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EXMO(A). SENHOR(A) DOUTOR(A) JUIZ(A) DE DIREITO DA 62 VARA CIVEL
DA COMARA DE SAO BERNARDO DO CAMPO - SP.

PROCESSO N° 0005319-71.2021.8.26.0564

(¢ae: CUMPRIMENTO DE SENTENCA

Regte: LUX ESQUADRIAS DE ALUMINIO LTDA ME.
Regde: LUIZ CARLOS DE SA.

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 avaliagao do imdvel constante
de terreno, situado a Avenida Ascenso Ferreira (antiga Avenida Quatro),
Lote n2 19, Quadra n? 34, Loteamento Balneario Japura, Cidade de Praia

Grande - SP.

Deferida a prova pericial, para avaliacdo dos imdveis, 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 imdvel avaliando em detalhes, tem-se:
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.1 - LOCALIZAGAO.

O objeto da presente acao é o imodvel situado a Rua Rio
Acima, s/n?, esquina com a Avenida Ascenso Ferreira (antiga Avenida
Quatro), Lote n2 19, Quadra n? 34, Loteamento Balneario Japurd, Cidade de

Praia Grande — SP, conforme mapa de localiza¢ao abaixo:

.2 - 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
imodvel avaliando enquadrando-se no Grupo |- Zonas de Uso Residencial
Horizontal, na 22 Zona Residencial Horizontal Padrao Médio das “NORMAS

PARA AVALIAGAO DE IMOVEIS URBANOS” do IBAPE.
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.3 - ZONEAMENTO.

O imodvel encontra-se situado em Zona de transicao.

Conforme demonstrado no mapa acima, o imével situa-se
em Zona de Preservacao Permanente, que é um espaco territorial destinado
a protecdao do meio ambiente, com regras especificas para uso, ocupacgao e
conservacdao. As Zona de Preservacao Permanente protegem areas de
importancia bioldgica, estética ou cultural, com uso sustentavel dos
recursos naturais. S3o areas protegidas por lei, publica ou privada, com o
objetivo de preservar recursos hidricos, paisagem, estabilidade geoldgica e
biodiversidade. Exemplos incluem as faixas de vegetacao ao redor de rios,
nascentes, encostas, topos de morro e manguezais. O acesso e 0 uso desses
locais sdo restritos para garantir sua funcao ecoldgica, com intervencoes
permitidas apenas em casos especificos, como utilidade publica, interesse

social ou atividades de baixo impacto.
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Il - CARACTERISTICAS DO IMOVEL

lll.1 - TERRENO

IMOVEL: LOTE DE TERRENO n2 19, da quadra 34, do BALNEARIO JA PURA,

situado a Avenida Quatro, no perimetro urbano desta comarca.

UM LOTE DE TERRENO, medindo 10,00 metros de frente para a referida
avenida, por 26,00 metros da frente aos fundos, de ambos os lados, tendo
nos fundos a mesma largura da frente, encerrando a drea de 260,00 m?,
confrontando de um lado com o lote n? 20, do outro com o lote n? 18, e nos

fundos com propriedade de Waldomiro Pires de Oliveira.

Area Total .....oooveeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee e = 260,00 mZ2.

LIVRO N.* 2 - REGISTRO GERAL Oficio de Reg. de Iméveis de P. Grande - SF.

— matricula ficha £ 16 4 agosto 969
39.5&5—||— - _I m g 9 de 1989,

IMGuiL: LOTE DE TERREMO n® 19, da quadra 34, do BALNEARID JA

a by . ! 3
PURA, situaco a Avenida (luatro, no perimetro urhano desta co=-

marca,

UM |LITE DE TERRENO, medindo 10,00 metros de frente para a re-

ferida avenida, por 26,00 metros da frente z20s fundos, de am=
bos os ladons, tendo nnos fundos a mesma larqura da frente, en=
cerrando a area de 260,00 m2, confrontando de um lado com o =
lote n? 20, do outro com o lote n? 18, e nos fundns com pro=-

priedade de “Waldomiro Pires de Nliveira.

