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conclusdes, expressas No seguinte.,

LAUDO DE AVALIAGAD

Termos em que,
P. Deferimento.
{ / / Séo Be%rdo/é Campo, 17 de abril de 2.018.
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| RESUMO

Matricula de n.° 101.400 do 2.°

Oficial de Registro de Imbveis de Sdo Paulo - SP.

Apartamento de n.° 41 localizado no Edificio Domus Flavia, situado &

; | | Sdo Paulo - SP. | /
o RS 580.000,00

(Quinhentos e oitenta mil reais) - Abnl /2.018

Rua Bardo de Tefé, n.° 248 - 19.° Subdistrito - Perdizes —

.
""\
\
h"‘
[
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= r""m
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Foto 1 - Vista da Fachada do Edificio Domus Flavia
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I PRELIMINARES

Trata a presente dos AUTOS DA EXECUGCAO DE ALIMENTOS

requerido por FELIPE MESSIAS MOMPEAM, em face de VALDIR JORGE /

MOMPEAN, em curso a 1.2 Vara da Familia e Sucessdes da Comarca de Sdo

Bernardo do Campo —SP.

O presente LAUDO tem por escopo determinar o valor de

mercado do imdve| abaixo relacionado:

Matfricula de n:° 101.400 do 2.° Oficial de Registro de Iméveis de Sao Paulo—SP.

Apartamento de n.° 61 localizado no Edificio Domus Fldavia, situado &
Rua Bardo de Tefé, n.° 248 — 19.° Subdistrito — Perdizes - SGo Paulo - SP.

Saneado o processo, foi deferida a prova pericial, sendo

nomeado como Perito Oficial do M. M. Juizo, o Signatdrio deste.

O Signatdrio visando conseguir proceder com seus trabalhos
de campo, tentou agendar por algumas vezes com o requerido, € acabou
por ndo conseguir retorno com relacdo & disponibilidade, rozéo pela qual,

0 avaliagdo serd realizada de maneira indireta, conforme preconiza as

Normas Técnicas vigentes.
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71 Do Local:
1.1. Llocalizagdo:

O imdvel, objeto desta avaliacdo situa-se @ Rua Barao de
Tefé, 248, 19.° Subdistrito — Perdizes, Sao Paulo — SP, na quadra compleiada
pelas vias: Rua Embaixador Ledo Veloso, Rua Padre Antdonio Tomas, Avenida

Antadrtfica e a respectiva Rua Bardo de Tefé, conforme demonsira o mapa a

seguir:

, Rua BarGo de Tefé, 248, 19.° Subdistrifo — Perdizes — SGo Paulo - SP

a Q\ O
i s & ssmarendac
S g laza C’ = b =
o > VQ,, >
Allianz P; Cu-.’-r-;' ::“ L Mr.Che Cooldes s i)i
el ’ \ A
Doutor €3 8
a a8
g MR A R L
i o
% African /(G 'q!e@ E ‘ 30
~ 2 ot = o
FONTE: Google Maps
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ersontambara.com, br & www.andersontambara.com.br ) \endersontsmbra

“\
[ 4




< i

g ©
andelsonﬂ@mfﬂb@lf@\ |57 -

AVALIACAO & FERSI@IA
:;/E:GENHEIRD CiviL /

|
1 4

1.2. Vista Aérea:

R Estsdo Alianz Parque
> 8 vers !
- S @ RusBursode Tefé, 248 AguaBrancas §
28 O Stoppng West Plaza

1.3. Situacdo, segundo a Municipalidade

De acordo com a Municipalidade de Sdo Paulo — SP, o imodvel =5

possui a seguinte situacdo:

Setor: 022
Quadra: 092

Valor Venal:  R$ 178.743,00 (Base de Cdilculo do IPTU)

m
m \andersontambara | N
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| ala do Ht
| jaatia
| ke d pados cac
| Certidao de
PREFEITURA DE
sAO PAULO . st
!f FAZENDA cadastro do Imove s
Local do Imo
FE. 250 it
BAF’KQEOQDE L AVIA P 05 1(}(“S~:in’t\"“j
Iifbfjgl localizado nd 12 Subdivis %
Enderego par? i di\::’ti"‘ﬁ?lcao:
250 - 2
o 0 E5E 20, G s 0
Contribuinte(s): > BERZINS
2 EISE PAZ BE S
a2 g:g;fgggi D LDIR JORGE MOMPEAN
dastrais do terreno: '
Padés e me): 2112 Testada (m) 80.00
Area incorporada (m ' : o
Area ndo incorporada (m): 0 Fragdo wdeal 0.008¢C
Area total (m7): 2112
Dados cadastrais da construgao:
Area construida (m*): 128 Padrso da trug30: 2.0
Area ocupada pela construg3o (m): 600 Uso: residéncia
Ano da construcao coimigido: 1970
Valores de m* (R$):
_ de terreno: 221800
_ da construcdo: 2 067.00
Valores para fins de calculo do IPTU (RS):
- da rea incorporada: 67.621,00
- da area nao incorporada: 0.00
Tl 111.122.00
Base de caiculo do IPTU: 178.743,00
Ressalvado o direito da F 2 e
Imobidrio Fiscal, apura doaszgnda Publica do Municipio de S3o Paulo
esta cerfidio, a Secretaria | u verificados a qualquer lempo, indlusi atualizar os dados consta
lancamento do | dunicipal da Fazenda CER . inclusive em relac3o ao onstantes do Cadastro
f mposto Predial e Termitorial T donFlCA que os dados cadasm-exefcm abrangido Ch
imovel do exercicio de 2018 IS acima foram utilizados no
Certida Gl >
e 90 expedida via Intemet - Portaria SF n° 0Q
enticidad = G n 82 ,
€ desta certiddo poders ser i : 004, de 28/01/2004
firmada, até o dj
efer St .ateod 07
tura s 00V br. cidade se : la 1507'2018' em
Clelanas/ financas/sery
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' 1.4. Zoneamento:

A Lei de Zoneamento do Municipio de Sdo Paulo — SP,

estabelece normas complementares ao Plano Diretor Estratégico e dispde

sobre o parcelamento, disciplinado e ordenado guanto o uso e ocupacdo

do solo. O local em causa integra a Zona: “ZM - Zona Mista”.

Zonas Mistas sdo porcoes do territério em que se prefende
Promover usos residenciais e ndo residenciais, com predominéncia do uso =
residencial, com densidades construtiva e demogrdfica baixas € médias. A
principal caracteristica da Zzona mista é viabilizar a diversificacdo de usos,
sendo uma zona em que se pretende mais a preservacdo da morfologia

urbana existente e acomodacdo de novos usos, do que a infensa

transformacado.

A reproducdo a seguir ilustra o zoneamento da regido onde

se localiza o imoével em estudo.

o Legenda
® RuzBario o= Tefe, 248 - Agua Branca
il O Zoneamento local

W L s R

S

” : oy e . 3 o
& 2N .
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1.5. Da Regido:

A ocupagdo comercial é de dmbito local e bastante

: lanchonetes, postos de servicos,

’ diversificada, observando-se: bares,
chaveiros, estacionamentos, drogarias, padarias, pizzarias, shopping center

localizados ao longo da Rua Bardo de Tefé e nos logradouros adjacentes

O local onde se situa o imdvel avaliondo é servido pelos

principais  melhoramentos publicos, tais como: Guias e sarjetas, z
Pavimentacao asfdltica, Rede de dgua, Rede de esgotos, Rede telefénica
Rede de energiq elétrica, lluminacdo a vapor de mercirio, Coleta de lixo,

Correios e lransporte coletivo.

- ] |
s

Shopping
‘ICenter

=eljifeife)
-~ Domus
Come‘rCIo [ : Acve)
~llocal ,
‘ V ~

B 1 ot Cb S

Foto 2 - Vista da ocupacdo comercial local, fomada a partir da Avemda Antartica, nas

proximidades do imével avaliando
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2. Do Imovel:

2.1. Terreno:

: e : ©
O terreno onde se situa o imével possui foda a quad
i CO &
delimitada pelas ruas anteriormente citadas. O solo aparentd ser se

fire para receber construgées de qualquer porte obedecidas,

evidentemente, as posturas municipais.

