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EXMO(A). SENHOR(A) DOUTOR(A) JUIZ(A) DE DIREITO DA 62 VARA
CIVEL DO FORO DE SAO BERNARDO DO CAMPO / SP.

PROCESSO N2 0014357-83.2016.8.26.0564
(l¢iie: CUMPRIMENTO DE SENTENCA

Regte: ARS COMERCIO INDUSTRIAL ESQUADRIAS DE ALUMINIO
LTDA.
Regde: TOPCIU CONSTRUTORA E INCORPORADORA LTDA.

RODRIGO IEZZI TARDELLI, Perito Judicial, nomeado
nos AUTOS em epigrafe, apds as diligéncias e vistorias necessarias, bem
como circunstanciado exame da matéria em debate, vem mui
respeitosamente a V. Excia., para apresentar suas conclusdes com o

seguinte:

LAUDO
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l. - PRELIMINARES.

O presente trabalho objetiva a avaliacdo do imovel
constante de térreo e construgao, situado a Rua Sao Francisco do Sul, n2

400 — Jardim Indaia, Bertioga — SP.

Deferida a prova pericial, para avaliagao dos imoveis, o
Signatario foi honrado com a nomeag¢ao do MM. Juizo, para servir como

Perito Judicial.

. - VISTORIA.

Das minuciosas vistorias e diligéncias efetuadas e como se
verifica das fotos juntadas ao Laudo, que mostram todas as caracteristicas

e condigcdes locais, assim como o imodvel avaliando em detalhes, tem-se:
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1.1 - LOCALIZACAO.

O objeto da presente acdao é o imodvel situado Rua Sao
Francisco do Sul, n2 400 — Jardim Indaia, Bertioga — SP., conforme mapa de

localizagao abaixo:

i SQ
¥ | S gy
Da'Madeiral[Rivier:
£ 7w 7.

& /

"" il o0 u
Z P[alg doIn)dam L

W AP E
\JD"REM’ANSO

4

\4

1.2 - MELHORAMENTOS E CARACTERISTICAS LOCAIS.

O local é dotado de todos os melhoramentos publicos e a
regido apresenta-se com caracteristica mista residencial-comercial; e o
imovel avaliando enquadrando-se no Grupo Ill- Zonas de Uso Residencial
Horizontal, na 22 Zona Residencial Horizontal Padrdao Médio das “NORMAS

PARA AVALIAGAO DE IMOVEIS URBANOS” do IBAPE.
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1.3 - ZONEAMENTO.

O imo6vel encontra-se situado em ZR 3 — Zona Residencial 3.

O imodvel situa-se em local dotado de parte dos
melhoramentos publicos, tais como: iluminagdo publica, redes de agua,

esgoto, energia elétrica e servico de coleta de lixo.

A regido apresenta infraestrutura desenvolvida, sendo
encontrado nas imediacdes comércio de ambito local, escola, assisténcia

médico hospitalar e policiamento regular.

Rua Tabatinguera, 140 — 72 Andar - cj. 705 — CEP 01020-901 — S3o Paulo — SP
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1.4.1 TERRENO

Medindo o terreno 14,00 m de frente para a referida Rua,
do lado direito, 43,49 metros, do lado esquerdo mede 40,22 metros e nos

fundos 14,38 metros.

AP TOTA! .ot eee e = 586,00 m?

INSCRICAO : 93.081.018.000

1.4.2 BENFEITORIAS.

No terreno retro descrito existe edificado imovel de

caracteristica residencial com area construida total de 262,34 m?2.
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1. - RELATORIO FOTOGRAFICO.

FOTO 01
Vista da fachada.

T L
FOTO 02

Vista da piscina.
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FOTO 05

Vista da escada de acesso ao pavimento superior.

FOTO 05

Vista da cozinha.

Rua Tabatinguera, 140 — 72 Andar - cj. 705 — CEP 01020-901 — S3o Paulo — SP
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FOTO 05
Vista do lavabo.
FOTO 05
Vista da suite 01.

tardelli@tardelliengenharia.com.br
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FOTO 05

Vista do banheiro.

FOTO 05

Vista da suite 02.
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FOTO 05
Vista do banheiro.
FOTO 05
Vista da suite 03.

tardelli@tardelliengenharia.com.br
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FOTO 05
Vista do banheiro.
FOTO 05

tardelli@tardelliengenharia.com.br
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Vista do pavimento superior.
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FOTO 05
FOTO 05
Vista do banheiro.

Vista da suite 04.

tardelli@tardelliengenharia.com.br

Fones: (11) 3107-9289 / 3105-3414

, 140 — 72 Andar - cj. 705 — CEP 01020-901 — S3ao Paulo — SP
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Rua Tabatinguera
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FOTO 05

tardelli@tardelliengenharia.com.br

Vista da area externa.
Fones: (11) 3107-9289 / 3105-3414
E-MAIL:rodrigo@tardelliengenharia.com.br

FOTO 05
Vista parcial da distribuicdo do imdvel.
Rua Tabatinguera, 140 — 72 Andar - cj. 705 — CEP 01020-901 — S3o Paulo — SP
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FOTO 05

Vista da churrasqueira.

