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EXCELENTISSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 12 VARA CIVEL DO FORUM
REGIONAL DO TATUAPE DA COMARCA DE SAO PAULO/SP

Processo n®:  0002191-43.2013.8.26.0008
Requerente:  Joao Palasthy Neto
Requerido: Antonio Adauto Wasicovichi
Assunto: Alienagao Judicial de Bens

LUCAS AOAS S. PEREIRA, engenheiro civil registrado no CREA/SP sob
0 n? 5063062450, perito nomeado nos autos da acao em epigrafe, tendo se inteirado do assunto
em pauta, realizado seus estudos, levantamentos e vistorias, vem, respeitosamente, apresentar

suas conclusdes, expressas em seu

LAUDO DE AVALIACAO
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1. RESUMO

Imovel avaliando:

Rua das Dalias, 143 — Vila Bela — Sao Paulo/SP

Data da avaliacao: Agosto/2023

Matricula: 9.643 (6° Cartorio de Registro Imoveis de Sao Paulo)

Certidao de dados cadastrais: 051.061.0014-3

Metodologia utilizada: Método Comparativo de Dados do Mercado

Tratamento de dados: Tratamento por Fatores

Valor de Venda:

R$ 2.143.000,00 (ref. Agosto 2023)

(dois milhbes, cento e quarenta e trés mil reais)

Devido a impossibilidade de se realizar a vistoria interna do imével avaliando,
optou-se por examinar pelo lado externo conforme preconiza a Norma ABNT NBR

14.653 “Avaliacao de Imdéveis Urbanos”.
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2. CONSIDERAGCOES INICIAIS

O presente laudo tem o objetivo de determinar o “Valor de mercado de venda”
do imovel situado na Rua das Dalias, 143, bairro Vila Bela, municipio de Sao Paulo/SP,

de matricula n® 9.643 do 6° Cartério de Registro de Imoéveis de Sao Paulo/SP.

Segundo a norma ABNT NBR 14653-1:2001, temos a definicdo de “Valor de

mercado” como:

“..Quantia mais provavel pela qual
se negociaria voluntariamente e
conscientemente um bem, numa data de
referéncia, dentro das condicées do mercado

vigente.”.

Para tanto, esta pericia desenvolvera suas analises e calculos baseada na
norma técnica ABNT NBR 14.653-2:2011 e na ‘Norma para Avaliagdo de Imdveis
Urbanos IBAPE/SP:2011°.

2.1. Dos autos

Trata-se de agdo de ALIENACAO JUDICIAL DE BENS ajuizado por JOAO
PALASTHY NETO, em face de ANTONIO ADAUTO WASICOVICHI, por meio da qual
pretende o AUTOR o recebimento do crédito. Este perito foi nomeado para avaliagao do

imovel.

2.2. Avaliacao de Imével pelo lado externo

Tendo sido as partes devidamente intimadas acerca da data designada para a
diligéncia pericial, este perito nao logrou éxito em realizar a vistoria interna, haja vista a
auséncia do proprietario do imével, morador ou qualquer outra pessoa que pudesse

permitir o acesso deste avaliador ao bem.

Devido a impossibilidade de se realizar a vistoria interna do imével avaliando,

optou-se por examinar pelo lado externo.
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A Norma ABNT NBR 14.653 “Avaliagdo de Imoveis Urbanos”, prevé a
possibilidade de avaliagdo de imével semelhante ao avaliando, quando este nao é

visitavel:

“7.3.5.2 Impossibilidade de vistoria

Quando n&o for possivel o acesso do avaliador ao interior do imével, o
motivo deve ser justificado no laudo de avaliacdo. Neste caso, em
comum acordo com o contratante, a vistoria interna pode ser
prescindida e a avaliacdo pode prosseguir com base nos elementos que
for possivel obter ou fornecidos pelo contratante, tais como:

a) descricdo interna;

b) no caso de apartamentos, escritorios e conjuntos habitacionais, a
vistoria externa de dreas comuns, a vistoria de outras unidades do

mesmo edificio e informagdes da respectiva administragcdo”
¢) no caso de unidades isoladas, a vistoria externa. “

(Grifo nosso)



Processo 0002191-43.2013.8.26.0008/SP, Evento 357, LAUDO / 1673, Pagina 6 |

LUCAS A0AS S. PEREIRA Rua Alcides Ricardini Neves, 12 — ¢j.1014 - Brooklin
Sao Paulo— SP/ CEP 04575-050

Perito de Avaliacao de Imoveis e EEngenharia Civil Tel. (11) 98560-0083

Engenheiro Civil — CRIEEA/SP: 5063062450 E-mail: lucasaoas@gmail.com

3. CARACTERISTICAS DOS IMOVEIS AVALIANDO
3.1. Localizacao

O imével em questao situa-se na Rua das Dalias, na quadra completada pela
Rua Monsenhor Janudrio Sangirardi, Rua Professor Oliveira e Sousa e Rua Carlos
Alberto Moretti.

