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EXMO. § |
SR. DR. JUiz pg DIREITO pA 30

VARA CIVEL DA COMARCA DE JUNDIAI/SP

Processo n®. 309,01 +2009.046048.2
Ordem n®. 04/10

043 3€ 0% &

p 209 JAT 240520121

EDWARD MALUF JUNIOR, engenheiro civil, registrado

perito nomeado nos autos da acio de

sob n°. 060.149.459-2, no CREASP,
‘EXECUCAO HIPOTECARIA”, que PETROSUL
I DISTRIBUIDORA TRANSPORTADOR E COMERCIO DE COMBUSTIVEIS LTDA
’ promove contra L MIRANDA COMBUSTIVEIS LTDA, neste D. Juizo e (

309.01.2009.046048-2, ordem n°. 04/10, a

Sartorio, processo ne.

pos ter procedido aos estudos necessirios, bem
- - . 1] .

como a vistoria “in loco”, vem respeitosamente perante V. Exa. apresentar o Laudo Técnico de

Awaliacao.

N. Termos

P. Deferimento

Jundiai, 24 de Maio de 2.012.
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LAUDO TECNICO p
= E AVALIAGA
CAO

_IQEQ‘TIE!CACAQ

Juizo de Direito da 3* Vara Cive]

Comarca de Sorocaba - Estado de S50 Paul
€ s (8]

309.01.2009.046048-2

Processo n°.
! L)rdem n°. 04/10
Acio: EXECUCAO HIPOTECARIA

' Requerente: PETROSUL DISTRIBUIDORA TRANSPORTADORA E COM

? COMBUSTIVEIS LTDA

ERCIO DE

Requerida: L MIRANDA COMBUSTIVEIS LTDA

RESPONSAVEL TECNICO

EDWARD MALUF JUNIOR
Engenheiro Civil - CREA-SP n°. 060. 149.459-2 ‘

i Membro Titular do IBAPE-SP

| Fone: (15) 3221.1700

edward@edwardmaluf.com.br | www.edwardmaluf.com.br
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~=HS0 Prowy tecnicy par
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situado no perimetro urbano do Mtlnicipiu @
> & omarea de 1ai/S
H [ - i
Jundhnf'.‘\l-’. registrado sob o pe.

40.583 no 1° Cartério de IStr ;
46 Registro de [moveis de Jundiaj
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: Avaliagoes recomendada pelo IBAPE Insti
: AL — Instituee asileiro ¢ lace :
uto Brasileiro de Avaliacdes e Pericias de

" Engenharia.

O desenvolvimento dos cilculos avaliatérios compreends e s
2k mpreendeu a vistoria “in loco Para constatacao
as caracteristicas do imove 1= A -

das caracteristicas do imovel penhorado, analise de mercado da regiio, pesquisa imobiliaria
Compondo a4 amostragem 313{:5011&1&&1 no Anexo 11, cl'rﬂ‘rnrmj;‘m das avaliacoes de terrenaie
benfeitorias.
Assim, o valor de mercado, nesta praca de Jundiai, para o imével penhorado perfaz um total de
RS 1.250.000,00 (Um milhédo duzentos e cinquenta mil reais), para o més de Maio de 2.012.
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1, PRESSUPOSTO

1.1. OBJETIVO DO TRABAY 1y

[nstruir @ pericia determinad, em fls, 85 dos Witos g
- PETROSUL. DISTR "8 daacio de “ExEet
que TRIBUTY R - EXECUCAO 1 TECA :
J A TRANS “%A0 HIPOTECARIA”
NSp '

L:L‘IMBLISTIVEIS LT[)A Promove ¢
CONra

ORT
"ADORA. E  COMERCIO DE

L MIRAND
n® 309.01.2009.046048-2, ordem n°. 04/10 A COMBUST IVEIS LTDA. Processo

» €M trimire
1€ por este D). Iizo e ¢ ' OTi
20e Lartorio da 3* Vara

Civel da Comarca de Jundiaj.
O presente trabalho consiste na oo
na afericio de valor de g {
270l 2, : : - Mercado do imavel loeal:
Rua Dezoito de Junho, ne. 365, Vila Maria Lu; i iy
4 'Luiza, situado ne PETimett 1 |
» urbano do Municipi
i Huip O C

Comarca de Jundiai/SP, matriculado sob o ne. 40,583 |
s - no o El . . .
“Aartorio de Registro de Imaveis de

Jundiai.

1.2. RESUMO DOS AUTOS
Na inicial consta que por forca da Escritura Pablica de C / :

: jue p ca da Escritura Publica de Compra e Venda de Imovel Residencial
e de Mutuo com Pacto Adjeto de Hipoteca firmada entre as partes em 07 de Agosto de 2.006
devidamente registrada no 2° Cartério de Notas de Sorocaba, a requerida ofertou a requerente

o imovel objeto desta lide, como garantia de divida furura, o imavel descrito na Matricula ne.

40.583 do 1° Cartério de Registro de Iméveis de Jundiai.

Relatase na inicial que as partes firmaram contrato de fornecimento de combustiveis,
produtos, licenca de uso de marca ¢ owtras

denominado “contrato de promessa de venda ¢ compra de

avencas”, datado de 19 de julho de 2006.

s ' " . ke E - : 10
3 an Te ~|-|.|'.l hipotecou 0 seu -.ml_“d como forma ¢
Conforme citado em contrato a empresa requeric I
o nio houve 0 pagamento de seus respectivos
‘ acordo. Entretanto nao g
garantia de pagamento do acord
ado nos autos.
\ 4

pagamento, conforme apresent
f.com.br | Fone: (15) 3221.1700
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< nsiderando que g re )
ons V€ 4 requerid, £51 i :
LV AT
4Inene
1.|I;,t}‘ Eiwik
=% L Do

fls. 44/45 dos autos, a

ef L TR
' O Pagamento do débito, As

AUutory
 Tequere
IUerey 5 Penhor, :

A 147
A4Can

hi[*ml‘cc;irin.
) imidve
\WOovel dado em garantia

O imovel indicado pela reque i
YUerente foi penh 1
Orado -
' H'n!urm
C LONSta gl

79 dos autos, lavrado em 12 de Tul 4 .
| ‘ Julho de 2.010 » Auta de Penhora de fls
m..__-th-ddqr as fls. 85 dos autos 1 € este sipnar
S, SUALATIO fo nomeadao COmMo perite
1.3. DOS DOCUMENTOS
|
r hietivando-se a compreensio < :
Obj PTEENSAo sobre o que verss :
Sa a presente lide AL R
i nte l'rdl., e assim elecer g -1".11\:&_]"_1".\_‘.-'. oy .

l-'ol-,nlla € 1 i :
p Vistori 1 \l\l'll"rkl. ”L]C” 1 rﬂ T1C
técnica d L1 1< ¥ 405 au H3y Cl -

gs seguintes pecas:

’ . 25/26: Certida 1, L
» Fls / tidio da matricula n°. 40.583, datada em 10 de D : ‘o
. ] d € de ezembro de 1.987.
odida pelo 1° Cartério de Reoic
expedida pelo 1° Cartorio de Registro de Imoveis de Jundiai, referente a um |
cdly rente a um ote com area

de 720,00 m?, sob n° 1 A
de 720, , sob n°. 365 da Rua Dezoito de Junho, na Vila Maria, neste Municipio de
¥ = - . L 1 b L L1C

Jundiai.

