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EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 5* VARA
CIVEL DA COMARCA DE SAO CAETANO DO SUL

PROCESSO: 0014807-62.2012.8.26.0565

RODRIGO SALTON LEITES, subscritor do presente,
Engenheiro Civil, CREA n® 5061103971/D, Pés-graduado em Avaliagbes e
Pericias de Engenharia, Membro Titular do IBAPE - Instituto Brasileiro de
Avaliages e Pericias de Engenharia, Perito Judicial nomeado nos autos da ACAO
DE DISSOLUCAO - DIVORCIO LITIGIOSO proposta por VIVIANE
APARECIDA DA SILVA FERREIRA em face de FABIO GONCALVES
FERREIRA, tendo concluido vistorias, pesquisas e estudos que se fizeram

necessarios, vem, respeitosamente, a presenca de Vossa Exceléncia, apresentar
suas conclusdes consubstanciadas no seguinte:

LAUDO DE AVALIACAO

MEMBRO TITULAR
IBAPE/SP N*®1.166

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por PAULO ROBERTO DE LIMA JUNIOR e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 20/03/2018 as 10:19 , sob o nimero WSCS18700187496

i i Odi A.
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0001831-13.2018.8.26.0565 e cédigo 39EB97
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I. CONSIDERACOES PRELIMINARES

O presente Laudo de Avalia¢do refere-se ao apartamento n® 31
(duplex) e do Box triplo de garagem n® 02, 02A e 02B do Edificio Residencial
Taclia, situado na Rua Silvia n® 290 — Bairro Santa Matia - Sado Caetano do Sul —

SP (Matriculas n* 21.585 ¢ 21.584 do 1° C.R.I de Sio Caetano do Sul - fls. 21 e
22 dos autos).

Referida avaliagdo tem como objetivo a determinacdo do
valor de mercado dos iméveis. De acordo com a Norma NBR 14653-1 —
. Avaliagdo de Bens — Parte 1: Procedimentos Gerais e com o glossario de

Terminologia Basico aplicavel 4 Engenharia de Avaliagdes e Pericias do Ibape/SP
0 valor de mercado ¢ definido como:

“Quantia  mais  provivel pela qual se negociaria
voluntariamente e conscientemente um bem, numa data de

referéncia, dentro das condi¢bes do mercado vigente."”

Serdo atendidas as recomendacdes contidas nas normas NBR
14653-1 — Avaliagio de Bens — Parte 1: Procedimentos Gerais e NBR 14653-2 —

Avaliagdo de Bens — Parte 2: Imdveis Urbanos, ambas da ABNT - Associagido
Brasileira de Normas Técnicas.

Qualquer transagio envolvendo os iméveis deve ser precedida
de eventual levantamento das édreas e de andlise pelos interessados das

titularidades, da ocupagdo e das condigdes de regularidade das construgdes.

Os valores dos iméveis serio determinados para o més d
dezembro de 2016. -

i as 10: { 00187496
Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por PAULO ROBERTO DE LIMA JUNIOR e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 20/03/2018 as 10:19 , sob o numero WSCS187!

i i - Odi EB97A.
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0001831-13.2018.8.26.0565 e cadigo 39
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II. VISTORIA

IL.1. LOCALIZACAO

O Edificio Residencial Taclid, onde se situam-se as unidades
avaliandas, localiza-se Rua Silvia n® 290 — Bairro Santa Maria - Sio Caetano do

Sul — SP, como se pode ver no mapa abaixo.

Este local ¢ classificado como “ZI1” - Zona
predominantemente residencial de média /alta densidade demografica - de acordo

com as Leis de Uso, Parcelamento e Ocupagiio do Solo (Zoneamento).

-mrﬂuy

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por PAULO ROBERTO DE LIMA JUNIOR e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 20/03/2018 as 10:19 , sob o nimero WSCS18700187496

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0001831-13.2018.8.26.0565 e cédigo 39EB97A.
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IL.2. MELHORAMENTOS PUBLICOS I CARACTERISTICAS DA REGIAO E
DO MERCADO IMOBILIARIO

O imével em tela situa-se no Bairro Santa Maria, em local
dotado de todos os melhoramentos usuais, tais como iluminagdo pablica, redes de
agua, esgoto, energia elétrica ¢ telefone, pavimentagdo com guias e sarjetas,
transporte coletivo préximo e servigo de coleta de lixo.

