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EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 42 VARA CIVEL DO FORO
REGIONAL V — SAO MIGUEL PAULISTA

PROCESSO n°. 1007206-48.2014.8.26.0008

José Mandarino Neto, engenheiro, perito nomeado nos autos da acao
de execucdao de titulo extrajudicial requerida por GERMANO DOS
SANTOS EVANGELISTA JUNIOR face de MARCELA FERREIRA MAIA DE
LIMA, tendo procedido aos estudos e diligéncias que se fizeram
necessarios, vem respeitosamente apresentar a consideracao de V.

Exa. o resultado de seus trabalhos, consubstanciado no presente

LAUDO PERICIAL
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1. OBJETIVO

Na presente acdo de execucdao de titulo extrajudicial requerida por Germano dos Santos
Evangelista Junior face de Marcela Ferreira Maia de Lima foi determinado pelo Exmo. Juiz a
prova pericial para a avaliacao do imével por meio de pericia técnica, conforme determinado as
fls. 283 dos autos, tendo sido o signatario honrado com a nomeagao para realizar este
trabalho.

O objeto da pericia, conforme expresso as fls. 283, ou seja:

| DECISAO

Procezzon™ 1007206-48.2014.5.26.0005 - Execucdo de Titulo
Extrajudicial

Exequente: Germano dos Santos Evangelista Junior

Executzdo: Marcela Ferreira Lima Barros

Vistos.

Avaliagio de imdvel sem a possibilidade de cother a concordincia do
executado ndo pode ser feita pela forma sugerida pelo exequente. Para avaliar o
imovel nomeio Jozé Mandarine Neto, Intime-se o profissional para que apresente
proposta de honorarios. O laude devera ser entregue em vinte dias uteis.

Tint.

S0 Paule, 06 de setembro de 2019
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2. VISTORIA
2.1 Geral

Este Perito efetuou estudos nos autos, realizou diligéncia no imével no dia 27/08/2020 e,
desenvolveu estudos e verificagdes de modo a reunir os dados necessarios para a elaboracdao
do Laudo.

2.2 Local

O imdvel avaliando esta situado na Rua Sebastidao Lopes Grandio n°. 34, Jardim Nélia, Distrito
de Sao Miguel Paulista, Sao Paulo/SP.

No terreno do imovel esta edificada uma benfeitoria assobradada.

O terreno do imodvel esta situado no meio da quadra e tem frente para a Rua Sebastido Lopes

Grandio.

A Rua Sebastido Lopes Grandio tem intensidade de trafego média no local.

O imdvel dista aproximadamente 37,00m da Rua Itajuibe, sendo esta importante artéria da
regiao.
2.3 Registro do Imoével

O imovel possui registro na Matricula n® 80.667 do 12° Cartério de Registro de Imdveis.

Observagao:
Uma parte do imovel foi penhorada, ou seja, a parte cabente a Ré, conforme consta na

Certidao de Penhora de fls. 264/266 e na Av. 06/80.667 de fls. 278.
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Av 06/ 80.667, em 17 de abuil de 2019, - Prenotagho o” 336,009 de 10/04/2019.

Por Certidio expedida avs 09 de abril de 2019, pele 4° Oficio Civel
do Foro Regional - S&o Miguel Paulista, desta Capital, enviada pelo Tribunal de
Justica do Estado de S8o Paulo, (penbora online), extraida dos autos de Execugdo
Civil, processo n® 100720648 2014 8.26.0003, valor da causa RS$. 23.16641,
exequente:- GERMANO DOS SANTOS EVANGELISTA JUNIOR, CPF/MF n®,
217.169.348-77, executada: MARCELA FERREIRA LIMA, CPFMF n°
219.175.578-09, consta conforme Auto Lavrado, foi PENHORADO 25% do imével
ohjeto desta matricula, de propriedade de MARCELA FERREIRA LIMA, sendo
nomeada como depositiria- MARCELA FERREIRA LIMA, ji qualificada. -

Oficial Substituto, (Ricardo Mazzum%’ i ?f

Selo Digital: 111187331000000008723419D
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2.4 Dados Cadastrais do Imovel na Prefeitura Municipal de Sao Paulo

Segundo os Mapas Fiscais do Municipio, o imovel esta classificado para fins tributarios no
cadastro de contribuintes n°. 192.086.0020-2.

