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MARCIO MONACO FONTES, Perito Judicial,
devidamente habilitado e honrado com a sua nomeagao para atuar nos
Autos da Acdo de Procedimento Sumario, em que CONDOMINIO EDIFICIO
GLORIA JARDIM VITTI move contra MAURICIO GONCALVES, em curso
perante esse R. Juizo e tendo concluido seus estudos, vistorias, analises e
exames necessarios, para a avaliacdo da unidade habitacional N° 134
(duplex) e vaga de garagem dupla N° 69, localizadas no Condominio
Edificio Gloria Jardim Vitti, situado a R. Antonieta Leitdo, 171 - Freguesia
do 0, Sao Paulo - SP, vem, respeitosamente a presenca de Vossa Exceléncia

apresentar as conclusdes a que chegou, através do seguinte:
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I CONSIDERACOES PRELIMINARES

O objetivo do presente Laudo Pericial é determinar o valor
de mercado para a unidade habitacional identificada como apartamento
duplex Ne 184, 18° andar e vaga de garagem dupla Ne 69, 1° subsolo, do
Condominio Edificio Gloria Jardim Vitti, situado a R. Antonieta Leitdo, 171 -
Freguesia do O, S3o Paulo - SP, matriculados sob 0s Nes 94.480 e 94.481,

respectivamente, junto ao 8° Cartério de Registro de Iméveis de Sdo Paulo.

Na imagem abaixo, tem-se 0o mapa de logradouros da

regido, onde nota-se a localizacdo do Condominio Edificio Gloria Jardim Vitti.
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Acima, temos uma ilustragdo do “Google Maps”, onde foi possivel identificar a localizagdo do
imdvel avaliando, através da seta vermelha, bem como as ruas circunvizinhas ao mesmo.
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Il VISTORIA

Apos minudente estudo da matéria, procedeu-se a vistoria
do imével, podendo observar a disposicdo do mesmo, vias de acesso, assim
como, caracteristicas topograficas e demais detalhes de interesse a mais
completa e perfeita conceituagao de seu “correto” valor, sendo assim, a titulo
de subsidiar melhor esse E. Juizo, este Signatario, no intuito de atender e
honrar a missdo que |he foi designada, desta forma, passa a descrever e

avaliar o imovel objeto da lide.

Dessa forma, passa-se a seguir a demonstrar a localiza¢do
do bem em questdo, detalhando seus acabamentos com base nas
informacdes, razdes e pelos fatos narrados anteriormente, assim como, vai

este trabalho ilustrado com fotos do local.
1.1 Situacao e Caracteristicas Gerais

O objetivo do presente Laudo Pericial é determinar o valor
de mercado para a unidade habitacional identificada como apartamento
duplex Ne 184, 18° andar, e para a vaga de garagem dupla Ne 69, 1° subsolo,
do Condominio Edificio Gloria Jardim Vitti, situado a R. Antonieta Leitdo, 171 -
Freguesia do O, Sdo Paulo - SP, matriculados sob os Nes 94.480 e 94.481,

respectivamente, junto ao 8° Cartério de Registro de Imoveis de Sao Paulo.

A seguir, tem-se uma demonstracdo da imagem aérea da

regido, onde nota-se a localizacdo do Condominio Edificio Gloria Jardim Vitti.
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Acima, temos uma imagem aérea, onde encontra-se

indicado com o retangulo vermelho. Ao lado temos

outra imagem aérea, porém aproximada, do Edificio.
C

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
posicdao de um receptor na superficie da Terra ou em 6érbita. O sistema GPS
pode ser utilizado por qualquer pessoa, gratuitamente, necessitando apenas

de um receptor que capte o sinal emitido pelos satélites.
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O receptor capta os sinais emitidos pelos satélites e calcula
a sua posicao 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 sdo extremamente precisos,
onde certos fatores atmosféricos e outras fontes de erro podem afetar a
precisao de receptores de GPS. Apos 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°30'9.59"S
v Longitude - 46°41'46.44"0
v Precisdodo Ponto :-15 metros

O Condominio Edificio Gloria Jardim Vitti possui frente
para R. Antonieta Leitdo, a qual é dotada dos seguintes melhoramentos

publicos, tais como:
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Melhora
Melhoramento conforme art. 32 Melhoramento
Item mento Observagdo
§1°do CTN ndo existente
existente
| Meio fio ou calgamento, com
canalizagdo de dguas pluviais. X
I Abastecimento de agua. X
11} Sistema de esgotos e fossa
X
séptica.
v Rede de iluminagao publica,
com ou sem posteamento para X
distribuicdo domiciliar.
\ Escola primdria ou posto de
satde (distancia maxima de 3 X
Km)

A tabela acima demonstra os melhoramentos publicos existentes na via.

MONACOFONTES

: . AVALIACOES E FERICIAS DE ENGENHARIA
Acima temos uma tomada da R. Antonieta Leitdo, onde notamos os melhoramentos
publicos existentes na via.
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1.2 Zoneamento

A Lei de Zoneamento 16.402, de 22 de margo de 2016,
estabelece as normas complementares ao Plano Diretor Estratégico, institui
os Planos Regionais Estratégicos das Subprefeituras e dispGe sobre o
parcelamento que disciplina e ordena o Uso e Ocupagdo do Solo do
Municipio de Sdo Paulo, que identifica e classifica a regido onde localiza-se o
imoével avaliando como ZEMP - Zona Eixo de Estruturagdo e
Transformacao Metropolitana Previsto. E ainda, apresenta as seguintes

