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LAUDO DE AVALIACAO PERICIAL ]
MM. JUIZ DE DIREITO VALMIR MAURICI JUNIOR DA 2° VARA CIVEL DA
COMARCA DE POA, ESTADO DE SAO PAULO.

PROCESSO N°: 0002182-04.2018.8.26.0462

MANUEL LOURENCO PARREIRA, j& devidamente qualificado nos autos do

processo em epigrafe vem muirespeitosamente perante Vossa Exceléncia:

a) ApresentarolLaudo Pericial de Avaliacdo Final

b) Solicitar o depdsito do valor reservado em nome deste perito, portador
do RG: 9.473.925-0 e inscrito no CPF: 073.377.218-89, pela DEFENSORIA
PUBLICA DO ESTADO DE SAO PAULO, Regional de Mogi das Cruzes Fls. 26
dos autos, sob oficio N° 579 102018, MES DE REFERENCIA: OUTUBRO/2018,
datadode 30/05/2019.

Nestes fermos,

Espera e pede deferimento.

Sdo Paulo, 18 de julho de 2019.

18/07/2019

)< Manuel L. Parreira

MANUEL LOURENCO PARREIRA
PERITO JUDICIAL AVALIADOR
Assinado por: MANUEL LOURENCO PARREIRA:07337721889

PeritoJudicial, Eng.2 Civil Manuel Lourengo Parreira - CREA-SP 068249438-4. Rua Sapucaia, 326, Apt. 173 Bloco Al;
Alto da Mooca; Sdo Paulo - SP; Fone: (11) 99932-8259; e-mail: roma.pericias@uol.com.br/manuebarreira@uol.com.br Péagina 01/023
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| - HISTORICO

Aos Dezenove dias de fevereirode 2019, este Perito MANUEL LOURENCO
PARREIRA, CREA-SP N° 0682494384, foi nomeado pelo EXMO MM. JUIZ DE
DIREITO VALMIR MAURICI JUNIOR DA 2° VARA CiVEL DA COMARCA DE POA,
ESTADO DE SAO PAULO, para desempenhar as suas funcdes com
honestidade, lealdade e disciplina, visando esclarecer diuvidas referente aos
autosna acdo judicial N°: 0002182-04.2018.8.26.0462.

Il - CARACTERISTICAS DOS EXAMES

Da Pericia com o objetivo avaliar o valor do imével e aluguel do imével
objeto da lide, no endereco sito  Rua Porto Rico, n° 15, Jardim América,
Municipio de Pod, CEP: 08555-660, Estadode Sdo Paulo, com drea de 176,00m?,

sob matriculan® 15.451 do RIP, encerrando Util construida com 40,64m?2.

Il - EQUIPAMENTOS UTILIZADOS

Foram utilizados durante os exames: Cdmera digitale uma tfrena de 50m
Fiberglass Tape JC-J501 5mm DTOOLS. Ambos equipamentos se encontram
devidamente vistoriados € aprovados no aspecto da qualidade de suas

precisoes.

IV - DOS EXAMES

Feita a leitura dos autos, e identificado a necessidade de diligéncia ao

endereco do imdvel.
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Foi solicitada, via peticdo em 11 de junho de 2019, por este Perito,
diligéncia para o dia para dia 26/06/2019 as 15:00 horas, para as avaliacoes

pertinentes ao objeto da lide.

Nesta data compareceram os representantes/assistentes técnicos, da
requerente a Sra. ANA CICERA DA SILVA DOMINGOS, RG: 27.697.463-3 e da
requerida o Sr. WAGNER HAGAY DA SILVA DOMINGOS, RG: 20.114.429-3.

Em brevereunido, foi informada a metodologia da avaliacdo pericial, e
na sequéncia, foram iniciados os trabalhoscom medicdes e registros fotogrdficos

no imoével para a conferéncia das dreas do terreno e das dreas Uteis construidas.
Para elaboracdo do Laudo, foram feit as as seguintes consideracoes:

a) O valordo m? e aluguel de imdveis naregido e adjacéncias;
b) O atualestado de conservacdo do imovel;

c) Osimodveis da vizinhanca (adjacentes);

d) Alocalizacdo geogrdficadoimovel;

e) Possiveis benfeitoriasnoimével;

f) A existéncia da Infraestrutura jdinstalada no bairro do imoével;
g) Condicdo sécio econdmica e sociais da drea e adjacéncias;

h) Topografia doterreno.

