CAPITULO I

PRELIMINARES

Refere-se o presente parecer técnico a0s autos da g’ .
Execugio requerida por ARICANDUVA S/A contra ADALBERTO BIRCAK
E OUTROS.

Vem como objeto da prova pericial a avaliacio do im
identificado nos autos como situado na Rua Dr. H de M o
identificado nos autos como situado na Kua Dr. Honorato de oura, n

Sao Vicente, nesta Capital.

Nomeado Jurisperito no feito pelo R. Comando de fis:

assumiu o slgn:n';irin (8] ('m‘nln'mms:\'u de bem ¢ ficlmente, sem dolo nem

apresentar seu parecer sobre a lide focalizada, e que ora submete 4 apres A

E. JULGADOR, conforme segue :




VISTORIA

ocasiao da vistoria.
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 FERNANDO PAULO DE ANDRAD
ENGENHEIRO CIVIL '
CREA 72230

R
AV. BRIG LUIZ ANTONIO N.° 54 - 10.° ANDAR - CONJ. A- SAO PAULO - FONES: 3104-0389 - 3104-
1.1 - LOCALIZACAO
O imével avaliando situa-se na Rua Dr. Honorato de Moura, n®
62, Vila Sao Vicente, zona urbana da Capital, tudo conforme configurado na
L

reproducgiao parcial da foto aérea a seguir apresentada :




AV.BRIG LUIZ ANTONIO N.° 54 . 1

0.“ANDAR - CONJ. A - SAO PAULO FONES; a_ 4.

11.1.2 - DESCRICAO

O imével vem constituido por um lote de terreno onde s

._

encontra erigida uma edificacio com Caracteristicas residenciais, abrangendo I.l!na !
area de 221,00 m2, sendo que o lote, de centro de quadra e aparentemente seco &-

firme, possui uma drea de 387.00 m?

¢ entesta por 12,40 m para a via publica,

Vide em ANEXO 01 o Memorial Descritivo de Vistoria e 3,
Certidao de Dados Cadastrais do imoével avaliando.
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FOTO 01: Eis o imével avaliando.
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ENGCENERIRD EIVIL,
CREA 722320

AV. BRIG LUIZ ANTONIO N.% 54 - 10.° ANDAR - CONJ. A - SAQ PAULO - FONES: 3104-0380 - 3104-1829 (TEL/FAX)
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FERNANDO PAULO DE ANDRADE NEV

ENGENHEIRO CIVIL
CREA 72230

AV. BRIG LUIZ ANTONIO N.° 54 - 10, ANDAR - CONJ. A - SAO PAULO - FONES: 3104-0389 - 3104-1829 (TELIFAX)
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. FERNANDO PAULO DFE ANDRADE NEV

ENGENHEIRO CIVIL
CREA 72230

AV. BRIG LUIZ ANTONIO N 54 -

10.° ANDAR - CONJ. A - SAO PAULO - FONES: 3104-0389 - 3104-1829 (TELIFAX)




FERNANDO PAULO DE ANDRADE NEVE

ENGENHEIRO CIVIL
CREA 72230
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ENGENHEIRO CIVIL
CREA 72230

G LUIZ ANTONIO N, 54 - 10.° ANDAR - CONJ. A - SAO PAULO - FONES: 3104-0389 - 3104-1829 (TEL/FAX)

FOTO 13 : Vista da edificacio.

De acordo com os ditames preconizados pelo estudo

“VALORES DE EDIFICACOES DE IMOVEIS URBANOS -

iv - IBAPE/SP” (ANEXO 02), a construcio caracterizase como “CASA
|. I‘

. PADRAO MEDIO”, termo minimo, com idade aparente estimada em 40

o

<
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CAPITULO 1

L1 - APURACAO DO VALOR DO IMOVEL
IL1.1 - METODOLOGIA

Para a apuracio do justo e correto valor de mercado do imovel
avaliando, o Jusisperito se louvara nas novas normas ABNT apliciveis 2 maténa,
quais sejam, a NBR 14653 — AVALIACAO DE BENS - PARTE 1; CONCEITOS
GERAIS, NBR 14653 - AVALIACAO DE BENS - PARTE 2; IMOVEIS URBANOS e
NBR 14653 — AVALIACAO DE BENS - PARTE 3; IMOVEIS RURAIS, bem como
da também nova NORMA PARA AVALIACAO DE IMOVEIS URBANOS -
IBAPE/2005, juntada no ANEXO 03 do presente Laudo Oficial.

