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EXMO(A). SENHOR(A) DOUTOR(A) JUIZ(A) DE DIREITO DA 92 VARA
CIiVEL DO FORO DE SANTO AMARO / SP.

PROCESSO N?° 0040989-81.2019.8.26.0002

U¢dc: CUMPRIMENTO DE SENTENGA

Regte: MOMENTUM EMPREEDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA.
Regde: MARLI APARECIDA DA CUNHA SILVA.

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

seguinte:

LAUDO
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l. - PRELIMINARES.

O presente trabalho objetiva a avaliacdo do imoével
constituido de terreno, situado a Rua 240 — LOTE 2, Quadra JP — Santa

Barbara Resort Residence, Aguas de Santa Barbara/ SP.

Deferida a prova pericial, para avaliacao do imovel, o
Signatario foi honrado com a nomeacao 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 condicdes locais, assim como o imovel avaliando em detalhes, tem-se:
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LOCALIZACAO.

O objeto da presente acdao é do imdvel constituido de

terreno e construcao, situado a Rua 240 — LOTE 2, Quadra JP — Santa

Barbara Resort Residence, Aguas de Santa Barbara/ SP, conforme mapa de

localizagao abaixo:
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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 llI- Zonas de uso Residencial

Horizontal, na 32 Zona Residencial Horizontal Alto das “NORMAS PARA

AVALIAGAO DE IMOVEIS URBANOS” do IBAPE.
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1.4.1 TERRENO

Lote 02, quadra JP, com 15 metros de frente, 30 metros da

frente aos fundos de ambos os lados e 15 metros nos fundos.

AT TOLAl oottt e e e eee e, = 450,00 m?

11.4.2 BENFEITORIAS.

No terreno retro descrito ndo existe edificacdes.

. - RELATORIO FOTOGRAFICO.

Sozs

FOTO 01

Vista da planta de loteamento.
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FOTO 02

Vista geral do terreno.

FOTO 03

Vista do terreno de outro angulo.
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V. - VALOR DO IMOVEL.

V.1 - VALOR DO TERRENO.

A determinagado do valor unitdrio do terreno foi embasada
pela Norma para Avaliacdo de Imdveis Urbanos do IBAPE/SP, através do
método comparativo de dados de mercado, levando-se em consideracao:
a caracteristica da zona, padrao do local, melhoramentos publicos

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

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

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

O imovel foi enquadrado no Grupo | — Zonas de Uso

Residencial Horizontal, na 32 Zona; Padrao Alto.
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Onde:

Vt = Valor procurado do terreno =?
S = Area do terreno =450,00 m?

g = Unitario = RS 129,71

O valor do terreno sera calculado, através da expressao:
Vi=Sxq
Substituindo os valores na férmula e calculando vem:

Vi = 450,00 m2 x RS 129,71/m?

V: = R$ 58.369,50
(cinquenta e oito mil trezentos e sessenta e nove
reais e cinquenta centavos)

Diante do exposto, o valor arredondado do imodvel é:

V,= RS 58.000,00 - Vdlido para

novembro/2.024.

(cinquenta e oito mil reais)
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VI. - ENCERRAMENTO.

Consta o presente laudo de 8 (oito) folhas, vindo esta ultima

datada e assinada.

Anexo | - Pesquisa Imobiliaria.

Anexo Il — Calculos.

S3ao Paulo, 19 de novembro de 2.024.

RODRIGO IEZZ| TARDELLI
ARQUITETO E URBANISTA
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ANEXO |

Pesquisa Imob

tardelli@tardelliengenharia.com.br

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




fls. 364

RODRIGO IEZZI TARDELLI

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

10
ELEMENTOS DA AVALIA(;ZO

DADOS DA FICHA 1
NUMERO DA PESQUISA : AGUAS DE SANTA BARBARA - SP - 2024 CJdunuzADO DATA DA PESQUISA : 17/11/2024
SETOR : QUADRA : INDICE DO LOCAL: 1.00 CHAVE GEOGRAFICA :

