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Juarez PANTALEAO

ENGENHEIRO CIVIL

EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 72 VARA CIVEL DO FORO REGIONAL
| - SANTANA - SP

PROCESSO : N2 0001140-38.2001.8.26.0001

CARTORIO : 72 OFicCIO.

ACAO : PROCEDIMENTO COMUM CIVEL.
RESPONSABILIDADE CIVIL

REQUERENTE : ANA MARIA ARAUJO KURATOMI E OUTROS.

REQUERIDA : ESPOLIO DE JOAO REAL FILHO E OUTRO.

JUAREZ PANTALEAO, engenheiro, CREA n®.0601592133,
perito judicial, nomeado e compromissado nos Autos da presente Acao, tendo
encerrado seu trabalho vem, respeitosamente, apresenta-lo a V.Exa.

L A U D O

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por JUAREZ PANTALEAO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 23/05/2023 as 12:58 , sob o nimero WSAN23702128581

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0001140-38.2001.8.26.0001 e codigo 13AE02A1.
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CAPITULO Il - CONSIDERACOES PRELIMINARES

O presente laudo visa a apuragao do justo, real e atual valor de 01 (um) imével,
situado no Municipio de Guaruja, devido a uma Acdo de PROCEDIMENTO COMUM
CIVEL - RESPONSABILIDADE CIVIL.

Saneado o processo, foi deferida a prova pericial, sendo o signatéario honrado com
sua nomeacao para Perito do Juizo.

RUA CONDE DO PINHAL, N° 08 - CJ. 23 - CEP 01501-060 - SE - SA0O PAULC SP-TEL.: (11) 3101-6533/3105-3893 PANTALEAORTERRA.COM.BR

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por JUAREZ PANTALEAO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 23/05/2023 as 12:58 , sob o nimero WSAN23702128581

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0001140-38.2001.8.26.0001 e codigo 13AE02A1.
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CAPITULO il - VISTORIA
3.1. Localizacao

O imobvel localiza-se na Rua Dr. Fernando Nascimento, n? 620, Bairro

Balneario Cidade Atlantica, do Municipio de Guaruja SP;

3.2. Planta Genérica de Valores

Por se encontrarem o0s elementos comparativos na mesma regiao

geoecondmica, o indice fiscal adotado sera IF = 1,00

3.3. Planta Localizacao
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3.5. Melhoramentos Publicos
O imovel possui todos os melhoramentos publicos convencionais.

3.6. Topografia

A topografia do imdvel se apresenta plana.

3.7. Dimensoes

O terreno, conforme matricula n® 22079 (fls. 939), possui a seguinte descri¢éo:

LIVRO N"z'RE%:';ﬁE CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVEIS DE GUARUJA
D, @mnlnao /ﬂ«nls c’ampm

[— nnztlﬂésauﬂ C ficha ——-] — OFICIAL Vll‘I'AI.l‘OIVO— "

Guarujs,. 30 de Butubro de 19 80

| Imoveli= Uma casa do tipo edfcu a, sito & Rua 15, n® 620, bem comg=

‘seu respectivo terreno constituido pelo lote ne 23 da quadra ne 44e
da CIDADE ATLANTICA, distrito, munic{pic e comarca de. Guaruja, me=~
dindo 10,00m de frente para a Rua 15, por 30,00m da frente aos Fun-
] dos, em ambos ,08 lados, tendo nos fundos a mesma medida da frante
encerrando a area de 300 s00ms2,., confrontando do lado direito de
1 qguem da rua olha para o terrann cam o lote n@ 24, do lado esquerda=-
com o lote n? 22, e nos fundos _,com o lote n? 09; cadastrado pela ==
Prefeitura Municipal de Guaruja sob ng ZL-0225-023-000.-

s

3.8. Areado terreno

A area do terreno de 300,00 m2 foi obtida através de consulta a Matricula

ne 22079 (fls. 939).

3.9. Acessibilidade

O acesso ao imovel é facil e direto pela Rua Dr. Fernando Nascimento.

RUA CONDE DO PINHAL, N° O8 - CJ. 23 - CEP 01501-060 - SE - SA0 PAULO - SP-TEL.: (11) 3101-6533/3105-3893 - JPANTALEAORTERRA.COM.BR
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3.10. Benfeitoria

Classe: Residencial

Grupo: Casa

Padréo: Médio

Estrutura: Convencional
Paredes: Alvenaria de Tijolos
Forro: Laje.

Piso: Ceramico.

Revestimento Interno:

Argamassa com pintura latex / Azulejos.

Revestimento Externo:

Argamassa com pintura latex.

Portas: Ferro / Madeira.
Caixilhos: Ferro / Aluminio.
Janelas: Ferro / Aluminio.

Tipo das janelas

Correr.

Cobertura:

Telhas de barro.

Compartimentos:

Térreo: Varanda, sala de estar e jantar conjugadas, lavabo,

cozinha e area de servigo.

12 Pavimento: Sala, 02 (dois) dormitérios, sendo duas suites,

02 (dois) banheiros.

2° Pavimento: Sala, quarto e banheiro e varanda.

Idade estimada:

43 (quarenta e trés) anos

Estado da Edificagéo:

Necessitando de reparos simples (e)

Area Construida:

250,00m2

Observacées:

Perito.

1. A area construida é resultado de medicdo no local por este

UA CONDE DO PINHAL, N° O8 - CJ. 23 - CE

P 01501-060 - SE SAO PAULC SP-TE :(11) 3101-6533

3105-3893

ANTALEAORTERRA.COM.BR

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por JUAREZ PANTALEAO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 23/05/2023 as 12:58 , sob o nimero WSAN23702128581
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terna (T
Vista da sala de jantar e lavabo.