caracteristicas, dimensionamento, ocupacao e aproveitamento do terreno:
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Acima, tem-se parte da planta de Zoneamento de Sdo Paulo, onde foi possivel identificar a
regido na qual esta situado o imével em questdo, bem como sua classificagdo, com sendo
ZEMP - Zona Eixo de Estruturagdo e Transformac¢do Metropolitana Previsto.
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Quadro 3 - Pardmetros de ocupagao, exceto de Quota Amblental
Acoeﬂc!en!e de Taxa de Ocupagio Maxima Recuos Minimos {metros)
P Cota parte
bart Fundos e Laterais 4sxima de
robEZoNA | ZONAL) | ca | ca | S | orwd | TOpaalotes |Geoun | ] i | Atuada | teTene
minimo | basico | Maximo 500 igual ou superior " W menor ou edificaglio unidade
(m) metros? | 2500 metras’ (metros) lgualago | superiora {metros?)
metros 10 metros
S ZEU ZEU 0,5 1 4 0,85 0,70 NA NA NA 3() 20
< ZEUa NA 1 2 0,70 0,50 28 NA NA 3(j) 40
2 250p ZEUP (b) 0,5 1 2 0,85 0,70 28 NA NA 3()) NA
g ZEUPa [c) NA 1 1 0,70 0,50 28 NA NA 3 () NA
F4 ZEM 0,5 1 2(d) 0,85 0,70 28 NA NA 3{)) 20
g -—“M—" ZEMP 0,5 1 2 (e) 0,85 0,70 28 NA NA 3(j) 40
2 0,3 1 2 0,85 0,70 48 5 NA 3() NA
zc 2Ca NA 1 1 0,70 0,70 20 5 NA 3(j) NA
2C-Zels 0,5 1 2 0,85 0,70 NA 5 NA 3{j) NA
2COR-1 0,05 1 1 0,50 0,50 10 5 NA 3(j) NA
2COR 2COR-2 0,05 1 1 0,50 0,50 10 5 NA 3(j) NA
2COR-3 0,05 1 1 0,50 0,50 10 5 NA 3{()) NA
2CORa NA 1 1 0,50 0,50 10 5 NA 3() NA
iy 0,3 1 2 0,85 0,70 28 S NA 3() NA
2 m ZMa NA 1 1 0,70 0,50 15 5 NA 3(j) NA
IMIS 0,3 1 2 0,85 0,70 28 S NA 3 NA
= 2Misa NA 1 1 0,70 0,50 15 5 NA 3 (j) NA
3 ZE15-1 0,5 1 251 0,85 0,70 NA s NA 34j) NA
@ 2E15-2 0,5 1 4(f) 0.85 0,70 NA B NA 3() NA

Acima e abaixo nota-se o quadro de parametros urbanisticos referente ao zoneamento de

Sao Paulo.

Quadro 2A - Parametros de parcelamento do solo {dimensdes de lote} por zona

Di 5 fni de lote Di 5 ) de lote
TIPO DE ZONA ONA Frent(e minkma | res minima {m?) Frente mixima Arex méxima (m?)
m) (m)
2 ZZ::’ 20 1.000 150 20.000
: ey ZEUP
E 20 1.000 150 20.000
B zs;m
ZEM
g_ g 20 1.000 150 20.000
2
¢ 2Ca H 125 150 20.000
2C-ZE1S
2C0R-1
2COR-2
oR [— o 10 250 100 10.000
ZC0Ra
™
2 ZMa
2 ™M H 125 150 20.000
3 ZMIS
5 ZMI5a
é ZE15-1
ZE1S5-2
ZEIS ZEIS3 5 125 150 20.000
ZEIS-4
ZEIS5
2DE 2DE-1 5 125 20 1.000
2DE-2 10 1.000 150 20.000{a)
51 P11 10 1.000 150 20.00C (a)
P12 20 5.000 150 20.000 {a)
PR ZPR 5 125 100 10.000
o ZER-L 10 250 100 10.000
'§ ZER 2ER-2 5 125 100 10.000
g ZERa 10 500 100 10.000
2 25DS ZPDS 20 1.000 NA NA
g ZPDSr NA 20.000 NA NA
ZEPAM | ZEPAM 20 5.000 (b) NA NA

Notas:

NA = Nio e aplica

(a) Se aplica apenas aos usos que ndo se enquadrem nas subcategorias Ind-1a, Ind-1b e ind-2.

(b) Nas ZEPAMs localizadas nas Macrodreas de ContengBo Urbana e Uso Sustentivel e da Preservaglio dos Ecossistemas Naturais 2
#rea do late minimo serd de 20.000m? {vinte mii metros quadrados).
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Il DESCRICAO DO IMOVEL

1.1 Descricdo do Edificio

Apés a devida vistoria in-situ, foram colhidos os elementos
necessarios para descricao do Condominio Edificio Gloria Jardim Vitti, o qual
possui Padrao Médio, com frente para a R. Antonieta Leitdo, 171 - Freguesia

do O, Sdo Paulo - SP.

5 il WA

- \- '.'.11’ \l““‘ NI \\\ '}= ENGED
Na |magem aama tem -se uma tomada da testada do Condominio Edificio Gloria Jardim
Vitti.

O edificio possui 02 (dois) elevadores, dispde de 18
(dezoito) andares, com 04 (quatro) apartamentos por andar, além de contar

com seguranca 24 horas.
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iy, *.‘.“.3. o e S A\/AL@ACOE&EPER;‘QAS DE ENGENHARIA
Acima e abaixo, tem-se outra tomada do referido Edificio, onde pode-se observar o acesso
aos pedestres e aos veiculos.

seepprgle vt

D, | 2
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Hall de Entrada

O hall de entrada do edificio apresenta piso em pedra (externamente) e em
ceramica (internamente), paredes azulejadas (na guarita) e com pintura
sobre massa fina (internamente), teto com acabamento em gesso, portas e

janelas de aluminio e vidro.

oy
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AL VALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA
Acima e abaixo, tem-se o hall de entrada, onde nota-se suas caracte

ACOL®N;

& B Bartrty : 8
SAVALIAGOESFIPERICIASIDE ENGENHARIA

Te
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Piscina
A Area da Piscina apresenta piso de pedra e paredes que misturam

revestimento ceramico e pintura sobre textura.

\/\w{m-f £ (O
q:, o i PR aans RN
suas caracteristicas.

Acima e abaixo, tem-se a Piscina, onde observ
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Sala de Ginastica

A sala de ginastica apresenta piso em arddésia, paredes revestidas com

massa fina pintada, teto com acabamento em gesso, porta de madeira e

janelas de aluminio e vidro.
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Fraude ao Consumo

A sauna apresenta, no hall de acesso, piso e paredes totalmente azulejadas e

janela em vidro e aluminio. Internamente, é completamente revestida por
madeira.

