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VARA Civgl, DA C

r Processo n®. 0004683-63.2014.8 26

20.0625,
N°. de Ordem: 159/14.

- | g
Agio: Carta Precatoria,

Requerente: Antonio Carlos Avallone Junior,

Requerida: Villela & Marting Construg

40 ¢ Empreendimentos Imobilidrios Ltda.

Reinaldo Ribeiro Gerth, engenheiro, registrado no CREA-
SP, 6* Regido, bOb n® 0.600.339.061, perito judicial, nomeado ¢

compromissado
na presente a¢do, que tramita perante esse Juizo e Cartorio, apos efetuar vistorias

diligéncias, estudos, pesquisas e demais servicos complementares, vem mui

respeitosamente a presenca de Vossa Exceléncia, apresentar o resultado de seu
trabalho consubstanciado no seguinte LAUDO.

Nestes termos,

P. Deferimento,

Pindamonhangaba, 4 de novembro de 2014.

/71“4_.&

Reinaldo Ribeiro Gerth

Engenheiro — CREA n° 0.600.339.001

Perito Judicial
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PIRUATNR ortunda da 4 Var A Clvel
P evned . ‘ W ol da Comarea de

e TRHRR R W de UNSRURO. proposta PO Antonio Carlos
walone Janior contta Villela & -

\ ) .“ ‘ ; < Villela & Marting Lonstagdo ¢ Bmpreendimentos
RODHETRR LdGR. Cm ¢ obietive ée ealizar a avaliagdo do bem fmovel
e ) :‘:?“:c B Avenrda Independineia. 1§, Hotel Meneses,
ADATAMRR AT T3, T andar ou 9° pavimento. Taubate - Sp

2~ DA INDICACAQ DE ASSISTENTE TECNICO E APRESENTACAO
DE QUESITOS

As partes nd3o indicaram assistente (¥enico, nem apresentaram quesitos,

3-DESCRICAQ DO IMOVEL CONFORME A MATRICULA

Marricula n°. 97916 do Registro d
“_‘\-\-3

o K |

¢ lmoveis de Taubaté SPe

rtamento n° 713. localizado no séimo andar ou nono pavimento do Hotel

\
\

Menezes de Taubaté, com acesso pelo n® 18 da Avenida Independ@ncia, nesta
cidade, com drea privativa de 19,150 m% a

4%

o

»a comum de 27,650 m?; drea total de
200 m*, participando no terreno com uma fragiio ideal de 0,714

s ET
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A0s 4 dias Cs de
as do més de Setembro do ano de 2014

srito ¢ da gerente do Hotel fp oo £ )
e > Hotel Ibig (Sp, Maria Pilar) proced a

: , ¢ p “Cdemos a vistoria do
bem, situado na Avenida It'ndcpundéncia, n° 18, Apartamento n° 713, 7° and

‘ 2 ; : danaar ou
9° pavimento, Taubaté - Sp, |

4.1 - DESCRICAO DO IMOVEL CONFORME A VISTORIA

O imovel € constituido por um terreno com testada de 60,00 m. e
profundidade equivalente de 31,13 m. totalizando aproximadamente 1.868,00 m?.

O apartamento n® 713 é constituido de um dormitério suite, possui
19,15 m? de drea privativa, drea comum de 27,65 m? 4rea total de 46,80 m?,
participando no terreno com uma fragio ideal de 0,71429 %, fazendo frente para
a Avenida Independéncia n° 18, no perimetro urbano do municipio.

O leito da referida rua ¢ asfaltado, sendo o imovel servido por rede de
energia elétrica, rede telefonica, iluminagdo pablica, rede de dgua potavel, rede
de esgoto, rede coletora de dgua pluvial, coleta de lixo doméstico e linha regular
de transporte urbano.

Seu entorno ¢ formado por residéncias classificadas pelo mercado
como Padriio Médio, com finalidade residencial.

