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F xmo. Sr. Dr. Juiz de [)]n" .
0 da | \‘”J(“”lla(.,r“ :
arca de Sdo Vicente - S P

ACAO: EXECUCAO HIPOTECARIA

AUTOS: 390.01.2006.009977-2 (743/06)

sob o n. 06823933881 meado por V.Exa. como per - or
mencionado, tendo ¢ equerente UNIBANCO UNIAO DE BANCOS

BRASILEIROS S'A ¢ reguenida NEIDE ROCHA MATHIAS FLORES ¥

OUTROS, apds realizar as dilieéncias ¢ pesguisas gqoe s¢ fizer
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L= INTROD L0

Irata-se o presente trabalho

do justo valor de vVenda do sep inte in

IMOVEL (TRANSCRICA O N. 64.321).

“O AP IRTAMENTO N 36, localizads no 3° andar do EDIFICIO
RAPALLO, situado a Rua Osigs Isidoro dos Santos, neste Municipio ¢
Comarca de Sao Vie ‘ente, deste Estadp, com drea atil de 54.74 m2 e total
de 65,00 m?, cabendo-lhey dma fracao ideal do terreno de 2,9800% do

todo™.

2 - CONCEITOS GERAIS E PROCEDIMENTOS PARA

F

AVALIACAO DE IMOVEIS URBANOS - NBR 14653-2

2.1 - DA ESCOLHA DA METODOLOGIA

O conceito basico para a avaliagio de um bem consiste na:

- tel. 11-4412-.0720

Rua das Camélias, 169 - Retiro das Fontes - Atibaia - 8P,




O B ‘lw::. \

Luis Fernando Cam

E argo G‘-'imar:;pq
“8€nheiro Cjyy;
“Analise técnicg realizadg ,
o7 [ Por | ngenheir, de 4 :
' i, Hia tra widernrif -
o valor de um bem de seus , .
\ s, frutos . direit o . .
) s vim como determinar
indicadores

da viabilidad,. de sua uilizacdo MOmicg
determinada Jinalidade Siltagg do ¢ darg’

A Metodologia

1 Ser escoll

avahando, a finalidad

1

Para a Ilh'l‘)irl.l.L".lgLrt- de

Valor

Comparativo Direto de Dados le n

ML MEr( .il]e'_ contorn

8.3.1
daNBR-14.653-1 ¢ ¢ rau de | undamentagio adotado code GRAU L
\ metodologia aplicdvel ao presente trabalho ¢ em funca
do bem avaliando, da finalidade da ay alia¢do e da dispon E
< \I“-lllllll.i‘ll.[..' de infor ¢oes colhidas no mercadc
\ pesquisa de mercado contém além dos pregos, as caracteristic |
OU variavels que contribuam para a variacio do valor :
x : distorcoe toram olhidas <
No presente trabalho, para cvilar possivels distorgdes, foram colhida
. lo imovel avaliando dires nando
dmostras localizadas no mesmo ambiente do imével a aliando, direcionang |
. M ractenisticas mais
4 pesquisa dos dados amostrais para 0s Imovels com as cara

convergentes possivel

Rua das Camélias, 169 - Retiro das Fontes - Atibaia - 5.P. - tel 11 4412-0720
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Luis Fernando Camargo Guimarées y
Engenheiro Civil

:.2\- ASFE F .
AOALISE & DIAGNOSTIC O DE MERCADO

O imével em tely Possui caracteristie prap: ;
- oekid Propria < podem sercla

APARTAMENTO RESIDENC 1Al

Nos arredores. '-Lr's'!]s;:.lmn_\- a existéncia de ’ 1 .
ALehCa de ofertas de imoveis a venda

mesmas caracteristicas dos Iméveis avaliando e da real %o d
- dvdilalldo id Tcalhzacao de

comerciais recentes

Conforme a pesquisa realizada. podemos definir como QUANTIDADE
SATISFATORIA dos elementos que servem como amostras paras o

avaliador utilizar no Método Comparativo Direto

O imovel avaliando esti inserido em regiio com mercado de iméveis com
Caracteristicas de absor¢io do bem pelo mercado definido como

MODERADO.

De uma maneira légica o avaliador deve ter como base as ofertas de imoveis
com a mesma vocagdo comercial, isto €, iméveis localizados no mesmo
ambiente onde € possivel se fazer 4 comparagao direta. e aplicando os fatores

de homogeneizagdo quando necessérios.