MONACO

= AVAL ACOES £ FERICIA
Acima e abaixo, tem-se a sauna, onde observa-se suas caracteristicas.

|

R—
U

Tel 1111 3101-2672 - cel 111 ©-8233-5353 - e-rmall marcio@monacofonies com b

Rua Augusta 1939 - ) 91 - Cerquerra César - Sao Paulo - SP - 01413-000




fls.ﬁiﬁoz&
MONACOFONTES MARCIO MONACO FONTES

AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA

Engenherro Civil e Grafotécnico

Topografia e Georreferenciamento Avaliagdo de Imoveis
Possessorias em Geral e Usucapido Grafotécnica
Patologia Construtiva Fraude ao Consumo

Salao de Festas

O saldo de festas apresenta piso em madeira, paredes revestidas com massa

fina pintada e detalhes em tijolos aparentes, teto com revestido com

madeira e portas de vidro temperado.
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Acima e abaixo, tem-se o saldo de festas, onde observa-se suas caracteristicas.
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Playground

O playground possui piso com carpete e fechamentos laterais em alambrado

metalico.
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I11.2 Descricao da Unidade Habitacional

O imovel objeto da lide trata-se do apartamento duplex Ne
184, localizado no 18° andar do Condominio Edificio Gloria Jardim Vitti e
vaga de garagem dupla Ne 69, localizada no 1° subsolo deste mesmo edificio,
situado em area urbana, a R. Antonieta Leitdo, 171 - Freguesia do 0, S3o
Paulo - SP, o qual de acordo com as matriculas Nes 94.480 e 94.481, do 8° CRI

da Capital, fls. 326/346, possuem as seguintes descri¢des, respectivamente:

“(...) O APARTAMENTO Ne 184 - Duplex, localizado no 18°
andar do “EDIFICIO GLORIA JARDIM VITTI" situado na Rua
Antonieta LeijtGo, n° 171, 181 e 193, no 4° Subdistrito -
Nossa Senhor do O, contendo a drea til de 130,0025 m? e
drea comum de 33,9971 m2 com drea total de 163,9996 m?
correspondendo-lhe no terreno uma fracdo ideal de

1,769427% (...)"

“..) A VAGA DE GARAGEM DUPLA Ne 69, localizada no 1°
subsolo do “EDIFICIO GLORIA JARDIM VITTI”, situado na Rua
Antonieta LeitGo, n° 171, 181 e 193, no 4° Subdistrito -
Nossa Senhor do O, para estacionamento de um carro de
passeio, contendo a drea util de 19,80 m? e a drea comum de
52,1956 m2 com a drea total de 71,9955 m2
correspondendo-lhe no terreno uma fracdo ideal de

0471178%. (...)”
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Portanto, a unidade habitacional objeto da lide, possui

uma area Util equivalente a 130,00 m? (cento e trinta metros quadrados).

O imével objeto da lide é composto por: 02 (duas) salas de
estar, 04 (quatro) dormitérios, sendo um deles uma suite, 03 (trés)
banheiros, 01 (um) closet, 01 (um) terrago, 01 (uma) cozinha e 01 (uma) area

de servico, conforme ilustrado no croqui abaixo:

wc ,
SUITE
—
— |
_” ] TERRAGO
1 ||[PORMITORIO
<
I
SALA ] SALA
wc
n_____ |
“ cLs.|| we
—/ [L._I E
DORMITORIO
DORMITORIO [| AS.

] COzZINHA

Acima, temos um croqui ilustrativo da unidade habitacional em questdo, onde podemos
observar a disposi¢do dos cdmodos do apartamento.
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Sala de Estar 01

A sala de estar apresenta assoalho de madeira, paredes com pintura sobre

massa fina, teto com revestimento em gesso, janela em vidro e aluminio e

porta de madeira.

NACOFONTES
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Acima e abaixo, tem-se a Sala, onde nota-se s

\-

uas dimensdes e acabamentos.
N T
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Dormitério 01

O dormitério apresenta assoalho de madeira, paredes com pintura sobre
massa fina, teto com revestimento em gesso, janela em vidro e aluminio e

porta de madeira.

sV,

Acima e abaixo, tem-se o dormitério, onde nota-se suas dimensdes e acabamentos.
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Banheiro 01

O banheiro apresenta piso ceramico, paredes azulejadas, teto revestido com

gesso, bancada em granito, janela de aluminio e vidro e porta de madeira.

“RY)) § <o/

"MONAEQEON]
AVA £ PERCLAR Y ENGEMNH
Acima e abaixo, tem-se o banheiro, onde nota-se suas dimensdes e acabamentos.
- : e — - -
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Dormitério 02

O dormitério apresenta assoalho de madeira, paredes com pintura sobre

massa fina, teto com revestimento em gesso, janela em vidro e aluminio e

porta de madeira.

MONACOFONTES

ES E FER.CIAS DE ENGINHARIA
Acima e abalxo tem se (o} dOfmItOI'lO onde nota -se suas dimensdes e acabamentos.
. "
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Suite
A suite apresenta assoalho de madeira, paredes com pintura sobre massa
fina, teto com revestimento em gesso, janela em vidro e aluminio e porta de

madeira.

o

a-se suas dimen

AN

Acima e abaixo, tem-se a suite, onde not sdes e acabamentos.
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Banheiro - Suite

O banheiro apresenta piso ceramico, paredes azulejadas, teto revestido com

gesso, bancada em granito, janela de aluminio e vidro e porta de madeira.

1
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Cozinha

A cozinha apresenta piso ceramico, paredes azulejadas, teto revestido com

gesso, janela de aluminio e vidro e porta de madeira.
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Sala 02

A sacada apresenta piso ceramico, paredes revestidas com massa fina

pintada, teto revestido com madeira e janelas de aluminio e vidro.
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Dormitdrio 03

O dormitério apresenta piso cerdmico, paredes com pintura sobre massa

fina, teto com revestimento em gesso e porta de madeira.
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Closet

O closet apresenta piso ceramico, paredes com pintura sobre massa fina,

teto com revestimento em gesso e porta sanfonada.
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Area de Servico

A area de servico apresenta piso ceramico, paredes revestidas com azulejo,

teto revestido com gesso e janelas de aluminio e vidro.

/ { ER LM HARIA
Acima e abalxo tem-se a area de servngo onde nota-se suas dlmensoes e acabamentos.
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Banheiro 02

O banheiro apresenta piso ceramico, paredes azulejadas, teto revestido com

gesso, janela de aluminio e vidro e porta de madeira.
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Terrago

O terrago apresenta piso ceramico e paredes com pintura sobre textura.

o gt manms s

. o 7 Jor - VAR OES Erer s DE ER
Acima e abaixo, tem-se o terr

aco, onde nota-se suas dimensdes e acabamentos.
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Garagem
A garagem apresenta piso em concreto com vagas demarcadas e

identificadas, paredes revestidas com massa Unica pintada e teto revestido

com massa Unica pintada.
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Acima e abaixo, tem-se a garagem, onde observa-se suas caracteristicas.
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IV CRITERIOS E METODOLOGIA

IV.1 Método Comparativo

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

IBAPE/SP e NBR 14.653-2.

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

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

Para o caso vertente, diante das caracteristicas da unidade
habitacional avalianda (como area Util e localizacdo no perimetro urbano), a
metodologia mais adequada a ser aplicada a avaliagdo do bem em questao é
o Método Comparativo, o qual é usado no caso da existéncia de dados

amostrais semelhantes ao avaliando.

