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AVALIA RAPIDO

Solu¢ées para fins judiciais

Séao Paulo, 10 de Dezembro de 2021.

LAUDO DE AVALIACAO

CAPITULO | - DESCRICAO DO BEM E CARACTERISTICAS

CARACTERISTICAS LOCAIS:

A unidade objeto da presente avaliagdo situa-se no Condominio Residencial Potiguara,
localizado a Rua da Patria, 259, no Bairro Tijuco Preto - Guarulhos.

O bairro Tijuco Preto é composto por ruas asfaltadas, comércios préximos, ruas bem
iluminadas e movimentadas e com acesso a vielas. Rede de agua encanada e coletora de
esgoto, luz elétrica domiciliar com iluminacao publica, rede telefénica com internet, tv ou a

Cabo, também por receptores via satélite.

Os transportes coletivos sao efetivos e com linhas regulares, que passam proximo ao

imoével.

Avenida Professora Izoraida Marques Peres, 256 - Parque Campolim, Sorocaba — SP — CEP: 18048-110
www.avaliarapido.com.br — Fone: (11) 3181-6109

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por LILIAN RODRIGUES DE SOUZA BUKOLTS ALVES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 16/12/2021 as 15:58 , sob o nimero WGRU21706541104

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0004142-25.2021.8.26.0224 e cddigo 8A01387.



.Nwmlﬂo w _ 7 NN0.0N.@. ' - ) '
e T2 O ooy 0 Gos o H,qm, HoN@om_u\oNoH\mu 98 HH thm_ ww Nﬁvowo Mmmmn%uaon_“ M,ﬂhwp_c_c -Mﬂ Q%mE:uoom_oc8&:ooh_Em\mq\_ﬁ_m__oﬁmg:n.mi.aw:._mwm\\”wgtc 31IS 0 8sSa0® ‘JeulBLIo O JI3JU0D BIed
YOTTYS90.TZNYOM 0JaWNU 0 go GT se Wwa 0pe|020104d ‘ojned 0eS ap opels3 op ap e v v v JuaLelBip opeuisse ‘feulBuo op vidod 9 0JUSWINIOP 3
! 1B1 1do9 & p 8153

fls. 164

(@)
©
o
o
()
S
o
5 =
=1 2
E 2
m ]
- &
g a
- n
|
o
. 8
9 £
8 S S
] o 5
i = £ 8
5 = E o
=m
s S 8=
< 2 S T
o = S ).
(@) © £
= = 3 : |
7 S 2 ;2
S 2 i £
© : 1
% 3 Q38
% g g3
- e a m-
: ° s
= S x
£ @ S ©
o g :
o o i
O o : W
S , =)
s 3 :
Qe g m
D,m ~m I :
Qi o ® ;
as & NG w
e 8 59 -
5 8 © O -
(&)
<[ g (@) o ;
— O — Lo 3 :
N_% — Iml W
Q0 e .Plv )
N 3 §
e )
<3 - E =



AVALIA RAPIDO
Solu¢ées para fins judiciais
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1.1 Data da vistoria.

Vistoria realizada em 23/11/2021, porém nao tivemos acesso a parte interna do imoével,

foram coletadas fotos das areas comuns.

2. Classificacao do Imovel e caracteristicas

O Condominio Edificio Potigua possui portaria 24hs, 14 (quatorze) Blocos e 280
apartamentos, sendo 4 (quatro) apartamentos por andar, no formato térreo mais 4 (quatro)
andares, vagas de garagem rotativa, saldo de festas e quadra de esportes.
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A classificacado da tipologia construtiva do imével, de acordo com norma Ibape, foi a “Classe

1 — Grupo 1.1 — Padrao 1.1.1 (Residencial Apartamento Padrao Econémico)”.