FOTO 05

Vista do saldo.
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FOTO 05
FOTO 05
Vista do banheiro.

tardelli@tardelliengenharia.com.br

Fones: (11) 3107-9289 / 3105-3414
rodrigo@tardelliengenharia.com.br

.

Vista da suite auxiliar.

E-MAIL
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IV. - VALOR DO IMOVEL.

IV.1- VALOR DO TERRENO.

A determinac¢ao do valor unitario do terreno foi embasada
pela Norma para Avaliacdo de Imdveis Urbanos do IBAPE/SP, através do
método comparativo de dados de mercado, levando-se em consideragao:
a caracteristica da zona, padrdao do local, melhoramentos publicos

existentes, condi¢des de acesso ao local e fator topografia.

O valor basico unitario do terreno foi obtido através do
tratamento por fatores de elementos coligidos na regiao avalianda,
resultando em valores unitarios de areas semelhantes aquelas em estudo.
Para tal tratamento optou pelo Programa GeoAvaliarPro, que trata todos
os dados de pesquisa em relacdao ao imével avaliando, baseado na Norma

para Avaliacdo de Imdveis Urbanos do IBAPE/SP — versdo 2011.

Rua Tabatinguera, 140 — 72 Andar - cj. 705 — CEP 01020-901 — S3o Paulo — SP
Fones: (11) 3107-9289 / 3105-3414
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Onde:

Vt = Valor procurado do terreno = ?
S = Area do terreno =586,00 m?

q = Unitdrio = RS 1.109,04

O valor do terreno sera calculado, através da expressao:
Vi=Sxq

Substituindo os valores na féormula e calculando vem:

Vi = 586,00 m2 x RS 1.109,04/m?

V: = R$ 649.897,44
(seiscentos e quarenta e nove mil e oitocentos e
noventa e sete reais)

Diante do exposto o valor do terreno, corresponde a:

V.= RS 649.897,44 — valor — terreno.

Rua Tabatinguera, 140 — 72 Andar - cj. 705 — CEP 01020-901 — S3o Paulo — SP
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V.2 - VALOR DAS BENFEITORIAS DO IMOVEL.

Edificagdao: Com seus devidos coeficientes de R8N, para o
calculo da depreciagdao do imédvel, sera utilizado o critério de Ross-
Heidecke, em face do seu tipo, dimensdes e caracteristicas construtivas,
tal como do custo unitario basico de edificagdes — SINDUSCON ultimo

publicado para o més de janeiro de 2022, RS 1.912,53.

Onde:

V. = Valor da construgao

Classe: Residencial — Grupo: Casa— Padrao: Fino;
Coeficiente RgN: 3,331;

CUB - janeiro/2023: R$ 1.912,53/ m?;

Area construida= 262,34 m?;

Estado de Conservacdo: Regular (c);

Idade: 20 anos — Vida util: 60 anos — Vida Residual: 20 anos;
Idade em porcentagem da vida referencial: (20/60) = 0,33;
K: (0,33c) = 0,761 - Foc: 0,20 + 0,761 x (1-0,20) = 0,8088;

O valor da construcdo sera calculado, através da expressao:
V.=1262,34 m?x (3,331 x R$ 1.912,53/m?2) x 0,8088
V. =R$ 1.351.725,62

Rua Tabatinguera, 140 — 72 Andar - cj. 705 — CEP 01020-901 — S3o Paulo — SP
Fones: (11) 3107-9289 / 3105-3414
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VALOR TOTAL DO IMOVEL.
Corresponde a soma dos valores do terreno e da construgao:
Valor do terreno =V: =R$ 649.897,44
Valor da construgao =V, =R$1.351.725,62

Valor total do Imével =V, =RS 2.001.623,03

Diante do exposto, o valor arredondado do imével é:

RS 2.000.000,00 - Vdlido para fevereiro/2.023.

(dois milhdes de reais)
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VI. - ENCERRAMENTO.

Consta o presente laudo de 25 (vinte e cinco) folhas, vindo

esta ultima datada e assinada.

Anexo | - Pesquisa Imobiliaria.

Anexo Il — Célculos.

Sao Paulo, 23 de fevereiro de 2023.