DADOS DA LOCALIZAGAO
ENDERECO : SANTA BARBARA RESORT RESIDENCE NUMERO : SN
COMP.: BAIRRO : CIDADE : AGUAS DE SANTA BARBARA - SP
CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS :

[JPAVIMENTACAO []REDE DE COLETA DE ESGOTO [C] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA
[[] REDE DE GAS [CJREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [_] TV ACABO

DADOS DO TERRENO
AREA (Ar) m=: 450,00 TESTADA - (cf) m 15,00 PROF. EQUIV. (Pe): 30,00
ACESSIBILIDADE: Direta FORMATO : Regular ESQUINA : Ndac
TOPOGRAHA : planc
CONSISTENCIA : seco

SEM CONSTRUGAO

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 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 TRANSAGAO
NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS): 55.000,00 VALOR LOCACAO (RS): 0,00
IMOBILARIA : METROPOLIS BROKERS

CONTATO : REF: TE0681 TELEFONE: (14)-35653530
OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGCAO

LOCALZACAO Floc : 0.00 FT ADICIONALO1 : 0.00 VALOR UNITARIO : 110,00
TESTADA Cf: 0.00 FT ADICIONALO02 : 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 110,00
PROFUNDIDADE Cp : 0.00 FT ADICIONALO03: 0.00 VARIAGAO : 1,0000]
FRENTES MULTIPLAS Ce : 0.00 FT ADICIONALO4 : 0.00 VARIAGAO AVALIANDO : 1.0000}
CONSISTENCIA Fc : 0.00 FT ADICIONALOS : 0.00

AREA Ca: 0.00 FT ADICIONAL 06 : 0.00

TOPOGRAFA Ft: 0.00
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ELEMENTOS DA AVALIACRO

DADOS DA FICHA 2
NUMERO DA PESQUISA : AGUAS DE SANTA BARBARA - SP - 2024 CJQunuzADO DATA DA PESQUISA : 17/11/2024
SETOR : QUADRA : INDICE DO LOCAL: 1.00 CHAVE GEOGRAHCA :

DADOS DA LOCALIZAQRO
ENDERECO : SANTA BARBARA RESORT RESIDENCE NUMERO : SN
COMP.: BAIRRO : CIDADE : AGUAS DE SANTA BARBARA - SP
CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS :

[JPAVIMENTACAO [ ] REDE DE COLETA DE ESGOTO [] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA
[[] REDE DE GAS [CJREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [_] TV ACABO

DADOS DO TERRENO
AREA (Ar) m= 450,00 TESTADA - (cf) m 1500 PROF. EQUIV. (Pe): 30.00
ACESSIBILIDADE : Dreta FORMATO : Reguar ESQUINA : N&o
TOPOGRAHA : planc
CONSISTENCIA : seco

SEM CONSTRUGAO

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 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 TRANSAGAO
NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS) : 55.000,00 VALOR LOCACAO (RS): 0,00
IMOBILIARIA : METROPOLIS BROKERS

CONTATO : REF: TE0631 TELEFONE: (14}-35653530
OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARlAQRO

LOCALZACAO Floc : 0.00 FT ADICIONALO]1 : 0.00 VALOR UNITARIO : 110,00
TESTADA Cf: 0.00 FT ADICIONALO2 : 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 110,00
PROFUNDIDADE Cp : 0.00 FT ADICIONALO3 : 0.00 VARIAGCAO : 1,0000
FRENTES MULTIPLAS Ce : 0.00 FT ADICIONALO4 : 0.00 VARIAGAO AVALIANDO : 1.0000
CONSISTENCIA Fc : 0.00 FT ADICIONALOS : 0.00

AREA Ca: 0.00 FT ADICIONAL 06 : 0.00

TOPOGRAHA Ft: 0.00
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ELEMENTOS DA AVALIAQI\O

