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Requerente:  Clovis dos Reis Ferreira e outros

Requerido: CBES - Colégio Brasileiro de Estudos Sistémicos Ltda e outros
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LUCAS AOAS S. PEREIRA, engenheiro civil registrado no CREA/SP sob
0 n? 5063062450, perito nomeado nos autos da acdo 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:

Estrada Felisatti, n°® 3 — Roseldndia — Cotia/SP

Data da avaliacao: Agosto/2021

Matricula: 33.809 (Cartdrio de Registro de Imdveis de Cotia)

Metodologia utilizada: Método Comparativo de Dados do Mercado

Tratamento de dados: Tratamento por Fatores

Valor de Venda:

R$ 3.880.000.,00 (ref. Agosto 2021)

(trés milhdes, oitocentos e oitenta mil reais)
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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 Estrada Felisatti, n° 3, bairro Roselandia, municipio de Cotias/SP,
de matricula n® 33.809 do Cartorio de Registro de Imoveis de Cotia/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 desenvolverd 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 acao de despejo por falta de pagamento cumulado por cobrancga
ajuizado por CLOVIS DOS REIS FERREIRA E OUTROS, em face de CBES — COLEGIO
BRASILEIRO DE ESTUDOS SISTEMICOS LTDA, por meio da qual pretende o AUTOR
o recebimento do crédito. Para tanto, sobreveio a penhora do imovel. Este perito foi
nomeado para avaliagdo do bem.

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por LUCAS AOAS SALES PEREIRA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 12/08/2021 as 14:38 , sob o nimero WJAB21702032868

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0022084-40.2010.8.26.0003 e codigo E7747A1.



fls. 1287

LUcCAS 4048 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

FEngenheiro Civil — CREA/SP: 5063062450 g o
S E-mail: lucasaoas@gmail.com

3. CARACTERISTICAS DO IMOVEL AVALIANDO
3.1. Localizacao
O imével em questao situa-se na Estrada Felisatti, n® 3.

Distante cerca de 8 km do centro de Cotia e 51 km do centro de Sao Paulo, o
local conta com o importante corredor viario nas proximidades, a Rodovia Raposo
Tavares.
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3.2. Zoneamento

Segundo o artigo 24° da Lei n® 95, de 24 de junho de 2008, o imovel avaliando
se encontra em ZIS - Zona de Interesse Social.

Segundo o texto da Lei, temos:
“‘Art. 24. A Zona de Interesse Social - ZIS
compreende as areas a terem o uso residencial
intensificado. O uso residencial existente podera ser
requalificado e as areas livres poderéo receber o uso
habitacional de interesse social. Na ZIS sao
permitidos os usos residencial, bem como para
atividades voltadas a geracdo de renda, a
saber: (Redacdo dada pela Lei Complementar n°
134/2011) (Vide Lei Complementar n° 300, de 2020)
a) residencial unifamiliar e multifamiliar;
b) empresarial;
c) comércio;
e) servicos.

(..)”

3.3. Melhoramentos da Regiao

Em diligéncia realizada no local constatou-se que a regiao possui infraestrutura
urbana completa, servida de todos os melhoramentos publicos basicos, situagao tipica
de areas com urbanizagao ja consolidada:

e Rede de agua e Drenagem
¢ Rede de energia elétrica e Coleta de Lixo
o Redes detelefone, TV e internet e Entrega postal

3.4. Ocupacao

O imével atualmente se encontra OCUPADO.
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4. VISTORIA DO IMOVEL

Foram as partes comunicadas do dia e hora da vistoria, conforme preconiza a

Lei n210.358/2001 - artigo 431-A do CPC.

A vistoria do imével, ocorreu no dia 06/07/21 as 14:00, compareceram:

e Eng. Lucas Aoas S. Pereira — Perito Judicial;

e Sr. Paulo Shiota — Representante do Executado

4.1. Imovel

O imével avaliando apresenta as caracteristicas construtivas abaixo descritas,

conforme fotos do Anexo I:

ITEM CARACTERISTICAS
Composicao Imoével residencial
Estrutura Alvenaria
Fachada Tijolos aparentes

Piso Externo

Gramado

4.2. Benfeitoria

4.2.1. Acabamentos internos

Nao foi realizada a vistoria do interior da residéncia.

