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LAUDO AVALIATORIO

NATUREZA: CUMPRIMENTQ DE SENTENCA

PROCESSO:; 4002768-1 7.2013.8.26.0019/01 — 2° VARA CIVEL DE AMERICANA
REQUERENTE: JOEL FONSECA E QUTRO

REQUERIDC: ESPOLIO DE JOSE PIM SOBRINHO E OUTROS
PERITO DO JUIZO: ENG. MARCELD BORTOLOTTE PENTEADO

AS AVALIACOES EM TELA DEVERAO TER AS SEGUINTES
FINALIDADES -

1 - FONTES
2 - CONCEITOS BASICOS
3 — CONCEITOS GERAIS PARA AS AVALIACOES

4 - AVALIACAO DO APARTAMENTO MATRICULADO SOB N° 51.520 NO
C.R.I. DE AMERICANA

4.1 - Localizagio

4.2 — Registro do Imével Avaliando

4.3 — Cadastro Municipal do Imével Avalianda

4.4 — Vistoria no Imovel Avaliando

4.5 - Exposi¢es Fotograficas

4.6 - Critérios de Selecao e Tratamento de Dados

4.7 — Pesquisa de Valores para a Avaliacdo do Apartamento
4.8 — Valor Total do Apartamento
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5 - AVALIACAO DO APARTAMENTO MATRICULADO SOB N° 21.517 NO
C.Rl. DE AMERICANA

9.1 — Localizacao

2.2 — Registro do Imével Avaliando

5.3 = Cadastro Municipal do Imével Avaliando

2.4 - Vistoria no Imavel Avaliando

5.5 - Exposigbes Fotograficas

5.6 — Critérios de Selecao e Tratamento de Dados

3.7 — Pesquisa de Valores para a Avaliagio do Apartamento
5.8 — Valor Total do Apartamento

6 — AVALIACAO DO IMOVEL MATRICULADO SOB N° 52.098 NO C.R.I.
DE AMERICANA,

6.1 - Localizagao

6.2 — Registro do Imével Avaliando

6.3 — Cadastro Municipal do Imdvel Avaliando

6.4 — Vistoria no Imdével Avaliando

6.5 - Exposigoes Fotograficas

6.8 = Critérios de Selecdo e Tratamento de Dados
6.7 — Pesquisa de Valores Imobiliarios de Terrenos
6.8 — Calculo do Valor do Terreno

6.9 - Conceito para o Calculo da Construgéo
6.9.1 — Calculo do Valor da Construgso

6.9.2 — Valor Total do Imével

7 - RESULTADOS DAS AVALIACOES

8 - ENCERRAMENTO
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1 - FONTES - -

1.1 - Durante as vistorias
realizadas no dia 26 de Abril de 2.017 as
9:30 horas, pelo Perito Judicial nos iméveis
avaliados observou detalhadamente as
caracteristicas as quais passa a descrever
neste Laudo, foi acompanhado por Cleusa
Zuleika C. Fonseca, Isaura Ivonete Cia Pim e
na vistoria da residéncia foi acompanhado
também por Joao Marcelo de Faria.

1.2 — Pesquisas realizadas pelo
perito no mercado imobilirio local. através de

informacdes com vendedores.

1.3 - Anais do 1° Congresso
Brasileiro de Engenharia de Avaliacdes.

1.4 - Literatura especializada do
IBAPE - Instituto Brasileiro de Avaliagcbes e

Pericias de Engenharia.
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2 - CONCEITOS BASICOS

O perito utilizou no transcorrer
deste laudo o0s critérios evidenciados nas
" Normas para Avaliages " adotados pelo
IBAPE - Instituto Brasileiro de AvaliagBes e
Pericias de Engenharia.

A vistoria &, para fins desta Norma
& exame circunstanciado a  conseqlente
descricdo de um imdvel, objetivando  sua
avaliacdo. Avaliagdo & a determinacao técnica do
valor de um imodvel ou de um direito sobre um
imovel.

O engenheirc Humberto Carlos
Martins Fadiga, em sua tese apresentada no
1° Congresso Brasileiro de Engenharia de
Avaliagbes: Que o Valor de Mercado & o valor
pelo qual se realizaria uma transacao de venda e
compra espontaneamente entre as partes
desejosas mas obrigadas, ambas perfeitamente
conhecedoras dos bens em avaliacdo e do
mercado.
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E importante  ressaltar que

existem indmeras especies de valores como:
valor estimado, valor histérico. valor para alguém,
valor de mercado e muitos outros. Mas o que
interessa em avaliac&io é o valor de mercado
que € admitido como o que resulta da livre

Acdo da Lei da Oferta e da Procura.

Como a transposicdo em dinheirg,
do valor, & o prego, temos que nas areas e em
terrenos. o prego & fixado em relacdo aos dados
disponiveis de oferta e transagdes (outros
imoveis em oferta e transacdes ocorrentes no
mercado). E importante levar em consideracdo a
capacidade do terreno em receber construgdes,

isto muito importante na avaliagao de um imovel,
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3 - CONCEITOS GERAIS PARA AS AVALIACOES

Die maneira geral, pademos falar que:
“avaliar &€ medir o valor". O valor & uma grandeza

e como tal, suscetivel de ser medido,

Come "medir & comparar’, concluimos
que a avaliagdo e a determinacdo do valor de

uma coisa, obtido por comparagdo com outras

semelhantes,

O wvalor & definidc por George
L. Shmutz como a “relacdo entre um desejo
exterior & uma pessoa que o deseja’ e segundo
Alfred D. Bernard "O valor do pao se expressa
em necessidade, o wvalor do diamante
resplandecente se traduz em desejo, o valor de
uma propriedade imobiliaria & em geral, a

expressao de ambos os conceitos™
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Como todos sabem a avaliacdo

imobiliaria ndo & uma ciéncia exata; ndo possui
férmulas matematicas pelas quais se possa dizer

do valor de cada imével naquele instante.

