ft=

Para a determinagdo de valores do imével avaliando foram
selecionadas como elementos amostrais iméveis semelhantes, dentre os
quais destaca-se o uso residencial, 0 método construtivo, niveis de
acabamentos semelhantes, no mesmo setor.

24
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A Meto
dolog;
Separa ‘ogia ®Mpregaqg
determinagso qq Valor ynjgs - ONStrycse
rio

avaliando,

Como Y
o 'Mposs;
condices & Previsto Sivel o

: Pela
homogeneizacso send .

o elas;

Fator a
de adequacdo ao obsoletismg
conservacgso: e

- Fator de coeficiente
Para o padrag cq :
acabamentos: nstrutivo e nivel de

- Homogeneizagéo de valores.

Tal metodologia remete a Portaria CAJUFA n° 01/99 e Estudo
Valores de Edificagbes de Iméveis Urbanos 2002/2006, sendo
matematicamente descrita como se segue:

Fator de adequag¢ao ao obsoletismo e ao estado de
conservacgao (Foc)

Foc= R + K x (1-R), aonde: .
R = Coeficiente residual correspondente ao padrao -0,

25
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. %
K= Coeﬁc:ente de Ross.e; AN L
relativa ao padrso eidecke

=

ade aparente / Idade

trugso (v, 5

i )

Ve= Ac E x Foc, aonde &

Ac = Areq Constyjqgy E

E= Enquagr. 4

Foc = g :’"e"to = Indice parq © tipo de imgyey X R8N S

~ atorde adequag s,

a H 7Y

conservagso o obsoletlsmo € a0 estado ge %“

Vu(y = Vt/ At aonde:

Vt = (Valor total do terreno x fator

2 de oferta (0,9)) - ve
At = Area do terreno

Calculo do valor unitario, com homogeneizagées (Vu)

Vu = Vu(t) x Cp x Cfx Ftx Fs, aonde:
Vu(t) = Valor unitario basico do terreno
Cp = Fator de profundidade

Cf = Fator de testada = (Fp/Fr)®%

Ft = Fator de topografia

Fs= Fator de solo

26
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preco: R$ 1.980.000,00
Classe: Residencial

Area terreno: S.000 m2
Area constryjqy- 481,74m:2
Contato: Imoyeig Bello -

Tipo de co 30 =
: Nstrucdo: Casa Padrao superior (indice 1,776)
Area construida (Ac): 481,74m? ’
Estado de conservacs ' 5

a0 da edificagao: regular (ting ;
2.529%) gular (tipo “¢” - depreciagao
Idade estimada: 10 anos (14,29% de vida (il utilizada - Tabela de Ross-
Heidecke: 10,30)
Area do terreno (At): 5.000m?
Topografia: Abaixo do nivel da rua de 1,00m a 2,50m - Fator = 0,9000
Localizacdo: Todas as amostras sdo préximas ao imével - Fator = 1,0000
Profundidade: Profundidade entre 30m e 60m, 32 Zona Residencial - Fator

=1,0000
Testada: Cf =1,0000

Foc=0,9176

Ve=R$ 1.017.161,87 28
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vi= R$ 737.838 13
Vu(t) = (RS 737,
7.838
!13 x
0’90) < 5.000 0 - J’»\
,00 >4
s Vu(t) W
=R$ 13
2!81Imz

-

Imével pro : Cha
procurado: Chacara a venda, Condominio ltaembu Itatiba

Preco: R$ 1.800.000,00
Classe: Residencial

Area terreno: 5.000 m?
29
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Area construida- 503 s

contato: Imovejg Bello S\J g
tatiba/SP, telefone. i 2Avenida Vinte : ( i
Link da oferta- h 4-8474 Ove de Abri