0 imé6vel ¢é totalmente isolado e murado, aparentando 8 (oito) anos de
idade, sendo seu estado de conservagdo entre novo e regular, O terreno tem

topografia plana em toda sua extensfo, de formato retangular, e seu solo € firme e

seco.
O apartamento ¢ constituido por um dormitorio suite.
- Acabamento interno na area seca: QP
AL
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ENHEIRD CREA-SP No 0600339061
Piso: Tipo ceramico,

Paredes: Revestidas em 1¢boco e pintadag em latex
Forro: Laje pintada em latex. |

Esquadrias: Aluminio com vidro liso transparente /

Porta: Madeira pintada com esmalte sintético,
- Acabamento interno na area imida

Piso: Piso tipo ceramico,

Paredes: Azulejo até o teto,

Forro: Lambril de PVC.

Porta: Madeira pintada com esmalte sintético,

5-AVALIACAO

Adotaremos os critérios e regras da NBR-14.653, parte 1, Avaliagio de
Bens ¢ NBR 14.653, parte 2, Avaliagdo de Imoveis Urbanos, bem como as

Normas de Avaliagdo de Imoveis Urbanos do IBAPE - Instituto Brasileiro de
Avaliagdes e Pericias de Engenharia de Sdo Paulo.

5.1 - METODOLOGIA APLICADA NA AVALIACAO DO TERRENO

A avaliagdo do terreno serd elaborada pelo Método Comparativo
Direto ¢ homogeneizada na sua transposi¢ao.
Os valores das ofertas pesquisadas foram obtidos com informagdes em
imobilirias e publicagdes desta

cidade, estando os elementos situados na mesma
regido geoecondmica.

674 2008, §.26.U50£8 0 cuugY !

Os elementos coligidos serao submetidos as seguintes operacdes:
.\“'N-..
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3 ENGENHEIRO CREA-SP N® 0600339041

1) Haverd redugio de 10%

nas ofertas . 4
ofertas, dada a elasticidade dos (J
¢

neg6cios;
2) Conforme levant - (/
amento : .
. ha regido do imével avaliando e da coleta
dos elementos verificou-se predominar | t
) Oles com caracteristicas extraida da
tabela do Grupo I *Zonas de Usg Residencial Hori; N
Horizontal Médio” al Horizontal™, 2.* zona “Residencial
orizontal I 10, com o0s segui x . ,
i guintes fatores de ajuste, caracteristicas e
recomendagoes:
Frente de referéncia “Fr” = 10,00 m
: =1 '
Profundidade minima “Pmi” = 25,00 m
- r. -
Profundidade maxima “Pma” = 40,00 m
Expoente de fator frente “f” = 0,20
Expoente de fator profundidade “p™ = 0,50
Miultiplas frentes ou esquinas “Ce” = ndo se aplica
Coeficiente de drea “Ca” = ndo se aplica dentro do intervalo
Area referéncia do lote = 250,00 m?
Intervalo caracteristico de areas = 200,00 m?a 500,00 m?
3) De acordo com as recomendagdes de procedimentos do IBAPE na
norma de avaliagdes de imoveis urbanos, seguem as formulas matematicas para

tais aplicagdes, considerando:
4) Na homogeneizagdo (tratamento dos dados da pesquisa), ajustar 0s

dados da pesquisa & situagdo paradigma:
Vu = Vo/At x Fo x{1+ [(F;- 1) + (Fz2 - 1)+ (F3- 1) ..+ (Fn- D]}

5) Para aplicagdo destes conceitos, as formulas dos fatores de forma -
devem estar relacionadas com o tratamento da

testada, profundidade e area -

pesquisa de mercado, ou s€ja, @ ©
to. acrescentam-S€ 05 seguintes escl
2

ondigio de levar os valores & situagdo
paradigma. Para tan arecimentos na referida
a. Pa

Norma:
idade;
6) Fatores testada € profundidade;
| N

s (
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- .“]:i "ALDO RIBEIRO GERTH

'EIRO CREA-SP No 0600339061

7) As influéncias de Profundidade

< testada podem se
seguintes fatores:

8) Profundidade:

r calculadas pclosg((/

da proporgio entre a
) e as profundidades limites indicad

fungdo exponencial

profindidade equivalente (Pe

as para as zonas
(Pmi € Pma);
9) Entre Pmi e Pma admite-se que

0 fator profundidade Cp é igual a
1,00;

10) Se a profundidade €quivalente for inferior a minima e estiver
acima da metade da mesma (1/2 Pmi =< Pe =< Pmi),

devera ser empregada a
seguinte formula:

Cp = (Pmi/Pe)?