Fls. 79: Auto de Penhora, lavrado em 12 de Julho de 2.010, onde consta a penhora do

v

imovel urbano situado na cidade de Jundiai, registrado sob o n°. 40.583 no 1° Cartorio de

Registro de Iméveis de Jundiai.

1.4, CRITERIOS PARA O DESENVOLVIMENTO DO TRABALHO

) T S nte ampo da
l‘\]'{'tg‘ill‘i'lm()ﬁ nos LlL‘ILT somente a0 campo ;J,

rabalho qvaliatorio,

No desenvolvimento do t
ando os meios a €

la atinentes.

| engenharia técnica de avaliacoes, empres
e ———— f\.
% - |
h . (15) 3221.1700 \. _
edwardmaluf.com.br | Fone: (

edward@edwardmaluf.com.br | WW¥
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Assim sendo, temos por Objetivg lastren,

=S b o | as pf-'I]LL = :

Cracdes J 3 |

los dados que puderem ser h;-L;niLull'17||.-|\.;c | . conelusaes aqui reportadas dentro
g (8- | CTiveis A NOgE Aren (!(- o

. ACAG,

;i 5 -.:-C“' SaT = " - I
A conduta profissional Constoy Primeiramen;e de
F - 08 A m = I
ad Al tudo a6 autos, diligencia de vistoria a0
imovel penhorado para Constatacio iy, loce” :
¥ e g - oy e g e s |
§ ot g UAs carge feristicas, cadastro das edificacoes
xistentes e obtencio de relatgrig fotograficq
Ol "‘ |

i L '-'1'3 Entao iorll!'ﬁl L'U]'._'I'Hd:'l.i fJf{‘!’I}!'\ n : 5
- B i imobilidrio da regiao, atraves de
: : i C s »

observagao de placas de vende se Nas adiacane: .- e :
observac adj ACENcias dg imével em qUESTao, consultas em Ay

locais € sites de imobiliarias que atuam py cidade de Jundiai.

Bal i 130551\-(_-] d u.;mpuslt_'an da AMOstry dpresentada ng Anexo I, estudo tecnico
das benfeitorias. elaboriciale

avalatorio, anilise estatistica, caleulo do valor do terreno e

.onfeccao do Laude Técnico de Avaliacapo,
L .

0

com.br | Fone: (13) 3221.1700
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kjm-.{orlnc mencionado a nteriorme
Nte, ape
-+ APOS estd
oo epdastro de suas caracres 0 dos autos e
para cads UAS caracteristicas Wt tos, proceden-se g vistoria d y
.N'l.il]_\k, "'i-"ll'll “ | : stoTia do imovel
f n '-'l[)l
» COIM 1‘*'1!‘\1['“;
F= fotografico que
454 ) 0 h|'||

ilustra a descricao e auxilia a classificaes
s LACAO,

[_'ll.l'[ii T da \'i-‘: C fii 1 :-\IC"III d(" 1'3\"”1[ £ T
toria . « dment Lig 3%
{ ] O l Llﬂklf S rt'l \tivos
T L (8] II‘[[U\(_‘1 1\'Ihl -
n AVAILLL ]ul-\. € feira

ambém a verificacao do mercadg rohil
ODINATIO Na Teo:
1 o)A

LTegiao, d;uln % i‘l‘l'lu cindive; \

2 divels ao embasamento

récnico do trabalho.
A avaliagio do imovel tem como by
- A5€  1Imy . .= 3
e e el W pesquisa imobiliria de element 1
comporn SITa passivel de comparaci 3 entos a venda,
Aracao, se : T .
; ) -'LI"lti\! (6] L"11\' }
2 alculo do valor unirars :
" Nnitario |:L1t|,\1<. através e

4 slice estartistica com aip C = 80 N |5 el 4 | 1 S AT l
l (! C ll]\lil 2] Ll'- ail ft\ Jare 5]‘" LI .il'(‘l L ENpe 1 [}
alise esle EENNaria de av ].l'l,;t ¥
Ard 15€ gLl

ra o trabalho desenvolvido conside
Pa P ido considerouse que os iméveis estao regularizad

8 estao regularizados junto aos oreiaos
e

sicipais, livres e desmembrados :
municipais, desmembrados de quaisquer sravames e em it :
nld 'S > condicoes ideais d

comercializacdo instantinea.

Os valores de mercado obtidos tanto para o terreno como para as benfeitorias seguem as
especificacoes das normas técnicas da ABNT - Associacio Brasileira de Normas Técnicas, NBR
14653-2/2011, Avaliacdo de Bens e do IBAPE - Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de

Engenharia, Norma de Avaliacoes de Imoveis Urbanos 2005.

:11““.\';'&]“‘ O |\1\"TUJU

Assim, de acordo com os procedimentos ditados pelas normas vigentes serd
Evolutivo, conjugando-se dois métodos:

» Método Comparativo Direto de Dados de Mercado para obtengdo do valor do terreno.

l:||.r:'|' da hc-u_fi-imrm,

» Método dos Precos de Venda para formagdo do v

-3

o v
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O Método Comparative iy
‘Clto Je

gniario de terreno, ¢ aplicade 1" J I
ATAVén dy | tilizad ’
qracteristicas similares | wACHL d 8 .
L 18 do Imdve] 4 | lex nes qu
liande mpoen
s ¢ (> y €11 1
fII”“Lf..“luw lrlr. ”'r'“”'\t'-l.'] " JUue g lexe .1,,“"
HED ey ‘] 1 A feo
mentoy | HAHO, CTNpTEgaT
Vergent

Nl'“fl' Cilacd, ‘“l‘u“”'d” O Critério d |
EVIOaIm
it

i rec
A\.d“”qtu'.ﬁ l]lj ”‘;/\I*l Bt , { Jllll'hll.ul-. e |
v existindo oley PEas normas, inclusive a N
. NENtos divere o inclusive a Norma de
Im,.,-i-nrn::--Am'xm!’;g[-_. NBER 14.653 BENES  aplica-s,
£ 65 ¥ v O tratamento ¢ ¢
Bando 4 |“|III.”['II P tatore
! ICIZACHE, oyhyt
L] "r[DJ-llJI|1|-‘ i
Vi | Ira i

: [‘“‘"“"‘TI de COMPAracao,

Os fatores utilizados par; .
| D) lr.:r;un.-m“ técnice
Y Reguem rels
AC1IONAdos nog A ]
}ANCXO do presenti

rrabalho.