Distante cerca de 12 km do centro da cidade, o local conta com o importante
corredor viario nas proximidades como a Av. Gen Edgar Faco.
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Figura 1 - Mapa da regido (Google Maps)
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3.2. Mapa Fiscal

Segundo a Planta Genérica de Valores publicada pela Prefeitura Municipal de

Sé&o Paulo, o imével em questéao situa-se na QUADRA F 061 do SETOR 051 e possui,
portanto, indice fiscal de R$ 1.391,00 em 2023.

iINDICE FISCAL = R$ 1.391,00 ref. 2023
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Figura 2 - Cadastro Fiscal da Regiao (PMSP)
3.3. Zoneamento

Segundo a Lei de Zoneamento do Plano Diretor de Sao Paulo (Lei 16.402/16), o
imoével avaliando se encontra em ZM- Zona Mista.
Segundo o texto da Lei, temos:

“As Zonas Mistas sdo porgdes do territorio em que
se pretende promover usos residenciais e nao
residenciais, com predominancia do uso residencial,
com densidades construtiva e demografica baixas e
meédias. A principal caracteristica da zona mista é
viabilizar a diversificacdo de usos, sendo uma zona

em que se pretende mais a preservacao da

N
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morfologia urbana existente e acomodagéo de novos

usos, do que a intensa transformagéo...”

3.4. Melhoramentos da Regiao

Em diligéncia realizada no local constatou-se que a regiao possui infraestrutura

urbana completa, servida de todos os melhoramentos publicos basicos, situacao tipica

de areas com urbanizacao ja consolidada:

e Rede de agua .
¢ Rede de esgoto o
¢ Rede de energia elétrica o
e Redesdetelefone, TV e internet J
¢ lluminacao publica o

e Pavimentagao asfaltica o

3.5. Ocupacao

O imével atualmente se encontra OCUPADO.

Passeios, guias e sarjetas
Drenagem

Coleta de Lixo

Entrega postal

Transporte publico

Escola publica
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4. VISTORIA DO IMOVEL

Foram as partes comunicadas do dia e hora da vistoria, conforme preconiza a
Lei n®10.358/2001 - artigo 431-A do CPC. Porém, na data agendada, ndo constava

ninguém no imével que pudesse abri-lo. Por essa razdo a vistoria foi feita pelo lado

externo. A Avaliagéao por semelhanca esta de acordo com a Norma NBR 14653 devida

as circunstancias mencionadas.

A vistoria externa do imdvel, ocorreu no dia 06/07/23 as 9h30.

4.1. Imovel

O imovel avaliando

conforme fotos do Anexo I.

possui as caracteristicas construtivas abaixo descritas,

ITEM CARACTERISTICAS
s 1 residéncia térrea
Composicao , )
Coberturas simples para a guarda de veiculos
Estrutura Alvenaria estrutural
Fachada Pintura
Piso Externo Asfalto e brita

4.2. Benfeitoria

4.21. Acabamentos internos

Conforme mencionado o imével nao foi vistoriado internamente.

4.2.2. Areas

O imével em questao possui, segundo a matricula 9.643 do 6° Cartério de

Registro de Imdveis da Capital, as seguintes medidas:

Frente do terreno: 20,0 m2;

Fundos do Terreno: 20,0 m;

Profundidade do Terreno: 53,0 m de um lado e 54,0m de outro lado;

N
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Area do terreno: 1.040 m? (informacdo retirada da Certiddo de Dados
Cadastrais do Imével da Prefeitura de Sado Paulo)

Area construida: 0 m2 (informagao retirada da Certidao de Dados Cadastrais
do Imovel da Prefeitura de S&o Paulo).
PREFEITURA DE Certiddao de Dados Cadastrais do Imével - IPTU 2023
SAO PAULO

