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Excelentissimo Senhor Doutor Juiz de Direito da 2° Vara Civel da / bo ‘

/

Comarca de Sao Sebastido/ SP.

Processo Digital n°: 1004055-98.2019.8.26.0587 - Ordem n° 2019/001789
Classe - Assunto Carta Precatdria Civel - Constricdo / Penhora /
Avaliacao / Indisponibilidade de Bens

Requerente: Campos Scaff Advogados

Requerido: Ronaldo Luiz Basbaum Sierra e outro

EDUARDO COUTINHO ALBA, perito judi
cial nos autos proposto por CAMPOS SCAFF ADVOGADOS;
em face de RONALDO LUIZ BASBAUM SIERRA E OUTRO; apds
diligéncias e estudos, oferece suas consideragées no

seguinte:

LAUDO DE AVALIACAO
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1 — PRELIMINARES: \ w1

O objetivo principal deste “Laudo de Avaliagdo"” é determinar o 7”
valor de mercado do imével levando-se em conta as condigcdes em que se
encontram os valores médios obtidos no proprio local, bem como, pesquisa de
mercado que resultardo num valor que seja compativel com as condigdes
mercadoldgicas neste exato momento.

Entendemos como “Valor de Mercado do Imével”, a importancia
em dinheiro que poderia ser obtida pelo imével, na data da avdliagdo, para
venda “a vista", a qualquer interessado, e considerado o mesmo sem cldusulas
restntivas quanto a 6nus, dividas e dividas e quanto a eventuais fins

expropriatérios, e passivos ambientais.
2 - VISTORIA:

Infoomo que as partes foram notificadas do local, data e hordrio
da pericia, conforme o Artigo 466 § 2° do Novo CPC.

Este signatdrio realizou no dia 05 de Setembro de 2.020 uma vistoria
completa no imével, reforgada com uma reportagem fotogréfica que mostra as
condigoes atuais do mesmo.

N&do houve representantes das partes. Entretanto, estiveram
presentes o Sr. Oficial de Justica, Antdnio de Oliveira Santos e o Sr. Alexandre
Baptista Soares, que se apresentou como zelador do imdvel, e acompanhou e

participou da vistoria.
3 -LOCALIZACAO DO IMOVEL:

Trata-se de imdvel localizado nas adjacéncias do Baimro da Praia das
Cigarras — Sao Sebastido / SP.

O aludido Imével estd localizado na Rua das Conchas, n°® 221, Praia
das Cigamas, Sdo SebastiGo, SP; doravante denominado simplesmente por
Avdliando.

O Bairro da Praia das Cigarras dista aproximadamente 11 km do
centro da cidade de S&o Sebastido, e se evidencia como um dos pontos turisticos

do municipio.
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A regido caracteriza-se por uma ocupac¢cdo predominantemente

residencial, além de apresentar alguns estabelecimentos de ambito local e

diversificado.

Google Earth

Croqui de locdlizagdo do Avaliando - Praia das Cigarras
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4 — MELHORAMENTOS PUBLICOS EXISTENTES DA REGIAO:

\(00‘1
lluminacdo publica; /ﬂ

Rede de dgua potavel;

Rede de Esgoto
Pavimentag¢do de via publica;
Guias e sarjetas;

Rede de telefonia;

Coleta de lixo;

b kB EEEE

Rede de energia elétrica;

5 — INFRAESTRUTURA URBANA, SERVICOS E EQUIPAMENTOS COMUNITARIOS DA
. MICRORREGIAO:

Prestagcdo de servigos;
Servicos de correio;

Transporte coletivo;

L R

Transporte coletivo intermunicipal atendendo as cidades de Sdo Sebastido

e Caraguatatuba.

A

Transporte coletivo interestadual atendendo os Estados de Sdo Paulo e Rio
de Janeiro.
% Praiq;

% Lazer erecreacdo;
4 — CARACTERISTICAS E CONFRONTAGCOES DO IMOVEL AVALIANDO:

Como referéncia para as medidas das dimensdes e da drea do
tereno, assumem-se aquelas obtidas na Escritura de Registro de Imdveis de Sdo
Sebastido (Matricula 305) acostadas nos autos, informagdes estas, merecedoras
de credibiidade e fé publica. Presume-se, portanto, como sendo bom o
documento de propriedade ofertado, ndo fazendo parte do escopo deste
trabalho & dofericdo das mesmas, admitindo-se, ainda, que 0s mesmos se

encontram livres de quaisquer dnus.
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IMOVEL AVALIANDO (Escritura de Registro de Iméveis de Sdo Sebastido ‘b

Matricula 305): j
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7 - ESPECIFICACOES TECNICAS

IMOVEL AVALIANDO:

Escritura de Registro de Iméveis de Sao SebastiGo: Matricula 305;

Cadastro Municipal: 3034.362.4381.0358.0000.

Area do terreno: 432,00 m? (Quatrocentos e trinta e dois metros qguadrados).
Testada do terreno: 12,00 m — Confrontante: Rua das Conchas;
Profundidade direita: 36,00 m — Confrontante: Lote 06 (seis);

Profundidade esquerda: 346,00 m - Confrontante: Lote 04 (quatro);

Fundos: 12,00 m — Confrontante: Lote 12 (doze);

Zoneamento Municipal (*'): Z2 - Zona 2 (Dois);

Solo: - Firme e seco;

Formato do terreno: — Retangular;

Topogrdfia: — Plano;

Area Construida (*2): 360,00 m? (Trezentos e sessenta metros quadrados);

(*") - Lei Municipal de Uso e Ocupacdo do Solo 225/78 e Altera¢des que define o Zoneamento
da Costa Norte do Municipio de Sdo Sebastido.

(*?) - Fonte: Dados da Certiddo de Valor Venal (N° CVV-9494/2020) do Municipio de Sdo

Sebastido.
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8 — CONCEITOS SOBRE AVALIAGOES: ] l‘]ob

Em vdrias ocasioes e quando se deseja conhecer o valor de uma
propriedade, sdo solicitados os servicos profissionais de pessoas habilitadas na
drea. NGo é de hoje, porém, que inUmeros profissionais se dedicam ao estudo,
pesquisa e divulgacdo da técnica de avalior imével. Com esta pequena
preliminar desejamos mostrar que a avaliacdo de imdveis quer em face do seu
carater cientifico, quer atendendo aos direitos legais, deve ser levada a efeito por
pessoas habilitadas, que a estudo do melhor aproveitamento ou do estado fisico
das propriedades, o que em Ultima andlise, permita estabelecer os seus valores.
Entende-se por avaliacdo o conjunto de operacdes através dos quais podemos
formar juizo sobre o valor de uma propriedade ou de um direito a ela relativo.

A ABNT - Associacdo Brasileira de Normas Técnicas — define uma
avdliacdo:

“E g determinagcdo da soma em dinheiro que num dado momento,
se pode atribuir, em vista de um escopo prefixado, a um determinado imovel'.

“E a depreciacdo do valor que tenha, em determinada data, o
fodo, em parte de um bem ou coisa”.

“E a técnica de estimar, comercialmente ou por efeitos legais, o
valor dos imdveis e de outros bens”.

“E o frabalho técnico que compreende um conjunto de raciocinios,
inspec¢des e cdlculo tendentes a determinar o valor de um bem”.

Verificamos, pois, que a avdliagdo tem uma finalidade precipua &
determinacdo do valor de um bem ou de um direito sobre o mesmo. Surge, entdo,

a necessidade de se definir valor.
9 - VALOR:

A primeira e original definicGo que podemos dar a um objeto
avaliado € a de que “avdliar" € por medida as coisas venddaveis. E a complicacdo
surge: medida de qué? Do valor, é claro. Mas, o que é valor?

J& dizia Wiliom Smart que a “palavra valor tem fundas raizes no
conceito e na linguagem popular e de todas as palavras empregadas nas
ciéncias econdmicas, é a que mais necessita de uma definicGo exata, pois, nessa
ciénciq, teoria de valor é a base de tudo”. Sem divida, a histéria da economia
politica estd semeada com as ruinas de teorias sobre “valor”. Definir valor,

portanto, € uma das operacdes mais dificeis e perigosas da economia.
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0
Retormmando a premissa de que o valor € uma grandeza, e como TQIZ,\(QO
suscetivel de ser medida, firmem-nos critérios preconizados por MARIO EDUARDO
CHANDIAS de que a “a avaliagdo tem por objetivo fixar o valor de troca das
coisas venddveis ou se mede pela grandeza de outros bens que poderiamos obter
em troca do nosso. E o poder de aquisicdo que pode ser comparado com
qualquer mercadoria, porém, é mais cémodo medi-lo. Neste caso temos o preco,
isto &, o valor da troca expressado em dinheiro”.

Dentro destes conceitos, aceitamos a definicdo precisa de
“CHANDIAS": “AVALIAR é estabelecer o valor das coisas de interesse econdémico,

de natureza fisica ou ideal, estejam ou nGo no comércio”.
10 - METODOS:

Avaliar € uma operacdo bastante técnica que requer
conhecimento e experiéncia. Como o avaliador nada mais faz do que medir uma
magnitude econdmica, ele deve promover meios para que inevitdveis emos
estejam dentro da toler@ncia que é prépria da habilidade humana.