FAZENDA

Local do endvel.

CEP 08142-220

CEP 08142-220
Contribuinte(s).

CPF 00132332892

Certidao de Dados Cadastrais do Imovel - IPTU 2020

Cadastro do imovel: 192.086.0020.2

R EEBASTIAD LOPES GRANDIO, 34 - LT 34 QDM

Iimovel localizado akém da 2* Subdavisdo da Zona Urbana

Endereco para entrega da notificacdo:
R SEBASTIADO LOPES GRANDID, 34 - LT 34 0D M

JOAD FERRERA LiMA

Dados cadastrais do terrenc:

A ncorporada (m®) 113 Testaca im): 820
Asea ndo ncorporada (M 0 Fraglo ideal 1.0000
Area total (m) 13

Dados cadastrais da construglo:

Area construica () @0 Pacrdo da construg@o: 1-A
Area ocupada pela conSYuCEo (M*) 0 Uso oo

Ano da consiruglo comigido 1996

Valores de o (RSL

- de wrena 23300

- da consuglo: 612,00

Valores para fins de cllows do IPTU RSx

- da drea nooporada N1 0

- da drea ndo Nooporaca 0co

- 4@ construcio 276700

Base de célodo do PTU 4399400

Ressatvado o dielo da Fazenda Pubiica do Municipio de S50 Paulo aauaizar 08 dados constantes 0o Cadasano
IMobiiano Fiscal, apurados ou werficados 3 Qualquer IeMpo, NCUSE oM NEaCED 30 EXRTCICI ASNGINO por
st cotidlo. a Secretara Municpal da Fazenda CERTIFICA que 0s dados cadasirais acima foram utizados no
langamento ¢o Impesio Predal ¢ Ternioral Lrbana do imdvel 4o esercicio de 2020

Certid30o expedida via Internet - Portara SF n® 008/2004, de 28012004

A autentiodade desta certiclo podera ser corfirmada, até o da 06/1272020, em
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2.5 Regiao

A regiao onde se situa o imdvel é dotada de todos os melhoramentos publicos usuais, ou seja:

- redes de agua, esgoto sanitario, energia elétrica e telefonia;
- iluminacao publica, coleta de lixo;

- guias, sarjetas, drenagem e pavimento asfaltico.

A regido é formada por uma ocupagao residencial e comercial, predominantemente formada

por imdveis horizontais. O padrdo construtivo das edificacdes na regido € assemelhado a

padrdes econdomico e simples.

ITAJUIBE FAZENDA ITAIM
: £ JARDIM ELZA
MARIA ANGELA JARDIM MABEL
JARDIM TUA o0 JARDIM NELIA 4011 Pait e dds Kouas
JARDIM NELIA Q
ILA SAO 2
SE (ITAIM %
AULISTA) % A, S VILA JUREMA
VILA cCEuPArque LOPES GRANDIA
)JRGADOURO EREDAS
<2 ET:T EMEF JOSEFA ~ =
NICACIO ARAUJO.. it
LA peTr DONA OLIVIA ) RECANTO DOS #2
St : ¢ * Q PASSAROS CIDADE KEMEL
ey
IEl Profa. Marisa T
L(J' SP 1 "'.Ij CDHU T
pes Pinheir A
ITAJUIBE
Dados do mapa 2020 Googls

R. Sebastido Lopes Grandio, 34 - Jardim Nélia
Sao Paulo - SP, 08142-220

Mapa de Localizagao
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Foto n©. 2- Vista da frente do imdve

- Guaxupé - MG - Cep 37800-000 - Fone: (35) 3551-2518 - E-mail:mandaco@sti.com.br

Rua Wanderley Zavagli, 271



'680112.0 001p02 @ G000°92'8' 7102 8Y-9022001 0SSa201d 0 awiojul ‘op-ojuswndogeloualajuo)iuge/bd/enbipelsedyiq snl-dsly fesay/:sdiy alis o assaoe ‘|eulblio o JUBju0d eled
29.¥881020ZdINSM 0J8WNU 0 qos * y:/ | Se 0Z0Z/60/0S Wa opejodojoud ‘ojned oeg ap opejs3 op ealsnr ap [eungul & OLIN ONIMVANYIN 3SOr Jod sjuswienip opeuisse ‘[eutbuo op eidod & ojuswnoop 8)s3