FAZENDA

Cadastro do Imével: 051.061.0014-3

Local do Imével:
R DAS DALIAS, 143

CEP 03202-060
Imovel localizado na 2° Subdivisao da Zona Urbana

Endereco para entrega da notificagio:
R DAS DALIAS, 143
CEP 03202-060

Contribuinte(s):
CPF 006.261.068-69 ANTCONIO ADAUTO WASICOVICHI

Dados cadastrais do terreno:

Area incorporada (m?): 1.040 Testada (m): 20,00
Area ndo incorporada (m2): 0 Fragao ideal: 1,0000
Area total (m?): 1.040

Dados cadastrais da construgao:

Terreno sem construgao

Figura 4 — Trecho da Certiddo de Dados Cadastrais do Imével — IPTU 2023 (destaque para a
informacio da area construida)

Como a area construida nao estd averbada na matricula e ndo esta
cadastrada na Certidao de Dados na Prefeitura de Sao Paulo ndo sera considerada nos

célculos do valor do imovel.

Outra questdo é que a benfeitoria ndo obedece o recuo minimo frontal
estabelecido de 5 metros e que portanto para a regularizagdo serd necesséria a
demoligédo parcial da construcao.

4.2.3. Padrao Construtivo

Conforme mencionado o imoével ndo foi vistoriado internamente.

4.2.4. Estado de Conservacao e Obsoletismo

Conforme mencionado o imével ndo foi vistoriado internamente.

10
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5. AVALIACAO
5.1. Metodologia

O método escolhido para definicdo de valor do bem avaliando foi o ‘Método

comparativo direto de dados de mercado’, seguindo orientagdes da Norma.
Segundo a norma ABNT NBR 14653-2:2001, temos:

“8.1.1 Para a identificacdo do valor de mercado,
sempre que possivel preferir o método comparativo
direto de dados de mercado, conforme definido em
8.2.1 da ABNT NBR 14653-1:2001.”

5.2. Pesquisa de Mercado

No Anexo Il desta avaliagdo apresentam-se os detalhes dos elementos
pesquisados com as melhores condigcdes comparativas, todos ha mesma regiao

geoecondmica do imével avaliando.

A Tabela a seguir resume os dados dos elementos utilizados para avaliagéo:

11
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1 RuadasValerianas, 161 640.000,00  576.00000 384000 224,00 150 1.3% 2 1 380 800 23% i
2 Rualpomeias, 383 169000000 1.521.000,00 633750 500,00 240 1.350 14 14 350 2000 2154 5
3 RuaParamu, 307 2.000.00000  1.800.000,00 6.206,90 375,00 290 1,655 4 b § 469 800 23% 3
4 RuaGradau, 191 110000000 990.000,00 330000 220,00 300 1.378 3 4 2 40 500 2154 39
5  RuaMarquesdeSantoAmaro, 213 500.00000 45000000 1.87500 230,00 A0 577 3 3 3 B0 1000 1,903 54
PERICIA RuadasDdlias, 143 ! ? ? 1.040,00 0 1.391 5,0 2000

Tabela 1 - Dados da pesquisa de Mercado para Valor de Venda,
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5.3. Resultados

A memodria de calculos esta apresentada no Anexo lll deste laudo.

5.3.1. Valor de Venda imovel do REQUERIDO

A referida pesquisa abrangeu 5 elementos comparativos, estando todos
situados na mesma regiao geoecondémica do imével avaliando e datados da
época da avaliagéo, onde, apds sofrerem os devidos tratamentos e andlises,

resultou no seguinte valor unitario de area de terreno para venda:

Vunit, vo Terreno = R$ 2.147,96 / m2 - VALOR UNIT. DE VENDA

A definicao do valor total de venda é dada pela seguinte expressao:

Vb = [ (Vunitvd TERRENO X A) + V] X Fam

Onde:

Vyp: Valor total de Venda [R$]

Vunit,vo TeErreno: Valor Unitério de Venda do Terreno [ R$/m?]
A: Areado[m?]

Vp: Valor das benfeitorias [R$]

Fam: Fator de Ajuste ao Mercado

— = | = — s =
o i = -8 s © o —~ 3 ® o @
= E K] 8 ° E [ S S o «© 0§ S 8 ° 5 o § -3
TS © T = < o S~ |3 =8 = S ° © [L = £ s
= g ] == T L9 o | 399 S o S ¢ 8T o 50 S ° .8
S = < S 2 & o O ® = © O > «© 2@ S g S 2 > = =
Elemento 29 [ 23| 88 |55 ££2(Tes5| 3 ¥ |Ss5| 88¢ ¥ |538s S 2
58 3 32|23 |22 |5 85| F a2%g g5 g -2 Se
S \© = o S 3 o © S ® c 2 8 s
= [= [} S ] = o= (=] [} o
o S8 | 2 > 23 © o
R8N Padrao Pc Ac Ir R le %V Ka Estado Ed K Foc Vb
Avaliando 1.956,49 | terreno 70,00 | 20% - 0,0%| 1,000 1,000 1,0000