- Nttpyy, . fil, 629

; Move; " Sala o
venda Condom'n'0~ltaem : Veisbe|)o com. by :
Homogeneijz -latiba. i Ovel/cha

a¢30: R 1 800.09 i (acessg em zczraqes'deﬂual
0,90 1212014
T "9 1.620.009
A 0

: - depreciacao g goo
Idade estimaga- 25 anos (35,719 g

Heidecke: 30,50)
Area do terreno (At): 5.000m?
Topografia: Abaixo do nivel da rua de 1 00m a 2,50m - Fat
; ; - Fator = 0,9000

de vida atil utilizada - Tabela de Ross-

Localizag&o: Todas as amostras S30 préximas ao imével — Fator = 1
Profundidade: Profundidade entre 30m e 60m, 32 Zona Residenci;l —OI?::x
=1,0000

Testada: Cf =1,0000

Foc= 0,7560

Vec= R$ 1.031.574,14

Vi= R$ 588.425,86
Vu(t) = (R$ 588.425,86 x 0,90) + 5.000,00 — Vu(t) = RS 105,92im’

Flavio Menah Lourengo o
Engenheiro Civil — Perito Judicial - Gestor Ambie ?\Ag
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MOVEL PARA

Imovel procurado: Chacara a venda, Condominio itaembu, Itatib
’ a.

Preco: R$ 1.500.000,00
Classe: Residencial
Area terreno: 5.000 m?

Area construida: 500 m?
Contato: D. Lange Iméveis - Rua Tiradentes, 733 - Jardim Guanabara -

B
o
e
s
%
{

Campinas/SP, telefone: (19) 3322-3800
Link da oferta: http://www.dIange.com.br/imovel-detaIhes.aspx?ref=CH0174
(acesso em 26/12/2016)

a

4vi nah Lourenco .
Flavio Me <tor Ambiental

Engenheiro Civil - Perito Judicial -G ‘B\N
W

4



Tipo de constry ao:

| p : §90: Cagg © Superigy (i .

Area construjgg (Ac): 500mz " (Indice 1,776)

Estado de conservagao
= “ n - .n i

(tipo “e” - depremacéo 18 10%) B 9e reparog Simples

|dade estimada- 35 anos (50%, dey

Heidecke: 48,80)

Area do terreng (At): 5.000m?2

Topografia: Abaixo do Nivel da

Ida Gtj) utilizagg . Tabela de Ross-

. : ade 1,00m a2,50m - Fator = 0,9000
Localizagso- Todas ag amostras s3q Proximas ag imével - Fator = 1,0000

Profundidade: Profundidade entre 30m e 60m, 32 Zona Residencia| - Fator

Testada: Cf =1 ,0000
Foc= 0,6096
Vc= R$ 401.356 65

Vt= R$ 648.643 35
Vu(t) = (R$ 648.643,35 x 0,90) + 5.000,00 — Vu(t) = R 116,76/m?

N

0
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IMOVEL PARADIGM, -
" R

n

Imovel procurado: Chacara 3 venda, Condominio Itaemby Itatiba.

Preco: R$ 1.300.000,00

Classe: Residencial
Area terreno: 7.300 m? (- 2.200m? de &rea comum) = 5.100m?

Area construida: 430 m?
Contato: Imoveis Bello - Avenida Vinte e Nove de Abril, 629 - sala 05,

ltatiba/SP, telefone: 11-4524-8471

3
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Link da oferta: http://www.. i g
venda-locacao-condomin_o ) Sbe Com "
s . C
26/12/2016) U~ltatlba-sp/CHo174 aca'a"eSiaencsa|-
Ce

Localizagéo: Todas as amostras s3g Préximas ao iméve| — Fator = 1,0000
Profundidade: Profundidade entre 30m e 60m, 32 Zona Residencial — Fator

=1,0000
Testada: Cf =1,0000
Foc= 0,7560

Vec= R$ 583.760,19

Vt= R$ 586.239,81 : &
Vu(t) = (R$ 586.239,81 x 0,90) + 5.100,00 — Vu(t) = R$ 103,

Flavio Menah L°u|ren(;g:stor Ambiental
: ito Judicial =
iro Civil - Perito
Engenheiro




MOVEL PARA
: DIGMA N° 0s. G

Imove : Cha .
| procurado: Chacara 3 venda, Condominio Itaembuy Itatiba

Preco: R$ 1.300.000,00
Classe: Residencial
Area terreno: 7.000 m? (- 2.200m? de drea comum) = 4.800m?