O
[s2]
™
hu. o0
S
=
o
o
=
®
< 3
S S
J— ©
5 o _ £
N O > v
~ m
S £ g ¥
S (o) = .
1 © | O «©
8 ©
< £ o 8
N o B o
< = e A3
o q =
© —_
= ] et 3
& . =2
o S O © o
N = © | £ 5
o ) c 9 L
& S0 9] = o
< 5 5 - 8
o = , ] S
<P] ..@ wn S
Z, ] = ©
= b . S
A 72] > o ™
= _ <. g
oy (e0] .0. @]
/w O. Fam n.__u
S c o
o | 2 =
=" ) 5 _
(@] L ,m
v T, 2. 2
7)) ©
D 3
S _
O —
= N
= S
(@)]
> g
< N
3
5]
2
=
[
T




MANDARINO
Avaliacoes e Pericias de Engenharia e Grafotécnica

fls. 337

¢ 11
¢; | A
i & Y
Lo PRI .

Foto n°. 6- Vista da Rua Sebastido Lopes Grandio a esquerda do imovel
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3. CARACTERIZACAO DO TERRENO
Tem formato irregular;
Sua topografia é em declive de quem a rua olha o imdvel,

O solo apresenta consisténcia firme e seca.

As suas medidas sao:

Frente: 8,20m;

Frente aos fundos: 13,25m, do lado direito de quem da rua olha;
15,05m, do lado esquerdo de quem da rua olha;

Fundos: 8,20m;

Area total: 113,20mz2.

Rua Wanderley Zavagli, 271 - Guaxupé - MG - Cep 37800-000 - Fone: (35) 3551-2518 - E-mail:mandaco@sti.com.br
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4. CARACTERIZAGAO DAS BENFEITORIAS

4.1 Geral
Sobre o terreno existe edificada uma construcao assobradada de 2 (dois) pavimentos, ou seja,

pavimento térreo e pavimento superior.

As edificacbes de cada pavimento sao independentes, formando duas construcoes

(residéncias) distintas de tipologia de imdvel residencial.

A edificacdo do imdvel foi construida com atendimento a projeto arquitetdnico planejado de

forma simples, contemplando poucos detalhes personalizados nas fachadas.

A edificacdao do imdvel apresenta caracteristicas de que em sua construcao houve algum

acompanhamento por profissional qualificado na area civil.

A edificacao do imovel caracteriza-se pela utilizacdo de materiais construtivos convencionais e

acabamentos de qualidade mediana.
O estado de conservacao do imdvel é considerado como necessitando de reparos simples.

As construcdes do imdvel existentes sdo caracterizadas por:
-pavimento térreo- tipologia de imdvel residencial;

-pavimento superior- tipologia de imovel residencial.
A drea total construida das benfeitorias do imovel é de 160m?2.

A idade do imdvel se apresenta em torno de 18 (dezoito) anos.

Rua Wanderley Zavagli, 271 - Guaxupé - MG - Cep 37800-000 - Fone: (35) 3551-2518 - E-mail:mandaco@sti.com.br
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A adequacao do imdvel aos padroes construtivos definidos no estudo “VALORES DE
EDIFICACOES DE IMOVEIS URBANOS — IBAPE/SP — VERSAO 2002” pode ser classificada como
assimildvel a “Classe 1- Residencial; Tipologia Construtiva Grupo 1.2- Casa; Padrao

Construtivo- 1.2.3 EconOmica”.

4.2 Parte frontal
Na parte externa frontal do imdvel contém uma area livre coberta, uma garagem e,

fechamento mediante dois portdes de aco, sendo um para cada residéncia.

AIADXXIY \,M,\

I s

[T

Foto n% 6 - Vista da entrada da garagem e portdes de ago

4.3 Pavimento térreo

A construcao é do tipo de um imoével residencial.

Na parte da frente interna, localizado a esquerda, contem uma garagem e uma area livre

coberta.
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O acesso a parte interior do pavimento é feito pela parte frontal.

