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EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 332 VARA CIiVEL DO FORO CENTRAL DA
CAPITAL DE SAO PAULO

Processo Digital n° : 0015342-81.2019.8.26.0100

Classe - Assunto : Cumprimento de sentenca - Pagamento
Exequente : Plural Editora e Grafica Ltda
Executado : Archimedes Baccaro e outros

RAHIF JEBRINE, Engenheiro registrado no CREA sob o
n°® 5060658894, honrado com a nomeagéo de Perito Judicial nos autos da presente
acao, tendo realizado os estudos, diligéncias e pesquisas que se fizeram necessarios,

vem respeitosamente apresentar a V. Exa.
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| - CONSIDERAGCOES PRELIMINARES

Considerando as pesquisas e diligéncias acima mencionadas, bem
como o célculo analitico, temos que o valor correto, equilibrado e razoavel apurado do

imovel é de:

V1 = R$ 570.000,00

(Quinhentos e setenta mil Reais)

O presente Laudo refere-se a Cumprimento de Sentenga, na qual
PLURAL EDITORA E GRAFICA LTDA promove em face de ARCHIMEDES BACCARO
e SAMIRA JACOB SUAIDE BACCARO. O processo estd em curso na 332 Vara Civel
do Foro Central da Comarca de Sao Paulo/SP, catalogado com o niumero 0015342-
81.2019.8.26.0100.

Nesse mesmo expediente foi nomeado como PERITO Oficial do MM.
Juiz de Direito o signatario do presente Laudo, conforme r. decisdo deste MM. Juizo em
2 de margo de 2.023, para proceder a apuragao técnica dos fatos, qual seja, a avaliacao
do justo, real e equilibrado valor de venda do bem que consta na proposta de
honorarios peticionada pelo perito, cujas descricoes serao detalhadas no item Il deste

Laudo.
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1. OBJETIVO

Com as melhores praticas de mercado e conhecimento da regido,
determinar valor médio do imével abaixo descrito, conforme pratica e exemplos das
regides, considerando suas metragens, localizagdo, geometrias e valoragdo comercial.

Esse imoOvel sera denominado no presente LAUDO como “imével avaliando”.

2. OBJETO DA AVALIACAO
O bem a ser avaliado que consta nesse laudo é:

e Um apartamento de n° 142 localizado no 13° pavimento do Bloco B do Condominio
Forest Hill, situado a Rua Sorocaba n° 80, municipio de Guaruja/SP, objeto da Matricula
n° 72.716 do Cartério de Registro de Iméveis de Guaruja/SP e suas duas vagas de n°®
23 e 24.

3. METODOLOGIA APLICADA

Esta Avaliagdo fundamenta-se no que estabelecem as normas
técnicas da ABNT NBR-14653-1/01 — Avaliacao de Bens, NBR-14653-1/02 — Avaliagao
de Bens Iméveis Urbanos, NBR-13752/96 — Pericias de Engenharia na Construgao Civil,
nas publicagdes do IBAPE-SP (Instituto Brasileiro de Avaliagbes e Pericias de
Engenharia de Sdo Paulo) Norma Para Avaliagdo De Iméveis Urbanos IBAPE-SP —
2011 e Valores de Edificagbes de Imdveis Urbanos 2017 — IBAPE SP e melhores
praticas de mercado.

3.1.  Critério Adotado

Conforme estabelecido na NBR-14653-1-2001 da ABNT, os principais

métodos para identificar o valor de um bem sao:

RAHIF JEBRINE
Perito Judicial e Engenharia Civil,

Construgdes e Avaliagdes de Imadveis ) 99426-7186
CREA 5060658894 jebrine.engenheiro@gmail.com

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por RAHIF JABBOUR JEBRINE e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 18/06/2024 as 20:27 , sob o nimero WIMJ24413

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0015342-81.2019.8.26.0100 e c6digo A9dDI32n.



A<~

Engennaria

Pericias Forenses, Laudo Pericial
Assisténcia Técnica Judicial

i) Meétodo Comparativo Direto de dados de mercado
ii) Método Involutivo
fii) Meétodo Evolutivo

iv) Método da capitalizagdo de renda

Para a avaliagdo neste laudo, foi adotado o Método Comparativo

Direto de Dados de Mercado.