A regido possui ocupa¢do predominantemente residencial de
padrdo médio e apresenta infra-estrutura desenvolvida, sendo encontrados nas
imediagdes comércio de dmbito local, escola, igreja, assisténcia médico-hospitalar
¢ policiamento regular .

Em decorréncia da sua localizagdo em relagfio 4 malha viaria e
das caracteristicas supra, o local ¢ bastante procurado pela classe média.

O imével avaliando sec insere no contexto imobilidrio
predominante da regido em estudo. Analisando-se a regido, bem como os dados
coletados em vistoria, ¢ possivel inferir que 0 mesmo apresenta liquidez moderada
havendo nGmero relativamente expressivo de ofertas com caracteristicas
semelhantes.

I1.3. TERRENO

O terreno em que foi erigido o Edificio em que se situa o
imovel avaliando apresenta testada no nivel do logradouro para o qual entesta. Sua
topografia acompanha a declividade natural do logradouro.

Seu solo ¢ aparentemente seco e de boa consisténcia. ,§

(80 Catiati g o )

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por PAULO ROBERTO DE LIMA JUNIOR e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 20/03/2018 as 10:19 , sob o nimero WSCS18700187496

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0001831-13.2018.8.26.0565 e cédigo 39EB97A.
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I1.4. BENFEITORIAS

Sobre o terreno em tela encontra-se erigido o Edificio
Residencial Taclid, o qual é composto por 2 subsolos, pavimento térreo e 3
pavimentos elevados, contendo 5 apartamentos cada.

No pavimento térreo, além dos acessos aos edificios,
encontram-se somente saldo de festas.

O condominio conta com sistema de interfones, porteiro
eletrbnico e portdo com acionamento remoto, sendo servido por 1 elevador.

A unidade avalianda ¢ do tipo “duplex”, estd situada no 3°
andar e € identificada pelo n® 31. No pavimento inferior situam-se: sala (com
terrago), 3 dormitérios (sendo uma suite), banheiro, cozinha e drea de servico. O

pavimento superior ¢ composto por: sala com 2 ambientes, banheiro e terrago.

De acordo com Matricula n® 21.585 do 1° Cartério de Registro
de Iméveis da Comarca de Sdo Caetano do Sul (fls. 21 dos autos), o apartamento

avaliando possui drea util de 170,12 mz, a area comum de ?8,56261112, a 4rea total
construida de 248,6826m”.

De acordo com Matricula n® 21.584 do 1° Cartério de Registro
de Imoveis da Comarca de Sdo Caetano do Sul (fls. 22 dos autos), a unidade
autdnoma designada box triplo e de vagas vinculadas n® 02/02A/02B, localizado
no 1° subsolo do Residencial Taclid, situado na Rua Silvia n2 290, com a drea qtil
de 31,49 mz, a drea comum de 14,5423 m?, a drea total construida 46,0323 mZ, ea
fragdo ideal de 1,676%. A parte “2/2A” faz frente para a parte “2B” do box e
confronta, do lado direito, com a parede diviséria lateral direita da construgido; do
lado esquerdo, com a parte “2” ¢ a parte “1A” do box duplo nimero 1A/1B; e nos
fundos, com a parede diviséria de fundos da construgdo. A parte “2B”, faz frente
para a drea de circulagdo e manobras e confronta, do lado direito, com a parte “3”
do box duplo niimero 3/3A; do lado esquerdo, com partes “2/2A” do mesmo box;
e, nos fundos com a parede divisoria lateral direita da construgfo”.

Os principais materiais empregados na sua construgdo sdo o

S
seguintes: ®\

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por PAULO ROBERTO DE LIMA JUNIOR e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 20/03/2018 as 10:19 , sob o nimero WSCS18700187496

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0001831-13.2018.8.26.0565 e cédigo 39EB97A.
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Area Privativa

e Salas, Circula¢io e Dormitérios

- pisos: cerdmica;

- forros: laje revestida com moldura / sanca de gesso;
- paredes: latex sobre massa corrida;

- caixilhos: aluminio.

e Banheiros, Cozinha e Area de Servigo

- pisos: cerdmica;

- forros: gesso / laje revestida com moldura de gesso;
- paredes: azulejos;

- caixilhos: aluminio.