Nas avalia¢gdes, temos como base método comparativo de
dados de mercado que consiste em se determinar o valor do imével pela
comparagdo 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 imével em exame e os pesquisados foi levado

em conta, as caracteristicas intrinsecas de cada um e adaptando-se as
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diversas condi¢des de formulas préprias. Consideram-se também os
coeficientes de transposi¢do, de melhoramentos publicos, de profundidade,

de testada, de topografia, de depreciacdo e outros.

Portanto a apura¢do do valor basico unitario do
apartamento foi feita através do metro quadrado médio, aplicando-se os
fatores de valoriza¢do ou desvalorizacdo, em consonancia com a Norma de
Avaliagdo e Pericia de Engenharia do IBAPE/SP e NBR 12.721-2006. Para
tanto se procedeu a uma cuidadosa pesquisa de elementos, colhida em
imobilidrias 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

avaliacdo do apartamento.

Para a avaliagdo da unidade habitacional em questdo sera
utilizado o METODO COMPARATIVO DIRETO, que consiste em uma ampla
pesquisa de valores junto ao mercado imobiliario local, para a determinacao

do valor unitario meédio por area.

A pesquisa, sempre que possivel, deve compreender areas
de dimensBes equivalentes e proximas ao avaliando. Em havendo
necessidade os elementos de pesquisa serdo homogeneizados, visando
corrigir fatores tais como localizagdo, capacidade de uso, trafegabilidade,
aproveitamento da area permitida, diferentes grandezas de areas,
topografia, melhoramentos publicos disponiveis, zona de ocupacdo, niveis

econOmicos da regiao, bem como o potencial de crescimento, entre outros.
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Somente de posse disso € que poderemos determinar o que se conhece por

VALOR DE MERCADO para uma unidade padrao (elemento paradigma).

Essa pesquisa serviu de base para o cdlculo 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 aplica¢do da
teoria cartesiana a engenharia de avalia¢gdes. Ou seja, nele é admitido que o
problema maior pode ser dividido em varios problemas menores (problema
da localizagdo, problema do estado de conservacao, problema de vagas de
garagem, etc.), que sao ajustados INDIVIDUALMENTE, perante uma situa¢ao

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 regido
para a qual sdo aplicaveis. A norma permite, alternativamente, a adocdo de
fatores de homogeneizacdo medidos no mercado, desde que o estudo de
mercado especifico que Ihes deu origem seja anexado ao Laudo de

Avaliagao.

O fator oferta é 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.
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Para unidades habitacionais, os fatores referentes a cota

parte construcdo aplicaveis sao:

e Fator Padrao Construtivo: Corresponde a func¢do exponencial da
proporc¢do entre o Fator Padrdo Construtivo do Avaliando e o Fator
Padrao Construtivo do Elemento.

F;C = (FPCA [ Fpcp )0’2

I

e Fator Conservacdo e Obsolescéncia: Corresponde a fungdo
exponencial da propor¢ao entre o Fator Conservagao e Obsolescéncia

do Avaliando e o Fator Conservacao e Obsolescéncia do Elemento.

Freo = (F FCOA [ F FCOE )072

e Fator Andar: Diante da variabilidade do valor unitario em face a
localizacdo do andar, e efetuando-se uma analise macro dos dados
de mercado, adotou-se uma fungao exponencial da propor¢do entre

Fator Andar do Imdvel Avaliando e o Fator Andar do Elemento.
0,2
FA :(FAA/FAE)

e Fator Quartos: Diante da variabilidade do valor unitario em face a
qguantidade de quartos, e efetuando-se uma analise macro dos dados
de mercado, adotou-se uma func¢ao exponencial da proporc¢ao entre

Fator Quarto do Imdvel Avaliando e o Fator Quarto do Elemento.

Fy=(Fp, /1 Fy )
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Para unidades habitacionais, os fatores referentes a cota

parte terreno aplicaveis sao:

e Fator indice Fiscal: Corresponde a fun¢do exponencial da proporg¢&o

entre o indice Fiscal do Avaliando e o indice Fiscal do Elemento.
0.2
F/F =(FIFA /FIFE)

e Fator Vagas de Garagem: Diante da variabilidade do valor unitario em
face a quantidade de vagas de garagem, e efetuando-se uma analise
macro dos dados de mercado, adotou-se uma fung¢do exponencial da
propor¢ao entre Fator Vagas de Garagem do Imoével Avaliando e o

Fator Vagas de Garagem do Elemento.
0,2
Frg = (FVGA / FVGE)

Todos os fatores se referem a essa situa¢ao paradigma,
admitindo que sdo ndo-correlacionados. Portanto, devem ser aplicados na

forma de ajustes somatdrios ou subtrativos.

A situa¢do paradigma média adotada no presente trabalho

sera a seguinte:

- Tipo de imbvel :-Apartamento Padrdao Médio
- ldade aparente :- 30 (trinta) anos;
- Estado de Conservagao :- Regular

- Quantidade de Quartos :- 04 (quatro);
- Vagas :- 02 (duas)
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IV.3 Zonas de caracteristicas homogéneas

A retro mencionada Norma classifica os bairros da Regido
de Metropolitana Sao Paulo de acordo com suas caracteristicas de
diferenciacdo em trés grupos, totalizando cinco zonas, cujos critérios e
recomendagdes servem para o ajuste do imdével avaliando em relacdo a

regiao geoeconémica em que se insere.

Quando da vistoria empreendida, este Profissional
analisou as caracteristicas geoecondmicas do imoével em questdo, assim
como da regido, enquadrando o imdvel avaliando no Grupo I, zona de
Ocupagao Vertical (Incorporagdo), bem como na 5% Zona, Incorporag¢des

Padrao Médio.

