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MONACO FONTES, empresa, devidamente
habilitada e honrada com a sua nomeacdo para atuar nos Autos da Acdo de
Execucdo de Titulo Extrajudicial, em que JOAO OTAVIO GASPAR TINOCO
move contra PAULA LEITE GALVAO, em curso perante esse R. Juizo e tendo
concluido seus estudos, vistorias, anadlises e exames necessarios para a
avaliagdo de um imoével, situado a Rua Frei Galvao, Ne 875, Condominio
La Reserve Du Moulin - Sao Sebastidao/SP, vem, respeitosamente a
presenca de Vossa Exceléncia apresentar as conclusdes a que chegou,

através do seguinte:

LAUDO
PERICIAL

DE AVALIACAO
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I CONSIDERACOES PRELIMINARES

O objetivo do presente Laudo Pericial é determinar o valor
de mercado para o imovel constituido por Capital Terreno e Capital
Benfeitoria, situado a Rua Frei Galvao, Ne 875, Condominio La Reserve Du
Moulin - Sao Sebastidao/SP, matriculado sob o Ne 14.819, junto ao Cartdrio de

Registro de Imoveis da Comarca de Sao Sebastido.

Na imagem abaixo, tem-se a demonstracdao do mapa de
logradouros da regido, onde nota-se a localizacdo do imoével objeto da

presente demanda.

© %

Acima, temos uma ilustragdo do “Google Maps”, onde foi possivel identificar o imovel
avaliando, através da seta vermelha, bem como as ruas que o circunvizinham.
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Il VISTORIA

Inicialmente destaca-se que, este Profissional procedeu
com o agendamento da vistoria ao imdvel objeto com a devida
antecedéncia, via e-mail as partes, em cumprimento ao disposto do art. 474
- A do CPC, informando a data e horario da realizacdo dos trabalhos,
entretanto, quando da realizagcao da vistoria, o imével encontrava-se
fechado, porém, fora possivel extrair as medidas externas do mesmo,

possibilitando o prosseguimento dos trabalhos periciais.

Em continuidade, apés minudente estudo da matéria,
procedeu-se a vistoria no entorno do imovel, observando a disposicdao do
mesmo, vias de acesso, assim como demais detalhes de interesse a mais
completa e perfeita conceituacdo de seu “correto” valor, bem como no
intuito de atender e honrar a missao que lhe foi designada, desta forma,

passa a descrever e avaliar o objeto da lide.
II.1 Situacdo e Caracteristicas Gerais

O objetivo do presente Laudo Pericial é determinar o valor
de mercado para o imoével constituido por Capital Terreno e Capital
Benfeitoria, situado a Rua Frei Galvao, Ne 875, Condominio La Reserve Du
Moulin - Sdo Sebastiao/SP, matriculado sob o Ne 14.819, junto ao Cartério de

Registro de Imoveis da Comarca de Sdo Sebastido.

A seguir tem-se uma demonstracao da imagem aérea do

local, e a indica¢do da localizacdo do imével avaliando.
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Na ilustracdo acima, tem-se uma fotografia aérea onde
foi possivel identificar o imovel em questdo, conforme
indicado na seta vermelha. Ao lado, tem-se uma
tomada aérea onde observa-se o imdvel avaliando com
uma maior proximidade.

De acordo com o Sistema de Posicionamento Global,
conhecido por GPS (do acrénimo do inglés Global Positioning System), é um
sistema de posicionamento por satélite, utilizado para determinacdo da
posicdo de um receptor na superficie da Terra ou em 6rbita. O sistema GPS
pode ser utilizado por qualquer pessoa, gratuitamente, necessitando apenas

de um receptor que capte o sinal emitido pelos satélites.

O receptor capta os sinais emitidos pelos satélites e calcula
a sua posicdo com base nas distancias a estes, a qual é dada por latitude e

longitude, coordenadas geodésicas referentes ao sistema WGS84.

Os receptores de GPS de hoje sao extremamente precisos,

onde certos fatores atmosféricos e outras fontes de erro podem afetar a
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precisdao de receptores de GPS. Apés a aquisicao dos satélites, os sinais sao

mantidos até mesmo em mata densa ou locais urbanos, com edificios altos.

O receptor de 12 canais paralelos da GARMIN é rapido
para localizar os satélites e sdo precisos numa faixa de 15 metros em média,
sendo assim, utilizando um receptor da marca Garmin, modelo Etrex, foi
coletado em frente ao imével em questdo, o ponto de coordenadas

geodésicas como segue:

v Latitude - 23°46'41.85"S
v Longitude :-45°24'46.46"0

v Precisdo do Ponto: - 15 metros

A Rua Frei Galvao, para qual o imével avaliando faz frente,

é dotada dos seguintes melhoramentos publicos:
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Melhora
Melhoramento conforme art. 32 Melhoramento
Item mento Observacao
§1°do CTN ndo existente
existente
I Meio fio ou calcamento, com
canalizacao de aguas pluviais. X
1 Abastecimento de agua. X
1l Sistema de esgotos e fossa
X
séptica.
v Rede de iluminagao publica,
com ou sem posteamento para X
distribuicao domiciliar.
\' Escola primaria ou posto de
saude (distdncia maxima de 3 X
Km)

A tabela acima demonstra os melhoramentos publicos existentes na via.

Acima temos uma ilustracdo da Rua Frei Galvdo, onde notam-se os melhoramentos publicos

existentes.
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1.2 Zoneamento

A Lei Complementar Ne 561/87, estabelece as normas
complementares ao Plano Diretor Estratégico para o uso e ocupag¢ao do
solo da costa sul do Municipio de Sdo Sebastidao, bem como identifica e
classifica, a regido onde localiza-se o imével avaliando, como Area Especial

de Expansao Urbana Dirigida, como podemos observar na mapa de

zoneamento abaixo:

AREA ESPECIAL DE EXPANSAO URBANA DIRIGIDA

Acima, tem-se parte do mapa do zoneamento de S3o Sebastido, onde observa-se a
localizagdo do imoével objeto, a qual vem indicada pela seta em vermelho, onde constatou-
se que 0 mesmo encontra-se situado em Area Especial de Expansdo Urbana Dirigida.
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Il DESCRICAO DO IMOVEL

I11.1 Terreno

Em anadlise as informa¢bes constantes nos autos,
observou-se a fls. 351/354, a descricdo perimétrica contida na Matricula Ne

14.819, do CRI de Sao Sebastido, a qual vem descrita a seguir:

“O LOTE DE TERRENOQ de numero 1 (um) da Quadra M, do

loteamento “LA RESERVE DU MOULIN”, situado no bairro do

Pontal da Cruz, no local Fazenda Santana, neste distrito,

municipio e comarca de SGo Sebastido, que mede 21,00m

(vinte e um metros) de frente para a vereda 11; 30,00ms

(trintas _metros) da frente aos fundos de quem olha da

vereda pelo lado esquerdo e confronta-se com o sistema de

lazer; 22,00m (vinte e dois metros) da frente aos fundos de

quem olha da vereda pelo lado direito confronta-se com o

lote n° 2; 21,47m (vinte e um metros e quarenta e sete

centimetros) de fundos confrontando-se com a drea de

sistema de lazer, totalizando a drea de 541,32m?