Portanto, aplicando os valores ja calculados, temos:

Vvp =[ (Vunit,vd TERRENO X A) + Vb] X Fam

13
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Vo =[(2.147,96 x 1.040,0) + 0] x 0,96

Vvpo=R$ 2.142.401,97 ou em numeros redondos R$ 2.143.000,00

ref. Agosto de 2023

14
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6. CONSIDERACOES FINAIS

Atesto que o presente Laudo de Avaliagdo obedeceu, criteriosamente, aos

seguintes principios fundamentais:

e O imovel objeto do presente laudo n&o foi inspecionado e vistoriado

in loco.

e A presente Avaliacdo foi elaborada com a estrita observancia dos
postulados nos Cédigo de Etica Profissional do CONFEA-CREA e do
IBAPE/SP.

e Pornéo fazer parte do escopo deste trabalho, nenhuma investigagéo
de direito de propriedade ou dominio sobre o patriménio em questao
foi realizada. Presume-se como sendo bom o titulo de
propriedade/dominio, admitindo-se que o0 mesmo se encontra

comerciavel e livre de qualquer énus;

e Também nao fez parte do escopo desta avaliagéo a realizagao de
qualquer estudo de engenharia acerca do solo, fundacdes, estrutura
e instalacoes elétricas e hidraulicas embutidas do imével avaliando.

Nao existe razao para suspeita de problemas sérios nesses pontos.

e Este signatario ndo tem no presente, nem contempla para o futuro,
interesse algum no bem objeto deste Laudo, assim como ndo possui
qualquer inclinacdo pessoal em relagdo a matéria ou partes

envolvidas na presente agao;

¢ Os honorarios profissionais deste signatario ndo estdo, de qualquer

forma, subordinados as conclusbes do presente laudo;

15
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7. CONCLUSOES

Apresenta-se a seguir as conclusdes obtidas a partir das consideragdes
apresentadas no corpo do presente laudo.

A avaliacao do imével foi realizada respeitando as normas avaliatérias vigentes,
cujo resultado final ja leva em consideragao as caracteristicas construtivas, localizagao,
condicdes fisicas e funcionais verificadas na ocasido da vistoria o que resultou no valor
de venda de mercado do bem avaliado.

Ressalta-se que os valores calculados no corpo do presente laudo se referem
aos valores de venda para negociacao efetiva, ou seja, ja descontado o percentual de

margem de negociag¢do, denominado fator oferta.

A tabela a seguir apresenta os resultados da avaliagao:

Imovel avaliando:

Rua das Dalias, 143 — Vila Bela — Sao Paulo/SP

Data da avaliacao: Agosto/2023

Matricula: 9.643 (6° Cartorio de Registro Imoveis de Sao Paulo)

Certidao de dados cadastrais: 051.061.0014-3

Metodologia utilizada: Método Comparativo de Dados do Mercado

Tratamento de dados: Tratamento por Fatores

Valor de Venda:

R$ 2.143.000,00 (ref. Agosto 2023)

(dois milhbes, cento e quarenta e trés mil reais)

Devido a impossibilidade de se realizar a vistoria interna do imével avaliando,
optou-se por examinar pelo lado externo conforme preconiza a Norma ABNT NBR
14.653 “Avaliacdo de Imdveis Urbanos”.
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8. RESPOSTAS AOS QUESITOS

8.1. Quesitos do Requerente

8.1.1.

8.1.2.

8.1.4.

8.1.5.

Esclareca o louvado perito judicial qual o objetivo do trabalho a ser
elaborado?

R. Conforme mencionado no item 2 o presente laudo tem o objetivo de
determinar o “Valor de mercado de venda” do imével situado na Rua
das Dadlias, 143, bairro Vila Bela, municipio de Sao Paulo/SP, de
matricula n°® 9.643 do 6° Cartério de Registro de Imoveis de Séao
Paulo/SP.

Qual a localizagao, metragem e situagdo documental do imével?