4.2.2. Areas

O imével em questao possui, as seguintes dimensdes:

Area do terreno: 22.677,54 m2 (informagao extraida da matricula);

Area construida: 256 m2 (informagcéao extraida do Google Earth).
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4.2.3. Padrao Construtivo

Utilizando-se o estudo técnico “Valores de Edificagdes de Imoveis Urbanos”

do IBAPE/SP (Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de Engenharia de Sao

Paulo), conclui-se que a classificacao do imével é:

Classe: RESIDENCIAL

Grupo: CASA

Padréo Construtivo: PADRAO MEDIO

Valor Unitario: 1,386 de R8N

Ja que do referido Estudo temos:

“Padrao Meédio: Edificacbes térreas ou
assobradadas, podendo ser isoladas ou geminadas de
um dos lados, apresentando alguma preocupag¢do com
o0 projeto arquiteténico, principalmente no tocante aos
revestimentos internos. Compostas geralmente de sala,
dois ou trés dormitérios (eventualmente uma suite),
banheiro, cozinha, dependéncias para empregada e
abrigo ou garagem para um ou mais veiculos. Estrutura
mista de concreto e alvenaria, revestida interna e
externamente. Cobertura em laje pré-moldada
impermeabilizada ou telhas de barro apoiadas em
estrutura de madeira, com forro. Areas externas com
pisos cimentados ou revestidos com cerdmica comum,

podendo apresentar jardins”

4.2.4. Estado de Conservacao e Obsoletismo

De acordo com a vistoria realizada (vide Anexo | — Documentacao

Fotografica), documentagcédo do imével e baseando-se no quadro A do estudo

“Valores de Edificacbes de Iméveis Urbanos”, do IBAPE/SP, consideramos o

estado da edificacdo como:

“Necessitando de reparos Iimportantes: Edificacdo cujo
estado geral possa ser recuperado com pintura interna e
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externa, com substituicdo de panos de regularizacdo da
alvenaria, reparos de fissuras e trincas, com a estabilizacao
e/ou recuperagéo de grande parte do sistema estrutural. As
instalagcbes hidraulicas e elétricas possam ser restauradas
mediante a substituicdo das pecas aparentes. Substituicdo ou
reparos importantes na impermeabilizagdo ou no telhado.”
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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 orientagbes 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 avaliacdo apresentam-se os detalhes dos elementos
pesquisados com as melhores condi¢ées comparativas, todos na mesma regiao

geoecondmica do imével avaliando.

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

10

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por LUCAS AOAS SALES PEREIRA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 12/08/2021 as 14:38 , sob o nimero WJAB21702032868

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0022084-40.2010.8.26.0003 e codigo E7747A1.



LUCAS AOAS S. PEREIRA

Perito de Avalia¢dao de Imoveis e Engenharia Civil

Engenheiro Civil — CREA/SP: 5063062450

Rua Alcides Ricardini Neves, 12— ¢j.1014 - Brooklin
Sao Paulo — SP / CEP 04575-050
Tel. (11) 98560-0083

E-mail: lucasaoas@gmail.com

Enderego

Area
Terreno

Valor Ajustado
(fator oferta 0,9)

Valor (RS)

(m?)

Area
Construida
(m?)

Dist.ao

centro’

Padrdo
CuB

Idade
eal
(anos)

1 Estr. Paulinho Vaz 3.750.000,00 3.375.000,00 25.019 - 62,0 0,000 0
2 RuaSudao, 20 3.823.000,00 3.440.700,00 20.000 - 48,6 0,000 0
3 Jardim das Oliveiras 1.560.000,00 1.404.000,00 12.000 - 63,2 0,000 0
PERICIA Estrada Felisatti, 3 ? ? 22.677,54 256 50,5 1,386 35

Tabela 1 - Dados da pesquisa de Mercado para Valor de Venda. 1) Distdncia até o centro de Sao Paulo em quilometros.
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5.3. Resultados

A memoria de célculos esta apresentada no Anexo Ill deste laudo.

5.3.1. Valor de Venda

A referida pesquisa abrangeu 3 elementos comparativos, estando todos
situados na mesma regido geoecondmica do imével avaliando e datados da
época da avaliagcdo, onde, apés sofrerem os devidos tratamentos e analises,

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

Vunit, vo Terreno = R$ 159,20 / m? - VALOR UNIT. DE VENDA

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

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

Onde:

Vyp: Valor total de Venda [R$]

Vunit,vo Terreno: Valor Unitario de Venda do Terreno [ R$/m?]
A: Area do [ m?]