11) Nota: Esta férmula substitui a indicada no item 10.03.1 alinea da
norma do IBAPE

Cp = (Pe/Pmi)°

12) Para Pe inferior a % Pmi adota-se Cp = (2)°

13) Se a profundidade equivalente for superior & maxima até o triplo

i

| da mesma (Pma =< Pe =< 3Pma), a férmula a ser empregada ja contemp la o fator

que afeta o valor unitario somente na parte do terreno que exceda este limite:
P
1/Cp = (Pma/Pe) + {[1 - ( Pma/Pe)] . (Pma/Pe)’}

14) Para Pe superior a 3 Pma, adota-se na formula acima Pe =3 Pma;
ar

j t I [+
I e .

! 5S40:
a de referéncia (Fr), pela seguinte expre

n —<Fp=<2F

limites: Fr/2 =<Fp r
Cy= (Fd/F,)', dentro dos L
\-h

™\
Pl : 4 'NH;«NGAB(-X}’
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16) Se a testada dg imével for menor que Fr/

/2 adota-se o coeficiente
a correspon ;
de testad pondente & metade da frente de referancia: se for maior que 2Fr, J%ﬁ

adota-se o coeficiente de testada correspondente 2 frente 2F
I
17) As Tabelas 1 e 2 da Norma do IBAPE/SP re

e sumem, para cada
zona de avaliagéo,

0s inte - :
rvalos dos expoentes P e f, os limites de influéncia por
profundidade e Ifrente, bem como os ajustes decorrentes de

| areas ¢ frentes
multiplas e/ou de esquina;

18) Fator érea;

19) Em zona residencial horizontal popular (1." zona) aplica-se

somente o fator drea, utilizado dentro dos limites de areas previstos, sem

aplicagdo dos fatores testada e pro fundidade, pela seguinte formula:

[/Ca= (125/A)*%, onde A = 4rea do comparativo

20) A influéncia da drea em outras zonas, se utilizada, deve ser
fundamentada;

21) Fator frentes multiplas;
22) Igualmente, o fator de frentes multiplas deve estar relacionado com \
o tratamento da pesquisa de mercado, ou seja, na condi¢do de levar os valores
estimados 4 situagdo paradigma (terreno em meio de quadra), devendo-se, '
portanto, empregar os coeficientes indicados nas Tabelas 1 e 2 na forma inversa;
23) Valor do terreno;

24) Na avaliagdo (determinar o Valor do Terreno Avaliando): ajustar o

valor médio obtido na situago paradigma para as condi¢des do avaliando:

V=V, /{1 + [(Fy - 1)+ F- D)+ F- Dot Fa- DI} x A

.74.2008.8:26.0562 8 0 X
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5.2 —- MET ;
ODOLOGIA APLICADA NA AVALIACAO DA

BENFE (
FEITORIA O«Bj

Nas classificagtes ¢

caracterizacaes e
: s racterizagdes das edificagdes, entre outros
conceitos € Criterios com o objetivo de norte

ar eventuais desvalorizagdes do valor

da edificagdo, utilizaremos o estudo el

abor: Sty :
iborado pela comissio de peritos conforme

ysrtaria n.° 1/99, do Meritissi : s _
pe . eritissimo Juiz de Direito Coordenador do Centro de

Apoio aos Juizes da Fazenda “CAJUFA™, publicado no Didrio Oficial do Estado

de S#o Paulo - Caderno 2 - em 17.5.2002.

A comiss@io de peritos com a determinagdio, entre outras, elaborou o

presente estudo com o objetivo de balizar os laudos de avaliagiio de imoveis, a

vista da flagrante desatualizagdo do estudo até entdio vigente.
Em 1.3.2007, o “IBAPE-SP” Instituto Brasileiro de Avaliagdes e

Pericias de Engenharia de Sdo Paulo, atualizou os coeficientes adotados no

trabalho elaborado pela “CAJUFA™, e converteu os coeficientes que antes era

H8,N para o atual RgN, devido a alteragio da NBR 12721-2006 - Avaliagao de

Custos Unitérios para Incorporagio de Edificios — Procedimento.
O custo unitario basico “CUB” por m? a ser utilizado nos calculos das

benfeitorias sera cedido pelo Sindicato da Industria da Construgdo Civil de So

Paulo “SINDUSCON-SP” para setembro de 2014 que ¢ igual a R$ 1.167,54/m?
2721-2006 - Avaliagio de Custos Unitarios

