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EXMO(A). SENHOR(A) DOUTOR(A) JUIZ(A) DE DIREITO DA 12 VARA
CiVEL DO FORO REGIONAL | DE SANTANA /SP.

JUSTICA GRATUITA

PROCESSO N¢° 1008420-13.2019.8.26.0001
(¢ac: EXECUGAO DE TIiTULO EXTRAJUDICIAL

Regte: CLAUDIO FURTADO CALIXTO.
Regde: EX LEGE CURSOS E TREINAMENTOS LTDA E OUTRO.

RODRIGO IEZZI TARDELLI, Perito Judicial, nomeado
nos AUTOS em epigrafe, apos 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 avaliagdo da unidade
autonoma n?1.605 do 162 andar do Edificio Conjunto Cinerama, situado

a Avenida Ipiranga, n2 919 — Republica — Sdo Paulo/SP.

Deferida a prova pericial, para avaliacao do imovel, o
Signatario foi honrado com a nomea¢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 condi¢cdes locais, assim como o imdvel avaliando em detalhes, tem-se:
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O imovel avaliado serad unidade autébnoma n? 1.605 do 16°

andar do Edificio Conjunto Cinerama, situado a Avenida Ipiranga, n2919

— Republica — Sdo Paulo/SP, conforme mapa de localizac3o abaixo:
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.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 Il - Zonas de Ocupagao

Vertical (incorporacao), na 52 Zona Incorpora¢bes Padrao Médio das

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

O imdvel encontra-se situado em ZC — Zona Centralidade.

O imobvel situa-se em local dotado de todos os
melhoramentos publicos, tais como: iluminacdo publica, redes de agua,
esgoto, energia elétrica, pavimentacdao com guias e sarjeta, transporte

coletivo e servigo de coleta de lixo.

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

médico hospitalar e policiamento regular.
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1.4 - DO IMOVEL.

IMOVEL: Unidade auténoma n® 1605 do 162 andar do Edificio
Conjunto Cinerama, sito a Av. Ipiranga, n® 919 e Rua Timbiras, n®
445 no subdistrito — Santa Efigénia, com a drea util de 34,20 m? drea
comum de 15,62 m? e drea total construida de 49,82 m?: cabendo-

lhe a fragdo ideal de 0,21804% nas coisas comuns e no terreno.

HVRONEL-RESETIO 50 CARTORIODEREGISTRO DEMOVES
Matficyla - (hcha de Séo Paulo

24363 ] |
, \ SaoPaulo, ¢ de  wale  del9 7,

Tnoveli- & unidade autdnoma r2 1605 do 16¢ andar da toiffgdo Cone
Junto Cinaremas, sito & Av, Ipirenga, nk 919 & puz T{ubiras, ne 445
no 3 swdistrito - Sunta Efigania, com a Sres Cill de 3, 20n3, -
ATHE CanUR 19,52 v tva totel construice do 49,8202} caindo-

~lhe @ Frageo fdwal de ©,21804% nas cuises eatiuhs & no terrens,

In 1 13 A " A
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1.4.1 - DO CONDOMINIO

Torre comercial denominada Edificio Conjunto Cinerama,

contendo 4 elevadores e lojas no pavimento térreo.

1.4.2 - DO CONJUNTO.

A unidade autdonoma possui a seguinte distribuicao:

Sala comercial com banheiro.

Area tile.oooeeeeeeeeeeeeeeeeee, = 34,20 m?
-Conservacao: Regular.

-ldade aparente: 47 anos.
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M. - RELATORIO FOTOGRAFICO.

"FOTO 01

Vista da fachada.

FOTO 02

Vista da fachada de outro angulo.

Rua Tabatinguera, 140 — 72 Andar - cj. 705 — CEP 01020-901 - S3o Paulo — SP
Fones: (11) 3107-9289 / 3105-3414
E-MAIL:rodrigo@tardelliengenharia.com.br

tardelli@tardelliengenharia.com.br

16:59 , sob o numero WSAN23704839337

as

do original, assinado digitalmente por RODRIGO IEZZI TARDELLI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 24/10/2023

é copia

Este documento

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1008420-13.2019.8.26.0001 e cddigo 1TPqYST;.



fls. 653

RODRIGO IEZZI TARDELLI

ARQUITETO URBANISTA
CAU N2 64054-9 / A1877151
IBAPE N2 2173

9

FOTO 03

Vista das lojas localizadas no pavimento térreo.