A 5% Zona compreende regides dotadas de infraestrutura

complete com concentragao de populagdo de renda média.

lb aD e Sp { INIPRAD IRASLERD D AVALACOES ¢ PENCAS D $1GE\ATIA TE SAD FALLD
mmoamu;:" TIA, AR TN TG SA 0 e v
TABELAS - Resumo dos fatores de ajuste e respectivos intervalos recomendados para Sdo Paulo-Capital.
Tabela 1- Gruposle it
Fatores de Ajuste Caracteristicas e Recomendagdes
Frente e Profundidade ! Matipias
ZONA Referencias Expoente Exposnt2 dO geves oy, 0210 Areade  Intenvalo .
Fremede [ Prol. [Prof. Micma| co Fator |Fator Profun-| esquing | 23  |referindia caracteristico  Observagdes gerass
Referéncal Minma Frente didade dolote  de areas.
| Fr [ Pre T -~ [N [N m?) {m?)
1 Zona
%  Resigencial Niose .. . " Niose Aplicase
g Horizontal 5 % » aphca NI dMA| iy emit0.32| 125 | 100-400 Parat com Areas fors
% ;o;ufar 1o do irtervalo definicdo. estucar a
=P B ona . 0 S influéncia da area

8 o g Revdenciat |4, 25 w0 0.20 0.50 Noose  adica | a5y | 290-500

2% & Horzortal ) . aplica  dentrodo - ;

&9 § ’ intarvalo Pam terrenos com dreas fora
© e dio e do irtervaio definido estudar a
° Rr»z{:\;& hio ':;; se nfluincia da drea.

esi se ca
é Horizontal 15 30 60 0.15 0.50 sofies  derrodo | SO0 | 4001000
Akc nterad'o
4 Zona
= 16 ) X Apica-ce > .
-2 s Padrio Minmo tem 10.3.3 2000 *80001) %?:' '.;r:: Wl wmn&s
_2‘% :’Z 3 Hio se fera do intervalo definidc

2 8 Sneepormeds b 16 Apicoae —toied L. rom |n000 s2u500<) EF 3 iMfEncia da drea e

Su!" ratd ap™ - LT T MR T 1500 " |ma£sarue-mirﬂuéndada

e e s Paor3o Minnmo hem 10.3.3 dentrodo (119 ina ou frentes Mt

S8 1 Medo intervalo por sl $oies.
b
=) - d
S RNODONEI e e o o o - o o e | AR - LR LU0V ; or i ;
& 1 s Pardo | Minmo g - hem 1033 [=2500" e um Emite supeaior indefnido.

Aro

Acima, temos as caracteristicas para a 5% Zona, de acordo com a Norma para Avaliacdo de
Imoveis Urbanos - Sdo Paulo- IBAPE/SP - 2011.
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IV.4 Verificagcdo 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 1ll, Grau Il ou Grau I. A obten¢do 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 o0s
quais, mesmo com uma soma elevada, ndo se consegue atingir graus

elevados.
IV.5 Graude precisao

A normalizagcdo estabelece uma precisao em funcdo da
amplitude do intervalo de confian¢a de 80% em torno do centrdide amostral,

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

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

abaixo:

3 (14 ]‘/

1+—

F(K] ATV v
2

Os valores de t advindos da fun¢do densidade, para

f=

probabilidades conhecidas, encontram-se tabelados, em fun¢do do nivel de
significancia adotada (que vai depender do grau de fundamentac¢ao que se

queira atingir) e do nimero de graus de liberdade.
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O grafico a seguir representa a fun¢do densidade de t-

Student:

A f(t)

regido de
aceitagdo

regigo

regigo
critica

critica

- ttab ttcb t

Uma vez obtida a estatistica t-student (fun¢do do nivel de
confianca e do nimero de graus de liberdade), pode-se calcular o intervalo

de confianca pela expressao apresentada a seguir:

w2
-

Sk

w2
—_

X- _,us)_(Jr

=

Onde:

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

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

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

“VALORES DE EDIFICACOES DE IMOVEIS URBANOS - IBAPE/2017".

O presente estudo dos Valores de Edificagdes de Imdveis
Urbanos tem por objetivo apresentar elementos para o calculo do valor de

venda de constru¢des de imdveis urbanos na regidao metropolitana de Sao
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Paulo, acrescentando conceitos que visam atender aos tipos de construgao e

os valores nela previsto.

O referido estudo fulcro o valor da benfeitoria do imovel
com base na sua idade, estado de conservagao, padrdo construtivo e custos
unitarios basicos de construcdo (CUB's) fornecidos por o6rgaos

independentes, como o indice R8N fornecido pelo SINDUSCON.

Os principais fatores aplicaveis para a correta avaliagado
das benfeitorias de Imoveis Urbanos sao a Idade Aparente e a Depreciacdo,

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 conservacao e o tipo e acabamento da construgao em questao.

Para se apurar um valor de uma benfeitoria de um imovel
urbano, deve-se primeiramente fixar seu padrdo construtivo, de forma a
obter seu valor unitério, respeitando os seus respectivos intervalos de
variacbes para cada tipo de padrdo. Este referido valor unitario esta
vinculado ao valor do R8N, um indice referente ao padrdo construtivo que da

o valor por metro quadrado da construgao.

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

possa levar em consideragao a depreciagao.
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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 edificagao na época de sua
avaliacdo (le) e sua vida referencial (Ir), assim como, seu Estado de

Conservagao.

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

benfeitoria através da seguinte féormula:

Ve = Area (m?) * R8N * Valor Unitario * Foc

Onde:

VB = Valor da Benfeitoria (R$);

Area = &rea total construida (m2);

R8N = {ndice (R$/m2);

Valor Unitario = coeficiente referente ao padrao construtivo (sem unidade);

Foc = fator de adequacao ao obsoletismo e ao estado de conservacao (sem

unidade).

Os custos de construc¢ao sao estimados com base no custo
unitario basico (CUB) acrescido do custo para fundac¢des especiais,
elevadores, taxa de administracdo da obra, lucro ou remuneragao 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, foram percorridas
diversas regides contiguas a area do imodvel avaliando, na busca de
elementos em oferta ou efetivamente transacionados, priorizando
elementos que guardassem semelhan¢a 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 preco 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 conservacdo, idades estimadas, vagas de garagem, localiza¢des e demais

detalhes julgados importantes no mercado imobiliario.

Assim, preliminarmente a esta coleta de dados de
mercados, foram alvejados todos os itens que poderiam incidir variagdes no
valor da Avaliagdo do Imovel, bem como as vagas de garagem, mesmo
porgue, neste item em especifico, quantidade de vagas na garagem, é um

dos fatores “Valorizante” ou "Desvalorizante” do imovel.

Desta forma, foi possivel obter, a principio, 05 (cinco)
elementos, os quais foram tratados posteriormente por tratamento por

fatores, como segue:
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uma imagem do Google Earth, onde nota-se a localizagdo dos elementos da
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ELEMENTO 01

Enderego:  Rur Antomgeri | aitdo, 293 Ofcrtante: ROCIINER EAIPRIFNDIMENTOS MOBILIARIO
Cidadc: Sho Paulo Bairro: Freguesin dn O Informante: - Tipo: olerta
IF : 505 Telefone: 11, 94887-6925 Data: wl 19
Setor Tt Quadra 40 Site: htrps //7www snvareal com br/imoved/cobirtura-2-
Lat 23310 44" Long 4624150 1470 quartos-freguesta-do-o-zona-norte-sao-paulo-com-
raragem-[20m2- enda- RS730H -1 -
DADOS DO ELEMENTO DADOS DO EDIFICIO
Arca Unl (m? 1200011 Segunoca :
Andar 20°
OQuintidde de Crines 2quartis| | R
Sistemude Lazer (opgies) 4
\ s de Garagem 2 vapas
BENFEITORIAS
Cota Parte Construgio ELEMENTO
Padrdes Area Idade g
R AR e,
Resdencal Apartamento Médio Com 120000 30
Flevador
Classe e Consenoac in L
Icomo médins 2
Ir= 6V "oda 50a
K = 0623 [ k=
Foc: 06964
Faror de punderagio do padrio: 1926
1182N: R$1.41515 m* e~ 3 ¥
VALOR DA CONSTRUCAO il ey "ﬁ:}:f .’ﬂ_”
RS 228.425,32 0 VR I e
VALOR TOTAL VALOR UNITARIO DE TERRENO
R$ 750.000,00 R$ 4.346,46/m?

