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PROCESSO :N° 0038675-77.2009.8.26.0564
AGAO :PERDAS E DANOS

REQUERENTE :ROBERTQO RIQUELME TORRES

REQUERIDC  :ADEMAR MOREIRA CASERTA E OUTRO

544 FGRO.17.00042314-5 1307 1537 B1

ALFREDQ VIEIRA DA CUNHA, infra-assinado, Tecndlogo Civil e
Engenheiro Civil, na qualidade de Perito Judicial, honrosamente
nomeado para Execuc¢do de Avaliacdo de Imbvel, apds ter concluido
a vistoria, as diligencias e os estudos que se fizeram
necessarios, vem respeitosamente, & presenga desse E. Juizo,
apresentar suas considera¢des e conclusdes consubstanciadas no

rresente;
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1 - INICIAIS

1.1 O presente Trabalho Técnico de Engenharia de Avaliagdes vem
trazer ao conhecimento do poder judicidrio e das partes, o
resultado da Avaliacdo de Imdével penhorado para garantia da

divida, em conformidade com as Normas vigentes. &57T

2 - OBJETIVO

2.1 O trabalho tem por objetivo, determinar YO Mais Ajustado
Valor de Mercado de Venda"™ para o avaliando (incluidas as
benfeitorias introduzidas), o qual estd localizado a Rua
Vicente Galafassi, n°® 370, Bairro Nova Petrdépolis, Sé&o

Bernardoe do Campo.

2.2 Apresentamos a seguir uma foto ilustrativa do avaliando:
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FOTO FACHADA IMOVEL

3 - FINALIDADE

3.1 O trabalho tem a finalidade de apurar o Valor de Venda com
base no valor médio de mercado praticade na regido do
entorno do avaliando, visando assim contribuir tecnicamerfe

para solucdo da lide. . ..

3.-44

Rua Francisco Cruz, n®211 - CEP: 04117-091, Bairro Vila Mariana, S&o Paulo/SP - Fone/ Fax: {11) 5082-2642
Celular: (11)96528 1558 - email: eng.alfredo.v.cunha@gmail.com - vdc.pericias@gmail.com




dﬁ’j//maéf Vot'rer cderr Crrresocr Avaliagbes e Peficids

Engenheiro e Tecnélogo Civil Consultoria e Engenharia Legal
Crea 050.187.273-2 Inspegdo Predial e Vistorias Técnicas

4 - INTERESSADO

4.1 Apresentam-se como interessados na avaliacdo, as partes
envolvidas no litigio bem como © Tribunal de Justica da

Cidade de S38o0 Bernardo do Campo do Estado de Sdc Paulo a

b

guem endere¢amos o presente trabalho.

(ﬂ/

5 - DOCUMENTAGAO

5.1 Para auxilio na fundamentacd3o do trabalho foram consultados
os documentos fornecidos, e Jjuntados pelo signatéario, a

saber:

¢ Crogquis de Localizacdo do Imével: ANEXO - T

¢ Documenta¢do: ANEXO - II
v" Matricula Imével - Docs. 01 a 08

v Capa do Carne de IPTU - Doc. 09

e Relatdrio Fotografico Imével: ANEXO - III

e Croquis / Planta: ANEXQO - IV

¢ Responsabilidade Técnica (ART): ANEXQO - V

¢ Calculos Avaliatérios com base na utilizacdo do Método
Comparativo Direto de Dados de Mercado para a Parcela

Construgdoc, a qual jé& contempla a Parcela Terreno;

¢ Classificacdo das Benfeitorias com base na utilizacdo das
Tabelas de Depreciacgdo pela Idade e Estado de Conservac

das Edificacdes;
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5 - DOCUMENTAGAO

5.2 Nido foram efetuadas investigac¢des quanto & correcdo dos
documentos fornecidos, sendo que todas as informacgdes
relevantes foram tomadas como de boa fé e as medicdes que se
fizeram necessarias foram executadas com trena de fita e

b3

trena digital.

6 - METODOLOGIA

6.1 Sera wutilizado o© Método de Ana&lise dos documentos
fornecidos e Jjuntados, bem como dos dados pesquisados,
comparando-os com 0s resultados obtidos nas diligéncias de
campo, destacando as divergéncias e apontando as

discordancias que forem pertinentes.

6.2 Preliminarmente sera apresentada a metodcoclogia e
posteriormente o© resultade dos calculos avaliatérios

obtidos.

6.3 Para efeito dos célculos avaliatdérios serdo considerados as
dimensdes grafadas na Documentac¢do fornecida, em nosso caso
os dados da Matricula e do IPTU para a Parcela Terreno e as
dimensdes reais para a Parcela Construcdo, efetuando as
devidas ponderagdes ou correcdes de areas gque por ventura

se fizerem necesséarias.

6.4 Serdo utilizados no presente trabalho os elementos
comparativos obtidos, quando em diligencias pela regido do
entorno do avaliando e também guando em pesquisas em sites

de imobiliadrias da Internet, se necessario.

L
r
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6 - METODOLOGIA

6.5

Na sequéncia sérao efetuados o0s célculos avaliatérios do
Valor de Mercado com wutilizacdo do Método Comparativo
Direto de Dados de Mercado pela Metodologia Classica sem a
necessidade da utilizacdo do Fator de Transposicido Temporal
uma vez que comparativos wutilizados estdo ofertados no
mercado num periodo inferior a 6 meses da data da

avaliacao. lp

0 valor do Imbével resultara da andlise dos valores
ofertados no mercado, 0s quais foram obtidos em
conformidade com os preceitos da Norma de Avaliacdo de Bens
Iméveis Urbanos NBR 14653-2, em vigéncia a partir de 1° de
julhe de 2004, bem como a Norma para Avaliacdo de Imbveis
Urbanos deo IBAPE/SP, de 2002, e atualizacdes, no que tange
ao tépico Tratamento por Fatores e Classificacdo dos

Padrdes Construtivos das Edificacdes.

Serd3o utilizados também varios conceitos de Engenharia de
Avaliacdes e de Estatistica, os quais serdo descritos em

sublitens especificos.

Os trabalhos Técnicos de Engenharia de Avaliacdes, sao

definidos de acordo com as Normas, como:

© Parecer Técnico: “Relatdrio circunstanciado, ou
esclarecimente técniceo emitido por um profissional
capacitado e legalmente habilitado sobre assuntoc de sua
especialidade (NBR 14.653-1)".

= Laudo: “Parecer técnico escrito e fundamentado, emitido
por um especialista indicado por autoridade, relatando o
resultado de exames e vistorias, assim como eventuads
avaliacbes com ele relacionadas.”
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6 - METODOLOGIA

6.9

Finalmente & indispenséavel que sejam fixados os conceitos do

gue seja avaliar ou determinar o valor. [ g()

0 valor a ser determinado corresponde sempre adgquele qgque, num
dado instante, ¢é uUnico, qualguer gque seja a finalidade da
avaliacdo. Esse valor é uma qualidade inerente a um bem, que
representa a importdncia para sua aquisic¢do, posse, ou
renda, onde destacamos:

© Valor de Mercado: Quantia mais provdvel pela qual se
negociaria voluntariamente e conscientemente, numa data de
referéncia, dentro das condi¢des do mercade vigente (NBR
14653-1).

= Valor Residual: Quantia representativa do valor do bem ao
final de suva vida util (NBR 14653-1).

= Prego: é a quantidade de dinheiro pela qual se efetua uma

operacdo imobilidria.

© Aluguel: ¢é uma relag¢do juridica onde uma das partes se
obriga a ceder a outra, mediante pagamento, o uso e gozo
de bem infungivel, mdével ou imdével. Também consiste na

capacidade de um imével de gerar renda.

= Avaliagdo: é a determinagdo técnica de valor de um imdvel,

ou de um direito sobre o imovel.

6.10 Os métodos para a avaliac8o de imdéveis urbanos classificam-

se em: Diretos e Indiretos, podendo ser conjugados em alguns

casos.

e (lassificados como “Métodos Diretos” estdo o "Método
Comparativo de Dados de Mercado” e o "“Método ComparadNvo
de Custo de Reprodu¢do de Benfeitorias”. ..

-
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6 — METODOLOGIA

6.10 Continuacio:

e Como “Métodos Indiretos”, figuram o “Método da Renda”, o
“Método Involutivo” e o “Método Residual”.

6.11 Em sintese, o0s métodos de avaliagdc podem ser assim

caracterizados:

o Método Comparativo de Dados de Mercado: ¢é aguele que
define o valor através da comparagdo com os dados de
mercado assemelhados gquanto as caracteristicas intrinsecas
e extrinsecas;

= Método Comparativo do Custo de Reproducio de Benfeitorias:
é aquele gque apropria o valor de benfeitorias através da
reproducdo de custos de seus componentes, ao gual deve ser
somado o valor calculado do terreno e do custo de
comercializagdo, guando houver;,

= Método da Renda: ¢ aguele que apropria o valor do imdvel,
ou de suas partes constitulivas com base na capitalizacdo
presente da sua renda liquida, real ou prevista;

-

© Método Involutivo: é aquele baseado em modelo de estudo de
viabilidade técnico - econdémico alicergado no
aproveltamento eficiente do terreno;

o Método Residual: é aquele gque define o valor do terreno
por diferenca entre o valor do imével e suas benfeitorias,
on o valor destas subtraindo o valor do terreno, devendo
ser considerado, também, quando for o caso, o fat e
comercializagdo.
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6 — METODOLOGIA

6.12

6.13

6.14

6.15

Convém destacar que, quando da aplicacdo da Metodologia da
Renda, principalmente no gque tange a obtencido de valores
locaticios, a mesma se fundamenta no principio de que o
valor de uma determinada propriedade & funcdo de sua
capacidade de gcrar renda. A propriedade constitui o
denominado “Capital Imével”, que deve ser rentabilizado a
uma "Taxa de Renda” variédvel em funcdc da localizacgdo, do
tipo de imdvel, e da conjuntura econdmica do momento da

avaliacédo.

A taxa de renda pode ser oblida através de diversos

processos, dentre os quails, os mais utilizados sao:

e Método Comparativo;
e Cdlculo da Taxa de Renda Composta:[Capital Terreno + Capital Construgdo |

e Taxa de Renda de Mercado;

Na utilizagdo do Método da Renda, quand¢ nao for
tecnicamente viavel, a obtencéo da Taxa de Renda
diretamente do mercado, ou seja, a obtencdo através de uma
coleta de dados de imdveis que estejam ao mesmo tempo a
venda e & 1locag¢do, o avaliador pode utilizar parametros ja
pré-determinados e de ampla utilizacdo na 4rea de

Engenharia de Avaliacgdes.

Em assim sendo, & uma das praticas notdérias na Engenharia de
Avalia¢des a obtencdo do valor locaticio apenas a partir de
seu valor de venda, com a incidéncia sobre este de uma Taxa
de Renda uUnica e fixa, fazendo uso entao da seg te

foérmulac: .

»
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6 — METODOLOGIA
6.15 Continuacio: (o%;
» FORMULA - I; @

VoM =Vim x 0,10
12

Onde:

V o = Valor Locaticio de Mercado

V m = Valor do Imével

0,10 = Taxa de Rentabilidade Projetada
12 = Periodo em meses

6.16 Dentro da mesma analogia poder-se-a projetar o valor de um
imével partindo-se de seu valor de locacdo, conforme a

formula a seguir:

» FORMULA -I;

Vip=VLm x 12
010

Onde:

‘ Ve = Valor do Imoével Projetado
V .m = Valor Locaticio de Mercado
12 = Periodo em meses
0,10 = Taxa de Rentabilidade Projetada

6.17 Por outro lado o Eng.°® Jose Carlos Pellegrino recomenda a
utilizagdoc de uma taxa de renda liquida composta, a qual
considera taxas parclais diferenciadas para a Pargela

| Terreno e para a Parcela Construcdo, a saber:
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6 — METODOLOGIA

6.17 Continuacdo: b€L1
QUADRO - 1 : TAXA DE RENDIMENTO LIQUIDO ANUAL
CAPITAL TERRENO CAPITAL COSNTRUCAO
TAXAS TAXAS
BASICA 8,0% BASICA 8,0%
NAO LIQUIDEZ 1,5% NAO LIQUIDEZ 1,5 %
VALORIZACAO NATURAL {-)1,5% DEPRECIACAO FISICAMEDIA | 20%
VACANCIA 8,0% VACANCIA 1,0%
| FINAL 8,0% FINAL 12,5%
§ TAXA ATUALIZADA 6,0 % TAXA ATUALIZADA 10,0 %
|
|
| . 6.18 De acordo com a norma de Avaliacdo de Bens, em vigéncia, a

NBR 14653-2, os Graus de Precisdc e Fundamentacdo de uma
avaliacdo sdo os que retratam a especificacdo do trabalho,
sendo estes graus maiores, quanto menor for a subjetividade

contida na avaliacdo.

6.19 A especificacdo de uma avaliagdo estd condicionada a
abrangéncia da pesquisa, a confiabilidade e & adequacado dos
dados <coletados, e pdr fim a qualidade do tratamento

aplicado no processo avaliatério.

‘ 6.20 Para que possamos realizar uma Avaliacdoc faz-se necessario a
obteéngdo de um conjunto de informacdes do mercado
imobiliario, denominada amostragem, cujo estudo permitira
gque se chegue ao valor do imbével ou da parcela deste a ser
avaliada. Entretanto, wuma vez que a obtencdo de uma
amostragem totalmente homogénea raramente ocorre, é
frequente e indispensavel o tratamento dos dados do conjunto
pesquisado por um processo estatistico que contemple a
influéncia das diversas variaveis que concorrem para a
formacdo dos preg¢os de imdveis naquele mercado, e, entdo

assim, obter o valor procurado.
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6 - METODOLOGIA

6.21 Assim sendo existem duas escolas distintas no que se refere

as modalidades de tratamentos dos dados pesquisados:

e A primeira delas, mais antiga, opta pelo tratamento via
Estatistica Descritiva, ou Homogeneizacio, hoje

denominada, de TRATAMENTO POR FATORES;

e A segunda, opta pelo emprego de Estatistica Inferencial e
Redes Neurais, denominada também de INFERENCIA
ESTATISTICA, a qual utiliza como principal ferramenta de |
trabalho programas de compulador para obtencao da eguacgdo
matematica gque melhor explica o modelc estatistico

analisado.