FOTO 04

Vista das lojas localizadas no pavimento térreo.
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FOTO 05

Vista do hall dos elevadores.

FOTO 06

Vista do corredor de distribuigao.
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FOTO 09

Vista geral da sala.

FOTO 10

Vista do banheiro.
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Este signatdrio entente importante demonstrar a seguir os
itens que foram avistados no interior do imdvel, uma vez que foi

autorizado o arrombamento conforme fls. 642 dos autos.

O chaveiro requisitado abriu a porta de acesso e

posteriormente a realizag¢do da vistoria ele a trancou.

.1 - ITENS AVISTADOS NO INTERIOR DO IMOVEL.
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IV. - VALOR DO IMOVEL.
IV.1- CALCULO DO VALOR DO APARTAMENTO.

Como preconizado pela “Norma para Avaliacdao de Imédveis
Urbanos de 2011”, do Instituto Brasileiro de Avaliacdes e Pericias de
Engenharia de Sdo Paulo (IBAPE-SP) o apartamento serd avaliado pelo
"Método Comparativo Direto".
Aqguele que define o valor através da comparacao com
dados de mercado assemelhados quanto as caracteristicas intrinsecas e
extrinsecas. As caracteristicas e os atributos dos dados pesquisados que
exercem influéncia na formacao dos precos e, consequentemente, no
valor, devem ser ponderados por homogeneizagao, respeitados os niveis
de rigor. E condicdo fundamental para aplicacdo deste método a existéncia
de um conjunto de dados que possa ser tomado estatisticamente como
amostra do mercado imobiliario.

Valor Unitario ....ccccceeveuvveeeenneee. =7.657,75/m?
Area Gtile..ooeeeeeeeeeeeeeeeeeeena, = 34,20 m?

Formula para a determinac¢ao do valor do apartamento:
Vi= Au X Vu
Vimovel = 34,20 m?2 x RS 7657,75/m2

Vimsvel = RS 261.895,05

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

Na pesquisa, foi calculado o preco da unidade autébnoma n?
1.605 do 162 andar do Edificio Conjunto Cinerama — Municipio de Sao
Paulo/SP pelo “método comparativo direto” e utilizando-se de 5 (cinco)
elementos comparativos, concluiu-se, atendendo “in totum” as “NORMAS
2011”, para o local, com o valor (arredondado) de R$ 262.000,00

(duzentos e sessenta e dois mil reais) para outubro de 2023.

A unidade autébnoma n? 1.605 do 162 andar do Edificio Conjunto Cinerama,
foi calculado em:

RS 262.000,00
(duzentos e sessenta e dois mil reais)

Valido para outubro de 2.023

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

Consta o presente laudo de 19 (dezenove) folhas, vindo esta
ultima datada e assinada.

Anexo | - Pesquisa Imobiliaria.

Anexo Il — Calculos.

Sao Paulo, 24 de outubro de 2023.
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ELEMENTOS DA AVALIACAQ

DADOS DA FICHA 1

NUMERO DA PESQUISA : SAC PAULO - 5P - 2023 ClumzADO DATA DA PESQUISA :  14/10/2023
SETOR: 008 QUADRA : 073 INDICE DO LOCAL: 1117000 CHAVE GEOGRARACA :

DADOCSE DA LOCALIIA‘;EO

EMDERECO : AVEMHIDA IPIRANGA MUOMERD : 1123
COMP.: BAIRRO : CIDADE : 5AC PAULO - 5P

CEP : UF: SP

DADOS DA REGIAC

MELHORAMENTOS &

= FAVIMENTACAC [<] REDE DE COLETA DE ESGOTO <] REDEDE ILUMINACAO FUBLICA

[<] REDE DE GAS [<] REDE DE DISTRIBUICAC DE AGUA [=] TV ACABOD

DADCS DO TERRENO

AREA (Ar) M= 366,00 TESTADA - (cf) m: 20.00 FROF. EQUIV. (Pe) : 18,30
ACESSIBIUDADE : Dirata FORMATO : Reguiar ESQUINA :