O avdliador, embora conhecendo profundamente o seu trabalho,
somente poderd desenvolver seu cdiculo “avaliatério” se tiver a infformacdo
rigorosamente no minuto.

Ainformag¢ao € o Calcanhar de Aquiles de nossa profissdo. Portanto,
conforme prescrevemos as nomas do IBAPE (Instituto Brasileiro de Avaliacdes e
Pericias de Engenharia), que tem por objetivo indicar conceitos, classificar
métodos e disciplinar a apresentacdo de laudos para avaliacdo imobilidria, uma
vez que, por avaliagdo, entende-se o conjunto de operag¢des pela qual, o
profissional formula e emite juizo sobre o valor.

Para fins de nosso trabalho utilizaremos o METODO COMPARATIVO,
que é assim chamado porque o avaliador formula e emite juizo sobre o valor,
comparando os valores e precos do mercado de imdveis comparaveis.

Para GUSTAVO LE BOM, "a humanidade sé dispde de uma
feramenta para medir as coisas, a comparacdo; é na selecdo dos meios e
padrdes de comparacao que se revela a capacidade de apreciacdo e de
julgamento de individuos".

Segundo entendimento do renomado José Fiker em sua obra
“Manual de Avaliagcdes e Pericias em Imdveis Urbanos”, 2° edicdo, do ano de
2.005:
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“Método Comparativo Direto de Dados de Mercado: identifica o\ldo
valor de mercado do bem por meio de tratamento técnico dos atributos dos ./
elementos comparaveis, constituintes da amostra.”

“O método mais recomendavel para avaliagdo de terenos urbanos
é o comparativo. Por esse método, o valor do imével é obtido pela comparagao
de dados de mercado relativos a outros de caracteristicas similares.”

“Para tanto, o profissional deve - se valer de fontes de informagades,
dentre as quais destacamos as fransacoes e os anuncios de ofertas”.

O método que ora estamos utilizando é o METODO COMPARATIVO
DIRETO em que a comparacgdo é feita levando-se em conta as caracteristicas do
imovel e pela andlise dos dados de mercado.

Queremos ressaltar que os métodos e critérios por nés adotados

neste trabalho foram atingidos através de conceitos e diretrizes.
11 - CRITERIOS DE AVALIACAO:

Discommeremos neste capitulo sobre os critérios de avalia¢gdo que
norteiam o nosso laudo, indicando as férmulas empregadas, os tratamentos
matemadticos, as ponderagdes, as referéncias, os indices e os coeficientes
adotados, além da metodologia aplicada, constfituindo predmbulo técnico
preparativo ao capitulo que se segue onde serdo deteminados os valores dos

imoveis vistoriados em cumprimento ao encargo que assumimos.

11.1 - DO TERRENO:

Para a determina¢do do valor unitdrio do terreno, foram procurados
os elementos de oferta nas proximidades, levando-se em conta os locais
disponiveis com as mesmas caracteristicas e ou similares de imoveis avaliados,
aplicamos as recomendagdes elaboradas pelo Instituto Brasileiro de Avaliagdo e
Pericia de Engenharia - IBAPE/SP € NBR 14.653-1 e 14.653-2.

12 - PESQUISA DE VALORES DOS TERRENOS:

12.1 - PESQUISA MERCADOLOGICA:

Conforme informagoes dos profissionais de imobilidrias que atuam na

regido, 0 mercado encontra - se estagnado, em busca de melhora e retomada
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da nomalidade do mercado, que em virtude da pandemia do Covid 19 e a crise /

econdmica que assola o pais, permanece desacelerado; os imoveis sdo

comercidlizados, em sua maioria, por empresas que identificam seus imoveis por
meio de placas de vendas, anincios em sites e em classificados na internet.
Considerando as condi¢oes do mercado atual, ou seja, mais ofertas
que procura, bem como, os atributos particulares do imdvel avaliando, tera
liquidez abaixo do nomal (baixa) observado & valoriza¢gdo mercadologica
coerente, ou seja, sem valor de especula¢do, se vende enire 12 e até 24 meses de

exposi¢cdo ao mercado imobiliario por meio das publicidades acima citadas.

& Elemento 01
v Data da pesquisa: 15 de Julho de 2.020;
v' Valor da oferta: R$ 720.000,00 (Setecentos e vinte mil reais);
v Fonte: Look Imoveis;
> Site: www .lookimoveis.com
» Telefone: 12 3862-0615;
» Referéncia: 1046;
v Termeno;
> Local:
» Rua Jangada, $/N (préximo ao n° 187), Cigaras, SGo Sebastido
- SP;
» Dados:
= Area: 800,00 m?
= Testada: 20,00 m;
. Topogrofio: Plano;
= Solo: Firme e seco;
v" Microrregido do Elemento 01;
» Zoneamento: Lei de Uso e Ocupa¢do do Solo 225/78 e
Alteragoes;
= 72-Zona? (dois);
» Uso e Padrdo predominante:
= Residencial unifamiliar;
=  Padrdo construtivo: Padrdo Médio;
» Melhoramentos PUblicos da Regido:
* Jlumina¢do publica;
= Rede de agua potdvel e esgoto;

s Rede de telefoniq;
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= Coleta de lixo;
» Rede de energia elétrica;
> Infraestrutura urbana, servigos e equipamentos comunitdrios:
* Prestagdo de servicos;
= Servico de correios;
= Transporte coletivo;
* Lazer e recreacdo;
=  Arborizagdo;

» Praiq;

% Elemento 02
v' Data da pesquisa: 15 de Julho de 2.020:;
v’ Valor da oferta: R$ 280.000,00 (Duzentos e oitenta mil reais);
v Fonte: SGo Francisco Imdveis;
> Site: www.saofranciscoimoveis.com.br
> Telefone: 12 3862-0789;
» Referéncia: TEO00164;
v Temeno;

» Local:

Cigarras, Sdo Sebastido - SP;
» Dados:
= Area: 320,00 m2;
= Testada: 16,00 m;
» Topografia: Plano;
= Solo: Firme e seco;
v Microrregido do Elemento 02;
» Zoneamento: Lei de Uso e Ocupacdo do Solo 225/78 e
Alteracgoes;
» 72-7ona 2 (dois);
» Uso e Padrdo predominante:
* Residencial unifamiliar;
* Padrdo construtivo: Padrdo Médio;
» Melhoramentos PUblicos da Regido:
= lluminag¢&o publica;
* Rede de dgua potdvel e esgoto;
* Rede de telefonia;
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= Coleta de lixo; \ly\\

= Rede de energia elétrica; /

> Infraestrutura urbana, servigos e equipamentos comunitdrios:

= Prestagdo de servigos;
= Servigo de correios;

= Transporte coletivo;

= Lazer e recreagdo;

= Arborizagdo;

»  Praiq;

% Elemento 03
v Data da pesquisa: 15 de Julho de 2.020;
v Valor da oferta: R$ 369.000,00 (Trezentos e sessenta e nove mil
reqis);
v' Fonte: Vend Praia Consultoria de Imdveis;
» Site: www.vendpraigimoveis.com.br
> Telefone: 12 3862-0900;
> Referéncia: TE0143-VENH;
v Temeno;
» Llocal:
> Rua Primaveraq, 83, Cigamas, Sdo Sebastido — SP;
> Dados:
= Area: 400,00 m2;
» Testada: 13,00 m;
= Topogrdfia: Plano;
= Solo: Firme e seco;
v" Microrregido do Elemento 03;
» Iloneamento: Lei de Uso e Ocupagdo do Solo 225/78 e
Alteragoes;
= 72-17ona 2 (dois);
» Uso e Padrdo predominante:
= Residencial unifamiliar;
= Padrdo construtivo: Padrdo Médio;
» Melhoramentos Publicos da Regido:
= lluminagado publica;
= Rede de dgua potdvel e esgoto;

= Rede de telefoniq;
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» Infraestrutura urbana, servicos e equipamentos comunitdrios:

Coleta de lixo;

Rede de energia elétrica;

Prestacdo de servicos;
Servico de correios;
Transporte coletivo;
Lazer e recreacdo;
Arborizacao;

Praiq;

% Elemento 04
v' Data da pesquisa: 15 de Julho de 2.020;

v' Valor da oferta: R$ 319.000,00 (Trezentos e dezenove mil reais);

v" Fonte: Vend Praia Consultoria de Imdveis:

» Site: www.vendpradiaimoveis.com.br
> Telefone: 12 3862-0900;
» Referéncia: TEO142-VENH;

v' Terreno;

» Local:

» Rua Primaveraq, 91, Cigarras, SGo Sebastidao - SP;
» Dados:

Area: 400,00 m?;
Testada: 13,00 m;
Topografia: Plano;

Solo: Firme e seco:;

v" Microrregido do Elemento 04;

