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EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 12 VARA CIVEL
DO FORUM DE BARUERI.

Processo n® 1007371-61.2018.8.26.0068

Luiz Francisco Bueno Pinheiro Franco, arquiteto,

perito nomeado nos autos da

CARTA PRECATORIA

movida por

NOVA PORTFOLIO PARTICIPAGOES S/A

contra

AUSTIN RATING SERVICOS FINANCEIROS LTDA e Outros

tendo vistoriado o imével e coligido os elementos
que entendeu necessarios para avalia-lo, vem, mui respeitosamente, a
presenca de Vossa Exceléncia para apresentar as conclusées a que chegou,

consubstanciadas no seguinte

LAUDO
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1.0 - IMOVEL AVALIANDO

O signatario foi honrado com a nomeagdo para
avaliar o Imével Urbano, objeto da matricula n? 97.679 do Cartério de
Registro de Imdveis de Barueri - SP, localizado na Alameda Rouxinol, 10
constituido pelo LOTE N2 01, da QUADRA N2 23, integrante do loteamento
denominado “ALDEIA DA SERRA - RESIDENCIAL MORADA DOS
PASSAROS?”, situado no municipio de Barueri — SP.

2.0 - VISTORIA

Dirigindo-se ao endereco supra descrito, nos dias
25 e 29/09/2018, o signatario como soi proceder tirou varias fotografias,
apresentadas a seguir, comprobatérias da vistoria, que ilustram e dao boa

no¢ao do imével em questéo.

Foto n? 1- Vista frontal do imédvel, localizado na Alameda
Rouxinol, n? 10 — “Aldeia da Serra — Residencial
Morada dos Passaros” — Barueri — SP, objeto da
presente vistoria.
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g

Foto n2 3 - Vista da Portaria da “Aldeia da Serra — Residencial
Morada dos Passaros.”
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Foto n? 6- Vista do numero de identificagdo do imdvel
avaliando.

Foto n? 7 - Vista parcial da fachada frontal do imével avaliando —
Em destaque a porta de entrada social da

residéncia.
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Aspectos externos do port

da entrada social.

LR

51

Foto n2 8 - Vista parcial da fachada frontal do imével avaliando.

Foto n? 9 - Vista parcial interna do imével avaliando —
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Foto n2 10 - Vista parcial interna do imével avaliando — Aspectos
da Escada de acesso ao pavimento superior.

Foto n? 11 - Vista parcial interna do imével avaliando -
Aspectos das Salas de Estar e de Lareira. Ao
fundo Porta de acesso a Garagem.
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Aspectos
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da Sala de Jantar.

Foto n? 16 - Vista parcial interna do imével avaliando — Aspectos
da Sala de Estar.

Foto n? 17 - Vista parcial interna do imoével avaliando
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Aspectos da Cozinha.
Aspectos da Copa.

Foto n? 20 - Vista parcial interna do imével avaliando -
Foto n? 21 - Vista parcial interna do imével avaliando —
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Foto n? 22 - Vista parcial interna do imével avaliando —
Aspectos da Copa.

Foto n? 23 - Vista parcial interna do imével avaliando —
Aspectos da Copa.
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Aspectos da Despensa.
Vista parcial interna do im
Aspectos da Lavanderia.

Foto n? 24 - Vista parcial interna do imével avaliando -

Foto n¢ 25
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Foto n? 26 - Vista parcial interna do imével avaliando -
Aspectos da Lavanderia.

Foto n? 27 - Vista parcial interna do imével avaliando -
Aspectos do acesso ao Depédsito e ao Banheiro
junto ao Salao de Jogos.
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Foto n? 28 - Vista parcial interna do imével avaliando -
Aspectos do Banheiro junto ao Saldo de Jogos.

Foto n? 29 - Vista parcial interna do imével avaliando -
Aspectos do Deposito junto ao Saldo de Jogos.
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ao de Jogos.

Vista parcial do imével avaliando — Aspectos da
Email: Ifbpfranco@uol.com.br

porta de acesso ao Sal

Foto n2 31 - Vista parcial do imével avaliando — Aspectos da
Churrasqueira.

Foto n2 30 -
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Foto n2 34 - Vista parcial do imoével avaliando — Aspectos da
area ajardinada jundo a piscina.

Foto n2 35 - Vista parcial do imoével avaliando — Aspectos da
Piscina.
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Foto n2 38 - Vista parcial do imével avaliando — Aspectos do
corredor junto a lateral esquerda do mesmo.

Foto n2 39 - Vista parcial do imével avaliando — Aspectos da
divisa lateral esquerda do mesmo.
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Foto n? 42 - Vista parcial interna do imével avaliando -
Aspectos da Escada de acesso ao pavimento
superior.