Os métodos comoe o de
Comparagdo com os valores de mercado (lei da
oferta e da procura), do aproveitamento maximo
do terreno e o da rentabilidade s&o os gque mais
5& aproximam da realidade dos fatos e tambem
0S que mais sao utilizados pelos criteriosos

peritos avaliadores, diversas situacfes que sdo

apresentadas.

E de fundamental importancia que
o avaliador, apos ter realizado as necessarias
buscas, pesquisas de valores, exames,

coletas de dados, realize como proxima etapa a
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coordenar os elementos e dados encontrados,
analisando, estudando e comparando, para
dessa maneira chegar a conclusao final do valor
compativel para o imavel em avaliagdo, para
aquele determinado momento, sua pratica, sua
sensibilidade de analise de mercado, e seus
conhecimentos técnicos mostrardo por diferentes
maneiras como chegar ao valor real do imdvel

em questao, com uma avaliacdo satisfatéria.

Sobre a Pesquisa de Valores,
extrai-se DOS ANAIS DO | CONGRESSO

BRASILEIRO DE  ENGENHARIA DE
AVALIACOES, o seguinte:

A pesquisa para a determinacéo
do wvalor basico unitario a ser adotado na
avaliacdo de um terreno deve conter

preferivelmente, elementos da mesma regido

geo-econdmica.
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Fonte de Informagdes: Existem
diversas fontes de infarmacges, as quais se pode
recorrer para elaboragdo de uma pesquisa de
valores correta, adotaremos nestz avaliagao
pesguisa junto & conceituadas organizacoes
imobiliarias, vendedores e corretores atuantes na

regido e através de classificados.

Anuncios e Ofertas: Os elementos
extraidos de antincios e ofertas, de modo geral
fornecem ao avaliador uma base correta e segura
para a doagéo do preco basico unitario, pois os
mesmos refletem com bastante aproximacgéo as

reais tendéncias do mercado.

Tais ofertas séo encontradas:

- Nos jornais, em geral de anincios

classificados:
- nas organizagdes imobiliarias:

- Junto & prepostos no local da oferta:
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4 - AVALIACAC DO APARTAMENTO MATRICULADO
SOB N°51.520 NO C.R.. DE AMERICANA

Peslte sudinkg!

4.1 - Localizacao
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4.2 — Registro do Imével Avaliando

Conforme a Matricula n® 51.520 do Cartério de
Registro de Iméveis da Comarca de Americana, cujo imével
assim se descreve no registro: “Apartamento nUmero 302,
situado no 3° andar ou 4° pavimento do “Condominio Oswaldo
Cruz’, a construcdo & Rua Valentim Feltrin, ne 134,
no loteamento residencial de Eugenio & Umberto Cia
em Americana, contendo trés (3) dormitorios, dois (2)
banheiros, sala de jantar, sala de estar, copa-cozinha, area de
servigo com WC, possuindo a drea privativa de 110,89 m2,
area comum de 39,70 m2, drea de garagem de 14.40 m2,
totalizando a area de 164,99 m2, correspondenda-lhe a fragao
ideal no terreno de 4,168% ou 60,02 m2,.."

4.3 — Cadastro Municipal do Imével Avaliando

O imével avaliando, ou seja, o Apartamento n® 302
do 3% Andar do Condominio Oswaldo Cruz, localizado na
Rua Valentim Feltrin, n® 134, Parque Residencial Boa Vista,

em Americana, apresenta o seguinte cadastro na Prefeitura
Municipal de Americana:

Cadastro Municipal: 08.0072.0085.0010

MTER,
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4.4 — Vistoria no Imavel Avaliando

Na vistoria realizada pelo Perita Judicial no Apartamento n® 302
do 3% Andar do Condominio Oswaldo Cruz, localizado na Rua Valentim

Feltrin, n® 134, Parque Residencial Boa Vista, em Americana, observou
0 seguinte ao qual passa a descrever

O apartamento & composto de hall de entrada, sala de estar e
sala de jantar conjugadas, hall de acesso aps dormitérios e banheiro,
3 (trés) dormitarios sendo 1 (um) suite, banheiro social. cozinha, despensa,

banheiro da area de servigo, lavanderia e 2 (duas) vagas de garagem uma

posicionada no térreo & a outra vaga de garagem posicionada no subsolo,

Apresenta assoalho de madeira. paredes rebocadas e pintadas, banheiros
e cozinha com piso cerdmico e azulejos nas paredes até a altura do teto

e gabinetes com armarios e os dormitorios possuem armario embutido.

O apartamento possui a area privativa de 110,89 m2. ares
comum de 39,70 m® drea de garagem de 14,40 m°, totalizands a rea de

164,98 m? correspondendo-lhe a fracdo ideal no terreno de 4,168%
ou 60,02 m?.