Rua das Camélias, 169 - Retiro das Fontes - Atibaia - S.P. - tel, 11.4412.0720
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Luis F‘ernando Camargo Guimara |
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Engenhciru Civil .
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Imagem 1: Vista geral da loealizacio do imavel av

aliando,

_ﬁ"l das Camélias, 169 - Retiro das Fontes - Atibaia - 8.P. - tel. 11-4412-0720




Engenheiro cjyj

¢=VISTORIA E DEMAIS DILIGENCTAS ¢ OMPLEMENTARES

Devidamente nomeado por V.Exa. o < ‘
i &, 0 signatdrio dirien

estudo. onde atray C5 de -[-,1;.|]i|_:.‘.| Visloria
observar nos minimos detalhes tudo o que direta 1 ind 1
e Uiretia ou indiretamente m

interessar a presente demanda iudicial

Em diligéncias complementares o perito do juizo efetuou ainda

R o
- Detalhada pesquisa de valores

iClds no intuito de obler dados especificos r

qQOs paradiemas ;,":_J.-"-L—,’.-_zt.’u\ Na PesSquina

S )r\’;"_;"’"-'?'-'u'\':.j'r m fotogrdfica do imovel e dets redondezas para
caracterizacdo dos imoveis avaliando.
!
]
:
i ~

Rua das Camélias, 169 - Retiro das Fontes — Atibaia - 8.P. - tel. 11.4412.0720




Luis Fernande Camargo Guimarj
e
Engenheiro Civil ;

~ IDENTIFICAC A
41 ENTIFICACAO E Capac TERIZACAO pOSs pEns

AVALIANDO:

O imovel € objeto da Matricula 119496 do ¢ i i
do (; o de Repistee

de Sdo Vicente

O imoével esta localizado COm Irente para 4 Rua ( )s1as Isidoro dos Sand

sob n°® 06, apartamento n° 36, ¢ ecs mserido na mal
-1 s L (0[] o na fa urbana
municipio de Sio Vicente, form 10a por construcies d padrio constr

médio, possuindo na regiio inten idade de trifego de veiculos |
= - ol . e ¥YC AU INEAI0,

padrdo comercial e atratividade considerado como médio

O apartamento possui um dormitério, bh, sala. cozinha. drea de servico
garagem coletiva.

A regido possui toda infra-estrutura urbana como asfalto, dgua, telefone

¢tc € ndo ha fatores depreciativos tais como riscos de enchentes. patologias

construtivas. etc.

Num raio de 1km do imével avaliando encontram-se padarias, farmacias.

hospitais. shopping, super-mercados, etc.

'Rua das Camélias, 169 - Retiro das Fontes - Atibaia - 8.P. - tel. 11-4412-0720




Luis Fernando Camargo Guimarjes
Engen heirg Civil

O imovel POSSUI drea 101 1 d

G500 4 "
Instalagoes clétricas: ompletas
componentes e acabamentos simiple

- Instalagdes hidraulicas- ompletas dotadas de Joucs

Revestimento das paredes: Pintura em latex sobre massa corrida
-  Revestimento do piso: Cerdmico
- Portas: madeira estruturada. tom Ierragens de padriio simples.

- Estado de conservacio NECESSITANDO REP AROS SIMPIL ES

- Idade aparente: 15 anos.

* Rua das Camélias, 169 - Retiro das Fontes - Atibaia - 8.P.  tel. 11-4412.0720




Luis F‘crnando Ca

Ja le]
Modairdade
Valor

Dados do Terreno

Area
Formata
Iopografia

Dados da nstrugio

Area da Construca

Area Tota
Infra-E gt itura

Fonte de Informacae

Cntato
mobilisana
Site

Rua das Camélias, 169 - Retiro das Fontes - Atibais - 8.P.
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wm.]ur)u,
sp } APART AmME NTO RESIDENCIA

EDIFlc)o ARATANS SAO vice NTE

Energia Elgtr G
b Ae-:m C:II:;.._ .,-.m.u @ Sarjotas, luminac e Publica, Arbe rizacso. Rede
. Lolota do Lixo, Redy Telotonica, Rode oo Esgoto ’

OFERTA

R$230.000, 00 VENDA
N/F N/F NIF
N/F
Regular
B4m

Royalle Imbveis

APARTAMENTO RESIDENCIAL

18/03/2016 Tipa
My SAD VICENTE

sp
EDIFICIO ARATANS

Energla Elétrica, Gulas e Sarjetas, lluminacdo Publica, Arborizacso, Rede
de Agua, Coleta de Lixo, Rede Telefonica, Rede de Esgoto

OFERTA Natureza VENDA
R$:330.000,00
f N/F N/F
NIF sifuaca
’ N/F
Estimada { { Regular
85m* Vagas Descot . !.ii_'l_.. =
e ML \ i i
F e (13) 35694315

Rovalle Imoveis

- tel. 11-4412.0720




'IB!‘J'J_.;T(J‘IE M:.-.,:.-;U,,‘ IO RESIDENCIA
eo SAD VICENTE
EDIFiCIO ARATANS

Energia Eigtrics Guias ¢ Sarjetag luminagac Pybiica Arborizacio, Rede
de Agua, Colata de