DADOS DA FICHA 3
NUMERO DA PESQUISA : AGUAS DE SANTA BARBARA - SF - 2024 CQunuzZADO DATA DA PESQUISA : 17/11/2024
SETOR : QUADRA : INDICE DO LOCAL: 1.00 CHAVE GEOGRAFICA :

DADOS DA LOCALIZAGAO
ENDERECO : SANTA BARBARA RESORT RESIDENCE NUMERO : SN
COMP.: BAIRRO : CIDADE : AGUAS DE SANTA BARBARA - SP
CEP: UF: SP
DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS :
[JPAVIMENTACAO []REDE DE COLETA DE ESGOTO [C] REDEDE ILUMINACAO PUBLICA
[[] REDE DE GAS [CJREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [] TV ACABO

DADOS DO TERRENO
AREA (Ar) m= 450.00 TESTADA - (cf) m 1500 PROF. EQUIV. (Pe): 20,00
ACESSIBILDADE : Dreta FORMATO : Reguiar ESQUINA : N&o
TOPOGRAHA : piano
CONSISTENCIA : seco

SEM CONSTRUGAO

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 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 TRANSAGAO
NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS): 75.000,00 VALOR LOCACAO (RS): 0,00
IMOBILIARIA : NEW CORE

CONTATO : REF: 23565107 TELEFONE : (14)-45804274
OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAQ?\O

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAQKO
LOCALIZACAO Floc : 000  FT ADICIONALO1: 0.00 VALOR UNITARIO : 150,00
TESTADA Cf: 0.00 FT ADICIONALO2 : 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 150.00)
PROFUNDIDADE Cp : 0.00 FT ADICIONAL 03 : 0.00 VARIAGAO : 1,0000]
FRENTES MULTIPLAS Ce: 0.00 FT ADICIONALO4 : 0.00 VARIAGAO AVALIANDO : 1,0000
CONSISTENCIA Fc : 0.00 FT ADICIONALOS : 0.00
AREA Ca: 0.00 FT ADICIONAL 06 : 0.00
TOPOGRAFA Fit: 0.00
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ELEMENTOS DA AVALIACKO

DADOS DA FICHA 4
NUMERO DA PESQUISA : AGUAS DE SANTA BARBARA - SP - 2024 CJunuzZADO DATA DA PESQUISA : 17/11/2024
SETOR : QUADRA : INDICE DO LOCAL: 1.00 CHAVE GEOGRAFCA :

DADOS DA LOCALIZA(;RO
ENDERECO : SANTA BARBARA RESORT RESIDENCE NUMERO : SN
COMP.: BAIRRO : CIDADE : AGUAS DE SANTA BARBARA - SP
CEP: UF: SP
DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS :
[JPAVIMENTACAO []REDE DE COLETA DE ESGOTO [C] REDEDE ILUMINACAO PUBLICA
[[] REDE DE GAS [CJREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [_] TV ACABO

DADOS DO TERRENO
AREA (Ar) m= 450,00 TESTADA - (cf) m 1500 PROF. EQUIV. (Pe): 30.00
ACESSIBILIDADE : Direta FORMATO : Reguiar ESQUINA : N&o
TOPOGRAHA : planc
CONSISTENCIA : seco

SEM CONSTRUGAO

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 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 TRANSAGAO
NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS) : 70.000,00 VALOR LOCACAO (RS): 0,00
IMOBILIARIA : MARCOS STEWERS OLIVEIRA

CONTATO : REF: 11B38ML TELEFONE : (14)-S6606018
OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAQRO
LOCALZACAO Floc : 0.00 FT ADICIONALO1 : 0.00 VALOR UNITARIO : 140.00]
TESTADA Cf: 0.00 FT ADICIONALO2 : 0.00 HOMOGENEIZAGCAO : 140.00
PROFUNDIDADECp: 0.00 FT ADICIONALO3: 0.00 VARIAQ;\O = 1,000
FRENTES MULTIPLAS Ce : 0.00 FT ADICIONAL 04 : 0.00 VARIAGAO AVALIANDO : 1.0000]
CONSISTENCIA Fc : 0.00 FT ADICIONALOS : 0.00
AREA Ca: 0.00 FT ADICIONAL 06 : 0.00
TOPOGRAHA Ft: 0.00
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ELEMENTOS DA AVALIA;ED

