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OBJETIVO

Este trabalho técnico imobilidrio tem como objetivo atender as
determinacdes e solicitagdes da Associagdo dos Adquirentes de Unidades no
Empreendimento Sdo Paulo I, situada na Avenida Estacio de Sa, 1.756 — Granja Vianna —
Cotia — S30 Paulo — CEP 06706-005 — CNPJ 51.446.573/0001-84, pelo processo judicial
de n° 0009414-90-2019.8.26.0152, com o fito de obter o valor do respectivo bem, da
propriedade do Lote 15 — quadra 07 Rua: Duarte Coelho n° 17, fazendo ele parte

integrante do condominio de casas residenciais, sob 0 nome de S&o Paulo 1L

Ndo obstante ao resultado final que serd devidamente alcancado por este
trabalho, pertente-se lograr éxito no objetivo aqui proposto, pois a pericia utilizou da
norma brasileira para avaliacdo de iméveis desta natureza, ou seja, imoveis para moradia
e urbanos e de uma pesquisa de mercado de imdveis similares, criando o cenério

comparativo diante de dificuldade em ndo ter acesso ao bem,

Esse trabalho técnico contém 9 (nove) laudas e destinar-se-a Unica e
exclusivamente ao uso interno da empresa Contratante, sendo defeso a qualquer
utilizacdo diferentemente do que pelo solicitado pela empresa contratante, ficando ainda
sua publicagdo ou divulgacdo ndo permitida sem autoriza¢do formal por escrito da

empresa emissora.

A propriedade intelectual se refere aos direitos sobre as criacbes da mente,
bens intangiveis exteriorizados por algum meio — obras literarias, invenc¢des, programas
de computador, por exemplo — que possuem valor patrimonial. Como qualquer espécie
de propriedade, a propriedade intelectual permite que donos e criadores desses bens
imateriais extraiam beneficios do trabalho e investimento a eles dedicados, sendo dessa

forma um instrumento extremamente importante para o incentivo a inovagdo e o

desenvolvimento cientifico, econdmico e cultural da humanidade.

NG,
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CARACTERIZACAO DO IMOVEL

O imdvel esta localizado no Condominio Sdo Paulo II, situado na Av. Estacio
de S3, 1756 — Granja Viana — Cotia Sdo Paulo/SP CEP: 06706-005, do Lote 15 ~ quadra
07, Rua Duarte Coelho n° 17.

Trata-se originariamente da Circunscricdo Imobilidria de Cotia/SP com a
metragem total de 367,19%, sendo que a érea construida serd aproximada, por ndo
termos acesso direto ao imoével, por método de satélite acreditamos que a area
construida esteja préxima a 190 m?.

Sobre o referido imoével houve a instituicdo de um condominio (Condominio
Residencial chamado Sdo Paulo II).

Por meio da visita, foram observadas algumas caracteristicas importantes

sobre o imovel, estas estdo descritas na tabela abaixo.

T AVALIACAO DE IMOVEL
MUNIciPIO - - {Cotia - S3o Paulo
DATA DA VISITA SRR 10/04/2021

TIPO DEIMOVEL - - _-'[Residencial

’ ' Rua: Duarte Coelho, 17 — Granja Viana
[otia S&o Paulo/SP CEP: 06706-005, do
lote 15 — quadra 7

ENDERECO

O imdvel se localiza préximo a rodovia
Raposo Tavares. As edificagles de
EDIFlCACf\O DE ENTORNO fent'orn-o trajca m-s‘e.principalmente de
: e iméveis residenciais {sobrados e
casas), com a presenga comércio
préximo, escolas, pequenos centros

; : <. |comercials.
PAVIMENTACAO PR Totalmente pavimentado.
INFRA ESTRUTURA URBANA |Bésico
SERVICOS e Bésicos
FATORES NEGATIVOS .~ [Unico acesso, rodovia raposo tavares.
ACESSOS - FE - Somente a raposo tavares.
TOPOLOGIA ARQUITETCNICA Sem acesso
AREA DO TERRENO. 1367,19 m2
AREA CONSTRUIDA. .- ’|Sem acesso
PAREDES: = . ' Sem acesso
IDADE APARENTE 77 0¢|10 anos
CONSERVACAO Sem acesso
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Foto do imével comparativo — Imédvel 02

I

Z imovelweb

T Fotos

Venda
RS 775.000

Sy Ty ey B

Fimnanciamento a partir de RS4.701%

pN—

20 passcoas viram este imadvel nos aitimos 20
dias

Casa - 213m~ - 3 Quartos - 2 Vagas

Foto do imével comparativo ~ Imével 03

Z imovelweb | | =

Venda
RS 960.000

4 0 Al d

Financiamento a partir de RS5.822

NI

Casa - 380m? - 3 Quartos - 4 Vagas
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METODO UTILIZADO

Para a realizacdo da presente pericia foram realizadas
vistorias no imovel objeto da avaliacdo para a determinagéo de suas caracteristicas. Essa
vistoria visava a detectar eventuais fatores que pudessem ser significativos para o valor

final do imovel.