A construcao contém 1 (uma) sala, 1 (uma) cozinha conjugada, 1 (um) banheiro e 2 (dois)

dormitorios.

Na parte externa coberta do pavimento existe uma area livre coberta, uma garagem com

fechamento mediante 1 (um) portdo de aco basculante.

4.4 Pavimento superior

A construcdo é do tipo de um imével residencial.

O acesso ao pavimento é feito pela parte frontal térrea mediante 1 (um) portao de aco,

localizado a direita e, uma pequena area livre coberta.

O acesso ao pavimento superior na parte interna é feito mediante uma escada.

A construcao contém 1 (uma) sala, 1 (uma) cozinha, 1 (uma) lavanderia, 1 (um) banheiro e 2

(dois) dormitorios.

Na parte externa frontal deste pavimento existe terraco descoberto.
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5. CALCULO DO VALOR DO IMOVEL

O imodvel foi avaliado utilizando-se o Método Comparativo Direto de Dados de Mercado,
conforme recomendacdes da norma “NORMA PARA AVALIACAO DE IMOVEIS URBANOS
IBAPE/SP-2011".

5. 1 Calculo do valor do terreno

O valor do terreno foi estabelecido em funcdo de sua respectiva area e dos elementos de

pesquisa obtidos no mercado, conforme apresentado no Anexo I.

Férmula de calculo
Vit = At * Vut * Ca

onde:

Vt - valor terreno

At - drea do terreno do imodvel
Vut - valor unitario basico

Ca - coeficiente de area

Observagao:
Em face das caracteristicas inerentes a localizacdo do imével e das dimensdes do terreno, os

intervalos sao definidos em norma para a 12 Zona Residencial de Padrao Popular.

Desse modo, temos:

At = 113,20m?

Vut= R$ 912,91/m?2

Ca = (125,00/113,20)°?° = 1,0200

Vt = 113,20 * 912,91 * 1,0200

Vt = 105.408,24

Rua Wanderley Zavagli, 271 - Guaxupé - MG - Cep 37800-000 - Fone: (35) 3551-2518 - E-mail:mandaco@sti.com.br
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5.2 Calculo do valor das benfeitorias

O valor das benfeitorias foi calculado pelo critério estabelecido pelo método dos precos de
venda do estudo “VALORES DE EDIFICACOES DE IMOVEIS URBANOS — IBAPE/SP — VERSAO
2002/2006".

De acordo com o método, para o calculo correspondente ao valor da benfeitoria foram
aplicados os fatores de influéncia, quais sejam aqueles relativos a idade e ao padrdo
construtivo da mesma, ou seja:

a) Idade das benfeitorias

A depreciacao deve levar em conta os aspectos fisicos e funcionais As diferencas de idade
devem ser ponderadas pela relacao entre os respectivos fatores de obsoletismo indicados
através do critério de Ross-Heidecke, pela idade da edificacao, real ou estimada, mas nao a
aparente;

b) Padrao construtivo das benfeitorias
As diferencas de padrao construtivo devem ser ponderadas pela relacao entre os respectivos
valores de benfeitoria que melhor se aproximem dos seus respectivos padroes.

Os parametros adotados, tendo em consideracao o referido estudo, foram os seguintes:

- Area total construida: 160m2;

- Classe 1- Residencial; Tipologia Construtiva Grupo 1.2- Casa; Padrao Construtivo- 1.2.3
Economica;

- Idade aparente: 18 anos;

- Custo unitdrio do tipo H8-N (SINDUSCON): R$ 2.290,00/m2 (Julho/2020);

- Estado da edificagcao: necessitando de reparos simples (e).