Foto n2 43 - Vista parcial interna do imével avaliando — Aspectos
da Sala de TV — Pav. Superior.
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Foto n? 44 - Vista parcial interna do imével avaliando -
Aspectos da Suite n® 1 — Pav. Superior.

Foto n2 45 - Vista parcial interna do imével avaliando — Aspectos
da Suite n® 1 — Pav. Superior.

24

Rua Bagé, n® 312, V. Mariana Email: Ifbpfranco@uol.com.br tel.: (011) 5579-0130

CEP 04012-140

cel.: (011) 99611-7852

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por LUIZ FRANCISCO BUENO PINHEIRO FRANCO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 29/10/2018 as 11:09 , sob o nimero WBRE18701541579

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1007371-61.2018.8.26.0068 e codigo 6E8F1D8.



fls. 373
Luiz Francisco Bueno Pinheiro Franco
arquiteto — cau n® A4253-6

Foto n2 46 - Vista parcial interna do imével avaliando — Aspectos
da Suite n® 1 — Pav. Superior..

Foto n? 47 - Vista parcial interna do imével avaliando -
Aspectos da Suite n® 1 — Pav. Superior.
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Aspectos da Salade TV -
Aspectos do Lavabo

Foto n? 49 - Vista parcial interna do imével avaliando —

Foto n? 48 - Vista parcial interna do
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Foto n? 50- Vista parcial interna do imével avaliando -
Aspectos do corredor defronte as Suites n® 2,
3 e 4 (Master) — Pav. Superior.

Foto n? 51- Vista parcial interna do imével avaliando -
Aspectos da Suite n® 2 — Pav. Superior.
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Foto n? 52 - Vista parcial interna do imével avaliando -
Aspectos da Suite n® 2 — Pav. Superior.

Foto n2 53 - Vista parcial interna do imével avaliando — Aspectos
da Suite n® 2 — Pav. Superior.
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Foto n2 54 - Vista parcial interna do imével avaliando — Aspectos
da Suite n® 2 — Pav. Superior.

Foto n? 55- Vista parcial interna do imével avaliando -
Aspectos da Suite n® 2 — Pav. Superior.
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Foto n2 56 - Vista parcial interna do imével avaliando — Aspectos
da Suite n® 3 — Pav. Superior.

Foto n? 57 - Vista parcial interna do imével avaliando -
Aspectos da Suite n® 3 — Pav. Superior.
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Foto n2 59 - Vista parcial interna do imoével avaliando — Aspectos

Foto n2 58 - Vista parcial interna do imével avaliando — Aspectos
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Foto n2 60 - Vista parcial interna do imével avaliando — Aspectos
da Suite n® 3 — Pav. Superior.

Foto n? 61 - Vista parcial interna do imével avaliando — Aspectos
da Suite n® 3 — Pav. Superior.
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beiral e do telhado.

Aspectos do Terrago defronte
Pav. Superior.

Foto n? 63 - Vista parcial do imével avaliando — Aspectos do

Foto n? 62 - Vista parcial interna do imével avaliando —
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Foton264 - Vista parcial do imével avaliando a partir do
pavimento superior — Aspectos da piscina.

Foto n? 65- Vista parcial interna do imével avaliando -
Aspectos do corredor defronte as Suites n** 3 e
4 (Master) — Pav. Superior.
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Foto n2 66 - Vista parcial interna do imével avaliando — Aspectos
da Suite n® 4 (Master) — Pav. Superior.

Foto n2 67 - Vista parcial interna do imével avaliando — Aspectos
da Suite n® 4 (Master) — Pav. Superior.
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Foto n2 68 - Vista parcial interna do imével avaliando — Aspectos
da Suite n® 4 (Master) — Pav. Superior.

Foto n2 69 - Vista parcial interna do imével avaliando — Aspectos
da Suite n® 4 (Master) — Pav. Superior.
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Foto n? 70- Vista parcial interna do imével avaliando -
Aspectos da Suite n® 4 (Master) — Pav.
Superior.

Foto n? 71 - Vista parcial interna do imével avaliando — Aspectos
da Suite n® 4 (Master) — Pav. Superior.
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2.1 - RESIDENCIAL

O “ALDEIA DA SERRA - RESIDENCIAL MORADA
DOS PASSAROS” ¢ um dos cinco condominios residenciais que integram o
bairro de Aldeia da Serra no municipio de Barueri/SP. O bairro Aldeia da
Serra estd a uma altitude de pouco mais de 1000 metros, apresentando
natureza abundante, ar puro, seguranca interna e externa 24 horas por dia,
contendo infraestrutura completa de uma grande cidade.

Distando aproximadamente 30 km do centro da
cidade de Sao Paulo, Aldeia da Serra trata-se de um bairro projetado nos
anos 80, e segundo seus proprios moradores pode ser considerado como
uma vila de interior, que vive ao lado de uma grande cidade.

