HEITOR FERREIRA TONjss;

— CONSELHO DE A
f:::g -C?NSTITUTO am:ﬁg;:gg“ﬁ E URBANISMQ sp ARQUITET
E AVALIACHES b N® A 20700 4 O E URBANSTA
CIAS DE gy
GENHAR A sp
N2 1345

EXCELENTISSIMO SENHOR DOUTOR yy
z

DE
DO FORO CENTRAL =S40 pai0/0p PIREITO DA 102 yaga civeL

Ref.. PROCESSO Ne 0188697

-

16.2011.8.26.01
:8.26.0100 (5
CONTROLE: 2011/00156 83.00.2011.188697

ACAO: Ex z
CA ecucao de Titulo Extrajudicial - Contratos Bancarios
REQUERENTE: Banco Bradesco S/A

REQUERIDO: Havanna Produgdes e Eventos Ltda

EXECUTADO: Romero & Cia Comandita Por Acdes S/A
INTERESSADO: Andréia da Silva

Heitor Ferreira Tonissi, Arquiteto e Urbanista, registrado no CAU/SP
- Conselho de Arquitetura e Urbanismo, n2

erito Judicial
A
nomeado e compromissado nos Auto

EXTRAJUDICIAL - .CONIEAW"

1354
|

100 10 FJNJ.18.01151899-3 200318 1591 M




HEITOR FERREIRA Topsg,
AU — CONSELHO DE ARQUITET, =
|BAPE — INSTITUTO BRASILEIRG D?AVAI:I SO sp

e £ !’Enfms

{NDICE DO TEXTO Sty

e T T

1. RESUMOS DOS vA|gpes
2. OBIETIVO

3. IMOVELA
3.1. CARACTERTSTICASG

= b2 Zoneamentg

3.1.3. Circunvlzinhanga

3.1.4. Melhoramentos Plblicos
3.2.  CARACTERISTICAS ESPECiF|
. 3.2.1. Terreno
; 3.3. AVALIACAO DO IMOVEL A
3.3.1. Valor do Terreno

CAS DO IMOVEL A

4. IMOVELB

4.1. CARACTERISTICAS GERAIS DO IM6VEL B
4.1.1. Situacdo
4.1.2. Zoneamantn
4.1.3.
4.1.4.
4.2,
4.2.1.
4.2.2. B
4.2.3. | re




EITOR FERREIRA TON15_5|'
e CONSELHO DE ARQul'rEruuA E URga
O INSTITUTO BRASILEIRO De ayu,.
IBA

O signatério concly; ©S valores g Mercado go, iméveis; 4
terreno situado na Rug Falcgo, Constit
e

Gleba do loteamento VERDE JARD

Sdo Bernardo
> Cconsiderandg

Suas condicdes como

livres e
desembaragadas de quaisquer onus, enca
es

rgos e Bravames de qualquer
tureza, pelos valores aferidos de:
na

OR TOTAL DO IMOVEL A (terreno na Rua Falcao, Juquitiba/sp) =
VAL

R$ 56.800,00 - margo/2018
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imoével A: Um terreng situg

do ng Rug Fal

12 da quadra F da 12 Glebg do Jote
Juquitiba/SP; e

al‘nEnto 'VER D

IMOVEL A

Um terreno situado na Rug Falcdo, constituido por lote 12 da
quadra F da 12 Gleba do loteamento VERDE JARDIM SHANGRILA,
Juquitiba/SP.

RUA ELIAS FAUST
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3.1.CARACTERISTICAS GERAIS DO IMOVEL A

3.1.1. Situacido

Via publica na qual se localiza o
Iévelom st Rua Falcdo, lote 12 quadra F

—

n2 84.624 do Cartdrio de Registro
de Imoveis de Itapecerica da Serra

Nimero da matricula:

Vias piiblicas que complementam s
Rua “E” e Rua “F
a quadra:
Bairro: Verde Jardim Shangrila l
Municipio: Juquitiba i

Estado: Sao Paulo

Zoneamento

3.1.2.

O imével esta localizado em MACROZONA URBANA, de Baixa
Densidade Demografica, nos termos da lei n® 1507 de 2007 e alteragdes

posteriores, da Prefeitura de Juquitiba.

3.1.3. Circunvizinhanca
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caracteristicas de uso misto, com imoveis residenciais, comerciais e de

prestadores de servico para atendimento  local, concentrados
principalmente, proximos a Rodovia Regis Bittencourt, com construcdes de

padrdo popular a médio.