Ja a avaliagio das benfeitorias seri conduzida, como ja
apontado em topico I1.3 do presente Laudo Oficial, pelos ditames preconizados
50 estudo “VALORES DE EDIFICACOES DE IMOVEIS URBANOS -
IBAPE/SP” (ANEXO 02), aliado aos informes coletados junto a profissionais

rcado imobilidrio de construgio civil local.




NDO PAULO DE ANDRADE NEWV
ENGENHEIRO CIVIL R
CREA 72230

IL1.2 - O TERRENO

1ML1.2.1 - VALOR UNITARIO DO TERRENO

Para a fixacdo do justo e correto valor unitario de terreno,
que reflita a realidade imobilidria da regiio de situacdo do imével avaliando, o
signatifio se louvari no METODO COMPARATIVO DE DADOS DE
MERCADO, onde foram analisados dados de 29 (vinte e nove) elementos

(ANEXO 04).

Todo o ol pesquisado foi homogeneizado conforme os

ditames preconizados pela normalizacao técnica vigente, com o fito de se apurar:
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ERNANDO PAULO DE ANDRADE NEY

ENGENHEIRO CIVIL
CREA 72230

AV. BRIG LUIZ A
: NTONIO N.254 - 10.° ANDAR - CONJ. A .- SAD PAULO - FONES: 3104-0380 - 3104-1829 (TEUFAX)

* FATOR F : S CAS0S : i
FATOR FONTE : Nos casos de ofertas, que nio refletem com absoluta exatidio

0 valor de C - ‘ ici
or de mercado, porque admitem uma elasticidade de negociacio ou

€8Cc - 2 al 124Ca 7
condem uma maior valorizacio, seri efetuado um desconto de 10%
3
co SRS g = B : -
ompensando-se, desta forma, a sua superestimativa natural. A aplicacio do
fator fonte forneceu os seguintes resultados (ji descontados o valor da

construcao, quando for o caso) :

“Fator Oferta: 0,9

e TP A —

| } = Oferta
il : i
[ ; e Valor total Nat Fator Diferenca Efeito do VU
| fator Corrigido
f 1.00 450.000,00 oferta 0,90 -45.000,00 0,10 1.164,04

2,00 250.000,00 | oferta 0,90 -25.000,00 -0.10 1.013,85
270.000,00 | oferta 0,90 | -27.000,00 -0,10 1.44123
4,00 265.000,00 | oferta 0,90 | -26.500,00 -0,10 1.673,37
5,00 450.000,00 | oferta 0,90 | -45.000,00 -0,10 2.523,79
6,00 360.000,00 | oferia 0,90 | -36.000,00 -0.10 646,36
7.00 380.000,00 | oferta 0,80 | -38.000,00 -0,10 1.023,29
8.00 350.000,00 | oferta 0,90 | -35.000,00 -0,10 1.966,55
9,00 600.000,00 | oferia 0,90 | -60.000,00 -0,10 253572
Ay 10,00 160.000,00 | oferia 020 | -16.000.00 -0,10 1.152,00
% 11,00 270.000,00 | oferta 0.90 | -27.000,00 -0,10 822,21
12,00 380.000,00 | oferta 0,90 | -38.000,00 -0,10 1.966,47
13,00 450.000,00 | oferia 0,90 | -45.000,00 -0,10 2.312,26
14,00 530.000,00 | oferta 0,90 | -53.000,00 -0,10 1.123,97
15,00 320.000,00 | oferta 0,90 | -32.000.00 -0,10 1.805,79
16,00 330.000,00 | oferia 0,90 | -33.000,00 -0,10 1.013.18
17,00 420.000,00 | oferta 0,90 | -42.000,00 -0,10 241161
18,00 170.000,00 | oferta 0,90 | -17.000,00 -0,10 956,25
19,00 170.000,00 | oferta 0,90 | -17.000,00 -0,10 956.25
20,00 250.000,00 | oferta 0,90 | -25.000,00 -0,10 785,30
21,00 |1.000.000,00| oferta 0,90 |-100.000.00] -0.10 | 95745
22,00 1,000.000,00| oferta 0,90 [-100.000,00} -0.10 957,45 |
650.000,00 0,90 | -65.000,00 -0,10 1.296,77