Apss as andlises criteriosas efetuadas, este Perito chegou das conclusoes
sobre a avaliacdo, que se encontram explicitadas no capitulo IX-
ESCLARECIMENTOS E CONCLUSAO deste Laudo de Avaliacdo Pericial Final.

0N
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V - DA METRAGEM DO IMOVEL

Rua Porto Rico, n® 15, Jardim América, AREA AREA
Municipio de Poa - CEP: 08555-440 METheEY (m?) [(m?)
AREAS CONSTRUIDAS a b 40,64 40,44
4,30 4,70 20,21
CAIA 5,40 3,20 17.28 40,564
1,50 2,10 3,15
AREA AREA
AREA DO TERRENO a/b(m) | e/d(m) el =
AREA DO TERREMC 3.05/22.50 21,50/3.00 - 176,00

VI - DESCRICAO DO IMOVEL

O imévelavaliado é composto por 01 (Uma) residéncia tipo multifamiliar,
popular em alvenaria, com topografia plana em relacdo ao arruamento. O

terreno é classificado com dimensdes regulares e seco.

O Local onde se situa a drea objeto da demanda objetivado no
presente Laudo Técnico, apresentam os principais melhoramentos publicos

tais como, dgua, energia elétrica, transporte coletivo e vias pavimentadas.

Segue abaixo os cémodos das casas construidas no terreno:

e Casa: No piso Térreo em nivel com arruamento: Garagem para 05 carros,

01 Sala, 01 Banheiro, 02Quarto, 01 Cozinha;

O imdvel tem matriculasob n° 15.451, ficha 1 do OFICIAL DE REGISTRO DE
IMOVEIS, TITULOS E DOCUMENTOS E CIVIL DE PESSOA JURIDICA- COMARCA DE
POA, datadode 10/06/1981.

N
3¢
N
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VIl - DA LOCALIZACAO

a) A Figura seguir indica a localizacdo geogrdfica do terreno (Google Earth):

https://earth.google.com /web/@-23.5118779,-
46.3528841,781.1850506 0, 549.99984 364 d,35y,266.80 145084 h,0t,0r /dat a=ClYa VBJMCiUweDk0 Y2U3 YjM 5 Zm USODQxXN 2Y6MHg4M2ZiMDE
5MjVINDQOMzk2GY8LGG4KgzfAlaJdjYk4r LUFA KhFS LIBQb3J0byBS aWNVLCA XN Rg CIAE0Ag

b) A Figura a seguirindica a localizacdo geogrdfica do imdvel (Google Maps):

JARDIM MIRAI iiiaier
VILA FLORINDO

VILA ERCILIA

g
= R. P

T Mardam Produtos
NI : JARDIM VIOLETA
EgIETHERSFeorey o CHACARA
B BELA VISTA :
o Maaky o
JARDIM T o
SANTA LUIZA ,_ S <
e R Barso de Cocaes VILA MONTEIRO
@ QuIntn® 5
JARDIM MEDINA
Hospital Municipal VILA JAM
i VILA AUREA Dr, Guido Guida
(=]
. o JARDIM
N st view * FONTE AUREA
animn Ridarde Kamel Map data ©2019

R. Porto Rico, 15
Poa - SP

https://www.google.com /search?ei=p4lwXYXaE? G450 UPj8eJsA0&q=Rua+ Port 0+Rico%2C+n%C2%BA+15 %2 C+Jardim +Am %C3%A%ric
a%2C+po%C3%A1&0 g=Rua+ Port 0+Rico%2C+n%C2%BA+15%2C+Jardim +Am %C3%A9rica%2C+po%C3%A 1&gs_l=ps y-

ab.3..6661.8626..97 54...0.0..0.225.766.0j4j1 ...... 0....1.gws- .
Wiz......0i71.n0Jbnac_738&ve d=0ahUKEwjFyfas177jAhVRHLkGHY9jAt YQ4dUDCA o& uact =5 Q@é