DADOS DA FICHA 5
MUMERD DA PESQUISA : ACUAS DE SANTA BARBARA - 5F - 2024 FlunuzADO DATA DA FESQUISA : 1771172024
SETOR : QUADRA : INDICE DO LOCAL: 1,00 CHAVE GEOGRAFCA :

DADOS DA LOCALIIAQEO
EMDERECO : SAMTA BARBARA RESCRT RESIDENCE NOMERO : 5H
COMP.: BAIRRO : CIDADE : AGUAS DE SAMTA BARBARA - 5F
CEP : UF: 5P
DADOS DA REGIAD
MELHORAMENTOS :
[JPAVIMENTACAD [ | REDE DE COLETA DE ESGOTO [JREDEDE ILUMIMNACAD PUBLICA
[] REDE DE GAS [CJrREDE DE DISTRIBUICAD DE AGUA [_] TV ACABO

DADOS DO TERREND
AREA [Ar) m& 450.00 TESTADA - (cf) m 1500 PROF. EQUIV. (Pe): 30.00
ACESSIBILDADE : DCreta FORMATO ; Reguiar ESQUINA : Mao
TOPOGRARA @ planc
COMNSISTEMCIA : seco

SEM CONSTRUGCADO

FATORES ADICIONAIS

ADICIOMAL O1: 1,00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIOMAL 03: 1,00

ADICIOMAL 04: 1.00 ADICIOMAL 05: 1.00 ADICIONAL 0&: 100

DADOS DA TRANSAQEO
MATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS) : 65.000,00 VALOR LOCACAO [(RS): 0,00
IMO BILLA RLA : MEXT ALPHAVILLE IMOBILIARLA

CONTATO ; REF: TEDZ13 TELEFONE ; (14}-5754526825
OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAQEO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES HVAEIAGiO

LOCALZACAO Floc : 0.00 FT ADICIOMALOT : 0.00 VALOR UNITARIO : 130,008
TESTADA CF: 0,00 FT ADICIOMAL 02 : 0,00 HOMOGENEIZAGAO : 130,00
FROFUNDIDADE Cp : 0.00 FT ADICIOMAL 03 ¢ 000 VARIACAOD : 1.0000
FREMTES MIILTIPLAS Ce : 0.00 FT ADICIOMAL 04 : 0.00 VARIACAOC AVALIANDO : 1.0000
COMNSISTEMCIA Fc : 0.00 FT ADICIOMALDS : 0.00
AREA Ca: 0.00 FT ADICIONAL 06 : 0.00
TOPOGRAAA Ft: 0,00
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ELEMENTOS DA AVALIACKO
DADOS DA FICHA é
NUMERO DA PESQUISA : AGUAS DE SANTA BARBARA - SP - 2024 CQumnuzADO DATA DA PESQUISA : 17/11/2024
SETOR : QUADRA : INDICE DO LOCAL: 1.00 CHAVE GEOGRAFCA :
DADOS DA LOCALIZAQRO
ENDERECO : SANTA BARBARA RESORT RESIDENCE NUMERO : SN
COMP.: BAIRRO : CIDADE : AGUAS DE SANTA BARBARA - SP
CEP: UF: SP
DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS :
[JPAVIMENTACAO []REDE DE COLETA DE ESGOTO [C] REDEDE ILUMINACAO PUBLICA
[[] REDE DE GAS [CJREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [_] TV ACABO
DADOS DO TERRENO
AREA (Ar) m= 450,00 TESTADA - (cf) m 1500 PROF. EQUIV. (Pe): 30.00
ACESSIBILIDADE : Direta FORMATO : Reguiar ESQUINA : N&o
TOPOGRAHA : planc
CONSISTENCIA : seco
SEM CONSTRUGAO
FATORES ADICIONAIS
ADICIONAL 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 TRANSAGAO
NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS) : 69.000,00 VALOR LOCACAO (RS): 0,00
IMOBILIARIA : GUTA VICENTIN
CONTATO : REF: TEMAURO TELEFONE : (14)-38799810
OBSERVACAO:
RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAQRO
LOCAUZACAO Floc : 0.00 FT ADICIONALO1 : 0.00 VALOR UNITARIO : 138.00
TESTADA Cf: 0.00 FT ADICIONALO2 : 0.00 HOMOGENEIZAGCAO : 138.00
PROFUNDIDADECp: 0.00 FT ADICIONALO3: 0.00 VARIAQ;\O = 1,000
FRENTES MULTIPLAS Ce : 0.00 FT ADICIONAL 04 : 0.00 VARIAGAO AVALIANDO : 1.0000]
CONSISTENCIA Fc : 0.00 FT ADICIONALOS : 0.00
AREA Ca: 0.00 FT ADICIONAL 06 : 0.00
TOPOGRAHA Ft: 0.00
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ELEMENTOS DA AVALIAC.RO