3.1.4. Melhoramentos Publicos

MELHORAMENTOS PUBLICOS EXISTENTES

Energia elétrica:

Telefone:

Gas:

Rede viaria:

Guias e sarjetas:

Pavimentagéao:

Coleta de lixo:

Agua:

Esgoto:

Rede pluvial:

lluminagdo publica:

3.2. CARACTERISTICAS ESPEC

3.2.1.Terreno
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TIPO DE SOLO | APARENTEMENTE SECO
BREJOSO

NAO IDENTIFICADO
DECLIVIDADE | NfVEL

| ACLIVE/ DECLIVE

X

SUAVE
ACENTUADO X

32,00 m
1643,00 m?

DIMENSOES TESTADA
AREA TOTAL DO TERRENO

O terreno avaliando estd situado em meio de quadra, com

topografia em declive acentuado e formato irregular.

Apresenta testada de 32,00m para a Rua Falcdo, por 50,00m de
profundidade pela direita e 59,00m de profundidade pela esquerda de

quem olha pela Rua Falcdo, com uma area total de 1.643,00m?.

N3do existem cercas ou muros nas divisas do terreno, tampouco
construgdes, e se encontra coberto por vegetagdo nativa do local,

caracterizada por plantas rasteiras, arbustos e arvores de até grande
porte.
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3.3.AVALIACAO DO IMOVEL A

O valor
do Imével A corresponde ao valor do terreno, j4 que nio

possui benfeitorias. E foi alcancado por meio Método Comparativo Direto
de Dados de Mercado, mediante a utilizacio do valor unitério médio

apurado dos dados levantados em pesquisa do mercado imobilidrio

realizada na regigo onde se localiza o imével.

3.3.1. Valor do Terreno
O Método Comparativo Direto constitui o método mais adequado
para se aferir o valor real do imével objeto do presente Laudo, conferindo
maior seguranga para a determinagdo do valor de mercado, por basear-se
em informacdes obtidas junto a imobilidrias locais e proprietarios, e,
portanto, em valores reais de venda de iméveis semelhantes ao objeto da

pericia.

As ofertas de i

se especificada:

calculos
regido, fol
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R$ 34,56/m?, (vide Anexo I11).

Aplicando-

se a férmula normativa (conforme critérios definidos no

Anexo Ill):
Vt=q xS; onde:

Vit = valor do terreno;
q = valor unitario médio do m? de terreno;

S = area total do terreno.
Obtém-se:

Vt = RS 34,56/m? x 1.643,00m?
Vt= RS 56.783,39

Nestas condigBes, obtém-se, em r_uimeros redondos, o valor total do
Imével A — terreno situado na R ) Falcio, lote 12 da quadra F do
loteamento VERDE JARDIM S
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4. IMOVELB

e

Imével situado a Avenidg Antdrtico, n? 90, Jardim do Mar, 5&
Bernardo do Campo/sp, o

4.1.CARACTERISTICAS GERAIS DO IMOVEL B

4.1.1. Situacdo it

ma publica na qual se localiza
o imével em estudo:

Numero da matricula:

‘. Vias publicas que :
complementam a quadra
Bairro: '
Municipio:
Estado:

RUA ELIAS FAUSTO 34 CEP O




4.1.2. Zoneamento

O imovel est3 localizado em ZUD 1, Zona de U
termos da lej ne

s

so Diversificado 1, nos
6184, de 2011 e alteragoes Posteriores, da Prefeitura
Municipal de S3o Bernardo do Campo.

e A e

A
wﬂ-‘z'f’

4.1.3. Melhoramentos Publicos

————cETI0S Fublicos

MELHORAMENTOS PUBLICOS EXISTENTES
Energia elétrica:
Telefone:

Gas:

Rede vidria:

Guias e sarjetas:
Pavimentacdo:
Coleta de lixo:
]égua:

[ Esgoto:

| Rede pluvial:
[lluminag3o publica:

xxxxxxxx
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caracteristicas de i Lo
Uso misto, com comeércios concentrados principalmente

nas maiores avenidas, com construcoes de padrio médio

4.2. CARACTERISTICAS ESPECIFICAS DO IMOVEL B

4.2.1. Terreno

CARACTERISTICAS GERAIS DO TERRENO
FORMA REGULAR
; IRREGULAR
FRENTES UMAFRENTE
DUAS FRENTES
ESQUINA
TIPO DE SOLO |APARENTEMENTE SECO
BREJOSO
NAO IDENTIFICADO
DECLIVIDADE | NIVEL
ACLIVE/ DECLIVE SUAVE
ACENTUADO

DIMENSDES | TESTADA _
AREA TOTAL DO TERRENO

suas divisas
Antartico.