O imovel esta localizado em bairro onde se encontra com

malha viaria de acesso a avenidas proximas, predios comercials, etc.
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4.5 - Exposicoes Fotograficas

FOTO N° 1) VISTA DA FRENTE DO CONDOMINIO
OSWALDO CRUZ, SITUADD NA RUA VALENTIM
FELTRIN N* 134 - PARQUE RESIDENCIAL BOA VISTA —
EM AMERICANA, ONDE ESTA POSICIONADO O
APARTAMENTO  AVALIANDO, OU SEJA, O
APARTAMENTO N° 302 DO 3° ANDAR, MATRICULADO
SOB. N°51.520 DO C.R.. DE AMERICANA.

Engenheirn Cuwil - Membro Tindar do iBSPESE

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 4002768-17.2013.8.26.0019 e codigo LhlybmoJ.

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por LUCIANA GIBERTI PALERMO, liberado nos autos em 09/08/2017 as 14:08 .



N, A -
ENGENHARIA
MARCELO B. PENTEADO

Engenheiro Civil

FOTO N° 2) VISTA DA PORTA DE ENTRADA ]
APARTAMENTO AvVALIAMDD

FOTD} N“4) VISTA D& COZINHA DO
APARTAMENTO.
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4.6 — Critérios de Selegdo e Tratamento de Dados
Selecio:

Para fazer a selecdo de dados o perito procurou-se obter
elementos |apartamentos) referentes s mesma  regido

geo-econdmica, ou seja, localizados ne mesme Condominio.

Fater de Padréo Construtive — Fpc

Para compensar as diferencas entre o acabamento dos
apartamentos avaliandos & o acabamento dos apartamentos
pesquisados, sdc compensados pelo fator de padrao construtivo,
determinado pela relagio, demonstrada a seguir:

Fpc = Pa/Pp

Unde :Fpc = fator de padrao construtivo
Fa = padréo do apartamento avaliando

Pp = padrao do apartamento pesquisado

Fator de Transposicao — Fir

Quando se transpée um certo elemanto pesquisado
(0 apartamento) de um andar, para outro andar do mesma

— . i
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condominio, onde estd localizado o apartamento avaliando, o seu

valor e corrigido pelo fator transposicdo, determinado pela relacao,
demonstrada a seguir:

Ftr=la flp

Onde : Fir = fator de transposicao
la = indice do local do apartamento avaliando
lp = indice do local do apartamento pesquisado

Devemos ressaltar que de acordo com o Livro de Avaliacao
de Terrenos e Imdveis Urbanos, de autoria do Engenheiro José
Fiker, da Editora Pini, extrai-se o seguinte ensinamento sobre o
calculo de Fator de Transposicio: “As normas em geral

recomendam evitar indices com variagdo de 50% para mais
ou menos sobre o local”

LComo esta demonstrado a sequir:

05Ilp<la<15ip

Media Saneada

Apos calculades os valores homogeneizado de todos os
elementos da pesquisa, obtém-se a sua média aritmética. a qual,
para a sua verificagio, aplica-se a média saneada obtida através do
destaque dos elementos que se afastam mais de 30% da media
aritmetica, sendo para mais ou para menos.

mall, marisianenteado S 8aigmal
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4.7 - Pesquisa de Valores para a Avaliagdo do Apartamento

A seguir estdo relacionados os resultados obtidos em nossa pasquisa:

TiLecal : Condominio Oswaldo Cruz

1% Andar

Fonte: Imobiliana Bispo

Informacgdes : com vendedor

Valor de Oferta: R$ 395.000 00

Valor de Mercado: RS 350.000.00

Fator Padrdo Construtive (Fpe): Pa'Pp = 1,000/0 880=1 160
Fator Transposigao (Ftr): laflp = 1,000¢0,850=1.050

Valor Homegeneizado = Valor x Fpc x Fir
= 350.000,00 x 1,160 x 1,050 = R$ 426.300.00

Valor Homogeneizado (v1) = RS 426.300,00

2)Local | Condominio Oswalde Cruz
2% Andar
Fante:Businar Imdveis
Informacdes : com vendedor
Valor de Oferta: R$ 420.000.00
Valor de Mercado: R$ 415.000,00
Fator Padrio Construtiva (Fpe): Pa/Pe = 1.000/1 J000=1,000
Fator Transposicao (Fir): la/lp = 1,000/0,875=1,025

Valor Homogeneizado = Valor x Fpc x Fir
=415.000.00 x 1,000 x 1,025 = R$ 425.375,00

Valor Homogeneizado (v2) = R$ 425.375,00

3)Local : Condominio Oswaldoe Cruz
1? Andar
Fonte: Tridngulo Imaveis
Informacgdes | com vendedor
Valor de Oferta; RS 460.000,.00
Valor de Mercado: R$ 410 000,00
Fator Padrao Construtivo {Fpc): Pa/Pp = 1,000/ ,015=0.985
Fator Transposicao (Ftr): la/lp = 1,000/0,850=1 050

Valor Homogeneizado = Valor x Fpe x Fir
=410.000,00 = 0,285 x 1,050 = RS 424 042 50

Valor Homogeneizado (v3) = R$ 424.042 50
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Com esses numeros chega-se a saguinte média;
v1 = R$§ 426.300,00

v2 = R 42537500
v3 =R 424.042 50

Vm = W1 + Ve + w3
N de elementos pesquisados

Vim =_426.300,00 + 425.375.00 + 424.042,50

3

Vim

R$ 425.239.17

O intervalo de confianga esta situado enire os valores:

Limite inferior(-30%) = R$ 425.239.17 x 0,7 = R§ 297 667 42
Limite superior(+30%) = RS 42523817 x 1,3 =R% 552.810.92
Todos os valores situam-se dentro do intervalo de confia neca.