Conforme quadro 2 abaixo:

Quadro 2 - Classificacao das Tipologias Construtivas

Classe

Grupo

Padrao

1.RESIDENCIAL

1.1 APARTAMENTO

1.1.1 — Padrao Econdmico

1.1.2 - Padrao Simples

1.1.3 — Padrao Médio

1.1.4 - Padrao Superior

1.1.5 — Padrao Fino
1.1.6 — Padrao Luxo

<

Sem elevador
Com elevador
Sem elevador
Com elevador
Sem elevador

Com elevador

2.COMERCIAL E
SERVICO

2.1 ESCRITORIO

2.1.1 — Padrao Econdmico

2.1.2 - Padrao Simples

2.1.3 — Padrao Médio

2.1.4 — Padrao Superior

2.1.5 — Padrao Fino
2.1.6 — Padrao Luxo

Sem elevador
Com elevador
Sem elevador
Com elevador
Sem elevador

Com elevador

Avenida Professora Izoraida Marques Peres, 256 - Parque Campolim, Sorocaba — SP — CEP: 18048-110
www.avaliarapido.com.br — Fone: (11) 3181-6109

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por LILIAN RODRIGUES DE SOUZA BUKOLTS ALVES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 16/12/2021 as 15:58 , sob o nimero WGRU21706541104

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0004142-25.2021.8.26.0224 e cddigo 8A01387.



AVALIA RAPIDO

Solu¢ées para fins judiciais

Abaixo fotos do Condominio do Imoével Avaliado.

@O REDMI NOTE 8
CO Al QUAD CAMERA

Acesso Vagas

@O REDMI NOTE 8
_ CO Al QUAD CAMERA
o

@O REDMINOTE 8
QO Al QUAD CAMERA

Vias Internas Salao de Festas/Churrasqueira
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EE—

@O REDMI NOTE 8 @O REDMI NOTE 8
CO Al QUAD CAMERA CO Al QUAD CAMERA

Vias Internas Entrada do Condominio

@O REDMINOTE 8
CO Al QUAD CAMERA

Entrada Condominio Salao de Festas/Churrasqueira
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3. Descricao do imoével avaliando

O Imobvel é constituido de 47,63 m2 de area privativa, 5,49 m2 de area comum resultando em
uma area total de 53,12m? com uma fracdo ideal de 0,003571429. Imodvel possui 2
dormitérios, 1 sala, 1 banheiro, 1 cozinha, 1 lavanderia. O condominio possui 280 (duzento
e oitenta) apartamentos, enquanto o patio de estacionamento comporta apenas 106 (cento e
seis) veiculos de uso dos condbminos, portanto nenhum condébmino tem assegurado o
direito de propriedade e nem de uso de uma vaga de garagem nem mesmo indeterminada.
O apartamento de n® 101 esta localizado no térreo.

Referido imovel encontra-se inscrito na matricula n® 126.817 do 1° Registro de Imdveis de
Guarulhos.

CAPITULO Il - AVALIACAO (estudar a necessidade de manter esse texto por inteiro)

O presente laudo foi elaborado em conformidade com a Norma Brasileira NBR- 14.653-2 —
“Avaliacao de Imobveis Urbanos” que é de uso obrigatério em qualquer manifestacéo escrita
sobre avaliacdo de imoéveis urbanos e visa complementar os conceitos, métodos e
procedimentos gerais para os servigos técnicos de avaliagao de imoveis urbanos, bem como
a “Norma para Avaliacdo de Imoveis Urbanos — IBAPE:2011” e Valores de Edificagdo de
Iméveis Urbanos IBAPE/SP.

Na presente avaliacdo, adotou-se o Método Comparativo Direto de Dados de Mercado,
que analisa elementos semelhantes ou assemelhados ao avaliando, com o objetivo de
encontrar a tendéncia de formacédo de seus precos. A homogeneizagcdo das caracteristicas
dos dados deve ser efetuada com o uso de procedimentos, dentre os quais se destacam o
tratamento por fatores e a inferéncia estatistica.