\bIL

» Zoneamento: Lei de Uso e Ocupacdo do Solo 225/78 e

Alteracdes;

12 - Zona 2 (dois);

» Uso e Padrdo predominante:

Residencial unifamiliar;

Padrdo construtivo: Padrdo Médio;

» Melhoramentos PUblicos da Regido:

llumina¢do publica;
Rede de dgua potdvel e esgoto;
Rede de telefoniq;

Coleta de lixo;

-3
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» Infraestrutura urbana, servigos e equipamentos comunitdrios:

& Elemento 05
v Data da pesquisa: 15 de Julho de 2.020;
v Valor da oferta: R$ 350.000,00 (Trezentos e cinquenta mil reqis);
v Fonte: Imobilidria Padrdo;
» Site: www.imobiliaria padrao.com.br
> Telefone: 12 3892-1445;
» Referéncia: V1297;
v Temeno;

> Local:

>

Cigarras, Sdo Sebastido - SP;
» Dados:

v Microrregido do Elemento 05;
» Zoneamento: Lei de Uso e Ocupagdo do Solo 225/78 e
Alteracoes;

» Uso e Padr@o predominante:

» Melhoramentos Publicos da Regido:

Rua Praia Linda, S/N (préximo ao Posto de Combustivel),

Rede de energia elétrica;

)
a—
\_/Q

Prestacdo de servicos;
Servi¢co de cormreios;
Transporte coletivo;
Lazer e recreacdo;
Arborizacdo;

Praiq;

Area: 530,00 m?
Testada: 12,00 m;
Topografia: Plano;

Solo: Firme e seco;

12 - Zona 2 (dois);

Residencial unifamiliar;
Padré&o construtivo: Padrdo Médio;

fluminagdo publica;

Rede de dgua potdvel e esgoto;
Rede de telefonia;

Coleta de lixo;
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fls.

Arquiteto Eduardo Coutinho Alba e-mail: edualba@terra.com.br
Cel: (12) 9 9139-8754

= Rede de energia elétrica; \
» Infraestrutura urbana, servicos e equipamentos comunitdrios:

» Presta¢do de servigos;

= Servi¢o de correios;

= Transporte coletivo;

= Lazere recreacdo;

=  Arborizacdo;

*  Praiqg;

4 Elemento 06
v Data da pesquisa: 15 de Julho de 2.020;
v' Valor da oferta: R$ 270.000,00 (Duzentos e setenta mil reais);
v Fonte: Décio Imdveis;
> Site: www.decioimoveis.com.br
> Telefone: 12 3892-1407;
» Referéncia: TEO0049;
v Terreno;
» Local:
» Rua Praia Linda, S/N (préximo ao N°104), Cigarras, SGo
Sebastido - SP;
» Dados:
= Area: 468,00 m2;
» Testada: 12,00 m;
= Topografia: Plano;
» Solo: Firme e seco;
v Microrregido do Elemento 0¢;
» Zoneamento: Lei de Uso e Ocupacdo do Solo 225/78 e
Alteracoes;
= 72-7ona 2 (dois);
» Uso e Padrdo predominante:
* Residencial unifamiliar;
* Padrdo construtivo: PadrGo Médio;
» Melhoramentos PUblicos da Regido:
= lluminagdo publica;
* Rede de dgua potdvel e esgoto;
* Rede de telefonia;

» Coleta de lixo;

k7 18
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fls. 11B. 1651
Arquiteto Eduardo Coutinho Alba e-mail: edualba@terra.com.br &

Cel: (12) 9 9139-8754 ()

QRIN7NNRAD

/
S

= Rede de energia elétrica;
» Infraestrutura urbana, servicos e equipamentos comunitdrios:
s  Prestacdo de servigos;
= Servi¢co de comeios;
s Transporte coletivo;
s Lazer e recreacdo;
= Arborizaggo;

s  Praiq;

13 - CALCULO DO VALOR DO TERRENO:

13.1 - HOMOGENIZAGAO DOS ELEMENTOS

De acordo com o item 821 da NBR 14653-1, “o meétodo
comparativo direto de dados de mercado identifica o valor de mercado do bem
por meio de fratamento técnico dos atributos dos elementos compardveis,
constituintes da amostra”.

Segundo o renomado José Fiker, “frequentemente os terenos ndo
sdo absolutamente idénticos na forma, nas dimensées, topografia, localizacdo,
época da oferta ou transa¢do, etc., tomando dificil uma compara¢ao direta”.

Uma das metodologias para ponderar esses atributos € a
homogeneizacdo, definida por esta mesma norma em seu item 3.24, como:
“tratamento dos precos observados, mediante a aplicacdo de transforma¢des
matemadticas que expressem, em termos relativos, as diferencas entre os atributos
dos dados de mercado e os do bem avaliando”.

Considerado condi¢cdo fundamental para aplicacdo deste método,
este perito apresenta neste Laudo de Avadliagcdo, um conjunto de dados de
mercado perfeitamente identificados, com seus dados atuais, aleatérios, de fontes
diversas e com caracteristicas similares (dentro das ofertas disponiveis a época da
pesquisa) aos do imdével avaliando.

Diante do exposto, temos as seguintes expressdbes para compor o

memorial de cdlculo da terra nua:

13.2 - TRATAMENTO POR FATORES:

ELEMENTO 01
Dados:
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fis. 119s. 1
Arquiteto Eduardo Coutinho Alba e-mail: edualba@terra.com.br

Cel: (12) 9 9139-8754

o

52

Valor de oferta: R$ 720.000,00 (Setecentos e vinte mil reais);
Area do tereno: 800,00 m?

Testada do temeno: 20,00 m;

Topografia: Plano;

Solo: Fiime e Seco;

s Prec¢o Unitario do Terreno:
Onde:
Vv = Valor & vista por m?2 do temeno da amosira;
Vt = Pre¢o total do temeno da amostra;

At = Area do temreno da amostra;

Vv =Vt / At, deduzindo;
Vv = R$ 720.000,00 / 800,00 m?
Vv =R$ 900,00/m?

& Correcdo da Elasticidade da Informagado pelo Fator Fonte:
Onde:
V1 = Valor a vista por m? do temeno da amostra corrigido pelo fator fonte;
Vv = Vdlor & vista por m? do temeno da amostra;
Ff = Fator fonte — (Para quaisquer ofertas, deve-se proceder a um desconto de no
minimo 10%, admitindo - se todas superestimadas) - 0,90;

V1 =VvxFf
V1 =R$ 900,00 x 0,90
V1 =R$ 810,00/m?

4 Cdlculo da Profundidade Equivalente e do Fator Profundidade:
Onde:
V2 = Vdlor a vista por m? do temeno da amostra comigido pelo fator profundidade;
Pe: Profundidade Equivalente;
At = Area do tereno da amostra = 800,00m?;
Fp = Frente projetada = 20,00m;
Cp = Coeficiente de profundidade;
Pma = Profundidade mdaxima (situagdo paradigma) = 30,00m;
Pmi = Profundidade minima (situa¢do paradigma) = 15,00m;
P = 0,50 - (Expoente adotado segundo nomrmas do IBAPE/SP);

|6
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Arquiteto Eduardo Coutinho Alba

fis. 1205, 1&53
e-mail: edualba@terra.com.br

Cel: (12) 99139-8754

Pe = At/Fp
Pe = 800,00 m? /20,00 m
Pe =40,00m

P
Cp = (Pma /Pe) + {{1-(Pma / Pe)] x (Pma / Pe)
Cp =0,96651
V2= (V1 x At xCp) / At
V2= (R$ 810,00 x 800,00m? x 0,96651) / 800,00m?
V2 =R$ 782,87 /m?

4 Cadlculo do Fator Frente ou Testada:
Onde:

Cf = Coeficiente de frente ou testadaq;

Fr = Frente referéncia (situagdo paradigma) = 12,00m:;

Fp = Frente projetada = 20,00m;

f = 0,15 (Expoente de zona de avdliacdo adotado segundo recomendacdo do

IBAPE/SP);

V3 = Valor & vista por m? do tereno da amostra comigido pelo fator frente ou

testada;
f
Cf=(Fp /Fr)

0,15
Cf = {20,00m / 12,00m)

Cf =1,07964

V3 =V2xCf
V3 =R$ 78287 x 1,07964
V3 =R$84521/m?

& Calculo do Fator Topografia:
Onde:

Tereno plano é considerado situacdo paradigma, e, neste caso, adotaremos o

indice 1,00 para temrenos planos e indice 0,90 para aclives e declives com até 20%

de inclinacdo;

Ct = Coeficiente de topografia = 1,00;

V4 = Valor & vista por m? do tereno da amostra comigido pelo fator topografia;

oV

N
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fis. 12118
Arquiteto Eduardo Coutinho Alba e-mail: edualba@terra.com.br

V4 =V3xCt \\0\%
V4 =R$ 845,21 x 1,00

Cel: (12) 9 9139-8754
V4 = R$ 845,21 /m? /

% Calculo do Fator Consisténcia do Solo:
Onde:
Tereno firme e seco é considerado situag@o paradigma, e, neste caso,

niimarn WRSR2N7NNU422GFH

adotaremos o indice 1,00;
Ccs =Terreno firme e seco € considerado situagdo paradigma = 1,00;
VS = Valor & vista por m? do terreno da amostra conmigido pelo fator consisténcia

do solo;

V5=V4 xCcs
V5=R$ 845,21 x 1,00
V5 =R$ 845,21 /m?