e
=]
o

390.000,00 0,90 | -39.000,00 | -0.10 | 173453
140.000,00 0,00 | -14.000,00 | -0,10 | 692,31
[500.000,00 | oferta | 0,90 | -50.000,00 | 0,10 | 812,64 _
—240.000,00 | ofe 0,90 | -24.000,00 | -0,10 1.490.3?
m- .00 | ofe 0,00 | -75.000,00 | -0,10 | 1849

"o 0,00 | -30.000,00 | -0.10 | 740 16 iy

14



~ A# 2

ENGENHEIRO CIVIL
CREA 72230

L] s
EROFUNDIDADE - 25/40 : Calculado segundo recomendagio de norma,

admitido para o local como profundidades limites eficientes os seguintes valores
= 25,00 m e 40,00 m:

Expoente Fp=0,5
Profundidade
Profundidade 3 Efeito do

comparativos Fator Diferenca Eator VUcorr.

_ 24 50 0.99 11,70 001 | 1.175.74
. 20,00 0,89 107,03 0,11 | 1.120,.88
4] 25,00 1,00 0,00 0,00 | 1.44123
8 25,00 1,00 0,00 0,00 | 1.673.37
= 25,00 1,00 0,00 0.00 | 2523,79
; j., |- 23,00 0,96 26,39 0,04 672,75
el 25,00 1,00 0,00 0,00 | 1.02329
i 19,00 0.87 252 15 013 | 2.218.70
“.1 31,00 1,00 0,00 0,00 | 253572
i 25,00 1,00 0,00 0,00 | 1.152,00

) . 50,00 0,98 17.36 0,02 839,57
| 25,00 1,00 0,00 0,00 | 1.966.47
25,00 1,00 0,00 0,00 | 2.312.26 |

36,00 1,00 0,00 0,00 | 1.123,97

25,00 1,00 0,00 0,00 | 1.805,79

25,00 1,00 0,00 0.00 | 1.013,18

25,00 1,00 0,00 0,00 | 241161

20,00 0,89 100,95 0.11 | 1.057.20

20,00 0,89 100,95 0.11 | 1.057.20

23.75 0,87 19,88 0,03 | 80519

~ 47,00 0,99 11,05 0,01 968,49
— 47,0 0,99 11.05 0,01 968,49 |

1,00 0,00 0.00 | 1.296.77

0,98 35,04 0,02 1.769,58

0,00 0,00 692,31

' 0,00 812,94 |

0,02 | 1.520,95

| 010 [204318

740,16




) PAULO DE ANDRADE NEV
ENGENHEIRO CIVIL |
CREA 72230

. ADA : Calculado segundo recomendagio de norma, admitido para o local
| 10,00 m como testada de referéncia, limitada 2 um minimo de 5,00 m e maximo
- de 20,00 m, a saber :

Expoente de Ff=0,2
Frente
Frente : Efeito do
Eominaatiios Fator Diferenca b VUcorr.
11.50 1,03 -33,00 -0,03 1.131,05
10,00 1,00 0,00 0,00 1.013.85
5.00 0,87 186,57 0,13 1.627,79
5.00 0,87 216,62 0.13 1.889,99
5,00 0,87 326,70 0,13 2.850,50
20,00 1,15 -96,11 0,15 550,24
10,00 1,00 0,00 0,00 1.023,29
6,00 0,80 150,99 0,10 2.157,54
5,00 0,87 328,25 0,13 2.863,97
4 5,00 0,87 149,13 0,13 1.301,13
[ 4.00 0,87 106,43 0,13 928,64
5,00 0,87 254 56 0,13 2.221,03
5,00 0,87 299,32 0,13 2611,58
10,00 1,00 0,00 0,00 1.123,97
5,00 0,87 233,76 0,13 2.039,55
10,00 1,00 0,00 0,00 1.013,18
5.00 0,87 312,18 0,13 2.723,79
8,00 0,96 41,74 0,04 997 99
8,00 0,96 41,74 0,04 997,99
0,96 34,28 0,04 819,58
1,15 -142,37 -0,15 815,08
1,15 -142,37 -0,15 815,08
0,96 56,60 0,04 1.353,37
; 224,53 0,13 1.959,07
47,67 0,07 739,97
3548 _0-,04 84843 | an
192,99 | 0,-1§ 1.683,81 ol
Ui 44 0,13 | 2.089,15 1
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DO PAULO DE ANDRADE NEVH
ENGENHEIRO CIVIL
CREA 72230

