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EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 3* VARA
CIVEL DO FORO REGIONAL DO JABAQUARA

PROCESSO: 0007368-61.2017.8.26.0003
(2016/851)

RODRIGO SALTON LEITES, subscritor do presente,
Engenheiro Civil, CREA n® 5061103971/D, Pés-graduado em Avaliacdes e
Pericias de Engenharia, Membro Titular do IBAPE - Instituto Brasileiro de
Avaliacdes e Pericias de Engenharia, Perito Judicial nomeado nos autos da ACAO
DE CONDOMINIO — CUMPRIMENTO DE SENTENCA proposta por
CELESTINA BOCCAROSSA CAVALIERI em face de SANDRA MARIA
GAVA CAVALIERI, tendo concluido vistorias, pesquisas e estudos que se
fizeram necessdrios, vem, respeitosamente, a presenca de Vossa Exceléncia,

apresentar suas conclusdes consubstanciadas no seguinte:

LAUDO DE AVALIACAO

ibape se

MEMBRO TITULAR
IBAPE/SP N®1.166

Rua Itapicuru 369 — 18° andar - CEP 05006-000 - Sao Paulo - Fone: (55 11) 3872-2020 - email: rodrigosaltonleites@dsl.eng.br

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por RODRIGO SALTON LEITES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 05/07/2018 as 13:03 , sob o numero WJAB18701317008

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0007368-61.2017.8.26.0003 e cédigo 61FCC4D.
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I. CONSIDERACOES PRELIMINARES

O presente Laudo de Avaliagdo refere-se ao apartamento n® 02
€ ao abrigo para auto n® 02 do Edificio Jardim, situados na Rua Pierre Curie n°® 46
— Jardim da Saude - Sdo Paulo — SP (Matriculas n® 71.831 e 71.832 do 14° C.R.1
da Capital - fls. 112 a 119 dos autos principais).

Referida avaliagao tem como objetivo a determinag¢do dos
valores de mercado do imdével. De acordo com a Norma NBR 14653-1 —
Avaliacdo de Bens — Parte 1: Procedimentos Gerais e com o glossdrio de
Terminologia Bdsico aplicavel a Engenharia de AvaliacOes e Pericias do Ibape/SP
o valor de mercado é definido como:

“Quantia mais provavel pela qual se negociaria
voluntariamente e conscientemente um bem, numa data de

b

referéncia, dentro das condigdes do mercado vigente...’

Serdo atendidas as recomendacdes contidas nas normas NBR
14653-1 — Avaliacdo de Bens — Parte 1: Procedimentos Gerais e NBR 14653-2 —
Avaliacdo de Bens — Parte 2: Imdveis Urbanos, ambas da ABNT - Associag¢do
Brasileira de Normas Técnicas.

Os valores dos imdveis serdo determinados para o més de
junho de 2018.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por RODRIGO SALTON LEITES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 05/07/2018 as 13:03 , sob o nimero WJAB18701317008

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0007368-61.2017.8.26.0003 e cédigo 61FCC4D.
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II. VISTORIA
IL.1. LOCALIZACAO

O Edificio onde localizam-se as unidades avaliandas situam-
se na Rua Pierre Curie n® 46 — Jardim da Sadde - Sdo Paulo — SP, situando-se na
Quadra 015 do Setor Fiscal 049 - como mostra o Mapa Oficial da Cidade abaixo -,
possuindo Indice Fiscal correspondente a 1.434,00 segundo a tltima publicagio da

Planta Genérica de Valores do Municipio de Sao Paulo (2014).

Este local € classificado como "ZER-1 — Zona
Exclusivamente Residencial 1" de acordo com as Leis de Uso, Parcelamento e
Ocupacgao do Solo desta Capital (Zoneamento — Lei 16.402/16).