Cabe ao Apartamento de n.° 61 a fracdo ideal de 0,78% da

drea total do terreno e demais coisas comuns do condominio.

2.2. Benfeitorias:

Sobre o temeno descrito anteriormente, encontra-se erigido

um Edificio Residencial, denominado “Edificio Domus Flavia”, constituido por

21 (vinte e um) pavimentos, a saber: 01 (um) andar térreo, 02 (dois) subsolos

e mais 18 (dezoito) pavimentos superiores.

O Condominio Edificio Domus Fldvia & constituido por 01

[uma) portaria e 01 (uma) entrada de garagem de condéminos pela Rua

Bardo de Tefé.

M ;

dersontambara. com.br

@ @andtambara

@ www.andersontambara.com.br
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E servido de:
v. Portdo automdtico;
v Interfone;

v' Saldo de festas;

v Jardim. /

2.2.1. Do Condominio (Edificio)

O condominio denominado “Edificio Domus Fldvia” encontra-

s€ recuado da via publica.

No andar térreo do Edificio Domus Fldvia, onde situa-se o

imovel avaliando, estdo localizados: “hall” social e de elevadores, centro de

medicdo, extintores, hidrante, compartimento de gds (GLP) e escadaria

com porta corta — fogo.

Vale ressaltar que nos subsolos do Edificio Domus Flavia,

existem vagas para estacionamento de veiculos de passeio, ndo contando

com auxilio de manobrista para as unidades auténomas do referido Edificio. b

Nos andares superiores estdo localizados: extintores, hidrante,

Caikas de passagem de telefone e interfone, luz de emergéncia na

€cadaria e luz,

£
g B
y §
E
%__——— i :
B
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oneira, expostas no Croqui sem escala a seguir:
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O prédio onde estd localizada a unidade em estudo, p

06 (seis) apartamentos por andar.

O Edificio Domus Fldvia contém 108 (cento e oito) unidades

auténomas (apartamentos), tendo todas, os finais 1, 2, 3, 4, 5 € 6 que assim /

se localizam:

v" 1.°andar:  apartamentos 11, 12, 13, 14, 15 e 16;
v 2.° andar: apartamentos 21, 22, 23, 24, 25 e 26;
v' 3.°andar: apartamentos 31, 32, 33, 34, 35 e 36;

€ assim sucessivamente, até o 18.° andar.

22.2. Do Imével, objeto da lide:

A Unidade avalianda, localizada no 6.° andar do Edificio
Domus Flavia, é constituida pelas seguintes dependéncias: salq, cozinha,
darea de servicos, dependéncia de empregados, banheiro de empregados,
03 (trés) dormitdrios, sendo 01 (um) suite e banheiro social, encerrando q «
drea fotal construida de 127,87 mZ, sendo 106,23 m? de dreq Otil, e 21,64 m?2

de drea comum do condominio, incluso a drea relativa a 01 (uma) vaga de

daragem, determinada, demarcada e sug respectiva circulacdo e acesso.

e s g AT

T

As dependéncias encontram-se distribuidos daq seguinte

@andtambara e+55 11 94746-8998

VoS
o www.andersontambara.com.br
m \andersontambara I

\

11 )




‘(‘,ndersonﬁ@m@w M

AVALIACAO & PER{CIA

7

//E,\NGENHEIRD CiviL
|

DERENDENCIA
DE
EMPREGADOS

COZINHA

DORMITORIO Situagdo: Sem Escala

A edificacdo em estudo, pode ser caracterizada como

1:3:3. = APARTAMENTO PADRAO MEDIO (com elevador) - LIMITE MEDIO” do

estudo “VALORES DE EDIFICACOES DE IMOVEIS URBANOS procedido pelo

IBAPE = SP (Instituto Brasileiro de Avaliacdes e Pericias em Engenharia de S&o

Paulo), que possui as seguintes caracteristicas:

Edificios com quatro ou mais pavimentos apresentando alguma
preocupacdo com a forma e g funcionalidade arquiteténica,

principalmente no tocante & distribuic@o interna das unidades, em

ey T LI

geral, quatro por andar. Dotados de elevadores de padrdo médio

(social e servico), geralmente com acessos e circulagdo pelo

me

SMo corredor. As areas comuns apresentam acabamentos de
@—

0 ”"dersontambara.com. i =S @andtambara Q +55 11 94746-8998
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padrao médio e podem conter salGo de festas e, eventualmente,

quadras de esportes e piscinas, além de guarita e apartamento de
zelador. Fachadas com pinfura sobre massa comida ou

texturizada, ou com aplicagdo de pastihas, ceramicas ou

equivalentes. Unidades contendo sala para dois ambientes, /

cozinha, drea de servico conjugada, dois ou trés dormitdrios
(podendo um deles ter banheiro privativo) e uma vaga de
garagem por unidade, podendo possuir, também, dependéncias

para empregada.

Para fins de aspecto de conservacdo e depreciacdo das
benfeitorias, as consfrucoes  erigidas enquadram-se na Referéncia
“E” - Necessitando de Reparos Simples, que Possui  as seguintes
caracteristicas, conforme o referido Estudo de Valores de Edificacoes de

Imoveis Urbanos: =

“Edificacdo cujo estado geral seja recuperado com pintura
inferna e externa, apds reparos de fissuras e trincas superficiais
generalizadas, sem recuperacdo do sistema  estrutural.

Eventualmente, revisGo do sistemaq hidraulico e elétrico”

O Signatdrio, quando da visita em campo para apurar todos

05 dados necessdrios & elaboragdo do laudo avaliatério, detectou que a B

Sdificacdio em epigrafe possui idade de construcdo de 46 (quarenta e seis) ‘

N9 aproximadamente. i

£ @andtambara g+55 11 94746-8998
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1. RELATORIO FOTOGRAFICO:

As fotografias a seguir ilustram os detalhes da Rua Bardo de

Tefé e os aspectos gerais do imével avaliando:

PRI T
‘ .

Foto 3 - Vista da Rua Bardo de Tefé no trecho onde se situa o imével avalando.
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Foto 5 - Vista da portaria do Edificio Domus Flavia.
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Foto 6 — Outra vista da fachada do Edificio Domus Flavia.
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Foto 8 - Vista da portfaria de acesso de pedestres do Edificio Domus Fldvia.
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Foto 9 — Outra vista da fachada do Edificio Domus Flavia.
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. DIAGNOSTICO DE MERCADO

A regido onde se enconfra o imével, no 19.° Subdistrite =
perdizes em S3o Paulo, apresenta oferta de imoveis em condicdes de area
e ,ocaﬁzogéo semelhantes e de maneira elevada. Podemos inferir, portanto,
que face ao mercado imobilidrio da cidade, este imével possud regularn

liquidez para venda.

Localizacdo das amostras, face ao centro do municipio.

I ViL
Yo Anhembi Sambadrome e e GUILH
Q -
B Centro Esportivo Tiete
0S50’
Bardo de Tefé, BOM RETIRO -
8- Agua Branca S CANINDE PARI
ROMANA BARRA EUNDA Estagdo Julio Prestes =
@ Pinacoteca do
a Estado de Sao Paulo
PERDIZES
yal
SUMARE Q
Museu do Futebol @ Parque
Buenos Aires
e Beco do Batman Pardquia Nossa ¢
Senhora Achiropita ¥
Legenda:
| 93 Museu de Arte de e
| i Sao Paulo Assis |osa
1 @ Campo de Amostras i =)
I INHEIROS : BELA VISTA
©) Zona Central de SGo Paulo |+ CAMBUCI
o - Google

@ @andtambara
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V METODOLOGIAS EMPREGADAS

; audo
Os critérios adotados ne desenvolvimento do presente |

5 ~ jacdo de
'cO obedeceram das recomendagoes da “Norma para Avaliaca
recn!

vels Urbanos!, versdo 2011, elaborada pelo Instifuto Brasileiro de
mo.