Areas Comuns

e Hall do Térreo e do Pavimento

- piso: cerdmica,

- forro: laje revestida;

- paredes: latex sobre massa corrida;

- caixilhos: aluminio com vidro temperado.

O edificio aparenta ter sido construido hd 10 anos e apresenta
estado de conservagdo regular. Os materiais empregados na construcdo e suas
caracteristicas arquitetdnicas gerais enquadram-no na classificagdo "Apartamentos

Padrao Superior, com elevador”, do Estudo "Edificagdes - Valores de Venda -
2002".

Apresentam-se a seguir fotos ilustrativas do imével a\»’aliamdo%ik

Avaliagoes e I’cric?ﬂg__lglﬂﬂ

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por PAULO ROBERTO DE LIMA JUNIOR e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 20/03/2018 as 10:19 , sob o nimero WSCS18700187496

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0001831-13.2018.8.26.0565 e cédigo 39EB97A.
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III. DETERMINACAO DOS VALORES DOS IMOVEIS

1IL.1. DESCRICAO DA METODOLOGIA

De acordo com as normas “NBR 14653-1 — Avaliacdo de
Bens — Parte 1: Procedimentos Gerais” e “NBR 14653-2 — Avaliagdo de Bens —
Parte 2: Imoéveis Urbanos”, ambas da Associacdo Brasileira de Normas Técnicas
(ABNT), os métodos que podem ser utilizados para identificar o valor de um bem,
de seus frutos e direitos sio os seguintes:

* METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO:

E aquele que identifica o valor de mercado do bem por meio
de tratamento técnico dos atributos dos elementos compardveis constituintes da
amostra. Em termos gerais, permite que o valor do imével seja definido através da
comparagdo do bem avaliando com dados de mercado assemelhados quanto as
caracteristicas intrinsecas e extrinsecas, tais como situagdo, destinagdo, forma,
grau de aproveitamento, caracteristicas fisicas ¢ adequagfio ao meio, entre outros.

As caracteristicas e os atributos dos dados pesquisados que
exergam influéncia na formacdo do valor, devem receber o necessério tratamento
face aos dados homologos do bem avaliado.

Para aplicacdo deste método, € fundamental a existéncia de
um conjunto de dados que possa ser tomado como amostra do mercado
imobilidrio. Por sua vez, para se coletar uma amostra significativa de dados,
devem ser previstas as seguintes etapas: planejamento da pesquisa, identificagdo
das varidveis do modelo, levantamento de dados de mercado e tratamento dos

Avaliagdes ¢ J’cr[ciais
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e METODO INVOLUTIVO:

E aquele que se¢ baseia em um modelo de estudo de
viabilidade técnico-econdmica para apropriacio do valor do terreno. Referido
estudo ¢ alicercado no aproveitamento eficiente do imével avaliando, mediante
hipotético empreendimento imobilidrio compativel com as caracteristicas do
imovel e com as condi¢des do mercado local,

A avaliag@io por este processo considera a receita provavel da
comercializagdo das unidades hipotéticas, com base em pregos obtidos em
pesquisas de mercado.

Em termos mais especificos: (a) considera todas as despesas
inerentes a transformagdo do terreno no empreendimento projetado; bem como (b)
prevé a margem de lucro liquido do empreendedor, as despesas de
comercializagdo, remuneragdo do capital-terreno, computados em prazos vidveis a
realizagdo do projeto, a sua execugdo e 4 comercializagfio das unidades, mediante
taxas financeiras operacionais reais, expressamente justificadas.

Referida metodologia pode ser empregada nos casos que ndo
houver condigdes minimas para a utilizagio adequada do método comparativo
direto de dados de mercado.

e METODO EVOLUTIVO:

Trata-se daquele método que determina o valor do bem pelo
somatdrio dos valores de seus componentes. Desta forma, a composicdo do valor
total do imovel pode ser obtida através da conjugagdo de métodos a partir do valor
do terreno e do custo de reprodugdo das benfeitorias depreciado. Caso a finalidade
s¢ja a identificagdo do valor de mercado, deve ser considerado obrigatoriamente o
fator de comercializagdo.