1Z ANTONIO N.* 54 - 10.° ANDAR - CON.J. A - SAO PAULO - FONES: 3104-0389 - 3104-1829 (TELFAX)

® LOCAL : A transposicio de valores baseada nos indices fixados pela

Municipalidade gerou seguinte tabela homogeneizante :

Indice Avaliando = 273
Localizacdo
IF : Efeito do

Eomparatives Fator | Diferenca fator VUcorr.
270,00 1,01 12,93 0,01 1.176,28
280,00 0,98 -25,35 -0,03 988,50
267,00 1,02 32,39 0,02 1.473.61
267,00 1,02 37,60 0,02 1.710,98
279,00 0,98 -54,28 -0,02 | 2.468,52
264,00 1,03 22,03 0,03 668,39
263,00 1,04 38,91 0.04 1.062,20
263,00 1,04 74,77 0,04 2.041,32
251,00 1,09 222,25 0,09 2.757,98
271,00 1,01 8,50 0,01 1.160,50
282,00 0,97 -26,24 -0,03 795,97
282,00 0,97 62,76 -0,03 | 1.803,71
262,00 1.04 97.08 0,04 2.409,33

359,00 0,76 -269,25 -0,24 854,72
329,00 0.83 -307,37 0,17 1.458.42

313,00 0,87 -129,48 -0,13 883,70

288,00 0,95 -125,60 -0,05 2.286,00 4
294,00 0.93 -58,30 -0,07 887,95 :

294,00 0.93 -68,30 -0,07 887.95

105 | 0,05 82141

_ 0,85 1063 | 0.15 | 816.82

| 085 | 14063 15 | 816,82




e 'ANDO PAULO DE ANDRADE NE

ENGENHEIRO CIVIL
CREA 72230

_ AV.BRIG LUIZ e . -
" BRIGLUIZ ANTONIO N 54 - 10.° ANDAR - CONJ. A - SAO PAULO - FONES, 3104-0389 - 3104-1829 (TELFAX)

* ATUALIZACAO : Todos os elementos sio vilidos para o més de Marco de
2.011;

® CONSTRUCOES : Os eclementos com alpum tpo de construcio, sofreram 2

. 3 @ dedugio correspondente a0 valor da mesma, sempre que estas edificagoes fossem
N

representativas no preco do imével. Tal dedugio se faz necessiria para que o

valor unitirio final represente tio somente valor de terreno-nu;

O grande diferencial da nova norma € que vem como
necessario proceder 2 combinacio dos fatores supra a fim de selecionar um que
represente o verdadeiro valor unitirio de venda de lotes na regido. As

combinag¢des testadas seguem apresentadas :

i 13
WAL - o
[ Tii»




' | 2 2 _
DO PAULO DE ANDRADE NEVE
R ENGENHEIRO CIVIL \
B CREA 72230

® ATUALIZACAO : Todos os elementos sio vilidos para 0 més de Marco de
2011,

® CONSTRUCOES : Os elementos com algum tipo de construcio, sofreram 2
deducio correspondente a0 valor da mesma, sempre que estas edificacoes fossem
tepresentativas no prego do imével. Tal deducio se faz necessaria para que o

valor unitario final represente tic somente valor de terreno-nu:

O grande diferencial da nova norma é que vem como
mecessdrio proceder a combinacio dos fatores supra a fim de selecionar um que
tepresente o verdadeiro valor unitirio de venda de lotes na regido. As

combinacoes testadas seguem apresentadas :