RODRIGO IEZZI TARDELLI
ARQUITETO E URBANISTA
CAU N2 64054-9 / A1877151

IBAPE N2 2173
ASSINATURA DIGITAL
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ANEXO |

Pesquisa Imob
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ELEMENTOS DA AVALIA(;.ELD

DADOS DA FICHA 1
MUMERD DA PESQUISA : BERTIOGA - 5F - 2023 ClumuzADO DATA DA PESQUISA @ 22/02/2023
SETOR : QUADRA ; INDICE DO LOCAL: 1.00 CHAVE GEQOGRAHACA :
DADCS DA LOCALIZACAO
EMDERECC : JIARDIR INDAIA MUMERD @ 5H
COMP.: BAIRRO : CIDADE : BERTICHGA - 5P
CEF: UF: SF
DADOS DA REGIAC
MELHORAMENTOS :
[JPAVIMENTACAD [ ] REDE DE COLETA DE ESGOTO [C] REDE DE LUMINACAC PUBLCA
[] REDE DE GAS [ ]REDE DE DISTRIBUICAC DE AGUA [ | TV ACABO
DADOS DO TERREND
AREA (Ar) m=: 300,00 TESTADA - {cf) m 12,00 PROF. EQUIV. (Pe): 25,00
ACESSIBILDADE : Dieta FORMATO : Reguar ESQUINA : Mo
TOPOGRARA @ planc
COMNSISTENCIA : sECo

SEM CONSTRUGAD

FATORES ADICIOMNAIS
ADICIOMAL O1: 1,00 ADICIOMNAL 02: 1,00 ADICIOMAL 03: 1,00
ADICIOMAL 04: 1.00 ADICIOMAL 05 1.00 ADICIOMAL O4: 1.00

DADCS DA TRANSACAC
MATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS): 320.000,00 VALOR LOCACAO [(RS): 0,00
INMOBILLA RIA : CATIANA CORDOWVA

CONTATO : REF: 42EETOM TELEFONE : (13}-957504203
OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMGGENEIIA{;;‘O

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS \FALOEESI\!ARIALQELO
LOCALZACAO Floc : 0.00 FT ADICIOMALOT : 0.00 VALOR UNITARIO : 240,00
TESTADA Cf: 0.03 FT ADICIOMAL 02 : 0.00 HOMOGEMNEIZACAO : 084, 30
FROFUNDIDADE Cp : oo FT ADICIOMAL 03 : 0,00 VARIACAO : 1,1295
FREMTES MILTIPLAS Ce: Q.00 FT ADICIOMAL 04 : 0.00 VARIACAOC AVALIANDO : 1.0001
CONSISTENCIA Fo : 0.00 FT ADECHOMNAL 05 : 0.00
AREA Ca: 0.00 FT ADICIOMAL 06 : 0.00
TOFPOGRAHAA Ft: 0,00

Rua Tabatinguera, 140 — 72 Andar - cj. 705 — CEP 01020-901 — S3o Paulo — SP
Fones: (11) 3107-9289 / 3105-3414
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ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA 2
MUMERC DA PESQUISA : BERTICGA - 5F - 2023 ClunuzZADO DATA DA PESQUISA : 22/02/2023
SETOR : QUADRA : INDICE DO LOCAL: 1.00 CHAVE GEOGRAFCA :
DADOS DA LOCALIZACAO
ENDERECO : JARDIM IMDALA NUMERD ; 5N
COMP.: BAIRRO : CIDADE : EERTICHGA - 5P
CEP : UF: 5F

DADOS DA REGIAD

MELHORAMENTOS :

[[JPAVIMENTACAC [ ] REDE DE COLETA DE ESGOTO

[] REDE DE GAS

DADOS DO TERRENO

[] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA

[CJREDE DE DISTRIBUICAOQ DE AGUA [ TV ACABO

AREA (Ar) m*: S0 TESTADA - (cf) m 1200  PROF. EQUIV. (P&): 44,58
ACESSIBILIDADE : Dirata FORMATO : Reguior ESQUINA : Sim
TOPOGRARA @ panc
COMNSISTENCIA : seco
SEM CONSTRUGAO
FATORES ADICIOMNAIS
ADICIONAL 01 1.00 ADICIOMAL 02: 1.00 ADICIOMNAL 03: 1.00
ADICIOMAL 04 1.00 ADICIOMAL 05: 1.00 ADICIOMNAL 06: 1.00
DADOS DA TRANSA(;;EO
NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS) : T00.000,00 VALOR LOCACAO (RS): 0,00
IMOBILLARIA : FS& IMOWVEIS
CONTATO : REF: 5025 TELEFOME : (13}-33173490
OBSERVACAOD:
RESULTADOC DA HGMGGENEIIAQEO
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO
LOCAUZACAO Floc : 0.00 FT ADICIOMAL 01 : 0.00 VALOR UNITARIO : 1.177.57
TESTADA Cf: 0.03 FT ADICIOMNAL 02 : .00 HOMOGEMNEIZACAO : 1.217 .45
PROFUNDIDADE Cp : o.00 FT ADICIONAL O3 : 0.00 VARIAGCAD : 1 0340
FREMTES MULTIPLAS Ce : 0.00 FT ADICIOMAL 04 : Q.00 VARIACAO AVALIANDO : 1.0000
CONSISTENCIA Fc: 0.00 FT ADICIONAL DS : 0,00
AREA Ca: 0.00 FT ADICIONALOS 0,00
TOPOGRARA Ft: 0.00