I ~
Avoh’agées e Pericias de Engenharia de Sdo Paulo — IBAPE/SP, € OS /

exigéncias da norma ABNT NBR 14.653 — Avaliacdo de Bens — Parte 2: Imovels

~ : ~ as
Urbanos, em sua ultima versao de 2.011. Tais normas esfao adeguadas

condicoes peculiares da Capital e Grande Sao Paulo

O método empregado nd presente avaliocdo € ©O

Comparativo Direto de Dados de Mercado, que consiste em se determinar ©

valor do imével de forma imediata afraves da comparacao direta com ©s

dados de elementos assemelhados, constituindo-se em Méetodo Bdsico

Para a aplicacdo do Método Comparativo, adotou-se o

processo de homogeneizacdo dedutivo, no qual sdo feitas racionalizacoes

prévias e, a partir delas, se ajustam os valores comparativos, para adequa-

los s condicoes do imovel avaliando.

E @andtambara
&y Www.andersontambara.com.br
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atores de homogeneizagdo, Por mefodologia

|
4

Utilizou-se f
omportamento do

tifica gue buscou refletir, em termos relatives, © €
cien

cado com abrangéncia espacial e temporal
er

Os fatores de homogeneizagdo foram contemplados de

ordo com o estudo — “Valores de Edificagdes de Imoveis Urbanos
ac'

claborado pelo Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias em Engenharia —
IBAPE/SP em sua Ultimal versGo de 2.011 e estao adeguados a Copital €

regido metropolitana do Estado de Sdo Paulo

1.1.1. Fatores Analisados

Fator Oferta: deducdo de 10% (dez por cento) no preco das
ofertas, para cobrir risco de eventual superestimativa dos precos

(elasticidade dos negdcios). No caso de transacdo concretizada, nao
computa-se o referido desconto.

Fator localizacdo: trata-se do fator que fransporia os

elementos de pesquisa, constituintes da amostra para o local do imovel
avaliando de modo a medir a valorizagdo ou desvalorizacdo pelo local

onde situa-se o imovel. Tais valores podem ser obtidos pelos lancamentos

fiscais na Planta de Valores Genéricos editada pelas Prefeituras Municipais

= @andtambara
&y www.andersontambara.com.br
m \andersontambara

e+55 11 94746-8998
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Padrdo Construtivo: A determinncdn do valor unitdrio cle

},U,fici;’t7&7”o das benfeitorias, que incide sobre o valor do imével, caleulou

o alraves do estudo ora mencionado - "Valores de Edificagbes de Iméveis
e

ufaants = <011

Depreciag¢do pelo Obsoletismo e Estado de Conservagdo: O

Litério a seguir especificado é uma adequacdo do método Ross/Heidecke

que leva em conta o obsoletismo, o tipo de construcdo e acabamento,
bem como o estado de convers&o da edificacdo, na determinagdo de seu

valor de venda.

O valor unitdrio da edificagdo avalianda, fixado em funcdo
do padrdo construtivo, € mulliplicado pelo Fator de Adequacdo ao
Obsolefismo e ao Estado de Conservagdo - FOC, para levar em conta a

depreciacdo.

O fator FOC é determinado pela expressao:
FOC=R+K><(1—R)

onde:

R - coeficiente residual corresponde ao padrdo, expresso em
decimal, obtido na TABELA B, em Anexo | deste laudo técnico.

K ~ coeficiente de Ross/Heideck, & calculado através da
. €guinte férmula:

m @andtambara
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= (1 - Dep) x (1 =050 % G;) . (;‘;’)2)), onde:

ado de

iacd st
pep = Percentual de Depreciagdo ol 12

1%
ervacao atribuido, encontrado na Tabela C do Anexo
ons

5

2 1" ia’, ltem
le = |dade Estimada, descrita no Capitulo iI. Vistorid

2,22 po imével da presente lide”;
' & \V/e)
Ir = Idade Referencial, conforme Padréo Construti
gdotado, encontrado na Tabela A do Anexo 1;

A idade da edificacdo na época de sud avaliacdo é aquela

i e i ra-se:
estimada em razdo do obsoletismo da constru¢ao avalianda e ponde

ili fsti iais
a arqguitetura, a funcionabilidade e as caracteristicas dos mater

empregados nos revestimentos.

O estado de conservacdo foi fixado em razdo das
constatacées em vistoria onde foi observado o estado aparente em que se
encontram: sistema estrutural, de cobertura, hidrdulico e elétrico, paredes,

pisos e forros, inclusive seus revestimentos; pesando os seus custos para

recuperacao fotal. T?.;K_

O estado de conservacdo da edificacdo foi classificado

$egundo a graduacéo que consta na Tabela C. em Anexo | deste Laudo

Técnico,

~ ndersony,
ambara,com, br o Y|
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Através dos critérios fixados no capitulo anterior temos, para
O cdlculo do valor da unidade auténoma

v Vi Valor do imével:
v  Au: Area Util da unidade auténoma = 106,23 m?
v Vu:

Valor Unitario Homogeneizado = R$ 5.456,53/m?

Substituindo e Calculando

Vi = 106,23m2 x R$ 5.456,53 /m?;
Vi =

R$ 579.647,18 ou, em nimeros redondos.

RS 580.000,00

(Quinhentos e oitenta mil reais) - abril / 2.018
Obs.: Vu = RS 5.456,53/m? (Cinco mil, quatrocentos e cinquenta e seis i
9 redis e cinquenta e trés centavos por metro quadrado), conforme pesquisa de

mercado e cdlculos de homogeneizacdo, elencadas no Apéndice

-
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<
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VILI. ESPECIFICAGCAO DA AVALIACAO

1.  GRAU DE FUNDAMENTAGCAO

O grau de fundamentacdo de uma avaliacdo estd
relacionada tanto com o aprofundamento do trabalho avaliatério, guanto
com as informagdes que possam ser extraidas do mercado e determina o

€mpenho no trabalho E Conforme item 9.2.2. da NBR 14.653-2:2011, a

GRAU _IIl DE FUNDAMENTACAQ, conforme
tabelas a seguir.
ITtenJ Descricio Grau de Fundamentagdo Pontua-
i ] | c3o
Completa
Far’acterlzagao do | Completa quanto atodos | quanto aos fato- Adogdo de situagiio -
imdvel avaliando os fatores analisados res utilizados no paradigma
tratamento
Quantidade mi-
nima de dados de D
mercado, efetiva- 2 3 2
mente utilizados l
Apresentacao de infor- Apresentacao de | Apresentacdo de in-
magoesirelativasatodas | informagdesre- | formacdes relativasa
Identificagao dos as caracteristicas dos da- | lativas atodasas | todas as caracteristi- 3
dados de mercado | dos analisados, com foto caracteristicas cas dos dados corres- &
e caracteristicas observa- | dos dados anali- | pondentes aos fato-
das pelo autor do'laudo sados res utilizados
Intervalo admissi-
juste para
vellcelditeteln 0,80a 1,25 0,502 2,00 0,40 2,50" 3
o conjunto de fato-
res 2
9
TOTAL DE PONTOS ' =
Obs.: 1) No caso de utilizagdo de menos de cinco dados de mercado, o intervalo admissivel de ajuste € de 0,80 a 1,25,

pois é desejével que, com um niimero menor de dados de mercado, a amostra seja menos heterogeénea.

L m @andtambara
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Graus I I I oblido |
Pontos minimos 10 6 4 9
L rosminimes. |
Itens 2 e 4 no grau lll, {Itt.ens ki i Tod
Itens obrigatérios com os demais no LA LA S 3 Sl i1
Pt € os demais no minimo no grau |
minimo no grau |l 3
minimo no grau |
ENQUADRAMENTO GERAL DO LAUDO I

2. GRAU DE PRECISAO

O grau de precisdo &

aplicavel apenas no método

comparativo direto e mede o grau de incerteza que a amostra permite a

V Gy
avaliacdo. Depende das caracteristicas do mercado e da amostra

coletada e ngo & Passivel de fixagdo a “priori".