(quinhentos e quarenta e um metros e trinta e dois

decimetros quadrados)(...) ”

Portanto, nota-se que o terreno avaliando possui uma area
de terreno de 541,32 m?2 (quinhentos e quarenta e um metros quadrados

e trinta e dois decimetros quadrados).
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E, ap6s a devida vistoria in-situ, foram colhidos os
elementos necessarios para descricdo da area em questao, a qual possui

formato irregular, observando sua posicdo com frente principal para a Rua

Frei Galvao: -
Area TOtal. .., 541,32 m2
TOPOErafia uvevieeieiie e Plano
FOIrMAtO ..eeeiieiieeieeeeeeeee s Irregular
CONSISTENCIA veeveeiieriiieeieee et Seca
Acessibilidade........cooieiiiiiin e Direta

Nas imagens a seguir, tem-se demonstra¢des da testada
do imovel, apresentando acessibilidade direta, formato regular, consisténcia

seca e topografia em aclive.

FONTES
Acima, tem-se uma tomada da fachada do imdvel, onde nota-se suas caracteristicas de
acesso e topografia.
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Acima e abaixo, tem-se uma tomada da fachada do imdvel, onde nota-se suas
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Acima, tem-se uma tomada da fachada do imdvel, onde nota-se suas caracteristicas de
acesso e topografia.
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I11.2 Benfeitorias

Quando da vistoria, constatou-se a existéncia de uma
benfeitoria, a qual de acordo com o estudo “Edificacdes Valores de Venda -

2006", vem classificada e medida, assim:

- Padrao

Casa Padrao Superior
- Estado de conservacao

Necessitando de reparos Simples a importantes
- Idade aparente

19 (dezenove) anos
- Area construida

189,50 m? (cento e oitenta e nove metros quadrados e cinquenta
decimetros quadrados) - conforme averba¢éo n°05 contida na matricula do
imovel.
- Descricao

“Edificacbes em geral isoladas, podendo ser térreas ou com mais pavimentos,
construidas atendendo a projeto arquitetbnico planejado no tocante a
disposicdo interna dos ambientes e a detalhes personalizados nas fachadas.
Compostas geralmente de sala para dois ou mais ambientes, trés ou mais
dormitdrios (pelo menos uma suite), banheiros, lavabo social, copa, cozinha,
além de dependéncias de servico completas e garagem para dois ou mais
veiculos. Estrutura mista, cobertura de telhas de barro sobre estrutura de
madeira ou lajes macicas impermeabilizadas com protecdo térmica. Areas
externas ajardinadas e pavimentadas com pedras com ceramicas especiais,

eventualmente dotada de piscina ou churrasqueira. Fachadas pintadas a ldtex
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sobre massa corrida, textura acrilica ou com aplicagdo de pedras ou

equivalente”.

A Seguir tem-se um croqui, demonstrando a disposicdo da

benfeitoria no referido terreno:

R

Benfeitoria

Acima, temos o croqui que ilustra a disposicdo da benfeitoria no referido terreno.
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J— L \

Nas imagens acima, bem como abaixo, temos tomadas da area externa, onde nota-se a
edificacdo existente no loca.

- <
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7

2 [\ _ :
Nas imagens acima, bem como abaixo, temos tomadas da area externa, onde nota-se a
edificacdo existente no loca.

W oA >
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Nas imagens acima, bem como abaixo, temos tomadas da benfeitoria, onde nota-se a
edificacdo existente no local.
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IV CRITERIOS E METODOLOGIA

IV.1 Método Comparativo

Para a determinacdo do justo e real valor do imovel ora
avaliando, o perito valeu-se dos métodos correntes adotados pela moderna
técnica avaliatéria, bem como da Norma para Avaliacdo de Imoveis Urbanos
do Instituto Brasileiro de Avaliacdo e Pericia de Engenharia de Sao Paulo - SP

- IBAPE/SP e NBR 12.721-2006.

A referida Norma preconiza que para a escolha do método
deve ser analisada a natureza do bem, a finalidade da avaliacdo e na
disponibilidade de dados de mercado, podendo-se ser utilizado 05 (cinco)
meétodos: método comparativo, método evolutivo, método involutivo,

método da capitalizacdo da renda e método da quantificacdo do custo.

Para o caso vertente, diante das caracteristicas do terreno,
a metodologia mais adequada a ser aplicada a avaliagdo do bem em questao
é o Método Comparativo, o qual € usado no caso da existéncia de dados

amostrais semelhantes ao avaliando.

Nas avalia¢des, temos como base método comparativo de
dados de mercado que consiste em se determinar o valor do imoével pela
comparacdo 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 os pesquisados foi levado
em conta, as caracteristicas intrinsecas de cada um e adaptando-se as
diversas condi¢cdes de férmulas proéprias. Consideram-se também os

coeficientes de transposicao, de melhoramentos publicos, de profundidade,
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de testada, de topografia, de deprecia¢do e outros.

Portanto a apuracdo do valor basico unitario do terreno foi
feita através do metro quadrado médio, aplicando-se os fatores de
valorizacdo ou desvalorizacdo, em consonancia com a Norma de Avaliacdo e
Pericia de Engenharia do - IBAPE/SP e NBR 12.721-2006. Para tanto se
procedeu a uma cuidadosa pesquisa de elementos, colhida em imobiliarias
dessa regido, cujo tratamento de homogeneizacdo encontra-se no presente

trabalho.

A finalidade do presente trabalho é, pois, a de apresentar
solucdo para a lide em questdo. Abaixo resumimos o método adotado de

avaliagao do imével.

Para a avaliacdo do imovel em questao sera utilizado o
METODO COMPARATIVO DIRETO, que consiste em uma ampla pesquisa de
valores junto ao mercado imobiliario local, para a determina¢do do valor

unitario médio por area.

A pesquisa, sempre que possivel, deve compreender areas
de dimensdes equivalentes e proximas ao avaliando. Em havendo
necessidade os elementos de pesquisa serdao homogeneizados, visando
corrigir fatores tais como localizacdo, capacidade de uso, trafegabilidade,
aproveitamento da drea permitida, diferentes grandezas de areas,
topografia, melhoramentos publicos disponiveis, zona de ocupacdo, niveis
econdmicos da regido, 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).
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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.

IV.2 Tratamento por fatores

O tratamento por fatores corresponde a aplicacdo da
teoria cartesiana a engenharia de avalia¢cdes. Ou seja, nele é admitido que o
problema maior possa ser dividido em varios problemas menores (problema
da localizacao, problema da testada, problema da profundidade, etc.), que
sdo ajustados INDIVIDUALMENTE, perante uma situacdo de referéncia,

adotada como paradigma.

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 regidao
para a qual sao aplicaveis. A norma permite, alternativamente, a adocao de
fatores de homogeneizacao medidos no mercado, desde que o estudo de
mercado especifico que lhes deu origem seja anexado ao Laudo de

Avaliacdo.

O fator oferta € utilizado em face da superestimativa dos
dados de oferta ocasionados pela elasticidade do mercado imobiliario, razao

pela qual é descontado um valor de 10% sobre o valor original da oferta.

. Fator Area: Utilizado dentro dos limites de &reas previstos, quando
nao utilizada a aplicacao dos fatores testada e profundidade, pela seguinte

féormula:
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Ca =(A/1 25)0’20, onde A = drea do comparativo.

. Fator Profundidade: Corresponde a fun¢dao exponencial da propor¢ao
entre a profundidade equivalente(Pe), e as profundidades limites indicadas
para as zonas(Pmi e Pm’=\) .