Este método pode ser aplicado no caso de inexisténcia de
dados efetivamente semelhantes aos do avaliando, o que, em outra palavras,
impede a utilizagdo adequada do método comparativo direto de dados de mercado%
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* METODO DA QUANTIFICACAO DE CUSTO-

Por este método se identifica o custo de reedi¢do das
benfeitorias que compde o bem avaliando, por meio de orgamentos sintéticos ou
analiticos, a partir das quantidades de servigos € respectivos custos diretos e
indiretos. Devem ser justificados e quantificados os efeitos do desgaste fisico e/ou '
do obsoletismo funcional das benfeitorias. O custo de reedi¢do de benfeitoria é o

resultado da subtragdo do custo de reproducdo da parcela relativa a depreciagio.

* METODO COMPARATIVO DIRETO DE CUSTO:

Este método determina o custo do bem por meio de
tratamento técnico dos atributos dos elementos comparaveis, a partir dos quais sdo

elaborados modelos que seguem os procedimentos usuais do método comparativo
direto de dados de mercado.

sMETODO DA CAPITALIZACAO DA RENDA:

Trata-se daquele que apropria o valor do imével ou de suas
partes construtivas, com base na capitalizagdo presente da sua renda liquida, real
ou prevista. Os aspectos fundamentais do método sio: (a) a determinagdo das

despesas necessdrias para manutengdo e operacio, (b) receitas provenientes d
exploragdo e (c) a taxa desconto a ser utilizada.

i 351019 . s0b o nt S18700-1.87496
Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por PAULO ROBERTO DE LIMA JUNIOR e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 20/03/2018 as 10:19, sob o nimero WSC
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A escolha da metodologia depende, principalmente: (a) da
natwcza dq bem avaliando; (b) da finalidade da avaliagdo; (c) do prazo para

execugdo dos trabalhos e (d) da disponibilidade, qualidade e quantidade de
informagdes obtidas no mercado.

No presente caso serd utilizado exclusivamente o Método
Comparativo Direto de Dados de Mercado, em virtude de existir nimero
suficiente de ofertas ou transacdes de imoveis que atendam aos requisitos

determinados pelas normas, nas imediagdes do bem em tela.

O item 7.5 — Escolha da Metodologia da referida norma “NBR
14653-1" recomenda que, sempre que possivel, o valor de mercado seja
determinado com o uso do Método Comparativo Direto de Dados de Mercado.
Tal preferéncia ¢ devida ao fato de que seus resultados espelham com maior
fidelidade a situagfio do mercado imobiliario na época da avaliagéo, visto que sido

obtidos por comparagdo direta com outros eventos semelhantes de mercado.

IIL.2. VALORES DOS IMOVEIS

Os Valores dos Iméveis serdo determinados com base no
Método Comparativo de Dados de Mercado, quando se buscou analisar os dados
de ofertas e transagdes na mesma regido geo-econdmica em que se situa o imdvel
avaliando, através dos elementos comparativos coletados, dos quais se extraiu a
Meédia Aritmética Saneada. Estes elementos foram homogeneizados em relagio a
situagdo paradigma de acordo com as seguintes Condi¢des Gerais:

a) Todos os elementos situam-se na mesma regido geo-
econdmica e referem-se aos imdveis com caracteristicas,
padréo ¢ localizagio compativeis com o imével avaliando;

b) Fator elasticidade, aplicado sobre o valor total da oferta

para compensar eventual superestimativa do mercado'\%
i o
imobilidrio.

Avaliagtes ¢ I’eriu*as
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¢) Admitidos percentuais de influéncia na formagio do valor
do imével de 10% referentes a terreno ¢ 90% referentes a
construgao;

d) Nao foi realizada transposigdo de valores de terrenos pois

todos os eclementos situam-se na mesma regido geo-
econdmica;

e) Fator Padrdo, aplicado sobre a parcela das benfeitorias para
corrigir  eventuais  diferen¢as entre as caracteristicas
construtivas e de acabamentos entre o imdvel avaliando e os
elementos comparativos, com base nos estudos “Valores de
Edificagdes de Imoveis Urbanos - 2002” ¢ “Valores de
Edifica¢des de Imoveis Urbanos - Conversdo dos Coeficientes
H82QN para R8N - Fevereiro/2.007.