A normalizacdo estabelece uma precisdo em funcdo da
amplitude do intervalo de confianca de 80%

(oitenta por cento) em torno
da estimativa de tendéncia central

Tal intervalo de confiangca, em se

tratando de amostra, deve ser calculado com base na funcdo densidade
“t-student".

Os valores de “t" oriundos da funcdo densidade, para

probabilidades conhecidas, encontram-se na Tabela D, em Anexo 1, em
B
fungdo do nivel de significGncia adotado (que vai depender do grau de

fundamentagdo que se queria atingir) € do nimero de graus de liberdade '

O gréfico a seguir representa a fungdo densidade de t-student

E

’”'@andersontambara. com.br
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Uma vez obtida a estatistica “t-student”, pode-se calcular a

amplitude do intervalo de confianca pela express@o apresentada a seguir

Amplltude - (h) ................................ Onde:
Ve X centréide amostral:
¥ s desvio padr@o amostral:
AR estatistica “t-student:
Zn: numero de elementos da amostra.
(114,88x1,363)
‘mplitude % = /5
Amp 0 BAGEES | e 1,17%
Descrigéo T Gr|alus L j\ |
Amplitude do intervalo de confianca de 80% em torno da e s .
estimativa de tendéncia central Y EERl £
ENQUADRAMENTO GERAL DO LAUDO m S

Conforme exposto abaixo, consigna o perito que o modelo

e

Lo
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Viil. CONCLUSAO

Pelo que ficou exposto no presente
LAUDO de avaliagéo, o valor de mercado para o imével abaixo

descriminado, descrito nos termos dos AUTOS DA EXECUCAO DE ALIMENTOS

de n.° 0002490-50.2003.8.26.0564 requerido por FELIPE MESSIAS MOMPEAM,
€m face de VALDIR JORGE MOMPEAN, corresponde a:

Matricula de n.° 101.400 do 2.°

Oficial de Registro de Iméveis de Sao Paulo—SP.

Aparlamento de n.° 61 localizado no Edificio Domus Flavia
Rua Bardgo de Tefé, n.° 248

.. situado a e
= 19.° Subdistrito — Perdizes - SGo Paulo - SP.

Valor do Imadvel % -
RS 580.000,00

(Quinhentos e oitenta mil reais) E
abril /2.018

GRAU DE PRECISAO I
GRAU DE FUNDAMENTACAGO i

H
%"@”"dersonmmbara. com.br (i
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IX. ENCERRAMENTO

Dando por terminado o seu trabalho, encerra-se o presente

LAUDO, que se compode de 29 (vinte e nove) folhas impressas sé no anverso,

mais 01 (um) anexo e 0] (um) apéndice, estando a Ultima datada e

assinada pelo Perito Judiciql.

A’—;m 9;9”950_00 Artigo 4.0 797/2003, do Conselho Superior de
e ofur . Informa que se ao das partes, respectivos advogados,
—.Nals interessados, em arquive desta Egrégia Varg: “cumiculum vitae”, carteira de
habilitacgo (CREA), diplomaq

de Engenharia Civil (Graduacdo) e certidses (civel e criminal)

do Provimento de n.°

Termos em que,

P. Deferimento.

S&0 Bemardo do Campo, 17 de abril de 2.018.

Engenheirp Civil :
CREA 5069328393

%E—————

u @andtambara e +55 11 94746-8998
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ANEXDOS / ADENDICE

A seguir encontram-se os anexos, que resumidamente

seguem:

Anexos ( Tabelas)

Q. Coeficiente dos Padrées das Benfeitorias;
b.

ldade de Referéncig e Percentual Residual das Edificacoes;

C. Estado de Consewoc;éo:

d. Distribuicdo T de Student:

Apéndice (Amostra)

e Cdlculo de Homogeneizac;do;

e Andlise Estatistica:
e Crdfico de Predicéo do Modelo;

o Dados da Pesquisa Imobilidria.

a

E
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X. ANEXOS
TABELA A — Coeficientes dos Padrdes das Benfeitorias
INTERVALO DE VALORES |
r SRR S FALE Minimo | Médio MéxlmoJ
1.1.1 — Padrao Ristico 0,060 | 0,090 | 0120 |
AL 1.1.2 — Padrao Simples 0132 | 04156 | 03180 |
1.2.1 — Padrao Ristico 0360 | 0420 | 0480 |
1.2.2 — Padrao Proletdrio 0,492 0,576 0,6604‘
1.2.3 — Padréo Econbmico 0,672 0,786 | 0900 |
15 GAER 1.2.4 — Padréo Simples 0912 | 1,86 | 1,200 |
1.2.5 — Padréio Médio 1212 | 1,386 | 1560 |
1.2.6 — Padréo Superior 1572 | 1,776 | 1980 |
1.2.7— Padréo Fino 1,992 | 2,36 | 2880 |
1 - RESIDENCIAL 1.2.8— Padréio Luxo Acima de 2,890
1.3.1— Padrdo Econdmico 0600 | 0810 | 1,020 |
i Semelevadar) | 1i1/03200 ET2cll BET500lN|
132 Radiaolimple s e eveerl 2600 A0 BT 20l
G Semelevador | 1512 | 1,746 | 1980 |
1.3.3 — Padrao Médio
1.3 - APARTAMENTO ComElevador | 1692 | 1,926 | 2,160 |
{ 1.3.4— Padrao Superior >emdea. (nel B0 \ 2,226 \ 2'460—\
ComElevador | 2,172 | 2,406 | 2,640 |
1.3.5— Padro Fino 2,652 | 3,066 | 3,480 |
1.3.6 — Padréo Luxo | Acima de 3,490 |
2.1.1— Padréo Econdmico | o600 | o780 | o960 |
2.1.2 — Padrédo Simples SeTclevac: 0,972 \ L2096 \ LAY J 2
ComElevador | 1,200 | 1,410 | 1620 |
o Medio. | | | 1656 | 160 |
2.1 - ESCRITORIO Comelevador | 1,632 | 1,836 | 2,080 |
ZCOMERGIALS 2.1.4 — Padrao Superior Sem Elevador ) (LEJ2 \ 2,046 \ Z'ZZOJ
SERVICO — ComElevador | 2,052 | 2,286 | 2520 |
INDUSTRIAL

2.1.5 — Padrao Fino

2,532 | 3,066 | 3,600 |
2.1.6 — Padrao Luxo

|
\
\
\
|
| Acima de 3,610
2.2.1 - Padrio Econdmico | 0220 | o360 | 0430 |
\
|
\
|
|
\

2.2.2—Padréo Simples 049 | 0726 | 0960 |
2.2.3 - Padrao Médio 0972 | 1,326 | 1,680 |
2.2.4 — Padrdo Superior Acima de 1,690

0,060 | 0120 | 0180 |
0192 | 0246 | 0300 |
0312 | 0456 | 0600 |

2.2 - GALPAO

3.1.1 — Padrdo Simples
3 - ESPECIAL 3.1 - COBERTURA 3.1.2 — Padrao Médio

3.1.3 — Padrdo Superion

£J @andtambara 3998
gcande“on@andersontambara.com.br £ www.andersontambara.com.br g+55 11 94746-8
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TABELA B - Idade de Referéncia e Percentual Residual (/ /