Vista da varanda e sala de estar.
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Cozinha.

e

Area de servico.

RUA CONDE DO PINHAL, N° O8 - CJ. 23 - CEP 01501-060 - SE - SA0 PAULO - SP-TEL
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Quarto da suite Il.
Banheiro da suite Il.

RUA CONDE DO PINHAL, N° 08 - CJ. 23 - CEP 01501-060 - SE - SA0 PAULO - SP-TEL
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CAPITULO IV — AVALIACAO

4.1 — VALOR DO TERRENO

O valor do terreno sera determinado através do produto da area do terreno, do

valor do metro quadrado, através da seguinte férmula:

VT =Vu/{1 +[(F1=1) + (F2 = 1) + (F3 -1)... + (Fn -1)]} x At

Vu=Vox{1+[(F1=1)+(F2=1)+ (F3-1)... + (Fn -1)]}

Onde:

At = 300,00 m?

Ms = Vo = R$ 664,46 m?

Vu = R$ 664,46m?

Fp = 10,00

Fr = 20,00 (frente de referéncia)

Pe =30,00 (profundidade equivalente)
Pmi = 25,00 (profundidade minima)
Pma = 40,00 m (profundidade méxima)
Expoente do fator de frente “f’ = 0,20

[{ el

Expoente do fator de profundidade “p” = 0,50

N°O8 -C 23 CEP 01501-060 - SE SA PAuULC SP-TE H

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por JUAREZ PANTALEAO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 23/05/2023 as 12:58 , sob o nimero WSAN23702128581

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0001140-38.2001.8.26.0001 e codigo 13AE02A1.
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Caélculo do fator testada:

Crt = (Fi/Fp)', dentro dos limites: F/2 < Fp < 2F;,

Ct = (10,0010,00)0:20

Cf =1,0000

Caélculo do Fator Profundidade:

Por Pe se encontra dentro do intervalo entre Pmi e Pma, adotamos;

Cp = 1,0000

Substituindo e calculando:

VT = R$ 664,46/m2 / {1+[(1,0000 — 1) + (1,0000 — 1)]} x 300,00 m2

VT = 199.338,00

Observacao: Para o calculo do valor da média saneada de R$ 664,46
(seiscentos e sessenta e quatro reais e quarenta e seis centavos), reportar-se

da pesquisa de mercados no Anexo lll.

PINHAL, N° O8 - CJ. 23 - CEP 01501-060 - SE - SAO PAULC SP-TEL.: (11) 3101-6533/3105-3893 PANTALEAOGTERRA.COM.BR

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por JUAREZ PANTALEAO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 23/05/2023 as 12:58 , sob o nimero WSAN23702128581

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0001140-38.2001.8.26.0001 e codigo 13AE02A1.
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4.2 —- VALOR DA BENFEITORIA 1 (ESCRITORIO)

No que se refere as benfeitorias, utilizaremos o “ESTUDO DE VALORES DE
EDIFICACOES DE IMOVEIS URBANOS”, do IBAPE — Instituto Brasileiro de

Avaliacdes e Periciais de Engenharia de Sao Paulo — Versao 2011.

As caracteristicas descritas permitem enquadrar as benfeitorias para a data

base de abril de 2.023 da seguinte forma:

Classe: Residencial
Grupo: Casa
Padrao: Médio

Custo de reprodugéo:

R$ 4.124,22m? (RgN x 2,154)

le

43 anos

Ir

60 anos

Estado da Edificacao:

Necessitando de reparos simples (e)

FOC

0,530

Area Construida:

250,00m?

O valor das benfeitorias sera obtido da através da expressao:

Vb = Vu X Foc X Ac

Vb
Vu

Onde

Valor da Benfeitoria

Valor Unitario da benfeitoria

Foc = Fator de Adequacao ao Obsoletismo e ao estado de conservacao

Ac

Vb

Vb = R$ 546.459,15

Area construida da benfeitoria

4.124,22 x 0,530 x 250,00

N° O8 - CJ. 23 - CEP 01501-060 - SE - SA0 PAULC SP-TEL.: (11) 3101-6533/3105-3893 - JPANTALEAORTERRA.COM.BR
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CAPITULO V - ENCERRAMENTO
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1.- CRITERIOS DE AVALIACAO: -

Os critérios para a avaliagdo do terreno serdao adotados em funcdo do
desenvolvimento técnico, 0os quais obedecerdo as recomendagdes “Normas
Para Avaliacao de Iméveis Urbanos do IBAPE/SP - 2011”.

Cumpre informar que esta Norma atende as exigéncias do item 8.2.1.4.2 da
NBR 14653-2 de 2004, e a completa em relagao a peculiaridades do Estado de

Sao Paulo.

A metodologia empregada na presente avaliagdo refere-se ao Método
Evolutivo, indicado para estimar o valor de mercado de terrenos, casas
padronizadas, lojas, apartamentos, escritérios, armazéns, dentre outros,

sempre que houver dados semelhantes ao avaliando.

A determinacao do valor total de um imovel a partir do pregco do terreno sera
feita somando-se com o valor da construcao com os custos diretos e indiretos,
acrescentando ao total os custos financeiros, despesas de venda e lucro do
empreendedor, que devem ser contemplados no mercado por meio do calculo

do fator de comercializagao.