P'l]’"l d Hl'ﬁ"ll‘.“-‘l‘ (‘.\r}lli.‘w”( ol I'Il.' l'IiTIIJI'I'I{ i I | i
abkal) UOS Cados i
- . L |" !lli'l'l|1l.'. L 1¢l & i
3 l?(r}l(lf] (8] ‘\IJIIW; . i ra s i e g
{_”ll 1re (r(rl‘f\\,'lil'—hl ][} r;,]h Iflli'r e oa A ] l
I nalige Pela 1i|!|| [ ]
o I Qm lllll (1 i

TOrno Lfé‘ ”}l"(“;' LS4 LTIV o

1 1 |l]|lf\-"ci||?(il"!Ifl'ldllt.lr!l'H(l] r}{{nll[ I 1 i

i y L LOTNO A0 valor « LTT} 5
A0

2.2. ESPECIFICACAO DA AVALIACAO

especiticagio das avalinches que esti

Além dos métodos de avaliacio, a norma dita ainda a
rt'hunn.ui.l com o grau de f-l.l?tt!(lﬂll’ﬂ[(IL_'HU, como com O Ier ado e as informagoes que dele

possam ser extraidas, com o grau le precisdo

de |Ir""i"i"' ¢ fundamentacio contorme O método

As tabelas a seguir especificam os graus
alho. seguindo a NBR 14.653:11, Parte 2

utilizado e informagdes apresentadas no presente ti |

pone: (19) 3221,1700

rdmaluf.cam.br |

edward@edwardmaluf.com.br | www.edw?
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e Método por T“‘tﬂm@hrn :
Por II&“()]"OH
T
. ’ ____a_. 3 - Graude fu“da"'l'l'l'lta J' —_—
— '—\|;—___ ' £40 ng Laso ge Utilizg 5_
: —~ Cho dg ¢ ——
jtem Descrigdo = Bt s r_a‘_n_m"m"-‘ Por fatores
)L_, e T = Grau R
| Caracterizacio do imgye| P e il T
1" | avaliando < | Completa quany Sitodbe: | TR T | I
05 fatores analisadoe h:rm *13 Quanta agq T
— e = - 2 b UT}"' Utilizados ng Adocin de situacio
oy =5 — ratament, S
Qtde. minima de dados = S o | SRfacipa
de mercado, S
efetivamente utilizados 12 |
5
3
—
Apresentacio de
Informacaes rafay i
T P elativas e
Identlflcazao dos dados todas as caracteristicas :0 Apresentagio da | Apresentacio de Pl
mercado : s | in -5 ' Ga3 = :
gt dados analisados, ecom forg Informagges relativasz | Informacdes relativas o '
€ caracteristicas observad todas as caracteristicas | tadas as caracteristicas dos
pelo autér do B as | dosdados analisados | dados correspondentes
< | 20s fatores utilizados
i e S |
——illIA T ul
Intervalo admissivel de 1 =
ajuste para o conjunto de 0,8a1,2s5 |
’ )
fatores 0,5a2,00 | 0,4a250"

Tab. 4 - Enquadramento do laudo segundo o seu grau de fundamenta_;an_no

tratamento de fatores

caso de utilizacio de |

Graus !

1l | |

Pontos minimos 10

6 |

2,4 no grau lll e os
demais ne minimo
no grau ll

Itens obrigatorios

2, 4 no minimo no grau |

Todos, ne minima |
no graul

Il & os demais no
minimo no graul |

Tab. 5 - Grau de precisdo nos casos de utilizagdo de modelos
fatores

de regressdo linear ou tratamento por |

Grau '

Descrigao = |
Amplitude do intervalo de confianca de " ’
80% em torno da estimativa de 30% ‘
tendéncia central

I \

40%

edward®edwardmaluf.com.br | www.edwardmaluf.

com.br | Fone: (15) 3221.1700




5 Mél’(’d“ dt‘

Quantificacig gq Custo de benfcirori'n
a

Tab. 6- Grau fundamentag

Lacio do Métodg da Quant

40 np £as0 de yuyj)

ificagio de Custo de benfeitarias

T

__Descrigao

Calculady por Ieuantamento
do custa de f€Cuperagsg g

bem, para deixs o no id d dad
consj -5 a .
estado de noyg oy €505 de | “ONsiderando-se igada
: : vida tj] e Estado de |

bens novos Ou projetgs <
i co Conservacio
h:potetlms

|
Calculada POr métodos |
tecnicas ‘onsagrados, |

depreciacdo fisica

| arbitrada

|
= ——_'_—l—‘—‘l———
I —| i | = =y
= e e D T ===
poentos minimos \)\ | [ |
1, com 05 | 1e 2 no todos, no
3 4 e rau
itens obrigatérios no grau demais no minime no | minimo no g
respondente minimo no grau grau ll | :
corresp 1l |

e —— r——u  _ Grau —_
e L]} | __|___ I ! i ]
— — — —_—
zla elaboracio de custo
PEla elaboracs, de Pela elaboracsg ge custo | P :m(ano basico para
= T .
Oreamento, no minime oo basico par | projeto diferente do
Sintético F:ro;e:o semelhaﬁjte ao projeto padrio, com os
Projeto Padrio | devidos ajustes
— ______——_____,_____ —— 2l — T e}
I Caleulado / ‘» iustificaciy | arbitrado =i
Tl st —— T et —_— T ——
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—_— _'_‘—_——_‘—‘——-_———__ — _"__‘—-—______ ]
Tab. 10 - Grau de fundarﬂﬂf‘lta;&o e —_— —
v : | _ —_— M0 caso gg Utilizacio dg (s |
T e et e L2 © Método evolutjyg
----..____.________ — N TR —
—._.____—-—._-——.____________ Grau |
= S — 4
Descrigdo 11 ] — I e 1
= .- Y = [ i | i |
Il de fung o O —
. = Brau nda :
estimativa do valor do 9 método com TETEGU Erau || de fund:nmentur,ao £rau | de fundamentacio
terreno =5 involui? fativo oy NO métody Comparative no método comparative
) o,
bt Ou no involutive ou no invelutive
Pt Sl g o | =
. raulll de f = | _
estimativa dos custos de 8 no""m‘_‘”dj"‘e"‘awo grau || de fundamentacag | &rau | de fundamentacao |
reedicdo i Et_° o da No métoda da i ne método da
Quantificagdo do Custo AUantificacdio do custg quantificacio do custo |
I S |
= - _‘———__—___ — e ———
falizacs inferido €M mercadg l
fator de comercializagio justificado arbitrado |

|
pramns
|
|
|
|

Semelha
e I

Tab. 11 - Enquadramento do laudo segundo o Seu grau de fundamentacao no caso de utilizagio do |
método evolutivo

pontos minimos

1e 2, nominimo no todos, no minimo
grau il no grau |

le2,como3ng
minimo no grau I

itens obrigatérios no grau
correspondente

—r

ll
.,1 o 1ot 4 o . ) ] "3 ed a
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2.3. AVALIAGAO DAS BENFEIT o,

No €aso das benfeitoriasg Xistentes, o A
L AlOT

torg|

‘ sera f; T % : d
]"'recmi de enda '.ll-.‘llll.‘i].dl.) dtraves (.lp {ndi;. 1 Tmade .ulut.m:]u-m 0 Método dos
- \': S da Constr 3

. o SUIUCAO a:\'ﬂ C d i d l

X s Hae & R o s . 5 : Hue possibilita a obr ngao dos
St unitarios lj(\b t..dltlt_.-u..tw.h, \‘l:‘lxsiiiu.‘\d-u de | ‘ 3 7
4l i - Acordg Com ¢ | ifi

- B b § = CIVETsos padrdes espe ificados

no “bstudo ]E_d;ﬂuu,l)tl‘ V.ﬂnres de Vk'ﬂd'-l = 2002 i B I

~ - PIIMIULdu ],"'\']t- | ',-‘\1’1'.

ara o valor unitario da construcig o Fonbisre T3 :
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V. = walor total do imdvel
V. = valor do terreno
V, 2 ua lor da benfeitoria

EC = fator de comercializacio

Considerando que as benfeitorias serdo avaliadas seguindo o “Estudo Edificacoes - Valores de
" . & £ iali A ‘ na i
Venda - 2002”, publicado pelo IBAPE, o fator de comercializagio - FC nio sera aplicado por

ji estar intrinseco nos coeficientes de construcio constantes no citado estudo.