A aplicacdo desse método se resume na determinagdo do valor
unitario basico do metro quadrado na regidao onde se localiza o imével avaliando, a partir
dos elementos comparativos coletados denominados “amostras”, os quais possuem
atributos semelhantes; mediante a transposicao dos parametros desses, devidamente
homogeneizados por fatores, para a unidade avalianda.

Utilizamos a seguinte formula para o calculo do valor unitario do metro

quadrado para a situagao:

Vu = Ve x Ft x Pca X Foca x IFa
Aue Pce Foce IFe
Onde:
Vu - valor unitario do imovel elemento apés homogeneizacao
Ve - valor de venda do imdovel elemento comparativo
Aue - area util do imdével elemento comparativo
Ft - fator oferta (0,9)
Pca - indice Padrao Construtivo do imdvel avaliando
Pce - indice Padrdo Construtivo do imdével comparativo
Foca - fator de obsolescéncia ou depreciacdo do imdvel avaliando
Foce - fator de obsolescéncia ou depreciacao do imovel elemento comparativo
IFa - indice fiscal do imdvel avaliando
IFe - indice fiscal do imdvel elemento comparativo
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3.2.  Homogeneizagao

3.2.1.

3.2.2.

3.2.3.

3.2.4.

3.2.5.

RAHIF JEBRINE

Perito Judicial e Engenharia Civil,
Construgdes e Avaliagdes de Imadveis

CREA 5060658894

Para homogeneizacgao, foram considerados os seguintes fatores:
Fator Oferta (F)

Quando os valores obtidos provieram da oferta, houve um desconto
de 10% para compensar a elasticidade dos precos, conforme item
10.1 da Norma para Avaliacdo de Imdveis Urbanos — IBAPE/SP-

2011.
Valores discrepantes

A partir da média aritmética encontrada, desprezaremos os valores
discrepantes, ou seja, com valores 30% superiores ou 30% inferiores

se comparados a média aritmética.
Padrao Construtivo e Obsolescéncia

Classifica-se o imovel avaliando descrito a seguir, conforme
“VALORES DE EDIFICACOES DE IMOVEIS URBANOS — IBAPE/SP
de 2002".

Fator Localizacao

Compara-se o valor do indice Fiscal do imével avaliando com os
respectivos das amostras coletadas, de acordo com a Planta
Genérica de Valores do municipio em questao, ou melhores praticas

adotadas pelo perito.
Outros fatores

Utiliza-se outros fatores quando o perito entende como relevantes,

como vagas de garagem, vista, face, entre outros.
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Il - VISTORIA

4, PROPRIEDADE DO IMOVEL

O imével avaliando é integrante do CONDOMINIO FOREST HILL,
construido em 1.992 com duas torres de 17 andares, sendo 2 apartamentos por andar,
com duas coberturas duplex, e direito a duas vagas de garagem determinadas no
subsolo do edificio. O imével avaliando é objeto da Matricula n° 72.716 do Cartério de

Registro de Iméveis da Comarca de Guaruja/SP, que assim o descreve:

LIVRO N.o 2 . REGISTRO CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVEIS DE GUARUJA
AETRAL BEL. ZULMIRA EUPHRASIA MUNIZ SAMPAIO

~— matricula ficha ) QOFICIAL
l 1
S 7 2 7 1 6 [_ 2 Guervjd, 25 de maio de 19 92

IMOVEL r APARTAMENTO n= 142, localizado no 13 pavimento do Bloco B
do CONDOMINIO FOREST HILL, situado & Rua Sorocaba n= 80, nesta
cidade, municipio e comarca de Guaruja-SP, contendo a area real
privativa de 103,48 metros quadrados, a4 Area real comum de divisd3o
Nao proporcional de 24,00 metros guadrados, correspondente as duas
vagas de garagem, a area real comum de divis@o proporcional de 46,97
metros quadrados, encerrando a area total de 174,45 metros quadrados
e no terreno a fragdo ideal de 1,5530% e estéa localizado & direita
do referido Bloco, visto da Rua Sorocaba, ou seja, na extremidade
direita da edificag3o, confrontando em sua frente e pelo seu lado
direito com recuos da construgdo, pelo lado esquerdo com ©O
respectiva apartamento de final "“1" do mesmo Bloco e cam area comum
interna e pelos fundos com recunos da construgldo e com area comum
interna, ficando ainda vinculadas a este apartamento as vagas de
garagem sob os n< 2% e 24, localizadas no subsolo do edificio e
destinadas aoc estacionamento de um veiculo de passeio em cada uma
delas, com auxilio de manobrista, com as seguintes confrontagties,
tomando-se por refereéncia a Rua Sorocaba: a VAGA n= 23 confronta
pela frente com a vaga n® 24, pelo lado direito com a area de
circulag3o, pelo lado esguerdo com a vaga n® 21 e pelos fundos com a
area de circulag3o; a VAGA n= 24 confronta pela frente com a area de
circulag3oc e parte da caixa de elevador, pelo lado direito com a
area de circulagdo, pelo lado esguerde com a vaga n= 272 e pelos
fundos com a wvaga n°2 23. Cadastrado pela Prefeitura Municipal de
Buarujé sob n= 0-0071-013-057,