A férmula béasica para o emprego deste método analitico, sera dada através da

seguinte expressao:

Vi = (Vt + Vo) x Fc Onde:

Vi = Valor do imével
Vi = Valor do terreno
Vb = Valor das benfeitorias

Fc = Fator de comercializacao

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por JUAREZ PANTALEAO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 23/05/2023 as 12:58 , sob o nimero WSAN23702128581

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0001140-38.2001.8.26.0001 e codigo 13AE02A1.
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1.1.- TERRENO:

O célculo do valor do terreno sera determinado pelo Método Comparativo de
dados de mercado, através da relagdo entre o valor unitario de terreno a ser
obtido mediante pesquisa de mercado devidamente homogeneizada com a

aplicagéo de tratamento de fatores.

1.2.- TRATAMENTO DE FATORES:

Os fatores de homogeneizacao utilizados neste tratamento, serdo calculados
conforme exigéncias no item 8.2.1.4.2 da NBR 14653-2, por metodologia
cientifica, para que reflita, em termos relativos, o comportamento do mercado
com determinada abrangéncia espacial e temporal, perfeitamente indicado na

“Norma Basica Para Pericias de Engenharia do IBAPE/SP”.

Para o célculo na determinagao do valor unitario basico de terreno, que reflita a
realidade mercadol6ogica imobilidria da regido de estudo, pesquisaram-se
diversas empresas do ramo, valores ofertados para venda de imodveis da
mesma regido geoecondmica, contendo atributos mais semelhantes possiveis

as caracteristicas do imével avaliando, preferentemente contemporaneos.

Com a pesquisa mercadoldgica realizada, os comparativos de ofertas para
venda, cujas caracteristicas geométricas dos terrenos, tais como: area, frente
ou testada, profundidade, topografia e consisténcia; e das benfeitorias, como:
area, padrao, idade, conservagao e preco de venda, constam na pesquisa de

mercado apresentada em anexo.

Os paradigmas coletados foram inseridos no programa “GEOAVALIAR”,
desenvolvido com base nas Normas do IBAPE, que constitui de um banco de
dados de pesquisas de mercado, o qual se destina a auxiliar o signatario no
processo avaliatorio, possibilitando o profissional a maior rapidez e veracidade

nos resultados obtidos nas avaliagdes.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por JUAREZ PANTALEAO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 23/05/2023 as 12:58 , sob o nimero WSAN23702128581

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0001140-38.2001.8.26.0001 e codigo 13AE02A1.
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Para o tratamento de fatores dos dados de mercado, sera considerado o

seguinte:

Dado de mercado com atributos semelhante, calculado em funcédo do
avaliando, sera aquele que em cada um dos fatores resultantes da
homogeneizacdo estiver contido no intervalo de 50% (cinquenta por
cento), para mais ou para menos;

Os pregos homogeneizados resultantes das aplicacbes de todos os
fatores de homogeneizagao ao prego original, deveréo estar contidos no
intervalo de 50% (cinquenta por cento), para mais ou para menos;

Nao obstante, recomenda-se que esses sejam descartados caso a
discrepancia persista apds aplicacao de fatores mais representativos, desde

que validados preliminarmente.

Ap6s a homogeneizagdo dos paradigmas, serdo utilizados os critérios
estatisticos consagrados de eliminagdo de dados discrepantes para o

saneamento das amostras;

O campo de arbitrio sera o correspondente ao intervalo de confianga
compreendido entre o valor maximo e minimo dos pregos
homogeneizados efetivamente utilizados no tratamento, limitando-se em
30% (trinta por cento), para mais ou para menos, em torno do valor

calculado (Ultima média);

Caso nao seja adotado o valor calculado, sera devidamente justificada a sua

escolha.

Os fatores de homogeneizagdo deverao apresentar, para cada tipologia,
0s seus critérios de apuragao e respectivos campos de aplicagao, bem

como a abrangéncia regional e temporal;

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por JUAREZ PANTALEAO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 23/05/2023 as 12:58 , sob o nimero WSAN23702128581

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0001140-38.2001.8.26.0001 e codigo 13AE02A1.
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As caracteristicas quantitativas, ou expressas em variaveis Proxy, do
imovel avaliando ndo devem ultrapassar em 50% (cinqlienta por cento),

os limites observados na amostra;

A fonte dos fatores utilizados na homogeneizacdo sera devidamente

explicitada;

Os fatores de homogeneizagcdo que resultem em aumento de
heterogeneidade dos valores, serdo descartados, sendo que a
verificacdo sera efetuada através da comparacdo do “desvio padrao”
dos precos unitarios homogeneizados, efetivamente utilizados, co o

“desvio padrao” dos pregos observados.

O “desvio padrao” dos pregos unitarios homogeneizados, nao deverao ser
maiores que aqueles dos precos unitarios observados, para que nao resulte

num aumento da heterogeneidade.

Por fim, através do processo de Tratamento Por Fatores, os elementos
comparativos selecionados para a homogeneizagdo, foram observados o

conjunto de cada elemento amostral, levando-se em conta o seguinte:

- elasticidade de precos;
- localizacéo;
- fatores de forma (testada, profundidade, area ou multiplas frentes);

- fatores padréo construtivo e depreciagao.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por JUAREZ PANTALEAO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 23/05/2023 as 12:58 , sob o nimero WSAN23702128581

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0001140-38.2001.8.26.0001 e codigo 13AE02A1.
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1.3.- CRITERIO PARA AVALIAGCAO DO TERRENO: -

Para o célculo da avaliacdo do terreno, serd empregada a “Normas Para
Avaliacado de Imoéveis Urbanos”, do IBAPE - Instituto Brasileiro de

Avaliacoes e Periciais de Engenharia de Sao Paulo - 2011.