AL

RNANDO PAULO DE ANDRADE NE
i ENGENHEIRO CIVIL

= CREA 72230
_ AV. BRIG LUIZ ANTONIO N.* 54 - 10.2 ANDAR - CONJ. A - SAO PAULO - FONES: 3104-0389 - 3104-1829 (TELIFAX)
2t
A3
CRITERIO DE CHAUVENET
elemedilos elernenos
e At 'HI(]I_" exc l'JFJ'..”.'-'a
0 7¥med 1 S¥me
sin Rel. Vu |Comb1| Comb2 | Comb3 | Comb4 | Comb5 | Comb6 | Comb7 |
s 1,00 1.164.04[1.131,05] 117574 | 1.17658 | 1.142.75 | 1.143.88 | 1.188.68 | 1.15568
s 2,00 1.013.85/1013,85] 112088 | 98850 | 1.120.88 | 98850 | 1.09554 | 1.08554
n 3,00 - - - - = = Z =
n 400 | - : - - = S - =
n 500 (S - . = = Z = =
n 6,00 = = 2 = = B : =
s 7.00 _ |1.023.29|1.023,29| 102329 | 1.062.20 | 1.023.26 | 1.062.20 | 1.062.20 | 1.062.20
n 8,00 = - - - - - - -
n 900 | - - = = 5 = : =
s 10,00 |1.452,00{1.301,13| 1.152,00 | 1.160,50 | 1.301.13| 1.309.63 | 1.160,50 | 1.309.63
s 11,00 822,21 | 92664 | B3957 | 79597 | 946,00 902,40 813,33 | 919.76
n 12,00 = - - - = = - =
n B[00 | - 1 - - - - = - e
s 1400  |1.12397]1.12397| 1.123,97 | 85472 | 1.123.97 | 85472 854,72 | 854,72
n 15,00 B - - : = - = E
s 16,00 |1.013,18/1.013.18] 1.013,18 | 88370 | 1.013.18 | 883,70 883,70 | 683.70
n 17.00 ) =ES Tl - - - - - - -
8 s 1800 | | 99799 | 105720 | 88795 | 109894 | 92968 568,90 | 1.030.64
s 19,00 99799 | 1.05720 | 887,95 | 1.09894 | 92968 988,90 | 1.030.64 |
A s 20,00 81958 | 805,19 | 82141 | 83946 855,68 841,29 | 87557 |
F =5 21.00 81508 | 06849 | 81682 | 82612 674,45 827 685,51
. s 22,00 81508 | 096849 | 816,82 | 826,12 674,45 827,87 | 68550 |
Sl n 2300 - 1 - - 2 = = >
3 n 2400 2 = 3 ?36,97 57039 57273 | 62039
8! s 2500 73997 | 69231 | 57273 | : 620,39
TS ~ 26, 84843 | 812,94 | 672,53 | 84843 708,01 67253 | 708,01
| A s 27,00 Tl | SR = e = = = -
== P e T S T T i
— 2500 _ 740,16 | 740,16 | 666,08 | 740,16 | 08 =
—t——vodia__ " er1ae | X i | 3
= 2 [ R ] ) £ | 16 5
1= e i 5 | = = T v
; ¥ & 48
L |.|Al S il . N j:-_ T
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Apos as iteragies de praxe (feitas de fo
softwate), elencou o Jurisperito como combinacio representat

valor unititio do mercado local a de niimero 01, qual seja :

COMBINAGAO N° 02 = Fo + Ff

Onde :

Fo = Fator oferta;

Ff = Fator frente.

Tal combinacio fornece um valor unitirio basico
R$ 944,71/m* (NOVECENTOS E QUARENTA E QUATRO I

SETENTA E HUM CENTAVOS POR METRO QUADRADO). A

- .
e



mL.1.2.1.1 -

A nova norma estabelece que a combinacio sel
ser classificada em um grau de precisio, fungio da amplitude do
confianca de 80% para a média.

O intervalo de confianca é obtido por meio da Sé

formulacio :

fff_n




IL1.2.1.1 -

A nova norma estabelece que a combinagao selecic
ser classificada em um grau de precisao, funcio da amplitude do inte
confianca de 80% para a média.