Entiio, o cilculo do valor do imével seguira a expressio seguinte:

V.=V, +V))

Com:

V. 2 valor total do imovel
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V, D uwalor da benfeitoria
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3.1, LOCALIZACAO DO IMOVEL

O imovel avaliando localiza-se na Rug Dezoito de

Junho, n°. 365, Vila Maria Luiza, no
perimetro urbano do Municipio e Comarca de Jundiai/SP

A figura seguinte foi extraida do site w

ww.maps.google.com, e demonstra a localizacao erafica do
imovel, sem escala.
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312, CARACTERIZACAO DA RE(;I.'E\O

pode-se verificar que g regido de |q i

Calizacy o la i

AT q VS HOUMBVE] il
Hfhaluzndu da lende de J“ndi:li {1 (| .I\,Ih:un].u CSEA inserida n

£ ; T 10 perimetro

baixa densidade, classificada come ZR | segund oneamento residencial de
LI t““‘l“'ﬂr' ! :
: de [PTL

! I S A0 ‘l(') ]_'\ﬂ[ L d 1. T
: : I'TO |: Udlm = : - I ¥
1ca P'ILLI{“'I INa-5e | l'l\'ilp 1
T AIIILI 5€ ¢ aLa0 ¢ < .|I1'I(."' 18 i
: els para 11“. SIAencials

com presenca de estabelecimenree cOmerciais
2 Nas avenidas

Considerando o aspecto residencial. 3 repis
« 3 =10 em esuido Apresenta alry densidad és d
: S . L L £ -L15 4ade e atr; » UC
andlise visual “in loco” se constary caracteristicas i
SHCAS que ””i}-“-‘k'lll a0 log al status econdmi ial
dmicosocis

1 m sa e assi ‘T
,m.’iilov com propensao de ASSIm per dnecer de meédio 1 long
: 20 prazo,

atar de uma regiio totalmer . .
Por se trat: 2130 totalmente urbanizada, observase a presenca de melhorament
o] = . . - ) entos

1blicos, fais como energia elérrica . A
publicos, ta gia elérrica domiciliar, dgua potavel, esgoto canalizado, luminacic

Pgblica, telefone, colera de residuos Sélidos, arhorizngﬁo € transporte coletivo

O sistema vidrio da regiio ao redor do imovel avaliando se encontra totalmente pavimentado,

bem como apresenta calcadas, guias e sarjetas para coleta de douas pluviais.

A fotografia abaixo traz uma vista geral da Rua Dezoito de Junho, exemplificando

caracteristicas do sistema vidrio e os melhoramentos encontrados na Vila Maria Luiza.
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3.3. CARACTERIZACA DO MOV,
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A benfeitoria em questio se tratando de uma edificacio de classe “Residencial”, do grupo
“ L] — “ - » . - ¢

Casa” e padrao “Superior”, com idade aparente de vinte (20) anos e estado de conservagio

classificado tecnicamente como “regular”, pois requer reparos simples.
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De forma geral, a casa ¢ edificad

d em -1]\‘L‘I1.Il’i.1 COmMuUum reyve

stida POT argamassa recob rma por
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As fotografias encartadas na sequéncia deste rrabalho mostram
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As ilustracoes a seguir exibem as salas, revestidos em piso cerdmicos e portas e esquac
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madeira.
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Conforme levantamento de dimensdes efetuado pela pericia, o depdsito possui drea toral

construida de 20 m2, observado na imaeem acima.
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4 AVALIACAO

A avaliagio do imeéve] descritg

Rnn-l-'mmmm(_

metodologia definida no item 2

fem
- ; 3y
= € Especificy ox,

'&!!:n' Tt >
Otal \.aluﬂ-_h]“ conforme 4

Presente trabalhg.

4.1. ANALISE DE MERCADQO

—~ = '}\?{;‘l ﬂVHllclht[O Esta IU ‘-(lliz“dn em ;t - M- 1 - 1
. R‘ ‘7_( na Rl.“\‘]dl_‘l'lt‘lﬂ ] | = .]l TEse [eiativo nie
( ) 1 y &3 esg nta l_l 101V
mc € 2 Inte

ao mercado imobilidrio local, vist,, que corresp, resse
| 4 um imgye] 1

onde y
esidencial.

A configuracao residencial das benfeitoriys ests
'E1as esty

adequady par
. sao superficial do Terreno segue o

4 0 mercade analisado, bem como
contexto do bairrg,
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Existe bom ntimero de ofertas de imoéveis na localidade,

sendo coletados para o emb
técnico do presente trabalho um total de seis (06) el

dsamento

ementos.

4.2. VALOR DO TERRENO

No més de Maio de 2.012 realizou-se a pesquisa imobilidria junto ao mercado imobilidrio de
Jundiai, obtendo a amostra constituida de seis (06) elementos em oferta vilidos, conforme
3

consta no Anexo I deste trabalho.

Des idgo pertence ao U a tabela de
liacio considerouse que a regido pertence ao Grupo | da :
faca-se que para a avaliag S

dlassificacio quanto ao zoneamento do IBAPE.

btido da multiplicagio do valor unitirio homogeneizado pela
Y - O s - ¥
O valor total do terreno serd obti
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Valor calculado par;

e Valor Unitirio Basico (Vv )
: ).

e Areado terreno (Ar)

Grau de precisdo nos casos Ko
de utilizacgo da modelos o
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* GRAU I

4.3. VALOR DA BENFEITORIA
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aplicacdo da seguinte expressio:

Com Foc=R+{1-[05x(Ir+1Ir2)]x(1-d)}x(1-R)

Sendo:

Vi = valor total da benfeitoria, em R

Vi = valor unitdrio da benfeitoria, em R$/m?

Ay = 4rea da benfeitoria, em m?
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i0 a0 obsoletismo €

Foc = fator de adequag
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Assim, pela expressio anteriormente indicada, temse o valor da edificacio constatada no

Imével, perfaz o valor abaixo:

V, = R$ 401.171,94

4o no caso de utilizagdo do método de quantificagio do

ta
Enquadramento do laudo segundo o seu grau de fundamentag
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4.4 VALOR DE MERCA

O valor total do imove] avali,
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4, CONCLUSAO TECNIC4

O presente trabalho técnijc APTesentqy

de Junho, n%. 365, na Vila Mari, Luiza, i

: do Municipio e ( Omarca
de Jundiai/SP, registrado na Matricula pe 40.583 do e e R 1 i
: ATtorio de egistro de moveis de
Jundiai'

O valor de mercado nesty PTaca de Jundia; PAra o imgyel Penhorado perfaz um R
RS 1.250.000,00 (Um milhéo duzentos o cinquentg mj reais), i,

4 0 mes de Maia de 2,012,

Fone: (15) 32211700
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.‘\-l'-nl'uar,rrra APrese 1
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pginas iMpressas de tm sq ladg, fubrica

las, enido 4 Ultimy da

SN trinta & guatrn ( i4)

.||].| L AR 111,1114',- ADIEX s,

_l1|l1ki1.li, 2.4 de f\'l,qll-'u :{I :ﬂlz

T
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Membro Tirular do TRATESE
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con wardmatul.