Através das referidas “Normas”, o valor do terreno sera determinado através da

seguinte férmula:

Vit = At x Vu
Vu = Ms x (Cf + Cp)

Onde:

Vt = Valor do terreno;

At = Area do terreno;

Vu = Valor basico unitério;

Ms = Média saneada;

Cf = Coeficiente de frente ou testada;

Cp = Coeficiente de profundidade.

No calculo do “Vu” (valor unitario médio de terreno), os elementos comparativos

sofrerdo as seguintes transformagdes:

A) - Deducédo de 10% (dez por cento) no preco, para cobrir risco de eventual
superestimativa por parte das ofertas (elasticidade dos negécios). No caso de

transcricdo, nao havera o referido desconto;

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por JUAREZ PANTALEAO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 23/05/2023 as 12:58 , sob o nimero WSAN23702128581

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0001140-38.2001.8.26.0001 e codigo 13AE02A1.
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B) — A regido do imovel classifica-se na 22 Zona — Residencial Horizontal
Médio, enquadrando no Grupo |: Zonas de uso residencial horizontal, de

acordo com o item 9.1 das “Normas”, onde sao estabelecidos os seguintes

parametros:

- Frente de referéncia: .....oooeeeeieeeeee e 10,00 m
- Profundidade minima para a regido: .........cccccceevvnnenen. 25,00 m
- Profundidade maxima para a regiao: ........c.cccueeeeeennnee 40,00 m

C) - Consideracbes de valorizacao ou desvalorizagdo do unitario, em funcéao
das testadas distintas das de referéncia, para os locais (Fr = 10,00 metros),
com o emprego da férmula prevista nas “Normas”. A retro correcdo sera

considerada, desde a metade até o dobro da testada de referéncia, ou seja:

Calculo do coeficiente de frente.

Ct = (Fi/Fp)", dentro dos limites: Fi/2 < Fp < 2F;

Observacgao: O expoente do fator frente “f’, sera igual a “0,20”.

Calculo do coeficiente de profundidade.

Cp = (Pmi/Pe)p, dentro dos limites: V2Pmi < Pe < Pmi
Para Pe inferior a Y2Pmi, adota-se 1/Cp = (2)P
1/Cp = (Pma/Pe) +{[1 - (Pma/Pe)] . (Pma/Pe)p}, dentro dos limites:

Pma < Pe < 3Pma

- Para Pe superior a 3Pma, adota-se na férmula acima Pe = 3 Pma

[Pl

Observacao: O expoente do fator profundidade “p”, sera igual a “0,50”.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por JUAREZ PANTALEAO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 23/05/2023 as 12:58 , sob o nimero WSAN23702128581

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0001140-38.2001.8.26.0001 e codigo 13AE02A1.
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Caso os coeficientes frente e profundidade estiverem dentro dos padrbes da
zona de avaliacédo, estes ndao serdo aplicados, admitindo-se o referido fator

igual a “1,0”".

D) - Atualizagdo dos elementos comparativos, quando necessério, sera feita
através da variacdo dos indices IPC (indice de preco ao consumidor),
publicados pela “Fundagado Instituto de Pesquisas Econdémicas da

Universidade de Sao Paulo - FIPE/USP”;

E) - Transporte dos elementos comparativos para a avaliagdo, através da

Planta Genérica de Valores da Municipalidade de S&o Paulo.

F) — Quando necessario, serdo aplicados ainda os demais coeficientes,

conforme segue:

Coeficiente de esquina ou frente multipla (Ce):

A influéncia deste coeficiente serd aplicada conforme a classificagdo da zona,

expresso nas Tabelas 1 — Grupos | e |l, e Tabela 2 — Grupos Il e IV.

Coeficiente relativo a topografia (Ft):

A influéncia do fator corretivo genérico, sera aplicada conforme classificagao do

item 10.5.2 Fatores relativos a topografia, da referida “Norma”.

Coeficiente relativo a consisténcia (Fc):

A influéncia do fator quanto a consisténcia do terreno devido a presenga ou
acao da agua, sera aplicada conforme classificacao do item 10.5.3, da referida

“Norma”.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por JUAREZ PANTALEAO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 23/05/2023 as 12:58 , sob o nimero WSAN23702128581

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0001140-38.2001.8.26.0001 e codigo 13AE02A1.
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2 .- BENFEITORIAS: -

No que se refere as benfeitorias, utilizaremos o “ESTUDO DE VALORES DE
EDIFICAGCOES DE IMOVEIS URBANOS?”, do IBAPE - Instituto Brasileiro de

Avaliacoes e Periciais de Engenharia de Sao Paulo — Versao 2011.

Os dados contidos neste trabalho resultam de estudos, observacoes
estatisticas, orcamentos, pesquisa de mercado e consultas a profissionais da
construcéao civil, além de uma equipe de engenheiros e arquitetos avaliadores

que contribuiram para a formatacéao e a finalizacao deste trabalho.

2.1.- VALOR UNITARIO: -

O valor unitario médio do metro quadrado de construgdo estara vinculado ao

preco do R8-N (Cub - Sinduscon/SP).