f) Fator de Adequagfio ao Obsoletismo e ao Estado de
Conservagdo — FOC, aplicado sobre a parcela das benfeitorias
para corrigir eventuais diferengas entre o obsoletismo
funcional e o desgaste fisico do imdvel avaliando e dos
elementos comparativos. Trata-se de uma adequagio do
método de Ross/Heidecke com base no estudo “Valores de
Edificagoes de Iméveis Urbanos - 20027,

g) Valores unitarios calculados para 4rea utilizavel de
apartamemo entendida como a drea privativa acrescida de 10
m?® por vaga de garagem disponivel.

h) Aplicagéo dos fatores na forma somatdria, apds o ajuste do
valor original de transagfio ou incidéncia de elasticidade de
oferta. Vi, = Vo x {1+[ (Fi-1) + (F5-1) + (F5-1) ..+ (F,-1)]}

Endere

Imovel Avaliando

Area :i‘l'ﬂ rm‘j i .S
Rua Silvia, 290 - Apto. 31 170,120 0 3
Setor: Quadra; 1F: Tipo: Padrio:
1,00 Apartamento Meédio
Fator Padrio: ldade; Estado de Conservagio: FOC:
1,746 10 anos G Regular 0,904

Avaliagdes e ]’cru:]:iﬁh 1/5@ I
M&m
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Enderego;

. Elemento Comparativo n

Varlor : :
Rua Guaporé, 428 - Apto. 14 - Edificio Residencial Copenhagem RS 400.000,00 Oferta 0,90
Fonte: Aroa aul (m?): Vagafs): |Domm.
No local - Sr, Camaro 78,300 1 2
Setor: Quadra: IF: Tipo: Padrio:
1,00 Apartamento Médio
Fator Padro: Idade: Estado de Conservagdo: FOC:
1,926 15 anos e Regular 0,858

- Elemento Comparativo n2

Enderego:

Valor: | Tipo:
Rua General Humberto de Alencar Castelo Branco, 570 R$ 638.000,00 Oferta 0,90
Fonte: Area uuif () Vaga(s]:  |Dom.:
Paulo Roberto Leardi Iméveis - (11) 4941-1918 153,000 2 2
Setor: Quadra: IF: Tipo: Padrio:
1,00 Apartamento Medio
Fator Padrio; {dade: Estado da Conservagio; FOC:
1,746 10 anos C Regular 0,904

' Elemento Comparativo n®

Endereco: Valor:
Alameda Conde de Porto Alegre, 1.847 RS 345.000,00 Oferta 0,90
Fonte; Area dtit m?): Vagafs): Domm,
Imobilidria Lopes - (11) 2148-2400 68,000 1 2
Setor: Quadra: IF: Tipo: FPadrio:
1,00 Apartamento Média

Fator Padrdo: Idada; Estado de Conservagio: FOC:

1,980 20 anos D Entre reg e nec de rep simples 0,772

~ Elemento Comparativon®4 =

Enderego:

Valor:
Rua Artur Rubens Del Cid, 97 R$ 300.000,00
Fonte: Area aul (m?):
Giseli Iimdveis Premium - (11) 43529111 65,000
Setor: Quadra: IF: Tipo:
1,00 Apartamento Médio

Fator Padrdo: Tdade: Estado de Conservagio: FoC:

1,746 20 anos D Entre reg e nec de rep simples 0,772

- Elemento Comparativo n®

Vafor: Tipo.
Alameda Conde de Porto Alegre, 411 RS 418.000,00 Oferta 0,90
Fante: Area Gl (m?): Vaga(s): |Dorm.
Brasil Brokers - (11) 9 4867 -7843 65,000 1 2
Setor: Quadra; 1F: Tipo: Padrio:
1,00 Apartamento Médio
Fator Padrdo: loade: Estado de Conservagdo: FOC:
1,926 3 anos B Entre novo e regular 0,977