Férmulas de calculo
Vub = h * H8-N
Vb = Ab * Vub * Foc

onde:

Ab - area das benfeitorias

Vub1 - custo basico unitario

Foc - fator de adequagao ao obsoletismo e ao estado de conservagao
h -  coeficiente relativo ao padrao construtivo

Rua Wanderley Zavagli, 271 - Guaxupé - MG - Cep 37800-000 - Fone: (35) 3551-2518 - E-mail:mandaco@sti.com.br
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Depreciagao pelo obsoletismo e ao estado de conservacao:
Foc = R + K(1-R) sendo: R=0,2; K= 0,732
Foc= 0,2 + 0,732 (1-0,2) Foc= 0,786

Calculo do valor

Ab = 160,00m?2

h = 0,786

Foc = 0,786

H8-N = 2.290,00/m2

Vb = 160,00 * 0,786 * 0,786 * 2.290,00

Vb = 226.360,45

5.3 Calculo do valor do imdvel (Terreno mais Benfeitorias)

Formula de calculo
Vi=Vt+ Vb

onde:

Vi = valor do imdvel

Vt = valor do terreno

Vb = valor das benfeitorias

Calculo do valor
Vi = 105.408,24 + 226.360,45 Vi = R$ 331.768,69

Considerando-se os elementos de pesquisa e o estado geral do imdvel avaliando, em nimero

arredondado, conclui-se:

VALOR DO IMOVEL
R$ 330.000,00
(Trezentos e trinta mil reais)
Més base: Julho/2020
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6. ENCERRAMENTO

O presente laudo compode-se de 15 (quinze) folhas impressas de um so lado, todas numeradas

e rubricadas, sendo esta ultima folha datada e assinada.

Acrescenta-se a este Laudo o seguinte anexo:

Anexo - Elementos de pesquisa de mercado, fls. 20/36

Sao Paulo, 28 de setembro de 2020

José Mandarino Neto
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fls. 349

PESQUISA — IDENTIFICAGAO DOS ELEMENTOS

ELEMENTO N° 01

Tipo: Casa assobradada

Enderego: Rua Antonio Vieira de Lima n°. 5
Bairro:  Jardim Nélia, Distrito de Sao Miguel Paulista, Sao Paulo/SP
Melhoramentos publicos: mesmos do imdvel avaliando

DADOS ECONOMICOS

Valor : 260.000,00
DADOS DO TERRENO

Area i 96,00 m2
Testada : 8,00 m
DADOS DA CONSTRUCAO
Idade : 30 anos
Area Total : 90,00 m2

FONTE DE INFORMACAO
Imobiliaria - Curuga Imdveis
Contato - Sr. Anderson

Placa no local
Telefone: 2935 0805

Rua Wanderley Zavagli, 271 - Guaxupé - MG - Cep 37800-000 - Fone: (35) 3551-2518 - E-mail:mandaco@sti.com.br
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Homogeneizagao
fator de oferta = 0,90
Valor a vista = 260.000,00 x 0,90 = 234.000,00

1- Valor da benfeitoria

Foc= 0,2 + 0,785 (1-0,2) Foc= 0,828

90,00 * 0,786 * 0,828 * 2.290,00 = 134.131,53

2- Valor do terreno

Ca = (125,00/96,00)*% = 1,0542

Vul = (234.000,00 — 134.131,53/96,00) x 1,0542

Vul = R$ 1.096,68/m?2
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fls. 351

ELEMENTO N° 02

Tipo: Casa assobradada

Endereco: Rua Forte do Desterro n°. 24

Bairro: Jardim Nélia, Distrito de S3o Miguel Paulista, Sdo Paulo/SP
Melhoramentos publicos: mesmos do imoével avaliando

DADOS ECONOMICOS

Valor : 320.000,00

DADOS DO TERRENO

Area : 210,00 m2

Testada : 7,00 m

DADOS DA CONSTRUCAO

Idade : 40 anos

Area Total : 100,00 m2

FONTE DE INFORMAGAO

Corretor autbnomo Placa no local
Contato - Sr. Alexandre Telefone: 4119 5657
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Homogeneizagao
fator de oferta = 0,90
Valor a vista = 320.000,00 x 0,90 = 288.000,00

1- Valor da benfeitoria

Foc= 0,2 + 0,590 (1-0,2) Foc= 0,672

100,00 * 0,786 * 0,672 * 2.290,00 = 120.955,97

2- Valor do terreno

Ca = (125,00/210,00)*% = 0,9557

Vu2 = (288.000,00 - 120.955,97/210,00) x 0,9557

Vu2 = R$ 760,21/m?
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ELEMENTO N° 03