Area construida: 420 m?
Contato: Vivali Iméveis - Avenida Prefeito José Mauricio de Camargo, 380 -

C03, Jardim Nossa Senhora das Gragas - ltatiba/SP, telefone: 11-4538-

5820

35
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: Vivaljj
nda-condominje_: Moy
ve . Minio 'taembwitatib& lS.Com.br/imQVevch
Homogeneizacso. R$ 1 300 o SP/CHog 3 fesidencia
—¥-000,00 1272
016)

X =
90=Rs 1,17

Tipo de constrycsa-

: ; €90: Cagg Padrzq Médi

Area constryjqa (Ac): 43 o 10 (indice 1,386)

Estado de conservagao d

Localizacso:
calizaczo: Todas as amostras s3g Préximas ag imével - Fator = 1,0000

Testada: Cf =1,0000
Foc= 0,8032
Vc= R$ 605.783,19

Vt= R$ 564.216,81
Vu(t) = (R$ 564.216,81 x 0,90) + 4.800,00 — Vu(t) = R$ 105,79/m?
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IMOVEL PARADIGM, W
06: \SQ‘(

Imovel procurado: Chacara 3 venda, Condominio Itaembu, Itatiba

Preco: R$ 1.200.000,00

Classe: Residencial
Area terreno: 7.000 m? (- 2.200m? de 4rea comum) = 4.800m?

Area construida: 600 m?
Contato: Terracima Consultoria e Gestdao Imobiliaria, Rua Comendador

Franco, 37, Centro - Itatiba/SP, telefone: 11-4524-0406

Link da oferta: http://www.terracima.com.br/imovel/chacara-residencia\-
venda-condominio-itaembu-itatiba-sp/CH0010 (acesso em 26/12/2016)

Homogeneizagéo: R$ 1.200.000,00 x 0,90 = R$ 1.080.000,00 :

Flavio Menah Lourenco

Engenheiro Civil - Perito Judicial - Gestor Ambiental




Tipo de construczo- Casa Padrac
Area construida (Ac): 600me Médio (| ,
gstado de conservaggo % i 4
(tipo "€” - depreciacs, 18,109,

pda-de e anos (50% ge vida (¢ %’
Heidecke: 48,80) il utilizaga - Tabela de Ross.
Area do terreno (At): 5.000m?
Topograﬁa: Aclive atg 109 _ Fator = 0,950
LOC&"ZETQEO: Todas as aMmostras szq Préximas ao iméye _ Fator =
Profundidade: Profundidade entre 30m e 60m, 32 Zona Reside:rc;: ,0'(:)00
= 1,0000 B
Testada: Cf =1 ,0000
Foc= 0,6096
Vc= R$ 656.81 1,03
Vt= R$ 423.188,97
Vu(t) = (R$ 423.188,97 x 0,95) + 4.300,00 — Vu(t) = R$ 83,76/m?
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IMOVEL PARAD
IG
MA Ne 07:

Imével procu : Cha
rado: Chacara a venda, Condominio Itae b
mbu, ltatiba.

Preco: R$ 1.100.000,00

Classe: Residencial
Area terreno: 7.000 m? (- 2.200m? de érea comum) = 4.800m?