RUA ELIAS FAUSTO.
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4.2.2. Benfeitorias

GERAIS DA co

TP e e by

N2 PAVIMENTOS 02 PAVIMENTOS e
e

CONCRETO
MADEIRA
OUTROS

TELHAS DE BARRO

TELHAS DE FIBROCIMENTO
OUTROS
IDADE APARENTE 25 ANOS

|

|

l

1

AREA CONSTRUIDA 633,06 m? |
|

TIPO DE COBERTURA

CLASSE/ TIPO/ PADRAO | COMERCIAL/ GALPAO / MEDIO

O Imével avaliando tem idade aparente de 25 anos e é constituido

por um bloco (inico, composto de piso térreo mais pavimento superior.

O acesso de pedestres ao imével é feito por portas de metal e vidro,
posicionadas na fachada para a Avenida Antartico, sem acesso para

automdveis. A edificagio esta implantada de forma que mantém recuos do

limite frontal e lateral (em apenas um dos lados) do terreno.
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comodos e acabamentos.

4.2.3. Areas e classificacio das benfeitorias

# F 5
; et L S i ’

Registro de Iméveis de Sdo Bernardo do Campo, e com a Certidio de

Dados Cadastrais, o imével avaliando apresenta as seguintes reas:

Areadeterreno = 376,00 m?;

Area construida = 633,06 m.

O imovel se enquadra no padrdo construtivo médio, de
conformidade com o item 2.2.3, do Grupo 2.2 - Galpio, da classificacio do

estudo “Valores de Edificagbes de Imdveis Urbanos”, do INSTITUTO

BRASILEIRO DE AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA DE SAO PAULO -
IBAPE/SP, atualizado em 2017. Seu estado de conservagdo classifica-se em
regular (c), depreciagdo de 2,52% — de acordo com o quadro de
classificacdo de Heideck, relativo ao estado de conservagdo das

edificacBes. Sua idade a ‘anos, resultando em fator de

adequacdo ao obs
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O val alti i
or desta (ltima foi determinado tom a classificagio das

“VALORES DE EDIFICACOES DE IMOVEIS

» do INSTITUTO BRASILEIRO DE AVALIACOES E PERiCIAS
DE ENGENHARIA DE SAO PAULO -

construgSes, com base no estudo
URBANOS - 2002”

IBAPE/SP, atualizado em 2017, e nos
termos das normas de avaliagdo vigentes, Apos a classificacio, foi
utilizado o correspondente valor unitdrio basico (C.U.B.) da construcio,
publicado pelo Sindicato da Inddstria da Construcdo Civil do Estado de S3o

Paulo — SINDUSCON, atualizado para o més do presente Laudo.

O valor do terreno, por sua vez, foi alcangado com a aplicacio do
Método Comparativo Direto de Dados de Mercado, mediante a utilizagiio
do valor unitéario médio apurado dos dados levantados em pesquisa do

mercado imobiliario realizada na regido onde se localiza o imdvel.

4.3.1. Valor do Terreno

O Método Comparativo Direto constitui o método mais adequado
para se aferir o valor real do -imé?e__l objeto do r&sente Laudo, conferindo

i

maior seguranga para a termi lot pmﬂl‘cad i,._pp_r- baégar-se
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A pesquisa levada a efeito junto ao mercado imobilidrio local e os
calculos realizados apontaram o valor unitério medio de terrenos na

regido, fornecendo, para marco de 2018, o valor unitario de:

R$ 2.619,22/m?, (vide Anexo IV).

Aplicando-se a formula normativa (conforme critérios definidos no

Anexo IV):

Vt=qxS/[1+(Ff-1)+(Fp—1)+(Fe—-1)]; onde:

Vt = valor do terreno;
q = valor unitdrio médio do m? de terreno;

S = 4rea total do terreno;
Ff = fator frente;
Fp = fator profundidade;




HEITOR FERREIRA TONISS|

—
cAU - CONSELHO DE ARQUITETURA E URBANISMIO 5 o ARQUITETO € URBANisTA
18APE — INSTITUTO BRASILEIRO DE AVALIACOES £ pen A20700-4

ci ‘a‘{n
AS DE ENGENHARIA sp Ne 1345

4.3.2. Valor das Benfeitorias

—==_C35 Benfeitorias

e 5 ;
construgdes avaliandas foram classificadas de acordo com o ja

mencionado estudo “Valores de Edificagdes de Iméveis Urbanos” do
Instituto Brasileiro de Avaliaces e Pericias de Engenharia de S3o Paulo —

IBAPE/SP, a partir do tipo e padréo especificados no trabalho.

De acordo com o Gltimo valor publicado pelo SINDUSCON, o custo

unitario basico (C.U.B.) RgN é de RS 1.338,24/m?, para o més de
fevereiro/2018.

Considerando o intervalo de valores unitérios correspondentes ao
tipo e padrdo das construgdes e observadas as recomendagoes das normas

vigentes, foi adotado o valor médio para a edificagdo do imdvel avaliando.