Para a perfeita aplicacdo deste método, as caracteristicas em que deve haver semelhanca,
basicamente estdo relacionadas com os seguintes aspectos:

- Localizacao;

- Tipo de Imovel;

- Dimensoes;

- Padréao Construtivo;

- |[dade;

- Data da Oferta;
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Obedecidas as condi¢cbes acima, o valor de mercado procurado estara ajustado a realidade
dos precos vigentes na regido estudada. Para aplicacao do Método Comparativo Direto de
Dados de Mercado, sera adotado o processo de homogeneizagdo, no qual sado feitas
racionalizagbes prévias e, a partir delas se ajustam os valores comparativos, para adequa-
los as condi¢des do imovel avaliando, obedecendo os seguintes fatores:

a- Fator Oferta: A superestimativa dos dados de oferta (elasticidade dos negdcios)
devera ser descontada do valor total pela aplicagdo do fator médio observado no
mercado. Na impossibilidade da sua determinagdo, pode ser aplicado o fator
consagrado 0,90 (desconto de 10% sobre o preco original pedido).

b- Fator Localizacao: Para a transposicao da parcela referente ao terreno de um local
para outro, podera ser empregada a relagdo entre os valores dos langamentos
fiscais, obtido na Planta Genérica editada pela Prefeitura Municipal, se for constatada
a coeréncia deles.

c- Padrao Construtivo das Benfeitorias: As diferencas de padrao construtivo devem
ser ponderadas pela relacdo entre os respectivos valores de benfeitoria que melhor
se aproximem dos seus respectivos padrdes. Recomenda-se a utilizacao do estudo
“Valores de Edificacdes de Iméveis Urbanos” do Ibape.

d- ldade das Benfeitorias: A depreciacdo deve levar em conta os aspectos fisicos e
funcionais. As diferencas de idade devem ser ponderadas pela relacdo entre os
respectivos fatores de obsoletismo indicados através do critério de Ross-Heidecke,
pela idade da edificacao, real ou estimada, mas nao a aparente.

O indice de depreciacao das edificagdes pode ser calculado pelo critério de Ross-
Heidecke, que leva em conta o obsoletismo, o tipo de construcdo e respectivos,
padrbées de acabamento, bem como o estado de conversao.
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1. VALOR DO IMOVEL 1

O valor médio das ofertas devidamente homogeneizadas, com base nas informagdes
captadas, comparativos de cada edificagdo e aplicando-se os fatores descritos nos itens
retro, o valor do imével é de R$ 92.475,00 (Noventa e dois mil, quatrocentos e setenta e
cinco reais).

Com esse Valor Basico Unitario, temos o valor do Imével objeto da presente Agéo.
CAPIiTULO lll - CONCLUSAO
De acordo com os trabalhos efetuados, segundo a metodologia descrita em capitulo

especifico, o Valor de Mercado para a venda do imével atinge o montante de R$ 92.475,00
(Noventa e dois mil, quatrocentos e setenta e cinco reais).

Valor de Mercado = R$ R$ 92.475,00 (Noventa e dois mil, quatrocentos e

setenta e cinco reais).

Sao Paulo, 10 de Dezembro de 2021.

Responséavel Técnico:

Adriano Gindro
Engenheiro Perito
CREA 5061537629
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1- Localizac6es das amostras:
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Area de localizacdo dos iméveis pesquisados
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2 — Tabelas dos iméveis comparativos
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Principais carateristicas dos Dados Comparativos

|Fonte de Informacgao

Dado

O 00 N O Ul DdWIN Kk

Bairro

Avenida maria ricci perrota, 101
Rua da Pdtria, 355

Rua da Pdtria, 355

Rua da Patria, 355

Rua da Pdtria, 355

Avenida maria ricci perrota, 101
Avenida maria ricci perrota, 101
Estrada dos pimentas, 730
Avenida maria ricci perrota, 101

Pregos

RS 158.000,00
RS 85.000,00
RS 150.000,00
RS 80.000,00
RS 106.000,00
RS 170.000,00
RS 165.000,00
RS 140.000,00
RS 165.000,00