Rua Tabatinguera, 140 — 72 Andar - cj. 705 — CEP 01020-901 — S3o Paulo — SP
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ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 3
MUMERO DA PESQUISA : BERTICNGA - 5P - 2023 KlumzADO DATA DA PESQUISA @ 22/02/2023
SETOR : QUADRA @ INDICE DO LOCAL: 1,00 CHAVE GEOGRARCA :

DADOS DA LOCALIZAC AO

ENMDERECO : RUA JOAGQUIM RODRIGUES

COMP.: BAIRRO @
CEFP: UF: 5P

DADOS DA REGIAC

MUMERO : 100
CIDADE : BERTICHSA - 5F

MELHORAMENTOS :
[]PAVIMENTACAO [ | REDE DE COLETA DE ESGOTO
[]REDE DE GAS

DADOS DO TERRENO

[CJrREDE DE DISTRIBUICAC DE AGUA [ | TV ACABO

[ 1 REDEDE ILUMIMACAD PUBLICA

AREA [Ar) m=: 250.00 TESTADA - (cf) m 10,00  PROF. EQUIV. (Pe): 25,00
ACESSIBILDADE : Carefia FORMATO : Reguiar ESQUINA : MNac

TOPO=RAFA : planc

CONSISTENCIA : eco

DADOS DA BENFEITORIA

TIFO DA EDIACACAQ : Casa USO DA EDIRCACAO : Residencio AREA COMSTRUIDA : 26000 ME

PADRAO CONSTR.: cosa madic

CONMNS ERVAC.ELO » 8- reparcs simples

COEF. PADRAO: 2,154 IDADE REAL : 20 anos COEFRDE DEPRECIACAO (K): 0,855 CUSTO BASE (RS): 1.912.53
VAGAS: © PAVIMENTOS : O

VALOR CALCULADO([RS): 701,566,117 VALOR ARBITRADO(RS): 0,00
FATORES ADICIOMNAIS

ADICIOMAL 01: 1.00 ADICIOMAL 02 1.00 ADICIOMNAL 03 1.00

ADICIONAL 04: 1.00 ADICIOMNAL 05 1.00 ADICIONAL D4: 1.00

DADOCS DA TRANS.R(;.E.O

MATUREZA : Oferta

IMOBILLARLA :
CONTATO

OBSERVACAO:

VALOR VENDA (RS): 1.055.800,00
NEWVV CORE
REF: 318383

RESULTADO DA HQMQGENEIIAQ&O

VALOR LOCACAO (RS} : 0,00

TELEFOME : (11)-358196257

VALORES /VARIAC Ao

.00
0,00
0,00

FATORES MORMA IBAPE/SP FATORES ADICIOMNAIS
LOCALIACAO Floc ! 0.00 FT ADICIONALOT
TESTADA Cf : 0,08 FT ADICIONAL 02 :
FROFUNDIDADE Cp : 0.10 FT ADICIONAL O3 :
FREMTES MILTIFLAS Ce : 0.00 FT ADICIONAL 04 :
CONSISTENCIA Fc 0.00 FT ADICIONAL 05 :

AREA Ca: 0.00 FT ADICIONAL 06 :
TOPOGRARA Fi : 0,00

VALOR UNITARIO :

HOMOGENEIZACAO :
VARIACAOD : 1.1589
VARIACAD AVALIANDO :

Rua Tabatinguera, 140 — 72 Andar - cj. 705 — CEP 01020-901 — S3o Paulo — SP
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ELEMENTOS DA A?ALIA(;ED

DADOS DA FICHA 4
NUMERD DA PESQUISA : BERTIOGA - 5P - 2023 lumuzADO DATA DA PESQUISA : 22/02/2022
SETOR : QUADRA ; INDICE DO LOCAL: 1.00 CHAVE GEOGRARACA :

DADOCS DA LOCALIIAQEAG
ENDERECO : RUA VICTORIC GUIDOLIM NUMERD : 1558
COMP.: BAIRRO : CIDADE : BERTICHGA - 5P
CEP: UF: 5P
DADOS DA REGIAC
MELHORAMENTOS :
[]PAVIMENTACAC [ | REDE DE COLETA DE ESGOTO [] REDE DE ILUMINACAD PUBLCA
[[] REDE DE GAS [CJrEDE DE DISTRIBUICAC DE AGUA [ TV ACABOD

