





O imoével em Qquestao possy; matricula n°

Matricula: 98 014 - 2°R| e esta inscri
- - : mo
na Prefeitura €Om o nimero de contribuint

e:012.087.0010-3

No estudo considerou-se:

a) A inspegao do imével e de sua circunvizinhanga, descritas no item descrigao
do imovel / vistoria deste trabalho.

b) O conjunto de informacdes obtidas em inspegao e os documentos acostados
20s autos

c) Os parametros estipulados para produgao deste laudo obedecendo a NBR
14.653 ABNT e as Normas do IBAPE / SP

d) A realizagdo de pesquisa de mercado para apurar 0 real valor de mercado

i o valor médio do metro
icado regido de interesse, buscando determinar ; |
prat’ = . anli = (¢ e metodo 50._§_r:'-: ﬂQ pfaxa }utﬁﬂa\. madmv

bem, numa da




% rso 2007 e

] que trata da ¢
para o R8N. ONVersao do parametro Hg2N

2.2 - Critérios

Na aplicagao do Método Comparativo a Pregcos de Mercado, os valores dos

precos de oferta devem ser multiplicados por 0,90, chamado fator de elasticidade
oleria, partindo-se da suposicdo de que todos os imoveis em oferta tém um

menos 10% em face de eventual “barganha” e despesas de

avaliadas con
publicado pelo |



O valor de terreng Por metro quadra

do de cada elemento Comparativo foi obtido
segundo as Consideragoes a sequir:

(ANEXO 1)

Vt/m

TR Ly -V, 1x 1/ex 1/c, X /ey x 1/Cesq X iocx fams )} :K]

Vt/ m?2 = Valor do terreno por metro quadrado
Ver = valor de oferta no mercado

T, = fator oferta - 0,90

Vp= Valor da benfeitoria

No caso dos elél L
do més da pesqu
ou de ap
consumidor) put o
Universidade de G




imobiliarias na
telefone. Considera-se
boa fé pelos agentes imobiliarios e

Os elementos que compde a amostra do presente Laudo sao unidades tipo casa
€ tipo escritério.




N° contribuinte: 022.070.0163.5

Matricula: 24 482 . 20 CRI.
Localizagdo: Ryg Aimbere 2113 Perdizes, 53, Paulo - gp.
Tipo: escritérig

Area do terreno: 330 m2

Frente: 8m

Profundidade Equivalente 41,25m

Area construiga regularizada: 672 m2

Area construida Nao regularizada: 153 m?

Idade corrigida da construgao: 13 anos

4 - VISTORIA

Os representantes das partes foram notificados por telegrama, do dia e horén:,
da vistoria a ser realizada pelo perito judicial. O advogado representante

e




territério do Municipio onde a instalagao do uso residencial e 0 desen

volvimento
da atividade urbana subordinam-se as exigéncias dos Elementos Es

truturadores
definidos no Plano Diretor Estratégico - PDE e as disposigdes
Regionais Estratégicos das Subprefeituras.

dos Planos

ZM - redes do territorio da Macrozona de Estruturagao e Qualificagao Urbana,
destinadas implanta ;80 de usos residenciais e nao residenciais, inclusive no
mesmo lote ou edificagdo, segundo critérios gerais de compatibilidade de

incémodo e qualic e ar iental, que tém como referéncia o uso residencial.

até o limite de 2,50.
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Pelo quadro 04 disponibilizado no Site oficial da prefeitura Podemos verificar que

O coeficiente maximo de aproveitamento de lote inserido em zMm

-3a /01 a 011 =
de duas VezZes e meia a area do lote.