ELEMENTO 02

Dados:

Valor de oferta: R$ 280.000,00 (Duzentos e oitenta mil reais);
Area do tereno: 320,00 m2;

Testada do tereno: 16,00 m;

Topografia: Plano;

Solo: Firme e Seco;

& Prec¢o Unitario do Terreno:
Onde:
Vv = Valor a vista por m? do terreno da amostra:
Vt = Pre¢o total do tereno da amostra;

At = Area do terreno da amostra:

Vv =Vt / At, deduzindo;
Vv = R$ 280.000,00 / 320,00 m2
Vv = R$ 875,00/m?

& Cormregdo da Elasticidade da Informagdo pelo Fator Fonte:
Onde:

V1 = Valor & vista por m?2 do terreno da amostra corrigido pelo fator fonte;
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fis. 122. 1855
Arquiteto Eduardo Coutinho Alba e-mail: edualba@terra.com.br

Cel: (12) 99139-8754

Vv = Vailor & vista por m? do terreno da amostra; \ lo\o\
Ff = Fator fonte - (Para quaisquer ofertas, deve-se proceder a um desconto de no 7/
minimo 10%, admitindo - se todas superestimadas) - 0,90;

V1 =VvxFf
V1 =R$ 875,00 x 0,90
V1 =R$787,50/m?

% Cdiculo da Profundidade Equivalente e do Fator Profundidade:
Onde:
V2 = Vdlor a vista por m? do tereno da amostra comrigido pelo fator profundidade;
Pe: Profundidade Equivalente;
At = Area do terreno da amostra = 320,00 m?;
Fp = Frente projetada = 16,00m:;
Cp = Coeficiente de profundidade;
Pma = Profundidade maxima (situagdo paradigma) = 30,00m;
Pmi = Profundidade minima (situa¢do paradigma) = 15,00m;
P =0.,50 - (Expoente adotado segundo normas do IBAPE/SP);

Pe=At/Fp
Pe =320,00m?/ 16,00 m
Pe =20,00m

P
Cp = (Pma/Pe) + {[1-(Pma/ Pe}] x (Pma / Pe)
Cp =0.88763

V2= (V]I x At x Cp) / At
V2 = (R$ 787,50 x 320,00 m2 x 0,88763) / 320,00 m?
V2 =R$ 699,01/m?

& Calculo do Fator Frente ou Testada:
Onde:
Cf = Coeficiente de frente ou testada;
Fr = Frente referéncia (situa¢do paradigma) = 12,00m;
Fp = Frente projetada = 16,00m;
f = 0.15 (Expoente de zona de avaliagdo adotado segundo recomendag¢do do
IBAPE/SP);
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fis. 128s. 1

Arquiteto Eduardo Coutinho Alba e-mail: edualba@terra.com.br
Cel: (12) 9 9139-8754

testada;

Cf=(Fp/Fr)
0.15
Cf = (16,00m / 12,00m)
Cf =1,04410
V3 =V2xCf

V3 =R$ 699.01 x 1,04410
V3 =R$ 729,83/m?

% Calculo do Fator Topografia:
Onde:
Temeno piano é considerado situagdo paradigma, e, neste caso, adotaremos o
indice 1,00 para terrenos planos e indice 0,90 para aclives e declives com até 20%
de inclina¢do;
Ct = Coeficiente de topografia =1,00;
V4 = Valor & vista por m? do terreno da amostra comrigido pelo fator topografia;

V4 = V3 x Ct
V4=R$729,83x1,00
V4 =R$ 729,83/m?

% Calculo do Fator Consisténcia do Solo:
Onde:
Temeno fiime e seco € considerado situagdo paradigma, e, neste caso,
adotaremos o indice 1,00;
Ccs =Tereno firme e seco é considerado situag¢do paradigma = 1,00;
V5 = Valor &G vista por m? do terreno da amostra comigido pelo fator consisténcia
do solo;

V5=V4xCcs
V5=R$729,83x1,00
V5=R$729,83/m?

V3 = Valor & vista por m?2 do tereno da amostra comigido pelo fator frente ou \ l?lo

f 7

&56
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fis. 184, 1857
Arquiteto Eduardo Coutinho Alba e-mail; edualba@terra.com.br &

Cel: (12) 9 9139-8754

ELEMENTO 03 bﬂ
Dados: ] /
Valor de oferta: R$ 369.000,00 (Trezentos e sessenta e nove mil reqis); ,

Area do terreno: 400,00 m?;

Testada do terreno: 13,00 m;

Topografia: Plano;

Solo: Firme e Seco;

% Prego Unitario do Terreno:
Onde:
Vv = Valor a vista por m? do tereno da amostra;
Vt = Pre¢o total do terreno da amostra;

At = Area do terreno da amostrg;

Vv = Vit / At, deduzindo:;
Vv = R$ 369.000,00 / 400,00 m?
Vv = R$ 922,50/m?

& Cormreg¢do da Elasticidade da Informacgdo pelo Fator Fonte:
Onde:
V1 = Valor a vista por m? do terreno da amosira corrigido pelo fator fonte;
Vv = Valor a vista por m? do tereno da amostra;
Ff = Fator fonte - (Para quaisquer ofertas, deve-se proceder a um desconto de no

minimo 10%, admitindo - se todas superestimadas) - 0,90;

V1 =VvxFf
V1 =R$922,50x 0,90
V1 =R$ 830,25/m?

& Cadlculo da Profundidade Equivalente e do Fator Profundidade:
Onde:
V2 = Valor & vista por m? do terreno da amostra comigido pelo fator profundidade;
Pe: Profundidade Equivalente;
At = Area do terreno da amostra = 400,00m?;
Fp = Frente projetada = 13,00m;
Cp = Coeficiente de profundidade;
Pma = Profundidade mdxima (situagdo paradigma) = 30,00m;
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fis. 1266. 1858
Arquiteto Eduardo Coutinho Alba e-mail: edualba@terra.com.br

Cel: (12) 99139-8754

Pmi = Profundidade minima (situagdo paradigma) = 15,00m; b'll
P = 0,50 - (Expoente adotado segundo normas do IBAPE/SP); ‘/
Pe =At/Fp ‘
Pe = 400,00 m? /13,00 m
Pe =30,77m
o)
Cp = (Pma/Pe) + {[1-(Pma / Pe}] x (Pma / Pe)
Cp =0.99969

V2 = (V1 x At x Cp) / At
V2 = (R$ 830,25 x 400,00m? x 0,99969) / 400,00m?
V2 = R$ 829,99/m?

& Cadlculo do Fator Frente ou Testada:
Onde:
Cf = Coeficiente de frente ou testada;
Fr = Frente referéncia (situagcdo paradigma) = 12,00m;
Fp = Frente projetada = 13,00m;
f = 0,15 (Expoente de zona de avalia¢gdo adotado segundo recomendacdo do
IBAPE/SP);

V3 = Valor & vista por m? do tereno da amostra corrigido pelo fator frente ou

testada;
f
Cf=(Fp /Fr)
0,15
Cf =(13,00m / 12,00m)
Cf=1,01208
V3=V2xCf

V3 =R$ 829,99 x 1,01208
V3 =R$ 840,01/m?

& Cadlculo do Fator Topografia:
Onde:
Temreno plano é considerado situagdo paradigma, e, neste caso, adotaremos o
indice 1,00 para terenos planos e indice 0,90 para aclives e declives com até 20%

de inclinagdo;
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fls. 1265. 1859
Arquiteto Eduardo Coutinho Alba e-mail: edualba@terra.com.br &

Cel: (12) 9 9139-8754

Ct = Coeficiente de topografia = 1,00; \ b’\?)

V4 = Valor a vista por m? do terreno da amostra comigido pelo fator topografia;

V4 =V3xCt
V4 = R$ 840,01 x 1,00
V4 =R$ 840,01/m?

& Cadlculo do Fator Consisténcia do Solo:
Onde:
Tereno fiime e seco € considerado situagdo paradigma, e, neste caso,
adotaremos o indice 1,00;
Ccs = Terreno firme e seco € considerado situagdo paradigma = 1,00;
V5 = Valor a vista por m? do terreno da amostra comigido pelo fator consisténcia

do solo;

V5§ =V4xCcs
V5=R$ 840,01x 1,00
V5 =R$ 840,01/m?