DADOCS DO TERRENC
AREA (Ar} m=: 600,00 TESTADA - (cf) m I000 PROF. EQUIV. (Pe): 30.00
ACESSIBILIDADE : Dreta FORMATO : Reguiar ESQUINA : Simn
TOPOGRARA @ planc
COMNSISTENCIA : seco

DADOS DA BENFEITORIA
TIPO DA EDIACACAD : CToso USD DA EDIACACAD : Residencio AREA CONSTRUIDA ; 570.00 M=
PADRAO CONSTR.: coso supserior |-) COMSERVACAO : = - reparos smples
COEF, PADRAD: 2,355 IDADE REAL ; 45 anos COEFDE DEPRECIACAD (k): 0.50F CUSTO BASE (RS} 1.912.53
VAGAS: O PAVIMENTOS : O
VALOR CALCULADO(RS): 1.307.302.77 VALOR ARBITRADO (RS): 0.00

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01; 1.00 ADICIOMAL 02: 1.00 ADICIONAL 03 1.00

ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIOMNAL D4 1.00

DADOS DA TEANSA(;E.O
MATUREZA : Oferta WVALOR VENDA (RS): 2.310.000,00 WALOR LOCACAO (RS): 0,00
IMOBILIARIA ¢ GARDINI IMOVEIS

COMTATO : REF: CADB24 TELEFOME : (113-31880075
OBSERVACAO:

RESULTADC DA HOMOGENEIZACAC

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALLGRESHVALRIA(;JEO

LOCAUZACAO Floc : 0.00 FT ADICIOMALOT : 0.00 VALOR UNITARIO : 1.286.14
TESTADA Cf: -0.04 FT ADICIOMALOZ .00 HOMOGEMNEIZACAO : 1.231.84
PROFUNDIDADE Cp : 0,00 FT ADICIOMALOS : 0,00 VARIACAD : 0.9575]
FREMNTES MULTIPLAS Ce : 0.00 FT ADICEOMNAL D4 0,00 VARIACAO AVALIANDO : 1.0000)
COMNSISTENCIA Fo : Q.00 FT ADICEOMNAL OS5 0,00
AREA Ca : 0,00 FT ADICEOMAL 06 : 0.00
TOPOGRAFA Fi: 0.00

Rua Tabatinguera, 140 — 72 Andar - cj. 705 — CEP 01020-901 — S3o Paulo — SP
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NUMERC DA PESQUISA : BERTHOGA - 5P - 2023

SETOR : GQUADRA :

DADOS DA LGCALIEhﬂ;iD

IMDICE DO LOCAL: 1.00 CHAVE GEQGRAHACA :

FlunuzAaDO DATA DA PESQUISA @ 22/02/2023

ENDERECO : RUA WALDEMAR CO5ETA FILHO

BAIRRO :
UF:

COMP.:
CEF:

DADOS DA REGIAD

MUMERD : 5M

CIDADE : BERTIOGA - 5P
5P

MELHORAMENTOS :

[JPAVIMENTACAD [ | REDE DE COLETA DE ESGOTO

[] REDE DE GAS

DADOS DO TERRENO

[] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA

[CJrEDE DE DiSTRIBMICAC DE AGua [ TV ACABO

AREA [Ar) m= &07 .00 TESTADA - (cf) m 20,00  PROF. EQUIV. (Pe): 20,25
ACESSIBIUDADE : Direta FORMATO : Reguiar ESQUINA : Sim
TOPOGGRARA @ planc
COMNSISTENCIA : s=co
SEM CONSTRUGAO
FATORES ADICIOMAIS
ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1.00
ADICIONAL 04 1.00 ADICIOMAL 05 1.00 ADICIONAL 06: 1.00
DADOS DA TRANSACAD
MATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS} : §30.000,00 VALOR LOCACAQ (RS): 0,00
IMOBILLARLA GARDINI HEGOCIOS IMOBILIARIOS
CONTATO : REF: TED331 TELEFOMNE: (11}-31820075

OBSERVACAD:

REEULTADO DA HOMGGENEIIQGELO

FATORES NORMA IBAPE/SP

FATORES ADICIONAIS VALORESHVARIAQEO

LOCALZACAD Floc
TESTADA Cf ;
PROFUNDIDADE Cp :
FRENTES MULTIFLAS Ce :
COMSISTENCIA Fo
AREA Ca:

TOPOGRARA Ft:

VALOR UNITARIO :

0.00 FT ADICIOMALDT : 000

-0.04 FT ADICIOMAL 02 : 0.00 HOMOGENEIZACAD :
000  FTADICIONALOS: 0.00 VARIACAOD :
000 FTADICIONALOA : 0,00 VARIACAC AVALIANDO :
000 FTADICIONALDS : 0,00
000 FT ADICIOMAL D6 0,00

OO0

734,100

94,85

©
e
th
o

L=
=
)
L
ht]
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ELEMENTOS DA AVALIAQED