TOPOH=RARA : planc

CONSISTENCIA : RO

DADOS DO APARTAMENTO
NPC DA EDIACACAD ; Escritdrio ESTADO : FACE:

CARACTERIETICAS
FADRAQ : escritdrio médio of elev, COEF. FPADRAO : 1.824 COMSERVACAO: c-regular
COEF. DEF. (k) : 0331 IDADE: 53 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGAS COB.: o VAGAS DESCOB.: o
DIMENSOES
A, PRIVATIVA M= 55,00 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM M= 0,00 TOTAL M= 55,00
FATORES ADICICMNAIS

ADICIONAL 01 1,00 ADICIOMAL 02 1,00 ADICIONAL D3: 1,00

ADICIOMAL 04: 1.00 ADICIOMAL D5; 1,00 ADICIONAL D6: 1.00

DADOCE DA TRANS AQEG
NATUREZA : Ofsrta VALOR VENDA (RS} : 450.000,00 VALOR LOCACAO (RS): 0,00
IMOBILLARIA : RD IMOVEIS
CONTATO : REF: SADDZZ TELEFONE : (11}-47330003
OBSERVACAO:

REZULTADO DA HOMOGENEIIA(;.ELO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES IVARIAQEO

LOCALIZACAOC Floc : 218,34 FT ADICIONAL D1 : .00 VALOR UNITARIO : 73563.64
OBSOLESCENCIA Fobs : 1.619.56 FT ADICIOMAL (2 : 0.00 HOMOGENEIZACAO : 8.611.66
FADRAO Fp: 589 27 FT ADICIONAL 03 : 0,00 VARIACAOD : 1.1695
VAGAS 000 FT ADICIOMAL 04 : 0,00

FT ADICIOMAL D5 0,00
FT ADICIONAL 06 : 0,00
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ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 2

NUMERO DA PESQUISA: SAC PAULO - 5P - 2023 FlunuZADO DATA DA PESQUISA :  14/10/2023
SETOR: 008 QUADRA : 053 INDICE DO LOCAL: 11.170,00 CHAVE GEOGRAACA :

DADOS DA LOCALIIA(;.E.G

EMDERECO ; AVEMIDA IPIRANGA MUOMERO : 1122

COMP.: BAIRRO : CIDADE : 5A0 PAULO - 5P

CEP: UF: 5P

DADOS DA REGIAC

MELHORAMENTOS :

= FAVIMENTACAC [<] REDE DE COLETA DE ESGOTO <] REDE DE ILUMINACAC FUBLICA

[<] REDE DE GAS [<]REDE DE DISTRIBUICAOQ DE AGUA [] TV ACABO

DADOS DO TERRENDO

AREA [Ar} M= 344,00 TESTADA - (cf} m: 20,00 FPROF. EQUIV. [Fe): 18,30
ACESSIBILDADE : Dir=ta FORMATO : Reguiar ESQUINA :

TOPOGRARA @ planc

COMSISTENCIA @ seco

DADOS DO APARTAMENTO
TPO DA EDIACACAC : Escritdeic ESTADO : FACE !

CARACTERISTICAS

PADRAQ : excritdric médio of elev, COEF. PADRAD : 1,838 COMNSERVACAOC: c-regular

COEF. DEP. (k) : 0327IDADE: 53 anos FRACAOD : 0,00 TAXA : 0,00 VAGAS COB.: o VAGAS DESCOBR.: o
DIMENSGES

A, PRIVATIVA M= 65,00 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM M= 0,00 TOTAL M= 65,00
FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1,00 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 1.00

ADICIONAL 04 1.00 ADICIONAL D5: 1.00 ADICIONAL Gé: 1.00

DADOS DA TRANSAQ&O

MATUREZA : Oferta VALOR VEMDA [RS) : 450.000,00 VALOR LOCACAO (RS): 0,00
IMOBILLARIA : AGENCLA GERAL DE IMOVEIS
CONTATO : REF: 1028 TELEFOMNE: (11}-870548512
OBSERVACAO:

RESULTADO DA HDMOGENEIIAQED

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIOMNAIS VALORES NARIAQEG

LOCALZACAD Floc : 181,95 FT ADICIOMNALDT : .00 VALOR UNITARIO : &.136,36
OBSOLESCENCIA Fobs 1.349 &3 FT ADICIOMAL D02 : .00 HOMOGENEIZAGAO : 77638
PADRAO Fp: -491.56 FT ADICEOMALOS : 0,00 VARIA(;;I:O : 1,165
VAGAS 0,00 FT ADICIONALDS : 0,00

FT ADICIONALDS : 0,00
FT ADICIOMAL D6 : 0,00
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ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 3

NUMERO DA PESQUISA : 5AC PAULD - 5P - 2023 FlunuzADO DATA DA PESQUISA :  1&/10/2023
SETOR: 008 QUADRA : 092 INDICE DO LOCAL: 17.170.00 CHAVE GEOGRAFCA ;

DADOS DA LOCALIIA(;;EO

ENDERECO : AVEMIDA IFIRANGA MUMERO : 1123

COMP.: BAIRRO : CIDADE: 540 PAULO - 5P

CEP: UF: 5P

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

= FAVIMENTACAC [<] REDE DE COLETA DE ESGOTO <] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA

[] REDE DE GAS [<]REDE DE DISTRIBUICAC DE AGUA [=] TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M= 366,00 TESTADA - {cf) m: 20.00 FROF. EQUIV. (Pe) : 18,30
ACESSIBIUDADE : Dsto FORMATO Reguiar ESQUINA :

TOPOGRARA : planc

COMNSISTENCIA : seco

DADOS DO APARTAMENTO
TIFO DA EDIACACAD : Escritdric ESTADO : FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAD : escritorio médio of eley. COEF. PADRAC : 1.836 CONSERVACAO : c- regular
COEF. DEP. (k) : 0.33TIDADE: 53 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGAS COB.: 0 VAGAS DESCOB.: 0
DIMENSOES

A, PRIVATIVA M= 55,00 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM M= 0,00 TOTAL M= 55,00
FATCORES ADICIOMNAIS

ADICIOMAL 01: 1,00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1,00

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

DADOS DA TRANSA(;EO

MATUREZA ; Oferta VALOR VENMDA (RS): 450.000,00 VALOR LOCACAOQ (R$): 0,00
IMOBILLARLA : RI SELECT
CONTATO : REF: BW7060 TELEFOME: (11)-999977472
OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMDGENEIIAG&D

FATORES NORMA IBAFE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAC

LOCAUZACAD Floc : 218,34 FT ADICIOMNAL O : .00 VALOR UNITARIO : 735364
OBSOLESCEMNCIA Fobs : 1.619.56 FT ADICIONAL 02 ; 0.00 HOMOGENEIZACAOD : B.611.66
FADRAC Fp : -5589 87 FT ADICIONALDS : 0.00 VARIAGCAO : 1.1695
VAGAS 0,00 FT ADICIONAL D4 ; Q.00

FT ADICIONALDS : 0.00
FT ADICIONAL DS : 0.00
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ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 4

NUMERO DA PESQUISA : SAC PAULD - 5P - 2023 FAunUzADO DATA DA PESQUISA :  1&/10/2023
SETOR: 008 QUADRA: 051 INDICE DO LOCAL: 1282600 CHAVE GEOGRAFACA :

DADOS DA LOCALIZAQEO

ENDERECO ; AVEMNIDA IFIRAMNGA MUMEROD : 719

COMFP.: BAIRRO : CIDADE : 5AC PAULD - 5F

CEF: uF: 5P

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

= FAVIMENMTACAD [<] REDE DE COLETA DE ESGOTO ] REDE DE ILUMINACAD PUBLICA

[<] REDE DE GAS [£]REDE DE DISTRIBMICAC DE AGUA [=] TV ACABD

DADOS DO TERRENDO

AREA (Ar) M= 1.240.00 TESTADA - (cf) m: 20,00 PROF. EQUIV. [Pe): F7.00
ACESSIEIUDADE : Direta FORMATO : Reguar ESQUINA : Es Yo