De conformidade com as constatacdes e levantamentos efetuados
no local, considerando-se a idade aparente e o estado de conservagéo do
imével, torna-se necessario aplicar um fator de depreciagdo pelo

obsoletismo e estado de conservagdo, nos termos das normas de avaliagao
vigentes. '
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Fp = indice relativo ag Padrdo construtivo:
'}

Foc = fator de obsoletismo e estado de conservagido: e
Sc = drea construida, |

Assim, obtém-se:

Ve =R$ 1.338,24/m? x 1,659 x 0,820 x 633,06m?
Ve =R$1.152.495,18

4.3.3. Valor Total do Imével B

Pelo que foi acima exposto, obtém-se o valor total do Imével pela
soma dos valores do terreno e das construcoes gque correspondem ao

imével objeto da agdo.

V=Vt +Vc
V = RS 1.025.341,49 + R$ 1.152.495,18
V =RS$ 2.177.836,67

Nestas condigdes, obtém-se, em ntimeros redondos, 0 valof iotal do
Sl - nid Antartico, n® 90, Jardim do Mar, Sao
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Em conformidade com 2 NORMA PARA AVALIAGAO DE IMOVEIS
URBANOS - IBAPE/SP: 2011, o presente Laudo

seguinte especificagio:

de Avaliagio atinge a

Grau de Fundamentac3o no caso de utilizac3o do tratamento
por fatores — avaliacio do valor de terreno

Caracterizacdo do Imével Avaliando: Completa quanto a todos os fatores
analisados

Quantidade minima de dados de mercado efetivamente utilizados: 06

IdentificacBo dos dados de mercado: Apresentacdo de informagdes

relativas a todas as caracteristicas dos dados analisadas, com foto e
caracteristicas observadas pelo autor do laudo

Intervalo admissivel de ajuste para o conjunto de fatores: 0,8 a 1,25.

Tabela 3 — Grau de fundamentacao no caso de utilizacao do tratamento por fatores

Grau
e ]

Item

fatores utilizados no
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Para atingir o Grau Hi s30 obrigatérias: &
a) Apresentagio do laudo na modalidade completa; 3
b) Identificaco completa dos enderecos dos

dados de mercado,
bem como das fontes de informacao;

¢) Valor final adotado coincidente com a estimativa pontual de
tendéncia central.

Para fins de enquadramento global do laudo em graus de

fundamentacdo, devem ser considerados os seguintes critérios:

a) Na Tabela 3, identificam-se trés campos (graus lll, Il e 1) e itens;
b) O atendimento a cada exigéncia do Grau | terd 1 ponto; do Grau
I, 2 pontos; e do Grau lll, 3 pontos;

o0 2

Y

c) O enquadramento global do laudo deve considerar a soma de

pontos obtidos para o conjunto de itens, atendendo a Tabela 4 a seguir:

de
Tabela 4 - Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentagéo no caso de utilizagéo
tratamento por fatores

e f .0.0II'I'IIII ﬁl

Itens obrigatérios

ambos 0s Ir

aTLes
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Quanto ao Grau de Precisdo, tem-se o Seguinte:

Tabela 11 - Graus de precisio no caso de ho

mogeneizacao atra
utilizacéo de Inteténclacaae‘:alllimr:: S b el

—-———____._______h___“‘——-—-——-————______________
Descricio ] e

Amplitude do intervalo de confianca g o :

em 1ormo da estimativa de mné:l::z?a ;an% @0%
——————2 2IMmaiva de tendéncia central |

I
<40% < 50%

Desta forma, o Presente Laudo enquadra-se no Grau Il de Precis3o,

para ambos os iméveis (A e B).

Grau de Fundamentacio no caso da aplicacdo do método

evolutivo — avaliacdo do valor total do imével

A utilizagdo do estudo Valores de Edificagdo de Imoéveis Urbanos
para calculo das benfeitorias enquadra o célculo do valor da benfeitoria
(item 2 da tabela 7) no Grau de Fundamentagdo Il. Nesta hipotese, o Fato
de Ajuste equipara-se ao Fator de Comercializagdo (item 3 da tabela 7)

para fins de enquadramento.

Tabela 7 — Grau de fundamentagao no caso da utilizagao do método evolutivo
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Tabela 8 — Enquadramento do laudo segundo seu grau de fu
0 evolutivo

ndamentagao no caso da utilizagio do
] i
Pontos minimos

8

Itens obrigatérios no 1@2 como3no

grau correspondente rnlrumol Ino
arau

Considerando-se a soma dos pontos obtidos —
pts, item 2 — 2 pts, item 3 - 1 pt)

5 pontos (item 1 -2
— e em atendimento a Tabela 8, o Laudo
de Avaliagdo enquadra-se no Grau Il de Fundamentagdo, para o imével B.