Os valores médios, assim como os respectivos intervalos relativos a cada um
dos padrdes construtivos, corresponderdo aos coeficientes agrupados na
Tabela de Valores Unitarios do referido “ESTUDO DE VALORES DE

EDIFICACOES DE IMOVEIS URBANOS — 2011”.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por JUAREZ PANTALEAO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 23/05/2023 as 12:58 , sob o nimero WSAN23702128581

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0001140-38.2001.8.26.0001 e codigo 13AE02A1.
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2.2.- DEPRECIACAO PELO OBSOLETISMO E PELO ESTADO DE
CONSERVACAO: -

Para o calculo da depreciacdo da construcao, sera empregado o Método
combinado de “Ross / Heidecke”, levando em consideracdo a idade da
edificacdo com o estado de conservacao, assim resulta o fator de adequacao

ao obsoletismo “Foc”, através da seguinte expressao:

Foc=R +Kx (1 -R)

Onde:

R = Coeficiente residual correspondente ao padrao construtivo, expresso em
decimal, obtido através da TABELA 1.

k = Coeficiente de Ross / Heidecke, encontrado na TABELA 2.

Observacao: No calculo do coeficiente “K”, serd observada a idade da

edificacao “le” e a vida referencial “Ir”.

Onde
ROSS: A=1 (x +x2)
2 n n2
HEIDECKE =A + (1-A).C Onde:

x = ldade da edificagdo no momento de avaliacao
n = Vida util

C = Coeficiente de depreciacao

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por JUAREZ PANTALEAO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 23/05/2023 as 12:58 , sob o nimero WSAN23702128581

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0001140-38.2001.8.26.0001 e codigo 13AE02A1.
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s

O coeficiente de depreciacao “d” é obtido da transformacao dos fatores “K” da

tabela de Ross-Heidecke, considerando a seguinte férmula:

D =100 - K
100

De acordo com o aludido trabalho, o valor da construcdo sera determinado

através da seguinte expressao:

VB = (A x Vu)x Foc

Onde:

VB = Valor da benfeitoria
A = area total construida
Vu = valor unitario da construcao

Foc = depreciacao pela idade e estado da construcéo

3.- VALOR TOTAL DO IMOVEL: -

Assim, resulta o valor total do imdvel, pelo critério da composicéo, através da

soma pura e simples dos capitais: Terreno e Construg¢ao, considerando o fator

de comercializagdo igual a 1,0, ou seja:

VI = VT + VB Onde:
VI = Valor total do imdvel
VT = Valor do terreno

VB = Valor das benfeitorias

3105-3893

TALEAOGTERRA.COM.B

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por JUAREZ PANTALEAO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 23/05/2023 as 12:58 , sob o nimero WSAN23702128581

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0001140-38.2001.8.26.0001 e codigo 13AE02A1.
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DADOS DA FICHA

GeolfAvaliarPro’

ELEMENTOS DA AVALUACAO

1

NOMERO DA PESQUISA :

SETOR -

DADOS DA LOCALZACAD

QUADRA -

GUARUJA-5P-2022

INDICE DO LOCAL :

@ UNLZADO DATA DA PESQUISA - 18/05/2023

1.00 CHAVE GEOGRAFICA :

ENDERECO -
COMP:
CEP:

DADOS DA REGIAO

AV VENEIUZLA

BAIRRO :

i

UF:

@

NUMERO : 85

CIDADE: GUARUJA-SP

MELHORAMENTOS :

PAVIMENTACAO
D REDE DE GAS

DADOS DO TERRENO

[X] reve pE coLEra DEESGOTO

[{Jreoe e DisRIBUICAO DEAGUA

[ repE DELUMINACEO PBLICA

Bq v acaso

AREA (Ar) m™:
ACESSIBILIDADE :
TOPOGRAFIA -

CONSISTENCIA -

TESTADA - (cf) m
Direta FORMATO :
plano

zeco

DADOS DA BENFEITORIA

10,00 PROF. EQUIV. (Pe) :

R ESQUINA : N3z

TIPO DA EDIFICAGAO :
PADRAO CONSTR:
COEF. PADRAO:

VAGAS: 0

VALOR CALCULADO(RS):

FATORES ADICIONAIS

Cazo

cazo zimples

1497  IDADEREAL: R

PAVIMENTOS - 0

5§11.22898

USO DA EDIFICACAO :

anos  COEF.DE DEPRECIACAO (k):

Rezidancio AREA CONSTRUIDA -

CONSERVACAO : = -raporoz Zimplaz
0437 CUSTO BASE (RS):

VALOR ARBITRADO(RS): 000

ADICIONAL 01

ADICIONAL 04

DADOS DA TRANSACAO

100 ADICIONAL 02

1.00 ADICIONAL 05:

ADICIONAL 03: 100

ADICIONAL 06: 100

NATUREZA - Oferta

IMOBILIARIA :
CONTATO :

OBSERVACAO:

VALOR VENDA (RS): 750.000.00
FACTUAL IMOVEIS

ON UINE REFWES: CA4328

RESULTADO DA HOMOGENEZACAO

VALOR LOCAGAO (RS): a0

TELEFONE - (13)-21911800

FATORES NORMA IBAPE/SP

FATORES ADICIONAIS

VALORES/VARIACAO

LOCALZACAO Floc :
TESTADA Cf :
PROFUNDIDADE Cp -
FRENTES MULTIPLAS Ce :
(CONSISTENCIA Fe :
AREA Ca:

TOPOGRAFIA Fi:

000 FTADICIONAL 01 - 000
000 FTADICIONAL Q2 000
0,00 FTADICIONALGS: 0,00
000 FTADICIONAL 04 000
0 FTADICIONAL 05 000

000 FTADICIONAL 04 : 000

000

VALOR UNITARIO : 54550

HOMOGENEZACAOQ : 5£550
VARIACAO :

VARIACAO AVALIANDO :

RUA CONDE DO PINHAL, N° O8 - CJ. 23 - CEP 01501-060 - SE - SA0 PAULO - SP-TEL.: (11) 3101-6533/3105-3893 - JPANTALEAORTERRA.COM.BR

Umero WSAN23702128581

12:58 ,sobon

do original, assinado digitalmente por JUAREZ PANTALEAOQ e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 23/05/2023 as

é copia
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0001140-38.2001.8.26.0001 e cédigo 13AE02A1.