Mediante norma NBR 1

para Incorporagdo de Edificios — Procedimento, adot

aremos o0s coeficientes

médios onde teremos:

DBI — 01% = Fator 1,00
a metodologia definida na NBR 12721/2006, aplica-se

De acordo com

0 modelo a seguir:
Ve=[CUB +0US_] x BDI x S x Foc

Ve = Valor da construgao;

CUB = Custo Unitério Basico;

s, e
RISPIM - CEP 12402-590 - TELEFAX 3642-3881 - PINDAMONHANGABA

A-N0229-C :
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OI = Orgamento de instalagges:
[

|

S = Area construida;

G f
- O’ |
BDI = Beneficio e Despesas Indiretas: -I
Foc = Fator obsoletismo de conservagio

uanto a descric .
Q escrigdo e caracterizagio da edificagio conforme vistoria e
estudos claborados, o imével avaliando enquadra-se para a construgso comercial

como CLASSE 1 — RESIDENCIAL - GRUPO 1.3 — APARTAMENTO — 1.3.3

—~PADRAO MEDIO descrito conforme estudo elaborado pela comiss#o sendo:

CARACTERISTICAS GERAIS

Edificios com quatro ou mais pavimentos apresentando alguma

preocupagdo com a forma e a funcionalidade arquiteténica, principalmente no
tocante & distribui¢do interna das unidades, em geral, quatro por andar. Dotados

de elevadores de padrdo médio (social e servigo), geralmente com acessos €

circulagdo pelo mesmo corredor. As dreas comuns apresentam acabamentos de y
padrdo médio e podem conter saldo de festas e, eventualmente, quadras de
esportes € piscinas, além de guarita e apartamento de zelador. Fachadas com

{ B
pintura sobre massa corrida ou texturizada, ou com aplicacdo de pastilhas,
ceramicas, ou equivalentes.

!
Unidades contendo sala para dois ambientes, cozinha, drea de servigo
conjugada, dois ou trés do

rmitérios (podendo um deles ter banheiro privativo) €
uma vaga de garagem por unidade, poden

do possuir, também, dependéncias para
empregada.

CARACTERISTICAS DOS ITENS CONSTRUTIVOS

Caracterizam-se pela utilizagdo de materiais construtivos e
acabamentos de boa qualidade, porém padronizados e fabricados em escala
comercial, tanto nas Areas privativas como nas de uso comum, tais como:

a=)
_ v . CEP 12402-590 - TELEFAX 3642-3881 - PINDAMONHANGABA —
RUA GUARATINGUETA - N* 229 - c?fjm?dc.ﬁgeﬁh@supeﬂg.com;br
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L PATRIMONIAlS CDIAL : NALDO RIBEIRO GERT

- Sl ENGENHERD ca‘L-\‘5[‘{;-"1;:-'33::*'1‘5’

l 150U e e [p UCIr ) a 0. Cce = 114cas ll(. 2[&““[ ).
o kY { .
5 L na l IT4 ¢ u a\lihl,\ s \.L['i““ika I' L
S ld‘»u Cal Cle lt m - PALCAS ¢ C
l’a]ed(,s. pl“l l.ll‘a l&tC.'; .‘.sUbl‘l, ll‘la.:\‘b& com da Ou

- 20550, a: 08 e 7 /
comercial. it 82016]05.de padrig C’Jo\j'
Instalagdes hidraulicas: o
¢ raulicas: completas, atendendo disposigio basica, com
£ ]

pegas Sanitarias € seus respectivos componentes

de padrio comercial, servidos
aquecedor individual.
Instalacbes elétricas: ¢

por agua fria, podendo dispor de

O 3 S 2 . - .

‘ ; mpletas ¢ com alguns circuitos independentes
satisfazendo distribuicdo basica de

b dalld C PO 5 ™ o~ adac ~

. i ‘ \ pontos de luz ¢ tomadas, podendo estar
incluidos pontos para telefone e televisao,

“squadrias; caixilhos de fe e .
Esquadrias: caixilhos de ferro ou de aluminio; venezianas de aluminio

ou PVC com dimensdes padronizadas.