r.org.brivalidacao.aspx e digite o hash b310741f-3651-45e6-bea5-c1a65¢87fcb3

Figura 1 - Matricula do IMdvel
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MUNICIPIO DE GUARUJA
! SECRETARIA DE FINANCAS
DIRETORIA DE EXECUCS.O E CONTROLE FINANCEIRC

CERTIDAO DE VALOR VENAL

lic

%
&1

Certificamos que, para o imdvel situado 3 R SOROCABA n?® 80 , 142 - PITANGUEIRAS , B B GAR 23 E 24- sob
Lancamento 0-0071-013-057, Proprietirio{a) ARCHIMEDES BACCARO , o valor venal pare o exercicio de
2024, de acordo com a Lei Complementar n® 261/2019, atualizada pelo Decreto n® 15.800/2023 € de:

Area do Terreno: 22,36 m2  Valor Venal R% 27.415,37

Vinte e Sete Mil, Quatrocentos e Quinze Reais e Trinta e Sete Centavos

Area Edificada: 174,45 m2  Valor Venal R$ 288.214,60

Duzentos e Ditenta e Oito Mil, Duzentos e Quatorze Reais e Sessenta Centavos

Valor Venal do Imével R% 315.629,97

Trezentos e Quinze Mil, Seiscentos e Vinte e Nove Reais e Noventa e Sete Centavos

Certiddo emitida no dia: 12/06/2024

Término das informacdes referentes a esta Certid3o

Este documentn fol gerado pedo SCIM em Quarts-feira, 12 de Junhn de 2024 45 QEh4Gm

Figura 2 - Certiddo de Valor Venal do Imdvel
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Figura 3 - Vista frontal do Condominio Forest Hill
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5. LOCALIZAGAO E CONTEXTO IMOBILIARIO

O imével esta inserido na regido delimitada pelas seguintes vias:
Avenida Leomil, Rua Santos e Rua México, no Praia de Pitangueiras, no municipio do
Guaruja/SP. Toda a regido do entorno dispde de atendimento das concessionarias de
agua, energia elétrica, telefonia, iluminacdo publica, pavimentagdo, bem como

transporte publico e coleta de lixo regular.

O imével esta localizado a aproximadamente 500 m da faixa litoranea.
Essa regiao é formada por imdveis residenciais, em meio a imdveis comerciais para
atender a essa demanda. O que se encontra no local sdo iméveis residenciais,
mesclados a diversos imoéveis com toda abrangéncia comercial como restaurantes,
lanchonetes, bares, padarias, agéncias bancarias, drogarias, supermercados, centros
comerciais, centros de ensino, centro de saude, igreja e empresas em diversos ramos

de atividade.

Figura 4 - Imagem Google Maps
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6. VISTORIA DO IMOVEL

A vistoria foi realizada no dia 12 de junho de 2.024, com o objetivo de
observar seus dimensionamentos, caracteristicas aparentes, benfeitorias existentes e
demais detalhes de interesse a mais completa e perfeita elucidagéo técnica da matéria,
bem como adquirir material para o preparo do Relatério Fotografico que seguira junto a
este.

O perito se dirigiu ao imével avaliando na data e hora estabelecidas,
porém nao foi possivel adentrar ao imével, apesar deste perito publicar o aviso com a
data da diligéncia em 28.05.24 as fls. 1004/1005. O expert foi atendido pelo responsavel
pela portaria, Sr. CLEDSON MACARIO, que informou ndo haver representantes pelo

imével no local, impedindo o acesso do perito ao condominio.