Vp: Valor das benfeitorias [R$]

Fam: Fator de Ajuste ao Mercado

Portanto, aplicando os valores ja calculados, temos:
Vvo =[ (Vunitva TERRENO X A) + V] X Fam

Vo =[(159,20 x 22.677,54) + 267.394,74] x 1,00

Vvb-R$ 3.877.682,36 ou em numeros redondos R$ 3.880.000,00

ref. agosto de 2021

12
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6. CONSIDERAGCOES FINAIS

Atesto que o presente Laudo de Avaliacdo obedeceu, criteriosamente, aos
seguintes principios fundamentais:

e O imével objeto do presente laudo foi inspecionado e vistoriado in

loco,

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

e Pornao fazer parte do escopo deste trabalho, nenhuma investigacao
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 0 mesmo se encontra

comerciavel e livre de qualquer 6nus;

e Também nao fez parte do escopo desta avaliacao a realizacao de
qualquer estudo de engenharia acerca do solo, fundacodes, estrutura
e instalagdes elétricas e hidraulicas embutidas do imével avaliando.
Nao existe razao para suspeita de problemas sérios nesses pontos.

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

envolvidas na presente acéo;

e Os honorarios profissionais deste signatario ndo estdo, de qualquer
forma, subordinados as conclusdes do presente laudo;

13
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7. CONCLUSOES

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

A avaliacao do imével foi realizada respeitando as normas avaliatérias vigentes,
cujo resultado final ja leva em consideracao as caracteristicas construtivas, localizacao,
condicoes 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 e locagdo para negociagao efetiva, ou seja, ja descontado o
percentual de margem de negociacao, denominado fator oferta.

A tabela a seguir apresenta os resultados da avaliacéo:

Imovel avaliando:

Estrada Felisatti, n°® 3 — Roselandia — Cotia/SP

Data da avaliacdo: Agosto/2021

Matricula: 33.809 (Cartorio de Registro de Iméveis de Cotia)

Metodologia utilizada: Método Comparativo de Dados do Mercado

Tratamento de dados: Tratamento por Fatores

Valor de Venda:

R$ 3.880.000.00 (ref. Agosto 2021)

(trés milhdes, oitocentos e oitenta mil reais)
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8. RESPOSTAS AOS QUESITOS

8.1. Quesitos do Autor

Até a presente data nao foram apresentados quesitos.

8.2. Quesitos do Réu

Até a presente data nao foram apresentados quesitos.
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9. ENCERRAMENTO

Consta o presente Laudo de 32 (trinta e duas) folhas impressas de um s6
lado, todas rubricadas, datada e assinada pelo Perito Judicial, incluindo os 3

(trés) anexos.

Dando por encerrada a honrosa missao designada a este Perito.

Nesses termos,

pede deferimento.

Sao Paulo, 10 de agosto de 2021.

LUCAS AOAS S. PEREIRA
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ANEXO | - Documentacao Fotografica

NS

R _.:‘\\_\\
R

—

Foto 02 — Estrada para chegas as benfeitorias
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Foto 6 — Piscina

19

WJAB21702032868

umero

14:38 , sob o nu

as

do original, assinado digitalmente por LUCAS AOAS SALES PEREIRA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 12/08/2021

é copia
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0022084-40.2010.8.26.0003 e codigo E7747A1.

Este documento



fls. 1302
LUCAS A04S 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 — CREA/SP: 5063062450

E-mail: lucasaoas@gmail.com

Foto 07 — Fundos do terreno

Foto 8 — Fundos da construcao
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Foto 10 - Area de cultivo
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ANEXO Il — Pesquisa de Mercado

ELEMENTO DE AVALIACAO

NUMERO 01
LOCALIZAGCAO
Endereco Estr. Paulinho Vaz
Bairro Pereiras Cidade Cotia UF SP
IMOVEL
Edificagdo Terreno
Uso multiplos
Area Terreno 25.018,59 m?
Area Construida 0 m?
TRANSAGAO
Natureza Oferta
Maria do Carmo
Contato: Imoveis
Tel.: 4616-9122
Valor 3.750.000,00
ELEMENTO DE AVALIACIT\O
NUMERO 02
LOCALIZACAO
Endereco Rua Sudao, 20
Bairro Recanto Vista Alegre Cidade Cotia UF SP
IMOVEL
Edificacdo Terreno
Uso multiplos
Area Terreno 20.000 m?
Area Construida 0 m?2
TRANSAGCAO
Natureza Oferta
Maria do Carmo
Contato: Iméveis
Tel.: 4616-9122
Valor 3.823.000,00
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ELEMENTO DE AVALIACAO
NUMERO 03
LOCALIZACAO
Endereco Jardim das Oliveiras
Bairro Jd das Oliveiras Cidade Cotia UF SP
IMOVEL

Edificacdo Terreno
Uso multiplos
Area Terreno 12.000 m?2
Area Construida 0 m?