CLASSE TIPO PADRAO Idade referencial | Idade residual
I (anos) “R” (%)
RUSTICO 5 0
BARRACO
SIMPLES 10 0
RUSTICO 60 20
PROLETARIO 60 20
ECONOMICO 70 20
SIMPLES 70 20
CASA
MEDIO 70 20
RESIDENCIAL A 70 20 l
FINO 60 20 \
LUXO 60 o
ECONOMICO 60 20 |
SIMPLES 60 20 \
MEDIO 60 20 |
APARTAMENTO
SUPERIOR : 60 20 |
FINO 50 20 |
LUXO 50 \ 20 \
ECONOMICO 70 \ 20 \
{ SIMPLES 70 \ 20 |
MEDIO 60 \ 20 |
ESCRITORIO
SUPERIOR 60 \ 20 |
COMERCIAL — s o \ = \
SERVICO —
INDUSTRIAL LUXO 50 \ 20 \
RUSTICO 60 \ 20 |
SIMPLES 60 \ 20 \
4 GALPAO
f MEDIO 80 \ 20 \
; SUPERIOR 80 \ 20 J
SIMPLES 20 \ 10 |
; ESPECIAL COBERTURA MEDIO 20 \ w |
; SUPERIOR 30 \ 10 |
5
|
1
!
2

& \ R
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TABELA C — Estado de Conservacao

:’_ : ESTADODA | Depreciagio - 2
2 EDIFICAGAO (%) racteristicas
A Nova 0,00 Edificacio nova ou com reforma geral e substancial, com‘ menos de dois
anos, que apresente apenas sinais de desgaste natural de pintura externa.
ERtrenovale Edificacio nova ou com reforma geral e substancial, com menos de dois
B PEgtlar 0,32 anos, que apresente necessidade apenas de uma demao leve de pintura
para recompor a sua aparéncia.
Edificacdo seminova ou com reforma geral e substancial entre 2 e 5 anos,
L c Regular 2,52 cujo estado geral possa ser recuperado apenas com reparos de eventuais
fissuras superficiais localizadas e/ou pintura externa e interna.
Entre regular e Edificacdo seminova ou com reforma geral e substancial entre 2 e 5 anos,
D necessitando de 8,09 cujo estado geral possa ser recuperado com reparo de fissuras e trincas
reparos simples localizadas e superficiais e pintura interna e externa.
Edificagdo cujo estado geral possa ser recuperado com pintura interna e
E Necessitando de TeT0 externa, ap6s reparos de fissuras e trincas superficiais generalizadas, sem
reparos simples 4 recuperacdo do sistema estrutural. Eventualmente, revisdo do sistema
hidraulico e elétrico.
Edificacdo cujol estado geral possa ser recuperado com pintura interna e
externa, ap6s reparos de fissuras e trincas, com estabilizagdo e/ou
Necessitando de recuperacao localizada do sistema estrutural. As instalagdes hidrdulicas e
E reparos simples 33,20 elétricas possam ser restauradas mediante a revisdo € com substituicdo
el mpOrtar s eventuall de algur-nas pecas desgastadas n.aturalmente.‘ Eventualmente
possa ser necessaria a substituicdo dos revestimentoside pisos e paredes, e
um, ou de outro cdmodo. Revisdo daimpermeabilizacdo ou substituicdo de
telhas de cobertura.
‘ Edificacdo cujo estado geral possa ser recuperado com pintura interna e
externa, com substituicio de panos de regularizacdo da alvenaria, reparos
Necessitando de de fissuras e trincas, com estabilizagdo e/ou recuperacao de grande parte
G reparos 52,60 do sistema estrl.Jtural. As m‘sta.lagées hidrdulicas e elétricas possam: ser
noTanTes restauradas mediante aisubstituicdo das pecas aparentes. A substituicdodos
revestimentos de pisos e paredes, da maioria dos comodos, se faz
necessaria. Substituicdo oul reparos importantes na impermeabilizacao ou
no telhado.
Necessitando de Edificagdo cujo estado geral seja recuperado com estabilizagdo e/ou
reparos recuperacdo do sistema estrutural, substituicdo da regularizacao da
H importantes e 75,20 alvenaria, reparos de fissuras e trincas. Substituicdo  das instalagoes
edificacdo sem hidraulicas e elétricas. Substituicio dos revestimentos de pisos e paredes.
valor Substituicdo da impermeabilizacao ou doitelhado:
r I [ Sem valor 100,00 Edificagao em estadoide ruina. J

Obs.: As caracteristicas relativas aos estados de conservagdo supra explicitadas devem ser tomadas como
referéncia geral, cabendo ao avaliador a ponderag3o das observagdes colhidas em vistoria.
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TABELA D — Distribuicdo “t” de Student
PR R TS D Gl Coeficlente de Confianga
080 1 0,90 0,95 0,98 0,990 0,9990
3078 6314 12,706 31,821 63,657 636,619
1,886 2,920 4,303 6,965 9,925 31,599 |
1,638 2,353 T | L e 5,841 12,924;\
T W 7 Oy o R P 3,747 4,604 8,610
LT 2,015 2,571 3,365 4,032 6,869 |
SR80 | 083 ] 2,047 3,143 3,707 5059 |
1,415 1,895 | 2,365 2,998 3,499 5408 |
1,397 1,860 2,306 2,896 3,355 5041 |
1,383 1,833 2,262 2,821 3,250 4,781
1,372 1,812 2,228 2,764 3,169 4,587 %
1,363 1,796 2,201 2,718 3106 | 4437
135 | 1,782 2179 2,681 3,055 | 4,318
1,380 0 e 1,771 2,160 2,650 3,012 | 4,221
1,245 1,761 2,145 2,624 2,977 [ 4,140
1,341 | 1,753 2,131 2,602 2,947 [ 4,073
1,23 1,746 2,120 2,583 2,921 | 3,015 |
1,333 1,740 2,110 2,567 2,898 | 3,965 _‘\
1,330 1,734 2,101 2,552 2,878 | 3,922
1,328 1,729 2,093 2,539 2,861 [ 3,883 |
_ 1375 1,725 2,086 2,528 2,845 | 3,850 |
1,223 1,721 2,080 2,518 2,331 | 3,819 ﬂ
TRz 1,717 2,074 2,508 2819 | 3792
1,219 1,714 2,069 2,500 2,807 | 3,768 |
1,312 1,711 2,064 2,492 2,797 [ 3,745 i\
1,216 1,708 2,060 2,485 | 2,787 | 3,725
U158 1,706 2,056 2,479 [ 2,779 | 3,707 ﬂ
1314 1,703 2,052 2,473 | 2770 | 3,690
1,313 1,701 2,048 2,867 | 2,763 | 3,674 |
SRS 1,699 2,045 2,462 [ 2,756 | 3,659 |
BEET210 1,607 2,042 2,457 | 2,750 | 3,606 |
1,309 1,696 2,040 2,453 | 2,744 | 3633 |
777777 1,309 1,694 2,037 2,449 | 2,738 | 3622 |
1,202 1,692 2,035 2,445 [ 2,733 | e |
| 1307 1,691 2,032 2481 | 2,728 | 3,600 |
1,306 1,690 2,030 2,438 | 2,724 | 3,591 |
1,306 1,688 2,028 2,434 | 2,719 | 3582 |
1,305 1,687 2,026 2,431 | 2,715 | 3574 |
1,504 1,686 2,024 2,429 | 2,712 | 3566 |
B { 1,304 1,685 2,023 2,426 | 2,708 | oEE
1,203 1,684 2,021 2,423 | 2,708 | 3550 |
1,203 1,683 2,020 A7 YO | 3544 |
1,202 1,683 2,018 2418 | GRS R
13 1,681 2,017 2416, | eI | 3532 |
[ 17301 1,680 2,015 oL apn L esib |
1,201 1,679 2,014 o, || 2,690 | 3520 |
11300 1,679 2,013 274100 B2 6 S S 5 15 S
1,300 1,678 2,012 2,408 [ 2,685 |I3/500 )
1,299 1,677 2,011 2,407 2 GE2 0N NS 505 k|
1299 1,677 2,010 2,005 | o | 3,500 |
1,299 1,676 2,009 27403 0 I c7C I E156 e
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XI. APENDICE