Dormitérios

N

NN DNNNDNNDN

reformado

O OO = OO k| OoORk

Padrdo
Condominio

[Eny

= O R, B OO O Oo

R OoORr koo r or

Area
privativa

42,00
50,00
50,00
50,00
50,00
42,00
42,00
50,00
42,00

Valor/m2

RS 3.761,90
RS 1.700,00
RS 3.000,00
RS 1.600,00
RS 2.120,00
RS 4.047,62
RS 3.928,57
RS 2.800,00
RS 3.928,57

NOME

SCS Imoveis
Arbo Imdveis
Imobilidria H

Emboaba Imadveis

Alian¢a imdveis
Alianga imdveis
Alianca imdveis
Steiner Imoveis
Steiner Imoveis
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3 — Resultados e Gréfico de disperséo:

RS 170.000
RS 160.000
RS 150.000
RS 140.000
RS 130.000
RS 120.000
RS 110.000
RS 100.000

RS 90.000

RS 80.000

RS 70.000
RS 70.000

RS 90.000

Pregos Observados | Valores Estimados
R$ 158.000 R$ 161.600
R$ 85.000 R$ 102.750
R$ 150.000 R$ 161.600
R$ 80.000 R$ 102.750
R$ 106.000 R$ 102.750
R$ 170.000 R$ 161.600
R$ 165.000 R$ 161.600
R$ 140.000 R$ 102.750
R$ 165.000 R$ 161.600

Valores Estimados

RS 110.000

RS 130.000 RS 150.000

R?=0,7569
e o .0
R$ 170.000

RS 190.000
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4 — Grau de fundamentagao:

Enquadramento do Laudo no Grau de Fundamentacgdo

- Grau Pontos
Item Descrigao .
obtidos
111 11 |
- Completa quanto as Adocgdo de situacdo
Caracterizagao do Completa quanto a todas as ”p ] qA ) ¢ ) ¢ .
y ; o ; variaveis utilizadas no paradigma (quando ndo 3
imovel avaliando variaveis analisadas o
modelo executa vistoria)
uantidade minima , , 4 (k+1), ondek éo 3 (k+1), onde k é o
Q 6 (k+1), onde k é o nimero ( ) o ( ) o
de dados de mercado, e numero de variaveis numero de variaveis 2
) de varidveis independentes |. .
efetivamente independentes independentes
Apresentagdo de
informagdes relativas a ~
o N Apresentacdo de
todos os dados e varidveis |Apresentagdo de . . )

L ; ) N . informacdes relativas aos
Identificagdo dos analisados na modelagem, |informacgdes relativas a dados e varidveis 5
dados de mercado com foto e todos os dados e varidveis ) .

L ) efetivamente utilizados
caracteristicas analisados na modelagem
no modelo
observadas pelo autor
do laudo
ACTIIOE, 0esUe que:
Admitida para apenas umala) as medidas das
varidvel, desde que: a) as |caracteristicas do imovel
medidas das avaliando ndo sejam
caracteristicas do imoével |superiores a
avaliando ndo sejam 100 % do limite amostral
superiores a 100% do superior, nem inferiores a
~ ~ - limite amostral superior, |metade do limite amostral
Extrapolagdo Nao admitida . ) . . . 3
nem inferiores a metade  |inferior
do limite amostral inferior, |b) o valor estimado nédo
b) o valor estimado ndo ultrapasse 20 % do valor
ultrapasse 15% do valor [calculado no limite da
calculado no limite da fronteira amostral, para as
fronteira amostral, para a |referidas varidveis, de per
referida variavel si e simultaneamente, e
oo Adil
Nivel de significancia
(somatorio do valor
das duas caudas)
maximo para a 10% 20% 30% 3
rejeicdo da hipotese
nula de cada regressor
(teste bicaudal)
Nivel de significancia
maximo admitido para
a rejeicdo da hipotese
- . 1% 2% 5% 3
nula do modelo
através do teste F de
Snedecor
16 10 6 16

2,4,5e6 nograullle
os demais no minimo no
grau |l

2,4,5e6 nominimo no
grau |l e os demais no
minimo no grau |

Todos, no minimo no
grau |

Grau de Fundamentagdo do Laudo
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