TOPOGRARA @ planc

COMSISTEMCIA ! s=co

DADOS DO APARTAMENTO
TIFO DA EDIAICACAO : Escritdric ESTADO : FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAD : escritdric médio o elev. (-} COEF. PADRAO ; 4745 COMSERVACAO : & - reparos simples

COEF. DEP. (k) : 0.2372IDADE: 47 anos FRACAO : 0,00 TAXA : 0,00 VAGAS COB.: 0 VAGAS DESCOB.: 0
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M= 22,00 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM M= 0,00 TOTAL M=+ 22,00
FATORES ADICIONAIS

ADICIOMAL 01: 1.00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1.00

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

DADOS DA TRANSA(;.E.O

MATUREZA ; Oferta VALOR VENDA (RS) : 160.000,00
IMOBILIARIA : SCALZITTI
CONTATO : REF: CIOBST

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMQGENEIIA{;EO

VALOR LOCACAO (RS): 0,00

TELEFONE :

(11325380563

FATORES NORMA IBAPE/SP

FATORES ADICIONAIS

VALORES/VARIACAO

LOCAUZACAD Floc : Q.00 FT ADICIOMNALDT :
OBESOLESCENCIA Fobs: 31575 FT ADICIOMNALDZ :
FPADRAC Fp: 0,00 FT ADICIOMALDS :
VAGAS 0,00 FT ADICIOMNAL G4 @

FT ADICIOMNALOS @
FT ADICIONALDS :

Q.00
0.00
0,00

0,00

VALOR UNITARIO :
HOMOGENEIZACAO :
VARIACAOD :

&.545,45

&.881.22
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ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA 5
MUMERO DA PESQUISA : SAD PAULD - 5P - 2023 ClunuzADO DATA DA PESQUISA @  14/10/2023
SETOR: 008 QUADRA: 091 INDICE DO LOCAL: 1283500 CHAVE GEOGRAFACA :
DADOS DA LOCALIIAQEO
ENMDERECO : AVEMIDA IPIRANGA NUMERO : 919
COMP.: BAIRRO : CIDADE : 540 FAULD - 5F
CEP: UF: 5F
DADOS DA REGIAC
MELHORAMENTOS :
= FAVIMEMTACAD [<] REDE DE COLETA DE ESGOTO <] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA
[] REDE DE GAS [<] REDE DE DISTRIBUICAC DE AGUA [=] TV ACABD
DADOS DO TERRENDO
AREA [(Ar) M= 1.240,00 TESTADA - {cf) m: 20,00 PROF. EQUIV. (Pe): oF oD
ACESSIBILDADE : Dirsta FORMATO : Reguiar ESQUIMA : MEo
TOPOGRARA @ planc
COMSISTENCIA ¢ seco
DADOS DO APARTAMENTO
TIFO DA EDIAICACAD : sovitdeic ESTADO : FACE
CARACTERISTICAS
PADRAQ : escritéric médio of elev. (-} COEF. PADRAO ; 1.432 COMNSERVACAO : c-regular
COEF. DEF. (k) : 0.435IDADE: 47 anos FRACAOD: 0,00 TAXA : 0,00 VAGAS COB.: 0 VAGAS DESCOB.: 0
DIMENSOES
A, PRIVATIVA M= 35,00 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM M= 0,00 TOTAL M= 35,00
FATORES ADICIOMNAIS
ADICIOMNAL 01: 1,00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1,00
ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 06: 1.0
DADOS DA TRANSAL‘;EG
MATUREZA ; Oferta VALOR VENDA (RS): 230.000,00 VALOR LOCACAO (RS) : 0,00
IMOBILIARIA : SCALZITTI
CONIATG ¢ fEr- G439 TELEFONE: (11)-32580563
OBSERVACAO:
RESULTADO DA HDMOGENEIIAQRO
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICICONAIS VALORES.-"VARIA(;E.O
LOCAUZACAC Floc : o000 FT ADICIOMNALOT : 0.00 VALOR UNITARIC : 7.200,00
OBSOLESCENCIA Fobs: 17214 FT ADICIOMNAL 02 : 0.00 HOMOGEMNEIZACAD : 7027 86
PADRAO Fp : 0.00 FT ADICIOMAL 03 : 0.00 VARIACAC : 02761
VAGAS 0.00 FT ADICIOMNAL 04 : 0,00
FT ADICIONAL 05 : 0,00
FT ADICIOMAL 06 : 0,00
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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 Avaliacdo de
Iméveis Urbanos do Instituto Brasileiro de Avaliacdo e Pericia de
Engenharia de Sao Paulo — IBAPE/SP e NBR 14.653-2.