A implantacado do “ALDEIA DA SERRA -
RESIDENCIAL MORADA DOS PASSAROS” se deu na totalidade da area,
correspondente a 825.544,62 m?, atendendo a distribuicdo de areas
constante do quadro abaixo:

QUADRO DE AREAS DO CONDOMINIO - "ALDEIA DA
SERRA - RESIDENCIAL MORADA DOS PASSAROS"

AREA TOTAL ALOTEAR (825.544,62 m? %
Area dos Lotes 524.859,72 m?| 63,58%
Area Sistema Lazer 82.695,75 m2| 10,02%
Area de Ruas 184.394,00 m2| 2234%
Areas de Jardins 729515 m2| 0,88%
Area Institucional 26.300,00 m2| 3,19%

Segue abaixo como Figura 1, o projeto urbanistico
(parcial) do “ALDEIA DA SERRA - RESIDENCIAL MORADA DOS

PASSAROS”
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Seguem abaixo colacionadas, imagens aéreas do
loteamento “ALDEIA DA SERRA - RESIDENCIAL MORADA DOS
PASSAROS”, e do imével avaliando, localizado em seu interior, mais

precisamente a Alameda Rouxinol, n® 10.

FONTE: GOOGLE MAPS

Figura 3 - Vista aérea do loteamento “ALDEIA DA SERRA - RESIDENCIAL
MORADA DOS PASSAROS”

FONTE : GOOGLE MAPS
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2.2 - IMOVEL

2.2.1- TERRENO

O terreno do imével em estudo possui testada ao
nivel da Alameda Rouxinol, topografia em declive e solo aparentemente
seco e firme, correspondendo ao LOTE n? 01 da QUADRA n® 23 do
loteamento denominado “ALDEIA DA SERRA - RESIDENCIAL MORADA
DOS PASSAROS”, encontrando-se edificado, e apresentando as seguintes

dimensdes, para quem da alameda olha para o imével:

Frente = 23,46 m;

Fundo = 34,64 m;

Lateral esquerda = 49,12 m;
Lateral direita = (18,94 + 29,92) m

Encerra uma area superficial de 1.494,61 m?2
conforme atesta a matricula de n® 97679 do Registro de Imdveis da
Comarca de Barueri — SP, acostada aos autos sob fls. 6/9, cuja copia parcial
segue reproduzida abaixo em Figura 5:

fis. 6

CAHTéRMJEEEREGEﬁTﬂgﬂEINEhﬂﬂs

EGISTRO GERAL

}x\TEICULA FICHA ‘
[ T EeT l ( l LIVRO N. =
Barueri, 1316 novembrode 12 95

\

IHQHEL: UM TERREND URBANG, delignado como LOTE Ng 01,
DA QUADCA Ng 23, do loteamento denominado ALDEIA DA SERRA ~
‘REBIDENC AL MORADA DOS PASSAROS, no Distrito, Municipio e Co-
marca de Larueri, SP, o qual aseim se descreve: com 1.494,61
metros quac ados de &rea, mede 23,46 metros de frente para a
ALAMEDA RDUX'NOL; de quem da alameda olha para o imébvel, mede
18,94 metros Un lado direito, onde confronta com &rea verde e
mais 29,92 metins confrontando com area verde da AVENIDA IN-
GAHY; 49,12 meti s do lado esquerdo, onde confronta com o lo-
te 2; e, 34,464 me ros nos fundos, onde confronta com Area de
sistema de lazer.

Figura 4 — Matricula n® 97679 (parcial) - Cartério de Registro de Iméveis - Barueri.
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2.2.2 - CONSTRUGAO

No terreno encontra-se erigida uma edificacéo
(residéncia) em estrutura convencional de concreto e alvenaria, composta

dos seguintes ambientes:

e Sala de Estar

e Salade Lareira

e Escritorio

e Garagem coberta

e Lavabo

e Sala de Jantar

e SaladeTV

e Copa - Cozinha

e Despensa

e Lavanderia

e Salado de Jogos

e Terraco Coberto + Churrasqueira
e Piscina

¢ Dependéncias de Empregados
e lLavabo (pavimento superior)

e 4 suites (1 master)

Apresentando como principais acabamentos:

Esquadrias: Madeira e aluminio

Portas: Madeira e Vidro

Revestimentos Externos: Massa fina

Revestimentos Internos: Massa fina, pastilhas cerdmicas,

azulejos, papel de parede

Forros: Lajes e placas de gesso
Pintura Externa: Latex
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Pintura Interna:

Pisos Internos:

Pisos Externos:

Instalacoes Elétricas:

Aparelhos de lluminacao:
Instalacées Hidraulicas:
Aparelhos Hidraulico-Sanitarios:

Escada:
Vidros:

Latex

Madeira e Ceramico

Pedra

Embutidas

Spots, lustres e luminarias

Embutidas

Pias de granito, tampos e marmore e
loucas brancas

Madeira

Lisos temperados / laminados

Outros detalhes construtivos podem ser observados

nas inumeras fotografias retro apresentadas.
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Com base em suas caracteristicas foi possivel
identificar seu padréo construtivo de forma a enquadra-la no trabalho
denominado “VALORES DE EDIFICACOES DE IMOVEIS URBANOS
IBAPE/SP - 2017” e classifica-la como Casa Padrao Luxo — Faixa Minimo,

cujas principais caracteristicas vao a seguir reproduzidas:

Valores de Edificacoes

ibape =
128 PADRAO LUXO

Edificacdes em terrenos de amplas dimensdes, totalmente isoladas, satisfazendo a proje-
to arquitetdnico exclusivo, tanto na disposicao e integracao dos ambientes, amplos e bem
planejados, comao nos detalhes personalizados dos materiais e dos acabamentos utilizados.
Geralmente prevendo salas para quatro ambientes ou mais (estar, jantar, escritorios, biblio-
teca, lareira, musica, etc.), lavabo, sala de almoco, copa, cozinha, adega, despensa, quatro ou
mais suites, sendo uma master, dependéncias completas para empregados (mais de um dor-
mitdrio), garagem para quatro ou mais veiculos. Areas livres planejadas atendendo projeto
paisagistico especial, usualmente contendo area de lazer completa, tais como piscinas, vesti-
arios, quadras de esportes, churrasqueira. Cobertura em lajes macicas com protecao térmica
ou telhas de ceramica ou arddsia, sobre estrutura de madeira. Fachadas com tratamentos

arquitetdnicos especiais, definidos pelo estilo do projeto de arquitetura.

Caracterizam-se pela natureza excepcionalmente nobre e diferenciada dos materiais e dos
acabamentos empregados, personalizados para reforcar a intencao do projeto, geralmente
especialmente desenhados e caracterizados por trabalhos especiais e com acessdrios fabri-

cados por encomenda.

_ Intervalo de Indices - Pc
Padrao
Minimo Médio Maximo
1.2.8- Padrdo Luxo 4,843 - -
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3.0 - AVALIAGAO

Para determinacdo do valor do lote de terreno sera
adotado o Meétodo Comparativo Direto, que é a metodologia mais

adequada a ser aplicada.

3.1 - PESQUISA E HOMOGENEIZAGAO DE VALORES

No presente caso, foram obtidos 7 (sete) elementos
comparativos constituidos sé de terrenos vagos a venda no mesmo
Condominio Residencial, o que, a evidéncia, retrata bem o valor a ser
atribuido ao terreno avaliando, além de satisfazer a citada norma do IBAPE,
no que tange ao niumero minimo de comparativos.

46
Rua Bagé, n® 312, V. Mariana Email: Ifbpfranco@uol.com.br tel.: (011) 5579-0130
CEP 04012-140 cel.: (011) 99611-7852

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por LUIZ FRANCISCO BUENO PINHEIRO FRANCO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 29/10/2018 as 11:09 , sob o nimero WBRE18701541579

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1007371-61.2018.8.26.0068 e codigo 6E8F1D8.



fls. 395
Luiz Francisco Bueno Pinheiro Franco
arquiteto — cau n® A4253-6

PESQUISA DE VALOR DE TERRENO

Local: Alameda Rouxinol, n® 10 - Aldeia da Serra - Barueri / SP
Indice Local = 100,00
Fator de oferta: Deducdo de 10% (dez por cento) nas ofertas, baseado na

elasticidade dos negécios e para se evitar a superestimativa
natural das mesmas.

Fator de transposicdo: Através da adogdo de indices de Localizacdo decorrentes da
localizacéo dentro do Residencial.

Para o local em estudo o indice de localizagao adotado foi 100,00.

Coeficiente de frente: Para 32 zona (Residencial Horizontal de Padrao Alto) onde a frente
de referéncia (Fr) é igual a 15,00 metros.

Coeficiente de Para 32 zona (Residencial Horizontal de Padrdo Alto) onde a
profundidade: profundidade minima de aproveitamento eficiente (Mi) € igual a
30,00 metros e a maxima (Ma) € igual a 60,00 metros.

Fator de topografia: Correcao para lote plano e em nivel com o logradouro com base
nos fatores de desnivel ou de declividade, prevalecendo o mais
agravante, constantes do item 10.5.2 da Norma IBAPE-SP.

Fator de consisténcia Correcao para solo firme e seco por meio dos fatores constantes

do solo: do iteM 10.5.3 da Norma IBAPE-SP.

Benfeitorias: Serdo avaliadas em conformidade com o estudo “Valores de
Edificacdes de Iméveis Urbanos — 2017", com suas diversas
tipologias.