Entre ( Pri I:)ma) admite-se que o fator profundidade C é

igual a 1,00.

Se a profundidade equivalente for inferior a minima e

P.<P. <P, ,
estiver acima da metade da mesma (% mee ”‘), devera ser empregada
a seguinte formula:

Cp = (Pm /er)p
Para R inferior a 72 P adota-se:

Co=(0,5)°

Se a profundidade equivalente for superior a maxima até

<P <3P)

o triplo da mesma (P , 0 fator somente afeta o valor unitario da

parte do terreno que exceda este limite, a férmula a ser empregada é a

seguinte:

C, :1/[(Pm/Pme)+ {1—(F>m/F>e)].(F>m/Pe)e }}

Para e superior a 3Prfﬁ, adota-se na formula acima
P, =3P
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. Fator Testada: Corresponde a func¢ao exponencial da proporcdo entre a

testada projetada (Fp) e a de referéncia (Fr):

F
Cf = (_r)f F
v/, <F_<2F
Fo'  dentro dos limites: /2~ P~
. Fator topografia: E usado mediante andlise das condicbes topograficas

dos elementos componentes da amostra, podendo ser utilizados os

seguintes fatores corretivos genéricos:

Topografia Depreciagao Fator*

Situacao Paradigma: Terreno Plano - 1,00
Declive até 5% 5% 1,05
Declive de 5% até 10% 10% 1,11
Declive de 10% até 20% 20% 1,25
Declive acima de 20% 30% 1,43
Em aclive até 10% 5% 1,05
Em aclive até 20% 10% 1,11
Em aclive acima de 20% 15% 1,18
Abaixc do nivel da rua ate 1.00m - 1,00
Abaixc do nivel da rua de 1,00m até 2,50m 10% 1,11
Abaixe do nivel da rua 2,50m até 4,00m 20% 1.25
Acima do nivel da rua até 2,00m - 1,00
Acima do nivel da rua de 2,00m até 4.00m 10% 1,11
Fatores aplicaveis as expressoes previstas em 10.6

. Fator consisténcia: Em funcdo da existéncia de dgua aflorante no solo,
terrenos brejosos ou pantanosos e alagamentos, o terreno sofrerd uma

desvaloriza¢ao, conforme tabela abaixo:
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MONACOFONTES

Situacao Depreciagao Fator”
Situacao Paradigma: Terreno Seco = 1,00
Terreno situado em regido inundavel, que impede ou dificulta o seu 10% 111
acesso, mas nao atinge o proprio terreno, situado em posi¢éo mais alta ° y
Terreno situado em regide inundavel e que é atingido ou afetado 309% 143
periodicamente pela inundagdo ® >
Terreno permanentemente alargado 40% 1.67
Fatores aplicaveis as expressoes previstas em 10.6

. Fator indice Local: Corresponde a funcdo exponencial da proporcdo

entre o indice Local do Avaliando e o indice Local do Elemento.

Fe = (FIFA / FIFE)
. Fator Frentes Multiplas ou Esquina: Em terrenos de esquina ou de

multiplas frentes, devem ser avaliados como tendo uma sé frente, principal,

escolhida como sendo a que implica no seu maior valor, aplicando-se os

fatores indicados na tabela abaixo:

FATORES DE AJUSTE
Frente e Profundidade
Referéncias Miltiplas Frentes i
ZONA Expoente do Fator [ Expoente do Fator Ol?Esquina Coef de Area
Frente de Prof. Minima Prof. Maxima Frente Profundidade
Referéncia
Fr Pmi Pma ufu npu % Ca
Residencia Néo se aplica
) 10 20 30 0,1 0,2 N&o se aplica dentro do
Horizontal K
o intenalo
720118 = "
Residencial Ndo se aplica
. - 10 25 40 0,1 0,1 N&o se aplica dentro do
Horizontal Médio R
L intervalo
3 Z0INna ~ n
Incorporagdes N&o se aplica
K P . g 12 Né&o se aplicam N&o se aplicam 1,1 dentro do
Residenciais e de .
: intenalo
o N&o se aplica
4° Comércio e
X 6 30 50 0,1 0,2 1,1 dentro do
Servigos .
intervalo
o . Aplica-se o fator }i N&o se aplica
5° Armazéns e ~ . ~ " ~ . ~ . ~ . =
Galpdes N&o se aplica Né&o se aplica N&o se aplica Né&o se aplicam Né&o se aplicam em relagédo a dentro do
zona intervalo
Néo se aplica
6° Zona Industrial| Na&o se aplica Néo se aplica Né&o se aplica N&o se aplica Néo se aplica Né&o se aplica dentro do
intervalo
N&o se aplica
Rural N&o se aplica N&o se aplica N&o se aplica N&o se aplica N&o se aplica N&o se aplica dentro do
intervalo
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Todos os fatores se referem a situacdao paradigma,
admitindo que nao-correlacionados. Portanto, devem ser aplicados na forma

de ajustes somatorios ou subtrativos.

A situacao paradigma média adotada no presente trabalho

sera a seguinte:

3 ATRA! o s 280,00m2;
P OFFENTE (e 10,00m;
P TOPOZrafid..ccccececciinieniesieeeeeeeee e Terreno Plano;
P CONSISTENCIA ctiiiiiiieierienierere e Seco.

IV.3 Zonas de caracteristicas homogéneas

A retro mencionada Norma classifica os bairros da Regiao
em questdo de acordo com suas caracteristicas de diferenciagdo em quatro
grupos, totalizando onze zonas, cujos critérios e recomendag¢des servem
para o ajuste do imdvel avaliando em relacdo a regido geoeconémica em

gue se insere.

Quando da vistoria empreendida, este Profissional
analisou as caracteristicas geoeconbémicas do imével em questdo, assim
como da regido, enquadrando o imével avaliando no Grupo |, bem como na

22 Zona Residencial de Padrao Médio e Alto.

A 2% Zona caracteriza-se por regides dotadas de
infraestrutura completa, com populacdo concentrada em renda média/alta,
com predominancia de edificacbes horizontais de padrdao médio e alto,

podendo ser térreas ou assobradadas, isoladas ou geminadas, com
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arquitetura das edificacbes diferenciada, geralmente com projetos
personalizados; além da presenca de empreendimentos residenciais

verticais e de comércio, atividades recreativas e turisticas.

A norma recomenda que para a referida Zona sejam

aplicados os fatores frente e profundidade, onde a area de referéncia

do Lote é de 280,00m?.