1.  ELEMENTOS DE PESQUISA

Elemento de n.* Oata Consulta Abril/2018
e reg o alrro
Rua Barlo de Tefé, JAR Perdizes
UnrCiplo p N |0 Zowsmento Tndica Fiscal
Sho Paulo (27 ( M RS 931,00 /m’
G g a Tra Bardsiioring
Area Unl (m') Pned ey Conalsitiye - Yul BT imnérrmia Urtmnos - IBAPE/SP Conl. Padrio Const
106,23 m’ Apattamenio Padrio Médio corm eley, 1,9260
T idade Aparente = Fatnrda da Comsarmho Foe
a6 N b Nersssiandy e faparos Senpies 0,3731
Namero de Vagas Pt s dsde Edificacho
1 9.8 anda 46 A Vertical b
e Drers Valores
Valon do endrosd Condigoen
R$ 640,000,00 Oferta
i Irif enrnag o
Imobilians T Conisn Formma g6 Comtato Obmarvaghes
MAS Imdvels Corretor (11) 450%-7777 fef. AP2424
Fatones
1 Localizagan 7« Paarso Consiiutve 4 - Fmor Estado de Conservacio
F Wi Ipe Nz c1 V3
1,0000 s 10000 75 - 1,0000 AS
- Fator PANOTAMA 5 Cosficlars a6 Vagas Homogeneizagso
Ip AVA W AVS Yu ic
I,FX)(X) ,R$ . 10000 "y . S 5422,20 [m* 3 1,0000
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Elemento de n.2 Data Consulta abril/2018
Endereco Balrro
Rua Bardo de Tefé, 248 Perdizes
Municipio Setor Zoneamento Indice Fiscal
Sdo Paulo 022 ZM RS 931,00 /m?
Das Benfeltorias
Area Util (m?) Padréo Construtivo - Val. Edf. Imévels Urbanos - IBAPE/SP Coel. Padrdio ConsL
106,23 m? Apartamento Padrdo Médio com elev. 1,9260
Idade Aparente Estado de Conservacio Foc
46 E Necessitando de Reparos Simples 0,3731
Numero de Vagas Panorama Idade Edificacdo
1 8.2 andar 46 anos Vertical
Dos Valores
Valor do Imével Condicées
RS 640.000,00 Oferta
Informacao
Imobllidria Contato Forma de Contato Observacoes
Mendes Prime Corretor (11) 2548-4142 Ref. 6555
Fatores
1=~ Localizacao 2- Padrao Construtivo 3 - Fator Estado de Conservagao
Fl AVA Ipc AV2 ct AV3
1,0000 RS > 1,0000 RS - 1,0000 RS 3
4'- Fator Panorama 5- Coeliclente de Vagas Homogeneizacao
L2 av4 v AV5 Vu xC
1,0000 RS - 1,0000 RS = RS 5.422,20 /m? 1,0000

AVALIACAO & PERI{CIA
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ndereco Bairro
Rua Bardo de Tefé, 248 Perdizes
Municipio Sator Zoneamento indice Fiscal
Sdo Paulo 022 ZM RS 931,00 /m?
Das Benfeitorias
Area Util (m®) Padrio Construtivo - Val. Edif. Imovels Urbanos - IBAPE/SP Coef. Padrdo Const.
106,23 m? Apartamento Padrdo Médio com elev. 1,9260
Idade Aparente Estado de Conservacéio Foc
46 E Necessitando de Reparos Simples 0,3731
Numero de Vagas Panorama Idade Edificacdo
1 5.2 andar 46 anos Vertical
Dos Valores
Valor do Imovel Condicoes
RS 636.000,00 Oferta
Informacao
Imobiliaria Contato Forma de Contato Observagoes
Aux. Predial Perdizes Corretor (11) 3796-3000 Ref. 209169
Fatores
1- Localizagdo 2 - Padrao Construtivo 3- Fator Estado de Conservacao
R AV1 Ipc AV2 ci av3
1,0000 RS - 1,0000 RS - 1,0000 RS =
4 - Fator Panorama 5- Coeliciente de Vagas. Homogeneizacao
Ip AVA v AV5 Vu c
1,0000 RS - 1,0000 RS - | rs 538831/m? 1,0000

@andtambara
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Elemento de n.2 Data Consulta abril/2018
Endereco Bairro
Rua Bardo de Tefé, 248 Perdizes
Municipio Selor Zoneamento Indice Fiscal
Sdo Paulo 022 M RS 931,00 /m?
Das Benfeltorias
Area Util (m?) Padrao Consirutivo - Val. Edil. Iméveis Urbanos - IBAPE/SP Coef. Padrdo Const.
106,23 m? Apartamento Padrdo Médio com elev. 1,9260
1dade Aparente Estado de Conservacido Foc
46 E Necessitando de Reparos Simples 0,3731
Namero de Vagas Panorama Idade Edificacdo
1 6.2 andar 46 anos Vertical
Dos Valores
Valor do Imavel Condicoes
RS 630.000,00 Oferta
Imobilidria Contato Forma de Confato Observagoes
Revenda imdveis Corretor (11) 3819-0624 Ref. 473070158
Fatores
1- Localizacao 2 - Padrao Construtivo 3 - Fator Estado de Conservacao )
Fl AV1 Ipc AV2 (ol} AV3
1,0000 RS - 1,0000 RS - 1,0000 RS
4 - Fator Panorama 5 - Coeficiente de Vagas Homogeneizacao
Ip AV4 v AV5 Vu C
1,0000 RS s 1,0000 RS - | RS 5.337,48 /m? 1,0000
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Elemento de n.® 5 Data Consulta abril/2018
Bairro
Rua Bardo de Tefé, 248 Perdizes
{Municipio Setor Zoneamento Indice Fiscal
S3o Paulo 022 ZM RS 931,00 /m?
Das Benteitorias
Area Uil (m™) Padr#o Construtivo - Val. Edif. Imévels Urbanos - IBAPE/SP Coel. Padrdo ConsL
106,23 m* Apartamento Padrao Médio com elev. 1,9260
tdade Aparente Estado de Conservacio Foc
46 D Entre Regulare Necessitando de Reparos Simples 0,4187
Nimero de Vagas Panorama idade Edificacdo
1 12.2 andar 46 anos Vertical
Dos Valores
Valor do imovel Condigoes
RS 750.000,00 Oferta
Informacao
Imobiliaria Contato Forma de Contato Observacoes
Charles Imobiliaria Corretor (11) 3488-8080 Ref. 197130
Fatores
1- Localizacdo 2- Padrao Construtivo 3- Fator Estado de Conservacao
= avi Ipc av2 AV3
SRR RS 1,0000 RS - 0,8911 RS 692,03
4 - Fator Panorama 5- Coeficiente de Vagas Homogeneizacao
o AV4 v AVS Vu C
1,0000 RS - 1,0000 RS - RS 5.662,10 /m? 0,8911
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Endereco