R. O imovel esta situado na Rua das Dalias, 143, bairro Vila Bela,
municipio de S&o Paulo/SP, de matricula n® 9.643 do 6° Cartorio de
Registro de Imdveis de Séao Paulo/SP. O imével tem 1.040m? de terreno
e segundo a matricula e a Certiddo de Dados Cadastrais na Prefeitura

de Sao Paulo o imével ndo possui area construida averbada.

Qual o valor do metro quadrado do imével?

R. O valor do metro quadrado do terreno é de R$2.147,96.

O imével apresenta qualquer construgdo? A mesma se encontra regular

perante os 6rgaos competentes?

R. Possui construgéo irregular pois nao estd averbada na matricula e

ainda nao respeita o recuo minimo de frente.

Esclareca o louvado perito qual a exploragdo comercial é realizada na
localidade pelos Executados? Qual o tempo de ocupagéo do imével

pelos Executados?

R. Pelas fotos no local funciona um estacionamento de veiculos. Nao

ha informacdes do tempo de ocupacao do imoével pelos Executatos.
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8.1.6. Esclarega o louvado perito judicial, qual o valor de mercado do imével e

qual o seu valor para fins de locagao?

R. O valor calculado do imével é de R$ 2.143.000,00. O valor para
locagédo nao fez parte do escopo deste Laudo, mas pode-se aplicar o
indice FipeZAP de rentabilidade de aluguel para iméveis comerciais
divulgado pelo Fipe (Fundacao Instituto de Pesquisas Econémicas) de

0,50% por més, portanto R$10.715,00/més de valor de locagao.

8.1.7. Esclarecga o louvado perito judicial, nos valores encontrados, seja para
fins de venda, seja para fins de locagdo quais foram os critérios
utilizados? Foi adotado método comparativo e outra forma de

avaliagdo? Houve tratamento de informagéo?

R. Conforme informado no item 5 deste Laudo foi utilizado o método
comparativo de dados de mercado utilizando o tratamento de fatores.

8.1.8. Acrescente o louvado perito judicial nomeado o que entender

necessario para atingir o objetivo do presente trabalho?

R. Nada a acrescentar.

18
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9. ENCERRAMENTO

Consta o presente Laudo de 37 (trinta e sete) folhas impressas de um so6
lado, todas rubricadas, datada e assinada pelo Perito Judicial, incluindo os 3

(trés) anexos.

Dando por encerrada a honrosa missdo designada a este Perito.

Nesses termos,

pede deferimento.

Sao Paulo, 22 de agosto de 2023

LUCAS AOAS S. PEREIRA

19

—3



Processo 0002191-43.2013.8.26.0008/SP, Evento 357, LAUDO / 1673, Péagina 20 |

LUCAS A0AS S. PEREIRA Rua Alcides Ricardini Neves, 12 — ¢j.1014 - Brooklin
Sao Paulo— SP/ CEP 04575-050
Perito de Avaliac¢ao de Imoveis e Engenharia Civil Tel. (11) 98560-0083

Engenheiro Civil — CRIEEA/SP: 5063062450

E-mail: lucasaoas@gmail.com

ANEXO | - Documentacao Fotografica
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Foto 02 — Frente do imovel
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Foto 03 — Lado esquerdo do terreno

Foto 04 — Vista geram do terreno
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Foto 05 - Vista do lado direito (detalhe para o recuo de aproximadamente
1m do muro frontal)

Foto 6 — Vista da rua na frente do imovel
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Foto 07 — Vista da rua na frente do imovel
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ANEXO Il — Pesquisa de Mercado

Area Construida 150 m2

ELEMENTO DE AVALIACAO
NUMERO 01
LOCALIZACAO
Endereco Rua das Valerianas, 161
Bairro Vila Bela Cidade Sao Paulo
IMOVEL
Edificacdo Casa
Uso Residencial
Area Terreno 224 m?

UF SP

Area Construida 240 m?

TRANSACAO
Natureza Oferta
Contato: Quinto Andar
Tel.: www.quintoandar.com.br
Valor 1.690.000,00

TRANSACAO
Natureza Oferta
Contato: Quinto Andar
Tel.: www.quintoandar.com.br
Valor 640.000,00
ELEMENTO DE AVALIACAO
NUMERO 02
LOCALIZACAO
Enderego Rua Ipomeias, 383
Bairro Vila Bela Cidade S&o Paulo UF SP
IMOVEL
Edificacdo Casa
Uso Residencial
Area Terreno 500 m?
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ELEMENTO DE AVALIACAO

NUMERO 03
LOCALIZACAO
Endereco Rua Paramu, 307
Bairro Vila Bela Cidade Sdo Paulo UF SP
IMOVEL
Edificacdo Casa
Uso Residencial
Area Terreno 375 m?