‘ ! Fatoces de Ajustes = - Caracloristicos e Recomendagdes
T
‘ Frents @ Profundidade ‘
| B S Cy S S P el | T T Area da Inb=evalky
4 ; + _ Reforencies - | Expoante | Expoanteda | Muligias Asas r-d-Jrunr 1 caractenistico oa
GRUPO ZONA T . fronies o ol | e ? Obtmty$=Ea
Frerte de o Prat do Fator Falor i da late dreas ULEETVacUes gecan
| Fick ate e . o
‘ | Redararsis | mnima Maxma | Frente | Profundidade coqing l i
| . |
| : Fr | Pml Prra ™ p' Cu Ca | {(m" ¥ | (m*) |
| [ Nio se |
0 20 2
-5
— e —
— ‘ 220 | = | | | | eslugar & nhoenoa ds
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Acima, temos as caracteristicas para a 2a Zona, de acordo com a Norma para Avaliacdo de
Imodveis Urbanos - Santos- IBAPE/SP - 2011.
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IV.4 Verificacdo 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 obtencdao 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 dos itens considerados mais importantes, sem os
quais, mesmo com uma soma elevada, ndo se consegue atingir graus

elevados.
IV.5 Grau de precisao

A normalizacdo estabelece uma precisdo em func¢do da
amplitude do intervalo de confianca de 80% em torno do centréide amostral,

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

Tal intervalo de confianca, em se tratando de amostra,
deve ser calculado com base na funcdo densidade t-student, ilustrada

abaixo:

Os valores de t advindos da funcdo densidade, para

probabilidades conhecidas, encontram-se tabelados, em funcdo do nivel de
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significancia adotada (que vai depender do grau de fundamentacdo que se

queira atingir) e do numero de graus de liberdade.

O grafico a seguir representa a funcdo densidade de t-

Student.

A f(t) regido de
aceitagdo

regido
critica

regido
critica

v

7ttub J[‘tob

Uma vez obtida a estatistica t-student (funcdo do nivel de
confianca e do numero de graus de liberdade), pode-se calcular o intervalo
de confianca pela expressao apresentada a seguir:

X_-ﬂs/jsihg

Jn Jn

Onde:

X = centréide amostral;
S = desvio-padrdao amostral;
t = estatistica t-Student para 0 = 20% e um GL definido;

n = nUmero de elementos da amostra;
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IV.6 Método Ross/Heidecke

Para a determinacdo do justo e real valor da benfeitoria
ora avalianda, o Jurisperito se louvara no conhecido e consagrado estudo

“VALORES DE EDIFICACOES DE IMOVEIS URBANOS - IBAPE/2011".

O presente estudo dos Valores de Edificacdes de Imédveis
Urbanos tem por objetivo apresentar elementos para o calculo do valor de
venda de constru¢des de imdveis urbanos na regidao metropolitana de Sao
Paulo, acrescentando conceitos que visam atender aos tipos de construcao e

os valores nela previsto.

O referido estudo fulcro o valor da benfeitoria do imével
com base na sua idade, estado de conservacdo, padrdao construtivo e custos
unitarios basicos de construcao (CUB's) fornecidos por Orgaos

independentes, como o indice H82N fornecido pelo SINDUSCON.

Os principais fatores aplicaveis para a correta avaliacao
das benfeitorias de Imdveis Urbanos sdao a Idade Aparente e a Depreciacao,

uma vez que estes recaem somente sobre a parcela do capital benfeitoria.

O método Ross/Heidecke é um método comumente
empregado para a avaliacdo de residéncias, onde devera ser considerada a
sua depreciacdo em face da idade aparente, obsoletismo, bem como o

estado de conservacdo e o tipo e acabamento da constru¢do em questdo.

Para se apurar um valor de uma benfeitoria de um imdvel
urbano, deve-se primeiramente fixar seu padrao construtivo, de forma a

obter seu valor unitario, respeitando os seus respectivos intervalos de
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variacbes para cada tipo de padrdo. Este referido valor unitario esta
vinculado ao valor do R8N, um indice referente ao padrao construtivo que da

o valor por metro quadrado da construcao.

Depois de estabelecido o padrdao construtivo da
benfeitoria, multiplica-se o valor unitario desta pelo Fator de Adequacao ao
Obsoletismo e ao Estado de Conservacdo (Foc), de modo que, assim, se

possa levar em consideracao a depreciacao.

Foc= R+K*(1-R)

Onde:
R = Coeficiente residual correspondente ao padrao, expresso em decimal;

K -= Coeficiente de Ross/Heidecke

Para se obter o coeficiente “K”, foi estabelecido no referido
estudo uma relacdo percentual entre a idade da edificacdo na época de sua
avaliagdo (le) e sua vida referencial (Ir), assim como, seu Estado de

Conservacao.

Uma vez obtido o Foc, pode-se calcular o valor da

benfeitoria através da seguinte férmula:

Vg = Area (m?) * R8N * Valor Unitario * Foc
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Onde:

VB = Valor da Benfeitoria (R$);

Area = 4rea total construida (m?);

R8N = indice (R$/m2);

Valor Unitario = coeficiente referente ao padrao construtivo (sem unidade);
Foc = fator de adequacdo ao obsoletismo e ao estado de conservacdo (sem

unidade).

Os custos de construcdo sao estimados com base no custo
unitario basico (CUB) acrescido do custo para fundag¢bes especiais,
elevadores, taxa de administracdo da obra, lucro ou remunera¢do da

construtora, etc.
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V  AVALIACAO

V.1 Obtencao do valor metro quadrado do Terreno

V.1.i Pesquisa de Campo

Nesta importante fase do trabalho, percorreu-se 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 geoecondmica do mesmo, com o fito de obter

uma amostragem representativa e sem qualquer viés.

Como, aprioristicamente, ndo se sabia quais eram as
variaveis importantes na formacao do prec¢o no local do imével avaliando, o
signatario procedeu a minudente estudo, enfocando ndo somente a area
dos elementos amostrais, mas também seus padrdes construtivos, estados
de conservacao, idades estimadas, localizacbes e demais detalhes julgados

importantes no mercado imobiliario.

Desta forma, foi possivel obter, a principio, 05 (cinco)

elementos, os quais foram tratados posteriormente por tratamento por

fatores, como segue:

Tel. (11) 310 1- 2672 - e-mail pericias@monacofontes.com.br
Rua Augusta, 1939 - Cj. 91 Cerqueira Cesar - Sao Paulo - SP - 01413-000

32

Este documenito & aipiactioiiieg asssinddaljiitareete e o ARANACGLUREST RS DEMEARSNSONT ES sblritaint desiictide dsEstadiedtaddedinlprptotatatisleran £66/2Q2AGAL0MI6 sebbooniimemWSTSA7ULIEP692

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 003%2332-38.2018.8.26.0562 e c4digo 5S08BHRC.



fls. 3722

MONACOFONTES MARCIO MONACO FONTES

Engenheiro Civil e Grafotécnico

Topografia e Georreferenciamento Avaliacdo de Imoveis
Possessérias em Geral e Usucapido Grafotécnica
Patologia Construtiva Fraude ao Consumo