PeritoJudicial, Eng.2 Civil Manuel Lourengo Parreira - CREA-SP 068249438-4. Rua Sapucaia, 326, Apt. 173 Bloco Al;
Alto da Mooca; Sdo Paulo - SP; Fone: (11) 99932-8259; e-mail: roma.pericias@uol.com.br/manuebarreira@uol.com.br Pégina 05/023

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por MANUEL LOURENCO PARREIRA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 18/07/2019 as 19:09 , sob o nimero WPOA19700270335

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0002182-04.2018.8.26.0462 e codigo 25C0247.



CRT0078B.19

LAUDO DE AVALIAGAO PERICIAL
Vil - RESPOSTA AOS QUESITOS

a) QUESITOS DA REQUERENTE Fls. 13/14:

1-  Qual o valor estimado do referido imével conforme preco médio

de mercado?

R. O imovelfoi avaliado pelo método “comparativo direto”, onde o valor
é apurado pela comparagdo de dados de mercado de iméveis coletados na
regido, porém em condigoes normaisde uso e ocupagdo conforme NBR 14.653-
2,

O valor arbifrado arredondado é igual a r$ 110.000,00 (cento e dez mil

reais).

2-  Qual o valor estimado da construcdo existente no referido imovel?2

R. Vide resposta ao quesito “1”.

3-  Qual o valor minimo para venda do referido imdvel?

R. Vide resposta ao quesito “1”.

4-  Qual o valor médio de mercado para locacdo do referido imovel

na regido?

R. O valor para locagcdo do imével foi calculado pelo “METODO DE
CAPITALIZACAO DE RENDA” conforme norma NBR 14653.

O VALOR DA LOCAGAO ARBITRADO é igual RS 500,00 (QUINHENTOS

REAIS).

\ -,
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5-  Qual o valor minimo para locacdo do referido imovel?

R. Vide resposta ao quesito “4”.
b) QUESITOS DA REQUERIDA
Ndo quesitos elaborados da requerida.

IX — ESCLARECIMENTOS E CONCLUSAO

A avaliacdo de um imoével objetiva a obtencdo de seu real valor no

mercado imobilidrio para a venda e respectivo valor para locacdo.

Na avaliacdo utilizamos o método “Comparativo Direto”, onde o valor
€ apurado pela comparacdo de dados de mercado de imdveis coletados na
regido, porém em condicdes normais de uso e ocupacdo conforme NBR
14.653-2.

Para avaliar um imovel, além da vistoria, sGdo acrescentados diversos
fatoresinternosobjetivando umaavaliacdo precisa. Além dos fatores ja listados
no capitulo IV (Dos Exames), ainda se destacam: as condicoes fisicas exatas
do imével; as condicdes de seguranca, a higienizacdo, aspectos da
mobilidade (tipos de transportes que atende a regido), lazer e manutencdo
do condominio onde o imdvel se encontra; a localizacdo, existéncia de
comércio, escolas, igrejas, enfim todaa infraestrutura do bairro, pois sdo fatores

que podem valorizar ou depreciar umimaovel.
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O mestre Ari Travassos, em sua renomada obra “Compra e Venda de

Imoveis: Dicas & Segredos, 3° edicdo, Editora Cop.1991, pg. 68" nos ensina que:

Estou aqui apenas para vistoriar..Todos os elementos serdo
repassados...para _uma avaliacdo a ponto de mercado...estes
dados que levantei serGo repassados para _uma_avaliacdo a
ponto de mercado...estes dados que levantei serdo
acrescentados a mais outros de cardterinternoe que, somados,
chegam perto de 180 itens que se possa avaliar com precisgo.
Imagine que, até a situacdo politica e econdbmica _do pais é
levada em consideracdo, pois ai se sabe a situacdo de mercado.
(TRAVASSOS, 1991, p. 68).

O imovel vistoriado € um terreno, com 01 residéncia tipo multifamiliar,
popular, dimensdes regulares, com solo seco, topografia plana com aclive até
5%.