INTERVALO DE VALORES APLICADO AO PADRAO
CONSTRUTIVO — BASE R8N — SINDUSCON/SP

Minimo: 1,692.
Médio: 1,926.
Méximo: 2,160.

Adotado o intervalo de padr@o minimo = 1,692.

RUA GUARATINGUETA - N° 229 - CRISPIM - CEP 12402-590 - TELEFAX 3642:381 - PINDAMONHANGABA - sk&f
: - reinaldogerth@superig.com.br
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f S3=AVALIACAG DO TR . /

RRENQ

ELEM ENTO |

YONTE
I '1‘"\..” Imobiligria Danelli - 3632.4077
DATA i Setembro/2014
NATUREZA Oferta
LOCALIZACAO :{)l:n_lusé Otévio Mendes da Silva, Q.J, L..22, Jardim

asis.

TESTADA 10,00m
PROFUND. EQUIVALENTE 25.00m
AREA TERRENOQO - AT 250,00m?

VALOR DA OFERTA - vO RS 120.000,00
FATOR OFERTA — FO 0,90

FATOR TOPOGRAFIA - FTO 1,00

FATOR ESQUINA - FE Nio se aplica

FATOR PROFUNDIDADE - Fp 1,00

FATOR TESTADA - T 1,00

FATOR AREA — FA Ndo se aplica
FATOR SUPERFICIE - FS 1,00

HOMOGENEIZACAQ:

Vu= VO x FO x { 1+[(FTO-D)+(FP-1)+FET-1)+(ES-1)]}
AT

V, = 120.000.00 x 0,90 x {1 + [(1,00-1,00)+(1,00-1,00+(1,00-1,00)+(1,00-1,00)]}
250,00

V,=432,00 / m?

N @
\""1“‘-\-—______ \&
3642-3881 - PINDAMONHANGABA - SP
] o SUETA - N° 229+ CRISPIM - CEP |2402‘59.0 L TOE;..E:K 3642-3881 - PINDAMO
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PO PERCIAS EOE VIS0MA - aesrec 2y 7
- USRS G FEENLE ) Py —— N =
AR

ELEMENTQ 2

S AT A
LTS 2 1
. T D

=52 F2 ) ) =
PROFUND. EQUIVALENTE 75.00 m
ARES TERRENO - AT 250.00 o=
VALOR DA OFERTA- VO RS 115.000.00
FATOR OFERTA-FO 0.90 |
FATOR TOPOGRAFIA - FTO 1.00

ATOR ESQUINA - FE NZ0 s aplica
E -T"R PRO‘-U\'DE) ADE - FP 1.00

™ " .

~FS 1,00

HOMOGENEIZACAO:

Ve= VO x FO x {I+{(FTO-IHFP-1+FTLES-DE
AT

V.=115.00000x090x {1+ &l,ﬂ)—i,‘_'il]}"-'{'-':‘:'0-1I?‘:’H1:‘:"3'1:‘:‘3}-*'{11“}'1=‘3‘3}1}

250.00

V,=41400/

[ \\__-__ e Fd
. R L :ma e 12602-590- E&Mm:ﬁa PRDAMOMEANGASA -3
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LAUDOS PERICIAIS E DE VISTOR(A :
AVALIACOES PATRTMCl)Nrji?sCAD PREDIAL REINALDO RIBEIRO GERTH W
| ENGENHEIRO CREA-SP N° 0400339061 //\f_;
ELEMENTO 3
NTE o
FD?“‘A Imobilidria Danelli - 3632.4077
Setembro/2014
NATUREZA Oferta
ALIZA ; : .
I"E](E)gTADA CJ‘I\O Rua Rolcl(i((:) {I)’anslsarelll, n°® 462, Jardim América.
PROFUND. EQUIVALENTE 30,00 m
AREA TERRENO - AT 300,00 m?
VALOR DA OFERTA - VO R$ 130.000,00
FATOR OFERTA - FO 0,90
FATOR TOPOGRAFIA - FTO 1,00
FATOR ESQUINA - FE Ndo se aplica
FATOR PROFUNDIDADE - FP 1,00
FATOR TESTADA —FT 1,00
FATOR AREA —FA Nao se aplica
FATOR SUPERFICIE —FS 1,00
|
1
HOMOGENEIZAGCAO:

Vu=VO x FO x {1+[(FTO-I)+(FP-I)+(FT-1)+(FS—1)]}
AT

V, = 130.000.00 x 0,90 x {1 * [(1,00-1,00)+(1,00-1,00)+(1,00-1,00)+(1,00-1,00)]}

B A A A A S

300,00

V.= 390,00 / m?