Pela certidao de dados do imével na prefeitura, foi regularizada a area de 672 m?
€ constatamos em vistoria uma edificagido com 4 (quatro) pavimentos, sendo um

finalizadas, necessitando de acertos simples a importantes

Considerando-se que o coeficiente maximo de aproveitamento do lote & de 2,50
vezes a area do terreno, estimamos uma area total construida de 330 m2 x 2,50 =
825 m?, ou seja, nao foi regulariza a area construida de 153,00 m? (825 - 672)

5 - DETERMINAGAO DC

5.1 Valor do Terreno



A E duardo B (;m) oA

C~pJ me

\HQM 183,

| Apés a aplicacao dos fatores pertinentes, calculoy-se a meédia saneada com base B
Na estatistica descritiva, dentro dos limites de +/-

30% (ANEXO) ¥ a e -
= 4\
Valor Unitario de Terreno = R$ 4.765,00 £
Dezembro de 2015 R
O valor total do terreno ¢ dado pela férmula: Ao
r VT = A x Vt/m? x Cf x Cp x Ctop.x C esq. \

A = area do terreno = 330 m?
vt/ m? = R$ 4.765,00
Cf = coeficiente de frente = ( 8 / 10 )°% = 0,9564

035
Cp = coeficiente de profundidade = (40 /41,25) 0,9923 og:#
Ctop = coeficiente quanto a topografia = 1

Cesq = coeficiente de esquina = 1

323 yC PROCESSO: 0196394-832011 826010
-1




O valor do cuB SP referendado ao padrao RgN para dezembro de 2015 &

[ CUB SP. - Dezembro de 2015 = R$ 1.225,12/ m* T

O padrao construtivo classificado pelo profissional avaliador tem os coeficientes
diretamente vinculados ao padrao construtivo RgN do SINDUSCON | SP,
segundo o estudo “VALORES DE EDIFICACOES DE IMOVEIS URNANOS",
tabelados e publi Pelo IBAPE / SP em nov. / 2006.

Vb = Valor da

A = area de ce
Padrao Cons
CUB = Custo L
Foc = Fator de ac




Idade do imével: 13 anos
lr=60anos->lll,=22%

O imével avaliando, enquadra-se:

Padrao Construtivo:

—_— e o UUIVO.

Area regularizada - Escritério Padrao Superior —

faixa central — coef. 2,286
Area nao regularizada — Escritério Padrao Médio — faixa central

- coef.1,836
211-PadrdoEcondmico | 0500 | 0780 | 0960
2.1.2- Padrio Semelevadr | 0972 | 1,206 | 1440
Simples agmdmw 1200 | 1410 | 1520
_ e e
COMERCIAL Sem elevador 1872 2,046 | 2220
’-m. ~ ; : Comelevador | 2052 | 2286 | 2520
. Aihia t 215 30 Fino 2532 3,600
216 Padrio Luxo il
22.1- Padrio Econdmico 0240 | 0360 | 0430
B o | 0422 | om6 | 0960
[ 3:1.1-Padrdo Simples [:’;
3 ESPECIAL 44 :;i""’" l“l Ny I m4 o
: ¢ — regular — para a parte regularizada R
Estado de con . i : ‘-W’;
Estado de con 3 f'mﬁ

=A% 2GS X




s Eduardo B Gregn ™

Par, i
: a ciassrﬁcacao ¢ Para Classificacag f
=0.844 K=0,578

Foc =0.20 + 0,844 x (1 - 0,20) Foc=0,20 + 0,578 x (1~ 0 29,
Foc =0,8752 Foc= 0,6624

5.2.1 — Valor da benfeitoria com area constante da Cenrtidao de Dados

Area dtil = 672 m2

CUB dez. 2015 =R$ 1225 12

VB =672 m? XR$ 1.22512 /1 m2 X.2,286 x 0,8752
VB = 1.647.143,50

Valor da Benfeitoria ( que se encontra regularizada)
R$,1.647.144,00

Dezembro - 2015

A 32VC PRO




VT =
VB regularizada =
VB no regularizada =

R$ 1.492.311 0o
R$ 1.647.144.00
R$ 227.926.00

1* OPCAO: Valor do imével com a 4rea regularizada

R$ 1.492.311,00
RS 1.647.144,00
R$ 3.139.455,00

- 12 OPGAO - com a area regularizada
 VALOR TOTAL DO IMOVEL = R§ 3.139.455,00
thées m anto e trinta e nove mil quatrocentos e cinquenta e cinco




7 - ENCERRAMENTO

Segue o presente Laudo de 16 (dezesseis) folhas, numeradas, digitadas via

computador, acompanhado de um Anexo, estando todas as folhas rubricadas e
esta ultima datada e assinada.