Como todos os valores situam-se dentro do intervalo de confianga, resulta
que o valor de R$ 42523917 representa o valor madio por apartamento
homogeneizado no Condominioc Oswaldo Cruz, ao qual pertence este
Apartamento n® 302 do 3° Andar, objeto desta avaliacao.

4.8 — Valor Total do Apartamento

O valor do Apartamento n® 302 do 3° Andar do Condominio
Oswaldo Cruz, foi obtido através de pesquisa de valores de mercado
de apartamentos localizados no  mesmo Condominic, e pela
homogeneizagdo de wvalores foram compensadas as diferencas
existentes entre o Apartamento n® 302 em questdo e os demais
apartamentos posicionados em outros andares do mesmo Condominio,
chegando assim a avaliagio do Apartamento n® 302 am R$ 425.239.17.
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| 5- AVALIACAO DO APARTAMENTO MATRICULADO
SOB N°51.517 NO C.R.. DE AMERICANA

3.1 - Localizagido

WM Il
CHR 0T e

S &
|
s
s '-._.
i K
—_—t i_l
|
=l
g
=
=
T8 b
B e .~
ot u| s
a = =
H .!'; 3 o e g:
Lixa oml
B L HE a5
i =l s
: It" [ D 1 IE:
= s | - T -":;
E it e ) E I v I -
I et = g o
i JIT ‘E . i oy .'1 TEHF R i
8< M@ f op 1. 3 = 3
o .'_;:-.;. =2 % Z z
-3 | DFF ' i
FimE i ey w ad
o R o o - i} I ! =z i 1 — 5
- . ¥EL. 4 R
= | : &+ | | y ‘_.1 i E %
g il = ! 2
- & . =
ma L =, ] - = —
! a3 | LOCAL ik il —s-—a—3
i | r = gl 245
[ TR B ™ R
H | e i l af " S
I‘E ==rrad -
W = mE
yL T 1 i i
“L'Tzi'l'mr""“.iiﬂf J
n - ! r
g L ict: o e
" 5 S ' E
ol T - -l it o
. L £i4
: L
i

3 L I— i
] e 1
] BE- y =

i-l'.i' Wl
TEIPAHIN QT w535 a0 T

et Juticial - Engenhesy Civil - Mambm Taular do IBAPE/SP - Marceo Borplone Perssad

=

El:dn.:r:-"
£ nig g
Ha F
. o A |

F. &5

- e-mall: mamelcpenteedoB8@ormail com ¢

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por LUCIANA GIBERTI PALERMO, liberado nos autos em 09/08/2017 as 14:08 .

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 4002768-17.2013.8.26.0019 e cédigo LhlybmoJ.



Periln Judcal - Ergenheire Civil - Memin Tiular do IBAPESE - Marcelo Borolots P Nisek - s=mail: mar

"1 » _ PERICIAS JUDICIAIS NAS AREAS DE- AVALIACOES fls. 113

J. 4 H ._~| PROCUGOES DE PROVAS, PATCLOGIAS EM CONSTRUGOES, INDENZACSES
-y ALUGLIES, MEDIGOES, DESAFROPRISCOES, ONISRES. ETC

ENGENHARIA |

MARGELD B. PENTEADD

Engenheira Civil Membro Titular do IBAPE/SP n° 1745

5.2 - Registro do Imével Avaliando

Conforme a Matricula n® 51517 do Cartorioc de
Registro de Imdveis da Comarca de Americana, cujo imével
assim se descreve no registro: “Apartamento numera 203,
situado no 2° andar ou 3° pavimento do “Condominio
Oswaldo Cruz®, a construgdo & Rua Valentim Feltrin, n® 134
no loteamento residencial de Eugenioc e Umberto Cia,
em Americana, contendo trés (3) dormitérios. dois {2)
banheiros, sala de jantar, sala de estar, copa-cozinha, area de
servigo com WC, possuindo a drea privativa de 110,52 m2.
area comum de 39.70 m2, 4rea de garagem de 14.40 m2,
totalizando a area de 168462 m2 correspondendo-lhe a
fracio ideal no terreno de 4,158% ou 59,87 m2,_.."

5.3 — Cadastro Municipal do Imével Avaliando

O imovel avaliando, ou seja, o Apartamento n® 203
do 2° Andar do Condominio Oswaldo Cruz, localizado na
Rua Valentim Feltrin, n® 134, Parque Residencial Boa Vista,
em Americana, apresenta o seguinte cadastro na
Prefeitura Municipal de Americana:

Cadastro Municipal: 08.0072.0085.0007
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5.4 - Vistoria no Imével Avaliando

Na vistoria realizada pelo Perito Judicial no Apartamento n® 203

do 2% Andar do Condominio Oswaldo Cruz, localizado na Rua Valentim

Feltrin, n® 134, Parque Residencial Boa Vista, em Americana, observou o

seguinte ao qual passa a descrever:

O apartamento é composto de hall de entrada, sala de estar e
sala de jantar conjugadas, hall de acesso aocs dormitérios e banheiro. 3
{treés) dormitorios sendo 1 (um) suite, banheiro social, cozinha, despensa,
banheiro da area de servico, lavanderia & 2 (duas) vagas de garagem uma
posicionada no térreo e a outra vaga de garagem posicionada no subsolo.
Apresenta assoalho de madeira, paredes rebocadas e pintadas, banheiros
e cozinha com piso cerdmico e azulejos nas paredes até a altura do teto e

gabinetes com armdrios e os dormitérios passuem armario embutido.