DADOSE DA FICHA &

NUMERO DA PESQUISA : BERTICGA - 5P - 2023 ClunuzAapo DATA DA PESQUISA : 22/02/2023
SETOR : QUADRA : INDICE DO LOCAL:  1.00 CHAVE GEOGRARCA :

DADOS DA LOCALIIAQEO

ENDERECO : RUA WALGEMAR COSTA FILHD NUMERO : 500

COMP.: BAIRRO CIDADE : BERTIOGA - 5P

CEFP : UF: 5P

DADOS DA REGIAD

MELHORAMENTOS :

[JPAVIMENTACAD [ |REDE DE COLETA DE ESGOTO [] REDE DE ILUMINACAO PUBLCA

[] REDE DE GAS [IREDE DE DISTRIBUICAC DE AGuUa [ | TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) m: 300,00 TESTADA - (cf) m 1500 PROF. EQUIV. (Fe): 20,00
ACESSIBILDADE : Dweia FORMATO : Reguiar ESQUIMNA : Mo

TOPOGRARA @ planc

COMSISTENCIA : sEC0

DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIRCACAD ; Cosa USO DA EDIRCACAD : Resdsncio AREA COMNSTRUIDA : 390,00 M=
PADRAO COMSTR.: coso médic |+ COMSERVACAD ; e -reporos smpies

COEF. PADRAO: 2.255 IDADE REAL : 45 anos COEFDE DEPRECIACAO (k) 0.50% CUSTO BASE (RS} 1.912.53
VAGAS: O PAVIMENTOS : 0

VALOR CALCULADO(RS): B24.090 66 VALOR ARBITRAD O (RS): 0.00

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 1.00

ADICIOMAL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 06: 1.00

DADOS DA TRANSACAO

MATUREZA ; Oferta VALOR VEMDA (RS): 1.300.000,00 VALOR LOCACAD (RS) : 0,00
IMOBILIARIA : DUBLIN DESIGN

CONTATO ; REF: (41_2-2134147 TELEFOME : (13}-9597551164
OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIIAQED

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIOMAIS VALORES .-"VARIA.(;E.O

LOCAUZACACD Floc : 0.00 FT ADICIONALOT : 0.00 VALOR UNITARIO : 219,700
TESTADA Cf ; 0.00 FT ADICIONALOZ : 0,00 HOMCOGENEIZAGCAD : 1.126,40
PROFUNDIDADE Cp ! oo FT ADICIOMNAL 03 : .00 VARIAGCAO : 1.2247
FREMTES MULTIFLAS Ce : 0.00 FT ADICIOMNAL 04 : .00 VARIACAO AVALIANDO : 1.0002
COMSISTENCIA Fo ! 0.00 FT ADICIONAL 05 ¢ .00

AREA Ca: 0.00 FT ADICIONAL 06 ¢ .00

TOPOGRARA Ft ; Q.00
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ANEXO 1
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CRITERIOS E METODOLOGIA
Método Comparativo

Para a determinacao do justo e real valor do imével ora
avaliando, o perito valeu-se dos métodos correntes adotados pela
moderna técnica avaliatéria, bem como da Norma para Avaliagcao de
Iméveis Urbanos do Instituto Brasileiro de Avaliacdo e Pericia de
Engenharia de Sdo Paulo — IBAPE/SP e NBR 14.653-3.

Nas avaliacdes, temos como base método comparativo
de dados de mercado que consiste em se determinar o valor do imével
pela comparacdo com outros similares, pelo preco de venda, tendo em
vista as suas caracteristicas semelhantes e admitindo-se que todos os
que produzem a mesma renda tem valor igual ou guardam
proporcionalidade linear. No processo comparativo entre o imével em
exame e o0s pesquisados foi levado em conta, as caracteristicas
intrinsecas de cada um e adaptando-se as diversas condicdes de
formulas préoprias. Consideram-se também os coeficientes de
transposicdo, de melhoramentos publicos, de profundidade, de
testada, de topografia, de depreciacdo e outros.

Portanto a apuracao do valor basico unitario do imovel
foi feita através do metro quadrado médio, aplicando-se os fatores de
valorizagdo ou desvalorizagcdo, em consonancia com a Norma de
Avaliagdo e Pericia de Engenharia do— IBAPE/SP e NBR 14.653-3.
Para tanto se procedeu a uma cuidadosa pesquisa de elementos,
colhida em imobiliarias dessa regidao, cujo tratamento de
homogeneizagdo encontra-se no presente trabalho.

A finalidade do presente trabalho é, pois, a de

apresentar solugcédo para a lide em questéo.
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Para a avaliacdo do imével em questdo foi utilizado o

METODO COMPARATIVO DIRETO, que consiste em uma ampla
pesquisa de valores junto ao mercado imobiliario local, para a

determinacado do valor unitario médio por area.