Em virtude do exposto acima, cabe a este avaliador firmarque:

Com as amostras encontradas na pesquisa com imoveis similares e
recentes vide “ANEXO | - PESQUISA DE MERCADO DE IMOVEIS”.

A avadliacdo foi realzada método comparativo conforme NBR
14653-1:2001da ABNT, bem como nas demais partes que a
compdoem, utilizado parachegar ao valorde mercado, este perito avaliador
chega & conclusdo que o presente imoével estd avaliado dentro do mercado
imobilidrio para a venda no valor de R$ 110.000,00 (CENTO E DEZ MIL REAIS).
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Com as amostras encontradas na pesquisa com imoveis similares e
recentes, para arbitramento do valor de locacdo, vide “ANEXO Il - METODO
DE CAPITALIZACAO DE RENDA”, conforme norma NBR 14653.

VALOR DE LOCACAO DO IMOVEL ARBITRADO E IGUAL A R$ 500,00 (QUINHENTOS
REAIS).
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ANEXOS:
ANEXO |- PESQUISA DE MERCADO DE IMOVEIS
ANEXO Il - AVALIAGAO CONSIDERANDO-SE O METRO QUADRADO (m?)
ANEXO Ill - METODO DE CAPITALIZAGAO DE RENDA
ANEXO IV - DOCUMENTAGAO DO IMOVEL
ANEXO V - FOTOS
ko caoca;SioPaul- S Fane (1) 095828955 el o perisvoleombrianuctorem@ualeomsr  Pigna0iofons
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ANEXO | - PESQUISA DE MERCADO DE IMOVEIS
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a) Amoshras Levantadas e fratadas:
ANEXO | -PESQUISA DE MERCADO DE IMOVEIS
ne | FOlor | parro (POA) G DA Area | Areallil | o ortes | Garagem | PO Valordo 1ok RS/M=
Comrecdo Referencia [Anos) Terreno | Construida imavel (RS)
1 1.0 Jd Nova Pod | COD. HDOOO162 35 126.75 11651 3 TERREA | R$240.000.00 | R$ 205285
2 10 Jd Meding COD. CADR47 30 - 90 3 5 TERREA | R$230.000.00 | R$ 420222
3 10 Jd Ivonets COD. CAD331 30 - 50 2 0 TERREA | R$ 15500000 | R$2.583.33
4 10 Jd lvonete | COD. 2018041024 | 30 - 50 1 0 TERREA R$83432.00 | R$ 147387
5 1.0 Jd América | COD.2gasssn4s3 | 25 - 70 2 1 TERREA | R$250.000,00 | R$3.571.43
6 10 | Agua vermeina | coD. 2018038013 | =30 - 55 1 TERREA. R$81.04800 | R%1.447.29
7
8
]
10
mn
12
13
14
15
16
17
18
19
20
TOTAL RS 15.351.00
b) Amosiras Homogeneizadas:
ANEXO | -PESQUISA DE MERCADO DE IMOVEIS
Fator z Cadi IDADE Area Area Ufil Valor do
N Comrecdo LSS Relerezzm (Anos) Terreno | Consiruida SRR S ey imowvel (RS) T
1 1,00 Jd Nova Pod | COD. HDODD162 35 126,75 118,91 3 TERREA | R$ 24000000 | R$ 205285
2 1.00 Jd Medina COD. CA0347 30 - 90 3 8 TERREA | R$380.000.00 | R$ 4322222
3 1.00 Jd Ivonete COD. CAD3AT 30 - 80 z 0 TERREA | R$ 15500000 | R$258333
4 1.00 Jdlvonete | COD. 2018041024 30 - &0 1 0 TERREA R$83.432.00 | R%1.47387
5 1.00 Jd América | COD. 2935560443 | 25 - 70 2 1 TERREA | R$250.000.00 | R$3.571.43
3 100 | Aguo Vermetha | COD. 2018036013 30 - 5 1 TERREA R$51.04800 | RS 144729
7
8
9
10
mn
12
13
14
15
16
17
18
19
20
TOTAL RS 15.351,00
(AN
\
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c) Amosiras com fratamento matematico:
ANEXO | -PESQUISA DE MERCADO DE IMOVEIS
A Fator s Codigo IDADE Area Area Util Valor do =
| o L BRI EOA) Referencia T || s ||| Pt | e S e
1 1,00 Jd Nowva Pod | COD. HDODO162 as 126,75 11631 3 1 TERREA | R$240.00000 | R$ 205286
2
3 1,00 Id lvonete COD. CA0331 0 - 80 2 0 TERREA | R$ 15500000 | R$2.58333
4
5
6
7
8
9
10
n
12
13
14
15
16
17
18
19
20
TOTAL RS 4.636.19
DATA DE COLETA DAS AMOSIRAS: 18/07/2019
FONTE PESQUISADAS:
ht tps://www.vivareal.com.br /imovel/lote-terreno/
htt ps://www.imovelweb.com .br
v‘m‘)
Y
A
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ELEMENTO COMPARATIVOC N° 01
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EHDEREGCO