O apartamento possui a &rea privativa de 11052 m?
area comum de 39,70 m® area de garagem de 14,40 m’. totalizando a

drea de 164,62 m®, correspondendo-he a fracdo ideal no terreno de
4,158% ou 59,87 m°.

O imovel estd localizado em bairro onde se encontra com

malha viaria de acesso & avenidas préximas, prédios comerciais, etc.
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5.5 — Exposigdes Fotograficas

FOTO N° 1) VISTA DA FRENTE DO CONDOMINIO
USWALDO CRUZ, SITUADO NA RUA VALENTIM FELTRIN
N* 134 - PARQUE RESIDENCIAL BOA VISTA - EM
AMERICANA, ONDE ESTA POSICIONADO ©O
APARTAMENTO  AVALIANDO, ©OU SEJA, O
APARTAMENTO N° 203 DO 2° ANDAR, MATRICULADO
SOB. N° 51.517 DO C.R... DE AMERICANA.
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FOTO N® 2] WVISTA DA FORTA DE ENTRADA DO
APARTAMENTO AVaLIANDO

FOTO N3 VISTADA BALA DE ESTAR INTEGRADA COM
A SALA DE JANTAR

FOTO N*4] VISTA DA COZINHS OO0 FOTO W5 VISTA DA LAVAMDERILS,
APARTAMENTD
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FOTO N* 2} VISTA DO BANHEIRC SOCIAL,

FOTO N® 10} VISTA DD SEGUNDO DORMITORIO.
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9.6 — Critérios de Seleg¢do e Tratamento de Dados

Selecio;

Para fazer a sele¢io de dados o perito procurou-se obter
elementos  (apartamentos) referentes a  mesma regido

gec-econdmica, ou seja, localizados no mesmo Condominia.

Fator de Padrao Construtiva — Fpe

Para compensar as diferencas entre o acabaments dos
apartamentos avaliandos & o acabamento dos apartamentos

pesquisados, s3c compensados pelo fator de padrao construtivo,
determinado pela relagdo, demonstrada a sequir:

Fpc=Pa/Pp
Onde :Fpc = fator de padréo construtive

Fa = padréo do apartamento avaliando
Pp = padrao do apartamento pesquisado

Fator de Transposigio — Fir

(Quando se transpée um certo elemento pesguisado
(o apartamento) de um andar, para outro andar do mesmo
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condominio, onde estd localizado o apartamento avaliando, o seu

valor € corrigido pelo fator transposicao. determinado pela relacao,
demonstrada a seguir:

Ftr=la /lp

Onde : Fir = fator de transposicao
la = indice do local do apartamento avaliando
Ip = indice do local do apartamento pesquisado

Devemos ressaltar que de acordo com o Livro de Avaliacao
de Terrenos & Iméveis Urbancs, de autoria do Engenheiro José
Fiker, da Editora Pini, extrai-se o seguinte ensinamento sobre o
calculo de Fator de Transposigio:“As normas em geral recomendam

evitar indices com variagio de 50% para mais ou menos sobre o
local”

Como esta demonstrado a sequir:

O5lp<la<15lp

Media Saneada

Apos calculados os valores homogeneizado de todos os
elementos da pesquisa, obtém-se a sua media aritmética. a qual,
para a sua verificagao, aplica-se a média saneada obtida atraveés do
deslague dos elementos que se afastam mais de 30% da média
aritmetica, sendo para mais ou para menos,

— "I‘.
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3.7 — Pesquisa de Valores para a Avaliagdo do Apartamento

A seguir estao relacionados os resultados obtidos em nossa pesquisa:

fiLocal | Condominio Oswaldo Cruz

19 Andar

Fonte: Imobiliaria Bispo

Informagdes | com vendedor

Valor de Oferta: RS 385.000.00

Valor de Mercado: RS 350.000,00

Fator Padrio Construtive (Fpe): Pa/Pp = 1,000/0,870=1,150
Fator Transposicio (Ftr): la/lp = 1,000/0 975=1 025

Valor Homogeneizado = Valor x Fpe x Fir
= 330.000,00 x 1,150 x 1,025 = RS 412,562 50

Valor Homogeneizado (v1) = R$ 412.56 2,50

2)Local | Condominio Oswaldo Cruz
2% Andar
Fonte: Businar Imdveis
Informagdes | com vendedaor
Valor de Oferta: R$ 420.000,00
Valor de Mercado: R$ 415.000.00
Fator Padrdo Construtivo (Fpc): Pa/Pp = 1,000/1,015=0,985
Fator Transposigao (Fir): la/lp = 1,000/1 J000=1,000

Valor Homogeneizado = Valer x Fpc x Fir
= 415.000.00 x 0,985 x 1,000 = RS 408.775.00

Valor Homogeneizado (v2) = R$ 408.775,00

J)Local - Condominie Oswaldo Cruz
1% Andar
Fonte: Tridngulo Iméveis
Informacdes - com vendedor
Valor de Oferta: R$ 460.000.00
Valor de Mercado: RS 410.000.00
Fator Padr@o Construtive (Fpc): Pa/Pp = 1,000/1 025=0.875
Fator Transposicao (Ftr): laflp = 1 000/0.975=1.025

Valor Homogeneizado = Valor x Fpe x Fir
= 410.000,00 x 0,975 x 1,025 = R$ 409.743,75

Valor Homogeneizado (v3) = R$ 409.743,75
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Com esses nlmeros chega-se a seguinte madia:
vl =R} 412.562 50

vZ = R$ 408.775,00
v3 = R 409,743, 75

Vim = w1 + Ve + w3
N* de elementos pesquisados

Vm =_412 562,50 + 408.775,00 + 408,743.75
3

Vm = R$ 410.360,42

Q intervale de confianga esta situado entre os valores:
Limite inferior(-30%) = R$ 410.360.42 0.7 =R§ 287.252.29
Limite superior(+30%) = R$ 410.360.42 x 1 3 =R§ 533 468 55

Todos os valores situam-se dentro do intervale de cg nfianga.