A pesquisa, sempre que possivel, deve compreender areas
de dimensdes equivalentes e proximas ao avaliando. Em havendo
necessidade os elementos de pesquisa serdo homogeneizados,
visando corrigir fatores tais como localizacado, capacidade de uso,
trafegabilidade, aproveitamento da area permitida, diferentes
grandezas de areas, topografia, melhoramentos publicos disponiveis,
zona de ocupagao, niveis econémicos da regido, bem como o potencial
de crescimento, entre outros. Somente de posse disso é que
poderemos determinar o que se conhece por VALOR DE MERCADO

para uma unidade padrédo (elemento paradigma).

Essa pesquisa serviu de base para o calculo do valor
unitario, tudo como recomendam as Normas em vigor, adotando-se
neste trabalho o METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE
MERCADO, com tratamento dos dados pela metodologia de

TRATAMENTO POR FATORES.

Neste tratamento, devem ser utilizados fatores indicados
periodicamente pelas entidades técnicas regionais reconhecidas e
revisados em periodos maximos de dois anos, e devem especificar
claramente a regido para a qual sdo aplicaveis. A norma permite,

alternativamente, a adocao de fatores de homogeneizagcdo medidos no
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mercado, desde que o estudo de mercado especifico que lhes deu

origem seja anexado ao Laudo de Avaliacao.

O tratamento por fatores corresponde a aplicacao da teoria
cartesiana a engenharia de avaliagdes. Ou seja, nele € admitido que o
problema maior pode ser dividido em varios problemas menores
(problema da localizacdo, problema da testada, problema da
profundidade, etc.), que sédo ajustados INDIVIDUALMENTE, perante
uma situacdo de referéncia, adotada como paradigma. Todos os
fatores se referem a essa situacao paradigma, admitindo que sdo nao-
correlacionados. Portanto, devem ser aplicados na forma de ajustes

somatérios ou subtrativos.

[.1.i Verificacao do Grau de Ajustamento

O grau de ajuste do tratamento é verificado através do
atendimento aos itens da tabela 4 da NBR 14653-2, sendo que pode-
se atingir Grau Ill, Grau Il ou Grau |. A obtencdo de um maior ou menor

grau depende sobretudo da qualidade da amostra obtida.

A atribuicdo do grau de ajuste leva em conta uma soma
relacionada ao atendimento total ou parcial a todos os itens e, além
disso, ao atendimento integral do itens considerados mais importantes,
sem os quais, mesmo com uma soma elevada, ndo se consegue atingir

graus elevados.
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I.1.1 Grau de precisao:

A normalizacdo estabelece uma precisdao em funcédo da
amplitude do intervalo de confianca de 80% em torno do centrdide

amostral, cujos valores encontram-se expostos na tabela 6 da norma.

Tal intervalo de confianca, em se tratando de amostra, deve

ser calculado com base na funcdo densidade t-student, ilustrada

abaixo:
1_,(1/-1—1 (v+1)
f@= 1+— —o0 <t <o
r ; - TV v

Os valores de t advindos da funcdo densidade, para
probabilidades conhecidas, encontram-se tabelados, em funcdo do
nivel de significancia adotada (que vai depender do grau de
fundamentacdo que se queira atingir) e do numero de graus de

liberdade.

O grafico a seguir representa a funcdo densidade de t-

Student:
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7J[t0b J[tob

Uma vez obtida a estatistica t-student (funcdo do nivel de

confianga e do numero de graus de liberdade), pode-se calcular

o intervalo de confianga pela expressao apresentada a seguir:

Onde:

X = centroide amostral;

S = desvio-padrao amostral;

t = estatistica t-Student para [0 = 20% e um GL definido;

n = numero de elementos da amostra;
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AVALIACAO

I.1.111 Obtencao do valor metro quadrado de locacao.

Lliv Pesquisa de Campo:

Nesta importante fase do trabalho, o Jurisperito
pessoalmente percorreu diversas regides contiguas a area do imével
avaliando, na busca de elementos em oferta ou efetivamente
transacionados, priorizando elementos que guardassem semelhanca
com o imével avaliando e sempre que possivel, se situassem na mesma

regiao geo-econdmicado mesmo, com o fito de obter uma amostragem

representativa e sem qualquer viés.