Area construida: 480 m?
Contato: Terracima Consultoria e Gestao Imobiliaria, Rua Comendador

Franco, 37, Centro - Itatiba/SP, telefone: 11-4524-0406

Link da oferta: http://www.terracima.com.brlimovellcha
-sp/CH0046 (acesso em 26/12/2016)
39
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mogeneizagio: R &y
Ho $ 1.100_000'00 % 3\ a5

Tipo de construgzo: Casa Padrz
Area construida (Ac): 480m:z
Estado de Conservacsq da edifj

ICacso: Necessit
e R an .
(tipo “e depr eciacso 18,10%) do de "eparog Simpleg o

(50% de vida gif g
Heidecke: 48,80) utilizada - Tabela ge Ross- ‘

Area do terreno (At): 4.800m?

Localizagzo: Todas as amostras s3o Préximas ao iméve| — Fator = 10000
Profundidade: Profundidade entre 30m e 60m, 32 Zona Residencial - Fator

Testada: Cf =1 ,0000
Foc= 0,6096
Vc= R$ 525.448 82

Vt= R$ 464.551 18
Vu(t) = (R$ 464.551,18 x 0,90) + 4.800,00 — Vu(t) = R$ 87,10/m?

rengo :
g LO:I _ Gestor Ambiental y .

. i
Engenheiro Civil - Perito Judic




IMOVEL PARADIGMA -
08:

Imé : Cha :
vel procurado: Chacara 3 venda, Condominio Itaembu, Itatiba

Preco: R$ 1.150.000,00
Classe: Residencial
Area terreno: 5.500 m?

Area construida: 360 m?
Contato: Imoveis Bello - Avenida Vinte e Nove de Abril, 629 - sala 05,

ltatiba/SP, telefone: 11-4524-8471

a1

Flavio Menah Lourenc0
Ambiental

Engenheiro Civil — Perito Judicial — Gestor
A




Link da oferta: http://www. Y

Moveijg 4
venda-'ocacaO‘Condomini o be" brﬁmo\,ev
0 'taembu-it Cara.reg; .
26/1 2/201 6) atlba-sp/CH01 7 ¢ deﬂCIal
80
HoMOogTeassa B8 T e 0x0g
=R$ 1.035 099
V00,00
Tipo de constr UGao: Casg Padréo megig (Indice 1 386)

Area construida (Ac): 360m?2
E.stacjo"de Conse.wagao da edificagso: Necessitando de réparos simp|
(tipo “e” - depreciagso 18,10%) e
Idade estimada: 35 anos (50%
Heidecke: 48,80)

Area do terreno (At): 5.500m?2
Topografia: Abaixo do nivel da rua de 1,00m a 2 50m - Fator = 0,9000
Localizagso: Todas as amostras s&o préximas ao imével ~ Fator = 10000
Profundidade: Profundidade entre 30m e 60m, 32 Zona Residencial - Fator
=1,0000

Testada: Cf =1,0000

Foc= 0,6096

Vc= R$ 394.086,62

Vt= R$ 640.913,38
Vu(t) = (R$ 640.913,38 x 0,90) + 5.500,00 — Vu(t) = RS 104,88/m*

de vida util utilizada - Tabela de Ross-

Flavio Menah Loulfené:sm ¢ Ambiental
2 ito Judicial ~
iro Civil - Perito 3\\@



IMOVEL PARADIGMA pe 0
9:

e

Imovel procurado: Chacara 3 venda, Condominio Itaembu Itatiba

Preco: R$ 1.060.000,00

Classe: Residencial
Area terreno: 6.800 m? (- 2.200m? de &rea comum) = 4.600m?