Como todos os valores situam-se dentra do intervala de confianga, resulta
que o valor de R$ 410.36042 represents o valor médio por apartamento
homogeneizado no Condominio Oswaldo Cruz. ao qual

partence  este
Apartamento n® 203 do 2° Andar. objeto desta avaliacio,

5.8 - Valor Total do Apartamento

O valor do Apartamento n® 203 do 2° Andar do Condominio
Oswaldo Cruz, foi obtido através de pesquisa de valores de mercado
de apartamentos localizadoes no  mesmo Condominio, e pela
homogeneizagdo de valores foram compensadas as diferencas
existentes entre o Apartamento n° 203 em questdo & os demais
apartamentos posicionados em outros andares do mesme Condominio,
chegando assim a avaliagao do Apartamento n® 203 em R§ 410.360, 42,
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6 - AVALIAGAO DO IMOVEL MATRICULADO
SOB N°52.098 NO C.R.. DE AMERICANA

6.1 - Localizagdo
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6.2 — Registro do Imével Avaliando

Confarme a Matricula n® 52.098 do Cartério de Registro de
Imdveis da Comarca de Americana. cujo imovel assim se descreve
no registro: "Um lote de terreno urbano, sob n® 22, da quadra “R",
situado & Rua Uruguai, no loteamento denominado “CHACARA
GIRASSOL", em Americana, medindo 10.00 metros de frente,
mesma medida na linha dos fundos, confrontande com o ote n® 07,
30,18 metros de ambos os lados, da frente aos fundos,
confrontando lateralmente com os lotes n. 21 e 23; perfazendo
uma area superficial de 301,00 metros quadrados, existindo no
terrenc uma casa de tijolos e coberta com telhas, "

AV, 3/52.098 — Procede-se esta averbacao para ficar constando

que, o predio objeto desta, recebeu o n® 207 da Rua Uruguai,...”

6.3 — Cadastro Municipal do Imével Avaliando

O imével avaliando, ou seja, o Prédio n® 207 com frente
para & Rua Uruguai, Chacara Girassol, em Americana, apresenta o
seguinte cadastro na Prefeitura Municipal de Americana:

Cadastro Municipal: 05.0020.0066.0000
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6.4 - Vistoria no Imével Avaliando

Na wvistoria realizada no imével em questao o Perito Judicial
constatou o seguinte ao qual passa a descrever:

O Perito Judicial realizou a visteria no imovel avaliando, ou seja, no

Prédio n® 207 com frente para a Rua Uruguai, Chacara Girassol em
Americana-SP.

O imovel em tela possui de acorde com o cadastro da Prefeitura

Municipal: uma &rea de terrenoc de 301 79 metros quadrados e
191,85 metros quadrados de Construcao,

O imével & composto de Area de entrada com jardim, varanda,
garagem coberta para 1 (um) velculo, sala. corredor interno, 3 (trés)
dormitorios sendo 1 (um) sulite, copa, cozinha, lavanderia com banheiro,
corredor lateral externo, pordo com porta e quintal. Apresenta: piso ardésia
nas dreas externas, paredes e lajes rebocadas e pintadas, esquadrias de
ferro, portas internas de madeira envernizadas, pé direito alto na parte interna

do imovel, sala. corredor internc e dormitorios com carpete: dormitérios com

armarios  embutidos de madeira envernizados: banheiros, cozinha e
lavanderia com pisos cerdmicos e azulejos nas paredes até a altura do teto:

copa e cozinha com armarios embutidos.

O imoével apresenta os seguintes melhoramentos publicos,
ou seja, pavimentacdo, calcamento, distribuicdo de agua tratada, rede de

@sgotos, rede de distribuicdo de energia elétrica, iluminagéo publica, coleta
de lixo e etc.
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6.5 — Exposicdes Fotograficas

FOTO N° 1) VISTA DA FRENTE DO IMOVEL AVALIANDO
OU SEJA, DO PREDIO N° 207 COM FRENTE PARA A
RUA URUGUAI, CHACARA GIRASSOL, EM AMERICANA.
MATRICULADO SOB N°52.098 NO C.RI. DE AMERICANA.
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6.6 — Critérios de Selecio e Tratamento de Dados

Selecao:

Para fazer a selecdo de dados o perito
procurou-se obter elementos referentes a mesma
regido gec-econdémica.