Termos em que
P. deferimento

- S&o Paulo, 08 de dezembro de 2015.

Moysés Eduardo B.
Perito Judicial
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ANEXO

ELEMENTOS pa AMOSTRA
HOMOGENEIZAGAD poR FATORES
MEDIA SANEADA
APLICAGAO tstudent (90,n-1)

IMAGENS DO IMOVEL

mﬁm o sa Saindon. |
mmumwwmm






Setor:081
Quadra:246

IF2010f1 = 889
IF2010 f2 = 839

Ofertante: Corretor auténomo — cel:98287 9494
Data:dezembro 2015

Valor de oferta: R$ 2.500.000,00
Vo=10,90 x R$ 2.500.000,00 = R$ 2.250.000,00

Dados do terreno:

Area: 417m?

Frente1 1143 =  Frente 2= 28 2(10/14)°® = 0, 9349

Prof. Equiv:29,78 > 1

Floc = IFaval / IFelem. = 917 / 889 = 1,0315
Ce=[(1+20)x(14x889}+28x8391120x 14 x 889

Ce = 1,1443 - limitado a 1,10 sobre 250 m? > 1,0571 2 1/Ce = 0,9460

Padrao construtivo: Superior - faixa central = 1,776
: 300m?

Idade: 55 anos

lreterencial (lr)=70

I/lz = 55/70 = 79%

R=0,20

Estado de Conservagio: ¢
K =0,286 R)
Foc=R +k(1-
Foc = 0,20 + 0,286 x (1-0,20) = 0,4288

Vb = 300m* x 1,776 x R$1.225,12/m? 0,4288 = R$ 279.896,59

Vt =V, = Vb = R$2.250.000,00 — R$ 279.896,59 = R$ 1.970.103,50

\/u=Vt>(1JFCf)t(1J’CpXFIvocx11'Ceiﬁ«'oadratemeno7-4310“1
Vu=1.970.103,50x0.9349x1x1.0315x0,9460141 =4.310,

Vu1 = R$ 4.310,00 /m?




oferta: R§ 2.500.000,00
.90 x R$ 2.500.000,00 = R$ 2.250.000,00

Dados do terreno:

Area: 422 m?

Frente: 12 (10/12)°% = 0, 9642

Prof. Equiv: 35,17m = 1

Floc = IFaval / IFelem. = 917 / 847 = 1,0891

Dados da construgao:

Tipo:casa

Fadréo superior - faixa central = 1,776
Area: 416m?

Idade: 40
Mg = 57%

R=0,20

Vo=o

Foc =R +k (1-R)
Foc = 0,20 + 0,508 x (1-0,20) = 0,6064

Vb =416 m2 x R$ 1.225,12/m* x 1,776 x 0,6552 = R$ 593.046,58
Vt =V, — Vb = R$ 2.250.000,00 — R$ 593.046 58= RS 1.656.953,50
Vu = Vt X 1/Cf X 1/Cp X Floc / Area do terreno =

Vu = 1.656.953,50 x 0,9642 x 1 x1,0891/422 54.123,13
Vu2 = R$ 4.123,00/m?

Laudo Técnico - Processo: 0196394-88.2011.8.26.0100
32%vara Civel do Foro Central Jodo Mendes Junior
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" E duardo
EQUIPE MULTD;SC#;LM bE P:hm; A‘m :
CNPJ v 11 289 S «OBJUDOCWQ

Quadra: 122
IF2010 = 872

Ofertante: Consultoria Moema - te|: 5056 9191
Data: dezembro 2015

Valor de oferta: RS2.150.000.00

Vo=0,90 x R$2.150.000.00 =R$ 1.935.000,00

Area: 450m?2
Frente: 20m - (10/20)°® = 0,8706

Prof. Equiv: 15,51 (25/15,51)°% =1 2696
Floc = IFaval / IFelem. = 917 / 872= 1,0516

Dados da construgao: s
Tipo:casa

Padrao construtivo: superior — faixa central — 1,776

1 219m2

Idade: 59 g
Irefecenciar ()= 70 e
g = 84%
R =0,20 8
Estado de Conservagso: d
K =0,209
Foc=R+k(1-R)
Foc = 0,20 + 0,209 (1-0,20) = 0,3672

Vb=219 m2 x R$ 1.225,12/m? x 1,776 x 0,3672 = R$ 174.971,92

Vt =V, = Vb = R$ 1.935.000,00 — R$ 174.971,92= R$ 1.760.028,10

Vu = Vt X 1/Cf X 1/Cp X Floc / Area do terreno i
Vu = 1.760.028,10 x 0,8706 x 1,2696 x 1,0516 / 450 = 4.546,

Vu3 = R§ 4.546,00 / m?