B ac DINS
NCP3Ca
% g TRA

Céogo Ses 089
Cédgo Cuncra 815
Tipe Ouadia

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por RODRIGO SALTON LEITES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 05/07/2018 as 13:03 , sob o nimero WJAB18701317008

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0007368-61.2017.8.26.0003 e cédigo 61FCC4D.
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I1.2. MELHORAMENTOS PUBLICOS E CARACTERISTICAS DA
REGIAO E DO MERCADO IMOBILIARIO

Os imoveis em tela situam-se no Jardim da Saide, em local
dotado de todos os melhoramentos usuais, tais como iluminagdo publica, redes de
dgua, esgoto, energia elétrica e telefone, pavimentacdo com guias e sarjetas,
arborizacdo, transporte coletivo proximo e servigo de coleta de lixo.

A regido possui ocupacdo predominantemente residencial de
padrao médio / superior e apresenta infra-estrutura desenvolvida, sendo
encontrados nas imediagdes comércio de ambito local, escola, igreja, assisténcia
médico-hospitalar e policiamento regular.

Em decorréncia da sua localizagdo em relacao a malha vidria e
das caracteristicas supra, o local é bastante procurado pelas classes média e alta.

Os imoéveis avaliandos se inserem no contexto imobilidrio
predominante da regido em estudo. Analisando-se a regido, bem como os dados
coletados em vistoria, é possivel inferir que 0 mesmo apresenta liquidez moderada
havendo nimero relativamente expressivo de ofertas com caracteristicas
semelhantes.

Analisando as redondezas, o signatdrio constatou tratar-se de
area classificada como "52 zona" de acordo com a Norma para Avaliacdo de
Iméveis Urbanos do IBAPE/SP (2005), o que implica em um lote paradigma com
frente minima de 16,00 m.

I1.3. TERRENO

O terreno em que foi erigido o Edificio em que se situa os
imoveis avaliandos apresenta testada no nivel do logradouro para o qual entesta.
Sua topografia acompanha a declividade natural do logradouro.

Seu solo € aparentemente seco e de boa consisténcia.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por RODRIGO SALTON LEITES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 05/07/2018 as 13:03 , sob o nimero WJAB18701317008

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0007368-61.2017.8.26.0003 e cédigo 61FCC4D.
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I1.4. BENFEITORIAS

Sobre o terreno em tela encontra-se erigido o Edificio Jardim,
o qual € composto por pavimento térreo e 03 pavimentos elevados, contendo 01
apartamento cada.

No pavimento térreo, além dos acessos aos edificios,
encontram-se hall social e vagas de garagem.

O condominio conta com sistema de interfones, porteiro
eletronico e portdo com acionamento remoto, sendo servido por 01 elevador.

A unidade avalianda situa-se no 2° andar e € identificada pelo
n® 02. E composta por sala de estar (02 ambientes) com terraco, 02 lavabos,
escritério, sala de TV, 03 suites (sendo 01 com closet), cozinha, drea de servigo,
dependéncias de empregada, despensa e depdsito.

De acordo com Matricula n® 71.831 do 14° Cartdrio de
Registro de Iméveis de Sao Paulo (fls. 112 / 115 dos autos), o apartamento n°® 02,
situado no 2° andar do Edificio Jardim, contém uma érea ttil de 271,85m?, 4drea
comum de 30,64m2, area total de 302,49 m>. Correspondendo-lhe a fracdo ideal de
26,816% no terreno.

De acordo com Matricula n® 71.832 do 14° Cartério de
Registro de Imoveis de Sao Paulo (fls. 116 / 119 dos autos), o abrigo para auto n°
02, localizado no andar térreo do Edificio Jardim, com uma area util 65,52, area
comum de 7,3>8m2 e area total 72,9Om2, Correspondendo-lhe a fracdo ideal de
6,463% no terreno.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por RODRIGO SALTON LEITES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 05/07/2018 as 13:03 , sob o nimero WJAB18701317008

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0007368-61.2017.8.26.0003 e cédigo 61FCC4D.
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seguintes:

Os principais materiais empregados na sua constru¢ao sao os

Area Privativa

e Salas, Lavabos, Escritério, Dormitorios, Despensa e
Depésito;

- pisos: arddsia / carpete / ceramica;

- forros: laje revestida com moldura;

- paredes: latex sobre massa corrida / papel decorativo;

- caixilhos: aluminio.

e Cozinha, Banheiros, Lavatério e Area de Servico;
- pisos: granito / ceramica;

- forros: laje revestida com moldura;

- paredes: azulejos / latex sobre massa corrida;

- caixilhos: aluminio / aluminio com vidro temperado.