B ’--.J

: B Winirs: s"“ e " ‘
Acima temos uma imagem do “Google Earth”, onde nota-se a localizacao dos elementos da
pesquisa, em relacdo ao imoével avaliando.
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ELEMENTO 01
[Enderego: R. Benedito W. Régo Ofertante: WANDERSON HELENO - CORRETOR DE IMOVE
Cidade: Sio Sebastido Informante: ERNESTO TAGLIAFER Tipo:  oferta
Bairro: Reserve Du Moulin Telefone: 12) 3892-5383 Data:  mar/20
IF : 1.1 Site: https:/ / www.vivareal.com.br/imovel/ casa-4-quattos-
Setor - Quadra - reserve-du-moulin-bairros-sao-sebastiao-com-garagem-
Lat 23°4(6'34.70"S Long  45°24'21.91"0 296m2-venda-RS800000-id-2456724264/
DADOS DO ELEMENTO DADOS DA REGIAO
Area Total (m?) : 418,00m? - 2° Zona Residencial Horizontal Médio
Zona de Ocupagio:
Testada Principal (m) : 12,00m e Alto
Testada S dari : E
estada Secundiria (m) Uso predominante na regido: Zona Urbana
Profundidade Equivalente (m) : 34,83m|
Topografia : Terreno Plano| |Localizagdo na Quadra: Meio
Consisténcia do terreno : Terreno Seco,
BENFEITORIAS
Construgio 1 Construgio 2
Padroes Area Idade Padroes Area Idade
Residencial Casa Médio 280,00m? 25 Especial Coberturas Simples 16,00m? 30
Classe de Consetvacio e Classe de Conservacio d
Termo mAaximo 3 Termo médio 2
Ir=70 Yovida: 36 Ir =20 Yovida: 150
K=0,619 R= 20 K = 0,000 R= 10
Foc: 0,6952 Foc: 0,1
Fator de ponderagio do padrio: 1,55 Fator de ponderagio do padrio: 0,12
R8N: R$ 1.437,43/m? R8N: R$ 1.437,43 /m?
VALOR DA CONSTRUCAO VALOR DA CONSTRUCAO
R$ 433.696,78 R$ 275,99
Construgio 3 ELEMENTO
Padrdes Area Idade
Sem Edificagao 0,00 0
Classe de Conservagiao 0
Termo 0
Ir=06 Y%ovida: 0
K = 0,000 R=7
Foc: 0
Fator de ponderagio do padrio: 0
R8N: R$ 1.437,43/m?
VALOR DA CONSTRUCAO
R$ 0,00
VALOR TOTAL VALOR UNITARIO DE TERRENO
R$ 800.000,00 R$ 875,66/ m?
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Casa com 4 Quartos a Venda, 296 mv por RS >
800.000

T

Acima, nota-se o anuncio referente a oferta do Elemento Comparativo 01.
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ELEMENTO 02
[Enderego: R. Jodo Moreira, 129 Ofertante: WANDERSON HELENO - CORRETOR DE IMOVE
Cidade: Sao Sebastido Informante: ERNESTO TAGLIAFER Tipo:  oferta
Bairro: Reserva Du Moulin Telefone: (12)98174-9981 Data:  mar/20
IF : 1 Site:
Setor - Quadra - Contato telefonico
Lat 23°46'38.37"S Long  45°24'43.16"0O
DADOS DO ELEMENTO DADOS DA REGIAQ
Area Total (m?) : 485,00m? . 2° Zona Residencial Horizontal Médio
Zona de Ocupagio:
Testada Principal (m) : 12,00m e Alto
Testada S dari : |
estada Secundiria (m) Uso predominante na regio: Zona Urbana
Profundidade Equivalente (m) : 40,42m
Topografia : Em aclive até 10%)| |Localizagio na Quadra: Meio
Consisténcia do terreno : Terreno Seco
BENFEITORIAS
Construgio 1 Construgio 2
Padrdes Area Idade Padrdes Area Idade
Sem Edifica¢io 0,00m? 0 Sem Edifica¢io 0,00m? 0
Classe de Conservacao 0 Classe de Conservagio 0
Termo 0 Termo 0
Ir=06 Yovida: 0 Ir=06 Yovida: 0
K = 0,000 R=7 K = 0,000 R=7
Foc: 0 Foc: 0
Fator de ponderagio do padrio: 0 Fator de ponderagio do padrio: 0
R8N: R$ 1.437,43/m? R8N: RS 1.437,43/m?
VALOR DA CONSTRUCAO VALOR DA CONSTRUCAO
R$ 0,00 R$ 0,00
Construgio 3
Padrdes Area Idade
Sem Edificagio 0,00 0
Classe de Conservagao 0
Termo 0
Ir=06 Yovida: 0
K = 0,000 R=7
Foc: 0
Fator de ponderagio do padrio: 0
R8N: R$ 1.437,43/m?
VALOR DA CONSTRUGAO
R$ 0,00
VALOR TOTAL VALOR UNITARIO DE TERRENO
RS$ 450.000,00 R$ 927,84/ m?

Acima, nota-se o0 anuncio referente a oferta do Elemento Comparativo 02.
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ELEMENTO 03

Enderego: R. Itajuba Ofertante: Riviera Imoveis Maresias
Cidade: Sdo Sebastido Informante: Imobilidria Tipo: oferta
Bairro: Reserva Du Moulin Telefone: 1238631656 Data:  mar/20
IF: 1 Site: https:/ /www.imovelweb.com.br/propriedades/ casa-
Setor - Quadra - para-venda-em-sao-sebastiao-sp-no-bairro-
Lat 23°46'39.59"S Long  45°24'45.46"0O 2941553445 .html
DADOS DO ELEMENTO DADOS DA REGIAO
Area Total (m?) : 500,00m? - 2° Zona Residencial Horizontal Médio
Zona de Ocupagio:
'Testada Principal (m) : 19,00m| e Alto
Testada S dari : E
estada Secunddria (m) Uso predominante na regido: Zona Urbana
Profundidade Equivalente (m) : 26,32m
Topografia : Terreno Plano| |Localizagdo na Quadra: Meio
Consisténcia do terreno : Terreno Seco
BENFEITORIAS
Construgio 1 Construgio 2
Padrdes Area Idade Padrdes Area Idade
Residencial Casa Superior 334,00m? 15 Especial Coberturas Simples 96,00m? 15
Classe de Conservagio c Classe de Conservagao c
Termo médio 2 Termo médio 2
Ir = 70 Yovida: 21 Ir= 20 Yovida: 75
K =0,851 R= 20 K =0,335 R= 10
Foc: 0,8808 Foc: 0,4015
Fator de ponderagio do padrio: 1,58 Fator de ponderagio do padrio: 0,12
R8N: R$ 1.437,43/m? R8N: R$ 1.437,43/m?
VALOR DA CONSTRUCAO VALOR DA CONSTRUCAO
R$ 668.140,14 R$ 6.648,52
Construgio 3 ELEMENTO

Padrées Area Idade
Sem Edifica¢do 0,00 0
Classe de Conservagio 0
Termo 0
Ir=06 Yovida: 0
K = 0,000 R=7
Foc: 0
Fator de ponderagio do padrio: 0
R8N: R$ 1.437,43/m?
VALOR DA CONSTRUCAO
R$ 0,00
VALOR TOTAL VALOR UNITARIO DE TERRENO
R$ 1.200.000,00 R$ 1.050,42/m?
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Acima, nota-se o anuncio referente a oferta do Elemento Comparativo 03.
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ELEMENTO 04
[Enderego: R. Itajubi Ofertante: Riviera Imoveis Maresias
Cidade: Sdo Sebastido Informante: Imobilidria Tipo: oferta
Bairro: Reserva Du Moulin Telefone: 1238631656 Data:  mar/20
IF : 11 Site: https:/ /www.imovelweb.com.br/propriedades/ casa-
Setor - Quadra - para-venda-em-sao-sebastiao-sp-no-bairro-
Lat 23°46'33.63"S Long  45°24'19.14"0O 2945182001.html
DADOS DO ELEMENTO DADOS DA REGIAO
Area Total (m?) : 700,00m? - 2° Zona Residencial Horizontal Médio
Zona de Ocupagio:
Testada Principal (m) : 23,50m e Alto
Testada S dari : |
estada Secunddria (m) Uso predominante na regio: Zona Urbana
Profundidade Equivalente (m) : 29,79m
Topografia : Terreno Plano| |Localizagdo na Quadra: Meio
Consisténcia do terreno : Terreno Seco
BENFEITORIAS
Construgio 1 Construgio 2
Padroes Area Idade Padrdes Area Idade
Residencial Casa Supetior 522,00m? 25 Especial Coberturas Simples 28,00m? 25
Classe de Conservagio e Classe de Conservagiao e
Termo minimo 1 Termo médio 2
Ir =70 Yovida: 36 Ir = 20 Yovida: 125
K=10,619 R= 20 K = 0,000 R= 10
Foc: 0,6952 Foc: 0,1
Fator de ponderagio do padrio: 1,56 Fator de ponderagio do padrio: 0,12
R8N: R$ 1.437,43/m? R8N: RS 1.437,43/m?
VALOR DA CONSTRUCAO VALOR DA CONSTRUCAO
R$ 813.751,06 R$ 482,98
Construgio 3 ELEMENTO
Padrées Area Idade
Sem Edificagio 0,00 0
Classe de Conservagio 0
Termo 0
Ir=06 Yovida: 0
K = 0,000 R=7
Foc: 0
Fator de ponderagio do padrio: 0
R8N: R$ 1.437,43/m?
VALOR DA CONSTRUGAO
R$ 0,00
VALOR TOTAL VALOR UNITARIO DE TERRENO
R$ 1.700.000,00 R$ 1.265,38/m?