edward@edwardmaluf.com.br | WwW.ed




OEs N
ORMAT,
\;
AS DA ENGENHARlA DE AVALIACSH
ES

para 3 avaliagao do imovel, Utilizarempg 05 crita
erios

as Técnicas - ABNT, registradasg e 'NMETROrECE""EMF’G’

S Pela Noy

Nonm :
|S & PARTE 2: IMOVEIS URgA OMo NBR 14 gs-
GERA NOS L FJI'QC‘G:(j:rns_.l..“‘.‘:_= = 3 - f\-J;..I_\_“g‘.-;f
* 8 Norma do BAPE

gvaliando o terreno atrays
gngenhana. avés do METQp
EVOLUTH
VO

A Nomma Tecnica NER 146853-2 fixs diretrizes parg A
13¢30 de iméy

®1% urbangs

‘0%, Quanto a

f a natureza dos i
Classifica moveis, dos seys frutos e dos 4
S difeitos 5 2ys
aliar =
-

jnstitui 3 terminologia, as convencses ¢ 2s notacae
i i S em trabs
pefine a metodologia basica aplicaye) 48 mesmas irabalhgs
aG ay,

2l
b)
¢)
d)
el
f

Z!-JE.'a'l".iflr.S desta ggpé
ESpécie ‘
“

alia -
Fixa 08 niveis de precisio das avaliagses em quests e
; o;
Estabelece os Critérios a serem empregados e trabalhos g
-""a]'afﬁr:{;s

prescreve as direlrizes para apresentacio de jaygos

regida em to : <
Esla norma & reg das as manifestacdes escritas de trapajp
direitos sobre oS mMesmos. 0S Qque caractarizam o valor da

A determinagdo do valor referido no itemn anterior & de fesponsabilidade e ¢
i 8 compaténcia exclusiva das mrefi
habilitados pelos Conselhos Regionais de EnQEHharia. Arquitetura & Agronomi peiéncia exclusiva dos pro Ssionass legaimente
mia

A. TERRENO
© valor unitario & aferido a partir de estudo de elementos de pesquisa, sob condigdes de pagamento a vista, alcancados apds
consultas a imobiliarias e pessoas que militam com imoveis na regiao, passando por homogeneizagio, a

través do tratamento por

fatores determinantes para o valor e calculos estatisticos,

VALOR DO TERRENO (V)

Onde:

A = 4reado terreno

V, = valor unitério homogeneizado de terreno
Fi = cada um dos fatores utilizados

I = numero de fatores empregados r’

| Fome: (15) 3221.1700

rdmaluf.com.hr

wardmaluf.com.br | www.edwa




Legenda:

s f te pr
A4. Coeficiente de Frente (Cy): a influéncia da testada sera calculada pela relagdo entre a frente p

fatoras usualmente utllizadog S3p g
os

A.3. Fator de topo rafia (Fy): usado para corri

imavel avaliande, conforme a tabela abaiyo:

S 580Uintay

a1, Fator de oferia ou fonte (F): togqy o dadog 4
5 Can

fique iros descontos para viabilizar nego
co

&l
agley, Portanty -, _

( = indice fiscal do imevel avaliando:
[

. = indice fiscal do elemento amostra|.
L]

TOPOGRAFIA

Declive entre 5% até 10%
Declive entre 10% ate 209,

Declive superior a 20%

Cadog "-‘Cfsbma
218

gir as diferencag de lopogra

Plano (paradigma) e

cho ¥ Qe 10
r local (F)). indica relativo :
A2 _F_a_!Q..-I-—— R . Mediante estaberecimpn
i valor) existen S localidades, neste caso, aq 1 *Nto ge Pontgg 6bre
= ' Ota.s SENIG oy
prefeitura Municipal, empregando a SEAUINte exprae s °¢ © indice fisca) o oramentg
Gag st

fia entre gg eleman

0,70
e

095

tos Integrantes da an

Aclive até 10% 085 l
Aclive até 20% Url
Aclive superior a 20% 0.85 l
Abaixo do nivel da rua até 1.0m 1,00
Abaixo do niveldaruade 1,0 m até 25 m 0,80 4‘
Abaixo do nivel daruade 2,5m até 40 m 0.80
Acima do nivel da rua até 2,0 m 1,00

0,90

[Acr’ma doniveldaruade20maté 4,0m

. X : o a férmula;
referéncia (Fr), de acordo com a zona onde est situado o imével, segundo

ojetada do imével (Fp) e a de

maluf.com.br |

Fane: (15) 3221.1700




B

—

Er
pentro dos limites: —2— sFfp=<2p

5C ficiente de Profundida e (C.): ainf uéncia da Profundidsde Sera levad m avés da
) C):ai I fundidad ra

fungao exponencial da proporcag entre a Profundidade 2quival
Uivalent

SEQUinte exnrascs
- i B eXpresssho
(Pe) e as Profundidades limites I W L)

Wicadas Para as ronas

. tre a minima (p
il ‘ (Pmi) & a maxima
&c g Comendavel para ¢ ocal de sua situacan, o P sera (Pma), correspongends a0 aproveitamento
} eraiguala 0 (zerye o g, = _
S5

b) se a profundidade equivalente inferi [
for inferior & minima e estiver acima da metade da me (1
sMa 12ZPmisPesPmi), devers sar

empregada a seguinte férmula:
h_———-—-___
Gt

» [ E n
Pmi

c) se a profundidade equivalente for superlor 4 maxima até o triplo da mesma (PmasPes3Pma), o falor somente afeta a
i ent ela o valor

unitario da parte do terreno que exceda este limite, a férmula a ser empregada & sequinte:

]

P 'l !
Pm | e

Pe  Pe Pe

Os intervalos dos expoentes 'f" e 'p", os limites de influéncia por profundidade e frente, bem como os ajustes decorrentes de ares &
frentes multiplas e/ou de esquina, estabelecidos para cada zona recomendados pelo IBAPE-SP, estao na Tabela de Zoneamento

demonstrada anteriormente.
A.2. ZONEAMENTO

O zoneamento determinado pelo IBAPE encontra-se na tabela abaixo, definindo-se os fatores a serem considerados nas diversas
zonas. Os bairros possuem diversas caracteristicas de diferenciagao, que foram classificadas em quatro grupos, totalizando as
onze zonas, cujos crilérios e pardmetros devem servir para enquadramento do elemento avaliando em relagso a regido geo-

econdmica a que pertence.




—

1* Zona
Faadencia
Honsonatal

Poputar_1.