Areas Comuns

e Hall do Térreo e do Pavimento;

- pisos: granito;

- forros: laje revestida com moldura;

- paredes: latex sobre massa / textura;

- caixilhos: ferro / aluminio com vidro temperado.

O edificio aparenta ter sido construido hd 35 anos e apresenta

estado de conservacdo necessitando de reparos simples. Os materiais empregados

na constru¢do e suas caracteristicas arquitetOnicas gerais enquadram-no na

classificacdo

"Apartamentos Padrdo Médio, com elevador”, do Estudo

"Edificacdes - Valores de Venda - 2002".

Apresentam-se a seguir fotos ilustrativas do imével avaliando.

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por RODRIGO SALTON LEITES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 05/07/2018 as 13:03 , sob o numero WJAB18701317008

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0007368-61.2017.8.26.0003 e cédigo 61FCC4D.
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III. DETERMINACAO DO VALOR DO IMOVEL

III.1. DESCRICAO DA METODOLOGIA

De acordo com as normas “NBR 14653-1 — Avaliagdo de
Bens — Parte 1: Procedimentos Gerais” ¢ “NBR 14653-2 — Avalia¢do de Bens —
Parte 2: Imoveis Urbanos”, ambas da Associa¢do Brasileira de Normas Técnicas
(ABNT), os métodos que podem ser utilizados para identificar o valor de um bem,

de seus frutos e direitos sao os seguintes:

¢ METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO:

E aquele que identifica o valor de mercado do bem por meio
de tratamento técnico dos atributos dos elementos compardveis constituintes da
amostra. Em termos gerais, permite que o valor do imdvel seja definido através da
comparacdo do bem avaliando com dados de mercado assemelhados quanto as
caracteristicas intrinsecas e extrinsecas, tais como situagcdo, destinagdo, forma,

grau de aproveitamento, caracteristicas fisicas e adequag@o ao meio, entre outros.

As caracteristicas e os atributos dos dados pesquisados que
exercam influéncia na formagdo do valor, devem receber o necessario tratamento

face aos dados homdlogos do bem avaliado.

Para aplicacdo deste método, € fundamental a existéncia de
um conjunto de dados que possa ser tomado como amostra do mercado
imobilidrio. Por sua vez, para se coletar uma amostra significativa de dados,
devem ser previstas as seguintes etapas: planejamento da pesquisa, identificacao
das variaveis do modelo, levantamento de dados de mercado e tratamento dos
dados.
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e METODO INVOLUTIVO:

E aquele que se baseia em um modelo de estudo de
viabilidade técnico-econdmica para apropriagdo do valor do terreno. Referido
estudo € alicercado no aproveitamento eficiente do imdvel avaliando, mediante
hipotético empreendimento imobilidrio compativel com as caracteristicas do
imoével e com as condi¢des do mercado local.

A avaliag@o por este processo considera a receita provavel da
comercializagdo das unidades hipotéticas, com base em precos obtidos em
pesquisas de mercado.

Em termos mais especificos: (a) considera todas as despesas
inerentes a transformacdo do terreno no empreendimento projetado; bem como (b)
prevé a margem de lucro liquido do empreendedor, as despesas de
comercializag@o, remuneracgao do capital-terreno, computados em prazos vidveis a
realizacdo do projeto, a sua execu¢do e a comercializacdo das unidades, mediante
taxas financeiras operacionais reais, expressamente justificadas.

Referida metodologia pode ser empregada nos casos que nao
houver condi¢des minimas para a utilizacdo adequada do método comparativo
direto de dados de mercado.

e METODO EVOLUTIVO:

Trata-se daquele método que determina o valor do bem pelo
somatoério dos valores de seus componentes. Desta forma, a composi¢do do valor
total do imdvel pode ser obtida através da conjugacdo de métodos a partir do valor
do terreno e do custo de reproducao das benfeitorias depreciado. Caso a finalidade
seja a identifica¢do do valor de mercado, deve ser considerado obrigatoriamente o
fator de comercializacao.