Rua Bar3o de Tefé, 248
Municipio

Data Consulta abril/2018

Bairro

Perdizes
Setor Zoneamento Indice Fiscal
o-okally 022 M RS 931,00 /m?
Das Benfeitorias
Area Util (m7) Padréio Construtive - Val. Edif, Imovels Urbanos - IBAPE/SP Coel. Padrdo Const.
106,23 m? Apartamento Padrio Médio comn elev. 1,9260
Idade Aparente Estado de Conservacio Foc
46 E_ Necessitando de Reparos Simples 0,3731
Numero de Vagas Panorama Idade Edfificacdo
1 10.2  andar 46 anos Vertical
i Dos Valores
Valor do Imével Condicoes
RS 650.000,00 Oferta
Informacao
Imobilidria Contato Forma de Contato Observacoes
Everest Corretor (11) 3817-0000 Ref. 180892
Fatores
1- Localizacao 2- Padrao Construtivo 3 - Fator Estado de Conservacao
Fl AV1 Ipc AV2 cf Av3
1,0000 RS - 1,0000 RS - 1,0000 RS -
4 - Fator Panorama 5- Coeficiente de Vagas Homogeneizacdo
e AV Iv AV5 Vu Ic
10000 RS 5 1,0000 RS - | RS 550692 /m? 1,0000
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- VAUDAGAO DOS FATORES | SANEAMENTO DA AMOSTRA
2 . - ——————————
— _ﬁffﬂum o i!t\lad:\m“"t:“:u\l\w« Posutado
Mo i o B8N
U aeatisagin Ol lgatdiia i (08% 21N @ Sem ..-.».}‘.-mm»u.w;
! Nstm\nnu\\nmm Ob igatania o (O ) LU @ Sem representatividade
1 mm mmm ﬂMnnwn«\\an Obi gatio @ L% RO5%! @ “\4" /
A N\w PR A Complementar () KON% AN @ Sem |r|\|o*\rl\l.|;i;rlqu|v /
i i\\;vll&h-MP e Vagax Cunplenientag & 605% [ 211N & Sem n«pur\;-n(.fu(i\,t.\h:ln .
Todias i é.l;\ : i
Flomaity : s __Valores Unitarios (REimf |
- Otiiglial \Mld. Rumm il Voll«l | Baneam, 2 | Valld, Saneam, 3| Vakd, | Sanveam, 4 | Vald, ;
1 BA82 20 m\ SA22.20 Uy\ ~.‘.;,»,V»‘;u oK | . s‘: 20 OK | sa2220 OK \
¢ LR EEET Ul\ . N 4.-.'::\1 QK M"“;u':.’;u QK Aw\:s;).:u OK 5 4..‘.‘\\\ OK ‘
a ! 7 Safay m\m ( -um‘\.l t\T\ 7‘. um;,n QK 7 “\;w‘{\ QK .\.ms‘n\ OK \
- 4 R 8 Hf.-mr Ul\ ; K.Aa7,4n bl\‘ \.7;\;;.4:7\ QK “i:?_l‘\ QK 5317 4¥ \ OK \
| "_,v_‘,.,, 566210 (;I\" 7-(L-t\:,ln Ol; *-T«‘m QK 5,662,101 OK 56621 { OK ‘
Vi " e 850652 (;l\‘ »m:)) OK :._\.;\A(»\,;)) QK 5506021 OK 5.506,9 T OK \
e )
r__m_‘_ul\)ﬂ_gﬂi sdisiids 5.456.53 S I 5.?56,53 5.456,53 5.456,53 5.456,53 ‘
Média + a0% 7.083,49 M}.(;:.-ns:) 2.008,49 2.093,49 z.ms,-x\_)\ \
l Media - 10% G lHI\)' / M‘,\“:—uu,u/ \i{\?i‘-! 1819 57 A,RN.S'I\ ‘
l Desvio padrdo B Nlrl"t‘,»guve _“m,nu \‘M,am 114, 88 na.aa[ \
l Flementos Valldados 6 6 6 6 6\ \
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4. CALCULO DO IMOVEL AVALIANDO A  PARTIR DO
PARADIGMA

ENGENHEIRG B v/

P Fav Y —————————— “_.,],,, SRR E—
Areado | Volor Locallagho Fadifn Canstyinive Ftnr Retuddes Ao Enmine vaghn F oo ¥ onsrng
nitdrio
Elemento | Terreno | " i é o
(m") Homogelza Varing i . Indié Varlaghn oGl oi Undlas ey Yadsidy
do(RS/m")] Indica | Fator | dovalor | S5 pudiy | A0 veter Lnel ok | VRN [T
Flscal | Localizagia | Unitdiin . Unlidris e Unharisy Punsrwns | Dhbiity /!
| Comsnaben | Consteiaivn . M Comsmry. (4/nt) /)
N NN Weannay B ’
) At va__ | iriom (i .\9' re o Msﬁ RESHIITE | JErd F (8 [ 1 .ﬁﬁ
Paradigma 106,23 931,00 104 na/ L aene
Avaliando 106,23|  5.456,5)) 011,001 1,00000  0,0000 1,9 1,0000)] 0,008 ox 1 00K 0 1o 1 1ol J prs Hppon
Pesquisados
1 106,23 5.456,53) 1,0000]  0,0000) 1,0000) 0,000 | e DA Jprry 9 IerY,
2 106,23|  5.456,5) 1,0000(  0,0000] 1,0000 0,000 1 10 0 408) Jn R
A 106,23 5.456,53| l,r:rmn 0,0000| 10000 0,00001 | fey 00000 1w 1R %)
= 106,23 5.456,53] 1,0000 0,0000 1,00001 000001 ) L 04008 s Ll
& 106,23 5.456,53 1,0000{  0,0000 10000} 0,0000) na911 URLL 1177 Rl
S A BT s
106.23]  5.456,53 1,0000(  0,0000) 1,0000/ 0,0000 110 0100 14077 IR

Coeficlente de Vagas
Fator Final v"':::"::;:"" Valor do
Varlagio
el Resultante (R$/m") Terreno (R5)
Unitério
r RS/m’]
Ce AV5 EC Vua vt
Paradigma 1,0000
Avaliand
J o 1,0000} 1,0000(  0,0000 @ 5.456,53| 1)579.647,18
Pesquisados ’ -
’ 1 I 1,0000, 0,0000| 1,0000| 5.450,53 \';I'J.Ml,lh
[ 2 l I 1,0000[ 0,0000) 1,0000 5.456,53 NM’I,M
r 3 ’ l 1,0000’ 0,0000) 1,0000| 5.456,53 579,68 18)
’ 4 ’ l 1,0000| 0,0000) 1,0000 5.456,53 579.647,1
[ 5 I ’ 1,0000 0,0000, 1,1222 6.123,44 650.492,95)
r 6 J I 1,0000) 0,0000 1,0000 5.456,53 579.647,18

l Parcela| \_ Valor (R$)i
[Valor Unitério (RS/m?) A ~ 5.456,53

] Area Util (m?) . Avope
| Valor do Terreno - Vit (RS) 579.647,18
[ Valor da Benfeitoria — Vb (RS) -
[ Fam 1,00
| Valor do Imével = Vi (R$) 579.647,18 |

[ Ou, em ntimeros redondos (RS) 580.000,02&

i
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. AFICO pE PREDICAO DO MODELO
Elemento Valor unitario dedizido Viido Terreno

___fator oferta (R$/m*) [ Avallado (R$Mm?*) |

Avallando 5.456,53

1 5.422,20 5.456,53

2 : 5.422,20 5.456,53

3 5.388,31 5.456,53

4 5.337,48 5.456,53

5 6.354,14 6.123,44

6 5.506,92 5.456,53

Valores Unitarios dos Terrenos
6.400.00
6.200,00
L]
6.000,00
5.800,00
5.600,00
e el ®
5.400,00
5.200,00
5.200,00 5.400,00 5.600,00 5.800,00 6.000,00 6.200,00 6.400,00
® Vude Terreno Avaliado (RS/m?) ~—-—- Bissetriz
:%._‘: —— g @andtambara g+55 11 94746-8998
il =
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I Andersonicimibarig, + Lovdes renicos .
[ NHMEIRO O)v : /\\/( ’I“ A ik “’“’Jv{ o ﬂ ) !
| b Nl v Pericias na Construcco Civil; 1
!,I v Inspecdo Predial;
/ v Vistoria Cautelar;
v Assisténcia Técnica Judicial.
ExcELENT‘SSIMO(A) SENHOR(A) DOUTOR(A) JUIZ(A) DE DIREITO DA 1.2 VARA

A FAMILIA E SUCESSOES DA COMARCA DE SAO BERNARDO DO CAMPO — SP
} N.° 0002490-50.2003.8.26. @ RO N*f"OLO
AUTOS 5 0564 (2.189 / 2. 004)1*% oDy

/ 26 NGO 2018 /7},L

oy I'&\" b sl Lk 'ﬁTq
Julz ~u ICESBOED

t i GARADRE

CeV (4

2 AR

cB

o Poidoes

ANDERSON TAMBARA, Engenheiro Civil,

f Perito Judicial, nomeado nos AUTOS DA EXECUCAO DE ALIMENTOS
/1 requerido por FELIPE MESSIAS MOMPEAM, em face de VALDIR JORGE
f MOMPEAN, em curso perante esse M.M. Juizo e respectivo cartério, em
!

atencdo a respeitdvel determinacdo de fls. 269 vem, respeitosamente, a

Vossa presenca para apresentar o seguinte:

| ESCLARECIMENTOS

Termos em que,
P. Deferimento.