Como, aprioristicamente, ndo se sabia quais eram as
variaveis importantes na formacao do preco no local do imébvel
avaliando, o signatario procedeu a minudente estudo, enfocando néao
somente a area dos elementos amostra, mas também suas frentes,
topografias, posigcdes nas quadras, situacdo dos Imédveis, existéncia de
construgcbes, melhoramentos publicos e demais detalhes julgados

importantes no mercado imobiliario.
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Foi obtido através do Programa GeoavaliarPro um

resumo dos elementos pesquisados conforme segue;

MATRIZ DE UNITARIOS

N, | endoreso praer,[nomosensisasto| ercie | Yaiecte
& JARDIM INDAIA SN 940,00 1.084,30 1.1295 1,0001
2| JARDIM INDAIA SN 1.177.57 1217 65 1.0340 1,0000
B 3| RuaJOAGQUIM RODRIGUES 100 1.009,02 116553 552 1,0007
] 4| RUAVICTORIO GUIDOLIM 156 1.286,16 1.231,84 05578 10000
(] 5| RUA WALDEMAR COSTA FILHO SN 93410 29445 09572 0,9999
[  &|RUA WALDEMAR COSTAFILHO 500 919,70 1.126,40 12247 0002

e Fator oferta: foi aplicada, para elementos em ofertas, uma
depreciacado de 10% de seu valor, a fim de vislumbrar a elasticidade
do mercado imobiliario. Tal fator encontra justificativa na pratica
profissional;
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*eATUALIZACAO: Todos os elementos sdo validos para o més de

fevereiro/2023;

oLOCAL:A transposicao de valores foi feita pelo signatario, uma

vez que foram coletados elementos situados na mesma regido geo-

econdmica do avaliando;

Apresenta-se a seguir o grafico de:

ADERENCIA
Him. Observado Calculado
1 Q60,00 1.084,30
2 1.177.57 1.217.,65
3 1.008,02 1.168,59
4 1.286,16 1.231,84
5 Q34,10 894,65
a 219,70 1.126.40
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GRAFICO DE DISPERSAQ

Valores Obzervades x Valores Caleulados
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1.6350
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1.300
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TA0
a0
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330

]
.I._'l
B

alC L0 0 00 1.000 1100 ~.200 1.300 1.400 1.500 1.a0C 1.700 1800
Dhservado

A) ELEMENTOS DISCREPANTES : Por ndo se afastarem da faixa supra.
Nao houve valores discrepantes.
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DESCHICED » PROCESSO 0014357 DATA: Z22/02/2023
FATOR OFERTA/TRANSACAQ: 09
EDIHCA[;ED VALORES DE VENDA : |BAPE-3F - 2023 - SAC PAULO - 5P
OBSERVACAOD:
IONA DE A"l."ALIA(;iO
Descricdo da Zona de Avaliacdo: RESIDENCIAL HORIZONTAL ALTC
Fr f Ce Pmi Pma p Ar Fa A Min
15,00 0.15 1.00 30.00 60,00 0.50 600,00 1.00 40000
FATORES
FATOR INDICE
[] Localizacdo 1.00
[{] Testada 1400
[{] Profundidade
[ ] Frentes Milfiplas Ndo
[] Area
[] Topografia plano
[ Consisténcia 800
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ARQUITETO URBANISTA
CAU N2 64054-9 / A1877151
IBAPE N2 2173

44
VALORES UNITARIOS VALORES HOMOGENEIZADO3
Média Unitarios : 1.047.7¢ Media Unitarios ; 1.120,57
Desvio Padrdo : 147 20 Desvio Podrdo : 123,47
- 305 73343 - 3% 784,40
+30%: 1.352 09 +30%: 1.458,74
Coeficiente de Variagdo : 14,3000 Coeficiente de Variacdo: 11,0400
GRAU DE FUNDAMENTAQEU
Descricdo GRAUIII GRAUII GRAUI 1
s o mive ot Compt it ot % Compida gfo 20 fatores ] Adogéo de sfuagio 0l
VA anaisatss UsaoE N0 fratEmant paradigma
Quznfitats minims d
12
- Latios e MErCao Usadcs [ 5 [ * ] 2
5 idenfficagdo dos dasos Apressntzgao da inform refa fodas Aprasentagdo s inform refa fodas [ Apresentzgao inform ref atodos 28
s marcato 3 Caract dos 60s dados anaizatos E % Carat os 608 dados analados earact doa datos raf aos Bores D j
Infarvatio da sjuste da cada
4|ﬁnrap‘nmnimmm ARin [ biazm [] (FERE B []] 3
GRAU DE FUNDAMEHTAEED: ]
FOEMAQEO DOS VALORES
MEDIA SANEADA (RS):  1.120.57
TESTADA: 00100 PROFUNDIDADE  0.0000
FRENTES MULTIPLAS: g 0000 FATORAREA: 00000
VALOR UNITARIO (RS/m2): 1.109,04000 VALOR TOTAL (RS} : 847.895.09
INTERVALOS DE CONFIANCA (80%): Paradigma INTERVALOS DE CONFIANCA (807%): Avaliando
INTERVALO MINIMO : 1044 04 INTERVALO MINIMO : 101851
INTERVALO MAXIMO ; 1.135.10 INTERVALO MAXIMO : 1.183.27
GRAU DE PRECISAQ
GRAU DE PRECISAQ: I
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