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Ac&ao0: Resciséo ou Resolugéo / Inadimplemento

Alexandre Simao Mezher, Arquiteto Urbanista, Membro do IBAPE RJ,
nomeado como Perito do Juizo na presente agdo passa a apresentar seu Laudo

Pericial, requerendo sua juntada para apreciagao oportuna.
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Isto posto, vem protestar por votos de elevada estima e consideracao.

N. Termos,
P. Deferimento

Rio de Janeiro, RJ, 10 de setembro de 2020.

ALEXANDRE SIMAO MEZHER

Perito do Juizo
CAU A 39570-6
IBAPE RJ n2 1.655
TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DO RIO DE JANEIRO no 3668
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LAUDO DE AVALIACAO

IMOVEL ENVOLVIDO NA LIDE:

1- Imoével residencial localizado na Rua Ataulpho Coutinho nimero 200,
bloco 03, apartamento 608, Barra da Tijuca, Rio de Janeiro — RJ.

MES DE REFERENCIA: SETEMBRO DE 2020.

PERITO DO JUIiZO: Alexandre Sim3o Mezher
CAU RJ: A 39570-6
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1 — Introducé&o:

O presente Laudo de Avaliacdo observa rigorosamente o disposto a nova
NORMA DE AVALIACAO E BENS - Iméveis Urbanos.

a) - ldentificacéo.
Processo n° 0007945-86.2003.8.19.0209 / 22 Vara Civel da Barra da Tijuca
b) - Finalidade do Laudo.

Embasar tecnicamente o MM. Juiz quanto ao justo valor do imovel da Lide,
tendo como més de referéncia o de SETEMBRO DE 2020, sendo a pesquisa de

mercado realizada neste mesmo més.
c) - Pressupostos, ressalvas e fatores limitantes.

As informagdes obtidas foram consideradas boas e verdadeiras, resultam
da andlise de mercado local em pesquisa realizada no més de setembro de 2020.

2 - ldentificacéo e caracterizacdo do imoével avaliando:

A Rua Ataulpho Coutinho esté localizada bem proxima da Cidade das Artes
e da Avenida das Américas, maior polo comercial do bairro, dotado de toda
infraestrutura urbana, com quatro pistas pavimentadas.

A Barra da Tijuca e o Recreio dos Bandeirantes sdo umas das regides que
mais crescem no Rio de Janeiro, no entanto, sente a recessdo que assola o
mercado imobiliario da cidade do Rio de Janeiro desde 2014.

O Local pertence a Area de Planejamento 04 (AP 04), na XXIV Regi&o
Administrativa.

Zona Especial 5
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Caracteristicas Construtivas:

O condominio Autor possui trés blocos com oito apartamentos por andar,
totalizando 220 imoveis.

O condominio oferece aos moradores piscina, saldo de festas, academia,
parquinho infantil, sauna seca e a vapor.

O apartamento sob avaliacdo € composto de trés quartos, sendo uma suite,
sala de jantar e estar, varanda, banheiro social, circulagdo, cozinha, area de
servico, quarto e banheiro para funcionarios.

O imovel possui 117,34 m2 de area construida de acordo com as medidas
realizadas no dia da diligéncia.

Fotos do imével avaliando:

o

Rua Ataulpho Coutinho |[FEEFSSSSESSEF SRR T e & Legenda
Escreva uma descricéo para seu mapa. s R ] A I\ S ©  Avenida Das Americas proximo ao
> ¥ Rua Ataulpho Coutinho - Barra da Tijuca

Google Earth .

2 T i 500 m
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Condominio do Edificio Quadra das Ilhas ao Rua Ataulpho Coutinho em frente ao imével
fundo. sob avaliagdo.

Hall de elevadores. Piscinas.

Piscinas. Academia.
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Saldo de festas.

Interior do condominio Autor. Parquinho infantil.

Sala de estar. Sala de estar e varanda ao fundo.
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Sala de jantar. Banheiro Social.

Quarto 1. Suite.

Banheiro da suite. Quarto 2.
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Area de servico a banheiro para funcionarios Quarto de funcionarios utilizado como
ao fundo. depdsito.

3 - Indicacéo dos Métodos e Procedimentos utilizados:

Utilizaremos o Método Comparativo Direto de dados de mercado

para acharmos o valor do imével.

a) - Tratamento de dados e identificagdo do resultado.

Fator Area (Fa): Visa a ajustar os valores unitarios em relagéo as areas de

maior ou menor dimensédo dos imoveis pesquisados e daquele sob avaliagéo.

Fa = (Ap/Aa)", onde:
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Ap = area do imovel pesquisado
Aa = &rea do imovel sob avaliagdo
n = 0,250 para diferengas de area menores ou iguais a 30%

n = 0,125 para diferencas de area maiores que 30%

Fator de Oferta ou Fator de Fonte (Ff): Nas transacoes realizadas devera
ser empregado f = 1,0. Nos iméveis em oferta devera ser empregado fator = 0,9,
admitindo-se uma reducao de 10% sobre o valor anunciado. Nos imdveis em
oferta h&4 muito tempo, devera ser empregado fator = 0,8, admitindo-se a reducéo

de 20% sobre o valor anunciado.

Fator Equivaléncia (Feq): Este é obtido através da comparacéo (do estado
de conservacdo e acabamentos e revestimentos utilizados) do imével pesquisado

em relacdo ao avaliando.

Fator Transposicao (Ft): Este € obtido pela divisédo do Vap (valor unitario
padrao apartamento) de metro quadrado fornecido pela municipalidade para o
logradouro onde se situa o imovel avaliando pelo Vap do logradouro do elemento

pesquisado.

4 - Calculos Avaliatorios:

Seguem abaixo, os dados que compdem a amostra utilizada para avaliacao

do imovel.