Fator de Transposicdo — Fir

Quando se transpde um certo elemento
pesquisado  para o local do imavel avaliando. o
seu valor unitario & corrigido pelo fator

transposicdo,  determinado  pela relagéo,
demonstrada a seguir;

Ftr = la /lp

Onde :
Ftr = fator de transposicéo
la = indice do local avaliando

Ip = indice do local do elemento Pesquisado

A
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Devemos ressaltar que de acordo
com o Livro de Avaliacdo de Terrenos e Iméveis
Urbanos, de autoria do Engenheiro José Fiker, da
Editora Pini, extrai-se o seguinte ensinamento
sobre o calcule de Fator de Transposicdo*As
normas em geral recomendam evitar indices com

variacdo de 50% para mais ou menos sobre o
local”

Como esté demonstrado a seguir:

05lp=<la<15Ip

Fator de Tamanho da Area — Fta

Devemos  utilizar este fator para
compensar o tamanho da &rea avalianda em
relagdo a area tomadas como exemplo, pois é
importante ressaltar que se uma area & grande
em extensac o valor por metro gquadrado tende =
cair, ja pelo contrario se a area é menor o valor
por metro quadrado tende a ser mais elevado,
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Este fator e utilizado para compensar
essas diferengas de tamanho de area entre a
area em questdo e as dareas tomadas como
exemplo, como observamos a seguir;

Fta=ta/tp

Onde ;
Fta = fator de tamanho da area
ta = indice do tamanho da area avalianda

tp = Indice do tamanho da area pesquisada

Fator Topografia — Fto

Utilizado para compensar a topografia do
imovel avaliando em relacdo a topografia dos

imoveis tomados como exemplo, demonstrada =
seguir;

Fto=Ta/Tp
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Onde :

Fto = fator de topografia
Ta = indice topografico da area avaliando

Tp = indice topografico da area pesquisada

Média Saneada

Apos calculados os valores
homogeneizado de todos os elementos da
pesquisa, obtém-se a sua média aritmética, a
qual, para a sua verificago, aplica-se a médig
saneada obtida através do destaque dos
elementos que se afastam mais de 30% da medis

aritmetica, sendo para mais ou para menos.
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6.7 - Pesquisa de Valores Imobiliarios de terrenos

A seguir estao relacionados os resultados obtidos em nossa pesquisa;

TiLocal : Rua Uruguai — Chacara Girassol

Fonte : Absoluta Imobiliaria

Infermagdes | com vendedar

Valor de Oferta: R$ 330.000,00

Valor de Mercado: R$ 300.000,00

Area: 301,00 m®

Fatar Transp-:}au;én_{Ftr}: la/lp = 1,00/0.99=1,01
Fator Tamanhe da Area (Fta): ta'tp = 1,00/1.00=1.00
Fator Topografia (Fto): TaTp = 1,00/1.00=1 Q0

Valor Homogeneizado = Valor x Fir x Fta x Fto / Araa
= 300.000,00 x 1,01 x 1,00 x 1,00/301,00 = R$ 1.005.64/m?

Valor Homogeneizado (v1) = R$ 1.006,64 / m*

2)Local :Rua Argentina — Chécara Girassol
Fonte : A Fortaleza Imdveis
Infarmagdes : com vendedor
Valor de Oferta; R$ 325.000.00
alor de Mercado: R$ 300.000,00
Area : 302,00 m*
Fator Transposico (Ftr): laflp = 1,0000,88=1.02
Fator Tamanho da Area (Fta): taftp = 1.00/1.00=1.00
Fator Topografia (Fto): TaTp = 1,00/1.01=0.99

Valor Homogeneizado = Valor x Fir x Fta x Fto / Area
= 300.000,00 x 1,02 x 1,00 x 0,99/302.00 = R$ 1.003 11/m?

Valor Homogeneizado (v2) = R$ 1.003,11 / m®

3)Local : Rua Argentina — Chacara Girassal
Fonte : Imobilidria Salve

Informagdes : com vendedor

Valor de Oferta: R$ 328.000,00

Valor de Mercado: RS 300.000.00

Area: 301,50 m*

Fator Transposicao (Fir): laflp = 1,00/0 98=1 02
Fator Tamanho da Area (Fta): taitp = 1,00/1 00=1.00
Fator Topografia (Fto): Ta/Tp = 1.00/1.01=0.99

Valor Homogeneizada = Valor x Fir x Fta x Fto / Area
= 300.000,00 x 1,02 x 1,00 x 0,69/301,50 = RS 1.004 78/m®

Valor Homogeneizado (v3) = RS 1.004,78 / m® = g
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Com esses nimeros chega-se a seguinte meédia aritméatica:

vl = R3$ 1.006 64 /Im?
v2 = R§ 1.003,11 /m?®
v3 = R$ 1.004.78 /m*

Vm = vl + w2 + y3
N de elementos pesquisados

Vim = _1,006,64 + 1.003.11 + 1.004.78
3

Wm = R$ 1.004,84 im*

Q ir!terya!n_de confianga esta situado entre os valores:
Limite inferior(-30%) = R 1.004,84 /m2 x 0,7 = RS 703, 38/m°
Limite superior(+30%) = RS 1.004.84 /m2 x 1.3 = R$ 1.3086,29/m*

Todos os valores situam-se dentro do intervalo de confianga,
Como todos os valores situam-se dentro do intervalo de confianca,

resulta que o valor de RS 1.004,84 /m? representa o valor médio por metro
quadrado de terreno homogeneizado da regiao.

6.8 — Calculo do Valor do Terreno

" Para nl:utep'n_ns 0 valor do Lote de Terreno Avaliando devemos
multiplicar o valor médic por metra quadrado de terrenc hemogeneizado da

regiﬁ_u:a obtido na pesquisa pela drea do terreno em questao. demonstrado a
seguir . .

V=vVmx A
Onde :

V . Valor do Lote de Terreno Avaliando

Vm: Valor médio por m* homogeneizado da regido
A Area do terreno

V=1.004,84 x 301,75 = R$ 303.210,47

V = Valor Total do Lote de Terreno = R$ 303.210.47

F 43

Perito: Judicia! - Engenheiry Givil - Membro Tilcar do [BAFE/SP - M

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 4002768-17.2013.8.26.0019 e codigo LhlybmoJ.