Area construida: 450 m?
Contato: Mocambo Iméveis - Rua Dr. Jorge Tibirica, n°123, Centro,

ltatiba/SP, telefone: 11-4524-6366
a3

Flavio Menah Lourenco o
Engenheiro Civil - Perito Judicial — Gestor Ambienta
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Link da oferta: http:/ i
Ch%c3%A1cara—%C3%Ao-v : .mocamboimoveis.co

Sp/;:ccH40007#/?Iist\id=ac
tgc;arsnv2257e85v8fg4<-;a

JUhG28 i
Homogeneizacso: RS 1,080 oog ;c;camg

’ Padrao superiar /i .
Area construida (Ac): 450m? Perior (indice 1,776)

E.Stacjo,,de Fonsenvacio da edificagzo: Necessitando de re i
(tipo “e” - depreciacso 1 8,10%) i
ldade estimada: 35 anos (50%
Heidecke: 48,80)

Area do terreno (At): 4.600m?
Topografia: Abaixo do nivel da rua de 1,00m a 2,50m - Fator = 0,9000
Localizacdo: Todas as amostras sdo proximas ao imével — Fator = 1,0000

Profundidade: Profundidade entre 30m e 60m, 3 Zona Residencial - Fator
= 1,0000

Testada: Cf =1,0000

Foc= 0,6096

Vec= R$ 631.220,99

Vt= R$ 322.779,01 .
Vu(t) = (R$ 322.779,01 x 0,90) + 4.600,00 — Vu(t) = R$ 63,1

de vida qtil utilizada - Tabela de Ross-

; ngo
Fl4vio Menah Lourent ror Ambiental

? Sl
Engenheiro Civil—PentoJuducnaI G
ng




JMOVEL PARAD'GMA
Ne 10:; X :

'm ] -

Preco: R$ 970.000,00

Classe: Residencial
Area terreno: 7.069 m? (- 2.200m? de 4rea comum) = 4.869m?

Area construida: 750 m?
Contato: Edwal Penteado Iméveis - Rua Comendador Franco, 223 -

Centro, Itatiba-SP, telefone: (11) 4538-0251
Link da oferta: http://www.edwalpenteadoimoveis.com.brhmove\lchacara—
-condominio-itaembu-itatiba-spICH0006 (acesso  em

residencial-venda
26/12/2016)

45

Flavio Menah Lourengo

ivi i icial — Gestor Ambiental
Engenheiro Cwul—PentoJuducnal Ges }ky%p

4



Homogeneizagzo: Rg 970.00¢ 00x 0 gg k <t
: T NS 8730004
‘000,00

Tipo de constrycse: Casa Padrg

® Médio (ingice
Area construida (Ac): 750mz 1,386)

Estado de conservagéo da edi
i edificacgo: ;
(tipo “e” - depreciagéo 18,10%) c¢a Necessitangq de reparog Simples

Idade estimada: 35 anos (50%
Heidecke: 48,80)

de vida til ytilizaqg Tabela de Ross.
Area do terreno (At): 5.500mz2

Topografia: Abaixo do nivel da rua de 1,00m 3 2,50m - Fator = 0,9000
Localizagzo: Todas as amostras s3o préximas ao imével - Fator = 1,0000

Profundidade- Profundidade entre 30m e 60m, 32 Zona Residencial — Fator
= 1,0000

Testada: Cf =1,0000
Foc= 0,6096
Vc= R$ 821.013,78

Vt= R$ 51.986,22
Vu(t) = (R$ 51.986,22 x 0,90) + 4.869,00 — Vu(t) = RS 9,61/m?

Flavio Menah L‘?u(enec:stor Ambiental
g ito Judicial -
iro Civil - Perito
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5_5 o RESUMO E CA’ &
TERRENO. ~CULo pg VALo g
RUNITAR)g BAs 4
ICo DO
Resumo
Imével 01 ‘
Imével 02 i POr metro Quadrag \
" 4
Imével 03 i i Por metro Quadrado
Imével 04 b POr metro Quadrado
- R$ 103 45 POr metro quadrago
movel 05
- R$ 105,79 POr metro quadrado
movel
06 R$ 8376 Por metro quadrado
Imével 0
7 R$ 87,10 POr metro quadrado
Imé
vel 08 R$ 104,88 Por metro quadrado
Imével 09 R$ 63,15 por metro quadrado
Imével 10 DESCARTADO

Somatdria das amostras nao descartadas R$ 90362 por m?