Este método pode ser aplicado no caso de inexisténcia de
dados efetivamente semelhantes aos do avaliando, o que, em outras palavras,
impede a utilizacdo adequada do método comparativo direto de dados de mercado.

¥
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¢ METODO DA QUANTIFICACAO DE CUSTO:

Por este método se identifica o custo de reedi¢do das
benfeitorias que compde o bem avaliando, por meio de or¢camentos sintéticos ou
analiticos, a partir das quantidades de servicos e respectivos custos diretos e
indiretos. Devem ser justificados e quantificados os efeitos do desgaste fisico e/ou
do obsoletismo funcional das benfeitorias. O custo de reedi¢ao de benfeitoria é o

resultado da subtracdo do custo de reprodugdo da parcela relativa a depreciacao.

e METODO COMPARATIVO DIRETO DE CUSTO:

Este método determina o custo do bem por meio de
tratamento técnico dos atributos dos elementos compardveis, a partir dos quais sao
elaborados modelos que seguem os procedimentos usuais do método comparativo

direto de dados de mercado.

eMETODO DA CAPITALIZACAO DA RENDA:

Trata-se daquele que apropria o valor do imdvel ou de suas
partes construtivas, com base na capitaliza¢do presente da sua renda liquida, real
ou prevista. Os aspectos fundamentais do método sdo: (a) a determinacdo das

despesas necessdrias para manutencdo e operacdo, (b) receitas provenientes da

9

exploracgdo e (c) a taxa desconto a ser utilizada.
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A escolha da metodologia depende, principalmente: (a) da
natureza do bem avaliando; (b) da finalidade da avaliacdo; (c) do prazo para
execugdo dos trabalhos e (d) da disponibilidade, qualidade e quantidade de

informagdes obtidas no mercado.

No presente caso serd utilizado exclusivamente o Método
Comparativo Direto de Dados de Mercado, em virtude de existir nimero
suficiente de ofertas ou transagdes de imdveis que atendam aos requisitos

determinados pelas normas, nas imediagdes do bem em tela.

O item 7.5 — Escolha da Metodologia da referida norma “NBR
14653-1" recomenda que, sempre que possivel, o valor de mercado seja
determinado com o uso do Método Comparativo Direto de Dados de Mercado.
Tal preferéncia é devida ao fato de que seus resultados espelham com maior
fidelidade a situacao do mercado imobilidrio na época da avaliacdo, visto que sdao

obtidos por comparag¢do direta com outros eventos semelhantes de mercado.

Esta Avaliacdo foi desenvolvida com o uso de tratamento por
fatores, buscando-se alcancar grau I de fundamentagdo e precisdo, como
explicitado na norma ja referida “NBR 14653-2 — Avaliacao de Bens — Parte 2:

Iméveis Urbanos”.

3
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IIL.2. VALOR DO IMOVEL

O Valor do Imdvel serd determinado com base no Método
Comparativo de Dados de Mercado, quando se buscou analisar os dados de ofertas
e transacdes na mesma regiao geo-econdmica em que se situa o imovel avaliando,
através dos elementos comparativos coletados, dos quais se extraiu a Média
Aritmética Saneada. Estes elementos foram homogeneizados em relacao a situagdo
paradigma de acordo com as seguintes Condi¢des Gerais:

a) Todos os elementos situam-se na mesma regido geo-
econdmica e referem-se a imoveis com caracteristicas, padrdao
e localizacao compativeis com o imével avaliando;

b) Fator elasticidade, aplicado sobre o valor total da oferta
para compensar eventual superestimativa do mercado
imobilidrio.