Vai o presente Laudo em 22 (vinte e duas) folhas digitadas de um sé
lado, todas rubricadas, sendo a Ultima datada e assinada. Seguem 04
anexos, a saber: Anexo | com as localizagbes dos imdveis; Anexo |l com

fotos dos imdveis avaliados; e Anexos Il e IV, com elementos das
pesquisas de valores imobilirios.

530 Paulo,® de marco de 2018,

Paulo - IBAPE/SP n
162 turma — Pds-grad
Perito Judicial com
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ANEXO | - LOCALIZACAOQ

Imovel A

Terreno situado na Rua Falc3o, constituido por lote 12 da quadra F

da 12 Gleba do loteamento VERDE JARDIM SHANGRILA, Juquitiba - SP.

oS BRITOS

e

lareng.com.br
9 3554 heitor@p
4517 030 MOEMA TEL 11 5049 3888 | 504
CEP O
RUA ELIAS FAUSTO 34
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Terreno situado na Rua Falcdo, constituido por lote 12 da quadra F

da 12 Gleba do loteamento VERDE JARDIM SHANGRILA, Juquitiba - sp,

e I s S

St
{tor@ plareng.com
5049 3554 he
04517 030 MOEMA TEL 11 5049 3888 /
CEP
RUA ELIAS FAUSTO 34
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Imovel B

Imovel situado a Avenida Antdrtico, n2 90, Jardim do Mar, Sio
’

Bernardo do Campo - SP.
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ANEXO Il — FOTOGRAFIAS

Imoével A
Imagens 01 a 04. Vistas gerais do terreno a Rua Falcdo, lote 12 da

quadra F do loteamento VERDE JARDIM SHANGRILA, Juquitiba — SP.

Imagem 03
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Imagem 04

Imagens 05 a 07. Vistas gerais da Rua Falc3o, onde se localiza o

imével objeto da avaliacdo.
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Imagem 05

reng.com.br
RUA ELIAS FAUSTO 34 CEP 04517 030 MOEMA TEL 115040 3888 / 50493554 heltor@plareng



HETOR FERREIRA TONIS

U - CONSELHO DE ARQUITETURA E URBANISMO SP No A 207002
(BAPE — INSTITUTO BRASILEIRO DE AVAUIACOES € PERICIAS DE ENGENHARIA sp Ne 1345 Y

ARQUITETO E URBANISTA 1232

Imagem 06

be
93554 hmﬂlll' m.
RUA ELIAS FAUSTO 34 CEP 04517030 MOEMA TEL 115049 3888 / 504




JEITOR FERREIRA TONISSI

: U - CONSELHO DE ARQUITETURA E URBANISMO SP Ne A 20700 -4
i ::;,E - INSTITUTO BRASILEIRO DE AVALIAGOES E PERICIAS DE ENGENHARIA SP Ne 1345

ARQUITETO E URBANISTA | 477

Imdvel B

Imagens 08 a 11. Vistas gerais da fachada do Imével avaliando,
situado a Avenida Antartico, n? 90, Jardim do Mar, Sio Bernardo do

Campo — SP.

Imagem 08

Imaéem 09
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ANEXO 11l

oC
PROCESSAMENTO DOS ELEMENTOS COMPARATIVOS DE VALORES DE

TERRENOS — LOTEAMENTO VERDE JARDIM SHANGRILA, RUA FALCAO
LOTE 12, QUADRA F, JUQUITIBA/SP

1. CONDICOES BASICAS

Para se tornarem comparaveis, os valores de imdveis colhidos nos
levantamentos de campo foram analisados e processados de acordo com o

que estabelecem as normas, sendo impostas as seguintes condicbes:

1.1.Valor & vista — os dados levantados nas areas da pesquisa se
referem a valores de venda a vista.

1.2.Fator de Reducdo das Ofertas — foi efetuada a correcdo de 10%

para compensar a habitual superestimativa das ofertas, assim como, para

atural elasticidade do mercado.
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construgdo (CUB), do padrdo construtivo (Fp) e da obsolescéncia (estado
de conservagdo e idade da construgdo - Foc). O valor correspondente foi

descontado do total do imével, com vistas a evitar distorcées nos calculos
comparativos.
2. HOMOGENEIZAGAO - PARAMETROS REFERENCIAIS DE CALCULO

0Os calculos de homogeneizagdo foram efetuados com a aplicagdo

da férmula e nas condigdes abaixo descritas:

q = (Vo/At) x 0,90, onde:

q = valor unitario de m? de terréno, em reais (RS);

Vo = valor de venda do elemento comparativo, em reais (RS);

At = 4rea do terreno pesquisado, em m?;
0,90 = corregdo de 10%, face 3 natural elasticidade do mercado
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Cld

Verde Jardim
Shangrila, mesmo do imével avaliando, e apresentam
caracteristicas similares de localizagio e dimensdo, tornando-se
(3

desnecessaria a aplicacio dos respectivos fatores de homogeneizacio

ELEMENTO N2 01

Endereco: Quadra A, lote 5 - Loteamento Verde Jardim Shangril4 |,
Juquitiba -SP.