CONT?IBUINTE: 1 06 09 034 019 0000=D Exercicio de 1,989, =

No momento da vistoria o Perito constatou, junto a
Prefeitura Municipal de Praia Grande, que a regido onde encontra-se lote
avaliando encontra-se em Area de Preservacdo Permanente (App), o que

sera considerado dos calculos avaliatorios.
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Municipio da Estancia Balneéria de Praia Grande
Estado de S30 Paulo

Secretaria de Finangas - Diretoria da Receita
Diretoria da Divisao de Receitas Imobiliarias

Certidao de Valor Venal referente ao exercicio de 2001

NUmero: o011308/0 Data de Emissao: 29/05/2024

Local do Imovel: BALJAPURAQ 34 L 19
Logradouro......: AV ASCENSO FERREIRA Nr. Oficial: o
Codificagdo....... 1.06.09.034,019.0000

Inscricao Atual: 380,000,100

Area Terrenoc....: 260,00 m? Area Const.: 0,00 m? Testada: 10,00 ml

Valor Venal Territorial; RS 1.471,60 (UM MIL QUATROCENTOS E SETENTA E UM REAIS E SESSENTA

CENTAVOS),

Valor Venal Predial....: rs 0,00

Valor Venal Total......: RS 1.471,60 (UM MIL QUATROCENTOS E SETENTA E UM REAIS E SESSENTA
CENTAVOS).

Observa(;EOZ VALORES EXPRESSOS EM REAIS REFERENTES AO EXERCICIO DE 2001

Conferéncia Obrigatéria: O agente recebedor deve conferir esta certidao no endereco
da Internet: http://www.praiagrande.sp.gov.br no tecante a sua veracidade.

Rasura: Qualquer rasura invalidara este documento.

** ¢ Certiddo emitida via INTERNET **+

555C7-9524D-20345-13369

Autenticagao; <555C79524D2034513369>

s Vservicos? pamgrmde sp gov tr/ceridao_vaor_venal intemel apMrCentdaos 113083 nrAnoC erfidac=08nsinoBas e+ 2001 &dsl ocalmov
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MUNICIPIO DA ESTANCIA BALNEARIA DE PRAIA GRANDE

Estado de Sao Paulo
Secretaria de Finangas

CERTIDAO NEGATIVA DE DEBITOS IMOBILIARIOS
.°: 40395/ 2022

A Secrelaria de Finangas da Prefedura da Estancia
Bainedria de Prala Grande, usande das atribuiges que
the sao confaridas por Lei;

CERTIFICAMOS, NAO CONSTAR DEBITOS no Cadastro Imobiliario
desta Municipalidade, para o imdvel sob codlan. 106090340190000,
langado em nome de LUIZ CARLOS DE SA.

A presenls cerlidao & valida por 80 { Novenla ) dias apds sua emissao.

Ceanificamuos, mals, que a Fazenda Municipal ressalva-se o direiin de exigir a qualquer lempo e qualquer
fitwlo, débsto que venha a ser gpurado, devendo ser apresentados os recbos dos nbufos quiados,
sempre que solicitados, de acordo com o Codigo Trbutdno Municipal - Lel Complementar 574 de 17 de
novembro de 2010, arngo 245,

A presente cemiddo ndo confempla pesquisa de IPTU com vencimenifs) no exercicio de 2022
possivels diferengas die exercicios antenores e débitos temriforials @ ey ss&o extra.

Esta cemidBo ndo exciwl 8 responsabiidade do propnetérip ou posswdor de eventual débito do temsno,
anferior & @nstrugdo.

Praia Grande 15/09/2022 as 14:53:12

Ceridao emilida em conformidade com Decrele nimero 4656/2008, am 10/12/2009.
A vemacidade desla cerliddo esla condicionada a verificacio de sua cépla onginal na Intemel,
no endera;o hitp:/fwww.praiagrande.sp.gov.br.

Numero de controk : 63de20144ca%eb67¢17c891348ef4cdf

Avenids Prasidente Kenmedy, N°§.000 Terso - Vils Mirim, Prala Grarads - SP
www. ralagrande sp gov b

111.2 - BENFEITORIAS.

No terreno retro descrito ndo existe benfeitorias.
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Iv. - VALOR DO IMOVEL.