Data base: Pregos unitarios homogeneizados para o més de outubro/2018 com

atualizagbes efetuadas com base nos indices IPC-FIPE quando
necessario. IPC (outubro/2018) = 500,5226.
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ELEMENTO COMPARATIVO N° 1

LOCALIZACAO E DADOS DO TERRENO
Endereco:  Alameda Rouxinol, s/n° - lote 18 - Aldeia da Serra - Barueri - SP

Indice Local 100
Area: 1.859,00 m2 Frente: 67,00 m Profund.equiv.. 27,75 m
Declividade Em aclive até 10% Posigdo: meio de quadra
Nivel: em nivel
Consisténcia do solo: seco

DADOS DA CONSTRUCAO

Padrdo: Terreno vago Faixa de valor:
Idade: Conservagéo:
Area: Foc:”

r

DADOS DA OFERTA
Informante: Coelho da Fonseca Empreendimentos Imobiliarios Ltda.

Fone: 4134-8444 Condicdes: a vista

Prego: R$ 1.859.500,00 Data da coleta. 26/09/2018
HOMOGENEIZACAO (coeficientes)

Fator oferta:  0,9000 Fator atualizag&o: 1,0000

Fator transposicéo: 1,0000

Fator profundidade: 1,0398 Fator frente 0,9013

Fator area: 1,0000 Fator esquina/frentes mult.:  1,0000

Fator topografia: ~ 1,0500 Fator consisténcia do solo: 11,0000

Prego unitario = (R$ 1.859.500,00 x 0,90 - R$ 0,00) / 1.859,00 = R$ 900,24/m?
Preco unitdrio atualizado e homogeneizado:

Vu, = 900,24 x 1,0000 x ( 1,0000 + 1,0398 + 0,9013 + 1,0000 + 1,0000 + 1,0500 + 1,0000 - 7 + 1)

Vu, = R$ 892,23 /m?
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ELEMENTO COMPARATIVO N° 2

LOCALIZACAO E DADOS DO TERRENO
Enderego:  Alameda Sabi& a esquerda do N° 429 - Aldeia da Serra - Barueri - SP

Setor: 0 - Quadra: 0 Indice Local 100 Zona: 0
Area: 480,00 m? Frente: 16,00 m Profund.equiv.. 30,00 m
Declividade Em aclive até 10% Posigéo: meio de quadra

Nivel: em nivel
Consisténcia do solo: seco

DADOS DA CONSTRUCAO

Padrdo: Terreno vago Faixa de valor:
Idade:

Area: FOC:

DADOS DA OFERTA
Informante: Joao Fernandes Castro Imobiliaria ME - VivaReal

Fone: 4192-4422 / 9-4030-7811 Condigbes: a vista

Preco: R$ 576.000,00 Data da coleta. 26/09/2018
HOMOGENEIZACAO (coeficientes)

Fator oferta:  0,9000 Fator atualizagéo: 1,0000

Fator transposicao: 1,0000

Fator profundidade: 1,0000 Fator frente 0,9904

Fator area: 1,0000 Fator esquina/frentes mult.:  1,0000

Fator topografia: ~ 1,0500 Fator consisténcia do solo: 11,0000

Precgo unitario = (R$ 576.000,00 x 0,90 - R$ 0,00) / 480,00 = R$ 1.080,00/m?
Preco unitdrio atualizado e homogeneizado:

Vu, = 1.080,00x 1,0000 x ( 1,0000 + 1,0000 + 0,9904 + 1,0000 + 1,0000 + 1,0500 + 1,0000 - 7 + 1)

Vu, = R$1.123,63 /m?
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ELEMENTO COMPARATIVO N° 3

LOCALIZACAO E DADOS DO TERRENO
Endereco:  Alameda Cotovia a direita do n® 471 - Aldeia da Serra - Barueri - SP

Setor: 0 - Quadra: 0 indice Local 100 Zona: 0
Area: 439,00 m2 Frente: 14,60 m Profund.equiv.: 30,07 m
Declividade Em aclive até 10% Posig&o: meio de quadra

Nivel: em nivel
Consisténcia do solo: seco

DADOS DA CONSTRUCAO

Padrgo: Terreno vago Faixa de valor:
Idade:

Area: FOC:

DADOS DA OFERTA
Informante: Joao Fernandes Castro Imobiliaria ME - VivaReal

Fone: 4192-4422 / 9-4030-7811 Condigbes: a vista

Preco: R$ 480.000,00 Data da coleta. 26/09/2018
HOMOGENEIZACAO (coeficientes)