O intervalo de confianca é obtudo por meio da s

formulacio :

O valor de t,, para um dado nivel de significincia,

obtido com base na distribui¢ao t-student, cuja densidade segue represen

A (1)




Procedendo-se aos cilculos (aut

f obtém-se a tabela a seguir :
‘:“'
= i
PREC - NBR 14653 1 s
Média Saneada 953,96 “—) .
Desvio-Padrio 158,57 ;
= Erro-Padrao 57,36 .
IC{significancia=20%) 896,5967 < VUmed < 1011,321
| ‘ Ampiitude do IC 12% :
‘ Grau lli de Precisio -

Da tabela supra, certifica o signatitio que o modelo pi
=l

atingiu GRAU I DE PRECISAO.
‘ ML1.2.1.2 - GRAU DE FUNDAMENTACAO

Conforme exposto na tabela 4 do item 9.22.1 da !
: : el i
h que se calcular o intervalo de ajuste para cada fator individuals
conjunto de fatores, com posterior classificagio segundo um
I

fundamentacao.

Tem-se entio a tabela do GRAU DE FUND
alcangado pelos fatores individuais : o




Obtém-seam])daaseg‘ﬂr:

PRECISAQ :mmm [
Média Saneada 953,96 Ay
Desvio-Padréio 159,57
Ero-Padrao 57,36
_ IC{significancia=20%) 896,5967 < VUmed < 1011,321
Ampiitude do IC 12%
Grau lil de Precisdo

Da tabela supra, certifica o signatirtio que o modelo proposto
atingiu GRAU III DE PRECISAO.

n.1.2.1.2 - GRAU DE FUNDAMENTACAQO

Conforme exposto na tabela 4 do item 9.2.2.1 da NBR ¥ 653,
hi que se calcular o intervalo de ajuste para cada fator individualmente e para :
conjunto de fatores, com posterior classificagio segundo um ym
fundamentacio.

Tem-se entio a tabela do GRAU DE F



FERNANDO PAULC DE A
ENGENHEIRC C
CREA 72236

AV. BRIG LUIZ ANTONIO N°54 -105°

i - ANDAR - CONJ. A - SAO PAULO - FONES: 310
Ref. Vu Combi| FG |
1 116404 |1131.05] 097
2 101385 [1.013.85] 1.00
3 = - z
4 L = =
5 X E :
6 2 - .
7 102329 102329 1.00
8 - R .
B - X =
10 1.152.00 |1.301.13] 1.13
11 82221 | 92864 | 1.13
-, 12 - 5 .
13 - = .
14 112397 [1.12397] 1.00
16 1.013,18  [1.01318] 1.00
. 17 . - =
| 18 95625 | 997.99 | 1.04
19 95625 | 99795 | 1,04
20 78530 | 81958 | 1.04
; 21 95745 | 81508 | 0.85
: 2 95745 | 81508 | 085
23 : : :
, 24 § - :
. 25 692,31 73997 | 1,07
5 26 81284 | 84843 | 104
1 27 T Y -
1 28 - - -
29 740,16 | 740,16 | 1,00

. Onde :
- Ref = glemento de referéncia;
- Vu = valores unitinios nio homogenecizados;

Comb 01 = valores unitirios homogeneizados; :
A = fator de ajuste global. e

]
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YALOR DO TERRENO

[ WOVELAVALANDD
~__Areado Avaliando | 387
VU Homogeneizado 853,9586182
Topografia terreno plano
Consisténcia SEco
Localizago meio de quadra
Aplicacdo do Fator Frente
Frente Fator Diferenca
124 1,04396115 41,93711771
Aplicacdo do Fator Profundidade
Profundidade Fator Diferenca
31,20967742 1 0
Aplicagdo do Fator Topografia
Paradigma Fator Diferenca
plano 1 0
Aplicacéo do Fator Consisténcia
Paradigma Fator Diferenca
2° zona 1 0
Aplicacdo do Fator Frentes Muitiplas
Paradigma Fator Diferenca
meio de guadra 1 0

| VU CORRIGIDO 995,90
[VALOR TOTAL DO AVALIANDO 385.411,65

Arredondando, tem-se :

VT = RS 385.412,00
TREZENTOS E OITENTA INCC

E DOZE REAIS




- FERNANDO PAULO DE

ENGENHEIRO CIVI

CREA 72230

.1.2.2 -

VALOR DO TERRENO

IMOVEL AVALIANDO

—

Area do Avaliando 387
VU Homogeneizado 953,9586182
Topografia terreno plano
Consisténcia Seco
Localizacéo meio de quadra

Aplicacdo do Fator Frente .