I Zona

Fasanoncinl

wllca |

050 | NI e aplicy

s

! - = .
o g Rawdencal
i Monz 15 0
HonTonatal &0
At
g
! incorporaca) e
e Padrie [minimo
Popular

L4 == A
Incaparagdiie
o Padrilo [minimo s

Te0 8 aplica

_-—

Incorporach
es Padrao (minime [
e i
Alto V.10 | e 1 :
o0 = U imite supericr in
T Zona | | | 1200 - 4000 ] UREAEE )

Comerial
Padrao 5 10 0 026 .
Popular .50
8* Zona |
Comercial
Padriio L 20 40 028 axa
Madia v
¥ Zona

Comercial 15 20 80
0,45 050

]

| nharvile |

Nio sa |

140 ]

Giruges |1
Secao

Toras Industriais ou | Zonas da (s © u

Padrio Allo
10* Zona | [pidiing
| | MNaosa |

1 o N e -.

o se aplica |Nac se apiica |Nlo ss aplica | Ndo se aptica | N8 se aptical Nao s a |
0 58 aplical Nio se aplica

! |

indusinal
| intervalo l
Mo sa

11* Zona 1
aplica | l it e
500 | 250 - 3000 |terr=nos com  ar=as | fora 48

T e B & a1
Nio se aplica |N&o $& aplica |MN30 58 aplica | N30 %= aplica | N8O == aplics| N3G =& splca |
dentro go
| interdalo definido  estudar &

infludincia da fdma

Armazéme

Grupo V-

|
. | intervalo |

Armaziens

B. BENFEITORIAS

O valor das benfeitorias é obtido pelo método dos Pregos de Venda aplicado através de indices da construgao civil gue possibilta a

obtencdo dos valores unitarios das edificacbes, classificadas de acordo com os diversos padrbes especificados no “Estudo

Edificacdes - Valores de Venda — 2002, publicado pelo IBAPE
As benfeitorias ser3o também depreciadas em funcéo dos aspectos fisicos apresentados quanto 2 vida Gtil, idade aparente &

ervacdo, considerando estrutura, alvenaria, cobertura, acabamentos, instalagbes e esquadrias para cada uma das

estado de cons
categorias definidas na classificagao
o obsoletismo & ao estado de

fator de adequacéo a
e Edificacdo de Imoveis

da aplicagao do Foc —

O percentual da depreciagdo & obtido atraves
Ross/Heideck, encontrados no cademo de Valores d

conservagio definido a partir do K — coeficiente de

Urbanos, do IBAPE

B.1. Classificagio das Edificagoes c0

descriches mais atualizadas e ordenadas no sentido de
geral (estrutura, alvenana, cobertura, cdmodos), 05 acabamentos,

s — Valores de Venda - 1987", introduzindo, porém,

para todos oS tipos, considerando ©
a cada uma das categorias.

nforme “Estudo de Edificagbe
padronizar @ mesmo roteiro basico

as instalacbes e as asquadrias par
SP, publicado mensalmente. Classifica-se

sico de edificagdes SINDUSCON/ _
obtendo-se 0S8 yalores unttanios

o através do custo unitario ba
g caracteristicas construtivas,

O valor unitério é calculad
o. finalidade a que s& destina,

a benfeitoria em fungdo do padré

W
| www.edwardmluf.com.br | Fone: (15) 3221.1700 l’

w&ﬂanﬂ.wn.br




)
\'\,'_,“-f
Burfciag o pg m e
ssicos de edificagao, vinculados an |
bl

PO Ry do SINDUS
(abela @ s8QUIr =N, FOMespondem a4

5 Coeficiany
nes agy Ugados o CAlculad g 5 confoma
r—- CLASSE TGy
CONSTRUTIVA PADRAG -
CONSTRUTNQ | 'NTERVALG GE VALORES
GRUPD 1.1 1 | Minime T T = i
19~ Fadrag Rustin | edio T Maxime
BARRACOS R = [ ooss -
——— " |fF=Padmny Simples———— | 4 li 0,0
121 Pafjfan Rug,nm ——— l r‘_‘_jf__|_
123 2- Pa”r"ﬁmrm — — 1__0_12-'_
123 ?‘mrcmwm | L l
GRUPO 1.2 N ea—per o6z
Rlé 051.2 124 -Pagrap ¢ Simples _—_——-——!-—_r_:“i = b
o =
ASA [ 1.2.5 —Padras Medio —————— | — ;
. 126 —Padrap = Superior —— - 1'.5._;; |
1_:L’_7—_F‘arl_'_|-‘—__ = — |l ! | 0
el rao Fing ] 59 ,3.:’_(,—~,——.?_4_E —t X
128 -Padrdo iy ——— ————I%——-; I
B -— cima Ae =
131~ Pad 40 Econdmicy e z E:-z =
— et 0600 0,810
Sr 17} E“dd” —1:'0'35 . e
122 Patosimmn | il | |
GRUPD 1.3 - l_s:—m elevador] 7513 I
1.2:3 - Padras Me e bl
APARTAMENTO | 3.3~ Padrdo Medio Comelevader| 1652 7538
e | (et
1- RESIDENCIAL Sem dwaom Ta2 [ 20% T
1.3.4 — Padrdo Supariar "Com elevadar 2175 s e
(135 —PaddoFng—— | z28:2 ST Gt :
=== | 4 | b
1.3.6 — Padrao Luxo T - oS
| g %
B 2.1.1 - Padrio Ecanbmico | 0800 ] 0,780
i i st | -
W 0972 | 1208 ¢
2/1.2 - Padrio Simples 'lmuadur 1200 | 140
A | Semelevador] 1452 T |
g - ||
21.3 - Padrio Médio Comelevador] 1832 | 1828 2 e
ESCRITORIO | e eesia e gl e
Semelevador| 1872 | 2048 2 v
2.1.4 — Padrao Superior J' Com eievauorl 2052 | 2288 | 2 u
2.1.5 - Padrao Fino [ 2,532 '| 3,068 'I 3,600 .1|
2.1.6 - Padréo Luxo l Acima de 381 |
ZCONMERCIAL = 22,1 - Padrao Econbmico II| 0240 | 0360 [ 0480
< 2 796 0980 o o
SERVICOS / GRUPO 2.7~ 2.2.2 - Padréio Simples | o4 | o728 | e |
26 | 1880 ]
ey et utis GALPAO 22,3 Padrao Médio | osr2 | 13 ] .
a de 169
2.2 4 = Padrao Superior | Acima de 18 .
[ 0320 | 0,180
31.1 - Padrao Simples \ 0,080 | e s
- - 0,246 u
GRUPO 3.1 9.1.2 - Padrao Medio i 0,182 || el - \
A - 0,312 0,458 0,60
3- ESPECIAL CORERHIR 31,3 = Padrao Superior |

\
. (15) 3221.1700
luf.com.br | www.edwardmaluf.com.br | Fone: (15)
edward@edwardmaluf.com.
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aluf
Paficiyy , MWalincas: I:E i
lagho pelo Op :
= = Obsoletisme lo_ Estag, de ¢
apss-Heldecke, que combina ag Consideracses T

1
. 90 obsoletismg, ¢ 1. . 2 UMl
odificagd0. bem coma principios basicos oo 0, o

iZande.qpn U 1
tipo de . ma uflﬂ_quar'im 30 mélodo
COnstrucio e acabamenyg o 9 Mélodo ga
->adl ge f.-:r.:-_-l-vav,ag da
reciagao & perda de val
. adepreciagioép alor que nio pode ger feCUperada com gagy
& o] ¢ _ S10s de 3
, asreparacdes podem apenas dilatar 5 durabilidade: manutencsg
. um bem regulamente conservad deprecia-se de mado regyar
rapidaments; + #Nquanta

« ovalorunitario da edificacsg avaliada, fi
AQ OBSOLETISMO E AD ESTADO DE

que um bem mal Conservado deg
Xado em funcan do

CONSERVAGAQ _

Frecia-se ma 11

= . OUACAC
=iutivg, Itiplic: : v

nadlao construt € mult Plicado pels FAT OR DE ADE GUACAD

Foc:R-n-K‘H,R)

(Onde:

R = coeficiente residual correspondente ag Padrdo, expres
K = coeficiente de Ross/Heideck, €ncontrado na TABELA

S0 em decimal, obtidg na TABELA 1
A vida referencial e o valor residual (R) est

2

imado para os padrées especificados neste estude, sao:

TABELA 1
e ———— -
CLASSE TIPO PADRAQ | VIDA R'f:ffsf”c'“" | vALond—Rﬁfs(.if;m :
RESIDENCIAL BARRACO RUSTICO E e = |
SMPEESEES-— s —W—-——‘l———— .
CASA RUSTCDS e e e — I —
| PROLETARIO B SR Z0
|ECONOMICO | = i T L
SIMPLES 70 i 20
MEDIO 70 %U
SUPERIOR 70 20 _
FINO 80 _ 20 =
LUXO B0 = zza0 —
80 | |
] APARTAMENTO ECONOMICO | ,
RESIDENCIAL ECONON 2 | gg
MEDIO ~ B0 | o
SUPERIOR 60 — 2
FINO 50 |
LUXO 50 1 15‘%_
70 |
ESCRITORIO ECONOMICO . =t
COMERCIAL ECONON 2 | 20
MEDIO | ﬁg i =
SUPERIOR 20 : = |
[ e e
60 |
GALPOES RUSTICO &5 | 20
EDID e S
SUPERIOR gg |_ = —
ERTURAS RUSTICO .! 10
£e2 SIMPLES %g 1 o
SUPERIOR

i Vi
0

br | Fore: (15) 3221.170

www.edwardmaluf.com.

edward@edwardmaluf.com.br |




mese o coeficiente "K’, na TABE| A 2, mediante dupla entragy
opté

= COnse

Vachka da edifies

$30 percantyg Bnire a idade wa
© 3 Vida referancial ~ ;.- felativa a0 pacay, ,jn::;dfjﬁ.ﬁ“,'ﬁ'“wé“ n& época
*  Macoluna, utiliza-se 3 ey, correspondante ag €5t2d0 de cones Pl
faixas @specificadas na QUADRG

%30, fixado seg

QUADRO A

[RefT™ _'é'ﬁwﬁﬁc‘m o [ OePReciAcas %)
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b ] Entre Novg e_F!e_ggl_a_r I __' r 'l e B

! ne G T et — |

d Entre Regular e Reparos Simﬁg____—_'l_' T
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—h—mﬁﬁﬁﬁﬁﬁﬁs}?@m 75200 |
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undo as
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esquisa adotou preferencialmente Elementos de f80i&0 com ag mesmag Caracteristicag geo-econam;
i lidade de ndo haver distorcdes ng interregno o
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PESQuIsa IMOBILIAR|IA

MAIO/2012

e lempo, cbsel‘vahdo O Que lecomends 3 narma de avaliagles

entos foram coletados através de Pesquisa faita am sites de anincios, com Postericr contatg COm 0s respo
fem
Os @

(elefone indicado.

basamento técnico do presente trabalho fo| coletado um total de sete (07) elementos. fepresentados por terrencs, todos
emba
para ©

arredores do imovel em estudo, com condicdes adequadas para Compar um hipotético empreendime
; nos
gituados

cteristicas do imovel avaliando e com as condigBes do mercado no qual esta inserido, considaran
5. cara
com &

mercializagio do produto.
|5 para execugao e col
vidvels pa

Todos relacionados a seguir:

HCas e de mesma epoca

nsdveis peln

nto compativel

do-se cendrios
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DADOS DA FICHA 1 A AVALIAQAO
m“qu'n * JUNBIAI- 5P - 505
. QUADRA :
seroR* A INDICE pgo LOGR) e Eunuzape DATA DA ve
DADOS DA LOCAHZA(;AO 2R CHavE GEOGRARICA SQUIsA

Ennegsco: Rua Casemiro Marthg

COMP:: BAIRROD : Maria Luizg NiMERD - o
CEP: UF: sp CIDADE -
pADOS DA REGIAO

“AELHORAMENTOS :

[JPAVIMENTACAO [ REDE DE COLETA DE EsGoro \

| B REDE pE 1y X aaes
(] REDE DE GAS REDE DE DISTRIBUICAO DE AGua MINAGAO pibucA

B A caro
pADOS DO TERRENO
AREA (A1) m™ 270,00 TESTADA - (¢f) m .
ACESSIBILIDADE ; Direta FORMATO - o -9l PROF. EQUIV, (Pe) 3
= Egul
TOPOGRAFIA : em aclive até 10% e ESQUINA : Nao ST =
CONSISTENCIA:  seco -t
SEM CONSTRUGCAO e
DADOS DA TRANSACAO
NATUREZA : Oferta VALOR DO IMOVEL (R$) : 265.000,00
IMOBILIARIA : Particular
CONTATO : Luiz TELEFONE : (11)6030-5621

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO .

‘FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAQ i.l
88333

LOCALIZACAO Floc : goo  FTADICIONALO! : 000  VALOR UNITARIO :

TESTADA Cf : 0,06  FTADICIONALO2: 000  HOMOGENEIZAGAO : 935,65

PROFUNDIDADE Cp : 600 FTADICIONALO3: 000  VARIAGAO: 1.0592
FRENTES MULTIPLAS C 000 FUADICIONALGA:  ggo  VARIAGAQ AVALANDO: N
CONSISTENCIA Fe : 000 FIADICIONALOS: 00
i 000  FTADICIONALOS: 0,00 _

g 000 - |




pADOS DA FICHA 2

QUADRA :

5(!0“ v
pADOS DA LOCALIZACAG

ENDEREGO * Rua Casemiro Martho

KUMuzang  garn

DA PESQUIS
SA
CHAVE GEOGE;’;HCA -

COMP.: BAIRRO : v
CEP: UF: sp
pADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :
[JPAVIMENTACAO (5] REDE DE CDLE“’%\

(<) REDE pE | iz
(] REDE DE GAS <) REDE DE DISTRIBUIGA® DE AGua UMINACAO piigyca

Maria Lyjzg

XA cag
DADOS DO TERRENO =
mmr] m? 270,00 TESTADA - (chh m - -
ACESSIBILIDADE : Direta FORMATO - 7,30 PROF. e (Pe) : ; ;. -
s Regular ESQul : 3,00 2 - _‘I’;
TOPOGRAFIA : em aclive até 10% NA ; Nao -
CONSISTENCIA : seco e
SEM CONSTRUCAO
DADOS DA TRANSACAO
NATUREZA : Oferta VALOR DO IMOVEL (RS) : 330.000,00
IMOBILIARIA : Forme
CONTATO : Angela TELEFONE : (11)4521-8100
OBSERVACAO:
RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO \
LOCALIZAGAO Floc ; 000  FTADICIONALOI: 000  VALOR UNITARIO : 130000,
[ 0,06  FTADICIONALOZ: 0,00 HOMOGENEIZAGAO : 1.165,15
0,00  FTADICIONALO3: 000 VARIACAO : 10592
S ; '} - ONALO4: VARIAGAO AVALIANDO : 10001
Iﬂﬂlﬂﬂt& scCe: 0,00 FT ADIC!ON.AL 04 0.00 RIAC
. 000  FTADICIONALOS: 0,00!
, oo FT ADICIONAL 06 : 0.00

000
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,ADOS DA FICHA 3

o DA PESQUISA & JUNDIA| - sp _ 2012
Vg

uﬁ'“"
QUADRA :

seror”

iN
DICE DO Locay - e BJunuzane para P

DADOS DA LOCALIZACAQ ' CHAVE GEOGRAFRIC, .