Fator oferta:  0,9000 Fator atualizagéo: 1,0000

Fator transposicao: 1,0000

Fator profundidade: 1,0000 Fator frente 1,0041

Fator area: 1,0000 Fator esquina/frentes mult.:  1,0000

Fator topografia: ~ 1,0500 Fator consisténcia do solo: 11,0000

Preco unitario = (R$ 480.000,00 x 0,90 - R$ 0,00) / 439,00 = R$ 984,05/m?
Preco unitdrio atualizado e homogeneizado:

Vu,; = 984,05x1,0000 x ( 1,0000 + 1,0000 + 1,0041 + 1,0000 + 1,0000 + 1,0500 + 1,0000 - 7 + 1)

Vu, = R$1.037,29 /m?
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ELEMENTO COMPARATIVO N° 4

At

L]

LOCALIZACAO E DADOS DO TERRENO
Enderego:  Alameda Gaivota ao lado do n? 33 - Quadra 4 Lote 17 - Aldeia da Serra - Barueri - SP

Setor: 0 - Quadra: 0 indice Local 100 Zona: 0
Area: 652,22 m? Frente: 20,17 m Profund.equiv.. 32,34 m
Declividade Em aclive até 10% Posigéo: meio de quadra

Nivel: em nivel
Consisténcia do solo: seco

DADOS DA CONSTRUCAO

Padrdo: Terreno vago Faixa de valor:
Idade:

Area: FOC:

DADOS DA OFERTA
Informante: Orinon Iméveis (Sr. Alexandre Lira)

Fone: 4192-2909 Condigbes: a vista

Preco: R$ 847.600,00 Data da coleta. 26/09/2018
HOMOGENEIZACAO (coeficientes)

Fator oferta:  0,9000 Fator atualizagéo: 1,0000

Fator transposicao: 1,0000

Fator profundidade: 1,0000 Fator frente 0,9566

Fator area: 1,0000 Fator esquina/frentes mult.:  1,0000

Fator topografia: ~ 1,0500 Fator consisténcia do solo: 11,0000

Preco unitario = (R$ 847.600,00 x 0,90 - R$ 0,00) / 652,22 = R$ 1.169,61/m?
Preco unitdrio atualizado e homogeneizado:

Vu, = 1.169,61 x1,0000 x ( 1,0000 + 1,0000 + 0,9566 + 1,0000 + 1,0000 + 1,0500 + 1,0000 - 7 + 1)

Vu, = R$1.177,32 /m?
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ELEMENTO COMPARATIVO N° 5

¥ . W
A A

LOCALIZACAO E DADOS DO TERRENO
Enderego:  Alameda Sabia - Quadra 11 - Lote 10 - Aldeia da Serra - Barueri - SP

Setor: 0 - Quadra: 0 Indice Local 100 Zona: 0
Area: 480,00 m? Frente: 16,00 m Profund.equiv.. 30,00 m
Declividade Em aclive até 10% Posigéo: meio de quadra

Nivel: em nivel
Consisténcia do solo: seco

DADOS DA CONSTRUCAO

Padrdo: Terreno vago Faixa de valor:
Idade:

Area: FOC:

DADOS DA OFERTA
Informante: Orinon Iméveis (Sr. Alexandre Lira)

Fone: 4192-2909 Condigbes: a vista

Preco: R$ 511.000,00 Data da coleta. 26/09/2018
HOMOGENEIZACAO (coeficientes)

Fator oferta:  0,9000 Fator atualizagéo: 1,0000

Fator transposicao: 1,0000

Fator profundidade: 1,0000 Fator frente 0,9904

Fator area: 1,0000 Fator esquina/frentes mult.:  1,0000

Fator topografia: ~ 1,0500 Fator consisténcia do solo: 11,0000

Preco unitario = (R$ 511.000,00 x 0,90 - R$ 0,00) / 480,00 = R$ 958,13/m2
Preco unitdrio atualizado e homogeneizado:

Vus = 958,13 x1,0000 x ( 1,0000 + 1,0000 + 0,9904 + 1,0000 + 1,0000 + 1,0500 + 1,0000 - 7 + 1)

Vu; = R$ 996,83 /m?
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ELEMENTO COMPARATIVO N° 6

; . W (Y
Ty

LOCALIZACAO E DADOS DO TERRENO
Enderego:  Alameda Colibri - Lote 7 - Quadra 36 - Aldeia da Serra - Barueri - SP

Setor: 0 - Quadra: 0 indice Local 100 Zona: 0
Area: 987,00 m2 Frente: 20,00 m Profund.equiv.. 49,35 m
Declividade Em aclive até 10% Posigéo: meio de quadra

Nivel: em nivel
Consisténcia do solo: seco

DADOS DA CONSTRUCAO

Padrdo: Terreno vago Faixa de valor:
Idade:

Area: FOC:

DADOS DA OFERTA
Informante: Orinon Iméveis (Sr. Alexandre Lira)