Desta forma, a avaliagao do imével procedeu-se com base no item 8.4
da NORMA PARA AVALIACAO DE IMOVEIS URBANOS DO IBAPE/SP de 2011, que
atende as prescricoes do item 7.3.5.2 da ABNT NBR 14653-2/2011.

Item 8.4 — Vistoria do imdvel avaliando
E imprescindivel a vistoria do bem avaliando para registrar suas caracteristicas
fisicas e outros aspectos relevantes a formacgdo do seu valor.
Quando ndo for possivel o acesso ao interior do imdvel, o motivo deve ser
justificado no laudo de avaliagdo.
Nesse caso, a vistoria interna pode ser prescindida e a avaliacGo pode prosseguir
com base em uma situagdo presumida, a partir de elementos que for possivel

obter, tais como:
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a) Descrigdo interna;
b) Vistoria externa de dreas comuns, de outras unidades do mesmo edificio, no
caso de apartamentos, escritdrios ou conjuntos habitacionais;

¢) Vistoria externa, no caso de unidades isoladas.

A vistoria deve ser complementada com a investiga¢do da vizinhanga e da adequacéio
do bem ao segmento de mercado com identificagdo de circunstdncias atipicas,

valorizantes ou desvalorizantes.

Com isso, o perito realizou vistoria externa, somada a investigacao
junto ao responsavel pala portaria, que passou informacgdes a respeito das condicoes

do condominio.

Trata-se de um apartamento residencial sem vagas de garagem,
conforme descrito no item 4, considerado como “Residencial — Apartamento — Padrao
Superior’ de acordo com o Estudo de Valores de Edificagdes de Iméveis Urbanos do

IBAPE/SP, que assim as define:

Edificios com quatro ou mais pavimentos apresentando alguma preocupag¢do com a
forma e a funcionalidade arquiteténica, principalmente no tocante a distribui¢ao
interna das unidades, em geral, quatro por andar. Dotados de elevadores de padrdo
médio (social e servico), geralmente com acessos e circulagdo pelo mesmo corredor.
As dreas comuns apresentam acabamentos de padrdao médio e podem conter saldo
de festas e, eventualmente, quadras de esportes e piscinas, além de guarita e
apartamento de zelador. Fachadas com pintura sobre massa corrida ou texturizada,

ou com aplicagdo de pastilhas, ceramicas ou equivalentes.

Unidades contendo sala para dois ambientes, cozinha, area de servico conjugada,
dois ou trés dormitérios (podendo um deles ter banheiro privativo) e uma vaga de

garagem por unidade, podendo possuir, também, dependéncias para empregada.
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Caracterizam-se pela utilizagdo de materiais construtivos e acabamentos de boa

qualidade, porém padronizados e fabricados em escala comercial, tanto nas areas

privativas como nas de uso comum, tais como:

Pisos: taco, carpete de madeira ou acrilico, ceramica, placas de granito.
Paredes: pintura a latex sobre corrida ou gesso, azulejos de padrao comercial.
Instalagées hidraulicas: completas, atendendo disposicdo bdsica, com pecas
sanitarias e seus respectivos componentes de padrdao comercial, servidos por
agua fria, podendo dispor de aquecedor individual.

Instalagbes elétricas: completas e com alguns circuitos independentes
satisfazendo distribuicdo basica de pontos de luz e tomadas, podendo estar
incluidos pontos para telefone e televisdo.

Esquadrias: caixilhos de ferro ou de aluminio; venezianas de aluminio ou PVC

com dimensd&es padronizadas.

O CONDOMINIO FOREST HILL foi construido entre 1992, composto
por duas torres de 17 andares, sendo dois apartamentos por andar. O condominio

possui area de lazer composta de saldo de festas, piscina e saldo de jogos, e direito a

duas vagas de garagem por apartamento. O imovel avaliando se encontra no 13°

pavimento do Bloco B do condominio, e conta com aproximadamente 103,48 m?2 de area

util, distribuidos em living para 2 ambientes com sacada, 3 dormitérios sendo uma suite,

banheiro social, cozinha, dependéncia de empregada, area de servigo, entrada social e

de servigo.

Com isso a edificagcdo foi classificada como “Necessitando de

reparos simples”.
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Il - AVALIACAO

8.