V.1 - VALOR DO TERRENO.

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

condicOes 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 imoével avaliando, baseado na Norma para

Avaliacdo de Iméveis Urbanos do IBAPE/SP — versao 2019.

O imoédvel foi enquadrado no Grupo | — Zonas de Uso

Residencial Horizontal, na 22 Zona; Padrao Médio.

Onde:

Vt = Valor procurado do terreno =?
S = Area do terreno = 260,00 m?

q = Unitério = RS 811,00/m?
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Fp = Fator Profundidade = 1,00
Ff = Fator Frente = 1,00

Ff = Fator Area de Preservacdo Ambiental (App) = 0,10

O valor do terreno sera calculado, através da expressao:

Vi=qxS/(1+((Fp - 1) + (Ff - 1))) x App

Substituindo os valores na féormula e calculando vem:

Vi = RS 811,00/m? x

260,00 m? /(1 +((Fp - 1) + (Ff-1))) x 0,10

V: = R$ 21.086,00

Diante do exposto, o valor arredondado do

imovel é:

V,= RS 21.000,00 - Vdlido para Novembro/2.025.

(Vinte e um mil reais)
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VL. - ENCERRAMENTO.

Consta o presente laudo de 11 (onze) folhas, vindo esta

ultima datada e assinada.

Anexo | - Pesquisa Imobiliaria.

Anexo Il — Calculos.

Sao Bernardo do Campo, 28 de novembro de 2025.

RODRIGO IEZZ| TARDELLI
ARQUITETO E URBANISTA
CAU N° 64054-9 / A1877151

IBAPE N° 2173
ASSINATURA DIGITAL
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ANEXO |

tardelli@tardelliengenharia.com.br
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ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 1
NUMERO DA PESQUISA : PRAIA GRANDE - SP - 2014 [(unuzADO DATA DA PESQUISA : 27/11/2025
SETOR : QUADRA : INDICE DO LOCAL: 0.00 CHAVE GEOGRAHRCA :

DADOS DA LOCALIZAGAO
ENDERECO : Avenida Doutor Esmeraido Scares Compos NUMERO : s/n°
COMP.: Ref.: TEOO BAIRRO : Bainsdric Japurd CIDADE : PRAIA GRANDE - SP
CEP: UF: SP
DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS :
[ PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO [X] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA
[ REDE DE GAS P REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO

DADOS DO TERRENO
AREA (Ar) m& 42000 TESTADA - (cf) m 1000 PROF. EQUIV. (Pe): 4200
ACESSIBIUDADE:  Dreto FORMATO : Ireguior ESQUINA : N&o
TOPOGRARA : 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): 350.000,00 VALOR LOCACAO (R$): 0,00
IMOBILIARIA : C.Iferreira imoveis

CONTATO : Corretor TELEFONE : (13)-997840827
OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZA(}AO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAQRO
LOCALIZACAO Floc : 000  FTADICIONALOT: 0.00 VALOR UNITARIO : 750.00)
TESTADA Cf : 000  FTADICIONAL02: 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 750,86
PROFUNDIDADE Cp : 000  FTADICIONALO3: 0.00 VARIAGAO : 1.0011
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALO4: 0.00 VARIAGAO AVALIANDO : 1,000
CONSISTENCIA Fc: 000  FTADICIONALOS: 0.00
AREA Ca: 0.00 FT ADICIONALO6 : 0,00
TOPOGRAFA Ft : 0.00

Rua Tabatinguera, 140 — 72 Andar — cj. 705 — CEP 01020-901 - S3ao Paulo — SP
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DADOS DA FICHA 2
NUMERO DA PESQUISA : PRAIA GRANDE - SP - 2014 [(JunuzADO DATA DA PESQUISA : 27/11/2025
SETOR : QUADRA : INDICE DO LOCAL: 0.00 CHAVE GEOGRAHRCA :

DADOS DA LOCALIZAGAO
ENDERECO : Avenida lida Rosa da Cunha NUMERO : 5/n°
COMP.: Ref.: TE033 BAIRRO : Bainedrio Jopurd CIDADE : PRAIA GRANDE - SP
CEP: UF: SP
DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS :
[ PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO [X] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA
[[] REDE DE GAS P REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO

DADOS DO TERRENO
AREA (Ar) m& 258.00 TESTADA - (cf) m 1000 PROF. EQUIV. (Pe): 25,80
ACESSIBILDADE : Dreta FORMATO : Imegulor ESQUINA : Nao
TOPOGRARA : 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 (R$) : 200.000,00 VALOR LOCACAO (R$) : 0,00
IMOBILIARIA : Agencia Da Praia Imoveis

CONTATO : Corretor TELEFONE: (13)-935001055
OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZA(}AO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAQRO
LOCALIZACAO Floc : 000  FTADICIONALO1: 0.00 VALOR UNITARIO : 697,67
TESTADA Cf : 000  FTADICIONAL02: 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 697.67]
PROFUNDIDADE Cp 000  FTADICIONALO3: 0.00 VARIAGAO : 1,000
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALO4: 0.00 VARIAGAO AVALIANDO : 1.0000)
CONSISTENCIA Fc : 000  FTADICIONALOS: 0.00
AREA Ca: 0.00 FT ADICIONALO6 : 0,00
TOPOGRAHA Ft: 0,00
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DADOS DA FICHA 3
NUMERO DA PESQUISA : PRAIA GRANDE - SP - 2014 [(JunuzADO DATA DA PESQUISA : 27/11/2025
SETOR : QUADRA : INDICE DO LOCAL: 0,00 CHAVE GEOGRAFCA :

DADOS DA LOCALIZAGAO
ENDERECO : Avenida Roul Pempéia NUMERO : s/n°
COMP.: Ref.: 1442572722 BAIRRO : Bainedrio Jopurd CIDADE : PRAIA GRANDE - SP
CEP: UF: SP
DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS :
[ PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO [X] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA
[[] REDE DE GAS P REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO

DADOS DO TERRENO
AREA (Ar) m% 147.00 TESTADA - (cf) m 1000  PROF. EQUIV. (Pe): 14,70
ACESSIBILDADE : Dreta FORMATO : Imegulor ESQUINA : Nao
TOPOGRAHA : em aclive de 10% oté 20%
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 (R$) : 100.000,00 VALOR LOCACAO (R$) : 0,00
IMOBILIARIA : Proprietério

CONTATO : TELEFONE: (13)-974093589
OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZA(}AO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAQRO

LOCALIZACAO Floc : 000  FTADICIONALO1: 0.00 VALOR UNITARIO : 612,24
TESTADA Cf: 000  FTADICIONAL02: 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 866,46
PROFUNDIDADE Cp : 030  FTADICIONALO3: 0.00 VARIAGAO : 1.4152)
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALO4: 0.00 VARIAGAO AVALIANDO : 1.0007]
CONSISTENCIA Fc : 000  FT ADICIONALOS: 0.00
AREA Ca: 0.00 FT ADICIONALO6 : 0,00
TOPOGRAFA Ft : 0.11
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DADOS DA FICHA 4
NUMERO DA PESQUISA : PRAIA GRANDE - SP - 2014 [(JunuzADO DATA DA PESQUISA : 27/11/2025
SETOR : QUADRA : INDICE DO LOCAL: 0,00 CHAVE GEOGRAFCA :

DADOS DA LOCALIZAGAO
ENDERECO : Rua Manue! Antdnic de Aimeido NUMERO : 106
COMP.: Ref.: TE4821862-FS BAIRRO : Bainedrio Jopurd CIDADE : PRAIA GRANDE - SP
CEP: UF: SP
DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS :
[ PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO [X] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA
[[] REDE DE GAS P REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO

DADOS DO TERRENO
AREA (Ar) m& 300,00 TESTADA - (cf) m 1000 PROF. EQUIV. (Pe): 30.00
ACESSIBILDADE : Dreta FORMATO : Imegulor ESQUINA : Nao
TOPOGRARA : 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 (R$) : 280.000,00 VALOR LOCACAO (R$) : 0,00
IMOBILIARIA : Dreamcasa