¢) Admitidos percentuais de influéncia na formacao do valor
do imével de 10% referentes a terreno e 90% referentes a
construgao;

d) Fator Transposi¢do, aplicado sobre a parcela de terreno
para corrigir eventual diferenga entre as caracteristicas de
localizacdo entre o imoével avaliando e os elementos
comparativos, com base na propor¢ao entre 0s Indices Fiscais
constantes da ultima publicacio da Planta Genérica de
Valores (2014).

e) Fator Padrdo, aplicado sobre a parcela das benfeitorias para
corrigir eventuais diferencas entre as caracteristicas
construtivas e de acabamentos entre o imével avaliando e os
elementos comparativos, com base nos estudos “Valores de
Edificacdes de Imoveis Urbanos - 2002” e “Valores de
Edifica¢des de Imdveis Urbanos - Conversdo dos Coeficientes
H82QN para R8N - Abril/2.007.
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e) Fator de Adequagdo ao Obsoletismo e ao Estado de
Conservagao — FOC, aplicado sobre a parcela das benfeitorias
para corrigir eventuais diferengas entre o obsoletismo
funcional e o desgaste fisico do imdvel avaliando e dos
elementos comparativos. Trata-se de uma adequagdo do
método de Ross/Heidecke com base no estudo “Valores de
Edifica¢des de Imoveis Urbanos - 2002”.

f) Valores unitdrios calculados para drea utilizdvel de
apartamento, entendida como a drea privativa acrescida de 10
m’ por vaga de garagem disponivel.

g) Aplicacdo dos fatores na forma somatdria, apos o ajuste do
valor original de transagc@o ou incidéncia de elasticidade de
oferta. Vy, = Vo x {14[ (F;-1) + (F>-1) + (F5-1) ..+ (Fy-D]}