Fone: 4192-2909 Condigbes: a vista

Preco: R$ 1.283.000,00 Data da coleta. 26/09/2018
HOMOGENEIZACAO (coeficientes)

Fator oferta:  0,9000 Fator atualizagéo: 1,0000

Fator transposicao: 1,0000

Fator profundidade: 1,0000 Fator frente 0,9578

Fator area: 1,0000 Fator esquina/frentes mult.:  1,0000

Fator topografia: ~ 1,0500 Fator consisténcia do solo: 11,0000

Preco unitario = (R$ 1.283.000,00 x 0,90 - R$ 0,00) / 987,00 = R$ 1.169,91/m?
Preco unitdrio atualizado e homogeneizado:

Vue = 1.169,91 x 1,0000 x ( 1,0000 + 1,0000 + 0,9578 + 1,0000 + 1,0000 + 1,0500 + 1,0000 - 7 + 1)

Vug = R$1.179,03 /m?
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ELEMENTO COMPARATIVO N° 7

LOCALIZACAO E DADOS DO TERRENO
Endereco:  Imbvel Referéncia 1616 - Branca Iméveis - Aldeia da Serra - Barueri - SP

Setor: 0 - Quadra: 0 Indice Local 100 Zona: 0
Area: 360,00 nm? Frente: 12,00 m Profund.equiv.: 30,00 m
Declividade Declive de 10% até 20% Posig&o: meio de quadra

Nivel: em nivel
Consisténcia do solo: seco

DADOS DA CONSTRUCAO

Padrgo: Terreno vago Faixa de valor:
Idade:

Area: FOC:

DADOS DA OFERTA
Informante: Branca Imoveis (Sra. Cristina)

Fone: 4192-2200 / 9-7019-4808 Condigbes: a vista

Preco: R$ 390.000,00 Data da coleta. 26/09/2018
HOMOGENEIZACAO (coeficientes)

Fator oferta:  0,9000 Fator atualizagéo: 1,0000

Fator transposicao: 1,0000

Fator profundidade: 1,0000 Fator frente 1,0340

Fator area: 1,0000 Fator esquina/frentes mult.:  1,0000

Fator topografia:  1,2500 Fator consisténcia do solo: 11,0000

Precgo unitario = (R$ 390.000,00 x 0,90 - R$ 0,00) / 360,00 = R$ 975,00/m?
Preco unitdrio atualizado e homogeneizado:

Vu; = 975,00 x 1,0000 x ( 1,0000 + 1,0000 + 1,0340 + 1,0000 + 1,0000 + 1,2500 + 1,0000 - 7 + 1)

Vu, = R$1.251,90 /m?

54
Rua Bagé, n® 312, V. Mariana Email: Ifbpfranco@uol.com.br tel.: (011) 5579-0130
CEP 04012-140 cel.: (011) 99611-7852

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por LUIZ FRANCISCO BUENO PINHEIRO FRANCO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 29/10/2018 as 11:09 , sob o nimero WBRE18701541579

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1007371-61.2018.8.26.0068 e codigo 6E8F1D8.



fls. 403
Luiz Francisco Bueno Pinheiro Franco
arquiteto — cau n® A4253-6

55

Rua Bagé, n® 312, V. Mariana
CEP 04012-140

Email: Ifbpfranco@uol.com.br tel.: (011) 5579-0130
cel.: (011) 99611-7852

Umero WBRE18701541579

11:09,sobon

as

do original, assinado digitalmente por LUIZ FRANCISCO BUENO PINHEIRO FRANCO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 29/10/2018

é copia
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1007371-61.2018.8.26.0068 e codigo 6E8F1D8.

Este documento



fls. 404

Luiz Francisco Bueno Pinheiro Franco
arquiteto — cau n® A4253-6

QUADRO RESUMO E TRATAMENTO ESTATISTICO

Endereco

UNITARIO

HOMOGENEIZADO

AMOSTRA
SANEADA

Alameda Rouxinol, s/n? - lote 18 - Aldeia da Serra -
Barueri - SP

Alameda Sabia a esquerda do N2 429 - Aldeia da
Serra - Barueri - SP

Alameda Cotovia a direita do n? 471 - Aldeia da
Serra - Barueri - SP

Alameda Gaiwvota ao lado do n? 33 - Quadra 4 Lote
17 - Aldeia da Serra - Barueri - SP

Alameda Sabia - Quadra 11 - Lote 10 - Aldeia da
Serra - Barueri - SP

Alameda Colibri - Lote 7 - Quadra 36 - Aldeia da
Serra - Barueri - SP

Imével Referéncia 1616 - Branca Iméweis - Aldeia da
Serra - Barueri - SP

N:
Média aritmética:
Limite superior (+30%):

Limite inferior (-30%):

R$ 892,23 /m2

R$ 1.123,63 /m?