Area Construida 290 m2

TRANSACAO
Natureza Oferta
Contato: Quinto Andar
Tel.: www.quintoandar.com.br
Valor 2.000.000,00
ELEMENTO DE AVALIACAO
NUMERO 04
LOCALIZAGCAO
Endereco Rua Gradau, 191
Bairro Vila Alpina Cidade Sao Paulo UF SP
IMOVEL
Edificacdo Casa
Uso Residencial
Area Terreno 220 m?

Area Construida 300 m?

TRANSAGAO
Natureza Oferta
Contato: Quinto Andar
Tel.: www.quintoandar.com.br
Valor 1.100.000,00
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ELEMENTO DE AVALIACAO

NUMERO 05
LOCALIZACAO
Endereco Rua Carlos Alberto Moretti, 489
Bairro Vila Alpina Cidade Sdo Paulo UF SP
IMOVEL
Edificacdo Casa
Uso Residencial
Area Terreno 230 m?
Area Construida 240 m?
TRANSACAO
Natureza Oferta
Contato: Quinto Andar
Tel.: www.quintoandar.com.br
Valor 500.000,00
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ANEXO Ill - Memoria de Calculos

Data de referéncia:
Agosto de 2023
Método Utilizado

O valor do terreno foi determinado pelo Método Comparativo Direto de
Dados de Mercado com o emprego do Tratamento por Fatores, em face da existéncia
de elementos comparativos semelhantes ao avaliando. Os fatores empregados neste
trabalho foram estabelecidos e regulamentados na Norma para Avaliacdao de Imdveis
Urbanos IBAPE/SP — 2011.

Os valores das edificacdes dos elementos da amostra e do imdvel avaliando
foram determinados pelo Método da Quantificacio de Custo, mediante o estudo
Valores de Edificacoes de Iméveis Urbanos do IBAPE/SP.

Seguem os célculos:
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Determinagao do valor das benfeitorias existentes nos imoveis da pesquisa:

3 9 g9 Elv |8 5o | 4 01T §79% 0| T
‘Na - -2 g0 0~ i) ElgA T Uuo 8‘01 E 8
i v HE TR ORI §a3 T
Eemento | 55 g oo 88 ec g E_gé o | % |355 6qs | ¥ 555 8¢
0 ' = A e - -
E 0 85 /<5 (€35 |85° ¢ TR Lol g¢
s F 88 flg oz g8 ¢ EEe g3t 88| %
= 6|73 T ~

0 S1s |? a? 0 o
R8N Padréo P | A Ir | R le % | Ka | Estado k¢ K Foc \b

Avalando | 1.95,49  terreno -1 7000 20% -1 00% 1,000 1,0001 1,0000

1 1.956,49 | 2.5- Casa (Medio) 235 | 150001 7000 20% 4400 629% 0488 g 52,60% 0231 0381  266.162,15

) 195649 25-Casa(Médio) | 2154 24000 7000 20% | 5600 S00% 02801 f | B | 0187 0309 3536227

3 195649 | 25-Casa(Médio) | 2355 29000 7000 2% | B0 410% 063 e | 1810% | 053 06280  830.06071

4 195649 25-Casa(Médio) | 2454 30000 7000 20% | 3900 S57% 056 e | 1810% | 046 0570 72189379

5 195649 25-Cusa(Médo) | 1903 2000 TODD M SN TN X7 f | BMK | 022 039 396L6)
Onde:

Vb=R8NXPCXACXF0C
FOC=R+KX(1_R)
K=K x(1-E)

11, 1
K =[1-=x[245
el
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Homogeneizagdo dos Valores:

tr Oty Valor unitario Fator T '"1 Localizacdo)- F Coefici sz (idade -
whegovido | Fatorfets | Aeao . ator Transposicéo qca[zagao)- oeficiente de Pro unllda~de- D
Elemento . 1 |deduzido fator Variagaodo | Valor Unitario , Variagaodo | Valor Unitério
(deduzidas | ouFonte | Temreno(m) o Fator e | Profundidade | Coef.de e |
el oferta (RS | Inice Fiscal o Valor Uniério |~ Ajustado Fuiderte | Pl Valor Unitér | Ajustado
R B | o
§ W0 i At o f i AVt N Pe Cp AV [
Paradigma 1.391,00 25mad0m
1 31383185 09 24000 150203 139,00 0994 538 149,65 2800 1,0000 000 150203
1 133631273 09 500000 240547) 135000 1,0304 306[ 247853 2500 1,0000 000[ 240547
3 1.160.939,29 09 35000 278625 165500 0,8405 44445 234180 46,38 10113 3151 281776
4 378.106,21 09 0000)  154680] 137800 1,0094 1459 15139 4400 1,0042 657 155337
5 170,033 34 09 23000 665,37 51700 20107 938,66 160403 300 1,0426 2833 693,69
Média 1.781,18 1.896,48 1.794,46
DP 83334 479 83304
v 46,19% 24.94% 4642%
Onde;
Vo x Ff If
P
V e Fl == - - -
0 I ]fe AV1 VO X (Fl 1) Vu1 = VO + AVl
IA)
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3 4
Coficiente de Testada (Frente)- Cf Fator Totpografia- F ViFinal ,
— — Fator final
Elemento ” Variagdodo | Valor Unitério | . . Variagaodo | Valor Unitério |  homoge-
Frente | Coeficiente de |y Indicede | Fatorde | , | resutante
T - Valor Unitério | Ajustado Tougal | Topoga Valor Unitério |  Ajustado | neizado (RSf)
(Bm | (RSm (RS | (RS
§ fp (f A3 u t f AV id i X
Paradigma 1000 1,00
| 800 1,0456 68,95 157058 1,00 1,0000 0,00 150203)  1.565,20 10421
1 20,00 08706 1390 209408 100 1,0000 000 2405471 216714 09009
3 800 1,0456 116 29138 100 1,0000 000 278625  2.500,47 08974
4 500 11487 23001 177680 100 1,0000 0,00 154680 179,97 1,1624
5 1000 1,0000 0,0 665,37 100 1,0000 000 66537 163236 24533
Média 1.804,05 1781,18)  1.932,63
oP 81650 83334 39394
v 45,26% 46,79% 2038%
Onde;
AVy=1, x (Cf- 1) Vug =V, + 4V, MU=V x (Ft-1)  Vu, =V, +47,

Vu
Vu=V 00 40V, 447,407, %77

Rl
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Validacdo dos fatores
5 , Utilizacdo
Coeficiente Tipo Resultado
Isolado |  Ausente
Nenhum 46,79%
Transposicio Obrigatdrio O uom@ o @ Usar
Profundidade Obrigatorio O o 2% @ U
Testada Obigatoio  |@ %@ ussu @ Usar
Topografia Complementar | 4679%|@  038%| @ Usar
Todos 20,38%
]




Processo 0002191-43.2013.8.26.0008/SP, Evento 357, LAUDO / 1673, Péagina 32

LUCAS A0AS §. PEREIRA

Perito de Avaliagio de Imdveis e Engenharia Civil

Engenheiro Civil - CREAISP: 5063062450

Rua Aleides Ricardini Neves, 12 - ¢j.1014 - Brooklin

Sio Paulo- SP 1 CEP 04575-050

E-matl: lucasooas@gmail.com

Tel. (11 98360-0063

Saneamento Amostral

Cererl _ Valores Unitarios (RSim?)
Original | Sangamento ! |Saneamento?  |Sangamentod | Saneamentod
| 1.565,20 1.565,20 1.565,20 1.565,20 1.565,20
1 216714 216714 216714 216714 216714
3 250047 250047 250047 250047 250047
4 179797 179797 179797 179797 179797
5 163236 163236 163236 163236 163236
Média 1932,63) 193263 193263 193263 193263
Meédia + 30% 25048 25124 25024 25048 25048
Meédia - 30% 135284 135284 135284 135284 135284
Desvio padrdo 3939 3939 39394 39394 3939
Elementos 5 5 5 5 5

3



Processo 0002191-43.2013.8.26.0008/SP, Evento 357, LAUDO / 1673, Péagina 33

LUCAS A0AS §. PEREIRA

Perito de Avaliagio de Imdveis e Engenharia Civil

Engenheiro Civil - CREAISP: 5063062450

Rua Aleides Ricardini Neves, 12 - ¢j.1014 - Brooklin

Sio Paulo- SP 1 CEP 04575-050

E-matl: lucasooas@gmail.com

Valor dos Terrenos;
1 2
Areado Vabr witii Fator de Localizacdo (Transposico) - F Coeficiente de Profundidade - Cp
Elemento | Homogeizado
Terreno (m}) :
[Rfm ol Fatorde | Variagdodo | Profundiade | Coeficiente de| Variadodo
localizagdo | Coeficiente | Equivalente | Profund. | Coeficiente
# At Vu If Fl AFl Pe (p AGp
Paradigma 1.391,00 25mad0m
Avaliando 1.040,00 193263 1.391,00 1,000 0,000 52,00 10292 00292
Pesquisados
1 2240 193263 0994 0,003 1,0000 0,0000
2 500,00 193263 1,0304 0,0304 1,0000 0,0000
3 375,00 193263 08405 0,195 10113 00113
4 2200 193263 1,009 0,0094 1,0042 0,0042
5 230,00 193263 20107 14107 1,0426 00426

