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1. Objetivo.

Orlando Carl
compromissado nos termos :;s Montagna perito judicial signatario, nomeado e
vem com respeito & acmres, do artigo 465 ¢ 5.5 do novo Cédigo do Processo Civil
proferido 4s fis, apresentar o" Ct' Junto a Vossa Exceléncia, em atengao ao despach6
heshe municipio; sito a-Rua J:é ;agalhos avaliatérios referentes ao imovel localizado
do C.R\l de Piratininga. vangelista Bastos n® 13, matriculado sob n° 8.285

2- Preambulo.

e Erata-se dos procedimentos de alienagao Judicial, cujo mister, se resume
iagao do respectivo imével, que doravante passo a pormenorizar: |
|

3- Vistoria:

| o Eft_atuada nos dias 8 e 22/12/2020, dada a dificuldade de adentrar em um
. dos prédios, vimos na presenga do condémino Adauto Bitencout, se tratar de um
" terreno urbano com area superficial de 331,65m? medindo 11,00m de frente por 30,15
metros de fundos, localizado na esquina da Rua Dr Joao Evangelista Bastos com Rua

Duque de Caxias, desta urbe, contendo quatro prédios individuados in-loco, que

doravante passo a pormenorizar:

Benfeitoria 1: Um prédio residencial em alvenaria, de dois pavimentos, em estado
o ceramico, com area construida de

da de 99,00m?, contendo: Pav térreo-
rtos, sala, banheiro e ‘

aparente satisfatorio, dotado de laje e pis
152,14m? e respectiva area superficial ocupa
copa cozinha, sala, banheiro e garagem. Pav. Superior- 03 qua

sacada.
Fotos:

-Vista fachada - Vista lateral \
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_pavimento térreo:
1

_Vista interna- copalcozinha

- Banheiro

- Sala de estar

_Pavimento superior:
e - Dormitério
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_pormitorio

- Dormitério

- Sacada

térreo, tipo vagao, com 59,40m? de area
| ocupada, de baixo padrao, contendo 2
area de servigos, com cobertura de telhas
madeira e piso ceramico; de acabamento

.Benfeitoria 2: Um predio residencial
construida, de mesma area territoria
dormitorios, sala, cozinha, banheiro e
ceramicas, de uma agua, forragdo de

aparente satisfatorio.

-Fachada - Sala
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_pormitorio

- Dormitério

- Banheiro
- Area de servigos
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_Benfeitoria 3: Um prédio em alvenaria de dois pavimentos, com area construida de
77,57m? com area territorial ocupada de 86,90m?, desabitado, necessitando de
reparos, em estado regular, dotado de piso ceramico e forragao de madeira no
pavimento superior, contendo: Pavimento térreo- Sala, dormitorio, Cozinha, banheiro
¢ area de circulagao. Pavimento superior: Dois dormitérios. Banheiro e sacada.

-Fotos:

. Pavimento térreo:

-Fachada Area de circulagao
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.Pavimento superior:

-Dormitério

- Banheiro

-Dormitario
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- Benfeitoria 4:

Uma prédio residencial térreo, contendo 2 dormitérios, sala cozinha, dois
banheiros e lavanderia, com 60,20m? de area construida, com 86,35m* de area
territorial ocupada, em estado aparente regular aparentado infiltragao de laje, com

piso ceramico, necessitando de reparos de pintura e cobertura.

- Fotos:

- Fachada P
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4- METODOLOGIA:

Consiste na determinagao do valor provavel que 0 imovel alcangaria em

yma transag@o imobiliaria, com fundamento em pesquisas contemporaneas no mercado
mobiliario, tomando como paradigma, imoveis efetivamente negociados ou ofertados,
de fatores de homogeneizagao no

gmbinado com aplicagao empirica ou matematica
qal se fagam necessarios, para representagao de um justo valor.
. A metodologia aplicada, se deu através do método comparativo, seguido de o

ratamento  estatistico, sendo que o nivel de rigor adotado foi normal, conforme i
setermina NBR 14653-2-2004 da ABNT. :

odo de reedificagao \ L

iacao das construgoes, serao norteadas pelo mét ree .
e da NBRQE‘:GJ:.GSS-Z, considerando o Custo Unitario Basico &

of, preceitua o item 393
CUB) Sinduscon/dezembro 2020.