Area Terreno: 1.575,50m?.

Construgdo: Sem construgoes.

Valor Ofertado para Venda: RS 55.000,00, a vista.

Informante: Wagner — Viasul Imdveis - (11) 4683-2345.

Origem: local.

Data: marco/2018.

Q1 de terreno: RS 31,42/m’.

ELEMENTO N2 02

YRS
/

Enderego: Quadra A, lote
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ELEMENTO N2 03

Endereco: Quadra D, lote 18 - Loteamento verde Jardim Shangrils |,
Juquitiba -Sp., .p ;
Area Terreno: 1.576,00m2, '
Construgdo: Sem construcdes. 1
Valor Ofertado para Venda: RS 65.000,00, 3 vists,
Informante: Mario — Marinho Iméveis - (11) 4683-9415.
Origem: local,

Data: margo/2018. | 1
Q3 de terreno: RS 37,12/m? i

ELEMENTO N2 04

Enderego: Quadra D, lote 17 - Loteamento Verde Jardim Shangrila |,
Juquitiba -SP.
Area Terreno: 1.826,00m?.

Construgdo: Sem construcges.
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ELEMENTO N2 05

——

Endereco: Quadra D, |ote 14

- Loteamento Verde Jardim Shangrila 1,
Juquitiba -SP.

Area Terreno: 1.664,00m2,
Construcdo: Sem construgdes.
Valor Ofertado para Venda: R$ 70.000,00, a vista.

Informante: Mario — Marinho Iméveis - (11) 4683-9415.
Origem: local.

Data: margo/2018.
Q5 de terreno: RS 37,86/m>.

ELEMENTO N2 06

Endereco: Quadra D, lote 15 - Loteamento Verde Jardim Shangrila |,
Juquitiba -SP.

Area Terreno: 1.795,00m>.
Construgdo: Sem cpnst_rpgﬁes.
Valor Ofertado para




HEITOR FERREIRA TONiss)

CAU - CONSELHO DE ARQUITETURA E Unpam) - ARQUITETG ¢ URBANISTA
1BAPE ~ INSTITUTO BRASILEIRO DE Avauacags (ser, A 20700-4 123

¥ PERICIAS DE ENGENHARA 5p 1305 ‘

st e el

e

Sl Y
R LRI

1 5500000 157550 09 142 1 342
2 5500000 153000 09 3235 1 3235
3 6500000 157600 09 3742 1 3712
4 6800000 182600 09 3352 1 3352
5 70.00000 166400 09 37,86 1 37,86
6 70.00000 179500 09 3510 1 3510
Média 34,56

Desvio padrao 2,59

cv
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Resumo dos valores pesquisados:

Elemento N2 01 = R$ 31,42/m?
Elemento N 02 = R 32,35/m?
Elemento N2 03 = R$ 37,12/m?
Elemento N2 04 = RS 33,52/m?
Elemento N2 05 = RS 37,86/m?
Elemento N2 06 = RS 35,10/m>

Média = RS 34,56/m?

5. Elementos Discrepantes
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6. Afericao da Média Saneada

Para verificar se a média acima calculada incide no intervalo de
;‘Z confianga (1.C.), com 80% de certeza, como preconiza a Norma, calcula
o desvio padréo dos unitérios acima apurados.

-se

Desvio Padrdo: s = R$ 2,59/m?

Coeficiente de Variacdo: cv = s / média saneada

cv = R$ 2,59/m? / RS 34,56/m? = 7,5%

Coeficiente da Distribuicdo de Student: t
Tl(n-1):p/2] = t(5), (10%) = 1,476

Intervalo de Confianca; (1.C.)
e =(txs)/(n°%) = (1,476 x RS 2,59/m?) / 6°°
e= R$1,56/m?

Portanto, o intervalo de confianga em referéncia serd:
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ANEXO IV

PROCESSAMENTO DOS ELEMENTOS COMPARATIVOS

DE VALO
TERRENOS — HESCRE

AVENIDA ANTARTICO, Neo 90, JARDIM DO MAR - sig
BERNARDO DO CAMPO-SP

1. CONDIGOES BASICAS

Para se tornarem comparaveis, os valores de iméveis colhidos nos
levantamentos de campo foram analisados e processados de acordo com o

que estabelecem as normas, sendo impostas as seguintes condigbes:

1.1.Valor_a vista — os dados levantados nas areas da pesquisa se

referem a valores de venda a vista.