CONTATO : Corretor TELEFONE: (13)-935001055
OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZA(}AO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAQRO
LOCALIZACAO Floc : 000  FTADICIONALO1: 0.00 VALOR UNITARIO : 840,00
TESTADA Cf: 000  FTADICIONAL02: 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 840,00
PROFUNDIDADE Cp : 000  FTADICIONALO3: 0.00 VARIAGAO : 1,000
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALO4: 0.00 VARIAGAO AVALIANDO : 1.0000)
CONSISTENCIA Fc : 000  FT ADICIONALOS: 0.00
AREA Ca: 0.00 FT ADICIONALO6 : 0,00
TOPOGRAFA Ft : 0.00
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DADOS DA FICHA 5
NUMERO DA PESQUISA : PRAIA GRANDE - SP - 2014 [(JunuzADO DATA DA PESQUISA : 27/11/2025
SETOR : QUADRA : INDICE DO LOCAL: 0,00 CHAVE GEOGRAFCA :

DADOS DA LOCALIZAGAO
ENDERECO : Rua Manue! Antdnic de Aimeida NUMERO : 5/n°
COMP.: BAIRRO : Bainedrio Jopurd CIDADE : PRAIA GRANDE - SP
CEP: UF: SP
DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS :
[ PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO [X] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA
[[] REDE DE GAS P REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO

DADOS DO TERRENO
AREA (Ar) m& 25000 TESTADA - (cf) m 1000 PROF. EQUIV. (Pe): 2500
ACESSIBILDADE : Dreta FORMATO : Imegulor ESQUINA : Nao
TOPOGRARA : 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 (R$) : 250.000,00 VALOR LOCACAO (R$) : 0,00
IMOBILIARIA : Dreamcasa

CONTATO : Corretor TELEFONE: (13)-935001055
OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZA(}AO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAQRO
LOCALIZACAO Floc : 000  FTADICIONALO1: 0.00 VALOR UNITARIO : $00.00)
TESTADA Cf: 000  FTADICIONAL02: 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 900,00
PROFUNDIDADE Cp : 000  FTADICIONALO3: 0.00 VARIAGAO : 1,000
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALO4: 0.00 VARIAGAO AVALIANDO : 1.0000)
CONSISTENCIA Fc : 000  FT ADICIONALOS: 0.00
AREA Ca: 0.00 FT ADICIONALO6 : 0,00
TOPOGRAFA Ft : 0.00
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ANEXO Il
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CRITERIOS E METODOLOGIA

Método Comparativo

Para a determinacao do justo e real valor do imovel ora
avaliando, o perito valeu-se dos métodos correntes adotados pela
moderna técnica avaliatdria, bem como da Norma para Avaliagdo de
Iméveis Urbanos do Instituto Brasileiro de Avaliacdao e Pericia de
Engenharia de Sdo Paulo — IBAPE/SP e NBR 14.653-3.

Nas avaliagcdes, temos como base método comparativo
de dados de mercado que consiste em se determinar o valor do imovel
pela comparacao 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 imovel em
exame e o0s pesquisados foi levado em conta, as caracteristicas
intrinsecas de cada um e adaptando-se as diversas condicdes de
formulas proéprias. Consideram-se também os coeficientes de
transposicao, de melhoramentos publicos, de profundidade, de testada,
de topografia, de depreciagédo e outros.

Portanto a apuragado do valor basico unitario do imével
foi feita através do metro quadrado médio, aplicando-se os fatores de
valorizagcdo ou desvalorizacdo, em consonancia com a Norma de
Avaliacado e Pericia de Engenharia do— IBAPE/SP e NBR 14.653-3. Para
tanto se procedeu a uma cuidadosa pesquisa de elementos, colhida em
imobiliarias dessa regidao, cujo tratamento de homogeneizacao
encontra-se no presente trabalho.

A finalidade do presente trabalho é, pois, a de

apresentar solugao para a lide em questao.
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Para a avaliagcdo do imoével em questao foi utilizado o
METODO COMPARATIVO DIRETO, que consiste em uma ampla
pesquisa de valores junto ao mercado imobiliario local, para a

determinacao do valor unitario médio por area.