DADOS DA FICHA 7
NUMERO DA PESQUISA : AGUAS DE SANTA BARBARA - SP - 2024 CdunuzADO DATA DA PESQUISA : 17/11/2024
SETOR : QUADRA : INDICE DO LOCAL: 1.00 CHAVE GEOGRAFCA :
DADOS DA LOCALIZAGAO
ENDERECO : SANTA BARBARA RESORT RESIDENCE NUMERO : SN
COMP.: BAIRRO : CIDADE : AGUAS DE SANTA BARBARA - 5P
CEP: UF: SP
DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS :
[JPAVIMENTACAO []REDE DE COLETA DE ESGOTO [C] REDEDE ILUMINACAO PUBLICA
[[] REDE DE GAS [CJREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [_| TV ACABO
DADOS DO TERRENO
AREA (Ar) m= 450,00 TESTADA - (cf) m 1500 PROF. EQUIV. (Pe) : 30,00
ACESSIBILDADE : Direta FORMATO : Reguiar ESQUINA : N&o
TOPOGRAHA : planc
CONSISTENCIA : seco

SEM CONSTRUGAO

FATORES ADICIONAIS
ADICIONAL 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 TRANSAGAO
NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS) : 65.000,00 VALOR LOCACAO (RS): 0,00
IMOBILIARIA : ALVORADA IMOVEIS SJC

CONTATO: REF: TE0S02 TELEFONE : (14)-39332674
OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIIAQI\O

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIA(;RO
LOCALIZACAO Floc : 0.00 FT ADICIONALO1 : 0.00 VALOR UNITARIO : 130.00
TESTADA Cf : 0.00 FT ADICIONALO2 : 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 130.00
PROFUNDIDADE Cp : 0.00 FT ADICIONALO3 : 0.00 VARIAGCAO : 1.0000]
FRENTES MULTIPLAS Ce : 0.00 FT ADICIONALO4 : 0.00 VARIACAO AVALIANDO : 1,0000
CONSISTENCIA Fc : 0.00 FT ADICIONALOS : 0.00
AREA Ca: 0.00 FT ADICIONAL 06 : 0.00
TOPOGRAFA Ft: 0.00
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ANEXO I
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CRITERIOS E METODOLOGIA
Método Comparativo

Para a determinagédo do justo e real valor do imovel ora
avaliando, o perito valeu-se dos métodos correntes adotados pela
moderna técnica avaliatéria, bem como da Norma para Avaliagcado de
Imoéveis Urbanos do Instituto Brasileiro de Avaliagdo e Pericia de
Engenharia de Sdo Paulo — IBAPE/SP e NBR 14.653-2.