T T TR
cr Ly

Cobertura com 2 Quartos a Venda, 120 m?
por R$ 750 000 - "o

" . .

y a . - e, >

MR A T caL

P N ]
. . 4

Acima, nota-se o anuncio referente a oferta do Elemento Comparativo 01.
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ELEMENTO 02

Enderegor  Rua Aniomets Teitho, 171 Ofertante: Lopes Condessa
Cidade: Sao Pyale Bairro: I reguesta do O Informante: esto Machado Tipo: oferty
IF: a5 Tclefone: 1129714600 Data: wl 19
Sctor RIIR] Quadra 140 Site: hups /2 wvow vivaraal combrimovel “cohe rtura-3-
lLat 23°30'1112"S  Long 16°41'46. 33" quartos-freguesni-do-o-zon1-narte-sao-p wlo-com-
gariren-140m2- end 1-RIK500UKH)-1d-
DADOS DO EIL.LEMENTO DADOS DO EDIFICIO
Area Ul i) T4 | .
Seguringt 1
Andar 18°
Q dade do Quuartos 3 N
dnantidade Jo Quoart SUALL Sistam de ver (opsies) 6
Vs de Garwem 2%
BENFEITORIAS
Cota Parte Construgio ELEMENTO
Padrdes Arca Idade =
Ieadeneyl \p‘jr( umenty Médin Com 140,00 30
[lovador
Clhisse do Conwenagia I
Terne md dio 2
Ir = Gu Yevada 500
K =0625 R= 20
Foc: 069814
TFator de ponderagio do padrio: 1926
H8ZN: RS 141515 m°
VALOR DA CONSTRUCAO
R$ 266.496,20
VALOR TOTAL VALOR UNITARIO DE TERRENO
R$ 850.000,00 R$ 4.167,88/m?
—
il RN R ) |

- ’ ' RS 850 000
Cobertura com 3 Quartos a Venda, 140 m2 -
por R$ 850 000 - - RS 950
' B s . s A an g Lored

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

Enderego:  Avenudi Py Perreira, 89 Ofertante: MIRANTTE INTE RMEDIACAQ DIFNPGOCIOS 1
Cidade: S Daulo Bairro: Freguesa do O Informante:  ULFQ FIRREIRA Tipo: oferty
IF: 496 Tclefone: 11) 387 1-4446 Data: wl 19
Sctor 104 Quadra 1MW Site: https s s wwwartareal com.br,/ imov el Zenbertur-2-
Lat 23°38 63" Long 469473 13" () quirtos-Ireguesia-do-o-7oni-narte-saa-pavlo-cam-
paragem-130m2-vend 1-RSR3E M-
DADOS DO ELEMENTOQO DADOS DO EDIFICIO
Lrer Unl fm B oom| |
1 |S¢guringa I
Andar 2%
Quannd e do Quietos Zquarts| | R _
Sistern de Lazer (opgies) ;
Ve de Garygem 2 vagas
BENFEITORIAS
Cota Parte Construgio ELEMENTO
Padracs Arca Idade J ’
Ressdencnal Apirmmento Mddia Cem 150410 a0
I levador
Classe de Consernagan b
‘Lirmo minie 3
fe= 60 "ovicla 330
K=06""3 R= 20
Foe: 1822441792
Fator de ponderagio do padrio: 216U
H82N: RST 41515 m-
VALOR DA CONSTRUCAO
R$ 377.096,63
VALOR TOTAL VALOR UNITARIO DE TERRENO
R$ 850.000,00 R$ 3.152,69/m?

Cobertura com 2 Quartos a Venda, 150 m?
por R$ 850 000 .- ™

R R LT

S g oI A a0 P
. . '

IR | X —

Acima, nota-se o anuncio referente a oferta do Elemento Comparativo 03.

Tel (11) 3101-2672 - cel (111 2-8233-5353 - e-mail marcio@monacofontes com br
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ELEMENTO 04

Enderego:  Averdhy il Ferrcirg, 89 Ofcrtante: CEALDIO DU M ELO CARVALIIO
Cidade: Sie Maul e Bairro: Fregucsindo O Informante: D8P MITTTO CARVAIT Tipo: olerty
IF : 496 Telefonc: 11 99309-9355 Data: wl 19
Sctor 104 Quadra 40 Site: htegps 7 /www tnarcad com br/imov el Zenbertura-1-
Lat 239318 63"S  Long 162423013"() qu trios-Ireguesta-do--cona-narte-sao-paulo-com-
wangem-T48m2-vend 1-RE7Y00n-nd -
DADOS DO ELEMENTO DADOS DO EDIFICIO
Arca Unil /in) pasnmf f .
Neguring1
Andur 23° F
Omnndade de Quuens Lot | R _
Sinterna de Lazer {opgis)
Vagas de Garagem 2 vagis
BENFEITORIAS
Cota Parte Construgdo ELEMENTO
Padrics Area Idade
Reswdencial Apartimenta Mdio Com 14800 "
I'levador
Classe de Conserny agan b
Termo mintmn 3
Ir = 611 2ex1di 3,
KN=u""8% [ R= 2n
Foc: 1622441792
Fator de ponderagido do padrio: 2,160
H&2N: Ry T 415,15 m*
VALOR DA CONSTRUGCAO
R$ 372.068,68
VALOR TOTAL VALOR UNITARIO DE TERRENO
R$ 790.000,00 R$ 2.823,86/m?