A pesquisa, sempre que possivel, deve compreender areas
de dimensdes equivalentes e prdoximas ao avaliando. Em havendo
necessidade os elementos de pesquisa serdo homogeneizados, visando
corrigir fatores tais como localizagdo, capacidade de uso,
trafegabilidade, aproveitamento da area permitida, diferentes grandezas
de areas, topografia, melhoramentos publicos disponiveis, zona de
ocupacgao, niveis econbmicos 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 padrao (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 sao aplicaveis. A norma permite,
alternativamente, a adocao de fatores de homogeneizagcdo medidos no
mercado, desde que o estudo de mercado especifico que |lhes deu

origem seja anexado ao Laudo de Avaliagao.
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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 localizagdo, problema da testada, problema da
profundidade etc.), que sédo ajustados INDIVIDUALMENTE, perante uma
situacao de referéncia, adotada como paradigma. Todos os fatores se
referem a essa situagdo paradigma, admitindo que sdo néao-
correlacionados. Portanto, devem ser aplicados na forma de ajustes

somatorios ou subtrativos.

1.1.1  Verificagao do Grau de Ajustamento

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 Il ou Grau |I. 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 0s quais, mesmo com uma soma elevada, ndo se consegue atingir

graus elevados.
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I.1.i1 Grau de precisao:

A normalizacdao estabelece uma precisdo em fungcdo da
amplitude do intervalo de confiangca de 80% em torno do centrdide

amostral, cujos valores encontram-se expostos na tabela 6 da norma.

Tal intervalo de confianga, em se tratando de amostra, deve

ser calculado com base na funcédo densidade t-student, ilustrada abaixo:

v+1
I T tZ _(v+l%
f)=—2|1+— 0 <t <o

I ‘2/ Al TV Y

Os valores de t advindos da funcdo densidade, para
probabilidades conhecidas, encontram-se tabelados, em fungao do nivel
de significancia adotada (que vai depender do grau de fundamentacgao

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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7J[tob J[tob

Uma vez obtida a estatistica t-student (fun¢cdo do nivel de

confianga e do numero de graus de liberdade), pode-se calcular o

intervalo de confianga pela expressao apresentada a seguir:

S.

=+

X -

=

Onde:

X = centroide amostral;

S = desvio-padrao amostral,

_ySX+

S.

=

2

t = estatistica t-Student para 0 = 20% e um GL definido;

n = numero de elementos da amostra;
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AVALIACAO

I.1.111 Obtencao do valor metro quadrado do terreno.

L.1.av Pesquisa de Campo:

Nesta importante fase do trabalho, o Jurisperito
pessoalmente percorreu diversas regides contiguas a area do imovel
avaliando, na busca de elementos em oferta ou efetivamente
transacionados, priorizando elementos que guardassem semelhanca
com o imovel avaliando e sempre que possivel, se situassem na mesma
regido geoeconémico mesmo, com o fito de obter uma amostragem

representativa e sem qualquer viés.

Como, aprioristicamente, ndo se sabia quais eram as

variaveis importantes na formacdo do preco no local do imdvel
avaliando, o signatario procedeu a minudente estudo, enfocando né&o
somente a area dos elementos amostra, mas também suas frentes,
topografias, posi¢cdes nas quadras, situagédo dos Imdveis, existéncia de
construgbes, melhoramentos publicos e demais detalhes julgados

importantes no mercado imobiliario.

Foi obtido através do Programa GeoavaliarPro um

resumo dos elementos pesquisados conforme segue;

MATRIZ DE UNITARIOS
NOm. | Enderego U\:-\cilfIgiO Homogeneizagdo P\:::::is;::a XSZ;::;:::O
[E 1| Avenida Doutor Esmeralde Scares Compos 5/n° 750,00 75086 1,001 1,0000
4| 2| Avenidao lida Rosa da Cunha s/n° 697,67 697,67 1,0000 1.0000
@ 3 | Avenida Raul Pempéia s/n° 412,24 866,46 1,4152 1,0007
24| 4| Rua Manuel Anidnic de Aimeida 106 840,00 840,00 1,0000 1.0000
4| 5| Rua Manue! Antdnic de Aimeida s/n° $00.00 $00.00 1,0000 1.0000
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e Fator oferta: foi aplicada, para elementos em ofertas, uma

depreciagado de 10% de seu valor, a fim de vislumbrar a elasticidade

do mercado imobiliario. Tal fator encontra justificativa na pratica

profissional,

eATUALIZACAQ: Todos os elementos sdo validos para o més de

novembro/2025;

oLOCAL:A transposigao de valores foi feita pelo signatario, uma vez

que foram coletados elementos

geoecondmica do avaliando;