ALEXMEZHER@YAHOO.COM.BR  TEL.99129-7224
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Tabela 1.
AMOSTRA IMOVEL CONTATO TELEFONE AREA VALOR
(m?)
. . J.Tavares Barra (21) 2494-5200
1 Avenida Malibu . 107 1.100.000,00
da Tijuca
Rua Mario Covas Nova Epoca (21) 3559-6700
2 Jini C ltori 94 1.250.000,00
unior onsultoria (21) 97181-4848
Rua Afonso (21) 99809-5726
3 Arinos de Melo Luiza Campello 20 1.000.000,00
Franco (21) 99633-9120
Rua Ataulpho Nova Gestdo (21) 2239-7647
4 Coutinh Patrimonial e 92 900.000,00
outinho
Imobilidria Ltda. | (21) 96808-7224
Rua Ataulpho Julio Bogoricin (21) 2187-4350
5 Coutinh i éve 100 890.000,00
outinho méveis (21) 99150-1345
Tabela 2 — Aplicac&o do Fator Area de Homogeneizaco:
AMOSTRA | VALOR/M? FATOR FATOR FATOR FATOR VALOR
AREA OFERTA | EQUIVALENCIA TRANSPOSICAO HOMOGENEIZADO
1 10.280,37 0,98 0,90 1,00 1,08 9.792,67
2 13.297,87 0,95 0,90 0,95 1,06 11.449,27
3 11.111,11 0,94 0,90 0,85 1,13 9.028,70
4 9.782,61 0,94 0,90 1,00 1,00 8.276,09
5 8.900,00 0,96 0,90 1,00 1,00 7.689,60

Tratamento Estatistico

ALEXMEZHER@YAHOO.COM.BR  TEL.99129-7224
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Para o tratamento estatistico, iniciamos com o célculo da média aritmética

dos dados finais do universo amostral disponivel, e com o calculo do desvio
padrdo deste universo, executado por calculadora eletrénica, segundo a formula

para pequenas amostras, com graus de liberdade iguala n - 1:

s= [Somatério (x i- X médio)zl(n _1 )] 1/2

VALORES CALCULADOS X meédio€ desvio padréo
PARA
X medio=X =R$ 9.247,27 Reais / m? Desvio padréo, s =1.463,18
Amostra b 7.689,60
Amostra 4 8.276,09
Amostra 3 9.028,70
Amostra 1l 9.792,67
Amostra 2 11.449,27

[d/ s] critico, paran=5===>1,65 (tabelado)

[d/s] = mbdulo de (Xi- Xmedio) / S

Para As: (7.689,60 — 9.247,27) / 1.463,18 = 1,06 logo, 1,06 < 1,65 ===>amostra

pertinente.

Para A2: (11.449,27 — 9.247,27) / 1.463,18 = 1,50 logo, 1,50 < 1,65 ===>amostra

pertinente.
ALEXMEZHER@YAHOO.COM.BR  TEL. 99129-7224
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Como as amostras limites sdo pertinentes, as demais também o seréo.

X max. = X médio + tc . [S / (n_1)1/2] e X min. = X medio - fc . [S / (n_1)1/2]

onde tc =1,53 (tabelado), para n-1=4

sendo:
X max. = 9.247,27 + 1,53 .[1.463,18/ (4)V?] = ===>X max. = 10.366,60
Xmin, = 9.247,27 - 1,53 .[1.463,18 / (4)Y2] =====>Xmn. = 8.127,94

A amplitude do intervalo é dada por X max. -X min.

10.366,60 — 8.127,94 = 2.238,66

Dividindo esta amplitude em trés classes, temos: 2.238,66 /3 = 746,22

l3classe: valores entre X min. € Xmin+, variando de 8.127,94 a (8.127,94 +

746,22) 8.874,16, tendo neste intervalo o elemento 4, ganhando peso um.

22classe: valores entre 8.874,16 e 8.874,16 + 746,22, variando de 8.874,16

a 9.620,38, tendo neste intervalo o elemento 3, ganhando peso um.

32classe: valores entre 9.620,38 e 9.620,38 + 746,22, variando de 9.620,38

a 10.366,60, tendo neste intervalo o elemento 1, ganhando peso um.
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5 - Concluséao:

QUANTIDADE DE
CLASSES INTERVALOS PESO/ELEMENTO VALORES PONDERADOS
ELEMENTOS
RS 8.127,94/m?
A4 = Rs 8.276,09 peso 1 R$ 8.276,09x 1 = R$ 8.276,09/m?
12 A 1
RS 8.874,16/m?
RS 8.874,16/m?
zg 1 A3 = RS 9-028,70 peso 1 Rs 9.028,70 x1l= RS 9.028,70/m2
A
R$ 9.620,38/m?
RS 9.620,38/m?
A1=R$9.792,67 peso1 | R$9.792,67x 1=R$ 9.792,67/m?
32 A 1
RS 10.366,60/m?
Somatério dos Pesos, S, =3
Somatoério dos valores ponderados S, = 27.097,46 / 3= 9.032,49
Decisdo = R$ 9.032,49 /m2 x 117,34 m2 = R$ 1.059.871,99 para valores
atuais

O justo valor de venda para o imovel situado na Rua Ataulpho Coutinho
namero 200, bloco 03, apartamento 608 é de R$ 1.060.000,00 (Um milhdo e

sessenta mil reais) em valores redondos e atuais.
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6 - Encerramento:

E, nada mais havendo encerro o laudo pericial com quinze paginas.

Rio de Janeiro, 10 de setembro de 2020.

ALEXANDRE SIMAO MEZHER

Perito do Juizo
CAU A 39570-6
IBAPE RJ n2 1.655
TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DO RIO DE JANEIRO no 3668
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