6.22 Para o desenvolvimento de uma avaliacido sugere-se priorizar

a utilizacdo METODO COMPARATIVO DE DADOS DE MERCADO, para

obtencdo do valor do imdével, com tratamento dos dados do

espaco amostral através da aplicacdo da METODOLOGIA DE

TRATAMENTO POR FATORES, e ainda, o0s elementos comparativos

serdo classificados de acordo com a Idade Aparente e Estado

de Conservacdo;

6.23 Destacamos ainda que, para melhor fundamentar os calculos
avaliatérios do trabalho ora apresentado, faz-se necessario
elencar alguns conceitos de matemdtica e estatistica, os

quais serdo descritos a seguir:

© Média Aritmética: Valor igual & soma dos numeros que
compdem um espa¢o amostral dividido pela quantidade de
elementos desse espag¢o amostral.

-
.
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6 — METODOLOGIA

6.23 Continuacao: {Dgxb

= Mediana: Valor tal, gque a metade dos numeros em uma (0/
relacido esta acima dele, e metade estd abaixo dele.

= Moda: Valor que ocorre com maior frequéncia em uma lista
de numeros, ou espag¢o amostral.

= Diagrama de Freguéncia: Diagrama de barras dque 1ilustra
| quantas observag¢des se enquadram em cada categoria.

| = Varianga: Medida de dispersdo para uma relagdo de numeros,
| e, simboliza-se por “ ¢ 2" (Sigma ao quadrado).

© Desvio Padrdo: Consiste no erro padrdo da Média, e o
desvio padrio médio absoluto, ¢é uma boa medida de
dispersdo porque da a distancia média de cada numero em
relacdo a média. O desvio padrdo é representado pela Rai:z
quadrada da Varianga.

| © Distribuicde “ t " - Student: Consiste em sintese numa
| distribuicdo de probabilidades adeguadas a pequenas
. amostras, a qual através do teste de hipéteses tem a

finalidade de obter um intervalo de confianca bem

ajustado, em gue a média aritmética  se  enquadre
| perfeitamente, eliminando ao méaximo as distorgdes, dque
| “puxam” de forma significativa a média para cima ou para
baixo.

© Coeficiente de Variacdo ( CV ): Consiste na relagido
existente entre o Desvio Padrd@oc e a Média Aritmética, ou
seja, divide-sc, de forma direta, o valor do Desvio Padréo
pelo valor da Média Aritmética. Quanto menor o valor do
quociente obtido, mais confiavel seréd o valor obtido como
Média.
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6 — METODOLOGIA

6.24 Para a determinacdo do valor atual de mercado do avaliando,

6.25

6.26

foi wutilizado o Método Comparativo Direto de Dados de
Mercado, sendo que este estabelece de forma direta um
sistema de comparacdo com imdveis similares, através da
coleta de dados de mercado em pesquisas efetuadas Jjunto a
imobiliarias, profissionais especializados, proprietarios,
anuncios classificados, internet, 6rgdos publicos e outros
veiculos que possam fornecer informagdes basicas e concretas
dos imoveis ofertados ou comercializados recentemente na

regiio do entorno do avaliando.

A similaridade dos imdveis, principalmente quanto ao uso, €
de fundamental importancia para que tenhamos elementos que

possam ser comparados de forma direta.

No processo comparativo, muito embora a pesquisa abranja
iméveis similares, em Aarea, padrdo e localizagdo, estes
requerem uma melhoria no seu grau dé uniformizacao, obtida
por outro processo auxiliar, denominado Homogeneizagdo de
Valores, sendo gue tal processo, recomendado tecnicamente,
visa corrigir as discrepincias dos elementos do espago

amostral, através de fatores fundamentais, tais como:

e Localizacdo, atualizacdo, fonte, testada, profundidade,
topografia, padrio, idade, quantidade de vagas de
garagem, etc., ©0s dquais s3o fatores qualitativos e sao
levados em conta para que os elementos sejam mais
comparéaveis, ndoc obstante a similaridade Jj& pr

selecionada na pesquisa.
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6.27 0 método comparativo de dados de mercado, apesar de sua

6.

6.

6.

28

29

30

simplicidade, é dos mais precisos pela relacdo direta de
cotejamento com o mercado, evitando quando possivel a
utilizacdo de Processos Indiretos, que na mailoria das vezes
acarretam distorc¢Bes e imprecisdes, tais como: Métodos da

Renda, Evolutivo, Involutivo e Residual;

0 método comparativo, dadas as caracteristicas do imdvel em
questdo, e pela viabilidade de sua aplicagdo ao case, é o
gque mais se ajusta para a determinacdo do valor de mercado

para o imével obijeto da Avaliacao.

Para melhorar ainda mais a precisdo, apdés o processo de
homogeneizacdo, a média obtida passa por processo de
saneamento de valores que eventualmente situam-se muito

distantes do seu valor médio, distorcendo o valor unitario.

Para determinacdo do valor das benfeitorias existentes tanto
no avaliando quanto nos elementos comparativos, benfeitorias
estas devidamente depreciadas pela idade e estado de
conservacdo, serd utilizada como principal ferramenta, para
classificar o© padrao construtive, o estudo “WALORES DE
EDIFICACOES DE IMOVEIS URBANOS” 2002 (e atualizacdes),
elaborado pelo INSTITUTO BRASILEIRC DE AVALTIAGCOES E PERICIAS
DE ENGENHARIA DE SAO PAULO - IBAPE/SP.

15-44

Rua Francisco Cruz, n® 211 - CEP: 04117-091, Bairro Vila Mariana, S8o Paulo/SP - Fonef Fax: (11) 5082-2642
Celular; {11) 96529 1558 - €mail: eng.alfredo.v.cunha@gmail.com - vdc.pericias@gmail.com

AvaliagOes e Peridias65

K88
(%




96%2%449'?ﬁ%@amﬂévﬁgkﬂka

Engenheliro e Tecnblogo Civil Consultoria @ Engenharia Legal
Crea 060.187.273-2 Inspegdo Predial e Vistorias Técnicas
6 METODOLOGIA

6.31 0 citado estudo objetivou atender as necessidades do

Engenheiro de Avaliacdes, no que tange aos critérios e
procedimentos atualizados para a avaliagdo de benfeitorias
urbanas em condicdes rotineiras de mercado. O seu contetdo
compreende aspectos qualitativos que permitem o]

enquadramento de padrdes construtivos dentre diversas

tipologias, bem COmo resultados quantitativos que’

possibilitam estimativas de valores de venda, além de
recomendacdes gquanto ao critério de deprecia¢do, conforme

Tabelas a seguir:

TABELA 1 - VALORES PADRAO { Base R 4 N - SINDUSCON/SP)

CLASSE GRUPO PADRAD : INTERVALD D-E VALDRES
Minimo | Médio | Miximo

1.1 - BARRACO 1.1.1- Padrfo R‘kistioo 0,060 0,090 0,120

1.1.2- Padrdo Simples 0,132 0,156 0,180

1.2.1 - Padro Rustico 0,360 0,420 0,480

1.2.2- Padrio Proletdrio 0,452 0,576 0,660

1.2.3 - Padro £condmico 0,672 0,786 0,900

12-casa 1.2.4 - Padrio Simples 0,912 1,056 1,20

1.2.5- Padrdo Médic 1,212 1,386 1,560

1.2.6 - Padr3o Superior 1,572 1,776 1,980

1- RESIDENCIAL 1.2.7 - Padriio Fino 1,992 2,436 2,880
1.2.8- Padrdo Luxo Acimade 2,89

1.3.1- Padr5o Econfmico 0,600 0,810 1,020

Sem elevador 1,032 1,266 1,500
Cormn elevador | 1,260 1,470 1,680
1.13- Padriio Médio Sem alevador 1,512 1,745 1,980
1.3- APARTAMENTO Com elevador 1,692 1,926 2160
Sem elevador | 1992 2,226 2,460
Cometevador [ 2172 | 2406 [ 2640

1.3.2 - Padrfo Simples

1.34 - Padrio Superior

1.3.5- Padr3o Fino 2,652 3,066 3,480
1.3.6- Padrdo Luxo Acimade 3,49
2.1.1- Padro Econbmico 0,600 0,780 0,960

Semelevador { 0,972 1,206 2,440
Com elavador 1,200 1,410 1,620
Sem alevador 1,452 1,656 1,860

2.1.2- Padr3o Simples

2.1.3- Padrio Médio

2.1- ESCRITORIO Comelevador | 3,632 1,836 2,040
2- COMERCIAL - 2.1.4- Padrio Superior Sem elevador 1,872 2,046 2,220
SERVICO Com elevador | 2,052 2,286 2,520
INDUSTRIAL 2.1.5- Padr8o Fino 2,532 3,066 3,600
21.6- Padr3o luxo Acima de 3,61
2.2.1 - Padrlio Econbmico 0,240 0,360 (480
22. GALPAD 222- Padrdo Simplles 0,492 0,726 0,960
[2.2.3- Padrio Médio 0,972 1,326 1,680
2.2.4 - Padr3o Superior Acima de 1,69
3.1.1- Padrdo Simples 0,060 0,120 0,180
3- ESPECIAL 3.1-COBERTURA |3.1.2-Padric Médio 0,192 0,246 0,300
3.1.3 - Padriio Superior 0,312 0,456 0,600

A tabela acima vincula os coeficientes do Estudo Valores de EdificagBes de Imdveis Urbanos, publicados pelo IBAPE/SP em
Nov/20086, diretamente vinculado ao Padr3o Construtivo R N do SINDUSCON/SP.
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6.31 Continua¢do:

TABELA 2 - VIDA REFERENCIAL

CLASSE S PADRAO VIDA REFERENCIAL | VALOR RESIDUAL
Ir {anos) "R" {%)
BARRACO RUSTICO 5 0
SIMPLES 10 4]
RUSTICO 60 20
PROLETARIO 60 20
ECONOMICO 70 20
CASA SIMPLES 70 20
MEDIO 70 20
RESIDENGAL SUPERIOR 70 20
FINO 60 20
LUXO 60 20
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
ESCRITORIO MEDIO 50 20
SUPERIOR 60 20
FINO 50 20
LUXO 50 20
COMERCAL ) RUSTICO 60 20
GALPBES SIMPLES 60 20
MEDIO 80 20
SUPERIOR 80 20
RUSTICO 20 10
COBERTURAS SIMPLES 20 10
SUPERIOR 30 10
FOC - Fator de Adequaciio ao Obsoletismo e ao Estado de conservagiio. FOC=R+k *{1-R}, onde:
R = Coeficiente Residual correspondente ao Padrdo, expresso em decimal, obtido na Tabela - 2 {Acima)
K = Coeficiente de Ross/Heideck, encontrado na Tabela - 2. A Vida Referencial e o Valor Residual (R ),
estimados para os padrSes especificados neste estudo estas na tabela acima. Obtem-se o coeficente *
K", na Tabela - 2, mediante dupla entrada. Na linha, entra-se com o nimero da relago percentual
entre aidade da edificacio na época de sua avaliacio { Ic), e a vidareferendal { Ir } relativa ao Padrao
Construtivo Adotado. Na coluna, utiliza-se a letra correspondente ao Estado de Conservagdo da |
Edificagio, fixado segundo as faixas especificada no Quadro - A.
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6.31 Continuagdo:

TABELA 3: QUADRO A { CARACTERISTICAS ESTADO CONSERVACAO )