Pericias

Imovel Avaliando

Enderego: Area utif (m?): Vaga(s): Dorm.:
Rua Pierre Qurie, 46 - apto. 2 271,850
Setor: Quadra: IF: Tipo: Padrdo:
49 15 1.434,00 Apartamento Médio
Fator Padrao: Idade: Estado de Conservagdo: FOC:
1,926 35 anos E Nec de rep simples 0.553
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Elemento Comparativo n° 1
Endereco: Valor : Tipo:
Rua Pierre Qurie, 46 - 1° andar R$ 1.450.000,00 Oferta 0,90
Fonte: Area util (m?): Vaga(s): |Dorm.:
Arakaki Imoveis - (11) 5079-8243 271,850 4
Setor: Quadra: IF: Tipo: Padrao:
49 15 1.434,00 Apartamento Médio
Fator Padrao: Idade: Estado de Conservagao: FOC:
1,926 35 anos E Nec de rep simples 0,553
Elemento Comparativo n° 2
Endereco: Valor: Tipo:
Rua Pierre Qurie, 46 - 3° andar R$ 1.300.000.,00 Oferta 0,90
Fonte: Area utit (m?): Vaga(s): Dorm.:
Salvador Imoveis - (11) 5058-6655 271,850 4
Setor: Quadra: IF: Tipo: Padréo:
49 15 1.434,00 Apartamento Médio
Fator Padrao: Idade: Estado de Conservacio: FOC:
1,926 35 anos E Nec de rep simples 0,553
Elemento Comparativo n° 3
Endereco: Valor: Tipo:
Rua Doutor Luis Augusto Pereira de Queirds, 184 R$ 1.650.000.00 Oferta 0,90
Fonte: Area dtil (m?): Vaga(s): |Dorm.:
Yasuda Iméveis - (11) 4114-2600 280,000 3
Setor: Quadra: IF: Tipo: Padrdo:
49 259 1.343,00 Apartamento Médio
Fator Padréo: Idade: Estado de Conservagio: FOC:
2,160 30 anos E Nec de rep simples 0,610
Elemento Comparativo n° 4
Enderego: Valor : Tipo:
Rua Marcos Fernandes, 195 R$ 1.550.000,00 Oferta 0,90
Fonte: Area utit (m?): Vaga(s): |Dorm.:
Sr. Hélio - (11) 4369 - 7842 270,000 3
Setor: Quadra: IF: Tipo: Padréo:
46 159 1.582,00 Apartamento Médio
Fator Padréo: Idade: Estado de Conservagio: FOC:
2,160 30 anos E Nec de rep simples 0,610
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Apresenta-se a seguir tabela com os valores unitdrios
homogeneizados.
% Terreno 0,10 X
% Construgdo = 0.90 Dados Fator Oferta Fator Padrao
= V.U.com
Area V.U. Valor Dif. V.U.H.com
oot lon Yalor 48 | Utiizavel | Unitario | Fator | TaO | pipg | Coel | Falor ) pagrao. | Fator Padréo
P erta - (R$M) Homog.) (R$/m?) (R$/m?) pelbent (R$/m?)
F= 1= =
A B © g E DXE @ H Padravald | wcxipE | K= (=
1 1.450.000,00] 291,85 | 4.968,31[ 0,900 4.471,48] Médio 1,926 1,000 0,00 4.471,48
2 1.300.000,00| 291,85 | 4.454,34] 0,900 4.008,91] Médio 1,926 1,000 0,00 4.008,91
3 1.650.000,00| 295 5.593,22| 0,900 5.033,90| Médio 2,160 0,892 | -490,81 4.543,09
4 1.550.000,00] 285 5.438,60] 0,900 4.894,74] Médio 2,160 0,892 | -477,24 4.417,50
Fator Foc Fator Transposicao
V.UH.
. com Dif. |V.U.H.com Fator
C:rlr?lT‘a?'::g/o Idade Estado Foc I;aotgr [:/l:.bFeﬁ'n(;. Fator Foc IF T::gr Transp.- Transp.
p - | (R$/més/ P- l%terreno| (R$/més/im?)
m?)
L M N Focgv:aVN i 1 ;f:anx‘o :,; R u,:l:l/n %T.I(S:)XF W= R
1 35 E 0,553 1,000 0,00 4.471,48 1.434,00 | 1,000 0,00 4.471,48
2 35 E 0,553 1,000 0,00 4.008,91] 1.434,00 | 1,000 0,00 4.008,91
3 30 E 0,610 0,907 | -423,34 | 4.610,56| 1.343,00 | 1,068 34,11 5.068,01
4 30 E 0,610 0,907 | -411,64 | 4.483,10] 1.582,00 | 0,906 -45,79 4.848,95
RESULTADOS OBTIDOS
V.UH.
V.U.H. com V.U.H. V.UH. V.U.H. V.U.H. V.U.H. S G
El V.U.H.com Ve com " com Fator com com Fator T
eme“tf’ Fator Oferta Fator Padrao e [Fator Foc| Foce -+
Comparativo 2 Transp. ~ . |Fator Foc = Padréo e
(R$/m?) (R$/m2) Padrao (R$/m2) Transp. |e Transp.| Padrao Transp
2, 2, 2, 2, -
(R$/m") (R$/m*) | (R$/m°) | (R$/m") (R$/m?)
F F+T F+J F+P F+J+T F+P+T F+J+ P F+J+P+T
1 4.471,48| 4.471,48| 4.471,48| 4.471,48| 4.471,48| 4.471,48| 4.471,48| 4.471,48
2 4.008,91 4.008,91| 4.008,91| 4.008,91| 4.008,91 4.008,91| 4.008,91| 4.008,91
3 5.033,90| 5.068,01| 4.543,09| 4.610,56| 4.577,20| 4.644,66| 4.119,75| 4.153,86
4 4.894,74| 4.848,95| 4.417,50| 4.483,10| 4.371,71| 4.437,31| 4.005,86| 3.960,07|
Média (R$/m?) 4.602,25| 4.599,33| 4.360,24| 4.393,51| 4.357,32] 4.390,59| 4.151,50| 4.148,58
Desvio Pad. 462,25 464,37 239,81 264,03 246,97 270,16 219,80 230,46
Coef.Variagao. 10,04 10,10 5,50 6,01 5,67 6,15 5,29 5,56
Inter.Conf(80%) 535,40 537,85 277,75 305,81 286,05 312,91 254,58 266,93
Interv. Inf. 4.066,86| 4.061,49| 4.082,49| 4.087,70| 4.071,28| 4.077,68| 3.896,92| 3.881,65
Interv. Sup. 5.137,65| 5.137,18| 4.638,00| 4.699,32| 4.643,37| 4.703,50| 4.406,08| 4.415,50
Amplitude 20,84 20,94 11,98 13,01 12,32 13,31 11,56 12,09
Lim. Sup. (+30% 5.982,93| 5.979,13| 5.668,32| 5.711,56| 5.664,52| 5.707,77| 5.396,95| 5.393,15
Lim. Inf. (+30%) 3.221,58| 3.219,53| 3.052,17| 3.075,46] 3.050,13| 3.073,41| 2.906,05| 2.904,00
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Comparando-se os resultados apresentados na tabela anterior,
€ possivel concluir que a hipétese que apresenta menor coeficiente de variagdao, ou
seja, menor discrepancia, é aquela que conjuga os seguintes fatores: Padrao e
FOC.