O ¥y

ELEMENTOS COMPARATIVOS PARA CALCULO DO VALOR UNITARIO (V)

Para se obter o valor do metro quadrado oferecido na regiao,

procedeu-se a uma pesquisa de mercado abrangendo elementos localizados nas

proximidades da unidade avalianda, assim como de caracteristicas semelhantes.

8.1. Calculo do Valor Unitario — Vu

A Tabela 1 abaixo apresenta os elementos comparativos com os

dados de pesquisa, seguindo as respectivas fotos de cada amostra.

Tabela 1 - Elementos Comparativos

Elemento Endereco Bairro Anunciante Referéncia Contato
EC.1 Rua Sorocaba 80 Pitangueiras  |Adonai Iméveis APQ778 (13) 3395-6568
EC.2 |Rua Sorocaba 80 Pitangueiras  |Laerdi Orla Santos 744542 (13) 3322-4649
EC.3 Rua Sorocaba 80 Pitangueiras  |Paulo Roberto Laerdi 753614 (11) 3284-7000
EC.4 |Rua Santos 380 Pitangueiras  |Michel A. Almeida 311 (13) 98173-2758
EC.5 |Rua Santos 300 Pitangueiras  |Reobote Imobiliaria AP2512 (13) 3351-2852
EC.6 |Rua Silvia Valadao de Azevedo 160 Pitangueiras  |Pitangueiras Iméveis AP6225 (13) 98181-4011
EC.7 |Rua Santos 415 Pitangueiras  |Carlos Henrique AP0339 (13) 98861-8455
EC.8 |Rua Silvia Valadao de Azevedo 430 Pitangueiras | Tofanello & Cutrim 1532 (11) 2376-8696
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Links dos Elementos Comparativos

https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-3-quartos-pitangueiras-bairros-guaruja-

com-garagem-110m2-venda-RS600000-id-2658541675/

https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-3-quartos-barra-funda-bairros-guaruja-

com-garagem-105m2-venda-RS640000-id-2698788749/

https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-3-quartos-barra-funda-bairros-guaruja-

com-garagem-105m2-venda-RS680000-id-2717279061/

https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-3-quartos-pitangueiras-bairros-guaruja-

com-garagem-110m2-venda-RS600000-id-2712570972/

https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-2-quartos-pitangueiras-bairros-guaruja-

com-garagem-104m2-venda-RS850000-id-2713709891/

https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-3-quartos-pitangueiras-bairros-guaruja-

com-garagem-140m2-venda-RS630000-id-2651507266/

https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-4-quartos-pitangueiras-bairros-guaruja-

com-garagem-169m2-venda-RS800000-id-2694873417/

https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-4-quartos-pitangueiras-bairros-guaruja-

com-garagem-200m2-venda-RS1300000-id-1042793870/
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9.  VALOR APURADO UNITARIO (V)

A Tabela 2 apresenta os valores das ofertas para os elementos

comparativos encontrados, e a aplicagao do Fator Oferta (Fo).

Tabela 2 - Valores das ofertas com aplicagdo do Fator Oferta (Fof)

Elementos Comparativos Fator Oferta
Elemento Ar?:‘zl)"t" Preco (R$) R$/m? Fof Ailzlfti‘:io
EC.1 104 600.000 5.769,23 0,9 540.000
EC.2 104 640.000 6.153,85 0,9 576.000
EC.3 104 680.000 6.538,46 0,9 612.000
EC.4 110 600.000 5.454,55 0,9 540.000
EC.5 104 850.000 8.173,08 0,9 765.000
EC.6 140 630.000 4.500,00 0,9 567.000
EC.7 169 800.000 4.733,73 0,9 720.000
EC.8 200 1.300.000 6.500,00 0,9 1.170.000

A Tabela 3 apresenta a aplicacao dos indices de localizacao e padrao
construtivo. Foram considerados o indice Fiscal de cada elemento (IF), o indice Padrio

Construtivo (Pc), € o Fator Vaga de Garagem (F.).
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Tabela 3 - Aplicagdo dos indices de localizagdo e padréo construtivo

Localizacao Padrao

Elemento Dist(.n:’)raia Floc Pc ;2?:95’:: Fv
EC.1 500 1,000 2,406 2 1,000
EC.2 500 1,000 2,406 2 1,000
EC.3 500 1,000 2,406 2 1,000
EC.4 400 1,020 2,406 2 1,000
EC.5 300 1,020 2,406 2 1,000
EC.6 150 1,050 2,406 2 1,000
EC.7 450 1,020 2,406 2 1,000
EC.8 450 1,020 2,406 2 1,000

Avaliando 500 1,000 2,406 2 1,000

A Tabela 4 apresenta a aplicacdo do indice de obsolescéncia,
chamado Fator Obsolescéncia e Conservagao (Foc).