ESTADO DA Pepreciagio
Ref. Caracteristicas
EDIFICAGAO (%)
Edificacio nova ou com reforma geral e substancial, com menos de
A Nava 0,00 dols anos, que apresente apenas sinais de desgaste natural da
pintura extrena.
Edificagio nova ou com refarma geral e substancial, com menos de
8 Entre nova e regular 0,32 dois anos, que apresente hecessidade apenas de uma demio leve
de pintura para recorhpor a sua aparéndia.
Edificacio seminova ou com reforma geral e substancial entre2e 5
anos, cujo estado geral possa ser recuperado apenas com reparos de
C Regular 2,52 e e . .
eventuais fissuras superfidais localizadas e/ou pintura externa e
interna.
Entre regular e Edificacio seminova ou com reforma geral e substancial entre 2e 5
D necessitando reparos 8,09 anos, cujo estado geral possa ser recuperado com reparo de fissuras
simples e trincas localizadas e superfidais e pintura interna e externa.
Edificacio cujo estado geral possa ser recuperado com pintura
e Necessitando de 18.10 interna e externa, apds reparos de fissuras e trincas superficiais
raparos simples ' generalizadas, sem recuperagio do sistema estrutural.
Eventualmente, revisio do sistema hidrdulico e elétrico.
Edificagio cujo estado geral possa ser recuperado com pintura
interna e externa, apds reparos de fissuras e trincas, com
estabilizagio efou recuperagio localizada do sistema estrutural.
Necessitando de As instalagtes hidriulicas e elétricas possam ser restauradas
F raparos de simples a 33,20 mediante a revisio e com substituicio eventual de algumas pecas
importantes desgastadas naturalmente. Eventualmente possaser necessériaa
substitui¢io dos revestimentos de pisos e paredes, de um, ou de
outro cémodo. Revisdo da impermeabilizaz3o ou substituigdo de
telhas da cobertura.
Edificacio cujo estado geral possa ser recuperado com pintura
interna e externa, com substituigio de panos de regutarizagio da
alvenaria, reparos de fissuras e trincas, com estabilizagio e/ou
. recuperacio de grande parte do sistema estrutural. As instalagbes
Necessitando de . p . & ,g . P : =
G K rtant 52,60 hidraulicas e elétricas possam ser restauradas mediante a
reparos importante - o .
P P s substituicio das pegas aparentes. A substituic3o dos revestimentos
de pisos e paredes, da maioria dos cdmodos, se faz necessaria.
Substituicio ou reparos impartantes na impermeabilizacio ou no
telhado.
Edificagiio cujo estado geral seja recuperado com estabilizagio efou
Necessitando de recuperagcdo do sistema estrutural, substituigio da regulariza¢do da
H |raparos importantes a 75,20 alvenaria, reparos de fissuras e trincas. Substituicio das instalagdes
edificagio sem valor hidrdulicas e elétricas. Substituigio dos revestimentos de pisos e
paredes. Substituigio de impermeabilizagio cu do telhado.
| Sem valor 100,00 |Edificagio em estado de ruina.
NOTA: As caracteristicas relativas aos Estados de Conservagdo supra explicitadas devem ser tomadas com
referencia geral, cabendo ao Avaliador a ponderagBo das observages colhidas em vistoria
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6.31 Continuacdo: 09)\
TABELA 4 - ESTADO DE CONSERVACAO
IDADE EM % ESTADO DE CONSERVAGAO
DA VIDA
REFENCIAL A B C D E F G H
2 0,990 0,987 0,965 0,910 0,811 0,661 0,469 0,245
4 0,979 0,976 0,955 0,900 0,802 0,654 0,464 0,243
3 0,968 0,965 0,944 0,890 0,793 0,647 0,459 0,240
8 0,957 0,954 0,933 0,879 0,784 0,639 . 0,454 0,237 : —
- T 10 0,945 0,942 0,921 0,869 0,774 0,631 0,448 0,234
12 0,933 0,930 0,909 0,857 0,764 0,623 0,442 0,231
14 0,920 0,917 0,897 0,846 0,754 0,615 0,436 0,228
16 0,907 0,904 0,884 0,834 0,743 0,606 0,430 0,225
i8 0,894 0,891 0,871 0,821 0,732 0,597 0,424 0,222
20 0,880 0,877 0,858 0,809 0,721 0,588 0,217 08,218
22 0,866 0,863 0,844 0,796 0,709 0,578 0,410 0,215
24 0,851 0,848 0,820 0,782 0,697 0,569 0,403 0,211
26 0,836 0,834 0,815 0,769 0,685 0,559 0,396 0,207
28 0,821 0,818 0,800 0,754 0,672 0,548 0,389 0,204
30 0,805 0,802 0,785 0,740 0,659 0,538 0,382 0,200
32 0,789 0,786 0,769 0,725 0,646 0,527 0,374 0,196
34 0,772 0,770 0,753 0,710 0,632 0,516 0,366 0,192
36 0,755 0,753 0,736 0,694 0,619 0,504 0,358 0,187
38 0,738 0,735 0,719 0,678 0,604 0,493 0,350 0,183
A0 0,720 0,718 0,702 0,662 0,590 0,481 0,341 0,179
42 0,702 0,700 0,684 0,645 0,575 0,469 0,333 0,174
44 0,683 0,681 0,666 0,628 0,560 0,456 0,324 0,169
46 0,664 0,662 0,647 0,610 0,544 0,444 0,315 0,165
48 0,645 0,643 0,629 0,593 0,528 0,431 0,306 0,160
50 0,625 0,623 0,609 0,574 0,512 0,418 0,236 0,155
52 0,605 0,603 0,590 0,556 0,495 0,404 0,287 0,150
54 0,584 0,582 0,569 0,537 0,478 0,390 0,277 0,145
56 0,563 0,561 0,549 0,518 0,461 0,376 0,267 0,140
58 0,542 0,540 0,528 0,498 0,444 0,362 0,257 0,134
60 0,520 0,518 0,507 0,478 0,426 0,347 0,246 0,129
62 0,498 0,496 0,485 0,458 0,408 0,333 0,236 0,123
64 0,475 0,474 0,463 0,437 0,389 0,317 0,225 0,118
66 0,452 0,451 0,441 0,416 0,370 0,302 0,214 0,112
68 0,429 0,427 0,418 0,394 0,351 0,286 0,203 a,106
70 0,405 0,404 0,395 0,372 0,332 0,271 0,192 0,100
72 0,381 0,380 0,371 0,350 0,312 0,254 0,180 0,094
74 0,356 0,355 0,347 0,327 0,292 0,238 0,169 0,088
76 (0,331 0,330 0,323 0,304 0,271 0,221 0,157 0,082
78 0,306 0,305 0,298 0,281 0,250 0,204 0,145 0,076
80 0,280 0,279 0,273 0,257 0,229 0,187 0,133 0,069
82 0,254 0,253 0,247 0,233 0,208 0,170 0,120 0,063
84 0,227 0,226 0,221 0,209 0,186 0,152 0,108 0,056
86 0,200 0,200 0,195 0,184 0,164 0,134 0,095 0,050
88 0,173 0,172 0,168 0,159 0,142 0,115 0,082 0,043
90 0,145 0,145 0,141 0,133 0,119 0,097 0,069 0,036
92 0,117 G,116 0,114 0,167 0,096 0,078 0,055 0,029
94 0,088 0,088 0,086 0,081 0,072 0,059 0,042 0,022
96 0,059 0,059 0,058 0,054 0,048 0,040 0,028 0,015
98 0,030 0,030 0,029 0,027 0,024 0,020 0,014 0,007
100 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000 J
vatores Tabulados para o Coeficiente " K ". Para Valores de |dades Intermediarias sugere-se a Interpolagio
entre os Valores Inferior e Superior.
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6.32 Para elaboracio do presente trabalho de Avaliacado, serdo
utilizadas como ferramentas complementares de auxilio, a
tabela de CHAUVENET e STUDENT, conforme indicado a seguir:

TABELA - 5: CHAUVENET ( Valores de "C™ em fungfo de "n" ) - SANEAMENTO DA AMOSTRA

n C n C n C n C
5 1,65 13 2,07 21 2,26
6 1,73 14 8]

3 1,49 . 2,1 22 2,28
7 1,80 15 2,13 23 2,30
8 1,86 16 2,16 24 2,31
=] 1,92 17 2,17 25 2,33
10 1,96 18 2,21 30 2,39

4 1,57
11 2,00 19 2,22 40 2,50
i2 2,03 20 2,24 S50 2,58

NOTA: Valores de "C” para "n" =2 e 3, foram obtidos porinterpolagiio

TABELA - 6: VALORES COEFICIENTES “ t ,* DISTRIBUICAO STUDENT COM " ¥V * GRAUS DE LIBERDADE - N

C = Nivel de Confianga

REGRESSORES STUDENT
tagsss | Yase | T oers t o495 t a90 tosw [ Yars [ Yom { Yaso { Y oss
NC 99% 98% 95% 90% 80% 60% 50% 40% 20% 10%
AT 1% 2% 5% 10% 20% 40% 50% 60% 80% 90%
1 63657 | 31821 | 12706 6,314 3,078 1376 | 1000 | 0727 | o315 | oS8
2 9,925 | 6,965 | 4,303 2,920 1,886 1,061 | 0815 | 0617 | 0289 0,142
3 5841 | 4541 3,182 2,353 1,638 0978 | 0,765 | 0584 0,277 | 0137
4 4604 | 3,747 2,776 2,132 1,533 0941 | 0743 | o569 | 0271 0,134
5 4,032 | 3,365 | 257 2,015 1,476 0920 [ 0,727 { 0,559 0,267 | 0,132
6 3,707 | 3,143 | 2447 1,943 1,440 0906 | 0,718 | 0,553 0,265 0,131
7 3,499 | 2998 | 2365 1,895 1,415 0896 | 0711 | 0,549 | 07263 0,130
8 3,355 | 2,896 | 2,306 1,860 1,397 0889 | o706 | 0546 | 07262 0,130
9 3250 | 2871 2,262 1,833 1,383 08383 | 0,703 | 0543 0,261 0,129
10 3,160 | 2,764 2,228 1,812 1,372 0879 { 0700 | o542 | o260 | 0,129
11 3,106 | 2718 2,201 1,796 1,363 0876 | 0697 | 0540 { 0260 | 0,129
12 3,055 | 2,681 2,179 1,782 1,356 0873 | 0695 | 0539 0,259 0,128
13 3,012 2,650 | 2,160 1,771 1,350 0370 | 0,694 | 0,538 0,259 0,128
14 2,977 2,624 | 2,145 1,761 1,345 0868 | 0692 | 0537 | o258 | o128
15 2,947 2,602 2,131 1,753 1,341 0866 | 0,691 | 0536 | 0,258 0,128
16 2,921 | 2583 | 2,470 1,746 1,337 0865 | 0690 | 0535 | 0358 ) 0318
17 2898 | 2567 | 2,110 1,740 1,333 0,863 | o689 | 0534 0,257 0,128
18 2,878 | 2,552 2,101 1,734 1,330 0862 | 0688 | 0534 0,257 | 0,127
19 2,861 | 2,539 2,093 1,729 1,328 0,861 0,688 | 0533 0,257 | 0127
20 2,845 2,528 2,086 1,725 1,325 0860 | 0,687 | 0533 [ 0257 | 0127
21 2,831 2,518 2,080 1,721 1,323 0859 | 0686 | 0532 | 0257 | 0127
22 2,819 2,508 2,074 1,717 1,321 0858 | 0686 | 0532 | 0256 | 0127
23 2,807 2,500 | 2,069 1,714 1,319 0858 { 0,685 | 0532 | 0256 | 0,127
24 2,797 | 2,492 2,064 1,711 1,318 0857 | 0685 | 0531 0,256 | 0,127
25 2,787 | 2,485 2,060 1,708 1,316 0856 | 0,684 | 0531 02s6 | 0,127
26 2,779 | 2,479 2,056 1,706 1,315 0856 | 0684 | 0531 0256 | 0,127
27 2,771 2,473 2,052 1,703 1,314 0855 ) o684 | 0531 0256 | 0,127
28 2,763 2,467 | 2,048 1,701 1,313 0355 | 0683 | os53¢c | o256 | 0,127
29 2,756 | 2462 2,045 1,699 1,311 0854 | o683 | o530 | 0256 | 0127
30 2,750 | 2457 | 2,042 1,697 1,310 0854 | 0,683 | o530 | 0256 | 0,127
40 2,678 | 2,403 2,009 1,676 1,299 0851 | 0,681 | 0529 | 0255 | 0,126
60 2,639 | 2374 1,990 1,664 1,292 0,848 0,679 | 0527 | 07254 0,126
120 2,618 | 2,351 1,980 1,657 1,289 0845 | 0677 | 0526 | 0,254 0,126
< 2,576 | 2,326 1,960 1,645 1,282 0,842 0,674 | 0,524 0,253 0,126
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6.33 Para o caso de afericio de valores atemporais, ou sela, em

6.34

6.35

datas diferentes da data da vistoria devera ser utilizado um

Fator de Transposicao de Valores ao longo do tempo.

0 fator de transposi¢do qual poderéd ser embasado nas tabelas
dos trabalhos técnicos do IBAPE/SP (R g N), da Revista
Construcaoc Mercado, ou seja, o Custo Unitario Béasico para a
Construcdo Civil (CUB), Indice de Precos ao Consumidor
(IPC), e ainda, ser embasado em Indices Econdmicos de

atualizacio monetaria tais como, IGP-M, dentre outros,.

Para o caso de aferic¢do de valores atemporais, ou seja, em
datas diferentes da data da vistoria deverd ser utilizado um

Fator de Transposicdo de Valores ao longo do tempo.

PRECISAO E FUNDAMENTAGAO

Em obediéncia ao que prescreve a Norma de Avaliagdes de
Iméveis, em vigéncia, a saber, a NBR 14653-2 da Associagio
Brasileira de Normas Técnicas - ABNT, as avaliac¢des técnicas
devem ser enquadradas em um determinado Grau de Precisao,

bem como em um determinado Grau de Fundamentacdo.

Portanto esta Avaliacdo serd enquadrada nos graus abaixo
indicados, sendo que os pré-requisitos para enquadramento se
encontram de acordo com as tabelas constantes da Norma de

Avaliacdes, as quais sdo transcritas no item a seguir.

QUADRO - 2 : NIVEIS PRECISAO E FUNDAMENTACAO

v NIVEL DE PRECISAQ T
v NIVEL DE FUNDAMENTACAO - 1
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7.3 Apresentaremos a seguir as Tabelas de Graus de Precisdo e ‘

Fundamentacdo previstas em Norma. {Ot’)g |

|

TABELA 1 - Graus de fundamentacéo no caso de utilizagdo do tratamento por fatores @/
ITEM DESCRIGAO GRAU

Completa quanto a

A Completa
todas as  variaveis P quanto aos

fatores utilizados no

Caracterizagéo do

imével avaliando Adogdo de situagdo

analisadas tratamento paradigma
Quantidade minima de
dados de mercado,
2 efetivamente 12 5 3
utilizados
. Apresentagio de
informagbes relativas a.| Apresentagéo de Q?;:z;t;ntggséo relatibca’:.
. todas as caracteristicas | informagées relativas H
dentificagao dos " a todas as
3 dados de mercado dos dados analisadas, | a todas 85 | caracteristicas dos
com foto caracteristicas | caracterfsticas dos dados

observadas pelo autor | dados analisados

rrespondentes
do laudo corresp aos

fatores utilizados

Intervala  admissivel
4 de ajuste para © 0,80 a1,25 0,50a2,00 0402250 A(*)
conjunto de fateres

Nota: A { *) No caso da ulilizagdo de menos de 5 dados de mercado, o intervalo admissivel de
ajuste é 0,80 a 1,25, pois é desejavel que, com um niimero menor de dados de mercado, a amostra
sefa menos helerogénea

TABELA 2 — Enquadramento dos laudos segundo seu grau de fundamentacao

GRAUS 1 i |
. PONTOS MINIMOS 10 6 4
Itens 2 e 4 no
llens obrigatdrios no grau ftens 2 e 4 no GRTAU ) GRAU - ll, com os Todes, no minimo no
tll, com os demais no \ . )
minimo no GRAU - il demais no minimo GRAU -
no GRAU -}

Nota: Observar de 9.1 a 8.3 da Norma.

correspondente
|

| TABELA 3 - Graus de preciséo da estimativa de valor
|

| - GRAU
| DESCRICAO
| ] 1l I
Amplitude do intervalo de '
confianga de 80% em torno £30% <40 % <50 % ’,
do valor central da estimativa -

Nota: Observar de 9.1 a 9.3 da Norma.
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8.1 A vistoria ao imdével objeto do trabalho e regido ocorreu no
dia 14/06/2017, as 12hs30, onde o subscritor teve acesso as

dependéncias do imdvel, ficando constatado o que se segue: %?)%

> A presenca dos inquilinos do imével, representados pela

Sra Bruna Basaglia Motta;

» A presenca de representante do autor o Sr. Rogelio

Riguelme Torres;

» A regido é servida de toda a infraestrutura e

melhoramentos publicos;

» 0 imével estad situado proximo a regido central da cidade
de S3o Bernardo do Campo, mais precisamente na Rua
Vicente Galafassi, n° 370, Bairro Nova Petrépolis, meio
da quadra completada pela Rua Benedito Luiz Rodrigues, e

Rua Giacomo Versolato;

» A regido tem ocupacio predominantemente horizontal com
algumas ocupac¢des verticais, conta ainda com a existéncia
de pontos de servicos e de comercio diversificado de

ambito local nas vias principais que cortam o bairro.

» A grande maioria das edificac¢des existentes na Regido
indicam Padrdes Construbtivos de Niveis Simples e Médio de

Uso Predominantemente Residencial.

» Trata-se o imbével de. uma residéncia, que tem como
Inscricdo Imobilidria na Prefeitura Municipal de Sa&

Bernardo do Campo (IPTU) o N° 033.042.025.000;
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W7

8.1 Continuacao:

> O imdével encontra-se registrado perante o 1° Cartdrio de
Registro de Imdveis de S&do Bernardo do Campo conforme
Matricula N° 3427, cujo primeiro registro tabular deu-se
em 10/08/1976.