Ix0, Rege Telefonicg Rede de Esgote

OFERTA g . —
R$:350 000,00
: : N/F NE
IF
= N NiE
Regular
Construcao 85m*
NO LOCA)

v - - ia - - . . 12-0720
Ruz s C lias, 169 Re da Fonte A'l.[bah S5.P. tel 11
Rl.ul d.. Cameé tiro 8 5 P 44 T
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IMOVEIL
5.1- FATORES DE HOmo; NEIZACA
+ 0

FATOR FONTE: Utilizado v ¢
cOomo unitario pPara amostr : s

0.90 para amostras em of

FATOR AREA: Obser a-se junto a0 mercado imobilidrio quc
geral, a medida que aumentam as Ateos ditiaisin aranamcin
valores unitdrios das transacdes e ofertas Paca :
pesquisados em funcio as dimensdes das dreas. sera utilizada SRS

A lonu SeT

modelo matematico consagrado de autoria do Eneenheiro Anton

Abunahman — EDITORA PINI:

rarea do elemento pesquisadoy

a — ( = . ”

area do imovel avaliando
Quando a diferenga for inferior a 30% ¢
z . 0,125
area do elemento pcﬁqumadu)

" ( 4rea do imovel avaliando

Quando a diferenca for superior a 30%.

vy

G R_na das Cumzi_laljlbg - Refir_o_-aal Fontes — Atibaia - S.P, - tel. 11-4412-0720
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IOMOGENET7 4 ¢ AO DAS Amie

ISTRAS

De posse dos dados ley

intacdi
' elementos devidamente

-l'-‘:ll ol |

de mercado. localizagio. arquiteton

4.5 — VERIFICACAO DA PERTINENCIA DAS AMOSTRAS ¥
CALCULO DO VALOR MEDIO (Vq), MAXIMO (Vqméx) E MINIMO

(Vqmin).

A média das amostras ¢ dada pela formula:

X= XXy +Agt. t4n) .. '

n ]

Rus das Gamilias. 169 - Retiro das Fontes - Atibaia - 8.P. - tel. 11-4412.0720 1/
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Luis Fe
nandeo Camargo Gui
E“Ee!lheiro Civis iMmardes

4.500.00

4.000,00

3.500,00

100000 — — =

2.500,00

Valores

2.000,00
1.500,00
1.000,00

500,00

0.00

Desvio padrio “S™ (Standard Desviation) ¢ dado pela formula:

|| oy B~ XY

g B=1

Desvio Padrio 301,27

Rua das Camélias, 169 - Retiro das Fontes - Atibaia - S.P. - tel. 11-4412-0720
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No presente estudo serj adotado a Teoria Estatistica d
- Slalisiiva dds p

CLUUCTIAS
amostras (n < 30). com a i|'Fhil‘ihuiq;'n_. t de STUDANT s -
de liberdade ¢ confianca de 80%. conforme NBR-14.653
Os limites de confianca vém definidos pelo modelo:

x'-’.'luj T - 5
Amin — X 7 s _—
g T |
onde. tc = valores percentis para distribuigdo t de Studant
com3amostras ¢ 80% de confianca = 1,38 (tabelado).
Substituindo os valores temos:
Valor Maximo 3.824,57
Valor Minimo 3.018,79
""" 160 - Retiro das Fontes - Atibaia - 8.P. - tel. 11-4412-0720
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'ara 0 rol de » alore (RS/'m )

Deste Universo amo tral
impertinente, através do (
de valores criticos encontra

Avaliagtes” do Eng. Alberta | & 0 Miog

Para o valor Critico de amostras: 1 38 tubelado)

Amostra Limites: Menor — X, = 3.095.80

Maior — X 3 690.05

P/ X, = 3.095,80

Desvio de X,
D,

§

X, — X| =325.88

= 1,08 < 1,38

A AMOSTRA PERMANECE!

16

Rua das Camélias, 169 - Retiro das Fontes - Atibaia - 8.P. - tel. 11-4412-0720
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P/X, =
Desvio de x :

D,
5 —~089<138

3.690.05

X3 — X =268 37

A AMOSTR,\ P

ERMAN ECE!

Como os elementos EXtremos do rol foram mantidos ] |
1 =, OS5 demais

também sdo mantidos.

Iemos tambeém definido o intervalo de confianga do valor do imével:

3.690,05
3.095,80

A amplitude deste intervalo é: RS 594.25/m?