TRANSACAO
Natureza Oferta

Maria do Carmo

Contato: Imoveis
Tel.: 4616-9122
Valor 1.560.000,00
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ANEXO Ill - Memoria de Calculos

Data de referéncia:
Agosto de 2021
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 Avaliagdao de Imdveis
Urbanos IBAPE/SP — 2011.

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

Seguem os cdlculos:
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Determinacgao do valor das benfeitorias existentes nos imdveis da pesquisa:

o T = ) T | = ] © o —~ PRI © o >
= E ] w 2 = [ S S o o § © 1 o Q! x
£e s 5| 8§ gz |3_|3%g| & ‘ggz Se8 5§§ 83
Bemento | 5 5 L S| 8: 25|22 588 | 8 | 2 83| ssf | < |gz3| %8
2% g 85| g 5T |8 |3E7| = B5e| 8¢ 25| =2
b - k=] ~
> mn i~ o 3 E = k=] o o g 8 oo K]
R8N Padrao Pc Ac Ir R le %V Ka Estado Ec K Foc Vb
Avaliando 1.724,52 | 1.2.5 - Casa (Médio) 1,386 256,00 70,00 | 20% 35,00| 50,0% 0,625 g 52,60% 0,296 0,4370 267.394,74
1 1.724,52 | terreno - - 70,00 | 20% - 0,0%| 1,000 1,000 1,0000 -
2 1.724,52 | terreno - - 70,00 0% - 0,0%| 1,000 1,000 1,0000 -
3 1.724,52 | terreno - - 70,00 | 0% - 0,0%| 1,000 1,000 1,0000 -
Onde:
Vb =R8NXPCXACXFOC
K=K, x (1 —E)
1 (I, L7
Ka =11- E X I_ + 1—2
r r
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Homogeneizagao dos Valores:

Valor Ofertado Valor unitario i "1 izaca fici . fundi
ouNegociado | Fator Oferta Area do . Fator Transposicao (Lo'caI|~zag.ao) -Fl __ Coeficiente de Pro unqlda~de -Cp __
Elemento . » |deduzido fator . Variagao do Valor Unitario . Variagdodo | Valor Unitario
(deduzidas ou Fonte Terreno (m?) 5 Dist. a0 Fator L . Profundidade Coef. de L .
benfeitorias) oferta (R$/m’) Centro Localizagao Valor Unitario Ajustado Equivalente | Profundidade Valor Unitério Ajustado
(R$/m? (R$/m? (B$/m? (R$/m>?
# Vo Ff At Vo if FI AVi Vui Pe Cp AV2 Vu2
Paradigma 50,50 N&o se aplica
1 3.750.000,00 0,9 25.019,00 134,90 62,00 1,2277 30,72 165,62 1,0000 0,00 134,90
2 3.823.000,00 0,9 20.000,00 172,04 48,60 0,9624 -6,47 165,56 1,0000 0,00 172,04
3 1.560.000,00 0,9 12.000,00 117,00 63,20 1,2515 29,42 146,42 1,0000 0,00 117,00
Média 141,31 159,20 141,31
DP 28,07 11,07 28,07
cv 19,87% 6,95% 19,87%
Onde:
Vo X Ff If,
o= At Fl:m AV1=I/OX(F1_1) Vu1=V0+AV1
7
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3 4
Coeficiente de Testada (Frente) - Cf Fator Totpografia - Ft Vu Final .
— — —— — Fator final
Elemento . Variagdo do | Valor Unitario - Variagao do | Valor Unitario homoge-
Frente Coeficiente de o . Indice de Fator de e . . .| resultante
Projetada Frente Valor Unitario Ajustado Topogratia Topografia Valor Unitario Ajustado  |neizado (R$/m?)
(R$/m?) (R$/m?) (R$/m?) (R$/m?)
# Fp Cf AV3 Vu3 It Ft AV4 Vu4 Vu SC
Paradigma N&o se aplica 1,00
1 - 1,0000 0,00 134,90 1,00 1,0000 0,00 134,90 165,62 1,2277
2 - 1,0000 0,00 172,04 1,00 1,0000 0,00 172,04 165,56 0,9624
F
3 - 1,0000 0,00 117,00 1,00 1,0000 0,00 117,00 146,42 1,2515
Média 141,31 141,31 159,20
DP 28,07 28,07 11,07
cv 19,87% 19,87% 6,95%
Onde:

ZC—Vu
A

Como o imével encontra-se em zona rural, os fatores de Profundidade e Testada ndo se aplicam.

27

fls. 1309

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por LUCAS AOAS SALES PEREIRA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 12/08/2021 as 14:38, sob o nimero WJAB21702032868

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0022084-40.2010.8.26.0003 e cddigo E7747A1.