8.2 De acordo com a Norma do IBAPE/SP, o imdvel estd inserido:

= No Grupo Il : Zona de Uso Residencial Horizontal e Incorporagdo Vertical
= 827Zona : Incorporagdo Padrdo Médio

8.3 Trata-se de regido organizada em sistema de loteamento, com
lotes bem definidos, sendo que o terreno do avaliando

apresenta as seguintes caracteristicas:

* Formato: Regular, em meio de quadra
* Topografia: Plano

s Testada (Tabular); 6,00 m

»  Profundidade (Tabular) 23,00 m

®  Area (Tabular/IPTU) 138,00 m?

»  AreaReal: N3o aferida

NOTA: AREA DE TERRENO A SER ADOTADA PARA FINS AVALIACAO

8.4 Sobre o terrenoc existe uma edificacdo tipo sobradoc com
caracteristica unifamiliar que na data da vistoria estava
alugada para terceiros, e também estd a venda, pois possul

uma placa da Imobili&ria Guaira.
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8.5 De acordo com o levantamento executado, conforme croquis ‘
constante do ANEXO - IV, a edifica¢do apresenta a seguinte )

distribuicido ambiental e &areas: K()

==

= Nivel Térreo: Garagem coberta para 2 veiculos, Corredor Lateral
Coberto parte por Laje e parte por Policarbonato,
Sala Estar, Depdsito sob Escada, Sala de Jantar,
Lavabo, Escada de Acesso ao Superior, Cozinha,
Quintal Coberto, Churrasqueira, e Edicula com
Dependéncia de Empregada, Banheiro e Area de

Servico.
» Nivel Superior: 3 Dormitérios sendo 2 com Suite.
» Area Edificada Pav. Térreo: 54,12 m?
» Area Edicula; 15,90 m?
» Area Cobertura Garagem: 24,60 m?
= Area Cob. Lateral Laje: 4,48 m?

= Area Cob. Lateral Policarbonato: 6,40 m?

» Area Cob. Quintal Fundos: 18,00 m?

» Area Total Pav. Térreo: 123,50 m?

» Area Pav. Superior: 59,85 m?

* Area Total Edificada: 183,35 m?
NOTAS:

1 — CONFORME MATRICULA INICIALMENTE FO! EDIFICADA UMA AREA DE 129,87 M3
SENDO: PAVIMENTO TERREO: 54,12 M? EDICULA: 15,90 M? E PAVIMENTO SUPERIOR:
59,85 Mm%

2 - CONSTA COMO AREA REGULARIZADA PERANTE A PREFEITURA: 157,50 M3;

3 ~ A0 LONGO DOS ANOS A EDIFICACAO FOI SENDO REFORMADA E AMPLIADA, SENDO A
AREA REA ATUALL DA ORDEM DE: 183,35 M? A QUAL SERA UTILIZADA PARA FINS DE
favatiacaol

e =
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N

8.6 Quanto as caracteristicas construtivas temos o que se segue:

= Estrutura: Concreto Armado Convencional

* Alvenaria: Tijolos e Blocos

= Pintura: Latex, Esmalte Sintético e Textura

= Caixilhos: Aluminio, Vidros Comuns e Temperados

* Portas: Aluminio e Madeira

* Portdes, Grades, Gradis: Ferro

= Pisos: Cerimica, Porcelanato, Madeira e Pedra

* Revestimentos Paredes/Muros: Chapisco, Emboco, Reboco, Massa Corrida, Pedra e

Ceramica/Azulejo para as Areas Molhadas

* Forros: Laje

* Coberturas: Laje, Telhas de Barro e Policarbonato

= Vagas Garagem: Sim {02)

s [nstalagdes Elétricas: De acordo com padrdo construtivo adotado

» |nstalagdes Hidraulicas: De acordo com padrao construtivo adotado

® Instalagdes Ar Condicionado: Nao possui
8.7 Conforme Crogquis e Relatério Fotogradfico a seguir a

{

construcdo se enquadra nal(o):

Classe:

Grupo:

No Padrao:

Intervalo de Valores:
Idade Real Estimada:
Referéncia Edificacao:
Estado Edificagdo:
Depreciagdo:
Caracteristicas:

Residencial

Casa

Médio

1,212 a 1,560

41 anos

C

Regular

2,52

Edificacio seminova ou com reforma geral e
substancial entre 2 e 5 anos, cujo estado geral
possa ser recuperado apenas com uma demdo leve
de pintura para recompor sua aparéncia.

Na Idade Aparente:

10 anos .-
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9 - AVALIACAO

9.1 Passaremos a seguir a apresentar os procedimentos e os qﬁja
cdlculos avaliatérios adotados para obtencdo do Valor de
Venda e ¢ Valor de Locacdo, por metro quadrado, para o
Imével, conforme os estudos e andlises realizados no
Mercado Imobilidrio da Regido do entorno do avaliando, de
acordo com as Normas Técnicas de Engenharia de Avalia¢des

em vigéncia.

9.2 Para determinacdo do valor unitario de avaliacdo por metro
quadrado podem ser adotados, pelo avaliador, separada ou
conjuntamente, quaisquer dos fatores de corregdao para
homogeneizacdo dos elementos da amostra, em relacdo ao

avaliando, conforme descrito a seguir:

= FATOR DE FONTE/ELASTICIDADE QFERTA: Fator gque representa
um desdgio em relacdo ao valor pleiteado no mercado
imobilidrio, para compensacdo de eventuais
superestimativas dos valores ofertados, ou ainda, para
compensar a existéncia de muitas ofertas e poucos
negécios consolidados (mercado recessivo), tendo seua
percentual relacdo direta com o Mercado Imobilidrio de
cada Regido;

NOTA: ¢ parametro indicado é da ordem de 108 (dez por cento) o gqual pode
variar de acordo com as caracteristicas de cada regido.

© FATOR TRANSPOSICAO / LOCALIZACAQ: Fator com o gqual se
corrigem as variacdes decorrentes da localizag¢do menos ou
mais wvaliosa das amostras em relagdc aco avaliando. Esse
indice pode ser extraido das plantas genéricas de valores
do Municipio, ou ser fixado por observagdo de outras
amostras cuja diferenca béasica seja a localizagdo, ou
pela prépria experiéncia do Avaliador, ou, ainda lo
conhecimento de pessoas ligadas & area imobiliéria;

NOTA: Sugere-se um intervalo de valores limitados a 0,50. »
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9.2 Continuacgdo:

= FATOR DE PROFUNDIDADE DO

20l

TERRENO: Fator gue relaciona (Q//

entre si as amostras

e o] avaliando gquanto as

profundidades previstas em Norma.

NOTA: Os parimetros sido indicativos e podem variar de acorde com as

caracteristicas de cada regido.

|

| < FATOR_PADRAQ CONSTRUCAO: Fator relativoe ao padrao dos
| iméveis utilizados na amostra quando comparados com ©
\

avaliando;

. = FATOR IDADE APARENTE: Fator que representa a idade
aparente dos iméveis, [face as condig¢lSes de obsoletismo

fisico e funcional:;

o FATOR VAGAS DE GARAGEM:

= FATOR DE REDUCAO PRECO A VISTA: Fator onde as amostras

Fator pelo qual o imdvel &
valorizado por possuir, ou ndo, vagas de garagem.

caracterizadas por pagamentos parcelados sejam de venda
ou ofertas a prazo, devem ter as prestacdes transformadas
em um valor unico, adotando-se uma taxa de desconto
efetiva, liquida, praticada pelo mercado financeiro e que
deve incluir a taxa de inflacgdo;

.’ > FATOR TESTADA: Fator onde se analisa se a testada de um

significativa influéncia na
obtencao correta do valor de avaliacdo. A influéncia da
frente é& o gque relaciona
avaliando guanto as testadas previstas em Norma.

terreno participa com

NOTA: Os pardmetros sio indicativos e podem variar de acordo com as

caracteristicas de cada regido.

> FATOR DE AVALTACAO / CORRECAO MONETARIA: Fator pelo qual

entre s1 as amostras e ©

sdo atualizados os valores de comparativos ndo
contempordneos, com indices ajustados & 1infla¢gdo e a
valorizacdo imobilidria. Ndo é conveniente utilizar dad
relativos a eventos ocorridos hd mais de 1 ano;
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9.2 Continuacdo: 1}03

= FATOR QUANTIDADE DORMITORIOS: Fator pelo qual apuramos o (ﬁ/
grau de valoracdo por conta da existéncia de mais ou
mencs dormitdrios.

© FATOR TRANSPOSICAC TEMPORAL: Fator pelo qual se corrigem
as distorcdes decorrentes da coleta de dados em datas
anteriores ou posteriores a data da avaliacado, sugere-se
sua aplicacdo quando o intervalo temporal for superior a

6 meses.

NOTA: Sugere-se um intervalo de valores limitados a 0,50.

elevacdo ou depressido, em aclive ou declive, podera ser
um fator desvalorizante ou valorizante, dependendo das

|

|

> FATOR TOPOGRAFIA: Fator onde a topografia do terreno, em
| caracteristicas do mercado de cada regiédo.

QUADRO- A

| TOPOGRAFIA | pepreciacAio | FATOR

‘ PLANA

| Situagdo Paradigma: Terreno Plano | - I 1,00

‘ DECUVE

| Declive até 5% 5% 1,05

. Declive de 5% até 10 % 10 % 1,11
Declive de 10% até 20% 20% 1,25
Declive acima de 20 % 30% 1,43
ACLIVE
Em aclive até 10% 5% 1,05
Em aclive até 20% 10% 1,11
Em aclive acima de 20 % 15% 1,18
ABAIXO NIVEL
Abaixo do nivel da rua até 1,00 m - 1,00
Abaixo do nivel da ruade 1,00 m até 2,00 m 10% 1,11
Abaixo do nivel da ruade 2,00 m até 4,00 m 20% 1,25
ACIMA NIVEL
Acima do nivel da rua até 2,00 m - 1,00 (]
Acima do nivel da rua de 2,00 m até 4,00 m 10 % 1,11
vy
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9.2 Continuacao: ’)f@g

= FATOR CONSISTENCIA DO TERRENCO: Fator onde a presenca ou
existéncia de &gua aflorante no solo, devida ao nivel
elevado de lencol freatico ou acdes da natureza, tais
Como inundacdes periddicas, alagamentos, terrenos
brejosos ou pantanosos, rotineiramente pode ser
considerado como um fator desvalorizante, condigao essa
que deve ser verificada no mercado da vizinhanca do
elemento avaliando. Na impossibilidade de efetuar essa
pesquisa, sugere-se a ado¢do dos seguintes fatores:

QUADRO - B
- SITUACAO DEPRECIACAO FATOR
Situacdo Paradigma: Terreno Seco - 1,00
Terreno situado em regido inundavel, que impede ou
dificulta o seu acesso, mas ndo atinge o proprio terreno, 10% 1,11

situado em posicdo mais alta

Terreno situado em regido inundavel e que é atingido ou
afetado periodicamente pela inundagdo 30 % 1,43
Terreno permanentemente alagado 40 % 1,67

© FATOR CAMPO DE ARBITRIQO: De acordo com as Normas
vigentes, destaca-se que, caso o avaliador perceba
quaisquer peculiaridades importantes que atribuam "“Mais
Valia, ou ndo, ao Valor Final a ser Aferido”, pode este,
recorrer a utilizacdo de um Fator Especifico de Campo de
Arbitrioc, a saber: Campo de Arbitrio - O engenheiro de
avaliacbes pode wutilizar como campo de arbitrio da
avaliacdao de 15% (para mais ou para menos) do valor
calculado, devidamente fundamentado, pela existéncia de
caracteristicas do avaliando nao contempladas no
tratamento dos elementos amostrais”.

© FATOR CORRECAO / HOMOGENEIZAGCAQ: Fator obtido com
resultado da utilizacido dos fatores anteriores.
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9.3 Convém destacar os parametros e critérios técnicos

considerados relevantes, bem comoc as justificativas, para

30!

embasamento da elaborac¢do da avaliacdo, a saber:
» Area Terreno: 138,00 m? (Area Matricula / IPTU)
» Area Construcdo Total: 183,35 m?

» Area Edificada Ponderada: Naoc ha necessidade de ponderacédo

de &reas

» Utilizacdo do Método Comparativo de Dados de Mercado para

a Parcela Construcgdo.

> Utilizac3do de todos os Fatores de igual forma, tanto para

0 Avaliando, quanto para os Elementos Comparativos.

» Utilizacdo de Elementos comparativos que possuam Aareas
dentro de um intervale coerente com a area do avaliando,
visando a obter um valor de mercado mais ajustado e dentro

de uma proporcionalidade tecnicamente aceitavel.

» Mesmo se forem encontrados elementos comparativos com
areas discrepantes, estes nao devem ser retirados sem a

realizacdo da homogeneizagdo e saneamento da amostra.

» Obtido o valor médio de construcido por metro quadrado com

base na 4rea média, aplicaremos o valor unitério

; ?
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9.4

De

acordo cCcomo Jue prescrevem

Normas vigentes o

intervalo de valores admissivel de ajuste para © conjunto

de fatores
média,

do espacgo amostral analisado e do avaliando teremos:

Menor drea edificada comparativa:

Maior area edificada comparativa:

deve estar entre 0,50 e 2,00, em relacdo a

e em assim sendo comparando as areas dos elementos

105
130,00 m? (D/

275,00 m?

* Quantidade elementos comparativos analisados: 10 elementos

» Média simples drea util construida: 191,60 m?
* Limite inferior => 0,50 Média: 95,80 m?
= [imite superior => 2,00 Média: 383,20 m?
» Area edificada total avaliando: 183,35 m?

NOTA: Mesmo existindo elementos fora do intervalo de validagdo, estes nado
devem ser retirados antes de efetuadas a Homogeneizacdo e o Saneamento.