ELEMENTO 04

Dados:

Valor de oferta: R$ 319.000,00 (Trezentos e dezenove mil reqis);
Area do terreno: 400,00 m2;

Testada do terreno: 13,00 m;

Topografia: Plano;

Solo: Firme e Seco;

& Preco Unitario do Terreno:
Onde:
Vv = Vdlor a vista por m? do temeno da amostra;
Vit = Prego total do terreno da amostra;

At = Area do temeno da amostra;

Vv =Vt / At, deduzindo;
Vv =R$ 319.000,00 / 400,00 m?
Vv =R$ 797,50/m?
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. fis. 1218, 1@0
Arquiteto Eduardo Coutinho Alba e-mail; edualba@terra.com.br &

Cel: (12) 9 9139-8754

& Correc¢do da Elasticidade da InformagaGo pelo Fator Fonte:
Onde:

V1 = Vdlor a vista por m? do terreno da amostra cormrigido pelo fator fonte;

=
N e
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Vv = Valor a vista por m? do terreno da amostra;
Ff = Fator fonte - (Para quaisquer ofertas, deve-se proceder a um desconto de no

minimo 10%, admitindo - se todas superestimadas) - 0,90;

V1 =VvxFf
V1 =R$797.50 x 0,90
V1=R$717.75/m?

& Cadlculo da Profundidade Equlvalente e do Fator Profundidade:
Onde:
V2 = Valor @ vista por m? do terreno da amostra conigido pelo fator profundidade;
Pe: Profundidade Equivalente;
At = Area do terreno da amosira = 400,00m?;
Fp = Frente projetada = 13,00m;
Cp = Coseficiente de profundidade;
Pma = Profundidade maxima (situagdo paradigma) = 30,00m;
Pmi = Profundidade minima (situagdo paradigma) = 15,00m;
P = 0,50 - (Expoente adotado segundo normas do IBAPE/SP);

Pe=At/Fp
Pe = 400,00 m2/ 13,00 m
Pe=30.77m

P
Cp = (Pma/ Pe) + {[1-(Pma / Pe)] x (Pma / Pe)
Cp =0,99969

V2= (V1 x At x Cp) / At
V2 = (R$ 717,75 x 400,00m? x 0,99969) / 400,00m?
V2 =R$717,52/m?

& Cadlculo do Fator Frente ou Testada:
Onde:
Cf = Coeficiente de frente ou festada;
Fr = Frente referéncia (situagdo paradigma) = 12,00m;
Fp = Frente projetada = 13,00m;




: _ fls. 128. 1851
Arquiteto Eduardo Coutinho Alba e-mail: edualba@terra.com.br

Cel: (12) 9 9139-8754

f = 0,15 (Expoente de zona de avdliagdo adotado segundo recomendagdo do "Lg
IBAPE/SP);
V3 = Valor & vista por m? do tereno da amostra corrigido pelo fator frente ou /{
testada;

f
Cf=(Fp /Fr)

0.15

Cf = {13,00m / 12,00m])
Cf=1,01208
V3 =V2 x Cf

V3=R$717,52x1,01208
V3 =R$ 726,19/m?

& Cadlculo do Fator Topografia:
Onde:
Terreno plano é considerado situagdo paradigma, e, neste caso, adotaremos o
indice 1,00 para terrenos planos e indice 0,90 para aclives e declives com até 20%
de inclinagdo;
Ct = Coeficiente de topografia = 1,00;

V4 = Valor a vista por m? do temeno da amostra corrigido pelo fator topografia;

V4 =V3xCt
V4 =R$ 726,19 x 1,00
V4 =R$726,19/m?

&% Cadlculo do Fator Consisténcia do Solo:
Onde:
Temeno fiime e seco € considerado situagdo paradigma, e, neste caso,
adotaremos o indice 1,00;
Ccs =Terreno firme e seco é considerado situagdo paradigma = 1,00;
V5 = Valor & vista por m? do tereno da amostra cormrigido pelo fator consisténcia
do solo;
V5 =V4xCcs
V5=R$ 726,19 x1,00
V5 =R$726,19/m?
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ELEMENTO 05 ) H&

Dados:
Valor de oferta: R$ 350.000,00 (Trezentos e cinquenta mil reqis); j
Area do terreno: 530,00 m2;

Testada do temreno: 12,00 m;
Topografia: Plano;

Solo: Firme e Seco;

&% Preco Unitario do Terreno:
Onde:
Vv = Valor a vista por m? do tereno da amostra;
Vt = Pre¢o total do terreno da amostra;

At = Area do terreno da amostra;

Vv =Vt [/ At, deduzindo;
Vv =R$ 350.000,00 / 530,00 m?
Vv =R$ 660,38/m?

4 Cormrec¢do da Elasticildade da Informagdo pelo Fator Fonte:
Onde:
V1 = Valor & vista por m? do temreno da amostra corrigido pelo fator fonte;
Vv = Valor & vista por m? do terreno da amostra;
Ff = Fator fonte — (Para quaisquer ofertas, deve-se proceder a um desconto de no
minimo 10%, admitindo - se todas superestimadas) — 0,90;
V1 = Vv xFf
V1 =R$ 660,38 x 0,90
V1 =R$ 594,34/m?

& Calculo da Profundidade Equivalente e do Fator Profundidade:
Onde:
V2 = Valor a vista por m? do temeno da amostra corigido pelo fator profundidade;
Pe: Profundidade Equivalente;
At = Area do tereno da amostra = 530,00 m2,
Fp = Frente projetada = 12,00 m;
Cp = Coeficiente de profundidade;
Pma = Profundidade mdaxima (situagdo paradigma) = 30,00m;
Pmi = Profundidade minima (situa¢do paradigma) = 15,00m;
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P = 0,50 - (Expoente adotado segundo normas do IBAPE/SP); lo"lq/

\

Pe=AT/Fp /

Pe =530,00m?/1200 m
Pe = 44,17m

p
Cp = (Pma /Pe) +{[1-(Pma / Pe)] x (Pma / Pe)
Cp =0,94340
V2= (V1 x AtxCp) / At
V2 = (R$ 594,34 x 530,00 m? x 0,94360) / 530,00 m?
V2 =R$ 560,82/m?

& Cadlculo do Fator Frente ou Testada:
Onde:
Cf = Coeficiente de frente ou testada;
Fr = Frente referéncia (situa¢do paradigma) = 12,00m;
Fp = Frente projetada = 12,00m;
f = 0,15 (Expoente de zona de avdlia¢do adotado segundo recomenda¢do do
IBAPE/SP);
V3 = Valor a vista por m? do temreno da amostra cormigido pelo fator frente ou
testada;

f

Cf=(Fp/Fr)

0,15
Cf = (12,00m / 12,00m)

Cf = 1,00000

V3 =V2xCf
V3 =R$ 560,82 x 1,00000
V3 = R$ 560,82/m?

& Cadlculo do Fator Topografia:
Onde:
Temreno plano é considerado situagdo paradigma, e, neste caso, adotaremos o
indice 1,00 para temrenos planos e indice 0,90 para aclives e declives com até 20%
de inclinagdo;

Ct = Coeficiente de topografia = 1,00;
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V4 = Valor a vista por m? do temeno da amostra comigido pelo fator topografia; \lol%

V4 =V3x Ct (0
V4 =R$ 560,82 x 1,00
V4 =R$ 560,82/m?

& Cadlculo do Fator Consisténcia do Solo:
Onde:
Temeno fitTne e seco é considerado situagdo paradigma, e, neste caso,
adotaremos o indice 1,00;
Ccs = Terreno firne e seco € considerado situagcdo paradigma = 1,00;
V5 = Valor a vista por m? do terreno da amostra comigido pelo fator consisténcia

do solo;

V5=V4x Ccs
V5 =R$ 560,82 x 1,00
V5 =R$% 560,82/m?

ELEMENTO 06

Dados:

Valor de oferta: R$ 270.000,00 (Duzentos e setenta mil reais);
Area do terreno: 468,00 m?;

Testada do tereno: 12,00 m;

Topografia: Plano;

Solo: Firme e Seco;

& Pre¢o Unitdrio do Terreno:
Onde:
Vv = Valor a vista por m? do terreno da amostra;
Vt = Preco total do temreno da amostra;

At = Area do terreno da amostra:;

Vv =Vt / At, deduzindo:;
Vv = R$ 270.000,00 / 468,00 m?
Vv =R$ 576,92/m?

& Corre¢ao da Elasticidade da Informag¢do pelo Fator Fonte:
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Onde: \\;LD,\
V1 = Valor & vista por m? do terreno da amostra corrigido pelo fator fonte; /
Vv = Valor & vista por m? do terreno da amostra;

Ff = Fator fonte — (Para quaisquer ofertas, deve-se proceder a um desconto de no
minimo 10%, admitindo - se todas superestimadas) - 0,90;

V1 =Vv xFf

V1 =R$ 576,92 x 0,90

V1 =R$ 519,23/m?