Tel. (11) 310 1- 2672 - e-mail pericias@monacofontes.com.br
Rua Augusta, 1939 - Cj. 91 Cerqueira Cesar - Sao Paulo - SP - 01413-000

39

Este documenito & aipiactioiiieg asssinddaljiitareete e o ARANACGLUREST RS DEMEARSNSONT ES sblritaint desiictide dsEstadiedtaddedinlprptotatatisleran £66/2Q2AGAL0MI6 sebbooniimemWSTSA7ULIEP692

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 003%2332-38.2018.8.26.0562 e c4digo 5S08BHRC.



fls. 339

MONACOFONTES MARCIO MONACO FONTES

Engenheiro Civil e Grafotécnico

Topografia e Georreferenciamento Avaliacdo de Imoveis
Possessérias em Geral e Usucapido Grafotécnica
Patologia Construtiva Fraude ao Consumo
=
A Venda RS 1,700,000
 Fevo O PRy va—
Mensagem au annciants
~E -
o—
R i)
@ )
Hxtara imoves Neesias
et e 85 Semari 5 e RS AR A PRBARTU S TR 06
Casa - S50 - & Quartos - 3 Vagas Ot . S Cxoponivin “ (B Joinsia

Casa para Vonda e 550 Sebaatido / Sp no Bakre Raserva Du Mowlin - Acsita Permuta Pos Termeno Ou im
SESERA DU MOLIM

Cand eimgls & maTeeiNcse

VI (s a8 mortanfiey
ACTITA FERMUTA SOR TERRING OU IMOVEL I MENOR 308
wsten

sehs

Acima, nota-se o anuncio referente a oferta do Elemento Comparativo 04.
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ELEMENTO 05
[Enderego: R. Frei Galvio, 990 Ofertante: WANDERSON HELENO - CORRETOR DE IMOVE
Cidade: Sdo Sebastido Informante: ERNESTO TAGLIAFER Tipo:  oferta
Baitro: Reserva Du Moulin Telefone: 12)98174-9981 Data:  mar/20
IF : 1 Site:
Setor - Quadra - Contato telefobnico
Lat - Long -
DADOS DO ELEMENTO DADOS DA REGIAO
|Area Total (m?) : 537,00m? 5 2° Zona Residencial Horizontal Médio
Zona de Ocupagio:
Testada Principal (m) : 12,00m| e Alto
Testada S dari : E
estada Secundéria (m) Uso predominante na regifo: Zona Urbana
Profundidade Equivalente (m) : 44,75m
Topografia : Em aclive até 10%]| [Localizagio na Quadra: Meio
Consisténcia do terreno : Terreno Seco
BENFEITORIAS
Construgio 1 Construgio 2
Padrédes Area Idade Padrdes Area Idade
Sem Edificacio 0,00m? 0 Sem Edificagio 0,00m? 0
Classe de Conservagio 0 Classe de Conservagio 0
Termo 0 Termo 0
Ir=06 Yovida: 0 Ir=06 %vida: 0
K = 0,000 R=7 K = 0,000 R=7
Foc: 0 Foc: 0
Fator de ponderagio do padrio: 0 Fator de ponderagio do padrio: 0
R8N: R$ 1.437,43/m? R8N: R$ 1.437,43/m?
VALOR DA CONSTRUCAO VALOR DA CONSTRUCAO
RS 0,00 RS$ 0,00
Construgio 3 ELEMENTO
Padrédes Area Idade
Sem Edifica¢io 0,00 0
Classe de Conservagio 0
Termo 0
Ir=06 Yovida: 0
K = 0,000 R=7
Foc: 0
Fator de ponderagio do padrio: 0
R8N: R$ 1.437,43/m?
VALOR DA CONSTRUCAO
R$ 0,00
VALOR TOTAL VALOR UNITARIO DE TERRENO
R$ 400.000,00 R$ 744,88/ m?

Acima, nota-se o anuncio referente a oferta do Elemento Comparativo 05.
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V.2 Fatores Homogeneizantes

Este Perito adotou os seguintes fatores homogeneizantes

na pesquisa realizada, os quais vem descritos a seguir:

e Fator Oferta: foi aplicada, para elementos em ofertas, uma
depreciacdo de 10% de seu valor, a fim de vislumbrar a elasticidade do
mercado imobilidrio. Tal fator encontra justificativa na pratica

Profissional;

A aplicacao do fator fonte forneceu os seguintes

resultados (ja descontados o valor da construg¢ao, quando for o caso):

Ref. Valor Unitario

ELEMENTO 01| RS$ 684,28/m2
ELEMENTO 02| R$ 835,05/m?
ELEMENTO 03| R$ 810,42/m?
ELEMENTO 04| R$ 1.022,52/m?
ELEMENTO 05| R$670,39/m?

e Fator Frente: Calculado segundo recomendacao do item 10.3.1.b), da

NORMA IBAPE - 2011.

Frente
Ref. Valor Unitario Frente dos . Efeito do VUcorr.
. Fator [ Diferenca
Comparativos fator
ELEMENTO 01| R$ 684,28/m?2 12,00 0,98 -12,36 -0,02 R$ 671,91/m?
ELEMENTO 02| R$ 835,05/m? 12,00 0,98 -15,09 -0,02 R$ 819,96/m2
ELEMENTO 03| R$ 810,42/m? 19,00 0,94 -50,38 -0,06 R$ 760,04/m?
ELEMENTO 04| R$ 1.022,52/m? 23,50 0,93 -68,48 -0,07 R$ 954,05/m?
ELEMENTO 05| R$670,39/m? 12,00 0,98 -12,11 -0,02 R$ 658,28/m?2
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. Fator Profundidade: Calculado segundo recomendac¢ao normativa,

admitindo que o avaliando esta situado em 2* Zona para a qual as
profundidades limites eficientes para aproveitamento maximo resultam no

seguinte resultado:

Profundidade
Ref. Valor Unitario Area . Efeito do VUcorr.
. Fator | Diferenca
comparativos fator
ELEMENTO 01 R$ 684,28/m2 418,00 1,00 0,00 0,00 R$ 684,28/m2
ELEMENTO 02 R$ 835,05/m? 485,00 1,00 0,01 0,00 R$ 835,06/m?
ELEMENTO 03 R$ 810,42/m? 500,00 1,00 0,00 0,00 R$ 810,42/m?
ELEMENTO 04| R$ 1.022,52/m? 700,00 1,00 0,00 0,00 R$ 1.022,52/m2
ELEMENTO 05 R$ 670,39/m? 537,00 1,00 0,79 0,00 R$ 671,19/m?

o Fatores Topografia e Consisténcia: de acordo com o item 10.5 da

NORMA IBAPE - 2011, resultaram nas seguintes tabelas:

Topografia
Ref. Valor Unitario Fator ||Diferenga Efeito do vUcorr.
fator
ELEMENTO 01 R$ 684,28/m2 1,00 0,00 0,00 R$ 684,28/m2
ELEMENTO 02 R$ 835,05/m?2 1,05 41,75 0,05 R$ 876,80/m?2
ELEMENTO 03 R$ 810,42/m2 1,00 0,00 0,00 R$ 810,42/m2
ELEMENTO 04| R$ 1.022,52/m? 1,00 0,00 0,00 R$ 1.022,52/m?
ELEMENTO 05 R$ 670,39/m2 1,05 33,52 0,05 R$ 703,91/m?
Consisténcia
Ref. Valor Unitario Fator | Diferenca Efeito do vUcorr.
fator
ELEMENTO 01 R$ 684,28/m2 1,00 0,00 0,00 R$ 684,28/m2
ELEMENTO 02 R$ 835,05/m? 1,00 0,00 0,00 R$ 835,05/m?
ELEMENTO 03 R$ 810,42/m2 1,00 0,00 0,00 R$ 810,42/m2
ELEMENTO 04| R$ 1.022,52/m2 1,00 0,00 0,00 R$ 1.022,52/m?
ELEMENTO 05 R$ 670,39/m2 1,00 0,00 0,00 R$ 670,39/m2
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. Fator indice Local: de acordo com o item 10.5 da NORMA IBAPE -

2011, resultou na seguinte tabela:

Localizacdo
Ref. Valor Unitario . Efeito do VUcorr.
Fator | Diferenca
fator
ELEMENTO 01| R$ 684,28/m?2 0,91 -62,21 -0,09 R$ 622,07/m2
ELEMENTO 02 R$ 835,05/m2 1,00 0,00 0,00 R$ 835,05/m?
ELEMENTO 03| R$ 810,42/m? 1,00 0,00 0,00 R$ 810,42/m?
ELEMENTO 04| R$ 1.022,52/m? 0,91 -92,96 -0,09 R$ 929,57/m?
ELEMENTO 05| R$ 670,39/m2 1,00 0,00 0,00 R$ 670,39/m?

. Fator Area: de acordo com o item 10.5 da NORMA IBAPE - 2011.

Destaca-se ainda que, OsS elementos constantes na

pesquisa imobiliaria apresentada, apresentam a variacdo entre suas

dimensdes, e de forma a apurar se o valor unitario possui correlagdo com as

areas dos elementos, este Profissional procedeu a um teste estatistico.

Assim, foram relacionados os valores unitarios brutos

com as areas de terreno dos elementos comparativos, potenciais variaveis

dependentes do modelo, com uma variavel que pudesse explicar seus

valores. O resultado desse estudo inicial pode ser mais bem apreciado no

grafico de dispersdo a seguir:
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Grafico 01 - Area de Terreno dos Elementos x Valor Unitéario.

Como podemos observar no grafico acima, o valor
unitario possui uma correlacdo moderada com a variavel area, uma vez que
0 RZ se aproximou de 1 (0,6421), razdo pela qual, este Profissional entende
gue a area de terreno dos elementos comparativos exerce influéncia sobre o

valor unitario por metro quadrado de terreno.

v Atualizacdo: Todos os elementos sdo validos para o més de mar¢o

de 2020.

O grande diferencial da nova norma é que é preciso
proceder a combinacdo dos fatores supra a fim de selecionar uma que
represente o verdadeiro valor unitario de venda de lotes na regido. As

combinacdes testadas seguem apresentadas abaixo:

Combinacdes Testadas

Comb. Ff Fp Fto Fcons Floc
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Para cada combinac¢do supra, fez-se o calculo do valor

meédio, do desvio-padrdo, do coeficiente de variacdo (CV) e dos limites de

Chauvenet, como mostram as tabelas a seguir:

Ref. Combinacédo

1 R$ 655,39/m?2

2 R$ 884,98/m?2

3 R$ 776,29/m?2

4 R$ 797,44/m?2

5 R$ 691,25/m?2

média R$ 761,07/m?2
desvio R$ 90,76/m2

CVv 12%

Linferior R$ 532,75/m?
Lsuperior R$ 989,39/m?

ApOs as iteracBes de praxe (feitas de forma automatica

pelo software), elencou o jurisperito como combina¢do representativa da

formacdo do valor unitario do mercado local a “combina¢ao”, exposta na

tabela supra, na qual forneceu um Valor Unitario de R$ 761,07/m?

(Setecentos e Sessenta e Um Reais e Sete Centavos por Metro

Quadrado) conforme destacado em amarelo na tabela.

V.2.i Grau de Precisao

Conforme acima relatado, a nova norma estabelece que a

combinacdo selecionada deve ser classificada em um grau de precisao,

funcdo da amplitude do intervalo de confianca de 80% para a média, que

procedendo-se aos calculos (automaticamente pelo programa), obtém-se a

tabela a seguir:
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PRECISAO - NBR 14653

Média Saneada

R$ 761,07/m?

Des\vio-Padréo R$ 90,76/m?2
Erro-Padréo 62,23
IC(significancia=20%) R$ 698,84/m? < VUmed < R$ 823,30/m2
Amplitude do IC 16%

Grau lll

Da tabela supra, certifica o signatario que o modelo

proposto atingiu GRAU |1l DE PRECISAO.

V.2.ii Grau de Fundamentacao:

Conforme exposto na tabela 4 do item 9.2.2.1 da NBR

14653, ha que se calcular o

intervalo de ajuste para cada fator

individualmente e para o conjunto de fatores, com posterior classificacdao

segundo um grau de fundamentacao.

Como o fator resultou em valor dentro do intervalo 0.80 a

1,25, o fator individual atingiu o GRAU 11l DE FUNDAMENTACAO.

Ref. Vu Combinacéo FG
1 684,28 655,39 0,96
2 835,05 884,98 1,06
3 810,42 776,29 0,96
4 1.022,52 797,44 0,78
5 670,39 691,25 1,03
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Onde:

- Ref = elemento de referéncia;
- Vu =valores unitarios ndo homogeneizados;
- Combinacdo = valores unitarios homogeneizados;

- FG = fator de ajuste global;

Apresenta-se a seguir o grafico da bissetriz:

Bissetriz

1.200,00

y=0,9283x+3,9455
R?=0,9809

1.000,00

L 2

800,00 )/
600,00

4

Estimado

Grafico - Bissetriz dos quadrantes impares.

A) ELEMENTOS DISCREPANTES: Por ndo se afastarem da faixa supra.

Nao houve valores discrepantes.