3



Processo 0002191-43.2013.8.26.0008/SP, Evento 357, LAUDO / 1673, Pagina 34

LUCAS A0AS §. PEREIRA

Perito de Avaliagio de Imdveis e Engenharia Civil

Engenheiro Civil - CREAISP: 5063062450

Rua Aleides Ricardini Neves, 12 - ¢j.1014 - Brooklin

Siio Paulo- SP [ CEP 04375-050

Tel. (11 98560-0083

E-matl: lucasooas@gmail.com
3 4
Valor
Coeficiente de Testada - Cf Fator de Topografia FatorFinal | Unitdrio | Valordo
Elemento ,
Resutante | Avaliado | Terreno(R9)
Frete | Coeficentede | Variaghodo | Indicede | Fatorde | Variagiodo (RS
Projetada Frente | Coeficiente | Topogr. | Topografia | Coeficiente
# Fp (f ACE It it ARt N8 Via Wt
Paradigma 1000 100
Avaliando 20,00 0,8706 0,129 1,00 1,0000 0,0000 1L1114)  2.047,96) 2.233.881,31
Pesquisados
1 1,0456 0,045 1,0000 0,0000 0959| 185463 41543673
2 08706 0,129 1,0000 0,0000 11100]  214507) 107258580
3 1,0456 0,045 1,0000 0,0000 LU83|  2.15351)  807.56749
4 1,1487 0,1487 1,0000 0,0000 03603 166265  365.78249
5 1,0000 0,000 1,0000 0,0000 04076 78776 18118525

R
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Determinacdo do Fay:
— Valor Pesquisado| Fator Fonte | Valordeduziudo | ValordoTereno | Valordas | Fatorde Ajuste
(RS) (Oferta) | Oferta (RS) (RS) |Construcdes (RS)| a0 Mercado
Vo H W Vt Vb Fam
1 640.000,00 030 576.000,00 4154373 266.162,15 085
1 1.690.000,00 090  L1521.00000]  1.072.58580[  353.62727 107
3 2.000.000,00 090(  1.800.000,00 80756749 839.060,71 1,09
4 1.100.000,00 030 990.000,00 365.78249)  T2L89379 091
5 500.000,00 030 45000000 18118525 329.961,66 088
MEDIA 09
Onde;
=
— AM =
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LUCAS A0AS S. PEREIRA Rua Aleides Ricardini Neves, 12~ ¢j.1014 - Brooklin

Siio Paulo- SP| CEP 04575-030
Perito de Avaliagio de Imdveis e Engenharia Civil T, (11 95600083

Engenheiro Civil - CREAISP: 5063062450

E-mal: Tucasaoas @gmail.com

Resultados:
Parcela Valor (R9)
Valor do Terreno - Vit 223388131
Valor da Benfeitoria - Vb
Fam 09
Valor do Imovel - Vi 214240197 ]
Estatisticas:
Estatistica Valor
Valor Unitrio (RS/m?) 193263
DP da Amostra 393,94
Elementos Usados 5,00
Graus de liberdade 400
Amplitude Total 540,22
Amplitude (%) 2795%
Grau de Precisdo il |

—

3
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LUCAS A0AS S. PEREIRA Rua Aleides Ricardini Neves, 12~ ¢j.1014 - Brooklin

Sio Paulo- SP [ CEP 04575-050

Perito de Avaliagio de Imdveis e Engenharia Civil T, (11 95600083

Engenheiro Civil - CREAISP: 5063062450

E-mal: Tucasaoas @gmail.com

Poder de Predicdo do Modelo - Valores Unitarios dos Terrenos

265,00

215,00 ' ‘
']
0
T
3
3 ¢
[}
i
w 1650,00 ‘
9 ¢ Vude Temeno Avaliado (RS/m?)
2 —Bissetriz
5

1.150,00

’
650,00
65000 115000 165000 215000 265000
Valores Observados
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