STTERRT YR
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Apresenta-se a seguir tabela com os valores unitarios

homogeneizados.
Fator Oferta ot
V.U.com
Area V.U. Valor ? Dif, V.UH.com
Elemento Valor da i 2 Fator Fator Coef, Fator !
2,| Utilizavel | Unitdrio Tipo Padrio - | Fator Padrio
Comparativo |Oferta (R$/m?) (Homog) | (Rs/m?) Oferta ;?g:r;‘:] Padrio Padrido o benf. {R$im?
1 400.000,00) 883 4.530,01] 0,900 4.077.01] Médio 0,907 | -342,83 3.734,08
2 638.000,00] 173 3.687,86] 0,900 3.319.08] Médio 1,746 1,000 0,00 3.319,08
3 345.000,00 78 4.423.08| 0,900 3.880,77| Médio 1,980 0,882 | -423,41 3.557,36
4 300.000,00 75 4.000,00] 0,900 3.600.00] Médio 1,746 1,000 0,00 3.600,00
s 5 418.000,00 75 5.573,33| 0,800 5.016,00] Médio 1,826 0,807 | -421,91 4,594,098
o Fator Foc R e Faron Transposicéc
' V.UH,
. com Dif. |V.U.H.com Fator
CE::”::L.?,O Idade Estado Foe FFa.lor Doz‘:“f’ Fator Foc IF TFat‘" Transp.- Transp.
P o L {Rszesr raNSP- o tarreno|  (R§Imeésim?)
m’)
A e o e o o | R |
1 15 C 0,858 1,054 196,72 | 4.27373] 1,00 1,000 0,00 4.077,01
2 10 c 0,904 1,000 0,00 3.319.08] 1,00 1,000 0,00 3.319,08
3 20 D 0,772 1,171 612,58 | 4.593,35 1,00 1,000 0,00 3,980,77
4 20 D 0,772 1,171 553,99 | 415399 1,00 1,000 0,00 3.600,00
5 3 8 0,977 0,925 | -337,31 | 4.678,69| 1,00 1,000 0,00 5.016,00]
. RESULTADOS OBTIDOS
V.U.H. |
V.U.H. com V.UH. V.UH. V.U.H. V.U.H. V.U.H. st Eator
El i V.U.H. com Fator com e com Fator com |com Fator Foc +
~ ialic Fator Oferta Fator Padrdo e |Fator Foc| Foce
( Comparativo 2 Transp. - |Fatoer Foc 5 Padrao e
. {R$/m%) [R$)‘m=} Padrao [R$Im2] Transp. |e Transp.| Padrdo Transp
2 2 2 2 %
{R$/m") (R$/m*} | (R$/m") | (R$/m) (R$/m?)
= i e RAER F+p L e B e B [ 2 ]
Nz 1 4.077,01] 4.077,01| 3.734,08| 4.273,73| 3.734,08| 4.273,73] 3.930,81| 3.930,81
2 3.319.08] 3.319,08| 3.319,08| 3.319,08| 3.319,08| 3.319.08| 3.319,08]/ 3.319.08
3 3.980,77] 3.980.77| 3.557,36| 4.593,35| 3.557,38| 4.593,35| 4.169,94| 4.169,94
4 3.600,00] 3.600,00| 3.600,00| 4.153,99| 3.600,00( 4.153,99] 4.153,99] 4.153,89
8 5.016,00] 5.016,00| 4.594,09| 4.678,69| 4.594,09| 4.678,69 4.256,78 4.256,78
Média (R$/m?) 3.998,57| 3.998,57| 3.760,92| 4.203,77| 3.760,92| 4.203,77| 3.966,12| ' 3.966,12
Desvio Pad. 644 63 644 63 489,25 540,23 489,25 540,23 381,20 381,20
Coef.Variagio. 16,12 16,12 13,01 12,85 13,01 12,85 9,61 9,61
Inter.Conf(80%) 746,64 746,64 566,67 625,71 566,67 62571 441,52 441,62
Interv. Inf. 3.251,93]| 3.251,93| 3.194,25| 3.578,05| 3.194,25| 3.578,05| 3.524.60| 3.524,60
Interv. Sup. 4.74521] 4.74521| 4.327,59| 4.82948| 4.327 59| 4.820,48| 4.407,64| 4.407,64
Amplitude 31,47 31,47 26,19 25,91 26,19 25,91 20,03 . 20,03
Lim. Sup. (+30% 6.198,14]| 5.198,14| 4.889,20| 65.464,90| 4.889,20| 5.464,90| 5.155,96| @ 5.155,96 .
Lim. Inf. {+30%) 2.799,00] 2.799,00| 2.632,65| 2.942,64| 2.632,65 2.942,64| 2.776,28| - 2.776,‘2&%
X
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Comparando-se os resultados apresentados na tabela anterior,
¢ possivel concluir que a hipétese que apresenta menor coeficiente de variagio, ou
seja, menor discrepancia, ¢ aquela que apresenta a conjugagdo dos seguintes
fatores: Padrdo, Fatores de adequagiio ao obsoletismo ¢ ao estado de
conservaciio - FOC e Transposicio.