Nas avaliagbes, temos como base método comparativo
de dados de mercado que consiste em se determinar o valor do imdével
pela comparacao 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 imdvel em
exame e o0s pesquisados foi levado em conta, as caracteristicas
intrinsecas de cada um e adaptando-se as diversas condi¢cbes de
formulas préprias. Consideram-se também os coeficientes de
transposicao, de melhoramentos publicos, de profundidade, de
testada, de topografia, de depreciagao e outros.

Portanto a apuracdao do valor basico unitario do
apartamento foi feita através do metro quadrado médio, aplicando-se
os fatores de valorizagcdo ou desvalorizagcdo, em consonancia com a
Norma de Avaliacdo e Pericia de Engenharia do— IBAPE/SP e NBR
14.653-2. Para tanto se procedeu a uma cuidadosa pesquisa de
elementos, colhida em imobilidrias dessa regido, cujo tratamento de
homogeneizacdo encontra-se no presente trabalho.

A finalidade do presente trabalho €, pois, a de
apresentar solucao para a lide em questao.
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Para a avaliacdo do apartamento em questao sera utilizado

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

determinacdo 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 serao homogeneizados,
visando corrigir fatores tais como localizacdo, capacidade de uso,
trafegabilidade, aproveitamento da area permitida, diferentes
grandezas de areas, topografia, melhoramentos publicos disponiveis,
zona de ocupacao, niveis econ6micos da regidao, 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 padrao (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 sado aplicaveis. A norma permite,

alternativamente, a adocao de fatores de homogeneizacao 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 localizacado, problema da testada, problema da
profundidade, etc.), que sao ajustados INDIVIDUALMENTE, perante
uma situacdao de referéncia, adotada como paradigma. Todos os
fatores se referem a essa situacao paradigma, admitindo que sao nao-
correlacionados. Portanto, devem ser aplicados na forma de ajustes

somatérios ou subtrativos.

1.1.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 |l 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 o0s quais, mesmo com uma soma elevada, ndo se consegue atingir

graus elevados.
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I.1.i Grau de precisao:

A normalizagcdo estabelece uma precisdo em funcdo 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:

Os valores de t advindos da funcdo densidade, para
probabilidades conhecidas, encontram-se tabelados, em fung¢&o 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

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

o intervalo de confianga pela expressédo apresentada a seguir:

S-

—

X -

5

Onde:

X = centréide amostral;

S = desvio-padrao amostral;

_,u£5§+

S.

—

5

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

n = numero de elementos da amostra;
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AVALIACAO

I.1.i1 Obtencao do valor metro quadrado do apartamento

L1.iv 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
regidao 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 imoével
avaliando, o signatario procedeu a minudente estudo, enfocando néo
somente a area dos elementos amostra, mas também suas frentes,
topografias, posicoes nas quadras, situacao dos Iméveis, existéncia de
construgcdes, 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
NOm. | Enderego U:;I:rrin Homogeneizagdo Variagdo
| AVENIDA IFIRANGA 112 706364 8.611.65 1,1695
Bd 2| AVENIDA IPIRANGA 1123 £.136,36 717636 1.1495
Bd 3| AVENIDA IFIRANGA 1123 7.363.64 B.611.68 1.1485
B 4| AVENIDA IFIRANGA 219 8.545.45 6.861.22 10482
B 5| AVENIDA IFIRANGA 19 ¥.200.00 7027 86 0.9761