& Calculo da Profundidade Equivalente e do Fator Profundidade:
Onde:
V2 = Valor & vista por m? do terreno da amostra corigido pelo fator profundidade;
Pe: Profundidade Equivalente;
At = Area do tereno da amostra = 468,00 m2;
Fp = Frente projetada = 12,00 m;
Cp = Coeficiente de profundidade;
Pma = Profundidade mdxima (situagdo paradigma) = 30,00m;
Pmi = Profundidade minima (situagdo paradigma) = 15,00m;
P =0,50 - (Expoente adotado segundo normas do IBAPE/SP);

Pe = At/ Fp
Pe =468,00m?/12,00m
Pe = 39,00m

p
Cp = (Pma / Pe) + {[1-(Pma / Pe)] x (Pma / Pe)
Cp =0.97163

V2= (V1 x At xCp) / At
V2= (R$ 519,23 x 468,00 m?x 0,97163) / 468,00 m?
V2 = R$ 504.50/m?

4 Cdiculo do Fator Frente ou Testada:
Onde:
Cf = Coeficiente de frente ou testada;
Fr = Frente referéncia (situacdo paradigma) = 12,00m:
Fp = Frente projetada = 12,00m;
f = 0,15 (Expoente de zona de avaliagdo adotado segundo recomendacdo do
IBAPE/SP);
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V3 = Valor & vista por m?2 do tereno da amostra corrigido pelo fator frente ou

testada; l
f
Cf=(Fp / Fr)
0.15
Cf = (12,00m / 12,00m)
Cf =1,00000
V3 =V2xCf

V3 = R$ 504,50 x 1,00000
V3 = R$ 504,50/m?

& Cadlculo do Fator Topografia:
Onde:
Terreno plano & considerado situagcdo paradigma, e, neste caso, adotaremos o
indice 1,00 para terrenos planos e indice 0,90 para aclives e declives com até 20%
de inclina¢cdo;
Ct = Coeficiente de topografia = 1,00;

V4 = Valor & vista por m? do tereno da amostra corigido pelo fator topografia;

V4=V3xCt
V4 =R$ 504,50 x 1,00
V4 = R$ 504,50/m?

& Cadlculo do Fator Consisténcia do Solo:
Onde:
Tereno fime e seco €& considerado situacdo paradigma, e, neste caso,
adotaremos o indice 1,00;
Ccs =Terreno firme e seco é considerado situa¢cdo paradigma = 1,00;
V5 = Vdlor a vista por m? do tereno da amostra conigido pelo fator consisténcia

do solo;

V5=V4xCcs
V5 =R$ 504,50 x 1,00
V5 =R$ 504,50/m?

X
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14 - QUADRO DEMONSTRATIVO DOS DADOS COLETADOS HOMOGENEIZADOS: “l)\

01 845,21
02 729,83
03 840,01
04 726,19
05 560,82
06 504,50

F7VALOR MEDIO DO M2 5 RS 701709 5%

15 - CALCULO DO VALOR MEDIO:

O temreno serd avaliado pelo Método Comparativo Direto de Dados
do Mercado que consiste em estabelecer a maxima potencialidade que pode o
imovel alcangar, considerando a sua projecdo.

O valor de mercado do imdvel em estudo definiu-se tecnicamente
como sendo: "O preco que o imdével avaliando poderia alcanc¢ar se colocado a
venda em prazo razodvel, com o vendedor desejado, mas ndo estando de forma
alguma obrigado a vendé-lo e o comprador o adquir-lo, com inteiro
conhecimento de todas as findlidades para o qual estd adaptado, e poderd ser
utiizado, sem, contudo, este compelido d compra, em outras palavras,
corresponderia ao pre¢o obtido através de uma compra e venda a vista” (Starley
Mc Mickael).

Mc Mickael's Apoasing Manual - 4° Edi¢do, Prentice Hall, Englewood
Cliff, N. J. - USA page 15.

Segundo a definicdo Cldssica do Instituto Brasileiro de Avaliagoes e
Pericias de Engenharia - IBAPE, o valor seria: "O valor pelo qual se redlizaria uma
compra e venda entre partes desejosas, mas ndo obrigada a transagdo, ambos
perfeifamente conhecedores do mercado e do imdével, e admitindo-se um prazo
razodvel para se encontrarem”.

Procuram-se justificar as condicoes, sobre avaliacdes fornecendo-se
as bases para o julgamento de critérios e dos elementos que parecerem
indispensaveis G perfeita compreensdes dos nUmeros adotados, embora se
evitando a descricdo e fundamentagdo muito prolixa dos dados coligidos e

analisados.
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Na presente avaliagdo, assume-se que as dimensdes constantes da1
documentagdo oferecida estejam cometas, que o titulo da propriedade é bom e

que as informagdes fomecidas por terceiros o foram de boa fé e sdo confidveis.

16 - CALCULO DA MEDIA SANEADA HOMOGENEIZADA:

Para o resultado da média aritmética simples acima, adotar-se-d um
intervalo de confianga como fator de pondera¢do, eliminando-se os elementos
pesquisados com valores/m? inferiores a R$ 490,77 (-30%) e superiores a R$ 911,42
(+30%). Considerando-se uma faixa de 30% (para mais e para menos) em torno da

média temos:

Apds a ponderag¢do, ndo identificamos nenhuma discrepdncia nos
elementos amostrais, restando positivos, os seis elementos amostrais (dentro da

média saneada) pesquisados no quadro, conforme demonstrado a seguir;

44| #9EVALOR DO'MZEM RS
845,21
729,83
840,01
726,19
560,82
504,50

55 MEDIA SANEADA EM R$701.09/mz."

A homogeneizacdo tem por objetivo destacar os elementos
pesquisados cujos dados eventualmente expressem discrepdncia em relagdo @
meédia, uma vez que, sO €& possivel equdlizar matematicomente grandezas
compardveis.

Considerando o presente caso, e, concluido os procedimentos de
ponderacdo, ndo identificamos nenhuma discrepdncia nos elementos amostrais

restantes que exija elimina¢do.
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Portanto, para finalizar este procedimento, restou o mesmo quadro

de elementos amostrais de ponderacdo na homogeneiza¢do, conforme o grupo
de elementos pesquisados.

Assim, apds os fratamentos matemdticos, ponderados e
homogeneizados, podemos conclur que a drea de temeno de uso
predominantemente residencial em estudo, tem o valor unitdrio/m?

prudentemente identificado pelo Método Comparativo Direto de Dados de

Mercado fixado em,

17 —= MEMORIAL DE CALCULO DO IMOVEL AVALIANDO:
17.1 - CALCULO DO VALOR DA AREA SANEADA (“AVALIANDO"):
Portanto, substituindo os nimeros nas expressdes acima, temos:

Ve =S8 X Vas

Onde:
Vi = Valor da Tera Nua;
S = Area do Terreno;

Vas = Valor da Area Saneada;

Viu = 432,00 m2 x R$ 701,09
Vi = R$ 302.870,88 (Trezentos e dois mil oitocentos e setentareais e

oitenta e oito centavos);

Deste modo, chegamos a conclusdo que o valor de mercado a ser

atribuido ao lote de tereno do imdvel Avaliando deva ser:
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17.2 - CALCULO DO VALOR DAS CONSTRUCOES (“AVALIANDO"): \\03

As benfeitorias serdo avaliadas pelo Método Evolutivo, que identifica
o valor da benfeitoria pelo somatdrio das parcelas componentes do mesmo.

Trata-se de um imédvel classificado como padrdo “RESIDENCIAL
NORMAL". Para o cdlculo do valor por m? de construgcdo, tomamos os orcamentos
participantes do cdlculo do CUB - Custo Unitdrio Basico no Estado de SGo Paulo
com base de dados do Sinduscon / SP — Boletim Econdmico, més de referéncia
Agosto/20.

Nao fez parte do escopo desta avaliacdo aredlizagdo de quaisquer
estudos de engenharia acerca do solo, fundagades, estrutura, instalagdes elétricas
e hidrdaulicas do imdvel avaliando. Ndo tenho razdes para suspeitar que exista
algum problema sério, mas ndo posso responder por estes aspectos e suas
possiveis implicacoes;

O valor de construgcdo € calculado levando-se em conta as

férmulas;
CUSTO UNITARIO DA CONSTRUCAO
CUC = {Cupe + [Oe + Oi + [Ofe - Ofd)]} x AX Fx L
S
Onde;

CUC = Custo unitdrio da constru¢do por metro quadrado de drea
equivalente de construgdo;

Cupe = Custo unitdrio basico relativo ao padrdo de construgdo;

S = Area da construgdo;

Oe = Orcamento relativo aos elevadores;

Oi = Orcamento relativo as instalagdes especiais (6% do Cupe);
Ofe = Orgcamento relativo a fundagdes especiais;

Ofd = Orcamento relativo a fundagdes diretas;

A =Taxa de administracdo de obra - 10%;

F = Parcela correspondente aos custos financeiros durante o periodo de
construcdo — 10%;

L = Parcela comrespondente ao lucro ou remuneragdo — 10%;
Portanto temos:
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CUC ={1.477,07 +[0+0+(0-0)]}x 1,10x 1,10x 1,10 \bwf

360,00 /
CUC =R$ 1.965,98

ESTADO DE CONSERVAGAO &
DEPRECIACAO DA CONSTRUCAO EXISTENTE

Perda de valor em fun¢do do desgaste das partes constitutivas de
benfeitorias, resultante da decrepitude, deteriora¢ao, mutilagdo ou obsoletismo.