Tipo: Casa assobradada

Endereco: Rua Marcelino Correia de Sa n°. 28

Bairro: Jardim Nélia, Distrito de Sao Miguel Paulista, Sdo Paulo/SP
Melhoramentos publicos: mesmos do imoével avaliando

DADOS ECONOMICOS

Valor : 270.000,00

DADOS DO TERRENO

Area : 125,00 m2

Testada : 5,00 m

DADOS DA CONSTRUCAO

Idade : 30 anos

Area Total : 90,00 m2

FONTE DE INFORMAGAO

Imobiliaria - Unido Imdveis Placa no local
Contato - Sr. Osvaldo Telefone: 25620053
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25

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por JOSE MANDARINO NETO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 30/09/2020 as 17:44 , sob o numero WSMP20701884762

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1007206-48.2014.8.26.0005 e codigo C744089.



M MANDARINO o
Avaliacoes e Pericias de Engenharia e Grafotécnica

Homogeneizagao
fator de oferta = 0,90
Valor a vista = 270.000,00 x 0,90 = 243.000,00

1- Valor da benfeitoria

Foc= 0,2 + 0,740 (1-0,2) Foc= 0,792

90,00 * 0,786 * 0,792 * 2.290,00 = 128.299,72

2- Valor do terreno

Ca = (125,00/125,00)%% = 1,0000

Vu3 = (243.000,00- 128.299,72/125,00) x 1,0000

Vu3 = R$ 917,60/m?2
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ELEMENTO N° 04

Tipo: Casa assobradada

Endereco: Rua Torquato de Carvalho n©. 40

Bairro: Jardim Nélia, Distrito de Sao Miguel Paulista, Sdo Paulo/SP
Melhoramentos publicos: mesmos do imoével avaliando

DADOS ECONOMICOS

Valor : 450.000,00

DADOS DO TERRENO

Area : 210,00 m2

Testada : 7,00 m

DADOS DA CONSTRUCAO

Idade : 40 anos

Area Total : 180,00 m2

FONTE DE INFORMAGAO

Imobilidria — Rangel de Sa Imodveis Placa no local
Contato - Sr. Rodrigo Telefone: 2016 9910
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Homogeneizagao
fator de oferta = 0,90
Valor a vista = 450.000,00 x 0,90 = 405.000,00

1- Valor da benfeitoria

Foc= 0,2 + 0,590 (1-0,2) Foc= 0,672

180,00 * 0,786 * 0,672 * 2.290,00 = 217.720,74

2- Valor do terreno

Ca = (125,00/210,00)*% = 0,9014

Vu4 = (405.000,00 - 217.720,74/210,00) x 0,9014

Vu4 = R$ 803,87/m?2
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fls. 357

ELEMENTO N° 05

Tipo: Casa assobradada
Endereco: Rua Sebastiao Lopes Grandio n°. 16

Bairro: Jardim Nélia, Distrito de Sao Miguel Paulista, Sdo Paulo/SP

Melhoramentos publicos: mesmos do imoével avaliando
DADOS ECONOMICOS

Valor :  250.000,00
DADOS DO TERRENO

Area : 125,00 m2
Testada : 5,00 m
DADOS DA CONSTRUCAO
Idade : 20 anos
Area Total : 80,00 m2

FONTE DE INFORMAGAO

Imobiliaria - Nova Residencial Imdveis Placa no local

Contato - Sra. Andréia

Telefone: 3453 4058
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Homogeneizagao
fator de oferta = 0,90
Valor a vista = 250.000,00 x 0,90 = 225.000,00

1- Valor da benfeitoria

Foc= 0,2 + 0,858 (1-0,2) Foc= 0,886

80,00 * 0,786 * 0,886 * 2.290,00 = 127.579,75

2- Valor do terreno

Ca = (125,00/125,00)*% = 1,0000

Vu5 = (225.000,00 - 127.579,75/125,00) x 1,0000

Vu5 = R$ 779,36/m?2
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ELEMENTO N° 06

Tipo: Casa assobradada

Endereco: Rua Sebastiao Lopes Grandio n°. 82

Bairro: Jardim Nélia, Distrito de Sao Miguel Paulista, Sdo Paulo/SP
Melhoramentos publicos: mesmos do imoével avaliando