O método comparativo direto, recomendado pela NBR
14653-1:2011, foi o escolhido para a determinagédo do valor do imével desta avaliacdo.
Este método identifica o valor de mercado do bem por meic de tratamento técnico dos
atributos dos elementos comparaveis, constituintes da amostra tomada. No caso em
questdo, este método se mostrou o mais favoravel, pois proporciona melhores
resuftados reais e valores de mercado para o bem avaliado. Utilizou-se o grau de

fundamentacdo no nivel I para a elaboracdo comparativa dos resultados obtidos.

A visita ao imovel foi realizada no dia 10/04/2021 as 14
horas e 35 minutos, juntamente com a visita ao imével foi realizada uma anélise da
regido, observando-se caracteristicas do bairro, as edificacdes e infraestrutura do
entorno, além de se proceder a coleta de informacdes que seriam Uteis a anélise do valor
de mercado do imbvel, mesmo ndo obtendo acesso as dependéncias internas do

respectivo imével.

O processo que tramitou a sentenca objeto da necessidade
deste laudo pericial, condenou seus proprietdrios ao pagamento de quantia
devidamente corrigida derivada do ndo cumprimento das obriga¢des referentes ao
rateio das despesas efetuadas pelos autores da demanda, fazendo necesséario o uso e
atribuicdes através desta pericia para identificar a possibilidade da alienacdo do imodvel

pela via judicial ou extrajudicial.
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A seguir as caracteristicas do imovel serdo descritas. Na
sequéncia, sdo apresentados o memorial de célculo e as amostras tomadas para a

avaliacdo do imovel, bem como o resultado encontrado.

CONSIDERACOES

Os critérios da NBR 14.653-2/2011 para a avaliacdo dos
iméveis foram observados para que se alcancasse o grau de fundamentacdo II nas
avaliacdes, que tiveram o auxilio do software TS - Sisreg” da TECSYS Engenharia para o

sistema de regresséo linear do modelo.

Pelo fato de as edificagdes existentes sobre o terreno serem
desconsideradas por forca das disposi¢cbes processuais, foi considerado no calculo

apenas dentro daquilo que foi possivel avaliar a distancia.

. |
Para os dados amostrais, foram tomadas amostras de
imdveis que possuiam caracteristicas similares ao imével paradigma. Tratando-se de
imoveis localizados na mesma regido e com caracteristicas semelhantes. Assim, foram

tomadas amostras localizadas na regido da Granja Vianna.

Para valoracdo do imovel, como varidveis independentes,
foram utilizados a metragem do terreno, a testada (comprimento da frente do imovel) e

o indice fiscal da Prefeitura de Cotia.

Como variavel dependente, foi tomado o valor ofertado

para venda do metro quadrado das amostras.

O valor estimado para o imdvel foi estimado para a
presente data, sendo os dados fornecidos pelas imobilidrias e corretores tomados como

sendo verdadeiros.

o :(v\r"
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Apds o levantamento desses dados foi realizada uma

correcado desse valor para a data do 6bito do de cujus, através do IGMI-C da FGV-IBRE.

RESULTADO

Apos realizagdo da coleta de informagdes e sua posterior
comparac¢do dos valores de venda através da utilizacdo do software TS-Sisreg, foram

obtidos os seguintes resultados para a determinagdo do valor do imével avaliado:

Metragem do Terreno (m2) =~ 367,19
Meédia de m?2 RS 1.850,00
Valor Estimado area total RS 679.301,50

Por fim, temos o valor de avaliagdo em R$ 785.400,00 (setecentos e oitenta e
cinco Mil e Quatrocentos Reais), na presente data, pelos atributos particulares
dos imdveis que foram possiveis verificar no imével, suas principais caracteristicas
externas, sua localizacdo em condominio fechado e a oferta de imdveis

assemelhados no mercado imobiliario.

Isto posto, o presente Laudo é encerrado com 9 (nove)
folhas impressas, sendo a Ultima assinada e as demais rubricadas, conforme prevé o

modelo de pericia habitual a ser realizada por este expert.

/}\ D\?\C&N‘ﬂ&/ /)290(?\/& (3/1 Wo
JR IMOBILIARIA - CNPJ N° 19.353.443/0001-94

Nardma Rodrigues Soares dos Santos

CRECI/SP 31722-)
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