Como resultado da aplicagao de todos os fatores de homogeneizacao,

temos o Valor Unitario Homogeneizado (V.u) para a regidao pesquisada.

Com o calculo dos fatores homogeneizantes para os terrenos
comparativos, procedemos ao calculo do Valor Unitério basico do metro quadrado de
terreno na regiao, realizando o saneamento dos dados homogeneizados, por meio dos

seguintes procedimentos previstos em Norma:

RAHIF JEBRINE
Perito Judicial em Engenharia Civil,

Construgdes e Avaliagdes de Imadveis ) 99426-7186
CREA 5060658894 jebrine.engenheiro@gmail.com

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por RAHIF JABBOUR JEBRINE e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 18/06/2024 as 20:27 , sob o nimero WIMJ24413

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0015342-81.2019.8.26.0100 e c6digo A9dDI32n.




JEBRINE

-1 7

Engennaria

Pericias Forenses, Laudo Pericial
Assisténcia Técnica Judicial

a) Calcula-se a média dos valores unitdrios homogeneizados;

b) Adota-se como intervalo de elementos homogéneos, aquele definido entre
os limites de 30%, para mais ou para menos, do respectivo valor médio;

¢) Se todos os elementos estiverem contidos dentro desse intervalo, adota-se
essa média como representativa do valor unitdrio de mercado;

d) Caso contrdrio, procura-se o elemento que, em mddulo, esteja mais
afastado da média, que é excluido da amostra. Apds a exclusdo, procede-se
como em a) e b), definindo-se novos limites

e) Se elementos anteriormente excluidos passarem a estar dentro dos novos
limites devem ser reincluidos;

f) Este processo deve ser reiterado até que todos os dados atendam o
intervalo de +/- 30% em torno da ultima média;

Tabela 4 - Aplicagdo do indice de obsolescéncia e conservagéo

Fator Obsolescéncia

coment | toode oo o] B T | roe | i

EC.1 20 60 D 0,7174 0,7739 5.192,31

EC.2 20 60 D 0,7174 0,7739 5.538,46

EC.3 20 60 D 0,7174 0,7739 5.884,62

EC.4 25 60 D 0,6450 0,7160 5.201,89

EC.5 10 60 C 0,8778 0,9022 6.185,57

EC.6 30 60 D 0,5744 0,6595 4.525,97

EC.7 25 60 D 0,6450 0,7160 4.514,46

EC.8 30 60 D 0,5744 0,6595 6.729,79

Avaliando 20 60 D 0,7174 0,7739 5.471,63

Média 5.471,63

Limite Inferior 0,70 3.830,14

Limite Superior 1,30 7.113,12
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Nota': Todos os elementos consultados estao dentro do intervalo admitido (entre

o limite superior e inferior), portanto n&o sera feita nova tentativa.

Resultado: Com isso, obtemos o valor R$ 5.470,00, sendo este arredondado e
adotado como valor unitario homogeneizado para uma Situagdo Paradigma,

ou seja, considerando um imoével hipotético onde todos seus fatores tém valor

igual a 1,00.

Vu = 5.470,00 / m? (Cinco mil, quatrocentos e setenta Reais por metro quadrado)

10. VALOR APURADO DO IMOVEL
O valor do imével sera determinado pela seguinte expressao:
Vr=AuxVy onde:

V1 = Valor Total de Venda/Locagao do Imével
Aut = Area Util do Imével

Vuy = Valor Unitario Homogeneizado

V1 =104,00 x 5.470,00 = 568.880,00

Valor comercial para o imével:

V1 = R$ 570.000,00

(Quinhentos e setenta mil Reais)
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CALCULO DOS GRAUS DE PRECISAO E FUNDAMENTACAO

11.