De acordo como os estados de manutencido e conservacao dos

elementos comparativos foram adotados 0s seguintes
parametros qualitativos:
*=  Padrao Construtivo Comparativo: Médio

= Engquadramento: Minimo / Médio / Méximo

* \Varia¢do |dades Aparentes Comparativos: Entre 12 e 18 anos

= Intervalo Valores Comparativos: 1,212 /1,386 / 1,560

®  Variagdo ( K ) Comparativos: Entre 0,769 e 0,871

=  Variagdo ( FOC ) Comparativos: Entre 0,815 ¢ 0,897
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9 — AVALIACAO

9.6 De acordo como o estado de manutencdo e conservagio do

avaliando foram adotados 0s seguintes parametros

R

gualitativos:

= |Padrdo Construtivo Avaliando: Médio

= Enquadramento: Méximo
* Intervalo Valores: 1,560

* |Idade Aparente: 10 anos
= Referéncia Estado Conservagio: C

«  Vida Referencial: 70 anos
*  Valor Residual: 20(%)
* Depreciagio: 2,52

= Coeficiente {K): 0,917

= {FOC): 0,934

9.7 O mais Provavel Valor de Mercado para o avaliando, com a
utilizacdo do Método Comparativo de Dados de Mercado sera
obtido através da utilizacdo da férmula, abaixo indicada, e

conforme memérias de célculo a seguir:

» FORMULA - Il

Vmr = Acyu x Vye

Onde:

Vm 1 = Valor Mercado Imébvel

Act = AreaConstruida Total

Vuc = Valor Unitario Construgdo Mercado ( R$ / m? )
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3 PLANHLHA - | : DADOS ELEMENTOS DO ESPAGO AMOSTRAL E DO AVALIANDO LAUDO TECNKCO - 20/ 17 g ‘g' k‘
g DADOS DO TERRENG E CONSTRUGAQ 2’, g \
5 BROBILIARIA / CONTATO 7 |DATA BASEFOTD ¢4 LOCALZAGAG NA YALGR GFERTA ’U g g: §
g | ™ e | [T | e s | o [ b o | ek wossmonacie | Cakom - |euns v s 273
c @ S BT T w1 ooy S
& 8 GRUPO PADRADC | NTERVALO ""'l ; 3 ‘\\
"0 -
= E 1 [R.CIADE DE SAO SERASTO, T2 | N.PETROPOLIS | 4230550 mﬁwm amior?| 1 | 500 | 10500 | 21,00 Pana | 130,00 |Casa/Sobrade| MEDIO [MAXIMO| 1/2 QUADRA | OF/v|  850.000,00 g 2 §k
- . [+
e - ° V.
. B :
§ rG 2 |R.CIDADE DE SAD SEBASTIRO, 80 | N.PETROPOLIS | 4330 583 mﬁgﬁ;m i) 2 | 625 | 131,25 [ 21,00 Pene 138,00 |Casa/Sobrade | MEDIO | MEDIO | 1/2 QUADRA | oFfv| 680.000,00 % §
N = ttJ =
< - 3 |R.CIDADE DE SAO SERASTMO, 84 | M. PETROPOLIS | 43305531 RE'F‘"‘;S% o] 3 | 450 | 9450 |21.00] Pera | 162,00 {Casa/Sobrado| MEDIO | MEDIO | 4/2 QUADRA |OF1v| 545.000,00 Q\
o g
g Q s N
fg 4 |R.VICENTE GALAFASS|, 23¢ CONGAVES | 43s1aodo| ec o [anrei?) 4 | 5,50 | 138,00 | 25,09 Pema 193,00 |Casa/Sobrado| MEDIO | MEDIO | 1/2 QUADRA | OFIV|  580.000,00 )
| < N N
~N
@ 8 5 |R.VICENTE GALAFASSL, 40 MONTE CARLO | 4121 3747 | REF. SO f anr2ot7| 5 | 5,50 | 138,00 | 25.09| Pana 210,00 |Casa/Sobrado| MEDIO [MAXIMOL 1/2 QUADRA | OFIV]  850.000,00 E s\
3 3 O 3
23 6 [R.wALAcE smoNsEN, 1238 pro |snzz| SR Lwi7| 6 | 600 | 22400(37.33| Puna | 230,00 |CasalSobrado| MEDIO [ MEDIO | 1/2 QUADRA { 0FIV|  600.000,00 7}
3 }
[+ T
8 'm 7 [R.MARW BELARMINO DE CASTRO,31 GUARA | 43481000 REF. 14414 juNr20e7| 7 | 5,00 | 100,60 | 20,00| Pam 165,00 |Casa/Sobrado| MEDIO { MINMO| 4/2 QUADRA | oFiv| 465.000,00 8
2
g 3 8 |R. GICOMO VERSOLATO, 565 N.PETROPOUS | 4330 5531 REFN“;‘;%:,S feti20°7) 8 | 500 | 167,50 [ 33,50 Pema 275,00 |Casa/Sobrado| MEDIO | MEDIO | 172 QUADRA {OFIV]  720.000,00 %
e <
S B ¢ |R.JOSE CANDDO BALERO, 3 concaes |4t | oESER! Numimir 9 | 5,00 [ 12500 2500 Pena | 233,00 |CasalSobrado| MEDIO |MAXIMO| 1/2 QUADRA | OFIV|  850.000,00
[y 2 N
e |
B % 10 {R. RBERAD PRES, 89 N. PETROPOLIS | 43305531 RE"‘;‘?SR;’M Jwra7| 10 | 6,25 | 153,25 | 24,52| Pana 174,00 |Casa/Sobrade| MEDIO | MEDIO | 172 QUADRA | 0F1v]  600.000,00 :]-I
g s . : ) — T T T <
3 11 - l - - . L[] * L] 0
= g @
8 o 12 . . - N . . . + . . . + . . . B *
3 g Casa / a
=) AV |R. VICENTE GALAFASSI, 370, NOVA PETROPOLIS, $.B. CANPDISP * | 600 | 438,00 | 2300 Pena | 183,35 Sob; do MEDIO |MAXIMO| 12 QUADRA | V | AAFERIR L (.
w 7]
< O b
a NOTAS. #){AV)=Awlangs 2){L)=locagdo 3J){V)=Venda &(OF)=Cfers 5){LO)=locads 6 (VE}Vendido 7)Area Legat{LE) - (IP}IPTU - Real(R} 8 {OC)= Otupado t(o) % o
< n ) i c o
‘_';. g 9) Areas de Terreno e Edificagbes: Dados do IPTUMatricuta pera o Avalando, e Dades forneciios pebs Imobifiarias para os Elementos Comparativos 10) Pevimenios = 2 {Sobrado) 11} {* ) Dado ndo Ixformado f obtide -5, E %
[+] =
B $ 12) Topografia: (F) Plana (A} - Achve (D) - Declve => LV} - Leve (AC)« Acemhado (ABNR) - Abshoo tvel Rua (ACNR) - Acima Nivel Rua 13) CUS SINDUSCCN Re (Sem Desanerag?o) - DATA BASE {JUN/2017)  => 1.317,04 E $8 2
[ ; ) \2
8 X OBSERVAGOES: 8 Sm o
% = 1 - Sobre o Temeno Regisiado n2 Matricula NP 3427 - 1° CR.I. de 5,8.Campa, de formato regular, fol edificada em 1976 uma construgie com 129,87 m? (Terreo: 54,12 i - Superior; 59,85 mv - Edicuta: 15,80 m?) g- & 8
;"' = 2- O Imével, tem testada de 6,00 m e corresponde ao Contribuinte - {nscrigio N° 933.042.025.000 /Langamento N° 101-17-0187630 - Areas: Terreno: 138,00 e e Construgla: 157 50 n?, regularizadas na Prfeitura § o
g § 3 - AedEicagho é destinada ao uso: Residenclal Unifarmiliar e foi sendo reformada e 2mpliada a0 longo dos anos, sendo constatado na data da vistoria uma drea edificada real da ordem de 183,35 n? S § ?
N @ 4 - As ampliagées consistiram e Cobertura Ga-agem 24,60 m - Cobertura Comedor Lateral (Laje}: 4,48 m? - Cobetiura Cormredor Laterat (Policarbenato): 6,40 e - Cobertura Quintal Fundos: 18,00 m - Total de 53,48 n? 2 )
N ” 5 - O valor total do kmével comrespondera ao resuttade do valor de avakiago da Parcela Construglo Real, valor este que i contempla a Parcela de Terreno (129,87 m* + 53,48 ' = 183,35 nr¥) § e 8
ey » o *
o || B 2

S
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FOTOS DOS ELEMENTOS COMPARATIVOS

308

@/

N2 03 — R. Cidade de S3o Sebastido, 64 N2 04 — R. Vicente Galafassi, 238

N2 05 — R. Vicente Galafassi, 40

s =
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FOTOS DOS ELEMENTOS COMPARATIVOS

300

N2 07 — R. Maria Belarmino de Castro, 31 N2 08 — R. Giacomo Versolato, 586

Ne 09 — R. Candido Baliero, 31 Ne 10 — R. Ribeir3o Pires, 99

-
-
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PLANILHA RESUMO PARAMETROS UTILIZADOS

VAGAS DE GARAGEM/TERRENO

PADRAO DE CONSTRUGAO

INDICE FISCAL

ESTADO DA EDIFICACAD

FATOR DE ADEQUACAO AO
OBSOLETISMO E AO ESTADO DE
CONSERVAGAO [ FOC |

PARAMETROS
FATOR DE FONTE OFERTA ;09 - TRANSAGAO 1.0 q
COM VAGAS  :Coeficiente =110 - SEM VAGAS : Coeficiente = 1,00

DUAS FRENTES : Coeficiente = 1,10 - ESQUINA : Coeficiente = 1,10

CASA: Médio — Maximo

- Minimo : 1,212 de RaN
Intervalo valores - Médio : 1,386 de ReN
- Maximo: 1560 de RaN

Semethanga entre avaliando elemento do espago amostral:
Coeficiente = 1,00

Depende das caracteristica de cada logradouro
Mesma Quadra Fiscal indice = 1,00
Demais togradouros efetuar transposi¢ao (Fator avaliando/Fator elemento)

A = Nova (Depreciagéo % = 0,00)

B = Entre nova e regular (Depreciagfio % = 0,32)

C = Regular {Depreciagio % = 2,52)

D = Entre regutar e necessitando de reparos simples (Depreciagio % = 8,09)

E = Necessitando de reparos simples (Depreciagdo % = 18,10)

F = Necessitando de reparos simples e importantes (Depreciago % =
33,20)

G = Necessitando de reparos importantes (Depreciagdo % = 52.60)

H = Necessitando de repares importantes e edificag&o sem valor
{Depreciagao % = 75,20)

I = Sem valor {Depreciagio % = 100,00)

Nota: As caracteristicas relativas aos estados de conservagdo supra explicitados
devem ser tomadas como referéneiz geral, cabendo ao avaliador ponderar
tecnicamente as observagbes colhidas em vistorla.

O fator Foc é determinado pe'a expressfo: Foc = R+ k* {1 - R), onde:

R = Coeficiente residual correspondente ao padrfio, expresso em decimal (Tabelado)

K = Coeficiente de Ross / Heldeck (tabelado, e oblido em fungdo da relagdo entre o

estado de conservagdo da edificagdo e a idade em percentual da vida
referencial)

RESUMO PARAMETRO

S UTILIZADOS PARA O AVALIANDO E COMPARATIVOS

PADRAO

Rs N

IDADE APARENTE

IDADE REAL

ESTADO DA EDIFICACAO

VIDA REFERENCIAL ( Ie )

VALOR RESIDUAL {R)

COEFICIENTE ROSS/HEIDECK { K }
FOC - Fator Obsoletismo Conservagio
FATORES DE HOMOGENEIZACAO

CASA (TiPO SOBRADO) MEDIO - MAXIMO - 1560 de R sN
R$1.317,04 - Base /SP {JUN /2017)
10 Anos f Entre 12 e 18 Anos
41 anos
Cl/EntreCeD
70 anos
20 %
0,917 / Entre 0,762 e 0,871
0,834/ Entre 0,815 e 0,897
FONTE, MULTIPLAS FRENTES, LOCALIZAQAO.
AREA CONSTRUIDA E DEPRECIACAO

AREAS

Terreno: 138,00 m? ( Fragdo [deai =1,0)
Construgcho Real: 183,35 m? ( Contemplando todas as Benfeilorias)
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MEMORIA CALCULO AVALIACAO - PARCELA CONSTRUCAO

PLANILHA - Il : CALCULOS AVALIATORIOS LAUDO TECNICO - 20/ 17
HOMOGENEZAGAO
E.B!Bﬂol VALOR {F5) t%) YALOR i%) VaLOR %y VALOR %) YALOR [&.5) YALOR (L. 3] YALOR HOMOG
N {UNTIN) FOFO RFO FCMF FCMF a0 Qa0 e HPC 2= ) o [UNTIM")
1 6.538,46| -1000 { 653,85 0.00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 410 268,30 RS 6.152,92
2 4927 54| 10,00 | -492,75 0,00 0,00 0.00 0,00 12,55 618 61 410 202,20 RS 5.265,59
3 3.364,20| 10,00 | -336,42 0,00 0,00 0,00 000 12,55 42235 1020 | 343,09 RS 3.793,21
4 291457 -10,00 | -291.46 0.00 0,00 0,00 000 12,55 36580 1020 | 287,24 R 3.286.25
5 |4.04762] -1000 | 404,76 0,00 0.00 0,00 06,00 0,00 a.00 410 166,09 RS 3.808,95
.6 _12.608,70} .10,00 | -260,87 0,00 0,00 0,00 c00 12,55 32750 1452 | 378,89 RS 3.054 21
7 |281818] 10,00 | -281,82 0,00 0,00 0,00 0,00 28,71 808,18 1020 | 287.41 RS 3.632,95
& |2618,18] -10,00 | -261,82 0,00 0,00 0.00 0.00 12,55 32869 1157 | 30287 RS 2.987.92
9 ]3.648,07) -10,00 | -364.81 0,00 0.00 0.00 0,00 0,00 0,00 4,10 149,70 RS 3.432,96
10 |3.44828| 1000 | -34483 0,00 0,00 0.60 080 12,55 432380 1157 | 398,89 RS 393524
1" . . . . . . . . . . . . -
12 - - - - - - - - - - - - L]
SOMATORIO DOS VALORES UNITARIOS POR METRO QUADRADD HOMOGENELZADOS [SVUH] &> RS 39.340,21
FATOR compmpho: (FC) = FATOR ayvaLiaroocucomparative £ FATOR g runao compamive ouavaunoo l [FC) => {-} DESVALORIZA - {+) VALORLZA
FCFO - Fator de Forte 1 Elasticidade da ORria { Recughe Privo 3 Vista FCMP - Fater 00 Prlcos  Wdaestn;
FCPT - Frtor de Prolundidade do Tareno FCPC « Fator Padra ta Constng Bo
FCAR - Fator e Aren Constuida 1 Temens FCD 1 - Frtor Oepreciag o pela Wade { Rows - Hedecke 7| FOC )
FCPA - Falor de Pordernc 30 de Atas pr Pdments FETQ - Fater e Topograts | Vigas de Gafagem
FCTE - Fotor de Textads FCSUF - Fater de Superbeie
FCMF - Fator de Mattiples Frentes 7 Evguine FOCM - Fator de Coreglio Monetdris | Transpesicio w0 longo do tempa
FCTR - Fator de Transposic o Fiseal - Locel  Thamposiclo a0 Longo do Tempo FCCH - Fater de Qormep 3o [ Hamogeneizay #o