Frente Fator Diferenca
12,4 1,04396115 41,93711771
Aplicacdo do Fator Profundidade
Profundidade Fator Diferenca
31,20967742 1 0 =
Aplicagdo do Fator Topografia
Paradigma Fator Diferenca
plano 1 0
Aplicacao do Fator Consisténcia _
Paradigma Fator Diferenca
2% zona 1 0
Aplicagdo do Fator Frentes Maitiplas
Paradigma Fator Diferenca
meio de quadra 1 0
VU CORRIGIDO 995,90 |
VALOR TOTAL DO AVALIANDO 385.411,65 ]

Arredondando, tem-se :

VT = RS 385.412,00
TREZENTOS E OITENTA E CINCO MIL QUATRO:




L3 - VALOR DAS BENFEITORIAS
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Para a avaliagio das benfeitorias, como ja observado em thpico
1.3 do presente Laudo Ofical. o Junisperito se aterd nos ditames preconizados
pelo estudo “VALORES DE EDII ICACOES DE IMOVEIS URBANOS —
IBAPE/SP” (ANEXO 02), caracterizando as construcdes como “CASA
PADRAO MEDIO”, termo minimo, com idade aparente estimada em 40

(quarenta) anos e necessitando de reparos simples.

Tem-se entao 2 seguinte expressiao apuradora :

VB=SCx1212x R8N x [R + Kx (1-R)]

Onde :
VB = Valor das benfeitordas = ?
Sc = Area edificada = 221,00 m%;

R8N = Valor unitirio de edificacdes — R8N — publicado
pela revista “A Construcio Sio Paulo”, e esimado para
Marco/2011 = R$ 910,00/m?;

= Coeficiente residual correspondente ao padrio expresso
em decimal, obtido na Tabela 01 do estudo juntado em
| =0,20;




lﬁvA’ULo DE ANDRADE NE
 ENGENHEIRO CIVIL
CREA 72230

VB = 221,00 m* x 1,212 x R$ 910,00/m? x [0,20 + 0,4525 x (1 - 0,20)]

VB = RS 136.985,00
CENTO E TRINTA E SEIS MIL NOVECENTOS E OITENTA
E CINCO REAIS

Ill.1.4- VALOR TOTAL DO IMOVEL AVALIANDO

Sera dado pela somatéda do valor do lote com o das

| benfeitorias, a saber :
VI = R$ 385.412.00 + RS 136.985,00

i VI = RS 522.397,00
I IEN NTOS EVINTEEDOISMILTREZENTOS
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CENTO E TRINTA E SEIS MIL NOVECENTOS E O
E CINCO REAIS

L.14-  VALOR TOTAL DO IMOVEL AVALIANDO

e T ——

Seri dado pela somatéra do valor do lote com ©

; benfeitorias, a saber :
VI = RS 385.412,00 + R$ 136,985,00

VI = RS 522.397,00
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ENCERRAMENTO

Dada por encerrada a missio, apresento o presente Laudo
Oficial em 27 (vinte e sete) folhas impressas e enumeradas de um so lado, além
de 04 ANEXOS, todas rubricadas, com excegio da primeira e desta dltima que

vao assinadas e datadas

,,_7/— .
/o f}éuld, 23 de M

code 2.011

PAULO DE ANDRADE NEVES



@ AASP

b

ARICANDUVA S/A x Adalberto Bircak e Outros;
Atualizagéo laudo avaliacdo imdvel fls. 265/292;

Processo n. 0758632-40.1998.8.26.0004, 22 Vara Civel F.R. Lapa Comarca Capital.

Corregdo monetaria

Valores atualizados até 01/04/2026 utilizando TJ/SP: Tabela Pratica Oficial - Lei n°® 14.905/2024 - Calculos Civeis em geral

LAUDO AVALIAGAO IMOVEL - FLS. 265/292
Valor Orig. valor em 23/03/2011
Corr. Mon. de 23/03/2011 a 01/04/2026

Valores sem atualizagdo
Valores atualizados

Total

R$ 522.397,00 : 44.834327 x 103.49335

Resumo
Valores Custas
R$ 522.397,00
1.205.875,48 0,00
1.205.875,48 0,00

Pagina 1

522.397,00
1.205.875,48

Total

1.205.875,48
1.205.875,48