5-FATORES DE HOMOGENEIZAGAO.
i lores homogeneos onde se
ocedi esulta na determinagao de vaior )
utiliza : o t lm:en t:xgl:ees;am em termos aritméticos, as dﬂere:graﬁsoe ugt_‘r;t;:tg: .
D isadoe 0 avaliando. Para esta avaliagao, e - i
m’“‘“eso elem?'tﬂo pl?astcc'::loferta (Fo) afia (Fg) - Fator &e
seguintes: Fator ofera v v
Transposigao (FY), - Fator profundidade (Fp)
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5.1 - FATOR DE OFERTA 0U FONTE (r,
L)

Normalm
: ente, os imovei
: ) Ov "
ociados devido a tendéncia doltEIS ndeertados em valor '
vendedor a esticar 0s pr SUperlomr il
€gos, com o intuito

e ceder durante a negociagao. Fator de 0,50 «
5021.00

5.2 - FATOR TOPOGRAFIA (Fa)

Corrige as dif

: erencas : o,

considerando ¢as entre imoy ;

para terrenos planos o coefic%ent:ﬁ: l:lc[))g eg“ttop(;) e s
U0, Fator 0.50 a 1.50.

5.4- FATOR DE AREA (Fr)

E aplicado
ante a
ante do aumento da gran dﬁ;;ato de que o valor proporcional do m2 do terreno diminui
urbanos, se resume na difere::: Z?tﬁqah vice e versa. Em se tratando de terrenos
re - :
elevando-se a raiz oitava. Ou seja; € elemento pesquisado e o avaliando

0,125
Fr=(AP/AA)

5.5- FATOR TRANSPOSIGAO ( Ft)

Refere-se a diferenca de valores e imévei [

. ntre imoveis localizados em lugares

g;:ti:toz. uma vez que por mais assemelhados que os elementos sejam, possui
crepancias de valores quanto a localizagao. Fator empirico de 0.50 a 1.50.

5.6- FATOR PROFUNDIDADE (Fp)

. .A jnﬂgéncia na profundidade é equalizada através de formula empirica a
partir da existéncia de profundidades minimas e maximas ou se tomando como
o lote padrao 12x25m. Se a profundidade efetiva estiver compreendida

paradigma
~ entre a profundidade minima (Mi) e a maxima (Ma), entao Fp= 1.
Caso esteja entre a profundidade minima (Mi) e a metade da

profundidade minima (Mi/2), teremos:

05
Fp=(P/2Mi) onde
P= profundidade efetiva. x(

Mi= profundidade minima.
a encontrar-se alem da

undidade efetiv
de maxima (2Ma) teremos.

o stese de a prof .
Na hipoies da profundida

profundidade maxima (Ma) € antes do dobro

05
Fp=(Ma/p) onde:

P= profundidade efetiva.
Ma= profundidade maxima.
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PESQUISAS DE VALORES

Foram realizadas junto a imobiliarias e corretores desta cidade,

rJ_onsidf.;»r:s.;ndfc; e_fetivamentg terrenos ofertados para venda no més de dezembro
je 2920, refletindo a realidade dos valores praticados no mercado imobiliario da '
pcalidade, quais seguem conforme amostragem abaixo: |

_Elemento 1:

Terreno de 2?0:1)’ localizado no Jardim Santo Anténio sito a Rua Adélia F.
Ferreira, sem benfeitorias, ofertado a R$85.000,00 a razao de R$386,36/m2.
Informante: Anténio Carlos Fernandes Ferreira - CRECI — 157.251. F: 99721-

4550

.Elemento 2:

| i i Mateo, sito a Rua
Terreno de 202,62m? localizado no residencial San ateo,
Nelson Braga esquina com Armindo P. de Oliveira, sem benfeitorias, ofertado a
R$ 95 000,00 a razéo de R$ 468,86/m>.
Ofertante: Gessica Lozano — Fone: 14-99637-39-42
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Terreno com 230m? localizado na Av. Jiilio Ma
mercial € bancario, sem benfeitorias, ofertado a R$ 1
jnformante: Renata Radigueri — Fone: 14-99668-61-35.

rcondes Salgado cen
; |
50.000,00 a razao de F;:;

- Elemento 4:

Terreno de 293,22m? localizado no Ioteamentp Cunha Castro, "1%:3 86'26
ra 5, sito a Rua Faustino R da Silva, sem benfeitorias, ofertado a R$160,
o de R$ 545,66/m>.
?)fr:rzhfnte: J.A Souza — Corretor de imoveis — Fone 14-3265-3050
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El.emerlfo §5:

Terreno de 220m* localizado na Av Joaquim R, da
ncisco, sem benfeitorias, ofertado a R$ 90.000,00 a razao de R S
;frinnante: Corretor Antonio Carlos F. Ferreira — Fone 14-99721 -422,%9'09’“\’-.

Silva, Jardim

- Elemento 6:

Terreno de 300m? localizado na Rua Santa Cruz dos Inocentes, sem
benfeitorias, ofertado a R$ 90.000,00 a razao de R$ 300,00/m?.
Informante: Corretor Anténio Carlos F. Ferreira — Fone 14-99721-45-50.