DADOS ECONOMICOS

Valor : 220.000,00

[)ADOS DO TERRENO

Area : 76,00 m2

Testada : 4,00 m

DADOS DA CONSTRUCAO

Idade : 40 anos

Area Total : 100,00 m2

FONTE DE INFORMAGAO

Imobiliaria - A. Resende Imdveis Placa no local
Contato - Sr. Resende Telefone: 98127 6019

Rua Wanderley Zavagli, 271 - Guaxupé - MG - Cep 37800-000 - Fone: (35) 3551-2518 - E-mail:mandaco@sti.com.br
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Homogeneizagao
fator de oferta = 0,90
Valor a vista = 220.000,00 x 0,90 = 198.000,00

1- Valor da benfeitoria

Foc= 0,2 + 0,590 (1-0,2) Foc= 0,672

100,00 * 0,786 * 0,672 * 2.290,00 = 120.955,97

2- Valor do terreno

Ca = (125,00/76,00)%% = 1,1046

Vu6 = (198.000,00 — 120.955,97/76,00) x 1,1046

Vu6 = R$ 1.119,77/m?2
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ELEMENTOS DE PESQUISA - CALCULO DA MEDIA

Elemento Valores (R$/m?2)
n° 01 1.096,68

no 02 760,21

n.° 03 917,60

n® 04 803,87

n.% 05 779,36

n.c 06 1.119,77
Média 912,91

Verificacao dos limites:
Inferior - 912,91 * 0,70 = 639,04,64
Superior - 912,91 * 1,30 = 1.186,78

Conclusao:
A média saneada € igual a média obtida, ou seja: Vut = R$ 912,91/m?2
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Consideracoes:

O conjunto de fatores aplicado a cada elemento amostral considerado como homogeneizante,
conforme determina a Norma, foram os seguintes:

- Fator de oferta;

- Fator padrao construtivo;

- Fator depreciacao;

- Fator de area.

Fator de oferta
A super estimativa dos dados de oferta (elasticidade dos negdcios) foi descontada do valor

total pela aplicagao do fator consagrado 0,9 (desconto de 10% sobre o prego original pedido).

Fator depreciacao
A depreciacao deve levar em conta os aspectos fisicos e funcionais As diferencas de idade
devem ser ponderadas pela relagdo entre os respectivos fatores de obsoletismo indicados

através do critério de Ross-Heidecke, pela idade da edificagdo, real ou estimada.

Fator padrao construtivo
As diferengas de padrao construtivo devem ser ponderadas pela relacao entre os respectivos

valores de benfeitoria que melhor se aproximem dos seus respectivos padroes.

Fator de area;
Em zona residencial horizontal popular aplica-se o fator de area, utilizado dentro dos limites de

area previstos.

Face as caracteristicas da regidao geoecondmica do imdvel, de acordo com a norma citada, os
parametros de calculo considerados foram para a Zona de Uso 12 Zona- Residencial de Padrao

Popular, conforme estabelecido na Tabela 1, ou seja:

Rua Wanderley Zavagli, 271 - Guaxupé - MG - Cep 37800-000 - Fone: (35) 3551-2518 - E-mail:mandaco@sti.com.br
34

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por JOSE MANDARINO NETO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 30/09/2020 as 17:44 , sob o numero WSMP20701884762

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1007206-48.2014.8.26.0005 e cddigo C744089.



MANDARINO
Avaliacoes e Pericias de Engenharia e Grafotécnica

fls. 363

| “ibape sp

| wsmuio awumo_os AVAUACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA DE SAO PAULO

\ FUADO AD B - ENTDADE FEDERATIVA NACIONAL)

TABELAS - Resumo dos fatores de ajuste e respectivos intervalos recomendados para Sido Paulo-Capital.

Tabela1 - Gruposlell

Fatores de Ajuste Caracteristicas e Recomendagdes
Frente e Profundidade .
— Multiplas
ZONA Referéncias Expoente Expoente do frantesoy CO¢f 98 Areade Intervalo " g
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o= X : = . influéncia da area.
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H  Horizontal . i lic. dentro do "
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N Horizontal 15 30 60 0,15 0,50 aplica | dentro do 600 ( 4001000
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4 Zona
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