Rua Thormas Faccini Rizzo, 110 - Jardim Mowva Pod

SETOR SGUADRA ZOHA IF (PGYT 2814}

TIFD FOHTE

Anuncio https:/ fvewaw vivareal.com.br

IHFODRHAHTE FOHE

Hildo Duccini Junior (11) 99917-9886

FREGD COHDIGOES oDATA

240,000,00 A vista 18/07/2019

AREA D TERREHD FREHTE PROF_ECUIT]| POSICED DECLITIDADE

126,75 central Al-Terreno plano ou aclive até 5%
DESHITEL COHSISTEHCIA DD SOLD

Plano S-seco

CLASSIFICAGED DA EDIFICAGRD FAIZA DE YALOR

cosa témrea

IdADE COHSERYACRD

20 Regular estado conservagdo

AREA COHSTRUTDA COEF. CUB CUE SIHDUSCODH FO: TALOR DA EDIFICAGRD

11691

FO F&A [(FIFE) CR [H FA40UFm CE AREA INFLUEHCIA COEF. TRAHSF

FREGO UHITERI0 HOMOGENEIZADD

2.062.66

SITVAGED DA AMOSTRA SAHNEADA

ELEMENTC COMPARATIVO N° 02

EHDEREGD
Jd. Medinag
SETOR SUVADRA ZOHA IF (F&T Z#14])
TIFD FOHTE
Anuncio httpes/ Swww.vivareal.com.br
IHFORHAHTE FOHE
lzabel Mascimento Imdveis Lidag (1T) 79909-6524
PREGD CONDIGOES DATA
380.000,00 A wvista 18/07 /2019
AREA DD TERREHD FREHTE FROF_EQUIY] POSIGED DECLITIDADE
central Al-Terreno plano ou aclive até 5%
DESHITEL COHSISTEHCIA DD SOLD
Plano S-s2C0
CLASSIFICAGAD DA EDIFICAGED FAIZA DE YALOR
casa témrea
IDADE CONSERTAGED
20 Regular estado conservagfo
AREA COHSTRUIDA COEF. CUR CUE SIHDUSCOH FD: YALOR DA EDIFICACED
20,00
Fl Fi (FIFE) CR [+ o FAd0OU Fun CE AREA INFLUEHCIA COEF. TRAHNSF

FREGD UHITERID HOHOGEHEIZADD

422023

SITUAGED DA AHOSTRA SAHEADA

PeritoJudicial, Eng.2 Civil Manuel Lourengo Parreira - CREA-SP 068249438-4. Rua Sapucaia, 326, Apt. 173 Bloco Al;
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ELEMENTO COMPARATIVO N° 03