Apresenta-se a seguir o grafico de:

situados na

mesma regiao

ADERENCIA
Nam. Observado Calculado
1 750,00 750,86
2 697,67 697,67
3 612,24 866,46
4 840,00 840,00
5 900,00 900,00
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GRAFICO DE DISPERSAO
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A) ELEMENTOS DISCREPANTES : Por ndo se afastarem da faixa supra.

Nao houve valores discrepantes.

MODELO DE ESTATIiSTICA DESCRITIVA

DESCRI(;Z\O: Praia Grande - Loteamentio Balnedric Japurd - Av. Ascenso Ferera DATA:  27/11/2025

FATOR OFERTA/TRANSACAO: 0.9
EDIACAGCAO VALORES DE VENDA : IBAPE-SP - 2025 - SAO PAULO - SP

OBSERVACAO :
sem indice

ZONA DE AVALIACAO

Descricéo da Zona de Avaliagéo : RESIDENCIAL HORIZONTAL MEDIO

Fr

f

Ce

Pmi Pma p Ar Fa A Min

10.00

0.20

1.00

25.00 40,00 0.50 250.00 1.00 200.00

FATORES

FATOR

iNDICE

[ Localizacdo
[X]) Testada
[X) Profundidade

[[] Frentes Mditiplas

[ Area
[X] Topografia
B4 consisténcia

1,00
10,00

Ndo

plane
seco
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APRESENTAQB«O DOS RESULTADOS

27

Tipo: Tereno
Cliente : Redrige lezzi Tardeli
Area m?: 260,00

VALORES UNITARIOS

Modalidade : Vendo
Distribuicdo espacial

Local : Avenida Ascense Ferera iote n® 19 antiga Avenido Quatro

VALORES HOMOGENEIZADOS

Data: 27/11/2025

Média Unitarios : 759,98
Desvio Padrdo: 113,82
- 30%:531.99

+ 30% :987.98

Coeficiente de Variacdo : 14,9300

GRAU DE FUNDAMENTA(;KO

Média Unitdrios : 811,00
Desvio Padrdo: 84,11
- 30%: 567,70
+30%: 1.05430

Coeficiente de Variacdo : 10.3700

Descricdo GRAUITI GRAU I GRAUI n
1 |earac. doiméves avatanco quam = Compida gto 208 fatores 0 Mogaouumagao 0l 3
variavess analisadas 133003 no tratamento paradigma

QuanSiaade minima de
2 dados ds mercado usados " D £ E g l:l 2
3 identiicagio dos dados Apresantagao ds inform ref atodas Apresantag3o ge inform ref 3 todas 0 Apresentacao inform ref a todos 2z

de mercago 33 caract 0os 003 dados analisados E 33 caract dos Gos dados anakzados caract dos dados ref 20s fatorss D 3
4 I::::;:;: :o‘:_:‘ 0802125 [} 0502200 | 04022504 [
GRAU DE FUNDAMENTA(;AO: 1]
FORMA(;RO DOS VALORES
MEDIA SANEADA (R$): 511,00
TESTADA: 0.0000 PROFUNDIDADE ~ 0.0000
FRENTES MULTIPLAS: 0.0000 FATOR AREA: 0.0000

INTERVALOS DE CONFIANCA (80%): Paradigma

INTERVALOS DE CONFIANCA (80%): Avaliando

INTERVALO MINIMO : 753.34
INTERVALO MAXIMO : 868,66

GRAU DE PRECISAO

INTERVALO MINIMO : 73306
INTERVALO MAXIMO : 838,94

GRAU DE PRECISAO: Il
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