& IO D S

Cobertura com 1 Quarto a Venda, 148 m? por
R$ 790 00! Np—

trevs mess 1. [TEE N b
AR ANva w3

© . e - ~ - b -

aAcaRy
WRes, s TR ALY S 4 &= ERS e d

AT s uT—aes ¢Ta A~k 1 X SymeT T k%S -
tmm w1 sevma

Acima, nota-se o anuncio referente a oferta do Elemento Comparativo 04.
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ELEMENTO 05

Endercgo: Avenuda Paula Terrerr, &9 Ofertante: CLAUDIO DI MELTO CARVALIIO
Cidades a0 Pauls Bairro: breguevado O Informante: DL METLIO CARVAIT Tipo: oferty
IF : 496 Tclcfone: 1119930099355 Data: qul 19
Sctor 104 Quadra 140 Site: hitps 7 7www vivareal com br/imovel/cobe rtura-2-
Lat 231038 63" Long 169473 13°0) quartos-fregucsia-do-n-zona-norte-sao-paulo-com-
- cargem-130m2a and n REZ49900-14 -
DADOS DO ELEMENTO DADOS DO EDIFICIO
Area Uil {mM Hiooomd ||
Segunanga 1
\ndar 230
fnnnd e de Quirtios 2 quarton] | | ) _
Sistemu de Basor (upgdes) )
Vagrs de Garagem 2 vagas
BENIEFEITORIAS
Cota Parte Construgio ELEMENTO
Padrics Arca Idade )
Remduneid Apart imento Médio Com I3t a0
I levador
Classe du Consenvag h
Formoy minima 3
Ir=n “oudn 3.
K=1"78 R= 2n
Foc: 0,822441792
Fator de ponderagio do padrio: 2160
H82N: RS T 41515 'm"
VALOR DA CONSTRUGAO
R$ 326.817,08
VALOR TOTAL VALOR UNITARIO DE TERRENO
R$ 749.900,00 R$ 3.254,48/m?

Cobertura com 2 Quarios a Venda, 130 m?
por R$ 749.900 w00

a - =
EOC A

ML _Ara Mt a

.Mt L T Y EIT B e
P . -- . [——_—

§ Quore mene mbwrmagier

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

Os fatores aplicaveis a cota parte construcdo e cota parte

terreno vem representados nos quadros a seguir:

o Fator oferta: foi aplicada, para elementos em ofertas, uma depreciacdo
de 10% de seu valor, a fim de vislumbrar a elasticidade do mercado

imobiliario, bem como em fun¢do do numero expressivo de ofertas na

regiao;

A aplicacdo do fator fonte forneceu os seguintes resultados

para a cota parte construcdo e cota parte terreno:

Valor Unitario - Valor Unitario -

Ref. Ref.

Construgao

Terreno

ELEMENTO 01

R$ 1.903,54/m?

ELEMENTO 01

R$ 3.721,46/m?

ELEMENTO 02

R$ 1.903,54/m?

ELEMENTO 02

R$ 3.560,74/m?

ELEMENTO 03

R$ 2.507,22/m?

ELEMENTO 03

R$ 2.592,78/m?

ELEMENTO 04

R$ 2.507,22/m?

ELEMENTO 04

R$ 2.296,83/m?

ELEMENTO 05

R$ 2.507,22/m?

ELEMENTO 05

R 2.684,40/m?

o Fator Padrao Construtivo: Calculado conforme descrito no Item “/V.2

Tratamento por fatores”.

cor Fator Padrao Construtivo

Ref Valor Unitario - Efeito do fator VUcorr

) Construgao Fator Diferenga )
ELEMENTO 01| R$ 1.903,54/m? 1,00 0,00 0,00 R$ 1.903,54/m?
ELEMENTO 02| R$ 1.903,54/m? 1,00 0,00 0,00 R$ 1.903,54/m?
ELEMENTO 03| R$ 2.507,22/m? 0,98 -56,84 -0,02 R$ 2.450,38/m?
ELEMENTO 04| R$ 2.507,22/m? 0,98 -56,84 -0,02 R$ 2.450,38/m?
ELEMENTO 05| R$ 2.507,22/m? 0,98 -56,84 -0,02 R$ 2.450,38/m?

Tel. (11) 3101-2672 - cel. (11) 9-8233-5353 - e-mail marcio@monacofontes.com.br
Rua Augusta, 1.939 - (j. 91 - Cerqueira César - Sao Paulo - SP - 01413-000
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. Fator Conservacao e Obsolescéncia: Calculado conforme descrito no

item “IV.2 Tratamento por fatores”.

. Fator Conservagao e Obsolescéncia
Valor Unitario - -
Ref. o . Efeito do VUcorr.
Construgao Fator Diferenca
fator
ELEMENTO 01| R$ 1.903,54/m? 1,00 6,03 0,00 R$ 1.897,51/m?
ELEMENTO 02| R$ 1.903,54/m? 1,00 6,03 0,00 R$ 1.897,51/m?
ELEMENTO 03| R$ 2.507,22/m? 0,97 -87,04 -0,03 R$ 2.420,18/m?
ELEMENTO 04| R$ 2.507,22/m? 0,97 -87,04 -0,03 | R$ 2.420,18/m?
ELEMENTO 05| R$ 2.507,22/m? 0,97 -87,04 -0,03 R$ 2.420,18/m?
. Fator Andar: Calculado conforme descrito no Item “/V.2 Tratamento
por fatores”.
Ref. Valor Unitario - S é?ec::c: do fator | VUcorr
Construgcao Fator Diferenga ’
ELEMENTO 01| R$ 1.903,54/m? 0,98 44,32 -0,02 R$ 1.859,23/m?
ELEMENTO 02| R$ 1.903,54/m? 1,00 0,00 0,00 R$ 1.903,54/m?
ELEMENTO 03] R$ 2.507,22/m? 0,98 -58,37 -0,02 R$ 2.448,85/m?
ELEMENTO 04| R$ 2.507,22/m? 0,98 -58,37 0,02 R$ 2.448,85/m?
ELEMENTO 05| R$ 2.507,22/m? 0,98 -58,37 0,02 R$ 2.448,85/m?
. Fator Quarto: Calculado conforme descrito no Item “/V.2 Tratamento
por fatores”.
Valor Unitario - Fator Quarto
Ref. o . Efeito do VUcorr.
Construgao Fator Diferenca
fator
ELEMENTO 01| R$ 1.903,54/m? 1,05 86,88 0,05 R$ 1.990,42/m?
ELEMENTO 02| R$ 1.903,54/m? 1,01 26,45 0,01 R$ 1.929,99/m?
ELEMENTO 03| R$ 2.507,22/m? 1,05 114,43 0,05 R$ 2.621,65/m?
ELEMENTO 04| R$ 2.507,22/m? 1,08 211,79 0,08 R$ 2.719,01/m?
ELEMENTO 05| R$ 2.507,22/m? 1,05 114,43 0,05 R$ 2.621,65/m?