Nas avaliacbes, temos como base método comparativo
de dados de mercado que consiste em se determinar o valor do imével
pela comparagdo com outros similares, pelo preco de venda, tendo em
vista as suas caracteristicas semelhantes e admitindo-se que todos os
que produzem a mesma renda tem valor igual ou guardam
proporcionalidade linear. No processo comparativo entre o imével em
exame e o0s pesquisados foi levado em conta, as caracteristicas
intrinsecas de cada um e adaptando-se as diversas condi¢cbes de
formulas préprias. Consideram-se também os coeficientes de
transposicdo, 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 valorizacdo ou desvalorizacdo, 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
homogeneizacao encontra-se no presente trabalho.

A finalidade do presente trabalho €, pois, a de

apresentar solucdo para a lide em questéo.
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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

determinac&o 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 localiza¢cao, capacidade de uso,
trafegabilidade, aproveitamento da area permitida, diferentes
grandezas de areas, topografia, melhoramentos publicos disponiveis,
zona de ocupacao, niveis econémicos 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 padrdo (elemento paradigma).

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

TRATAMENTO POR FATORES.

Neste tratamento, devem ser utilizados fatores indicados
periodicamente pelas entidades técnicas regionais reconhecidas e
revisados em periodos maximos de dois anos, e devem especificar
claramente a regido para a qual sdo aplicaveis. A norma permite,
alternativamente, a adocao de fatores de homogeneizacdo medidos no
mercado, desde que o estudo de mercado especifico que lhes deu

origem seja anexado ao Laudo de Avaliacéao.
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O tratamento por fatores corresponde a aplicagao da teoria

cartesiana a engenharia de avaliagdes. Ou seja, nele é admitido que o
problema maior pode ser dividido em varios problemas menores
(problema da localizagcdo, problema da testada, problema da
profundidade, etc.), que sao ajustados INDIVIDUALMENTE, perante
uma situacdo de referéncia, adotada como paradigma. Todos os
fatores se referem a essa situagédo paradigma, admitindo que sdo néo-
correlacionados. Portanto, devem ser aplicados na forma de ajustes

somatodrios ou subtrativos.

1.1.i  Verificacao do Grau de Ajustamento

7

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 os 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 fungédo 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:
F(VH (v+1)
1) = 2 ) [+ —0 <<
r ; ATV Y

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
fundamentacao 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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A f(t) regido de
aceitagdo

regido
critica

regido
critica

7J[t0b J[tob J[

Uma vez obtida a estatistica t-student (funcédo do nivel de
confianca e do numero de graus de liberdade), pode-se calcular

o intervalo de confianca pela expressao apresentada a seguir:

X2t xSt
n n

Onde:

X = centréide amostral;
S = desvio-padrao amostral;
t = estatistica t-Student para [0 = 20% e um GL definido;

n = numero de elementos da amostra;
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AVALIACAOQO

I.1.11 Obtencao do valor metro quadrado

L.1.iv Pesquisa de Campo:

Nesta importante fase do trabalho, o Jurisperito
pessoalmente percorreu diversas regides contiguas a area do imédvel
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-econémicado 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 imovel
avaliando, o signatario procedeu a minudente estudo, enfocando néo
somente a area dos elementos amostra, mas também suas frentes,
topografias, posigdes nas quadras, situagcdo dos Imoveis, 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:ilu?rrio Homogeneizagdo F\;{:::?;&n:u ::;?:f;ﬂ
B 1|SANTABARBARA RESORT RESIDENCE SN 110,00 10,00 1,0000 1,0000
< 2| SANTABARBARA RESORT RESIDENCE SN 110,00 Q.00 1,0000 1.0000
E 3| SANTA BARBARA RESORT RESIDENCE SN 15000 150,00 1,0000 1.0000
E 4| SAMTA BARBARA RESCRT RESIDENCE SN 14000 140,00 1,0000 1,0000
E 5| SANTA BARBARA RESORT RESIDENCE SN 130,00 130,00 1,0000 1,0000
E & | SANTA BARBARA RESORT RESIDENCE SN 138,00 138,00 1,0000 1,0000
E 7| SANTA BARBARA RESORT RESIDENCE SN 130,00 130,00 1.0000 1,0000

e Fator oferta: foi aplicada, para elementos em ofertas, uma

depreciacao 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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*ATUALIZACAO: Todos os elementos sdo validos para o més de

novembro/2024;

oL OCAL: A transposicao de valores foi feita pelo signatario, uma
vez que foram coletados elementos situados na mesma regidao geo-
econOmica do avaliando;