-1 7

Grau de Fundamentacao

Grau de fundamentag¢do no caso de utilizagdo do tratamento por fatores

e Grau de Fundamentagao
Item Descrigao " m I
Caracterizacdo do Completa quanto a Completa quanto a Adocdo de situagao
1 todos os fatores fatores utilizados no
imovel avaliando analisados tratamento paradigma
Quantidade minima de
2 dados de mercado, 12 5 3
efetivamente utilizados
Apresentagdo de Apresentagdo de
informacdes relativas a . o .
informacdes relativas a
todas as caracteristicas Apresentagdo de
Identificacdo dos dos dados analisadas, | informag&es relativas a | todas as caracteristicas
> dados de mercado com foto e todas as caracteristicas dos dados
caracteristicas dos dados analisadas
observadas pelo autor correspondentes aos
do laudo fatores utilizados
Intervalo admissivel de
4 ajuste para o conjunto 0,80a 1,25 0,50 a 2,00 0,40a 2,50 *
de fatores
* No caso de utilizagdo de menos de 5 dados de mercado, o intervalo admissivel de ajuste é de 0,80 a 1,25, pois
é desejavel que, com um nimero menos de dados de mercado, a amostra seja menos heterogénea.

Tabela 6: Calculo do Grau de Fundamentagdo conforme a NBR-14653

Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentacdo no caso de utilizagdo de tratamento por fatores

Graus

Pontos minimos

10

6

4

Itens Obrigatdrios

Itens 2 e 4 no grau lll,
com os demais no
minimo no grau ll

Itens 2 e 4 no minimo no
grau ll e os demais no
minimo no grau |

Todos no minimo no

grau |

RESULTADO: GRAU Il DE FUNDAMENTAGAO
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Valores homogeneizados (Xi), em R$/m2:
Média: X = Z(Xi)/n

X =5.471,63

Desvio padrao: S = V(Z(X - Xi) 2)/(n-1)

S=777,26

Calculo da amplitude do intervalo de confianca:

Os limites do intervalo de confianga (Li e Ls) sdo os extremos dentro dos quais,

teoricamente, um valor tem 80% de chance de se encontrar.

Eles sdo determinados pelas formulas:
Li=X-tc*SA(n-1)e
Ls = X + tc * SI(n-1),

onde tc é o valor da Tabela de Percentis da Distribuicao t de Student, para 80%
de confianga e 9 (n-1) graus de liberdade.

Limite inferior do intervalo de confianga (Li):

Li=5.471,63 - 1,42 *777,26/N(8 - 1) = 5.054,47

Limite superior do intervalo de confianga (Ls):

Ls = 5.471,63 + 1,42 * 777,26/\(8 - 1) = 5.888,79
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Grau de Precisao

Graus de precisdo no caso de homogeneizacdo através de tratamento por fatores
Grau de Precisao
11 I |

Descrigao

Amplitude do intervalo de confianca de 80%

. . " . <30% <40% < 50%
em torno da estimativa de tendéncia central

Li=5.054,47
Ls =5.888,79

Média: (Li + Ls) / 2 = (5.054,47 + 5.888,79) / 2 = 5.471,63
Amplitude: (Ls — Li) / Média = (5.888,79 — 5.054,47) / 5.471,63 = 0,152 = 15,2%

RESULTADO: GRAU lll DE PRECISAO
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IV — ENCERRAMENTO
12. DISPOSICOES GERAIS E OBSERVACOES FINAIS

12.1. O presente Laudo foi elaborado com estrita observancia dos postulados
constantes dos Cédigos de Etica Profissional do CONFEA, Conselho
Federal de Engenharia, Arquitetura e Agronomia, e do Instituto de

Engenharia Legal.

12.2. Este engenheiro assume a responsabilidade sobre a matéria de
Engenharia estabelecida em Leis, Cédigos ou regulamentos préprios.

12.3. Nao foram efetuadas investigacées especificas no que concerne a
defeito dos titulos, invasdes, hipotecas, superposi¢cdes de divisas e
outros, por ndo integrarem ao objetivo desta avaliacao.

12.4. Todas as analises e conclusées emitidas neste laudo, foram baseadas
nas informagdes colhidas através de pesquisas e levantamentos
efetuados, admitindo-se como verdadeiras as informagdes prestadas por

terceiros.

Honrado com a oportunidade de realizar o presente trabalho, informo
que os valores apresentados estdo bastante fundamentados e com consideravel
precisao, dando os trabalhos por encerrados com a apresentagdo do presente laudo
composto de 25 paginas digitadas no anverso e assinadas digitalmente.

Sao Paulo, 18 de junho de 2.024.

RAHIF JEBRINE
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