De acordo com a vistoria redlizada (vide documentag¢do
fotogrdéfica), o estado de conserva¢do do imdvel avaliando pode ser considerado
como “Necessitando de Reparos Importantes”, possuindo idade aparente de
construcdo de 38 anos, vida Ut de 460 anos e fator de deprecia¢do pelo
obsoletismo e estado de conserva¢do de 0,350 (G-38 de acordo com Tabela de
Ross-Heidecke de Depreciag¢do Fisica).

Ressalta-se que nao faz parte do escopo desta avaliagdo verificar as
condi¢des estruturais da constru¢do ou de suas fundagdes, nem testar as
instalagdes hidraulicas e elétricas. NGo ha razdes para suspeitar que exista algum
problema sério, mas ndo se pode responder por estes aspectos e suas possiveis

implica¢oes.

D=R+Kx (1 -R)

Onde;

D = Coeficiente de deprecia¢ao, segundo aidade em % da vida util
referencial e o estado de conservagdo;

R = Coeficiente residual comrespondente ao padrdo; (Vidas Uteis
referenciais e valores residuais conforme a classe, tipo e padrdo
construtivo);

k = Coeficiente de Ross - Heidecke; (Depreciagdo fisica);

Portanto temos:

D=0,20+ 0,350 x (1 -0.,20)
D =0,480

821
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VALOR DAS BENFEITORIAS \ ‘()37&0

Vb= CUC xS xD j

Onde;

Vb = valor das benfeitorias;

CUC = Custo unitdrio da constru¢cdo por metro quadrado de drea da
constru¢ao;

S = drea equivalente de construcdo;

D = Coeficiente de depreciac¢do, segundo a idade em % da vida Util

referencial e o estado de conservagado;
Portanto temos:

Vb= R$ 1.965,98 x 360,00 m2 x 0,480
Vb = RS 339.721,34 (Trezentos e frinta e nove mil setecentos e vinte e

um reais e frinta e quatro centavos);

“"V-'i

TRINTA E QUATRO CENTAVOS) L

TR A T N s P ke

17.3 - CALCULO DO VALOR TOTAL DO IMOVEL (“AVALIANDO"):

Vi= Vin + Vb

Onde;
Vi = Valor do imoével
Viuh = Valor do terreno

Vb = Valor da construgao

Portanto temos:
=R$ 302.870,88 + R$ 339.721,34

Vi-R$ 642.592,22 (Seiscentos e quarenta e dois mil quinhentos e noventa e dois

reais e vinte e dois centavos);

Deste modo, chegamos G conclusGo que o valor de mercado a ser

atribuido ao imdvel Avaliando deva ser:
iRS 642.592,22 (SEISCENTOS E QUARENTA E DOIS MIL Ql}lNHENTOS {E.NOVENTA E.DOIS‘-,

2ac% 4-’!4, ot 19 b 2 P T e,
- - v

REAIS EVINTE E DOIS CENTAVOS) M

PRI P . RO RNy 3 oamia Y 5
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18 - DESCRICAO DA CONSTRUCAO: \low)()(
18.1 - DESCRICAO DO IMOVEL “AVALIANDO":

18.1.01 - Garagem Descoberta:
- Vagas para quatro avtomdveis de médio e ou grande porte;

- Piso de cimento desempenado, aspecto ristico;

18.1.02 - Sala de Estar e Jantar:
- Teto de lgje com acabamento de reboco e pintura latex;
- Paredes de alvenaria com acabamento de reboco e pintura ldtex;
- Prateleiras de alvenaria em "tijolinho™ aparente;
- Esquadrias de ferro e madeirq;
- Portas de abrir de madeira, duas folhas, do tipo “veneziana”;
- Janelas de madeira, de correr, quatro folhas, sendo duas do tipo
“panorédmicas” e duas do tipo “venezianas";
- Janelas de ferro, de correr, do tipo “Vitral™;

- Piso cer@mico com rodapé cerédmico;

18.1.03 — Cozinha:

- Teto de laje com acabamento de reboco e pintura tatex;

- Paredes de alvenaria com revestimento cerédmico até "o teto” da parede;
- Pia de inox sobre apoio de alvenaria;

- Piso ceramico;

18.1.04 — Copa / Cozinha:
- Teto com acabamento de forro de “P.V.C.",
- Paredes de alvenaria com acabamento de reboco e pintura latex:
- Pia de material sintético sobre apoio de alvenaria;
- Esquadrias de ferro e madeira;
- Porta de abrir de ferro, do tipo "panoramica*;
- Janelas de ferro, de correr, do tipo “Vitral®;

- Piso cer@mico com rodapé cer@mico;

18.1.05 — Despensa:
- Teto de laje com acabamento de reboco e pintura latex;

- Paredes de alvenaria com acabamento de reboco e pintura Iatex;
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- Esquadrias de madeira; \bl)%

- Porta de abrir de madeira; /
- Janelas de madeira, de correr, quairo folhas, sendo duas do tip
"panordmicas” e duas do tipo “venezianas”;

- Piso cerGmico com rodapé cerdmico;

18.1.06 - Suite 01:
- Teto de lgje com acabamento de reboco e pintura latex;
- Paredes de alvenaria com acabamento de reboco e pintura Iatex;
- Esquadrias de madeira;
- Porta de abrir de madeira;
- Janela de madeira de correr;

- Piso de lajota cerGmica;

18.1.07 — Banheiro da Suite 01:
- Teto de laje com acabamento de reboco e pintura Iatex;
- Paredes de alvenaria com revestimento cer@mico até “o teto" da parede;
- Lavatério de lou¢ca com coluna;
- Bacia sanitaria de louc¢a;
- Bidé;
- Box com porta de aluminio com acabamento acrilico;
- Esquadrias de ferro e madeira;
- Porta de abrir de madeira;
- Janela de ferro do tipo “Vitraux";

- Piso cer@mico;

18.1.08 — Banheiro Social:
- Teto de laje com acabamento de reboco e pintura latex;
- Paredes de alvenaria com revestimento cermico até “o teto” da parede;
- Lavatério de louga com coluna;
- Bacia sanitdria de louca;
- Box com porta de aluminio com acabamento acrilico;
- Esquadrias de ferro e madeira;
- Porta de abrir de madeira;
- Janela de ferro do tipo “Vitraux™;

- Piso ceramico;
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18.1.09 - Suite 02: N \0'))0\

- Teto de Igje com acabamento de reboco e pintura latex;
- Paredes de alvenaria com acabamento de reboco e pintura latex; /0
- Esquadrias de madeirq;

- Porta de abrir de madeira;

- Janela de madeira de correr;

- Piso de Igjota ceramicq;

18.1.10 - Banheiro da Suite 02:
- Teto de laje com acabamento de reboco e pintura Iatex;
- Paredes de alvenaria com revestimento cer@mico até "o teto"” da parede;
- Lavatdrio de louca com colung;
- Bacia sanitdria de louga;
- Box com porta de aluminio com acabamento acrilico;
- Esquadrias de ferro e madeirq;
- Porta de abrir de madeirq;
- Janela de ferro do tipo “Vitraux™;

- Piso cer@Gmico;

18.1.11 — Dormitdrio 01:
- Teto de lgje com acabamento de reboco e pintura latex;
- Paredes de alvenaria com acabamento de reboco e pintura Iatex;
- Esquadrias de madeirq;
- Porta de abrir de madeira;
- Janela de madeira de correr;

- Piso de Igjota cer@mica:

18.1.12 — Dormitdrio 02:
- Teto de laje com acabamento de reboco e pinturalatex;
- Paredes de alvenaria com acabamento de reboco e pintura latex:
- Esquadrias de madeira;
- Porta de abrir de madeira;
- Janela de madeira de correr;

- Piso de lgjota cer@mica;

18.1.13 - Terrago:
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- Cobertura de Telha de fibrocimento do tipo “Calhetdo” sobre estrutura de 0
madeira sem acabamento de forro; \lo\X

- Paredes de alvenaria com acabamento de reboco e pintura latex;

- Guarda corpo com barras metdlicas;

- Piso de cimento desempenado, aspecto ristico;

18.1.14 — Edicula - Lavanderia:

- Cobertura de telha de fibrocimento sobre estrutura de madeira sem
acabamento de forro;

- Paredes de alvenaria com acabamento de reboco e pintura latex;

- Tangue de alvenaria sem acabamento;

- Piso de cimento desempenado, aspecto nistico;

18.1.15 — Edicula — Banheiro Servico:
- Teto de lgje com acabamento de reboco e pintura latex;
- Paredes de alvenaria com acabamento de reboco e pintura latex;
- Lavatdrio de louga sem coluna;
- Bacia sanitdria de louga;
- Esquadrias de ferro e madeira;
- Porta de abrir de madeira;
- Janela de ferro do tipo “Vitraux™;