Dividiremos a amplitude em 3 classes, que sera:

594.25/ 3 =198.08

12 Classe 3.095,80 3.293,88
22 Classe 3.293,88 3.491,97
32 Classe 3.491,97 3.690,05 /]

" Rua das Camélias, 169 - Retiro das Fontes — Atibaia - 8.P. - tel. 11-4412-0720 \7
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Na 1 classe ha | amn
Na 2* classe ha | amosira
3* classeh |
Na Classcha UNOSsra f ’
" _Iiﬁ-‘ ‘l—_u
- o
{
N 10.26 4
\ raza0 ———— nos dars 4
) 1 LUK DO IMOVETD

PORTANTO TEREMOS UNITARIO MEDIO: RS 3.421.68/M

18
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! Al ARTAMI ro N 36, ]"L-lll{.u]!, I 3
I' ; . 10 andar dg | DIFIC 10y
RAPALLO, situado j; Rua QOgijgse Isid
3 Oore dos »anlo nesty
Municipio ¢ Comarca de S a0 Vicente, des i "’
' e stado, com area util
! de 54,70 m2 e total de 65,00 m?, cabendo-lhes uma fraci ! )
F 4Ca0 deal do

terreno de 2,9800% do todo

RS 220.000.00 (DUZENTOS E VINTE MIL REAIS) - NUMERGS
REDONDOS

MES DE REFERENCIA - MARCO DF 2016.

PAGAMENTO A VISTA.

Atibaia - S.P. - tel. 11-4412-0720

R"_"" d;l C_a;é_ﬂll, 169 - Retiro das Fontes -
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| — Nada havendo g esclare
ELLT, encerran
“CITAMOS O precent
composto de 23 (VINTE § IRES) foll FA
- ) folhas imore :
. ; | I mpressas de In

devidamente rubricadas send 4 ltin 1

2 viNa datada e ascinad

~ dasillald PEI0 s1gnatar

| 3%

O signatario coloca-ge ol
1-5¢ a0 inteiro dispor de

| Fxa

esclarecimentos que se fizerem necessari
cl €ssarios,

Sao Vicente, 30 de MARCO de 2016

e

Eng. Luis Fernando Camar_&u Guimardes
MEMBRO TITULAR DO IBAPE 1195
POS-GRADUADO EM AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA

s - Atibaia - S.P. - tel. 11-4412-0720
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Luis Fernnndo Cama
——————__ Engenheiro

T80 Guimarjes
Civil

Exmo. Sy, Dr. Juiz de Direito da

ACAO: EXECUCAO
AUTOS: 590.01.2006.009977.2 (743/06)

Luis Fernando Camargo Guimarges, engenheiro civil registrado no

CREA 6 Regido sob o n. U682393388/D. perito judicial nos autos supra
fequerente UNIBANCO UNIAO DE
BANCOS BRASI EIROS s/A requerido NEISE ROCHA

MATHIAS FLORES. Vem mul respeitosamente apresentar os

mencionado. tendo como

esclarecimentos técnicos solicitados a 376.

O critério  adotado pelo avaliador deve adequar-se  as
particularidades e as caracteristicas do imével a ser avaliado e da

regido onde estd inserido.

A utilizagdo do método comparativo pars a determinagio do justo
valor de venda do imdvel em tela € o mais indicado, em fungdo de
haver niimero satisfatdrio de elementos semelhantes para o emprego
do referido método.

- 44129070
das Camélias 5. 169 - Retire das Pontes - Atdais - S P - Tel/fax - 44
g ]

I Vara Civil da Comarca de Sgo Vicente -5 p.

P

¥

9 /C
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-
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O método Comparativo direto de dados do Laudo Pericial, utilizs

céleulos estatisticos para a determinagio do justo valor de mercado
do imével avaliado.

No caso especifico, como as amostras ndo foram excluidas pelo
critério de exclusio de Chauvenet, o valor calculado coincidiu com

a média aritmética entre as amostras.

O critério seguiy rigorosamente as recomendagdes do IBAPE —
Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de Engenharia e da

ABNT - Associagdo Brasileira de Normas Técnicas.

O signatirio ao utilizar o Método Comparativo, aplicou os fatores
de homogeneizagio para a correcdo de eventuais diferencas de

valores entre as amostras em fung¢do de sua localizagio.

As amostras foram obtidas junto a0 mercado local que indicam a

tendéncia e a realidade do mercado da regido.

Com o devido respeito ao trabalho apresentado a fls. 377/380. o

mesmo apresenta resultado simplificado que ndo corresponde ao

mercado de iméveis local.

169, Retiro das Fontes, Atibaia, 8P, tel. 11-44120720.
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o regido do imével avaliando.
. DIANTE DO EXPOSTO, revendo todo o trabalho

RATIFICAMOS 2 conclusdo e valores apontados no laudo,

colocando-se como nio poderia de ser a disposicdo para eventuais
esclarecimentos que se fagam necessarios.

- L

: Sdo Vicente, 09 de Junho de 2017.

r (3
Eng. Luis Fernando Camargo Guimardes