Rua Alcides Ricardint Neves, 12 — ¢j. 1014 - Brooklin
. )

Sao Paulo — SP/ CEP 04575-050
Perito de Avaliacdo de Imoveis e Engenharia Civil Tel. (11) 98560-0083

Engenheiro Civil — CREA/SP: 5063062450 . . ) .
c E-mail: lucasaoas@gmail.com

Saneamento Amostral

Elemento Valores Unitarios (R$/m?)
Original Saneamento1 |Saneamento2 |Saneamento3 |Saneamento4
1 165,62 165,62 165,62 165,62 165,62
2 165,56 165,56 165,56 165,56 165,56
3 146,42 146,42 146,42 146,42 146,42
Média 159,20 159,20 159,20 159,20 159,20
Média + 30% 206,96 206,96 206,96 206,96 206,96
Média - 30% 111,44 111,44 111,44 111,44 111,44
Desvio padrdo 11,07 11,07 11,07 11,07 11,07
Elementos 3 3 3 3 3
J
)
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Valor dos Terrenos:

Valor unitario

Area do Fator de Localizagdo (Transposi¢do) - Fl Coeficiente de Profundidade - Cp
Elemento Homogeizado
Terreno (m?) 2
(R$/m?) Dist. ao Fator de Variagdodo | Profundiade | Coeficiente de | Variacdao do
Centro Localizagdao Coeficiente Equivalente Profund. Coeficiente
# At Vu If Fl AFI Pe Cp ACp
Paradigma 50,50 Nao se aplica
Avaliando 22.677,54 159,20 50,50 1,0000 0,0000 1,0000 0,0000
Pesquisados
1 25.019,00 159,20 1,2277 0,2277 1,0000 0,0000
2 20.000,00 159,20 0,9624 -0,0376 1,0000 0,0000
3 12.000,00 159,20 1,2515 0,2515 1,0000 0,0000
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3 4
Valor
Coeficiente de Testada - Cf Fator de Topografia Fator Final Unitario Valor do
Elemento .
Resultante Avaliado Terreno (RS)
Frente Coeficiente de | Variagdodo indice de Fator de Variagdo do (R$/m?)
Projetada Frente Coeficiente Topogr. Topografia Coeficiente
# Fp cf ACF It Ft AFt SC Vua Vit
Paradigma Nao se aplica 1,00
Avaliando - 1,0000 0,0000 1,00 1,0000 0,0000 1,0000 159,20 3.610.264,37
Pesquisados
1 1,0000 0,0000 1,0000 0,0000 0,8145 129,67 3.244.237,94
2 1,0000 0,0000 1,0000 0,0000 1,0391 165,42 3.308.477,37
3 1,0000 0,0000 1,0000 0,0000 0,7991 127,21 1.526.506,33
)
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Determinagao do Fam:

Elemento Valor Pesquisado | Fator Fonte | Valor deduziudo Valor do Tereno Valor das Fator de Ajuste
(R$) (Oferta) Oferta (R$) (R$) Construgdes (R$)| ao Mercado
Vo Ff Vv Vt Vb Fam
1 3.750.000,00 0,90 3.375.000,00 3.244.237,94 0,00 1,04
2 3.823.000,00 0,90 3.440.700,00 3.308.477,37 0,00 1,04
3 1.560.000,00 0,90 1.404.000,00 1.526.506,33 0,00 0,92
MEDIA 1,00,
Onde:
Fopy = —2V
AM —

VV=V0XFf

Ve + 1,

31

fls. 1313

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por LUCAS AOAS SALES PEREIRA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 12/08/2021 as 14:38, sob o nimero WJAB21702032868

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0022084-40.2010.8.26.0003 e codigo E7747AL.



LUCAS A0A4AS S. PEREIRA Rua Alcides Ricardini Neves, 12 — ¢j.1014 - Brooklin
Sao Paulo— SP/ CEP 04575-050
Perito de Avalia¢dao de Imoveis e Engenharia Civil Tel. (11) 98560-0083

Engenheiro Civil — CREA/SP: 5063062450

E-mail: lucasaoas@gmail.com

Resultados:
Parcela Valor (RS)
Valor do Terreno - Vt 3.610.264,37
Valor da Benfeitoria - Vb 267.394,74
Fam 1,00
Valor do Imoével - Vi 3.877.682,36
Estatisticas:
Estatistica Valor
Valor Unitario (RS/m?) 159,20
DP da Amostra 11,07
Elementos Usados 3,00
Graus de liberdade 2,00
Amplitude Total 24,09
Amplitude (%) 15,13%
Grau de Precisao n 4
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