Em fungdo do exposto, resulta o seguinte valor unitario
homogeneizado para o imovel avaliando:

() q=R$ 3.966,12/ m* (dezembro/2016)

[L2.1. VALOR DO APARTAMENTO N®31.

O valor do apartamento n® 31 serd calculado pela seguinte
expressao :
VI = qx Ap;
onde :

VI, = Valor do imével
- q = Valor unitério = R$ 3.966,12 / m*
Ap = Area privativa = 170,12 m2.
Substituindo-se os valores, lem-se:

VI, =R$ 3.966,12 / m* x 170,12m>

VI, =RS$ 674.716,00 ou, em niimeros redondos:

VI, = RS 675.000,00 (dezembro/2016)

&
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II1.2.2.  VALOR DO BOX TRIPLO DE GARAGEM N% 02/02A/02B.

O valor do Box triplo de garagem n%* 02/02A/02B sera
calculado pela seguinte expressdo:

VI =qx Au;

onde :

VI; =valor do imoével

q = valor unitario = R$ 3.966,12/ m?
Au = drea util do Box = 31,49 m”
Substituindo-se os valores, tem-se:

VI, =R$ 3.966,12/ m” x 31,49 m*

VI, =R$ 124.893,00 ou, em nimeros redondos:

VI; = R$ 125.000,00 (dezembro/2016)

. £,
Avaliagdes ¢ Perlei ﬁb‘q&O_
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IV. RESPOSTA AOS QUESITOS

IV.1 - DOS REUS (fls. 361)

1 — Qual o valor venal do imovel vistoriado a se considerar
todos os mdveis embutidos localizados na propriedade?

Resposta : O valor venal do imé6vel ndo guarda relagdo com
0s moveis embutidos instalados.
2 — Qual relagdo de moveis embutidos utilizados para a

conclusfo do valor estabelecido ao bem?

Resposta : Favor reportar-se ao quesito anterior.

3 — Qual a avaliagdo do imovel sem a manutengdo dos moveis
embutidos?

Resposta : O padrdo do imovel foi considerado em fungdo
dos moveis instalados. J4 os bens moveis listados na pega exordial ndo integram

0
escopo da presente avaliagio. %
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V. CONCLUSAO

Face ao exposto e justificado no corpo do presente Laudo,
tem-se que os valores, para dezembro/2016, dos imdveis objetos da presente
avaliacdo, desconsiderada eventual existéncia de quaisquer dnus ou impedimentos
que porventura recaiam sobre 0s mesmos, sao:

e Apartamento n® 31 localizado no 3° andar do Residencial
Taclia, situado na Rua Silvia n® 290 — Bairro Santa Maria
- Sdo Caetano do Sul — SP.

VI; = RS 675.000,00 (dezembro/2016)

e Box triplo de garagem n® 02/02A/02B, localizada no 1°
subsolo do Residencial Taclid, situado na Rua Silvia n® 290
— Bairro Santa Maria - Sdo Caetano do Sul — SP.

VI, = R$ 125.000,00 (dezembro/2016)

Obs.: O valor total dos 2 imdveis (apto e Box triplo de
garagem) corresponde a: VII + VI2 = R§ 675.000,00 + R$ 125.000,00 = R3
800.000,00 (dezembro/2016).

J- '-Zc.n. vl
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S CADERR.E T ]
VI. ENCERRAMENTO

Encerrados os trabalhos, foi redigido, editado e impresso o
presente Laudo de Avaliaglo, que se compde de 42 (quarenta e duas) folhas
escritas de um sé lado, tendo sido entio todas rubricadas, menos esta tltima que

vai datada e assinada.

Sdo Paulo,L-J\ de janeiro de 2017.

/

Rodrige-Salton Leites

E Cg/enheiro Civil
" CREAnN \5061 103971/D - SP

Pés-graduado em
Avaliacdes ¢ Pericias de Engenharia

Membro Titular do IBAPE
Instituto Brasileiro de Avaliagdes ¢ Pericias de Engenharia
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