Média aritmética das amostras R$ 100,40 por m?

Pelo principio da média saneada (expurgo de amostras fora do
intervalo de 30%, superior ou inferior), temos:

imite inferior = 130,52 por metro quadrado
- Limite inferior = R$ 47

AVi nah Lourengo :
Biotte estor Ambiental

Engenheiro Civil — Perito Judicial -G

4.—




Portant
0, temo
ur = '
expurgados, Sendo og elem Que dois dos lementq
S AMostra;
ais

amostrais i
valid : ‘
Os epetidog abaixo: £

Imoével 02
] R 105,92 por megro
Imoével 03 Auadrado

i ‘L\";ﬁ"v’fﬁ(“%i} e

PR
o 7

g e R

e e

R
oo $ 116,76 POr metrg quadradg
R$ 103 45 Por metrg Quadrado

Imével 05
R$ 105,79 Por metro quadrado

Imével 06
R$ 8376 Por metro quadrado

Imével 0
Fd R$ 8710 Por metro quadrado

Imé
vel 08 R$ 104,88 Por metro quadrado

Somatédria das amostras saneadas R$ 707,66 por metro quadrado

Média aritmética dessas amostras R$ 101,09 por metro quadrado

Foi_aqui_determinado o valor de R$ 101,09 por metro quadrado de

terreno do imovel avaliando.

5.6- CALCULO DE VALORES

Classe: Residencial
a8

Flavio Menah Lourengo o
Engenheiro Civil - Perito Judicial - Gestor Ambienta 3&



Tipo de construgzo- Casag a :
frea construida (agy, - B Simples (Indice 4 056)
Estado de Conservacsq da ’ ; :

depreciagdo de 18,10%)
Idade estimada: 35 anos (50% de vi
Heidecke: 48,8) -

Estado de con :
| Servagio da edificagso qq “edicula™ ;
reparos IMportanteg (tipo ") @' Necessitandq de

Idade estimada: 25 (vinte e Cinco) anos (35,71%
Ross-Heidecke: 64,2) o

da vida atil - Tabela de

Area do terreno (At): 5.131,64m>

Topografia: Abaixo do nivel da rua 2,50m até 4,00m - Depreciagso = 20%
Localizagso: Todas as amostras s&o préximas ao imével — Fator = 1,0000
Profundidade: Profundidade acima de 60m, 32 Zona Residencial -Cp=1/
[(60/66,35) + {[1-(60/66,35)] . (60/66,35)"0,50}] = 1,0047

Testada: Acima de 2Fr — Cf = 1,0000

5.6.1- VALOR DO TERRENO

Vt= Atx Vu(t) x Cp x Cfx Ftx Fs
Vt= 5.131,64 x 101,09 x 1,0047 x 1,000 x 0,8000 x 1,0000

Vt= R$ 416.956,52

49
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Foccasa=R + K (1R)

2040512 (q _ 0,20
Foc casa = 0,609

Foc casa=

Ve casa = Ac E X Foc

Vc casa = 156,0300 x (1

056 x 1.295 g3
Vc casa = R$ 1301 36,

03) x 0,609¢
16

Foc “edicyla” = R+Kx (1R)

Foc “edicula” = 0,20 + 0,358 (1-0,20)
Foc “edicula” = 0,4864

Ve “edicula” = Ac x E x Foc

Vc “edicula” = 180,3700 x (1,056 x 1.295,63) x 0,4864
Vc “edicula” = R§ 120.033,59

5.6.3- VALOR TOTAL DO IMOVEL

V=Vt + Vc casa + Vc “edicula”

V=416.956,52 + 130.136,16 + 120.033,59
V=667.126,27

Flavio Menah Lc?urem;o e
nheiro Civil - Perito Judicial - Ges
Enge
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Pede e Espera Deferimento

Itatiba, 26 de dezembro de 2016
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