EHDEREGO
Jardim Ivonete, Pod - 5P
SETOR QUADRA ZOHA IF (PFET Z814)
TIFD FOHTE
Anuncio https:! S vivareal.com.br
IHFORHAHTE FOHE
ROSE MASCIMEMTS SERVICOS LTDA - ME (11) 94724-6817
PFREGOD COHDIGDES DATA
155.000,00 A vista 18/07/2019
AREA DD TERREHD FREHTE PROF._ECUIY| POSICAD DECLITIDADE
central Al-Terreno plano ou aclive até 5%
DESHITEL COHSISTEHCIA DD SOLD
Plano S-EECO
CLASSIFICAGED DA EDIFICAGED FARIZA DE FALDR
cosa témea
IdADE COHNSERTACRD
30 baixo estado conservagio
AREA COHSTRUIDA COEF. CUB CUE SIHDUSCOH FO: TALOR DA EDIFICAGRD
&0,00
FO FA [FIFE)} CR cP FdOUFm CE AREA INFLUEHCIA COEF. TRAHSPF

FREGD UNITERI0 HOHOGEHEIZADD

2,583,233

SITVAGED DA AHOSTRA SAHEADA

ELEMENTO COMPARATIVO N° 04

EHDEREGD

Ruag Mara do Rosdrio, 990 - Jardim Ivonete, Poag
SETOR cUADRA ZOHA IF [P&T 2814}
TIFD FOHTE

Anuncio https:/ fSeeww . vivareal.com.br
IHFORHAHTE FOHE

IMOWEIS JANIO LTDA,

(11} 3227-5555

PREGD COHDIGOES DATA
853.432,00 A wvista 18/07/2019
AREA DO TERREND FREMTE FROF.ECUT|PFOSIGEO DECLITIDADE
central Al-Terreno plano ou aclive até 5%
DESHITEL COHSISTEHCIA DO SOLD
Flano 5-32CO
CLASSIFICACED DA EDIFICACRD FAIZA DE FALOR
casa téreq
IDADE COHSERTACED
30 baixo estado conservagdo
AREA COHNSTRUSDA COEF. CUB CUE SIHDUSCOH FOC YALOR DA EDIFICAGRD
50,00
Fix FA [FIFE) CR CPF Fd0OUFm CE AREA INFLUEHCIA COEF. TRAHSF

FREGO UHITERIO HOMOGEHEIZADD

1.473.67

SITUAGED DA AHOSTRA SAHEADA

PeritoJudicial, Eng.2 Civil Manuel Lourengo Parreira - CREA-SP 068249438-4. Rua Sapucaia, 326, Apt. 173 Bloco Al;
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ELEMENTO COMPARATIVO N° 05
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EHDEREGD
Jardim América. Pod
SETOR CUADRA ZOHA IF (FET 2814} | | iE I' a wil | LH
REEY ayag
TIFD FOHTE
Anuncio https /e imovelweb com.br
IHFORHAHTE FOHE
AMARAL MEGOCIOS IMOEBILIARIOS (11) 4742-1238
FREGOD COMDIGDES DATA
250,000,00 A vista 16/07/2019
AREA DD TERREHO FREHTE FROF_ECUIY| FOSICED DECLITIDADE
central Al-Terreno plano ou aclive até 5%
DESHITEL COHSISTEHCIA DO SOLD
Plano S-5EC0
CLASSIFICAGED DA EDIFICAGRD FAIZA DE YALOR
casa témrea
IDADE COMNSERTAGCED
25 Médio estado conservogdo
AREA COHSTRUTDA COEF. CUB CUE SINDUSCOH FOG TALOR DA EDIFICAGRD
70,00
FD Fi [FIFE) CR [H Fd O Fu CE AREA IHFLUEHGIA COEF. TRAHSPF

FREGD UHITERIO HOHOGEHEIZADD

3.571,43

SITUAGED DA AHOSTRA SAHEADA

ELEMENTO COMPARATIVO N® 04

EHDEREGD
R Primeiro-Sarg. Jodo Leite de Godoy. 277 - Agua Vermelha
ZETOR CUADRA Z0HA IF [P&T Z814])
TIFD FOHTE
Anuncio hitps.//www.imovelweb.com.br
IHFORHAHTE FOHE
IMOWVEIS JARNIO LTDA, (11) 3311-9922
FREGD COHDIGOES DATA
§1.048,00 A vista 18/07/2019
AREA DD TERREHD FREHTE PROF_EQUIY] POSICED DECLITVIDADE
central Al-Terreno plano ou aclive até 5%
DESHITEL COHSISTEHCIA DD SOLO
Plano 5-58C0
CLASSIFICAGED DA EDIFICAGED FAITZA DE YALOR
casza térea
IDADE COHSERTACED
30 baixo estado conservagdo
AREA COHSTRUYDA COEF. CUEB CUE SIHDUSCOH FOC FALOR DA EDIFICAGED
56,00
Fo Fa [(FIFE]) R [+ F4 DU Fu CE AREA IHFLUEHCIA COEF. TRAHSP