SANEAMENTD DOS ELEMENTOS DO ESPACOC AMOSTRAL ANALISADO

PARAM ETROS NICINS LIMITES FUNCAO MEDIA SANEARENTOD 8 IELEMENTOS! TABELA PE CHAUVENET
[ SVUH ] - Somatérto Valores 39.340,21 27931,70 [ SM] - Somatdrio Valores Sancados 27.931,70
[ QTE ] - Quantidade Elementos 10 1 [ M ]-Madia Aritmética 34N A6 (n} [=]
[ ® ]-MedaAlmeica 293402 349146 1 5 1-Desvio Padrio 356,39 8 1,86
07 -Menos 30 % Midia 275381 2444,02 [CV | - Coeficiente de Variaglo 0,10 AREA AVAUARDD {M?)
1,3 -Mals 0% Ml 541423 4,538,90 [CV] = [S]/[M] <oum=a 2000% 10,26 !“Vl“l 18335
4 crinco = [C] x {8] Lun® M - d R -> 349146 - 656,60 =>R$ 2.824 86
d cminco * 186 x 35839 Luax® M + d crmeo bils 349146 + 656,60 =>R$ 4.1568 06
d extnco * RS 666,60 VALORES FORA DO INTERVALO DE LIMITES  => ] [H] => PROSEGUIR {&) »> RETIRAR T RECALCULAR
INTERVALO DE ARBITRIO DE STUDENT - [ CONFIABILIDADE DE 80 % |
[n] Ebments 8 Lpg = M . too% 3 ! {n) 171y =>
[N] Grauwsde Lug = 349146 - 1415 i 358,39 ! & 1y - 331217
Uberdade 7 Lap= M + L% t s i (n} V21, =>
STUDENT [90%] | 1415 | Law = 349146 + 1,415 { 358,39 ! g vhy = 3.670.76
VALOR UNTARID /Mt vy } PADRAO CONSTRUTMO AQOTADO CABA MEDIO - MAXIMO
LMTE NFERIOR L g™ 331217 | anprvaco conrmnca |1PER) > 1,12 a 1,560 [Pca) > 1,560
MEDLA SANEADA Muw= 349146 EM (%) Ry [BASE] =>  JUN.2017 > 129525 | (P€) = Re# x PCA x FOC (Midic)
ILMTE SUPERIOR Lewrs 367076 (+/-) S44  |tecys 1.29525 ¥ 1560 x 0,93 [ RS 1.886.42
VALORES OBTIDOS PARA A DATA BASE DA AVALIACAQ [ PARCELAS TERRENQ + CONSTRUCAD ) JUNHD - 207
Vet - VALOR MINMO AVALAGAD Vie = Sy v L => 183,35 x 331247 =4 607 286,32
Vum - VALOR MEDIO AVALIAGAD Vup = Sy 1 Mgy => 183,35 X 349,46 RS 640.159,68
Vimy- VMORMAXNMOAVALAGAS  “ Wiy = Suw *r Lo => 183,35 X 367076 RS 67303303
VALORES PROJETADOS PARA AS PARECELAS TERRENO E CONSTRUGAO NA DATA BASE DA AVALIACAD | JUNHO - 2017
DADOS IPTU VALOR VENAL PERCENTUAL (%) | VALOR AVALIACAD (RS) | VALORES PARCELAS FUNGAD VALOR AVALIACRD
PARCELA TERRENG 91.880.40 4773 PARCELA TERRENO RS 305.547
PARCELA CONSTRUGAO 18.81950 52,27 640.160 PARCELA CONSTRUCRO |  Rg 334,612
TOTAIS 110.709,90 100,00 TOTAL RS 640160
39-44
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LAUDO TECNICO -20/17 @

GRAFICO DE DISPERSAO DE VALORES EM TORNO DA MEDIA

GRAFICO DE DISPERSAO

VALORES ELEVIENTOS COMPARATIVOS VALIDADOS
OBTIDOS { RS /M ?) ] . a 5 [ 7 8 9 10
VALORES CAMPO 3.364,20 | 2.914,57 | 4.047,62 | 2.608,70 | 2.818,18 | 2.618,18 | 3.648,07 | 3.448,28
VALORES HOMOGENEIZADOS 3.793,21 | 3.286,25 | 3.808,95 [ 3.054,21 | 3.632,95 | 2.987,92 | 3.432,96 | 3.935,24
MEDIA SANEADA 3.491,46 | 3491,46 | 3.491,46 | 3.991,46 | 3.491,46 | 3.491,46 | 3.491,46 | 3.491,46
NOTA: APOS. A HOMOGENEIZACAO £ SANEAMENTD FORAM EXCLUDOS OS FLEMENTOS: {1£2)
DISPERCAO EMTORNO DA MEDIA SANEADA

£.500,00
4.000,00
3.500,00 \ e /z(‘
3.000,00
2.500.00
2.000,00
1.500,00
1.000,00

500,00

200 E |
3 4 3 & 7 g 9 10
ELEMENTOS COMPARATIVOS VAIDADOS
—VALORESCAMPO e VALORESHOMOGENTIZADOS = MEDIA SANEADA

COEFICIENTE DE VARIA(;AO {</=A20,00%)} = 10,26
INTERVALO CONFIANCA ESPACO AMOSTRAL ANAUSADO {+/-) = 514
GRAU DE PRECISAC OBTIDO COM 05 CALCULOS AVALIATORIOS = il
GRAU DE FUNDAMENTACI\O OBTIDO COM 05 CALCULOS AVALIATORIOS => H

PROJECAO DE CALCULO VALOR PARCELAS TERRENO, CONSTRUGAO E POR METRO QUADRADO

VALOR AVALIAGRO 10000 % = RS 640.160 |AREA (m2)]  VALOROE AVAUAGAD (m®
VALOR PARCELA TERRENO 4773 % = RS 5547 | 138,00 221411 R$/m?*
r
VALOR PARCELA CONSTRUGAO 5227 % = R$ 34612 | 183FB 1.624,98 R$/m?* r

NOTA OS VALORES ACBMA FORAM ESTIMADOS COM BASE NOS INDICES PERCENTUAIS ADOTADOS PELA PREFEITURA PARA COMPOSIC A0 DO CALCIL.0 DO IPTU
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9.6

Em sintese, com utilizacdo do Método Comparativo Direto de

Dados de Mercado, © mais ajustado valor de mercado e Qque (l/
melhor representa a realidade mercadoldgica para o
avaliando no estado em que se encontra e para a data base
da avaliacdo, ou seja, em tempo presente, encontra-se
abaixo indicado, pois © mesmo originou-se do calculo de
valores unitéarios de dados coletados na regido do entorno
do avaliando para a Parcela Construcgdo, dados estes que
foram homogeneizados e saneados e finalmente validados

conforme prescrevem as Normas vigentes, a saber:

QUADRO - D: VALORES DA PARCELA CONSTRUGAOQ

Valor Minimo - RS 607.286,32
Valor Médio - RS 640.159,68
Valor Mdximo - RS 673.033,03

10 — CONSIDERAGCOES FINAIS

10.1 Pelo que foi constatado na data da vistoria e nas

10.2 Cabe destacar também que alguns proprietarios,

diligencias realizadas existiam varios imdéveis usados,

similares em oferta para venda no entorno do avaliando.

unilateralmente, resolvem valorar ainda mais seus imdveis
com ¢ intuito de auferir lucro, e, com isto causam
importantes distorgdes no Mercado Imobiliadrio, gerando
inclusive uma recessdo, as vezes ndo simplesmente por falta
de dinheiro, mas por influéncia de uma “Pseud

Supervalorizacido Imobiliaria” imputada ao imdével, ou seja,

uma “Mais Valia”. .
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10 — CONSIDERACOES FINAIS

10.3 Ressalta-se ainda que em face da atual conjuntura econdmica

10.

A

do pais o mercado é& considerado muito recessivo, ou seja,

0s imbéveis tém baixa ligquidez.

Destaca—-se que na elaboragdo de trabalhos de engenharia de
avaliacdes, é pratica técnica a utilizacdo do wvalor médio
encontrado, evitando-se, sem a pertinente Jjustificativa, a
utilizagcdo dos valores dos limites inferior ou superior, o

que certamente gera distorgdes no resultado da avaliacéo.

11 - CONCLUSAO

11.

1

Por todo o exposto, pelos conceitos e parametros que
nortearam o presente Laude Técnico de Engenharia de
Avaliacdes, embasadc na metodeclogia e calculos avaliatérios
realizados, e finalmente tomando por pressuposto gue todas
as informa¢des obtidas gque levaram a consubstanciar a
conclusdo do presente trabalho sd3c de boa fé, e, portanto

confidveis, conclui-se tecnicamente que:

0 IMOVEL SITUADO NA RUA VICENTE GALAFASSI, N° 370,
BAIRRO NOVA PETROPOLIS, SAO BERNRDO DO CAMPC, COM AREA
DE TERRENO DE 138,00 M? E AREA CONSTRUIDA DE 183,35 M?,
AFERE PARA A DATA BASE JUNHO DE 2017, O MAIS AJUSTADO
VALOR DE MERCADO, EM NUMEROS REDONDOS, DA ORDEM DE:

RS 640.160,00

(Seiscentos e quarenta mil, cento e sessenta reais)

Rua Francisco Cruz, n®211 - CEP: 04117-091, Bairro Vila Mariana, S3o Paulo/SP - Fone/ Fax: (11) 5082-2642
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11 — CONCLUSAO

11.2 HA4 que se ressaltar que, se ¢ imdével for objeto de
liquidag¢do forgada o valor de venda nido pode ser inferior a

70 % (setenta por cento) do valor de mercado, cu seja:

RS 448.112,00

(Quatrocentos e quarenta e oito mil, cento e doze reais)

12 - ENCERRAMENTO

12.1 O subscritor declara que o presente trabalho foi
desenvolvido de acordo com os dispositivos da Lel Federal
5124 e das resolucdes n®s. 205 e 218 do CONFEA, e outras,
as quais asseguram que todos os trabalhos relativos Area de
Avaliacdes, sdo da responsabilidade e competéncia
exclusivas de profissionais e empresas legalmente

habilitados pelo CREA/CONFEA e pelo CAU.

.’.‘ 12.2 Declara também que de acordo com ©O que prescrevem oOs
cobdigos de ética das profissdes, e das entidades das dquais
0 signatario é afiliado, ndo tém quaisquer interesses sobre

o bem objeto da Avaliacgéao.

12.3 Nada mais havendo a esclarecer, encerra-se o presente
Parecer Técnico de Avaliacdo, o gqual é composto de 44
folhas e 5 anexos todas digitadas e impressas de um Jado

s6, sendo a Ultima datada e assinada.

—
-
-—
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12.4 O

subscritor

12 - ENCERRAMENTO

coloca-se & disposicdo

para prestar os
esclarecimentos que se facam necessarios. (ﬁ/

Y

Cidade de S3do Paulo, 10 de julho de 2017

IBAPESP n° 1047 - APEJESP n® 1288 -

e/“%//ﬂﬂﬂ‘/ﬂ’ 7 7

Engefhejro Civi
Tecnblogo C
CREA n* 060.187.273-2
PJn° 0011 - OPERB n® 15.0058 - | E n° 31.801

Pés Graduando - Avaliagbes e Pericias em Engenharia

Pés Graduando - Especializag8o em Criminslistica — Enfase em Pericia Criminal

Dirigente Técnlco
Membro Titular

Membro Titular
Consetheiro Suplente
Membro Titular
Ex-Coordenador
Ex-Mediador e Arbitro
Ex-Secretério
Ex-Membro Corpo Arbitros
Membro Titufar
Ex-Conselheiro
Assistente Técnico

Ex - 1° Vice-Presidente
Conselheiro

Ex-inspefor Chefe
Membro Titular
Ex-Prasidente
Ex-Conselheiro Suplenie
Conselhelro Suplente

Pds Graduando — Engenharia de Seguranga do Trabalho PECE - USP

! VDC Engenharia
: | E = Instituto de Engenharia
. OPERB - Ordem dos Peritos do Brasil
: CMH - Conselho Municipat de Habitagdo
: CENINPER - Centro de Inteligéncia Pericial
. UNACAP - Unido das Associagdes da Capital
: €amara de Arbitragem do Institute de Engenharia
: UNABAT — Uni3o das Assaciagdes da Bacia do Alto Tiéte
; CAE - Camara de Mediagdo e Arbitragem das Eurocamaras
. APPJISP - Associagdo Paramacgonica de Peritos Judiciais
: ACSP - Associagio Comercial de Sdo Paulo Distrital Tatuapé
: Defensoria Pablica do Estado de S$3o Paulo - Convénio CREA/SP
: APEJESP - Associagio dos Peritos Judiciais do Estado de S$io¢ Paulo
: APEJESP — Associagio dos Peritos Judiciais do Estado de Sdo Paulo
: CAF - Comissfio Assisténcia a Fiscalizagdo Inspetoria Seccional Leste CREA/SP
. IBAPE/SP - Instituto Brasileiro de Avaliagbes e Pericias de Engenharia de Sdo Paulo
: ALEASP — Associagio Leste Profissionais Engenharia Arquitetura Cidade de S&o Paulo
: CONPRESP - Conselho Munic. Preserv. do Patrim. Hist. Cult. Amb. da Cidade de Sdo Paulo
. FAEASP - Federagdo Associagdes Engenharia, Arquitetura, Agronomia Estado S3e Paulo
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ANEXO - |
LOCALIZAGAO IMOVEL

Rua Francisco Cruz, n® 211 - CEP: 04117-091, Baitro Vila Mariana, S&o Paulo/SP - Fone/ Fax: (11) 5082-2642
Celular: {11) 96529 1558 - e€mail eng.alfredo.v.cunha@gmail.com - vdc. pericias@gmail.com



LOCALIZACAO DO IMOVEL

Fa
¥
Al -

Praca ! Rua Vicente Galafassi, -,
Teresinha 370 - Nova Petropolis
Rodrigues Fini

Localizagdo Quadra — R. Vicente Galafassi, n2 370, Nova Petrépolis, Sdo B. Campo/SP

Rua Vicente Galafas;si,
370 - Nova'Petrépolis
L

Ponto d
Bella Petr

Vista Aérea do Google Maps
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ANEXO -1l
DOCUMENTACAOQO
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LIVRO N2 2-REGISTRO : 1.° CARTORIO DE REGISTRO DE IMC)VEIS
. GERAL

madtricula ficha
(a427) (o
tIMOVEL:- Uma érea de terras sem benfeitorias, -constituida--| - B
‘pelo Terreno n? 04, que mede 6,00 metros de frente pars a =| = [
Rua 11, tendo e wesme larguras nos fundos, onde confront® comj
8 Feixe de TrensmissBo d8 Light, da frente aog fundos de ‘am
hos os lados mede 23,00 metros, eucerrsndo a Sres de 138,008].
metros quedrados, confrontendo de lade direito de quem da - e
rus olhe pers o imovel ‘com.o terreno n¢ 05, pelo lodo es-,; | |
guerdo com o terreno n? 03; Em dito terreno sers construida -
b ocasn n® 370 ds Rua ‘H, que terd a dres construida del29,87] [
m2., sendo 54,12m2, no pavimento térrec, 59,85m2. no supe- 1
rior e 15,90m2, de edicula; No conjunto Residencial Andrea’ .
Jordim Wellace Simomsen, Bairro dé Rudge Remos, - ) , .
PROPRIETARIA:~ HETA COMERCIO E CONSTRUCOES LTDA. com séde. - |
{ne Capital, » Avenide-Aclimagdo n? 829, térreo, inscrite no
CGC do MF sob o n® 43,347,277 -
REGISTRO ANTERIQR:- Matri ;]
0 Escrevente Autorizbdg

it e et

i

. :,'._.',‘é. - .: il \.'-;"-.:.-'-

AT

e
o . ' ' : ' 3
o R. 1/3427, emt 10 de . sgosto de 1976, —~ 3
; ONUS:-mipoteca | : ' . 5
3 . | DEVEDORA ;= HETA COMERCIO = CONSTRUGOES LTDA, ecime qualifi- §
538 < . ek

TR
A .