R$ 1.037,29 /m?

R$ 1.177,32 /m?

R$ 996,83 /m2

R$ 1.179,03 /m?

R$ 1.251,90 /m?

7
R$ 1.094,03 /m?
R$ 1.422,24 /m?

R$ 765,82 /m?

R$ 892,23 /m2

R$ 1.123,63 /m?

R$ 1.037,29 /m?

R$ 1.177,32 /m?

R$ 996,83 /m2

R$ 1.179,03 /m?

R$ 1.251,90 /m?

7 Elementos contidos no intervalo de amostra saneada

MEDIA SANEADA = R$ 1.094,03/m? - outubro/2018
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3.2 - VALOR DO TERRENO - Vt

Portanto, de posse desse valor unitario basico de

metro quadrado de terreno de R$ 1.094,03/m? e tendo em vista a area do

terreno em tela de 1.494,61 m2, obteremos:

Vi=Vyux At/ {1 +[(Ci-1) + (Cp-1) + (Fiop-1)] + (Fe-1)1}

Onde:

. Vt-Valor do terreno

.V, Valor bésico unitério

. A —Areado terreno

. G- Coeficiente de frente

. G, — Coeficiente de profundidade
. Fwp — Fator topografia

. Fc—Fator consisténcia do solo

Sendo:

Vu=R$ 1.094,03/m?
Ai=1.494,61 m?

Ci=(F,/Fp)' - f=0,15 (Expoente para 32 Zona)
Ci=(15,00/ 28,00)%'°
Ci=0,910
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Cp= (Pmi/ Pe)?
Pe=1.494,61/28,00 = 53,38 m

(Pmi < Pe< Pna) =2 Cp=1,00

Fiop= 1,00 (aproveitamento adequado da superficie)

F.=1,00

Substituindo os valores na expressao, teremos:

Vi= R$ 1.094,03/m2 x 1.494,61 m?/ [1+(0,910-1)+(1,00-1)+(1,00-1)+(1,00-1)]

Resultando no valor de:

Vit = R$ 1.796.866,13 — base outubro de 2018

3.3 - VALOR DA CONSTRUGAO - V¢

O valor da construcdo foi obtido por meio da
expressao abaixo cujos resultados vao explicitados na planilha de célculo
resumida adiante.

VC - Ac X Vuc X FOC Onde

V. : Valor da construcao
A. :Area da construgdo = 613,80 m?

V¢ : valor unitario da construcdo = R8N x coeficiente de padrao de construcao
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Foc : fator de obsoletismo e conservagao

Com

¢ R8N: indice CUB = R$ 1.365,56/m?

e Padrdo: Casa Padrao Luxo, faixa minima = 4,843
e Idade: 25 anos

¢ Vida referencial = 60 anos

e Valor residual = 20%

e Conservagéao = “e” (necessitando de reparos simples)

CALCULO DO VALOR DAS BENFEITORIAS
(CONFORME ESTUDO "Valores de Edificacdes de Imdveis Urbanos - IBAPE/SP -2017")

R-8N (R$/m?) = 1.365,56

TIPO/PADRAO ~ AREA |UNITARIO | SUB-TOTAIS
BENF Intervalo IDADE| Ir [CONSERVACAO| FOC (?) (RS /?) (R9$)
CASA/LUXO e
1 — 25 | 60 : 0,6618 613,80 | 4.376,75| 2.686.450,87
Minimo 4843 x R-8N reparos simples
TOTAL (RS$) 2.686.450,87
Area Total: 613,8 m?

Sendo: FOC=R+Kx(1-R)
onde: K=1-12x(le/Ir+1e2/1Ir2)x (1 - % de depreciagdo constante no Quadro 1 do citado estudo)

R - conforme constante na Tabela 1 do citado estudo.

Vc = R$ 2.686.450,87 — base outubro de 2018
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3.4 - VALOR TOTAL DO IMOVEL - VI

Assim sendo, tendo em vista os fatores e elementos
apontados, o perito signatario avalia o imovel situado na Alameda Rouxinol,
n® 10, integrante do loteamento denominado “ALDEIA DA SERRA -
RESIDENCIAL MORADA DOS PASSAROS”, municipio de Barueri — SP,
por:

VI =Vt + Vc

Vi=R$ 1.796.866,13 + R$ 2.686.450,87

Resultando no valor arredondado de:

VI = R$ 4.483.000,00

(quatro milhoes quatrocentos e oitenta e trés mil reais)
(data base: outubro/2018)

4.0 - ENCERRAMENTO

Laudo impresso em 60 (sessenta) folhas digitadas

somente no anverso, sendo esta ultima devidamente datada e assinada.

Barueri, 29 de outubro de 2.018.

Luiz Francisco Bueno Pinheiro Franco
arquiteto - cau n2 4253-6
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