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EXMO(a). SR(a). DR(a). JUIZ(a) DE DIREITO DA 112 VARA CIiVEL DA
COMARCA DE SAO PAULO — FORO CENTRAL CiVEL JOAO MENDES.

Processo n2: 1036008-96.2013.8.26.0100

Classe — Assunto: Execucao de Titulo Extrajudicial - Nota Promissdria
Requerente: PRIMORDIALE FOMENTO MERCANTIL LTDA

Requerido: PC LEGAL DO BRASIL TECNOLOGIA COMPUTACIONAIS LTDA e

outros

LAUDO DE AVALIAGCAO DE IMOVEL

1. OBIJETIVO DA PERICIA

O presente trabalho pericial tem como foco a avaliacdo de imével constante nos
autos, matricula 77.478 FL.414, no condominio Morada dos P4ssaros, Barueri, SP.

2. METODOLOGIA

A presente pericia atendeu todos os requisitos necessarios e exigidos pela NBR
13752/96 - Pericias de engenharia na construgdo civil (norma que fixa os critérios e
procedimentos relativos as pericias de engenharia na construgdo civil), em seu item
4.3.2 — Requisitos essenciais. Todos foram condicionados tanto quanto a abrangéncia
das investigacGes, confiabilidade e adequacdo das informagGes obtidas quanto a
qgualidade das andlises técnicas e ao menor grau de subjetividade emprestado pelo
perito.
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3. VISTORIA E CARACTERIZAGAO

Conforme peticionado nos autos a vistoria ocorreu no dia 13/11/2018 as 09:00 A.M.
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Figura 1, Localizacdo do condominio Morada dos Péssaros, Barueri, SP.

O imovel avaliando esta localizado no Condominio Morada dos Passaros, Aldeia da Serra.
Trata-se de condominio de alto padrao, cercado, com portaria e seguranca 24hs, saldo de
festas, quadra esportiva, piscina e area de lazer.

O condominio possui ruas asfaltadas com guia, rede elétrica, rede de agua e esgoto.

Figura 2. Imével avaliando.
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Figura 4, imével avaliando.
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angulo.

A

Figura 10. Sala de estar, vista de outro angulo.

Figura 9. Sala de estar. Vista de outro
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Figura 11. Sala de jantar.

Figura 12. Cozinha.
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Pl

Figura 14. Area de servico.

Figura 13. Cozinha.
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Figura 16. Piso superior.

Figura 15. Banheiro de servico.
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Figura 31. Edicula com churrasqueira.

Figura 32. Banheiro edicula.
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Figura 33. Depdsito edicula.
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Figura 34. Banheiro edicula.
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Figura 35. Depdsito edicula.
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No ANEXO 1 fizemos a Pesquisa de Dados de Mercado com imdveis no mesmo condominio

que do imdvel avaliando.

Tabela 1 - Pesquisa de Dados de Mercado

Dado met;‘azgem Valor R$ Valo%?;i:ério
1 413,00 | R$ 2.200.000,00 | R$ 5.326,88
2 440,00 | R$ 1.600.000,00 | R$ 3.636,36
3 370,00 [ R$ 2.100.000,00 [ R$ 5.675,68
4 370,00 | R$ 1.800.000,00 | R$ 4.864,86
5 380,00 [ R$ 1.600.000,00 [ R$ 4.210,53
6 400,00 | R$ 1.490.000,00 [ R$ 3.725,00

Tabela 1, Pesquisa de Dados de Mercado. Ver ANEXO 1.
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De acordo com a NBR 14.653-2 para atendermos o Grau de Fundamentagao Il, tratamento
por fatores, o nimero de amostras de dados de mercado devera ser de:

Graul: N=3
Grau lll: N =12

Entdo para mantermos o Grau de Fundamentagao Il devemos ter a menos 6 dados de
mercado. Pela Tabela 1 vemos que possuimos quantidade mais que suficiente de dados de
mercado.

Em seguida realizamos a homogeneizagao dos valores unitarios dos iméveis pesquisados. Para
isso utilizamos a metodologia de tratamento por fatores, conforme preconizada na NBR
14.653 — Avaliacao de imdveis e também utilizamos a Norma de Avaliagdao de Iméveis do IBAPE
— Instituto Brasileiro de Avaliaces e Pericias de Engenharia.