Rua Guagu 42,
Setor 012
Quadra: 123
IF2010 = 899

2 0.3 km do avaliango

Frente: 12 5(10/12)°® = ¢, 9642
Prof. Equiv: 43,50m- (43,50 / 40)°* =1,0212
Floc = IFaval / IFelem. = 917 /899 = 1,0200

Dados da construgio:
Tipo:casa

Padrao construtivo: superior — faixa central — 1,776

1420 m?

Idade: 56

lm ('R)= 70

mg = 80%

R=0,20

Estado de Conservagao: ¢

K=0,273

Foc=R +k(1-R)

Foc =0,20 + 0,273 x (1 -0,20)=0,7768

Vb =420 m* x R$ 1.225,12/m? x 1,776 x 0,4184= R$382.351,28
Vt =V — Vb = R$ 3.600.00,00 - R$ 382.351,28= R$ 3.217.648,80

Vu = Vt X 1/Cf X 1/Cp X Floc / Area do terreno
Vu = R$ 3.217.648,80 x 0,9642 x 1,0212 x 1,0200 / 522 =6.190,79

Vud = R$ 6.191,00 /m?

00

0196394-88.2011.8.26.01

Laudo Técnico - Processo: :
32%Vara Givel do Foro Central Jo2o Mendes Junior

, Eduardo B Greco e A% “
A EQUIPE mww w.w

' 0001
flEk‘ENTO.O‘ -«\

G

(-

g




\ Eduardo BGmmc%_
E:ounpe MULTIDISCIPLINAR :’""""‘h&.w

C?PJﬂ‘i‘t_mr‘“'m‘ l'mm

Rua Padre Ago
IF2010 = 901

Ofertante:Leardi Imoveis

Data: dezembro 2015

Valor de oferta: R$2.500.000,00

Vo=0,90 x R$2.500.000,00 = R$2.250.000,00

Dados do terreno:

Area: 320m?

Frente: 10m = 1

Prof. Equiv: 31,5m = 1

Floc = IFaval / IFelem. = 917 /901=1,0176

stinho Mendicute, a 0.3 km do avaliando

Dados da construgio:
Tipo:casa
Padrao construtivo: superior — faixa central— 1,776
Area: 430m2

Idade: 45

lrsterenciai (Ir)= 70

/e = 64%

R=0,20

Estado de Conservagao:c

K=0,463

Foc=R +k(1-R)

Foc = 0,20 + 0,463 x (1-0,20) = 0,5704

Vb =430 m2 x R$ 1.225,12/m? x 1,776 x 0,5704 = R$ 533.666,03

Vt =V, — Vb = R$ 2.250.000,00 - R$ 533.666,03 = R$ 1.716.333,97

Vu =Vt X 1/CfX 1i0pxﬁ_ac1m¢ow
Vu=1716.33397x 1x1x1,1076/320 = s.w;sa
Vus = R$ 5941,00/m?

Tecnico — Processo: 0196394-88.20118.26.0100
32%ara Civel do Foro Central Jodo Mendes Jiner




Rua Tremembé ao lado do 63, 5 0,6 km do avaliando

Setor:012
Quadra: 133
IF2010 = 875

Ofertante: Iméveis Plating — tel:2227 1597
Data: dezembro 201 5

Valor de oferta: R$2.000.000,00

Vo=0,90 x R$ 2.000.000,00 = R$ 1.800.000,00

Dados do terreno:

Area 452 m?