RUA GUARATINGUETA - N° 229 - CRIE Tr Cerin@superig.com.of
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LAUDOS PERICIAIS E DE VISTOR
AVALIACOES paT

FONTE
DATA
NATUREZA |
LOCALIZACAO
TESTADA |

AREA TERRENO — AT
FATOR OFERTA — FO
FATOR ESQUINA — FE
FATOR TESTADA - FT
FATOR AREA - FA

FATOR TESTADA

Ce=(F/E,) .
Cs =(10/12)*
C;=0,96

HOMOGENEIZACAO

AT

e - A =

v,

V,=360,58 /m?

A = INSPECAQ
v p | 1
RIMONI A REDIAL

PROFUND. EQUIVALENTE
VALOR DA OFERTA —-VO
FATOR TOPOGRAFIA — FTO

FATOR PROFUNDIDADE — FP

FATOR SUPERFICIE — FS

= 125.000,00 x 0,90 x {1 + [(1,00-

REINAL

BN DO RIBEIRO GERTH

<
ENHEIRO CREA-SP N° 0400339041

ELEMENTO 4

Imobili4ria Danellj — 3632.4077
Setembro/2014
Oferta
Rua das Papoulas, Q.19, L.21, Campos Elisios.

12,00 m

26,00 m

312,00 m?

R$ 125.000,00

0,90

1,00

Ndo se aplica

1,00

0,96

Nio se aplica

1,00

Vu=VOx FOx {.1+[(FTO-1)+(FP-1)+(FT- 1)HEFS-D]}

1,00)+(1,00-1,00)+(0,96-1,00)+(1,00-1,00)]}

oF

ANS \U/Q\

ATINGUETA - N° 229 - C

RISP
rein

M- CEP 12402-590 - TELEFAX 3642-3881 - PINDAMONHANGA




LALDOS PERICIAIS E DE visr

5 U1
: RIA = INSPEC A p '
AVALIAGOES pA H-'!mrlljrlulx‘”',' A IRA mr“f.jlfmﬂ DO —IBRIRO Gl (‘:,'.
SLMHEIRG CRp A S8 M 0600 VU041
i
e jf.l"#
ELEMENTO 5 o /
|
i‘ T I[‘: 1
:)(/’\NI‘L | Imobilidria Danelli - 3632.4077
Sete
NATUREZA : Utigrrlnabrnfznlfl
LOC e crb il Rua Benedito de Moura, Q. V, .19, Jardim Ofsis
TESTADA 10,00 m y 119, .
PROFUND. EQUIVALENTE 25.00 m
AREA TERRENO - AT 250,00 m?
FATOR OFERTA ~FO 0,90 '
FATOR TOPOGRAFIA ~ FTO 1,00
FATOR ESQUINA - FE Ndo se aplica
FATOR PROFUNDIDADE - FP 1,00
FATOR TESTADA — FT 1,00
FATOR AREA - FA Ndo se aplica
FATOR SUPERFICIE - FS 1,00

HOMOGENEIZACAO:

Vu= VO x FO x {1+{(FTO- 1)+(FP-I')+(FT-1)+(FS-1)}}
AT

o=

120.000,00 x 0,90 x {1 + [(1,00-1,00)*(1,00-1,00)+(1,00-1,00)+(1,00-1,00)]}
250,00

4

e

V, =432,00 / m?

zeocuugy! '
16-?4.2008, 8 26.050 ‘

S
Oc"%
£~}

P ———

0229 - CRISPIM - CEP 1‘240'2?5,9_'.0 - TELEFAX 3642-3881 - PlNDAMONHANG_AgA =
RUA GUARATINGUETA - N° 227 - reinal dogeﬁh_@g{peng.com.bf

-15-




LAUDOS PERICIAIS E DE VISTORIA -
|

AVALIACOES pAT!?Iﬁ.ﬂlt‘I\I:&]TiFAO PREDIAL

20

REINALDO Ripp
- RIBE SERT
ENGENHERG CRI'-,c.Tgl'RU GERTH

SR NP 060033904

e

RESUMQo DOS ELEMENTOS

ELEMENTO — ; R$ 432,00/m2 /

ELEMENTO - 3 R$ 414,00/m2
ELEMENTO -3 R$ 390,00/m2
ELEMENTO -4 Rg 360,58/m?
ELEMENTO - 5 R$ 432,00/m?