Este documento
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DADOS DA FICHA

GeolfAvaliarPro’

ELEMENTOS DA AVALUACAO

2

NOMERO DA PESQUISA :

SETOR -

DADOS DA LOCALZACAD

QUADRA -

GUARUJA-5P-2022

INDICE DO LOCAL :

@ UNLZADO DATA DA PESQUISA - 18/05/2023

1.00 CHAVE GEOGRAFICA :

ENDERECO -
COMP:
CEP:

DADOS DA REGIAO

AV VENZZUZLA X R CELESTINO GILVASQUEL

BAIRRO :

i

UF:

@

NUMERO : 0

CIDADE: GUARUJA-SP

MELHORAMENTOS :

PAVIMENTACAO
D REDE DE GAS

DADOS DO TERRENO

[X] reve pE coLEra DEESGOTO

[{Jreoe e DisRIBUICAO DEAGUA

[ repE DELUMINACEO PBLICA

Bq v acaso

AREA (Ar) m™:
ACESSIBILIDADE :
TOPOGRAFIA -

CONSISTENCIA -

TESTADA - (cf) m
Direta FORMATO :
plano

zeco

DADOS DA BENFEITORIA

10,00 PROF. EQUIV. (Pe) :

R ESQUINA : N3z

TIPO DA EDIFICAGAO :
PADRAO CONSTR:
COEF. PADRAO:

VAGAS: 0

VALOR CALCULADO(RS):

FATORES ADICIONAIS

Cazo

cazamadio {-]

1§02 IDADEREAL: B

PAVIMENTOS - 0

B0c.821 98

USO DA EDIFICACAO :

anos  COEF.DE DEPRECIACAO (k):

Rezidancio AREA CONSTRUIDA -

CONSERVACAO : = -raporoz Zimplaz
033 CUSTO BASE (RS):

VALOR ARBITRADO(RS): 000

ADICIONAL 01

ADICIONAL 04

DADOS DA TRANSACAO

100 ADICIONAL 02

1.00 ADICIONAL 05:

ADICIONAL 03: 100

ADICIONAL 06: 100

NATUREZA - Oferta

IMOBILIARIA :
CONTATO :

OBSERVACAO:

VALOR VENDA (RS): 110000000
SASSO IMOVEIS

ON UINE REFWES: 1987

RESULTADO DA HOMOGENEZACAO

VALOR LOCAGAO (RS): a0

TELEFONE - (11)-984336653

FATORES NORMA IBAPE/SP

FATORES ADICIONAIS

VALORES/VARIACAO

LOCALZACAO Floc :
TESTADA Cf :
PROFUNDIDADE Cp -
FRENTES MULTIPLAS Ce :
(CONSISTENCIA Fe :
AREA Ca:

TOPOGRAFIA Fi:

000

000

000

000

000

000

000

FTADICIONAL 01 :

FTADICIONAL Q2:

FTADICIONALGS:

FTADICIONAL 04

FTADICIONAL 05

FTADICIONAL 06 -

0.0 VALOR UNITARIO -

000 HOMOGENEZAGAO :
000 VARIAGAO :
000 VARIACAO AVALIANDO :
000

000
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Juarez PANTALEAO

ENGENHEIRO CIVIL

DADOS DA FICHA

ELEMENTOS DA AVALUACAO

3

NOMERO DA PESQUISA :

SETOR -

DADOS DA LOCALZACAD

QUADRA -

GUARUJA-SP-2022

INDICE DO LOCAL :

umzavo

CHAVE GEOGRAFICA :

DATA DA PESQUISA -

18/05/2023

ENDERECO -
COMP:
CEP:

DADOS DA REGIAO

RUAZDUARDD RITK

BAIRRO :

UF: 3P

NOMERO: 578

CIDADE:

GUARUJA-SP

MELHORAMENTOS :

PAVIMENTACAO
D REDE DE GAS

DADOS DO TERRENO

[X] reve pE coLEra DEESGOTO

[{Jreoe e DisRIBUICAO DEAGUA

[ repE DE LUMINACEO PUBLICA

Bq v acaso

AREA (Ar) m™:
ACESSIBILIDADE :
TOPOGRAFIA -

CONSISTENCIA -

SEM CONSTRUCAO

TESTADA - (cf) m

FORMATO :

1800 PROF. EQUIV. (Pe) -

Regula ESQUINA :

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01

ADICIONAL 04

DADOS DA TRANSACAO

ADICIONAL 02

ADICIONAL 05:

ADICIONAL 03:

ADICIONAL 04

NATUREZA - Oferta
IMOBILIARIA :
CONTATO :

OBSERVACAO:

VALOR VENDA (RS): 60000000
PRAIS IMOVEIS

ON UINE REFWES: 81287

RESULTADO DA HOMOGENEZACAO

VALOR LOCACAO (RS):

000

TELEFONE - (13)-33382000

FATORES NORMA IBAPE/SP

FATORES ADICIONAIS

VALORES/VARIACAO

LOCALZACAO Floc :
TESTADA Cf :
PROFUNDIDADE Cp -
FRENTES MULTIPLAS Ce :
(CONSISTENCIA Fe :
AREA Ca:

TOPOGRAFIA Fi:

000

0.1 FTADICIONAL Q2:

000

000

000

000

000

FTADICIONAL 01 -

FTADICIONALGS:

FTADICIONAL 04

FTADICIONAL 05

FTADICIONAL 06 -

0.0 VALOR UNITARIO -
000

000 VARIAGAO :

000
000

000

HOMOGENEZACAOQ :

VARIACAO AVALIANDO :

#0000

800,18

05591

[k

RUA CONDE DO PINHAL, N° O8 -
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Juarez PANTALEAO

ENGENHEIRO CIVIL

DADOS DA FICHA

GeolfAvaliarPro’

ELEMENTOS DA AVALUACAO

4

NOMERO DA PESQUISA :

SETOR -

DADOS DA LOCALZACAD

QUADRA -

GUARUJA-5P-2022

INDICE DO LOCAL :

@ UNLZADO DATA DA PESQUISA - 18/05/2023

1.00 CHAVE GEOGRAFICA :

ENDERECO -
COMP:
CEP:

DADOS DA REGIAO

2UA JOsE

ERREIRA CANASS FILHO

BAIRRO :

i

UF:

@

NOMERO: 1157

CIDADE: GUARUJA-SP

MELHORAMENTOS :

PAVIMENTACAO
D REDE DE GAS

DADOS DO TERRENO

[X] reve pE coLEra DEESGOTO

[{Jreoe e DisRIBUICAO DEAGUA

[ repE DELUMINACEO PBLICA

Bq v acaso

AREA (Ar) m™:
ACESSIBILIDADE :
TOPOGRAFIA -

CONSISTENCIA -

TESTADA - (cf) m
Direta FORMATO :
plano

zeco

DADOS DA BENFEITORIA

1500 PROF. EQUIV. (Pe) :

R ESQUINA : N3z

TIPO DA EDIFICAGAO :
PADRAO CONSTR:
COEF. PADRAO:

VAGAS: 0

VALOR CALCULADO(RS):

FATORES ADICIONAIS

Cazo

caza zimples (-]

1257 IDADEREAL: I

PAVIMENTOS - 0

25680826

USO DA EDIFICACAO :

anos  COEF.DE DEPRECIACAO (k): 059

Razidancio AREA CONSTRUIDA - 18000 w

CONSERVACAO : = -raporoz Zimplaz

CUSTO BASE (RS):

VALOR ARBITRADO(RS): 000

ADICIONAL 01

ADICIONAL 04

DADOS DA TRANSACAO

100 ADICIONAL 02

1.00 ADICIONAL 05:

ADICIONAL 03: 100

ADICIONAL 06: 100

NATUREZA - Oferta

IMOBILIARIA :
CONTATO :

OBSERVACAO:

VALOR VENDA (RS): 60000000
FACTUAL IMOVEIS

ON UNE REFWES: CA3E71

RESULTADO DA HOMOGENEZACAO

VALOR LOCAGAO (RS): a0

TELEFONE - (13)-21911800

FATORES NORMA IBAPE/SP

FATORES ADICIONAIS

VALORES/VARIACAO

LOCALZACAO Floc :
TESTADA Cf :
PROFUNDIDADE Cp -
FRENTES MULTIPLAS Ce :
(CONSISTENCIA Fe :
AREA Ca:

TOPOGRAFIA Fi:

000 FTADICIONAL 01 : 000

-008

0,00 FTADICIONALGS: 0,00
000 FTADICIONAL 04 000
000 FTADICIONAL 05 000

000 FTADICIONAL 04 : 000

000

FTADICIONAL Q2: 000

VALOR UNITARIO : 57023

HOMOGENEZACAD : 52595
VARIACAO : 05221

VARIACAO AVALIANDO : 05955
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Juarez PANTALEAO

ENGENHEIRO CIVIL

DADOS DA FICHA

ELEMENTOS DA AVALUACAO

5

NOMERO DA PESQUISA :

SETOR -

DADOS DA LOCALZACAD

QUADRA -

GUARUJA-SP-2022

INDICE DO LOCAL :

@ UNLZADO DATA DA PESQUISA - 18/05/2023

100 CHAVE GEOGRAFICA :

ENDERECO -
COMP:
CEP:

DADOS DA REGIAO

2UA JOsE

ERREIRA CANASS FILHO

BAIRRO :

i

UF:

@

NOMERO - a0

CIDADE: GUARUJA-SP

MELHORAMENTOS :

PAVIMENTACAO
D REDE DE GAS

DADOS DO TERRENO

[X] reve pE coLEra DEESGOTO

[{Jreoe e DisRIBUICAO DEAGUA

[ repE DE LUMINACEO PUBLICA

Bq v acaso

AREA (Ar) m™:
ACESSIBILIDADE :
TOPOGRAFIA -

CONSISTENCIA -

TESTADA - (cf) m

Direta FORMATO :

DADOS DA BENFEITORIA

400 PROF. EQUIV. (Pe) :

R ESQUINA : N3z

TIPO DA EDIFICAGAO :
PADRAO CONSTR:
COEF. PADRAO:

VAGAS: 0

VALOR CALCULADO(RS):

FATORES ADICIONAIS

Cazo

caza zimples {#]

174  IDADEREAL: -

PAVIMENTOS - 0

22593553

USO DA EDIFICACAO :

anos  COEF.DE DEPRECIACAO (k):

Rezidancio AREA CONSTRUIDA - 10000 w

CONSERVACAO : = -raporoz Zimplaz
0430 CUSTO BASE (RS):