Apresenta-se a seguir o gréafico de:

ADERENCIA
Nudm. Observado Calculado
1 110,00 110,00
2 110,00 110,00
3 150,00 150,00
4 140,00 140,00
3 130,00 130,00
6 138,00 138,00
7 130,00 130,00
GRAFICO DE DISPERSAO
Valores Observados x Valores Caleulados
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A)ELEMENTOS DISCREPANTES : Por ndo se afastarem da faixa supra.
Nao houve valores discrepantes.
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DESCRIC:\D 1 PROCESSC 0040988 DATA: 17/17/2024
FATOR OFERTA,F[RANSAC;O : 0%
EDIHC'AC.aD VALORES DE VENDA : iBAPE-3F - 2024 - SAQ PAULC - 5P
OBSERVACAD :
IONA DE AVALIAQRO
Descricdo da Zona de Avaliagdo : RESIDENCIAL HORIZONTAL ALTO
Fr f Ce Pmi Pma p Ar Fa A Min
1500 0.5 1.00 30,00 40,00 0.50 00,00 1.00 400,00
FATORES
FATOR iNDICE
[ Localizacdo 1.00
[ Testada 15,00
[+ Profundidade
[] Frentes Mdlfiplas Mao
[] Area
(<] Tepografia
B consisténcia
VALORES UNITARIOS VALORES HOMOGEMNEIZADOS
Média Unitarios : 125,71 Média Unitdrios : 12571
Desvio Padrdo : 15,07 Desvio Padrdo : 15,07
- 30°% ;50,80 - 30% : 90,80
+30% : 148,43 +30% : 168,63
Coeficiente de Variagdo : 17,4200 Coeficiente de Variagdo : 11,4200
GRAU DE FUNDAMENTA(;E\O
Descricdo GRAUILTI GRAUTI GRAUI 1
1 |esrac. do imées sratando Compista qunio 3 lodas = Compada gio a0s ftores 0 Anogio oe sfuagio ml i
wariaveis anaksadas LFEa00E o ratamentic paradigma
Quanfats minima os
2 dados de mercado usados ® D ? E 2 D 2
ienficags sos danos Aprezentagio e inform ref 3 tonss Aprssantag3o ds inform refatonss O |4 presantagao inform ref a todos 3=
48 marcano 2a caract dos dos dadoa analisados IE 3 caract des dos dados analisados caract oos dados ref 20s faorss I:‘ 3
Intarvado da Sjuste ds cads i 2
iztor & pd o conj de fEtores L E wHazm D amazea D g
GRAU DE FUNDAMENTAC;\D: [}
FORMAGCAQ DO3 VALORES
MEDIA SANEADA (RS): 129,71
TESTADA: 0,0000 PROFUNDIDADE ~ 0.0000
FRENTES MULTIPLAS: 0.0000 FATOR AREA: 0.0000
VALOR UNITARIO (RS/m2): 12271000 WVALOR TOTAL (RS) : 58.371,43

INTERVALOS DE CONFIANGA (80%): Paradigma

INTERVALOS DE CONFIANCA (80%): Avaliando

INTERVALO MINIMO :

INTERVALO MAXIMO : 137 91

GRAU DE PRECISAO

e
121.51

INTERVALD MINIMO ;121 57
INTERVALO MAXIMO : 13781

GRAU DE PRECISAQ: 1l

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

WSTA24711587403

11:57 , sob o nimero

as

do original, assinado digitalmente por RODRIGO IEZZ| TARDELLI, protocolado em 19/11/2024

é copia

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0040989-81.2019.8.26.0002 e cAdigo 5cpRsuxR.

Este documento