1.2.Fator de Reducio das Ofertas — foi efetuada a corregéo de 10%

para compensar a habitual superestimativa das ofertas, assim como, para

asticidade do mercado.

corrigir a natural el

i e AR

T
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1.4.Fator Frente (Ff) - fo; aplicado, quando necess

: ario, o fator frente
em fungdo da testada dos imoveis,

Utilizou-se o expoente “f’ = 0,25, e 5

testada de referéncia (10 m) conforme récomendacdo normativa, para a

zona em que se classifica o imével (82 Zona Comercial Padrdo Médio)

LT S T ) A

1.5.Fator Profundidade (Fp) - foi aplicado, quando necessdrio, o fator
profundidade em fungdo da profundidade equivalente dos imdveis.
Utilizou-se o expoente “p” = 0,50, e as profundidades minima (Pmi = 20 m)
e maxima (Pma = 40 m) conforme recomendagdo normativa, para a zona

em que se classifica o imével.

1.6.Benfeitorias — quando existentes, as dreas construidas de
benfeitorias foram objeto de valoragdo, em fungdo do valor unitario da
construgdo (CUB), do padrao construtivo (Fp) e da obsolescéncia (estado
de conservagdo e idade da construcdo - Foc). O valor correspondente foi
descontado do total do imével, com vistas a evitar distor¢des nos calculos
comparativos.
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q = valor unitério de m? de terreno, em reais (RS);

Vo = valor de venda da oferta, em reais (RS);

At = area do terreno da oferta Pesquisada, em m?:

F = indice normativo de ajuste;

1905 = correcdo de 10%, face 3 natural elasticidade do

. . mercado
imobiliario.

3. DADOS DOS ELEMENTOS DA PESQUISA

Dados Referenciais do Imével Avaliando

- Enderego: Avenida Antartico, n2 90, Jardim do Mar — S3o Bernardo
do Campo-SP.

- [ndice Fiscal = RS 324,80, para o exercicio fiscal de 2001.

- Area de terreno: 376,00m?.

- Frente projetada: 11,75m.

- Profundidade equivalente: 32,00m.
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ELEMENTO N2 01

Endereco: Rua Egeo, 60 - Jardim do Mar, S3o Bernardo do Campo - Sp

indice Fiscal: R$ 321,63; Zona Fiscal: 07; Quadra: 56,
Area Terreno: 611,00m2,

Frente projetada: 15,00m.

Profundidade equivalente: 40,73m.

Constru¢do: Casa térrea, - Padrdo constritivo: médio, Fp = 2,154,

- Area construida: 246,00m?. - Idade: 30 anos,
- Estado de conservagdo: necessitando de reparos simples (e).
- FOC: 0,655. - Valor das benfeitorias: RS 464.468,34.
Valor Ofertado para Venda: RS 2.750.000,00, a vista.
Informante: Cassari imoveis — Edimar - (11) 3995-2222.
Origem: local.
Data: marco/2018.
Q1 terreno original (descontado do fator oferta): R$ 3.290,56/m*
Q1 terreno homogeneizado: RS 2.973,89/m?
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ELEMENTO N2 02
Endereco: Rua Oman, 19 - Jardim do Mar,

indice Fiscal: RS 321,63; Zona Fiscal: 07:
Area Terreno: 125,00m2,

30 Bernardo do Campo - Sp,
Quadra: 54.

Frente projetada: 5,00m,

Profundidade equivalente: 25,00m.

Construgdo: Casa assobradada. - Padréo: médio, Fp = 2,154,
3 - Area construida: 142,00m?. - |dade: 30 anos.

k- - Estado de conservagio: necessitando de reparos simples (e).

- FOC: 0,655. - Valor das benfeitorias: RS 268.107,74.

Valor Ofertado para Venda: RS 620.000,00, 2 vista.
Informante: Cassari imdveis — Edimar - (11) 3995-2222.

Origem: local.

Data: marco/2018.
Q2 terreno original (descontado do fator oferta): RS 2.319,14/m?
Q2 terreno homogeneizado: RS 2.757,94/m?
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ELEMENTO N2 03

Endereco: Avenida Onze de Agosto
Campo - SP,

25, Jardim Silvestre, S3o Bernardo do

Indice Fiscal: RS 325,03; 70na Fisca 11; Quadra: 10,

Area Terreno: 280,00m?,

Frente projetada: 10,00m.