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por LUCIANA GIBERTI PALERMO, liberado nos autos em 09/08/2017 as 14:08 .



| H ’ ’ FERICIAS JUDICIAIS NAS AREAS DE: AvaLiaghes,  fis- 139
L‘u ‘ 1| PRODUGOES DE PROVAS, PATOLOGIAS EM CONSTRUGOES, INDENIZAGOES,
oy ALUGLIEIS, MELIGDES, DESAPROPRIACCES. DIVISOES ETo
ENGENHARIA
MARCELO B. PENTEADO

Engenheiro Civil Membro Titular do IBAPE/SP n° 1745

6.9 — Conceito para Calculo da Construcio

Nas avaliagdes das construcdes o perito ira aplicar um fator

para obtencdo dos Valores de Mercado, dos imoéveis, para a regifo do
Municipio de Americana.

Concebido nos maldes dos estudos “ EDIFICAGOES — VALORES
DE VENDA *“ eglaborados pela Comissdao de Peritos nomeada pelo
Provimento n® 02/86 dos M.M. Juizes de Direito das Varas da Fazenda
Municipal da Capital, além de atualizar os valores nele previstos,
acrescentando neles novos conceitos, especialmeants para atender a evolugéo
das tipologias construtivas, mantendo, porem, os critérios e as tabelas praticas,

dada sua inegavel facilidade de uso & aceitagio pelos profissionais avaliadares.

Portanto de acorde com o momento atual de Mercado
Imobilidrio de Americana e regido, o Perito aplicara também o defletor de
20% ou sefa 0,80 nos valores homogeneizados.

Custo de Reproducéo — Agosto/ 2.017.
HB2ZN - R$ 1.220,04 / m* - Revisto " A constru gio "

Come ja dito acima, as construgies serso avaliadas pelo método

de custo de reproducdo. levando em consideracdo fatores de depreciacic
custolpadrée, idade aparente. conservacio, etc.

Coeficiente de depreciagio;

O valor da construglo foi calculado com base na tabela de custos
unitarios do SINDUSCON publicada na revista ‘Construgdo’. Estes custos
referem-se as construgfes novas, & por essa razao foi necessario aplicarmos um
coeficiente de depreciagiic corespondents & idade aparente do imbvel,
O coeficiente adotado foi obtido pelc método do valor decrescente. através
da farmula:

n
Kd={1-R)

Onde: Kd = coeficiente de dep reciagao
R = razdo de depreciagao ( R %)
n = idade aparente (anos)

Fl &0
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6.9.1 — Calculo do Valor da Construcio

Construcdo

Padrao Construtive = 2,43 x H8-2N {Construgdo -Capital)
Padrao Construtivo = 1,94 x H8-2N (Construgio —~Americana)
Idade Aparente = 40 anos frazdo deprec. = 1,5 (Kd = 0,970)
Estado de Conservagédo = Regular

Area de Construgio = 191 85 m?

Vuc =194 x 1.220,04 = 2.166, 88
Vo= Acx Vue x Kd

Onde : Ve = Valor da Construgao
Ac = Area de construcao
Vue = Valor unitario de construgao
Kd = coeficiente de depreciacgio

Vic=181,85 x 2.366 88 x 0.548
Vo = R 247 930,91

6.9.2 — Valor Total do Imdvel

V=Wi+\e

Onde: V' = Valor Total do Iméavel

WVt = Valor do terreno

Ve = Valor da construcao
V=Vt+Vc=R$ 303.21047 + RS 247 930,92

V = Valor Total do Imével = R$ 551.141,38
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[ 7 - RESULTADOS DAS AVALIAGOES

O perito vem informar a V. Exa. que:

O valor do imovel avaliando, ou seja, do Apartamento n® 3072
do 3° Andar do Condominio Oswaldo Cruz, localizado na Rua Valentim
Feltrin, n® 134, Parque Residencial Boa Vista, em Americana, Matriculado
sob. n® 51.520 do C.R.|. da Comarca de Americana é de R$ 425.239.17

(Quatrocentos e vinte e cinco mil, duzentos e trinta e nove reajs e
dezessete centavos),

O valor do imével avaliando, ou sgja, do Apartamento n® 203
do 2° Andar do Condominio Oswaldo Cruz, localizado na Rua Valentim
Feltrin, n® 134, Parque Residencial Boa Vista em Americana, Matriculado
sob. n® 51.517 do C.R.|. da Comarca de Americana & de RS 410.360.42

(Quatrocentos e dez mil, trezentos e sessenta reais e quarenta e dois
centavos).

O valor do imdvel avaliando, ou seja, do Prédio n® 207 da Rua
Uruguai, Chacara Girassol, em Americana, Matriculado sob. n°® 52.098 do
C.R.l. da Comarca de Americana & de RS 951.141,38 (Quinhentos e
cinguenta e um mil, cento e quarenta e um reais e trinta e oito centavos)

i 8 - ENCERRAMENTO ]

Nada mais a ser considerado, da-se por encerrado o presente
Laudo Avaliatério que & composto por 92 (cinguenta e duas) folhas

Impressas por computador apenas de um s lado, e devidamente timbradas
e rubricadas, sendo a ultima datada e assinada pelo perito.

N. termos, |. este g,
E. Deferimento
Americana, 8 de Agosto de 2.017.

Marcelo Bortolotte Penteado
Engenheiro Civil
CREA n® 5060782131
Membro Titular do IBAPE/SP n. 1745
- Inst, Brasileiro de Avaliacéies e Pericias de Engenharia -
Ferito Judicial
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