TOTAL - R§ 2.028,58/m?
Media Aritmética: RS 2.028,58/5 = R$ 405,72/m?

Média Saneada: R$ 405,72/m?

Limite Superior: 1,3 =RS$ 527 44/m? Limite Inferior: 0,7 = RS 284,00/m?

Elementos a excluir: Nenhum

Valor saneado para - V, = RS 405,72/m? (quatrocentos e cinco reais e
setenta e dois centavos por metro quadrado).

CALCULO DO VALOR DO TERRENO

——

Terreno Avaliando:

Testada = 60,00 m

=

Profundidade equivalente = 31,13 m
Area do terreno - At = 1.868,00 m?

Fragfio ideal do terreno — Fit = 0,71429 % = 0,0071429
Area ideal do terreno — Ait =

.74.2008.8 26,0502 80 courgy 1!
o 5 g

At x Fit = 1.868,00 m*>x 0,0071429 = 13,34 m*
Valor saneado - Vu =R$ 405,72/m?

_ Fator Testada — Ft = 0,80
- h‘“‘-ﬂ

[ ————

po30ti

\ L
: 590 - TELEFAX 3642-3881 - PINDAMONHANGABA™ §
R - N° 229 - CRISPIM - CEP 12402-690 - TE
HOUARATHCUELE reinatdogeﬁh@super}g.com.br
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LAUDOS PERICIAIS E DE VISTOR|A h
=~ INSPECAQ
AVALIA PREDIA e
COES PATRIMONIAS & ENGE?LT{?IIég?:E“éﬁE;I;{SQ(g;;{ljégg]
) 7061

Fator Profundidade — Fp = 1,00
Fator Topografia —Fto = 1,00

vt=Vu /{1 + [(Fv 1)+ (Fp- 1) + (Fto— 1)1} x Aig,

v, =R8 405,72/m*/{1 +[(0,80 - 1,00) + (1.0g _ 1,00) + (1,00-
V, =R$ 405,72/m?/0,80 x 13,34 m2

V,=R$ 507,15/m? x 13,34 m?

Vt=RS$ 6.765,38

1,00)]} x 13,34 m?

Valor total do terreno: RS 6.765

»38 (seis mil, setecentos e sessenta e
cinco reais e trinta e oito centavos),

5.4 - AVALIACAO DA BENFEITORIA

Vu = Valor unitério/m* da construgio

Vu = Valor CUB x Intervalo de valor, onde:

CUB = Custo unitdrio basico, padrio normal, setembro/l4 = R$
1.167,54/m>.

Intervalo de valor minimo aplicado ao padrdo construtivo = 1,692
Vu=RE§ 1.167,54/m? x 1,692

Vu=R$ 1.975,48/m?

Vb =S8 x Vu, onde:
Vb = valor da benfeitoria.
S = 4rea da benfeitoria avalianda = 46,80 m?

Vu = Valor unitario/m? da construgdo = R$ 1.975,48/m?
Vb = 46,80 m? x R$ 1.975,48/m*
Vb =R$ 92.452,46

"h-.______‘_-_-—-_—

e

P
RUA GUARATINGUETA - N° 229 - CRISPIM - CEP 12402590 - TELEFAX 3642-365 - PINDAMONHANG ABA Aﬁb’
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LAUDOS PERICIAIS E DE VISTORIA ~ INSPEC
AVALIACOES PATRIMONI

b e

ENGENHEIRO C

f’.%-.:?i/\!.!'ﬂi RIBEIRO GEF

Para o fator obsoletismo de consery
Heidecke teremos:
Foc=R+Kx(1-R)
Obtengao de “R” na tabela 1 =20% =0 20
Vida Referencial ;.= 60 anos
Idade em % da vida referencial = Ie/Ir. onde:
Ie = 8 anos
Ir = 60 anos
Idade cl:m % da vida referencial = 8/60 = 0,13 = 13%
Obteng@o de “K™ na tabela 2 — Estado da edificag
r regular b= 13 % ; adotado K =0,923
Foc=0,20 + 0,923 x (1- 0,20)
Foc=0,20 + 0,738