Em funcdo do exposto, resulta o seguinte valor unitdrio
homogeneizado para o imdvel avaliando:

q = R$ 4.151,50 / m” (junho/2018)
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IIL.2.1. VALOR DO APARTAMENTO N* 02.

expressao :

e

Pericias

O valor do apartamento n® 02 serd calculado pela seguinte

VI, =q x Ap;
onde :
VI, = Valor do imével
q = Valor unitdrio = R$ 4.151,50/ m*
Ap = Area privativa = 271,85 m2,

Substituindo-se os valores, tem-se:

VI, = R$ 4.151,50/ m* x 271,85 m>

VI, = R$ 1.128.585,00 ou, em nimeros redondos:

VI, = R$ 1.129.000,00 (junho/2018)
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IIL.2.2. VALOR DO ABRIGO PARA AUTO N2 02. (MATRfCULA N° 71.832 DO
14°CRI)

O valor do abrigo para autos n®> 02 serd calculado pela

seguinte expressao:

V1, =qx Ap;

onde :

V1, = valor do imdvel

q = valor unitario = R$ 4.151,50/ m*

Au = 4rea itil do abrigo para auto = 65,52m”> (Matricula n°
71.832 do 14°CRI)

Ap = édrea util ponderada do abrigo para auto = Au x 0,5 =
32,76m’

Substituindo-se os valores, tem-se:
VI, = R$ 4.151,50/ m* x 32,76m’

VI, = R$ 136.003,00 ou, em nimeros comerciais:

VI, = R$ 136.000,00 (junho/2018)
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IV. CONCLUSAO

Face ao exposto e justificado no corpo do presente Laudo,
tem-se que os valores, para junho/2018, dos imoveis objetos da presente avaliagdo,
desconsiderada eventual existéncia de quaisquer Onus ou impedimentos que
porventura recaiam sobre 0s mesmos, sao:

e Apartamento n® 02, situado no 2° andar do Edificio

Jardim, situado na Rua Pierre Curie n® 46 — Jardim da
Satde - Sao Paulo — SP.

VI; = R$ 1.129.000,00 (junho/2018)

e Abrigo para auto n® 02, localizado no andar térreo do
Edificio Jardim, situado na Rua Pierre Curie n® 46 —
Jardim da Saide - Sao Paulo — SP.

VI, = R$ 136.000,00 (junho/2018)

Obs.: O valor total dos 2 iméveis (apto e abrigo para auto)
corresponde a: VI; + VI, = R$ 1.129.000,00 + R$ 136.000,00 = R$ 1.265.000,00
(junho/2018).
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V. ENCERRAMENTO

Encerrados os trabalhos, foi redigido, editado e impresso o
presente Laudo de Avaliacdo, que se compde de 52 (cinquenta e duas) folhas
escritas de um s lado, tendo sido entdo todas rubricadas, menos esta Gltima que

vai datada e assinada.

Sao Paulo, 05 de julho de 2018.

o Salton Leites
genheiro Civil
CREA n2 5061103971/D - SP

Pos-graduado em
Avaliagoes e Pericias de Engenharia

Membro Titular do IBAPE
Instituto Brasileiro de Avaliagdes ¢ Pericias de Engenharia
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