Frente: 27 - (10/20)°* = 0,8706

Prof. Equiv: 16,75m (25/16,75)"% = 1,2217
Floc = IFaval / IFelem. = 917/875 = 1,0480

Dados da construgio:
Tipo:casa
Padrao construtivo: meédio — faixa média = 1,386
Area: 450m?2
Idade: 45
lreferencial (Ir)= 70
lg= 64%
R=0,20
Estado de Conservacéo:e
K =0,389
Foc=R +k(1-R)
Foc = 0,20 + 0,389 x (1-0,20) = 0,5112
Vb = 450m2 x R$ 1.225,12/m* x 1,386 x 0,5112 = R$ 390.611,67

Vt = Vg — Vb = R$1.800.000,00- R$ 390.611,67= R$ 1.409.388 4

=Vt X 1/Cf X 1/Cp X Floc / Area do terreno = .
\\ﬁj =1.409.388,40 x 0,8706 x 1,2217 x 1,0480 / 452 = 3.475,65

Vu6 = R$ 3.476,00

Laudo Técnico - Processo: 0196394-88.2011.8.26.0100
329Vara Civel do Foro Central Jogo Mendes Junior
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£QUIPE MULTIDIS

Elemento Valor/m?
i 4.310,00
4.123,00

4.546,00

6.191,00

5941,00
3.476,00

Qd. Dos desvios
206.570,25
411.522,25
47.742,25

2.034.902,25
1.334.152,25
1.660.232,25

28.587,00 5.745.123,50 1.071,93 Cv

1,48 1(90,5)
Lim. Sup. 6.193,85

5.410,41
MEDIA 4.764,50

27,11%
Lim.inf, 3.335,15 4.118,59 <30%

GRAU 1l DE PRECISED

@ verdadeira média ancontra-se dentro







ico - Processo: 01 06304-88.2011 $.26.0100
Junior

Laudo Técn

32*/ara Civel do Foro Central JoBo Mendes




A gduardo B Greco e Associado

EQUIPE MULT v
IDISCIPLINAR D PE‘ R
CNPJ n® ; i ’

11.288 193 / 0001 44 UDICIAIS

- Processo: 0196394-83.2011 8.26.0100

oro Central Jodo Mendes Janior

3pavara Civel doF




e e et i

Bekdbothedi

gduardo B.Greco e Associados - Pericias e
. EQUIPE MULTIDISCIPLINAR DE PERIT
CNPJ n® 11 288 19370001 44

Avaliagses Judiciais

0S8 JuDICIAIS

Y




¢ quardo B.Greco e Associados - Pericias e Ava
" EQUIPE MULTIDISCIPLINAR DE PERITOS
CNPJ n® 11 288.193 / 0001 -44

liagdes Judiciais
JUDICIAIS




1
{
i

s

i
3
i

u Eduardo 8.Greco & AMS 3 Pm'
| eA
EQUIPE MULTIDISCIPLINAR OE PERT
CNPJ ne 44 288 193/ 0004 -«OS JUD'CM'S

.

i Processo: 0196394—88.2011.5.2&0100
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Laudo Técnico — Processo: 0196394-88.20
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Laudo Técnico — Processo: 0196394-88.2011 8.26.0100
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Laudo Técnico ~ Processo: 0196394-88.2011.8.26.0100

32%Vara Civel do Foro Central Jodo Mendes Junior
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Laudo Técnico = Processo: 0196394-88.2011 8.26.0100

32%yara Civel do Foro Central Jodo Mendes Junior
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32%/ara Civel do Foro Central Jodo Mendes Junior
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Laudo Técnico - Processo: 0196394-88.201 1.8.26.0100
32%ara Civel do Foro Central Jodo Mendes Junior
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Laudo Técnico — Processo: 0196394-88.2011 8.26.0100

32%/ara Civel do Foro Central Jodo Mendes Junior
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Laudo Técnico — Processo: 0196394-88.2011.8.26.0100

32"/ara Civel do Foro Central JoZo Mendes Junior
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YPE MULTIDISCIPLINAR DE PERITOS JUDICIAIS
CNPJ n® 11 208 183 / 0001 44
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Laudo Técnico - Processo: 0196394-88.2011.8.26.0100

32%ara Civel do Foro Central Jo&o Mendes Janior
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Laudo Técnico - Processo: 0196394-88.2011.8.26.0100
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