- Piso de cimento desempenado, aspecto rustico;

19 - REGISTRO FOTOGRAFICO:
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Entorno do Imével - Rua das Conchas

Entorno do Imével — Rua das Conchas

Fachada Frontal do Avaliando
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Fachada Frontal do Avaliando

> o

Pdtio da Frente do Imdvel Avaliando

Garagem Descoberta
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Banheiro da Suite 01
Banheiro da Suite 01
Banheiro Social
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Pdtio Intemo — Acesso Gs Suites e aos Dormitorios

Patio Interno — Acesso as Suites e aos Dormitérios
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Edicula - Chumrasqueira

Edicula ~ Banheiro Servigo
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6

Fachada Lateral

Fachada Lateral

20 - CONCLUSAO:

Face o exposto, e, considerando os métodos, critérios, tratamentos
matematicos, ponderagdes, referéncias e indices adotados, bem como, todos os
elementos que influenciaram na avaliagdo, tais como, tipos e caracteristicas de
terreno, localizagdo, bem como as condi¢des mercadoldgicas, chegamos a

conclus@o que o valor de mercado a ser atribuido ao imdvel deva ser:

RS 642.592,22 (SEISCENTOS E QUARENTA E DOIS MIL QUINHENTOS E NOVENTA E DOIS
REAIS E VINTE E DOIS CENTAVOS);
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21 - CONSIDERAGOES FINAIS 1/‘08@\

Atesto que o presente Laudo de Avadliagdo obedeceu,

criteriosamente, aos seguintes principios fundamentais:

- O imodvel objeto do presente trabalho foi inspecionado e vistoriado
inloco;

- Presume-se como sendo bom o titulo de propriedade, admitindo-
se, ainda, que o mesmo se encontra livre de quaisquer dnus;

- Para a presente avdliagdo assumiu-se que as dimensdes constantes
da documenta¢do ofertada e ufilizada estdo corretas, nGo fazendo parte do
escopo deste frabalho a afericdo das mesmas.

- Ndo fez parte do escopo desta avdliagcdo a redlizagcdo de
quaisquer estudos de engenharia acerca do solo, fundag¢des, estrutura,
instalacdes elétricas e hidrdulicas do imdvel avaliando. Ndo tenho razdes para
suspeitar que exista algum problema sério, mas ndo posso responder por estes
aspectos e suas possiveis implicagoes;

- Este signatdrio nGo tem no presente, nem contempla para o futuro,
interesse algum no bem objeto desta avaliagdo, assim como ndo possui qualquer
inclinagdo pessoal em relagdo a matéria ou partes envolvidas;

- No melhor conhecimento e crédito do signatdrio, as andlises,
opinides e conclusdes expressas no presente laudo sdo baseadas em dados,
diligéncias, pesquisas e levantamentos verdadeiros e cormretos. Porém, desde ja me
reservo no direito de rever minhas conclusdes caso haja posterior comprovagdo
de erro nas informacgdes fornecidas por terceiros;

- Os honordarios profissionais deste signatario ndo estdo, de qualquer

forma, subordinados as conclusdes do presente laudo;

22 - ANEXO 01
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TABELA DE ROSS-HEIDECK \ lO =

a

Idade % Estado de Conservacgio g
da vida a b c d e f g h ¢
2 0,990 0,987 0,965 0,910 0811 0,661 0,469 0,245 <
4 0,979] 0,976 0,955 0,900 0,802 0,654 0,464 0,243 v
3 0,968 0,965 0944 0.890 0,793 0,647 0450 0240 =
8 0,957 0,954 0933 0,879 0,784 0,639 0,454 0237 <
10 0,945 0,942 0,921 0,869 0,774 0,631 0,448 0,234 P
12 0,933 0,930 0,909 0,857 0,764 0623 0,442 0,231 pil
14 0,920 0,917 0,897 0,846 0,754 0,615 0,43% 0,228 g
16 0,907 0,904 0,884 0,834 0,743 0,606 0,430 0225 g
18 0,894 0,891 0871 0,821 0732 0,597 0,424 0222 S
20 0,880 0877 0,858 0,809 0721 0,588 0417 0218 c
22 0,866 0,863 0844 0,79 0,709 0,578 0,410 0,215 £
24 0,851 0,848 0830 0,782 0,697 0,569 0,403 0,211 £
26 0,836 0,334 0,815 0,769 0,685 0,559 0,39 0,207 k:
28 0,821 0,818 0,800 0,754 0,672 0,548 0,389 0,204 <
30 0,805 0,802 0,785 0,740 0,659 0,538 0,382 0,200 €
32 0,789 0,786 0,769 0,725 0,646 0,527 0374 0,196 z
34 0772 0,770 0,753 0710 0,632 0,516 | 0,366 0,192 <
36 0,755 0,753 0,736 0,654 0,619 0,504 0,358 0,187 8
38 0,738 0.735 0.718] 70,678 0,604 0,493 0,350 0.183 <
40 0,720 0,718 0,702 0,662 0,590 0,481 0,341 0,179 ¢
42 0,702 0,700 0,684 0,645 0,575 0,469 0,333 0,174 y
44 0,683 0,681 0,666 0,628 0,560 0,456 0,324 0,169 £
2% 0664]  0663] 0647|0510 054 044 0315] 0165 g
48 0,645 0,643 0,625 0,583 0528 0431 0.306] 0,160 u
50 0,625 0,623 0,609 0,574 0512 0,418 0,296 0,155 <
52 0,605 0,603 0,500 0,55 04%5 0,404 0287 0,150 £
54 0,584 0,582 0,569 0,537 0478 0,390 0277 0,145 ¢
56 0,563 0,561 0,549 0,518 0,461 0,376 | 0,267 0,140 P
58 0,542 0,540 0,528 0,4% 0444 0362] 0257 0,134 <
60 0,520 0,518 0,507 0,478 0,426 0,347 0,246 0,129 g
62 0,498 0,496 0,485 0,458 0,408 0,333 0236 0123 z
64 0,475 0,474 0463 0,437 0,389 0,317 0225 0,118 -
66 0,452 0,451 0,441 0,416 0,370 0,302 0214 0,112 3
68 0,429 0,427 0418 0,394 0,351 0,286 0,203 0,106 a
70 0,405 0,404 0,395 0,372 0332 0,271 0,192 0,100 <
72 0,381 0,380 0,371 0,350 0312 0,254 0,180 0,094 S
74 0,356 0,355 0,347 0,327 0292 0,238 0,160 0,088 z
[__T6 0,331 0,330 0323 0,304 0271 0221 0,157 0,087 E
78 0,306 0,305 0,208 0,281 0,250 0,204 0,145 0,076 ¢
80 0,280 0279 0273 0,257 0,229 0,187 0133 0,069 c
82 0,254 0,253 0247 0,233 0,208 0,170 0,120 0,063 ¢
84 0,227 0,226 0221 0,209 0,186 0,152 0,108 0,056 <
86 0,200 | 0,200 0,195 0,184 0,164 0,134 0,005 0,050 z
88 0,173 0,172 0,168 0,159 0,142 0,115 0,082 0,043 u
90 0,145 0,145 0,141 0,133 0.119 0,097] 0,069 0,036 ¢
92 0,117 0,116 0,114 0,107 0,096 _ 0,078 0,055 0,029 g
94 0,088 0,088 0,086 0,081 0,072 0,059 0,042 0,02 g
96 0050] 0058] 0058] 0054 0,048 0,040 0,028 0,015 £
98 0,030 0,030 0029 0,027 0,024 0,020 0,014 0,007 E
100 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000 0000 0000] 0000] T
a) Novo e) Reparos simples t:
b) Entre novo e regular f) Entre reparos simples e importantes £
¢) Regular g) Reparos importantes ]
d) Entre regular e reparos simples h) Entre reparos importantes e sem valor __:
:

<

3

q

[4

k3

a

£

g

£

(&

£

g
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23 - ENCERRAMENTO:

Nada mais havendo a esclarecer, este signatdrio da por

encerrada sua tarefa, que consta de 63 (sessenta e trés) laudas, todas

assinadas digitaimente.

N. TERMOS,
P. DEFERIMENTO

Sao Sebastido, 08 de Setembro de 2.020.

Eduardo Coutinho Alba

Perito Judicial
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DPDrxCEalc=ra-<=€ Cilculo de Atualizacdo Monetaria

Indicas e Cakeulos na Web

Dados basicos informados para célculo
Descri¢ao do célculo

Valor Nominal RS$ 642.592,22
Indexador e metodologia de célculo TJSP (INPC/IPCA-15 - Lei 14905) - Calculado pro-rata die.
Periodo da corregao 01/09/2020 a 01/11/2025
Dados calculados

Fator de corre¢do do periodo 1887 dias 1,374536
Percentual correspondente 1887 dias 37,453612 %
Valor corrigido para 01/11/2025 =) R$ 883.266,22
Sub Total =) RS 883.266,22

Valor total =) RS 883.266,22
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