CREDORA:- CAIXA RCONOMICA FEDERAL — CEF, por sus filial de
. SAo Poulo, Capital,- . - .

ONMA DO TITULO:- Esoritura psrtiouler de 5 de agosto de =
Ig?g. . . - . ) « .
VALOR:~ 81,479,489,00 o yslor do credito ¢ @2,564,280,00 o
velor da couss; @ alvide @ garantide inclusive por outros -
imoveis,~ ' : ‘

PRAZO:~ Prazo para conclusag dag obras ‘8 meses e pars 8 .ven
ds das unidedes 180 dias apos o habite-se,~
JUROS:~ Nominal de 10% a0 ano; taxe efetiwva,de 10,4713% 80

8ano e 8 t8xa3 equivalente de 0;
0 Escrevente Autoriefdo

Av, 2/3427, em 15 de setembro de 1976, .
A Rue H, teve a sus denoginagho mudeda pers Rus Vicente Ga-

lafassi, conforme comprova o Decret ~as—ihi—de 18 de sgop; i:
to de 1975, expedido pels Profej Municipal lochl.~ . N
, 0 Esorevente Autorizade . ‘

T

Av. 3/3427, em 15 dé setembro de.1976; - A
No imovel supra, fol oconstrulde um predio residencisl sob ol
n? 370 da Rua vioentg Galafassi, conforme comprova o Habitg’

(segue no verso) .

A AL Ay A S i o £ L e T ol -g.{.nk‘»'é\u-u-ﬂ- i
. =

...... b e e R e ——— =
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™ (5

E;;bife-éé r® 17384, Proc;16.341 /74,
.8 Muniocipal locel,datado: de6 de

eXpedida_pela pféfeitq;
0.Escrevente Autorizado '

Bgosto de 1976 :

AVe 4/3427. oem 7 de outubro de 1976, o '

Em virtude do recebimento da quantia de B8338.574,00 foi 1i.
bersdo o imdvel objeto desta metriculs, da hipoteca cong~-
tanto do B, 1/3427 retr s MOotivo pel
cancelado,~ .

0 Escrevente #utorizedo

Re /3427, em 7 de outubro de 1976, - '
TRANSMITENTEs-~ HETA COMERCIO E CONSTRUGUES- LTDA, retro qua-
08da = ’ .
ADOUIRENTES : = ARMANDC SANTOS FURTADO CORREIA engenheiro e
sua mulher MARIA HELENA SANTOS COSTA, do_1lar, portugueses,
domiciliados e residentes nests oidade, & Rus Sants Adelei
de n® 276, insoritos mo CPF sob o no 067,944, 248 /o0 . =
TETUL0 :< Compra e venda,~

TORMA D0 7fT0L0 s Esoritura particular de 24 ge setembro de
Ig:bg'ﬁ :
VALOR:-647S;524;09.-

CONDTQUES:- Nso ha,

. O Escrevente “utorizade

(Heltor Becheld

Re 6/3427, em 7 de ountubro de 1976. .
ONUS:- Hipoteca : . o
EVIDORES ;. ARMANDO SANTOS FURTADO CORREYA, e sua milher -
ENA SANTOS COSTA; scime qualificados, -
CREDORA:e CATXA ECONOMIQA FEDERAIL =CEF, por sua filisil de
80 Paulo, b Praga da Sg 111, CGC n? 00.360,305,~
FORMA DO TETUIO:~ Escriturs particuler de 24 de setembro, d%
VAIOR:~8338,574,00 o -valor do orédito e B525,640,00 o valon
8 Couga,— :

PRA20:- 0 débito sers Pago por meio-de 120 prestacdes men-

(segue ne fiohs 2 deste matricula)
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LIVRO Ne 2 . REGISTRO 1" CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVEIS

de Sio Bernardo do Campe

matricula — ficha .
C 3.427 [ - | e og -
_ B . 8.B.C. 7 de o ro e' 1996

L

Av. 7/3.827, em 7 de outubro ds 1

qualilficeda,-
DEVEDOR:~ ARMANDO SANTO§ FURTADO CORREIA,

”,

19756, _ -

VAIOR:-8338.574,00 (Trezentos e trinte e oito m

08 e setenta e quatro cruzeirog): gaveis

ta na hipgteoa constante do By
0 Esorevonte Autorizs

976.
EMITENTE E FAVORECIDA:- CAIXA ECONSMIGA FEDERAYL ~CEF, retro

: retro qualificade.
ULG:~ Cedula Mipotecdria, deteda de 24 de sotembre du .

i1 quinhen-
s-na_forma previg

Av. 8, em 9 de dezembro de 1985,
Nogs termos do igstrumento rarticular de 20 de npwe
1985, a Caixa Econdmica Pedersl autorizou o : ;
hipotecs constante-do R, 6, desta Matricu z, ficando, -
Beqliénoie, cancelada a qdduls arig/ averbads

Ts. mapra. 4 '
0 Bscrevente autorizgdo,

Ave9, em 17 de dezembro de 1985, i
Nos termes do artigo 213, § 1R da Lei ne 6015/73, & feita
& presente averbagao para corrigir arro avidentes ao msar -
langada a presente_matricula, uma vez que o imovel eata -
localizado no Conjunto Residencial A pére Y g
Simonsen, no BAIRRO DE NOVA PETROR

O Egecrevente Autorizs .

s 7 + 1 iy

AV.10, em 21 de novembre de 2002,

Nos termos da escritura piblica de @8 de novembro de
2002, lavrada no 29 Tabelile de Notas desta comarca,
{(Livro 894 Pgs. B55), instruida com tal3o de notificagia
do IPTUs2002, pracedo a presente - averba¢do, para ficar
constando que o impAvel desta matricula, encontra-se

cadastrado na Prefeitura Municipal 1local, sob o n@
033.042.025.000. ,

X CONTINUA NG VERSD ¥
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matricula - ficha
[;- 3.427 [j 2 I
verso

0 Escrevente Autorizaau,

e

.

| AV.it, eam 21 de novedbro de 2002.:

1-Nes termos da -esfritura piblicsd e 08 de ngvembro de
2802, lavrada no T o de Notat des comarca,
{Livro 894 Pps. @55), procedo & presente averbaglio, para
ficar constando que o proprietdrio ARMANDD SANTOS FURTADO
CORREIA, ¢ portador da RG nR 2.5640.3531-5S8P~GfF.

0 Escrevente Autorizado, vttt .
/L.UU' TR —

AV.12, em 21 de no

de 88 de novegmbro de
2002, lavrada n de Notas desta Lfomarca,
(Livro 894 Pgs. 8531 0 a presente averbagis, para
ficar conetando que a proprietaria MARITA HELENA SANTOS
- COSTA, & portadora da RO n8 2.875.737-4-088P-GF e rita
no CPF n2 104.160.617/461.

0 Escrevente Autorizado, | «/¢4%$¢7¢1?¢4427

Nos termos da

- Prla eacritura publica de 08 de novembro de 2082{ lavrada
noc 29 TabeliZo de Notas desta marca, (Livro 894 Pgs.
A55), o5 proprietarios NDD SANTOS FURTADO CORREIA,
engenheiro, e sua mulher MARIA HELENA SANTOS COSTA, do
lar, ambos portugueses, casados pelo regime da comunhio
de bens, anteriormente & vig@ncia da Lei 6.381%5/77,

. segundo. as Leit Portuguesas, nos termos da certidio de

' tasamento registro sob n2 395, As fls. n9 195, do livro
n2 fp3sva, emitida em 17 de Jjulho de 1959, pelo
Conservatorio do Registro Civil de Lisboa, Portugal,
portadores respectivamente das RB nBs. 2.&640.531-SSP-8P e
2.875,7537-4-S5F-5P &= CPF nls. B67.944.248/00 e
194.160.617/61, residentes e domiciliados na Alameda
Santos, nB 327, apto. 143, Bairrp Cerqueira Cesar, em S5%o
Paulp, capital, deste €Estado, VENDERAM o imével desta
matricula pelo valor de R$115.000,90 3 CMARLES CORREA
CONCONI , brasileiro, engenheiro quimico, R (9153

: ¥ CONTINUAR NA FICHA | S
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( 14.773.220-6-85P-8SP e CPF nQ 055.530.798/@2 » 2 sua mulher
KATIA APARECIDA TREVIZAN CONCONT, brasileira, economista,
RG nQ 18.968.851-S5P-SP e CPF nO 113.954.028/92, casados
pelo regime da comunh3¥o parcial de bens, pusterlormentp a
vig®éncia da Lei  6.515/77, residentes e domiciliados na
Rua Vicente Galafassi, n@ 370, Jardim Wallace Sim en,
nesta cidade.

0 Escrevente Autorizado,
1///// 1 PIOLI

R.14, em 30 de agosto dg”2007

A Pela escritura publica dé¢ 08 de setembro de 2003, lavrada no 4° Tabelfac de Notas
5 desta Comarca, Livro 445, Paginas 084/0867 os proprietarios CHARVES CORREA
. CONCONI! e sua muther K‘KPﬁECIDA TREVIZAN CONCONI, residentes e

domiciliados na Rua Eslocolmo, n® 411, apartamento 31, bloco 05, Bairro Assungao,
nesta cidade, anteriormente qualificados, VENDERAM o imdvel desta matricula, pelo
valor de R$100.000,00, a CARMEN BARREIRA FENA CASERTA, casada pelo regime
da separagao total de bens, na vigéncia da Lei 6.515/77, com ADEMAR MOREIRA
CASERTA, ambos brasileiros, sécios empresarios, portadores respectivamente dos
RG n®s. 13.288.473-5SP-SP e 16.908.959-9-SSP-SP, e dos CPF n°%. 063.852.598/54
e 069.064.758/19, residentes e domiciliados na Rua Virginia Batistela Giusti, n® 26, na
Vila Suzi, nesta cidade.

O Escrevente Autorizado,

WAGNER MERGULHAQ

4
Y

=

AV.15  em 30 de agosto de 2007.

Nos termos da escritura publica referida no R.14, procedo a presente averbagio para
constar que adquirente CARMEN BARREIRA PENA CASERTA, é casada com
ADEMAR MOREIRA CASERTA, pelc regime da separagdo lotal de bens, na vigéncia
da Lei 6.515/77, conforme escritura de pacto antenupcial registrada sob n® 3.180, no
Livro 3-Registro Auxiliar, no 2° Oficial de Registro de Imoveis desta Comarca.

O Escrevente Autorizado, g
' WAGNER MERGUILHAO

- CONTINUA NO VERSO -
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™

R.16, em 12 de dezembro de 2011.

Pela escritura publica de 10 de novembro de 2011 . avrada pelo 4° Tabali3o de Notas

desta Comarca, Livro 696, Folhas 314/316, a proprietaria CARMEN BARREIRA PENA
CASERTA, comerciante, anteriormente qualificada, DOOU a NUA-PROPRIEDADE do
imovel desla ‘matricula, pelo valor de R$92.666,66, @ JOAO VICTOR PENA
CASERTA,  brasileiro, solteiro, menor  impubera, estudante, RG n°
38.962.206-0/SSP-SP, CPF n° 444.666.488-32, residente e domiciiado na Rua

dede, neste ato representado por
ar Moreira Caserta, anteriormenta

Virginia Batistella Giusti, n° 26, Vila Susi, nesta ci

seus pais Carmen Barreira Pena Caserta @ Adem
qualificados.

A Escravente Autarizada,

e

CYNTHIA RUBIA
v

Pela ascritura publica referida no R.18, a doadora CARMEN BARREIRA PENA

CASERTA, anteriormente qualificada, reservou para si ¢ USUFRUTO VITALICIO do
imévet desta matricula, pelo valor de R$46.333,34. :

R.17. em 12 de'dezembro de 2011,

A Escravente Autorizada,

CYNTHIA RUBIA
[¥)

AV.18, em 02 de fevereiro de 2017,

Prenotagao n° 470.044, de 11 ds janeito de 2017.

Conforme Certidio emitida el
 Provimento da Corragedoria
pela Escrevente do 7° Ofic

stronicamente aos 10 de ianeiro de 2017, nos tarmos do
Geral da Justica do Estado de Sao Paulo n° 06/2009,

io Clvel desta Comarca, Sra. Magali Hanako Kurita,
instrufda com a Certidao de Casamento expedida aos 25 de janelro de 2017, pelo

Primeiro Cartério de Registro Civil das Pessoas Naturais e de Interdigées e Tutelas
desta Comarca, assenio n° 65.507, s folhas 157, do Livro B ne 22, procedo esta
averbagao para constar que CARMEN BARREIRA PENA CASERTA ¢ seu marido
ADEMAR MOREIRA CASERTA,. ambos anteriormentes qualificados,
DIVORCIARAM-SE nos termes da r. Sentenca proferida aos 11 de janeirc de 2016,
pela MM® Julza de Direito do CEJUSC desta Comarca, Dra. Eduarda Maria Romeiro

Continua na Ficha N© 4
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Ao Ofioial.: RS 29,93

mariata iche de Si#o Bernardo do Campo - SP
. Cddigo Nacional de Serventias n® 12231-7
3.427 4 | ' |
“Em 02 de tevereira de 2017
/ -

Corréa, nos autos do processo n° 0029719-62.201 5.8.26.0564, voltando a divorcianda
a usar o nome de solteira, qual seja, CARMEN BARREIRA PENA.