VALOR ARBITRADO(RS): 000

ADICIONAL 01

ADICIONAL 04

DADOS DA TRANSACAO

100 ADICIONAL 02

1.00 ADICIONAL 05:

ADICIONAL 03: 1.00

ADICIONAL 04 100

NATUREZA - Oferta
IMOBILIARIA :
CONTATO :

OBSERVACAO:

VALOR VENDA (RS):
CORRETOR

SR.CLAUDO

RESULTADO DA HOMOGENEZACAO

380.000.00

VALOR LOCAGAO (RS): a0

TELEFONE - {13)-997310909

FATORES NORMA IBAPE/SP

FATORES ADICIONAIS

VALORES/VARIACAO

LOCALZACAO Floc :
TESTADA Cf :
PROFUNDIDADE Cp -
FRENTES MULTIPLAS Ce :
(CONSISTENCIA Fe :
AREA Ca:

TOPOGRAFIA Fi:

000 FTADICIONAL 01 - 000
011 FTADICIONAL Q2 000
0,00 FTADICIONALGS: 000
000 FTADICIONAL 04
000 FTADICIONAL 05 000

000 FTADICIONAL 04 : 000

000

VALOR UNITARIO : §%25

HOMOGENEZACAD : 70501
VARIACAO : 11074

000 VARIACAO AVALIANDO : 10002
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ANEXO Ill - QUADRO RESUMO DE HOMOGENEIZACAO

OTERRA.COM

ENGENHEIRO CIVIL

PANTALEAO
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Juarez PANTALEAO

ENGENHEIRO

CIviL

DESCRICAO :

FATOR OFERTA/TRANSACAO :

EDIFICACAO VALORES DE VENDA :

OBSERVACAO :

IONA DEAVALIACAD

09

MODELO DE ESTATISTICA DESCRITIVA

ANA TAARIA A KURATOIAI X Z3POLIO JOAD REALFILHO

IBAPE-SP - 2023 - SAO PAULO - 5P

DATA : 2052023

GCeofAvaliarP

Descricdo da Zona de Avaliogdo :

RETIDENCIAL HORIZONTAL IAEDIO

Fr i

Pmi Pma

A Min

1000 020

2500 000

050

20000

FATORES

FATOR

INDICE

g Locdlizocdo
g Tesioda

g Profundidode
D Frendes Mulfiplas
D Area

D Topografia

[[] censisténcia
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ENGENHEIRO CIVIL
Yere

- JPANTALEAORTERRA.COM.BR

4

Juarez PANTALEZO
-
M3
800,18
52595
70801

.+ (11) 3101-6533/3105-3893

545,
2.3
200
570,
639,

ADERENCIA
20

SA0 PAULO - SP-TEL

- CEP 01501-060 - SE -

- CJ. 23
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1.20C

A

ENGENHEIRO CIVIL
- JPANTALEAORTERRA.COM.BR

sAval
&
100

1.300

Juarez PANTALEAO

e
3
#

o0

.+ (11) 3101-6533/3105-3893

GRAACO DE DISPERSAO
Valores Calculados

r

&00
Dhservado

700

2
SAO0 PAULO - SP-TEL

é00

17
1

"alores Observados x
5
[l

500

- CEP 01501-060 - SE -

>
@
~
40

cJ. 23

1.250
1.200
5
1..00
1.050
1.000
950
900
250
300
750
700
650
600
350
500
450
400
350

OpEMITE])

RUA CONDE DO PINHAL, N° 08 -
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Juarez PANTALEAO

ENGENHEIRO CIVIL

sAvahiarPre’
APRESENTACAO DOS RESULTADOS
DADOS DO AVALIANDO
Weo: Temero locdl:  RUADR FERNANDO NASCIIAENTO 420 SA0 PAULO - 5P Dal: 22052023
Chente:  ANAIAARIA A KURATOII X SSPOLIO JOAQ REAL FILHO

Aream®: 20000 Modalidode :

Diskibuicdo espocial

VALOR UNITARIO
Vu = R$ 464,46/m2
(quatrocentos e sessenta e quatro reais e quarenta e seis centavos)

VALORES UNTARIOS VALORES HOMOGENEZADOS
Média Unilérios - 47955 Média Unikrios - FevyTy
Desvio Podko : 12685 Desvio Podko : 12207
-0%: 4TS -30%: 44512
+ 0% @A +30%: 8TV
Coeficienie de Variogdo : 21,2200 Coeficiente de Variogdo : 183700
GRAU DE FUNDAMENTACAO
Descrico GRAUINI GRAUII GRAUI 8
o o o sataecc Er e Compam gzace tesim Py~
1 e i O | [ ff e Xl !
e .
s )
) RS O X 0]
CrTET T P om——————
Sl B [ | crsacates s e T SR al =
T
L) PRp—— s [} (it O i al oz
GRAU DE FUNDAMENTACAO: ]
FORMAGAO DOS VALORES
MEDIA SANEADA (RS): 382,44
TESTADA: 0.,0000 PROFUNDIDADE 0000
FRENTES MULTIPLAS: 00000 FATOR AREA: 0,0000
VALOR UNITARIO (RS/m2): $32,£4000 VALOR TOTAL (RS): 99,3387

INTERVALOS DE CONFIANCA (807). Parodigma

INTERVALOS DE CONFIANCA (807): Avaliando

INTERVALO MINIMO : 52077 INTERVALO MINIMO - 54513
INTERVALO MAXIMO : 74815 INTERVALO MAXIMO : 783 7L
GRAU DE PRECISAO

GRAU DE PRECISAO: ]
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