e Fator oferta: foi aplicada, para elementos em ofertas, uma
depreciagado de 10% de seu valor, a fim de vislumbrar a elasticidade
do mercado imobiliario. Tal fator encontra justificativa na préatica

profissional;
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*eATUALIZACAO:Todos os elementos sio validos para o més de

outubro/2023;

oL OCAL:A transposicdao de valores foi feita pelo signatario, uma

vez que foram coletados elementos situados na mesma regidao geo-

econdmica do avaliando;

Apresenta-se a seguir o grafico de:

GRAFICO DE DISPERSAO
Him. X
7.363,04 8.011,66
6.136,36 7.170,38
7.363,04 8.611,66
6.545,45 6.861,22
7.200,00 7.027 86
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Valores Observadosx Valoves Calculados

12000 =
11300 -
11.000
10.300 :
10,000 -
.50
910 :
£.500
200
7.500
700
6,500
oLl =
5.500 .
500 —
4500 A
400
3,500 -
3000
2500
200 -
L300
1000 d

e |

Caleculado

u T T T T T T T T T T
Il S0 R0 30 40 Zp0C apoc  TOZ00 B00 w0 10020 1000 sEIOn
Ohzerdo

A)ELEMENTOS DISCREPANTES : Por ndo se afastarem da faixa supra.
Nao houve valores discrepantes.
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DESCRICAO : PROCESSO 1008420 DATA:  14/10/2023
EDIFICACAQ VALORES DE VENDA : BAPE-SP - 2023 - SAQ FAULD - §F

FATOR OFERTA/TRANSACAQ: 07 PARCELA DE BENFETTORIA : 08

OBSERVACAO:

FATORES

FATOR INDICE

[ Localizacdo 1282600

E Obsolescéncia ldade 47

[ Padréio
D Yagas

Estodo de Conservacdo D - ENTRE REGULAR E REFARODS SIMPLES
escritofio medio cf elev. |+
Vaogas 0

Acréscimo [
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VALORES UNlTi‘iElﬂS VALORES HOMOGENEIZADOS
Média Unitarios ; 6.921 82 Meédia Unitdrios : 7.657.73
Desvio Padrdo : 552,71 Desvio Padrdo ; 877,50
-3 484527 - 305 5360 43
+30%  AF98 38 +30% 755508
Coeficiente de Variogdo : 8,0000 Coeficiente de Variacdo : 11,4600
GRAU DE FUNDRMENTAQEO
Descricdo GRAULN GRAUII GRAUI N
1 |caroe. do sl giiclitad CW‘?P1E’fﬂ quanto a tedas E Completa gto aos fatores D adocdo de siteacdo ' D 3
varigvels anglisodas vsados no trofamento paradigma
Guanfidode minima de
12
dodos de mercado usodos D : E i D 2
3 IdEﬂﬁﬁGﬂgﬁﬂ dos dados Apresenfopoo de inform ref ajodas Apresenfocso de indoem ref o joda |:| AprasentogSo nform ref o lodos oz
de mercado o coroct dem dow dodos analzodos E s oot des dos dodos anafizodo l-oroct dos dodos ref oos folores |:| 3
Intervado de ojuste de cado :
fator e pf o conj de fotores B E A5a2.00 D a5 D 3
GRAU DE FHNDAMENTAC,&D: I
FORMAQEU DOS VALORES
MEDIA SANEADA (RS}  7.4577%
VALOR UNITARIO (RS/m2): 7.557 75000 VALOR TOTAL (RS): 26189505

INTERVALOS DE CONFIANGA (80%): Paradigma

INTERVALOS DE CONFIANCA (80%): Avaliando

INTERVALO MINIMO ; 7.055,82
INTERVALO MAXIMO ; 2.259,42

GRAU DE PRECISAQ

INTERVALO MINIMO : 7,055 38
INTERVALO MAXIMO ; 8.259 42

GRAU DE PRECISAO; NI
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