Profundidade equivalente: 28,00m.

Construgdo: Casa assobradada, - Padrdo: médio, Fp = 2,154,
- Area construida: 170,00m? - |dade; 45 anos.
- Estado de conservagio: necessitando de reparos simples (e).
- FOC: 0,509. - Valor das benfeitorias: R$ 249.428,69.

Valor Ofertado para Venda: R$ 880.000,00, a vista.

Informante: Cassari iméveis — Edimar - (11) 3995-2222.

Origem: local.

Data: margo/2018.

Q3 terreno original (descontado do fator oferta): R$ 1.937,75/m?

Q3 terreno homogeneizado:
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ELEMENTO N2 04
Enderego: R. Continental, 782, V. Margarida,

indice Fiscal: RS 345,60; Zona Fiscal: 8: Quad
Area Terreno: 500,00m2,

530 Bernardo do Campo-5Sp.
ra: 60,

Frente projetada: 10,00m.

..;'i."';"“*;’:"i"v‘hl. 1 AT

Profundidade equivalente: 50,00m.

Construgio: Prédio comercial.

- Padrdo: médio, Fp = 1,656,
- Area construida: 553,00m2, - Idade: 10 anos.

- Estado de conservacio: entre regular e necessitando reparos

simples (d).
- FOC: 0,864.
Valor Ofertado para Venda: RS 2.500.000,00, a vista.

- Valor das benfeitorias: R$ 1.058.847,01.

Informante: Cassari iméveis — Edimar - (11) 3995-2222.

Origem: local.

Data: margo/2018.

Q4 terreno original (descontado do fator oferta): RS 2.382,31/m?
Q4 terreno homogeneizado: RS 2.433,69/m?
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ELEMENTO N2 05

Endereco: R. Mario Fongaro, 594, VI, Marlene, Sdo Bernardo do Campo-SP.
indice Fiscal: RS 312,00; Zona Fiscal: 08; Quadra: 27.

Area Terreno: 248,00m?,

Frente projetada: 08,00m.

Profundidade equivalente: 31,00m.

Construgdo: Prédio comercial, - Padrdo: médio, Fp = 1,656.

- Area construida: 489,00m2. - Idade: 10 anos.

- Estado de conservagdo: entre regular e necessitando reparos
simples (d).

- FOC: 0,864. - Valor das benfeitorias: RS 937.003,79.
Valor Ofertado para Venda: RS 1.800.000,00, a vista.
Informante: Cassari imdveis — Edimar - (11) 3995-2222.
Origem: local.
Data: marco/2018.
Q5 terreno original (descontado do fator oferta): RS 2.754,02/ m?
R$ 2.912,02/m’

Q5 terreno homogeneizado:
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ELEMENTO N2 06

Enderego: Rua Tasman, 144 - Jardim do Mar, Sao Bernardo do Campo - SP.
indice Fiscal: RS 321,63; Zona Fiscal: 07; Quadra: 26.
Area Terreno: 300,00m?.
Frente projetada: 10,00m.
Profundidade equivalente: 30,00m.
Construcdo: sem construcdes.
' Valor Ofertado para Venda: R$ 900.000,00, a vista.
. Informante: Forma Imoveis ABC - Regiane - (11) 4941-0030.
Origem: local.
Data: margo/2018.
Q6 terreno original (descontado do fator oferta): RS 2.700,00/m?

Q6 terreno homogeneizado: RS 2.700,00/m?

MR
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MAPA DE LOCALIZAGAO DOS ELEMENTOS COMPARATIVOS
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4. Calculo do Valor Unitario Médio

Resumo dos valores pesquisados:

Elemento N2 01 = RS 2.973,89/m?
Elemento N2 02 = R$ 2.757,94/m?
Elemento N2 03 = R$ 1.937,75/m’
Elemento N2 04 = RS 2.433,69/m?
Elemento N2 05 = R$ 2.912,02/m’
Elemento N2 06 = RS 2.700,00/m’

Média = R$ 2.619,22/m”

5. Elementos Discrepantes
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6. Aferigdo da Média Saneada

Para verificar se a média acima calculada incide no intervalo de
confianca (I.C.), com 80% de certeza, como preconiza a Norma, calcula-se

o desvio padrédo dos unitarios acima apurados.

Desvio Padrdo: s = RS 383,69/m?

Coeficiente de Variacdo: cv = s / média saneada

cv = RS 383,69/m? / RS 2.619,22/m? = 15%

Coeficiente da Distribuicdo de Student: t
T[(n-1):p/2] = t(5), (10%) = 1,476

Intervalo de Confianca: (1.C.)
e =(txs)/ () = (1,476 x R$ 383,69/m?) / 6°°

€= R$231,19/m’