Sé{ Paulo, 22 de agosto de 2.018.

£J @andtambara g +55 11 94746-8998
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I CONSIDERACOES PRELIMINARES

Em abril de 2,018 este signatdrio entregou o Laudo Pericial

as fls. 1.593/1.594 dos Autos, impugnando o Laudo de Avaliacdo.

s e
de fls. 1.526/1.569 dos Autos, chegando ao valor avaliatério de
R$580.000,00 (quinhentos e oitenta mil reais), para o imdével a seguir
\1(“\\‘1”0: :
=
W
RS
Matitcula de n® 101.400 do 2:° Oficial de Registro de Iméves de SGo Paulo —SP. g
=
T . - s i = -
Aparfamento de n.° é1 localizado no Edificio Domus Flavia, situado & T §
Rua Bardo de Tefe, n.° 248 - 19.° Subdistrito — Perdizes — SGo Paulo — SP. \:
LA RN E |
%
3
& N < < g 2
Com a juntada do Laudo, veio a pronunciar o requerenie Lt 1%
'

O requerido ndo apresentou manifestacoes.

As fls. 1.598 dos Autos, veio o respeitdvel despacho do M.M.
Juizo determinando esclarecimentos do Perito a respeito do contido na

manifestacdo do requerente.

Atendendo ao despacho supra o Signatdrio retorna aos

Autos para apresentar os esclarecimentos solicitados.

—
s

on@andmomambam.com.br

= L] @andtambara
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f1. PELO REQUERENTE

O requerente em sua impugnacdo alega, resumidamente,

gue:

e A penhorarecaiu sobre apartamento e 02 (duas) vagas

de garagem, conforme fls. 1.412/1.415 dos Autos,

entretanto o Laudo de Avaliacdo considerou apends

01 (uma) vaga nos cdlculos;

e Indaga sobre a omissdo da avaliacdo da segunda

vaga, mencionando a obrigatoriedade de nova

avaliacdao;

e Alega ainda gue houve falta de interesse, emmo e dolo
do Perito na realizacdo da Avaliagao, por ter refido o
processo por aproximadamente 04 (quatro) meses,
causando prejuizos ao exequente pela demora na
realizacdo do leildo, observando que a execucdo vem

se arrastando desde 2.002, por medidas protelatorias

do executado;

e Requer, portanto, a feitura de novo laudo em prazo de

10 (dez) dias.

s

e

g @andtambara
m \andersontambara
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1. PELO PERITO

Inicialmente, cabe informar que os critérios utilizados no
desenvolvimenio do Laudo Pericial para encontrar o valor avaliatério do

bem imovel em questdo obedeceram as “Normas para Avaliacdo de

imoveis Urbanos"” elaborados pelo IBAPE/SP — Instituto Brasileiro de

Avaliacoes e Pericias em Engenharia e atende as exigéncias da Norma

Brasileira — NBR-14.653-2.

No que concerne a narrativa sobre falta de interesse, ou

ainda, a atitude de causar deliberadamente dolo ao requerente, frata-se
apenas de acusacoes sem sentido, uma vez que, se assim fosse, Os
cdlculos estariam deturpados de maneira unilateral, eniretanto, os
mesmos ndo foram objetos da impugnacdo, também ndo houve

mensuracdo sobre os métodos ou as amostras frazidas a baila pelo

signatario.

O fato demonstrado foi apenas o erro material do

signatdrio de ter incluido apenas 01 (uma) vaga de garagem nos cdlculos

do Laudo de Avaliacdo, quando a penhora recaiu sobre 02 (duas) vagas

de garagem.

—_——

P @ @andtambara
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Com relagdo a avaliac@o técnica propriamente dita,

conforme ja adiantado, assiste razdo o exequente, pois o signatdrio

A.

|
| considerou apenas 01 (uma) vaga de garagem, quando a unidade —
quténoma dispde de 02 (duas) e ambas foram objeto da penhora.

Desta forma, aproveita dos mesmos cdlculos obtidos no f;

=/

laudo de avaliagcdo para calcular o valor da outra vaga de garagem, A
| y
{ conforme segue: g i
‘ )
f & |}
f 3
;
| Calculo da vaga de garagem ,

|
j Para a presente avaliagdo, considerou-se avaliacao

§
diretamente proporcional & quanfidade de vagas de garagem

pertencentes ao apartamento, tomando-se por base os critérios

estabelecidos no Estudo de Valores de Edificacoes de Imoveis Urbanos de
SGo Paulo”, no item VI RECOMENDACOES, sub item V1.9, que menciona

gue as vagas de garagens de prédios de apartamentos deverdo ser
avaliadas por preco equivalente a 50% do valor unitdrio fixado para a
parte principal que, para isso, se baseara na drea Util de 10,00 m? para

cada vaga, conforme Cédigo de Obras do municipio € Normas Técnicas.

Desta maneira, o valor de outra vaga de garogem,

Obedecerd a seguinte férmula:
L\__\__——.— ———— T
_ L] e §® +55 11 947468908
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We = V.U, X (50% x Ayg)

Onde:
~
Vve = Valor da Vaga de Garagem
V.U. = Valor Unitdrio %
Ave = Area da Vaga de Garagem § [‘

Substituindo e calculando:

Vic = R$5.456,53/m? x (50% x 10,00m?)

Vve¢ = R$27.282,65

Somando-se ao valor do imével calculado anteriormente

no Laudo de Avaliacdo, temos: o

Viméver = R$579.647,18 + R$ 27.282,65 ﬂ \,:
Vimevet = R$ 606.929,83

Ou, em nUmeros redondos:

RS 607.000,00

(Seiscentos e sete mil reais) - abril / 2.018

g @andtambara
m \andersontambara
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ENGENHEIRD CiviL

[v. CONCLUSAO

Pelo que ficou exposto no presente ESCLARECIMENTO, o

signatario vem RETIFICAR o valor de mercado alcancado pelo Laudo
Judicial, para o Apartamenfo de n.° 61 localizado no Edificio Domus
Flgvia, situado & Rua Bardo de Tefé, n.° 248 — 19.° Subdistrito — Perdizes — -S;;
sGo Paulo — SP, descrito nos termos dos AUTOS DA EXECUCAO DE =
ALIMENTOS requerido por FELIPE MESSIAS MOMPEAM, em face de VALDIR

JORGE MOMPEAN, Autos de n.° 0002490-50.2003.8.26.0564 (2.189 / 2.004),

gue retificado comesponde a:

RS 607.000,00

(Seiscentos e sete mil reais) - abril / 2.018
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ENGENHEIRO CivIL

v. ENCERRAMENTO

Dando por terminado o seu trabalho, encerra-se o presente

ESCLARECIMENTO, que se compde de 08 (oito) folhas impressas sé no

anverso, estando a Ultima datada e assinada pelo Perito Judicial.

Em atencdo ao Artigo 4.° do Provimento de n.° 797/2003, do Conselho Superior de
Magistratura, informa que se encontram & disposicdo das partes, respectivos

advoegados, e d_gmaif interessados, em arquivo desta Egrégia Vara: “curiculum vitae”,
carteira de habilifagcdo (CREA). diploma de Engenharia Civil (Graduacdo) e certidoes
[civel e criminal).

Termos em que,

P. Deferimento.

Séo Paulo, 22 de agosto de 2.018.
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