FELIPR Z0QAIB FERREIRA PASCOA

Prenotagao n° 470.044, de 11 de janairo de 2017,

O Escrevente Autorizado,

AV.19, em 02 de favereiro de 2017,

Conforma Certidao raferida na AV.18, extralda dos autos da Execugio Civil, processo
n° 0038675-77.2009.8.26.0564, da 7° Vara Clvel desta Comarca, constando como
exequente ROBERTO RIQUELME TORRES, CPF/MF n° 195.233.1588-70, e como
executados CARMEN BARREIRA PENA o ADEMAR MOREIRA CASERTA, ambos
anteriormente qualificados, instrufda com a c6pia do acompanhamento processual,
obtido eletronicamente na pagina eletrénica do Tribunal de Justiga do Estado de Sao
Paulo, procado esta averbagao para constar a INEFICACIA da transmissao ragistrada
sob 08 n° 16 & 17, em razao da decretagao de fraude A execugio, tio somante para

0 8xequente acima indicado, qual seja, IROBERTO RIQUELME TORRES: © tambémy

ipara_constar que ¢ imével objeto desta matricula, pertencente a Carmen Barreiraj;i
iPena, eficoritra-se PENHORADQ Tfios ‘referidos autos, com valor_ da divida de
R$387.418,29, ¢ figurando a coexecutada Carmen Barreira Pefia como dépositaria do’

\bem pefihorado. )
FELIP GGAIB FERREIRA PASCOA

CERTIFICOEDOU FE que a Presente cépia & reproducghio auténtica daficha a que se
refere. ABRANGENDO APENAS E TAO SOMENTE AS MUTAGOES QCORRIDAS ATE
O DA UTIL IMEDIATAMENTE ANTERIOR A DATA DA EXPEDIGAO DESTA CERTIDAO,
extralda sob a forma de documento eletrénico mediante processo de certificacao digital
disponibilizado pela ICP - Brasil, devendo para validade ser conservada em meio
eletrénico, bem como comprovada a autoria e integridade, nada mais havendo até a
mesma data com relagio ao imével objeto da respectiva matricula. O referido é verdade
e dou fé. Sio Bernardo do Campo, data e hora abaixo indicadas.

. O Escrevante Autorizado,

Ao Esteder: B I8.23 Certidao expedida as 09:39:03 horas do dia 03/02/2017
x 1{55‘.‘2;;1 H gg *; : gg Para lavratura de escrituras esta certidio ¢ vélida por 30 dias (NSCGJSP, XIV, $8,7C"),
da Teib.Juat ﬁ by 2 Cédigo de controle de certidso :

Total..... :
SELOS ¥ CONTRIBUICSES
RECOLHIDOS POR VERDA

RS 4851 Prenotag&o N® 470044

I

42703022017 M 3427

I
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1" Oficial de Registro de Iméveis da Comarca de Sao Bernardo do Campo / SP
Rua Alferes Bonitha, 593 - Centro CEP : 0972 1-230
Tel : (11) 4338-9696

Qficial - André de Azevedo Palmeira

CERTIFICO que o presente titulo foi

prenotade em11/01/2017 sob 6 niimero 470044 e nesta da
abaixo procedidos os seguintes atos :

AVERBACAQ 18 - MATRICULA N° 3427 - (DIVORCIO) R$ 25,39 }}g
AVERBAGAQ 19 - MATRICULA N° 3427 - (PENHORA) R$ 421,42
CERTIDAO RS 48,51

EMOLUMENTOS R$ 305,67

Ao ESTADO R$ 86,88

Ao IPESP R$ 44,80

Ao FCRCPN R$ 16,08

_ Ao FEDTJ R$ 20,98
1 Ao 1SS RS 8,24
Ao FEDMP R$ 14,67

ISROLE ML SUBTOTAL R$ 49532
IVLOEAMBE . 5, DESCONTO DAPRENOTAGAQO R$ 0,00
et Cofmeira . TOTAL R$ 49532
‘usso de Aquin- ! DEPOSITO EFETUADO R$ 49532
RRop ! SALDO A RECEBER R$ 0,00

Sé#o Bernardo do Campo, 02 de fevereiro de 2017

=

8ira - Oficial

Bel. André de Azevedo P

Folha 01/01
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,g‘ USO-RESIDENCIAL

1.033.042.025.000-64

\DENTIFICADOR PARA O DEBITO EMCONTA,

: 11.654/20
{]ﬁ@ TE T ANONICIPIO BE SAO BERNA {BODO-CANE ”“""‘"k?tm
B etz el N OT FICAGA ,.P.QJE&LUHM.%&.’_ GI610:20 8343 ‘n,;
cchomomuARm I, N* LANGAMENTO DATA DE EMIBSAO E ;
__ 033.042,025.000 g 101170187630 01/42/201¢ - |Soo8aL- T “"1"
'LT"“'! WERRENO | ARER .+ .. v+ .. 13800 W3] 0100 IMPOSTOPRED!AL URBANO 647,08
FERNT U —RL R R |
5| CONSTRUCAO : AREX ... 157,50 M2 ’ ‘ '
Wl VIR, VENAL EM DEZ/2016 R$ " —95,326,02
‘4l VLR, VENAL TOTAL DEZ/2016 R$ 182,371,994

CONTRIBUINTE / LOCAL DO'IMOVEL

JWALLACE SIMONSEN ™
QD.13 LT.PR20
09770-480

CARMEN BARREIRA PENA CASERTA .
2632-033-042-1 URUA VICENTE GALAFASSI '!?l{

P N

T “ {‘
EITOTAL %Wﬁr&é?%

i EROIDE 201 BRI
ngiﬁ& BE | AVISTA COM DESCONTO DE 5%
QANEN SOBRE O TOTAL OUEM 12

ot PARCELA(S) SEM DESCONTO.

o fj TOTAL EM RS

988,76
TVENGTO # PARCEL

18/01/2017

0S LANGAMENTOS DESTE CARNE SAO DISTINTOS E INDEPENDENTES, PERMITIDA, PORTANTO, COBRANGA EM.SEPARADO.

fls. 806
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Engenheiro e Tecndlogo Civil
Crea 060.187.273-2

L _fls. 807
Avalia¢gdes e Pericias

Consultoria e Engenharia Legal
inspecgdo Predial e Vistorias Técnicas

ANEXO -1l
RELATORIO FOTOGRAFICO

Rua Francisco Cruz, n® 211 - CEP: 04117-091, Bairro Vila Mariana, Sdo Paulo/SP - Fone/ Fax: {11) 5082-2642

Celular: {11)}98529 1558 - email: eng.alfredo.v.cunha@gmail.com

vdc.pericias@gmail.com



RELATORIO FOTOGRAFICO

Foto N2 01 — Vista Rua Vicente Galafassi Foto N2 02 — Qutra Vista Rua Vicente Galafassi

Foto N2 03 — Vista Imével Foto N2 04 — Vista Fachada Imdvel

Foto N2 05 — Identificacdo Imodvel (N2 370) Foto N2 06 — Detalhe Garagem



RELATORIO FOTOGRAFICO

Foto N2 07 — Vista Cobertura Garagem Foto N2 08 — Vista Corredor Lateral

Foto N2 09 — Vista Sala Estar

Foto N2 11 — Vista Area Sob Escada Foto N2 12 — Vista Sala Jantar



RELATORIO FOTOGRAFICO

Foto N2 13 — Vista WC Térreo Foto N2 14 — Vista Cozinha

st 13:18

C —

Foto N2 15 — Vista Quintal Coberto/Churrasqueira  Foto N2 16 — Vista Cobertura Quintal

Foto N2 17 — Vista Dependéncia Empregada Foto N2 18 — Vista Banheiro Edicula



RELATORIO FOTOGRAFICO

Foto N2 19 — Vista Area Servico Foto N2 20 — Vista Edicula

Foto N2 21 — Vista Area Coberta Corredor Lateral Foto N¢ 22 — Vista Corredor Superior

Foto N2 23 — Vista Dormitdrio Foto N2 24 — Vista Suite 1



RELATORIO FOTOGRAFICO

Foto N2 25 — Vista Banheiro Suite 2 Foto N2 26 — Vista Escada

Foto N2 27 — Vista Suite 1 Foto N2 28 — Vista Banheiro Suite 1
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Engenhejro e Tecnélogo Civil Consultoria e Engenharia Legal
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ANEXO - IV
CROQUIS / PLANTA IMOVEL

Rua Francisco Cruz, n® 211 - CEP:; 04117-091, Bairro Vila Mariana, Sao Paulo/SP - Fone/ Fax: (11) 5082-2642
Celular: (11) 96629 1558 - €mail: eng.alfredo.v.cunha@gmail.com - wvdc pericias@gmail.com




Dep. Emp. | ——=_—

Banho

Area Servigo
g ]
E
Quintal Coberto 2
O
Proj. Qob.
we §
Cozinha [ o
N - £
_g_’: Daormitdrio §
Porta Sanfonada e
E p—
Sala Jantar 38 Porta Sanfonada
]
Suite
1]
fd
AREA 138,00 M2
Depésito l
a
8
W
a8 Banho
o
14
B4
Sala Estar
Suite
Laje

Projecao Pav. Superior

Garagem Coberta

(=]

3

[ ]

o~

6,00 (370)

PLANTA TERRENC PLANTA TERREQ
Area: 138,00 m? Area: 123,50 m? -

- Pavimento Témeo 5412 m*

- Edicula

115,90 m?

- Cobertura Garagem : 24,60 m?

- Cob. Lateral Laje

- Cob. Lateral Policarb. - 640 m?
- Cab, Quintal Fundes : 18,00 m?

MNotas:

-{ N°) Nimero Imovel

- Levantamento executado a trena

- Cotas em metros

- Dados destinados apenas para realizago do presente trabaiho

Areas (M }:
- Terreno: Legal
- Construcdo: Legal

PLANTA SUPERIOR
Area: 59,85 m?®

438,00 Real = Nao Aferia
129,87 1PTU = 157,50 Real = 183,35

Assunto: .
CROQUIS ESQUEMATICO DO IMOVEL PARA FINS DE AVALIACAQ

Folha:
01/01

Interessado (a):
TRIBUNAL DE JUSTIGA DE SAQ BERNARDO DO CAMPQ /5P

N® Processof N° Ficha/ N® Oficio/ Assistido (a):
0038675-77.2009.8.26.0564 - 72 Vara Civel

Local:

N° Contribuinte:
033.042.025.000

N° Transcl¢ao / Matricula - C.R.I:

RUA VICENTE GALAFASSI, N° 370 - NOVA PETROPOLIS, SBC/SP
Data Vistoria: | N® Laudo / Parecer: Data Laudo / Parecer:
14/06/2017 (2072017 - 10/07/2017

Responsavel Técnico:

Escala: Revisdo:
DESENHO SEM ESCALA REV - 01

CERTIDAQJ:I" 3427 - 1° C.R.l. S.B. CAMPO
r
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WM/ Hotrer cor Coroesoce Avaliagbes e Pericias
Engenheiro e Tecnélogo Civil Consuitoria e Engenharia Legal
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ANEXO -V
RESPONSABILIDADE TECNICA

Rua Francisco Cruz, n® 211 - CEP; 04117-091, Bairro Vila Mariana, S3o Paulo/SP - Fone/ Fax: {11) 5082-2642
Celutar: {11) 96526 1558 - €mail: eng.alfredo.v.cunha@gmail.com - vdc pericias@gmail.com
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Anofa(;a’io de Responsabilidade Técnica - ART ART de Obra ou Servico
Lei n° 6.496, de 7 de dezembrode 1977 CIREA=-SP 280272301721@}5}93

Conselho Regional de Engenharia e Agronomia do Estado de S3o Pauio

S ‘_Sél )

ALFREDO VIEIRA DA CUNHA _
Titulo Profissional:  Engenheiro Civil, Tacnélogo em Construgio Civil - Movimento de Terra o Pavimentagc  RNP: 2602}329!189

Registro; 0603‘1‘572732-SP

Empresa Contiatada: Regislm‘:?’
£

.y
2. Dados do Contrato — Q
Contratante: Tribunal de Justiga do Estado de Sao Paulo QﬁgICNFJ:51.174.00110001 -93
Enderego: Rua VINTE E TRES DE MAIO Q N°: 107
Camplemento: Baimo: ANCHIETA
Cidade: S&0 Bernardo do Campo UF: SZ{*" CEP: 09606-000
p Contrato: Celebrado em:  31/05/2017 Vinculada.aArt n
. Valor: RS 2.000,00 Tipo de Contralante: Pessoa Juridica de Direite:Piiblico
Agao [nstitucional:
c&o [nstitucional ;/A :
— 3. Dados da Obra Senvig0 e v
Enderego: Rua VICENTE GALAFASSI N°: 370
Complemento: O Bairro: NOVA PETROPOLIS
Cidade: $ao Bernardo do Campo UF SP CEP: 09770-480

Data de Inicio: 14/06/2017 &
Previsdo de Término: 24/07/2017 - O

Coordenadas Geograficas:
Finalidade: Qutro o Cddigo:

@ CPFICNPJ:

— 4. Atividads Técnica \
Q Quantidade Unidade
Elaboragao Q
1 Avaliacdo Edificacdo de Materiais 1,00000 unidade
-]
Mistos
. ApoGs d cong gsao das atividades técnicas o profissional devera proceder a baixa desta ART
5. Observagoes o Y/
Atuagio comg Perito Judicial do no pr 0038675-77.2009.8.26.0564 - 7* Vara Civel - Forum Sao Bernardo do Campc Agio de Perdas e Dados, movida por Roberto
Riquelme Torres contra Aﬂen‘lar Moreira Caserta, tendo como objeto do trabalho a Elaboragio de Laudo de Avall de | residencial sito a Run Vicente Galafassi, 370, com

133 00 m* de area de |erreno e 183,35 m* de drea de construgio
6. Daclarbcoes
e

Acessibihdgde Declaro que as regras de acessibilidade previstas nas normas técnicas da ABNT, na legislagio especifica e no Decreto n®
5.296, ta 2 Be dezembro de 2004, nio se aplicam as atividades profissionais acima relacionadas,

&

g




T. Entidade de Classe

66 - IE - INSTITUTO DE ENGENHARIA - IE

B. Assinatura

Declgso serem v%adelras as informagéas acima Y

St A AA o [ E 4O

Local

ALFREDQ VIE{RA D,

Valor Pago R$

Valor ART R$ 81,53 /Yegi %da em:
Impresso em: 11/07/2017 19:16:1
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Resolugao n°® 1.025/2009 - Anexo | - Modelo A
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Nosso Numero: 2B027230172182193  Versdo do sistema
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