FREGO UHITERI0 HOHMOGENEIZADOD

1.447.2%

SITVAGED DA AMOSTRA SANEADA
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ANEXO Il - AVALIAGAO CONSIDERANDO-SE O METRO QUADRADO (m?)

MEDIA ARITMETICA DO VALOR DO m2DAS 06 AMOSTRAS PESQUISADAS

o iy ;g Soma do Valor do m? das Amostras R$ 15.351,00
Média Aritimética = = = R$ 2.558,50

Quantidade de Amostras 06

R$
Valor do Imével = Area Total do Imbvel xW = 40,64 x R$ 2.558,50

Valor do Imével = R$ 103.977,42

MEDIA HOMOGENEIZADA

Eliminam-se as amostras considerando-se a observacdo do avaliador.
Optou-se pela ndo eliminacdo da amostra mais alta e a mais baixa.

MEDIA HOMOGENEIZADA = SOMA DO VALOR DO m2DAS 06

, g . Soma do Valor do m? das Amostras R$ 15.351,00
Média Homogeneizada = = = R$ 2.558,50

Quantidade de Amostras 06

Valor do Imével = 40,64 x R$ 2.558,50 = R$ 103.977,42

MEDIA PONDERADA

Determina-se um intervalo percentual para tratamento matemdtico das
amostras.

Eliminam-se as amostras que estiverem fora desse intervalo.

A
Y
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LAUDO DE AVALIACAO PERICIAL
MEDIA PONDERADA = MEDIA ARITMETICA +20% e MEDIA ARITIMETICA —20%
R$ 2.558,50 + 20% = R$ 3.070,20
R$ 2.558,50 — 20% = R$ 2.046,80
MEDIA PONDERADA = SOMA DO VALOR DO m2DAS 02
Média Ponderada — Soma do Va'lor do m?>das Amostras — R$ 4.636,19 — R$ 2.318,10
Quantidade de Amostras 02
Valor do Imével = Area Total do Imével x Média Ponderada
Valor do Imével = Vi = 40,64 x R$ 2.318,10 = R$ 94.207,47
Vt =VixCf xCpxFdxFfav
Vi= R$94.207,47
Cf=10
Cp=1,0
Fd = 1,0 => Plano, Aclive até 5%
Ffav=1,0
Vt = R$94.207,47 x1,0x1,0x 1,0 x 1,0
Vt = R$94.207,47
CONCLUSAO:
(Arredondamento até o mdximo de 1%)
LIMITE INFERIOR:  R$ 95.000,00 .................. (VARIACAO ATE O MAXIMO DE 10%)
LIMITE SUPERIOR: RS 110.000,00 ................... (VARIACAO ATE O MAXIMO DE 10%)
VALOR ARBITRADO ARREDONDADO = RS 110.000,00 (CENTO E DEZ MIL REAIS)
VALOR DO M? ARBITRADO = R$110.000,00/40,64 = R$ 2.706,69 N
PeritoJudicial, Eng.2 Civil Manuel Lourengo Parreira - CREA-SP 068249438-4. Rua Sapucaia, 326, Apt. 173 Bloco Al;
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ANEXO Ill - METODO DE CAPITALIZACAO DE RENDA
N° VALOR DO VALOR DO TAXA DE
IMOVEL ALUGUEL REMUMERACAO
1 R% 121.801,18| R% 200,00 074
2 R% 121.801,18| R% &00,00 0,49
3 R$ 21453543 R% 700,00 032
4 R$ 13533465 R% 700,00 0.52
5 R$ 187.488.50| R% 800,00 0,42
& Ry 22194382 R3 1.00:0.00 0,45
SOMA R 2,74
A-  DETERMINACAO DE MEDIA ARITMETICA (MA)
MA = XDATAXA REMUNERA(;AO AMOSTRAS /| N© AMOSTRAS
MA =294 /06= 049
B- DETERMINACAO DA MEDIA FINAL
+20% = 0,59 (MEDIA SUPERIOR)
MF = MA
-20% = 0,39 (MEDIA INFERIOR)
N° VALOR DO VALOR DO TAXA DE
IMOVEL ALUGUEL | REMUNERACAD
1
2 R% 121.801,18| R% &00,00 0,49
3
4 R$ 13533445 RE 700,00 0.52
5 R$} 187.4468.50( R% 800,00 0,42
& R} 22194882 R$ 1.000.00 0.45
SOMA R5 1.88
MF =188 /04 = 047
VALOR DE LOCACAO POR IMOVEL
110.000,00 x 0,47
Valor Aluguel = = R$517,72
100 N
VALOR DA LOCACAO ARBITRADO = R$ 500,00 (QUINHENTOS REAIS).
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ANEXO IV - DOCUMENTACAO DO IMOVEL
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V - FOTOS