5 VALOR MEDIO SANEADO OU UNITARIO PROPOSTO PARA TERRENO
SITUADO NO CONDOMINIO LA RESERVE DU MOULIN - SAO
SEBASTIAO/SP, E DE:

R$ 761,07/m?
(Setecentos e Sessenta e Um Reais e Sete Centavos por Metro
Quadrado)
Marc¢o/2020
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V.3 Valor do Terreno

Com fulcro no valor unitario calculado no item retro, pode-

se calcular o valor do terreno, conforme segue:

IMOVEL AVALIANDO

Area do Avaliando 541,32 m2
VU Homogeneizado R$ 761,07 /m2
Zona 2° Zona Residencial Horizontal Médio e Alto
Topografia Terreno Plano
Consisténcia Terreno Seco
Localizagé&o Meio de Quadra

Aplicacédo do Fator Frente

Frente Fator Diferenca

21,0m 1,071773463 -0,066967008

Aplicacédo do Fator Profundidade

Profundidade Fator Diferenca

25,78m 1 0

Aplicacéo do Fator Topografia

Topografia Fator Diferenca

Terreno Plano 1 0

Aplicacdo do Fator Consisténcia

Consisténcia Fator Diferenca

Terreno Seco 1 0

Aplicacéo do Fator Frentes Mdltiplas

Frentes Mdltiplas ou Esquina Fator Diferenca

Meio de Quadra 1 0

Aplicagdo do Fator Area

Area do Avaliando Fator Diferenca
541,32 m 1 0
VU CORRIGIDO R$ 815,70/m?2
VALOR TOTAL DO AVALIANDO R$ 441.552,39
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Para a obtencdo do valor unitario por metro quadrado

conforme tabela acima, este signatario valeu-se da seguinte formula;

Vr=VU/(1+(F1-1)+(F2-1) +(F3-1) + (F4- 1))

Onde:

V= Valor do Terreno

VU = Valor Unitario de Terreno
F1 = Fator Frente

F> = Fator Profundidade

Fs = Fator de Topografia

F4 = Fator de Consisténcia

V1 =R$ 441.552,39
(Quatrocentos e Quarenta e Um Mil, Quinhentos e Cinquenta
e Dois Reais e Trinta e Nove Centavos)

Marc¢o/2020

V.4 Valor da Benfeitoria

Com fulcro no conhecido e consagrado estudo “VALORES
DE EDIFICAGOES DE IMOVEIS URBANOS - IBAPE/2006", sucintamente
explanado no item “CRITERIO E METODOLOGIA”, teremos a edificacdo ora
objetivada, a qual vem classificada como “CASA PADRAO SUPERIOR”, assim

apresentamos seu valor conforme segue:
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Ordem =
Classe -

Tipo -

Padréo -
Elevador -

Nivel -

Faixa de Valor -
Conservagéo:-

Fator Conservagi
Idade Aparente -
Vida Referencial - |-

Depreciacéo pelo Obsoletismo e Estado de Conservacdo

Foc=R+K(1-R)

R = Coeficiente residual correspondente ao padrao;
Coeficiente
(Ross/Heidecke)

0,2 + 0,5535 *(1 - 0,2) =0,6428

Formula -
Onde:-
K=
Aplicacédo
R = 20%
K = 0,5535
FOC =
Valor das Benfeitorias
Area
Vg = 189,50 m2
VB =

Benfdtoria

4
Residencial

Casa

Superior

0

1 Minimo

1,56000 x R8N

f Necessitando de reparos de simples a importantes|

33,2
19 Anos
70 Anos

1/1,¥100 = 27 %

correspondenteao estado de conservacao-

R8N
x R$ 1437,43 /m2 x

Faixa
1,5600

I:OC
x 0,6428

R$ 273.146,97

Vr =R$ 273.146,97

(Duzentos e Setenta e Trés Mil, Cento e Quarenta e Seis Reais

e Noventa e Sete Centavos)

Marco/2020
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VI VALOR TOTAL DO IMOVEL

Com fulcro nos valores do capital terreno e capital
benfeitoria calculados no item retro, pode-se calcular o valor total da area

em questéo, conforme segue:

Valor do Terreno R$ 441.552,39
Valor da Residéncia R$ 273.146,97
Valor Total Apurado R$ 714.699,36

Assim, o valor total do referido imével é de:

V|, =R$ 714.699,36
(Setecentos e Quatorze Mil, Seiscentos e Noventa e
Nove Reais e Trinta e Seis Centavos)

Mar¢o/2020
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VIl VALOR PARTE IDEAL

Conforme descrito nos documentos acostados aos autos
as fls. 374/378, a penhora recaiu sobre a parte ideal de 50% do imodvel,

correspondente a Requerida.

Portanto, o valor correspondente a 50% é de:

VPl =R$ 714.699,36 x 50%

VPI = R$ 357.349,68
(Trezentos e Cinquenta e Sete Mil, Trezentos e Quarenta e
Nove Reais e Sessenta e Oito Centavos)

Marco/2020
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VII.1 Grau de Fundamentacao

A tabela a seguir apresenta o calculo da fundamentacao do

presente trabalho técnico de avaliacao, a saber:

GRAU
i I I
Completa quanto

Item Descrigao

Completa quanto a

Caracterizacgdo do aos fatores Adocao da situacdo
1 L i todos os fatores . i
imével avaliando ] utilizados no paradigma
avaliados
tratamento

Quantidade minima
de dados de mercado,
efetivamente
utilizados

Apresentacao de
P § Apresentacao de

informacgoes . ~
X . informacgodes
relativas a todas as | Apresentacao de ) .
L. . ~ relativas a todas as
L caracteristicas dos informacdes L.
Identificagdo dos : . caracteristicas dos
3 dados analisados, | relativas a todas
dados de mercado L. dados
com foto e as caracteristicas
. correspondentes
caracteristicas dos dados
i aos fatores
observadas pelo analisadas .
utilizados

Autor do Laudo

Intervalo admissivel
4 de ajuste para o 0,80 a 1,25 0,50 a 2,00 0,40 a 2,50*
conjunto de fatores

*No caso de utilizagdo de menos de cinco dados de mercado, o intervalo admissivel de ajuste é de 0,80 a 1,25, pois é

desejavel que, com um nimero menor de dados de mercado, a amostra seja menos heterogénea.

Os campos identificados pela cor cinza mostram os
resultados obtidos no presente trabalho técnico. De posse da tabela supra,
pode-se enquadrar o presente trabalho de avaliacdo no GRAU Il DE

FUNDAMENTACAO.
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VIIl ENCERRAMENTO

Dada por cumprida a missdo, encerra-se o presente
Laudo Pericial de Avaliacdo, que vai editado em 55 (cinquenta e cinco) folhas
todas em seu anverso, seguindo esta ultima datada e assinada para todos os
fins de Direito, colocando-se a inteira disposicdo deste R. Juizo para

quaisquer outros esclarecimentos que se tornarem necessarios.

Sdo Paulo, 16 de Abril de 2020.

Em atenc¢do ao que determina o Provimento Ne 755/01 do Conselho Superior da Magistratura,
Artigo 5° publicado no Didrio Oficial do Estado de Séo Paulo, em 07/06/01, este Signatdrio
informa, que se encontra arquivado nesta E. Vara, o disposicdo das partes, seu “Curriculum

Vitae”, acompanhado dos documentos exigidos pelos demais Artigos.
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