Foc para construg@o de 8 anos = 0,938

V¢ =(CUB + OlL/S) x BDIx S x Foc, onde:
Ve = Valor da construgéo
CUB = Custo Unitario Basico
OI = Or¢amento de instalagdes
(CUB + OUS) =Vu=R3 1.975,48/m*
S = Area construida total = 46,80 m?
BDI = Beneficio e Despesas Indiretas = 1,00
Foc = Fator obsoletismo de conservagio = 0,938

Ve =R$ 1.975,48/m*x 1,00 x 46,80 x 0,938
Ve=RS$ 86.720.41

Valor da Benfeitoria:

vinte reais e quarenta e um centavos).

| acdo, pelo Método de Ross —

a0 entre nova €

RS 86.720,41 (oitenta ¢ seis mil, setecentos e

)

)
. ; 402-590 - TELEFAX 3642-3881 - Fi
A GUARATINGUETA - N° ; P P A

( L4
NDAMONHANGABA - 5§
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6 - CONCLUSAO

Pelo exposto. co i-se i
p . conclui-se que o imével avaliando ¢ constituido por um

tepren0(Coin testata 1eH60.00/ m, te profundidade equivalente de 31,13 m.

totalizando aproximadamente 1.868,00 m?,

O apartamento n°® 713 ¢ constituido de um dormitério suite. Possui
19,15 m* de drea privativa, drea comum de 27,65 m2, drea total de 46,80 m?
participando no terreno com uma fragdo ideal de 0,71429 %, fazendo frente para

a Avenida Independéncia n® 18, no perimetro urbano do municipio

(0) leitoil da referida rua ¢ asfaltado, sendo o imével servido por rede de
energia elétrica, rede telefonica, iluminagdo publica, rede de 4gua potdvel, rede
de esgoto, rede coletora de agua pluvial, coleta de lixo doméstico e linha regular
de transporte urbano.

Seu entorno ¢ formado por residéncias classificadas pelo mercado
como Padrio Médio, com finalidade residencial.

O imével é totalmente isolado e murado, aparentando 8 (oito) anos de
idade, sendo seu estado de conservagdo entr¢ novo ¢ regular. O terreno tem
topografia plana em toda sua extensdo, de formato retangular, € seu solo é firme €
$eco.

Ap6s estudos € pesquisas, obtivemos o valor total apurado de:

Valor do terreno referente ao apartamento: R$ 6.765,38 (seis mil,
entavos).

setecentos € sessenta € cinco reais e trinta € 01t0 C

Valor da benfeitoria apartamento: R$ 86.720,41 (oitenta e seis mil,

setecentos e vinte reais e quarenta ¢ um centavos).

aliado: RS 93.485,79 (noventa e trés mil,

Valor total do bem aV

nta e cinco reais setenta e nove centavos).

quatrocentos e oite

003011

/'\(\70

1

e o e e e o~ |
RISPIM - CEP 12402-590 - TELEFAX 3642-388] - PINDAMONHANGAB -EQQ g
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Avenida Independéncia, n” 18.

! . I o feural
Foto 1: Visla frontal do Imcvel
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Foto 2: Vista geral do apartamento.
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Foto 3: Vista geral do BWC.
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ENCERRAMENTQ

Nada mais hav
endo a esclarecer, encerramos o presente trabalho que ¢
-~ 5 7 { i
composto por 25 folhas, impressas em computador, com informagae
| ; 5 ¢oes somente no
anverso, todas rubricadas, vindo a primeira e a Gltima assinada por este perito
que as subscreve.

1

ANEXOS:

- Fotografico constituido por 3 fotografias digitalizadas.
- Boletim Econdmico SINDUSCON/SP — Setembro 2014. '

O signatério coloca-se ao inteiro dispor de Vossa Exceléncia para 0s

esclarecimentos que se fizerem necessarios.

Pindamonhangaba, 4 de novembro de 2014.

Reinaldo Ribeiro Gerth

Engenheiro CREA n.° 060033906

Perito Judicial
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