"'--_. - r—u & T -
ENDE“‘;O' Rua Colégio Florence
coMmP: BAIRRO : v, NUMERD : 5.

Maria Luizg
CEP: UE: sp CIDADE :

pADOS DA REGIAO
“MELHORAMENTOS :

Euvrmeumcﬁo <] REDE DE COLETA DE ESGOTO
[ REDE DE GAS XJ REDE DE DISTRIBUICAD DE Acua

REDE DE ILUMINAGAOG piBLCA

v A caso
pADOS DO TERRENO
AREA (Ar) m*: 230,00 TESTADA - (cf) m
10,00 PROF. E .

ACESSIBILIDADE:  Direts FORMATO : A QUIV, (Pe): T e S

A \f.'_r._.l-.Jler ESQUINA: s £ s
TOPOGRAFIA : plano & - _
CONSISTENCIA : e

SEM CONSTRUGAO

DADOS DA TRANSAGCAO

NATUREZA : Oferta VALOR DO IMOVEL (RS) : 268.325,85
IMOBILIARIA : Particular
CONTATO : Ronaldo TELEFONE : (11)7311-0250

OBSERVAGCAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO
FATORES ADICIONAIS VALORESNARIACEO

FATORES NORMA IBAPE/SP e
0,00  FTADICIONALOIL: 0,00 VALOR UNITARIO : 5,
i ‘ ?
0,00 FT ADICIONAL D2 : 0,00 HOMOGENEIZAGAO : 9659
000  FTADICIONALO3: 0,00 VARIAGAO :
00p  FTADICIONALOA: oo VARIAG AO AVALIANDO : 1,000
Q- oo ADICIONAL 05 : 0.00
000 F ADICIONAL 06 ¢ 0,00
000
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EXMO. SR, DR.

JUIZ DE DIREIT( .
COMARCA DE JUNDIA] EL DA

Processo n®. 0046048-51.2009.8.26.0300
Ordem n®. 04/2.010

EDWARD MALUF JUNIOR, engenheiro civil, registrado sob n°. 060.149.459-2. no
CREA-SP, perito nomeado nos autos da agio de “EXECUCAQO HIPOTECARIA" que
PETROSUL DISTRIBUIDORA  TRANSPORTADORA E COMERCIO DE
COMBUSTIVEIS LTDA promove contra L MIRANDA COMBUSTIVEIS LTDA perante
este D. Juizo e Cartorio, processo n°. 0046048-51.2009.8.26.0309, ordem ne. 04/2.010,

vem respeitosamente perante V.Exa. apresentar os seus:

ESCLARECIMENTOS
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1. OBJETIVO

Atendendo a d . - )
ererminacao de e =
PRI d" V-[J’-’.l.‘ '\'-’"ﬂﬂ'n’l{' consta em ﬂ~ 213 dos dUutos, a Ppericia fc

S 5 y € 3 ) 1

intimada a se manifestar s : :
4 a se manifestar sobre o contetdo de fls. 210/212 dos autos

2. CONTEUDO DEFLS. 210/212 DOS AUTOS

: “Fica styrartada ac fle 2 212 3
Na peticao encartada as fls. 210/212 dos autos, a requerente contesta o valor apresentado por esse

At e = et ae Atvre S o Y aAg B e Tl - iy - 2
perito, tendo em vista as divergéncias de valores entre os laudos desse signatario e o apresentado

pela autora, encartado a fls. 173 a 196.

A peticdo encarta, analisa a discrepancia entre as avaliacdes em andlise, as quais foram realizadas
na mesma época e sobre o mesmo imovel e apresentam diferencas de mercado extremamente
diferentes - enquanto uma aponta R$ 870.000,00 (oitocentos e setenta mil reais) e a outra aponta

R$ 1.250.000,00 (um milhdo duzentos e cinquenta mil reais), atingindo uma diferenca de
R$ 380.000,00 (trezentos e oitenta mil reais).

Aponta ainda a maior diferenga no valor unitario do terreno, onde a pericia apresentou o valor de

setenta e cinco reais e vinte e seis centavos por mMetro

autora, apontou o valor de R3 727,82 / m? (setecentos ¢

R$ 1.175,26 / m? (um mil cento e

quadrado) e o laudo apresentado pela

vinte e sete reais e oitenta e dois centavos por metro quadrado).

Por essa razio a exequente solicitou esclarecimentos do perito a fim de dirimir tais quUestoes.

edward@edwardmaluf.com.br | www.edwardmaluf.com.br | Fone: (15) 3221.1700
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3. ESCLARECIMENTOS

Em analise técnica, elabor:

do pelo representante da requerente, apresentou uma divergéncia no
valor da terra nua. Cabe salientar em primeiro momento que a pesquisa elabora por este perito e
encartado aos autos em fls. 155 a 162, sio elementos coletados no momento da vistoria e
proximos ao avaliando,

NO mapa a sepuir podemos visualizar de facilmente a localiz
mesmos, onde o avaliando esta representado pel

acio dos
a estrela em laranja e os elementos em pontos
AzZUlis.
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ntos toram aferidos ne

Tais eleme sta oportunidade de esclareciments por esse perito, confirmando
os valores apresentados anteriormente. Ainda é importante esclarecer que os vilores apresentados
toram confirmados com as opinides dos corretores de imaveis, tratase de uma regiao bastante
valorizada do municipio,

Nesta oportunidade analisamos a lncali:m;:‘m dos elementos apresentados pelo contesrante em fls.
187 e 188, alguns elementos encontram-se fora do perimetro do avaliando, fator que contribui
tortemente para o declinio do valor unitirio do terreno, uma vez que como ji citado, o bairro

onde se encontra o avaliando ¢ uma regiao mais valorizada do que as demais.

Os elementos apresentados em fls. 187 e 188 nao apresentam o endereco, apenas o bairro sendo

assim, apresentamos o seguinte mapa com a localizacio dos mesmos.
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alguns elementos estao a m

E importante observar
— v L SC T » » ‘

I 1T que ais de 4 km do avaliando, fator que auxilia
na distorcao dos valores.

Dessa maneira conclui s . ; AG 3 =
© aneirn (.('\nl._lllll'l'll_'l.'-n que o valor apresentado em fls. 141, de R$ 1.175,26 / m, para o

avaliando condiz com o mercado local, uma vez que a pericia se ateu a utilizar elementos dentro da

circunvizinhaga, para nio haver discrepancia do valor, nio sendo necessaria a transposicao dos

valores, dessa maneira ¢ possivel elaborar uma avaliacio comparativa direta,

Quanto a benfeitoria encontramos as diferencas em o padrao urilizado, uma vez que a autora

utilizou um padrio inferior ao padrio do avaliando. A idade aparente do imovel, segundo

verificado, é de 19 anos, sendo assim a pericia utilizou 20 anos e a autora 30 anos. Sio fatores

b . . r . & & - 'I

importantes que influenciam na queda do valor da benfeitoria. WL A
G Nyt
" -

Sendo assim a pericia RATIFICA o laudo apresentado anteriormente, uma vez que os valores

encontram-se devidamente embasados e apresentados nesta oportunidade e na pericia.

4. ENCERRAMENTO

Tendo concluido o presente Esclarecimento, apresentando-o em quatro (04) paginas impressas de um

56 lado, rubricadas, sendo a ultima datada e assinada.

Jundiai, 17 de Maio de 2.013.

Perito Judicial
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