No tratamento por fatores realizamos a homogeneizagao dos pregos utilizando 3 Fatores de
Homogeneizagao, sendo eles:

e Fator Oferta
e Fator Area

1) Fator Oferta (Fo)

A superestimativa dos dados de oferta (elasticidade dos negécios) devera ser descontada do
valor total pela aplicagao do fator médio observado no mercado. Na impossibilidade da sua
determinagao, pode ser aplicado o fator consagrado 0,9 (desconto de 10% sobre o prego
original pedido). Todos os demais fatores devem ser considerados apds a aplicacdo do fator
oferta.
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2) Fator Area (Fa)
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O Fator Area, de acordo com o livro “Curso Basico de Engenharia Legal e de Avaliacdes” do
eng. Antonio Abunahman, publicado pela Editora Pini, deve ser calculado pela seguinte
equagao:

Fa = (drea de elemento pesquisado)'’4 => quando a diferenca for inferior a 30%

(drea de elemento avaliando)

ou,

Fa = (drea de elemento pesquisado)’® => quando a diferenga for superior a 30%

(darea de elemento avaliando)

Valor Unitario Médio - Tratamento por fatores

Tabela 2, Tratamento com fatores.

Dado Me(t:f)em Valo|;$u/:‘it2ério Fato:FOo;erta Fator Area (Fa) h:;lre::zzjg::izggo
R$/m?

1 413,00 | R$ 5.326,88 0,90 1,01976 R$ 4.888,95
2 440,00 | R$ 3.636,36 0,90 1,03604 R$ 3.390,67
3 370,00 | R$ 5.675,68 0,90 0,99212 R$ 5.067,84
4 370,00 | R$ 4.864,86 0,90 0,99212 R$ 4.343,86
5 380,00 | R$ 4.210,53 0,90 0,99875 R$ 3.784,75
6 400,00 | R$ 3.725,00 0,90 1,01164 R$ 3.391,54

Valor médio R$ 4.144,60
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4. CONCLUSAO
Calculando o valor do imovel teremos:

Area do imdvel x Valor Unitario Médio
381,90m?2 x RS 4.144,60 = RS 1.582.823,42

Arredondando:

RS 1.580.000,00
(um milhao, quinhentos e oitenta mil reais)

5. ANEXOS

1 - Pesquisa de precos de imdveis comparativos.

Desta maneira damos por encerrado este laudo pericial. Ficamos a disposicao
para maiores informacodes e esclarecimentos que V.Exa. queira solicitar.

Sdo Paulo, 14 de janeiro de 2019.

EDUARDO ElJI ARAKI
ENGENHEIRO CIVIL - CREASP 5060572201

eduardo@arakiengenharia.com.br - (11) 9 8742 9002
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1) Casa - 413m2 - 4 Quartos - 4 Vagas RS 2.200.000,00

ANEXO 1 — PESQUISA DE DADOS DE MERCADO
Alameda Beija-Flor 90, Morada dos Pdassaros, Barueri

Hexa Imoveis (11) 4192-4422




*aT93zi9 061pod 8 0OT0'9Z'8'ST0Z 96-8009E0T 0SSad04d 0 awloul ‘op ojuswndogeldualajuodiuge/fd/renbipeised/iq-snl-dsh fesaj/:sdny aus o assaoe ‘[eulblio o JdJU0D eled
GSTE6TOOYBTCINCA 0J8WNU 0 gos * /#:€T S8 6T0Z/T0/FT Wa ope|odoioid ‘ojned 0eS 8p 0peIsg op BIASNC 8p [eungul 8 MY ICIF OadvNa3l Jod suswienbip opeuisse ‘[eulfuo op eldgo 9 0juswnoop 81s3

fls. 519
2

(11) 4192-7131 / (11) 4192-7132

z

VIVENDA IMOVEIS

2) Casa - 440m2 - 3 Quartos - 3 Vagas RS 1.600.000,00

ANEXO 1 - PESQUISA DE DADOS DE MERCADO

AL ROUXINOL , Morada dos Passaros, Barueri
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VIVENDA IMOVEIS

ANEXO 1 - PESQUISA DE DADOS DE MERCADO
3) Casa - 370m2 - 2 Quartos - 2 Vagas RS 2.100.000

AL Uirapuru, Morada dos Passaros, Barueri
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FREDERICO RUSSO IMOVEIS

Casa Residencial para Venda E Loca¢do, Morada Dos Passaros, Barueri - Ca0045.
(11) 31248822 / 32596122

4) Casa - 370m2 - 4 Quartos - 4 Vagas RS 1.800.000,00

ANEXO 1 - PESQUISA DE DADOS DE MERCADO
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IDEAL IMOVEIS

ANEXO 1 - PESQUISA DE DADOS DE MERCADO

5) Casa - 380m2 - 4 Quartos RS 1.600.000
AL. AZULAO 265, Morada dos Passaros, Barueri
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VIVENDA IMOVEIS

ANEXO 1 — PESQUISA DE DADOS DE MERCADO
6) Casa - 400m2 - 4 Quartos - 4 Vagas RS 1.490.000
AL ANDORINHA , Morada dos Passaros, Barueri