FOTO01- FACHADA RUAPORTORICO, 15- V1

FOTO 02 -VISTADA CASA -TIPO POPULAR

FOTO 03 - VISTA GARAGEM

FOTO 05— COZINHA- VISTA 02

FOTO 06 - QUARTO 01 - VISTA 01

PeritoJudicial, Eng.2 Civil Manuel Lourengo Parreira - CREA-SP 068249438-4. Rua Sapucaia, 326, Apt. 173 Bloco Al;
Alto da Mooca; Sdo Paulo - SP; Fone: (11) 99932-8259; e-mail: roma.pericias@uol.com.br/manuebarreira@uol.com.br Pdagina 021/023

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por MANUEL LOURENCO PARREIRA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 18/07/2019 as 19:09 , sob o nimero WPOA19700270335

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0002182-04.2018.8.26.0462 e codigo 25C0247.



CRT0078B.19

"J$2006¢ 0BIpoo 8 Zoy0'9Z°'8'810Z +0-281 2000 0Ssao0.d 0 awIoul ‘Op ojuswnoodeloualajuodluge/bd/enbipeised/iq snl-dsh less//:sdny a)is 0 8ss8oe ‘|euIBLIO O JLIBJUOD Bled
G£€£0/200.6LYOdM 0Jawnu o qos ‘ 061 Se 6102/.0/8) Wa ope|ooojoud ‘ojned oesg ap opejs3 Op BOASN( 8p [eunqlL @ YHIIHYYd OONIHNOT TINNYIN Jod sjusiienbip opeuisse ‘eulbuo op e1doo § ojuswnoop 8js3

fls. 63

)
\
Pdagina 022/023

FOTO 08 -BANHEIRO
FOTO 10- AREA

LAUDO DE AVALIACAO PERICIAL

FOTO 07 - QUARTO - VISTA 02
FOTO 09- QUARTO 02

PeritoJudicial, Eng.2 Civil Manuel Lourengo Parreira - CREA-SP 068249438-4. Rua Sapucaia, 326, Apt. 173 Bloco Al;
Alto da Mooca; Sdo Paulo - SP; Fone: (11) 99932-8259; e-mail: roma.pericias@uol.com.br/manuebarreira@uol.com.br




CRT0078B.19

fls. 64

LAUDO DE AVALIACAO PERICIAL

ENCERRAMENTO:

O presente Parecer de avaliacdo é composto de 23 paginas todas de um

lado s, rubricadas pelo avaliador, que subscreve esta Ultima.

Nada mais havendo a consignar, encerro o presente Laudo de

Avaliacdo de Pericia Judicial.

Nestes termos,
Espera e pede deferimento.

Sao Paulo, 18 de julho de 2019.

18/07/2019

X Manuel L Parreira

MANUEL LOURENCO PARREIRA
PERITO AVALIADOR JUDICIAL
Assinado por: MANUEL LOURENCO PARREIRA:07337721889
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