Tel. (11) 3101-2672 - cel. (11) 9-8233-5353 - e-mail marcio@monacofontes.com.br
Rua Augusta, 1.939 - Cj. 91 - Cerqueira César - Sao Paulo - SP - 01413-000
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. Fator indice Fiscal: Calculado conforme descrito no Item “IV.2

Tratamento por fatores”.

Valor Unitario Fator Indice Fiscal
Ref. Terreno Fator Diferenca Efeito do fator VUcorr.
ELEMENTO 01| R$ 3.721,46/m? 1,00 0,00 0,00 R$ 3.721,46/m?
ELEMENTO 02| R$ 3.560,74/m? 1,00 0,00 0,00 R$ 3.560,74/m?
ELEMENTO 03| R$2.592,78/m? 1,00 9,34 0,00 R$ 2.602,12/m?
ELEMENTO 04| R$2.296,83/m? 1,00 8,28 0,00 R$ 2.305,11/m?
ELEMENTO 05| R$ 2.684,40/m? 1,00 9,67 0,00 R$ 2.694,07/m?
. Fator Vagas de Garagem: Calculado conforme descrito no Item “IV.2
Tratamento por fatores”.
F G
Valor Unitario - ator Vagas de . aragem
Ref. . Efeito do VUcorr.
Terreno Fator Diferenga
fator

ELEMENTO 01| R$ 3.721,46/m? 1,00 0,00 0,00 R$ 3.721,46/m?

ELEMENTO 02| R$ 3.560,74/m? 1,00 0,00 0,00 R$ 3.560,74/m?

ELEMENTO 03| R$ 2.592,78/m? 1,00 0,00 0,00 R$ 2.592,78/m?

ELEMENTO 04| R$ 2.296,83/m? 1,00 0,00 0,00 R$ 2.296,83/m?

ELEMENTO 05| R$ 2.684,40/m? 1,00 0,00 0,00 R$ 2.684,40/m?

v Atualizagao: Todos os elementos sao validos para o més de Julho de

2019.

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:

Combinagdes Testadas

Fco Fa
Fvg

Comb Construgdo Fpd
Comb Terreno Fif

Fq

Tel. (11) 3101-2672 - cel. (11} 9-8233-5353 - e-mail marcio@monacofontes.com.br
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Para a combinagdo, fez-se o célculo do valor médio, do
desvio-padrdo, do coeficiente de variacao (CV) e dos limites de Chauvenet,

como mostra a tabela a seguir:

Ref. Combinagao
1 R$ 5.661,53/m?

2 R$ 5.484,70/m?
3 R$ 5.021,51/m?

4 R$ 4.821,86/m?

5 R$ 5.113,46/m?
média R$ 5.220,61/m?
desvio R$ 344,34/m?

Ccv 7%

Linferior R$ 3654,43/m?

Lsuperior R$ 6786,79/m?

Apds as iteracbes de praxe elencou o Perito como
combinac¢do representativa da formac¢do do valor unitario do exposta na
tabela supra, uma vez que esta aplica todos os fatores, fornecendo um Valor
Unitario de R$ 5.220,61/m? (Cinco Mil, Duzentos e Vinte Reais e Sessenta

e Um Centavos por Metro Quadrado), conforme destacado na tabela.
V.2.i Grau de Precisao

Conforme acima relatado, a nova norma estabelece que o
resultado encontrado deva ser classificado em um grau de precisao, fun¢ao
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:

PRECISAO - NBR 14653
Média Saneada R$ 5220,61/m?
Desvio-Padrao R$ 344,34/m?
Erro-Padrao 236,10
IC(significancia=20%) R$ 4984,51/m? < VUmed < R$ 5456,71/m?
Amplitude do IC 9%
O Conjunto dos Fatores atingiu o Grau !l

Tel. (11) 3101-2672 - cel. (11) 9-8233-5353 - e-mail marcio@monacofontes.com.br
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Da tabela supra, certifica o signatario que o modelo

proposto atingiu GRAU Ill 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 classificacdo

segundo um grau de fundamentacao.

Como o conjunto dos fatores resultou em valores dentro

do intervalo 0,8 a 1,25, o conjunto dos fatores atingiu GRAU Ill DE
FUNDAMENTACAO.

Ref. Vu Combinagao FG
1 5.625,00 5.661,53 1,01
2 5.464,29 5.484,70 1,00
3 5.100,00 5.021,51 0,98
4 4.804,05 4.821,86 1,00
5 5.191,62 5.113,46 0,98

Onde:
- Ref = elemento de referéncia;
- Vu = valores unitarios nao homogeneizados;
- Comb = valores unitarios homogeneizados;

- FG = fator de ajuste global;

Tel. (11) 3101-2672 - cel. {11) 9-8233-5353 - e-mail marcio@monacofontes.com.br
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Apresenta-se a seguir o grafico da bissetriz:

Bissetriz

6.000,00 _
5.000,00 ,«/’9 y=0,9971x-0,3903

/ R?=0,9999

4.000,00
3.000,00

Estimado

2.000,00
1.000,00 |-

0,00 O S SO PN
{
00 . .1.000,00 . 2.000,00 _3.000,00 . 4.000,00. .5.000,00 . .6.000,00

T el

— Urew [S#R 1}

-1.000,00%

Grafico - Bissetriz dos quadrantes impares.
A) ELEMENTOS DISCREPANTES: Por ndo se afastarem da faixa supra nao

houve valores discrepantes.

B) VALOR MEDIO SANEADO OU UNITARIO PROPOSTO PARA
UNIDADES HABITACIONAIS LOCALIZADAS NO BAIRRO FREGUESIA DO
O - SAO PAULO/SP, E DE:

Q =R$ 5.220,61/m?
(Cinco Mil, Duzentos e Vinte Reais e Sessenta e Um Centavos
por Metro Quadrado)
Julho/2019
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VI VALOR DA UNIDADE HABITACIONAL

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

se calcular o valor total do imdvel, conforme segue:

IMOVEL AVALIANDO
Area util Avaliando 130,00 m?
VU Homogeneizado R$ 5.220,61 /m?
Padrao Construtivo Residencial Apartamento Médio Com Elevador
Andar 18°

Quartos 4

Vagas de Garagem 2
VALOR TOTAL DO AVALIANDO R$ 678.692,55

Assim, conforme demonstrado na tabela acima, temos o

valor total, para a unidade habitacional, de:-

V,=R$ 678.692,55
(Seiscentos e Setenta e Oito Mil, Seiscentos e Noventa
e Dois Reais e Cinquenta e Cinco Centavos)

Julho/2019

Tel. (11) 3101-2672 - cel. (11) 9-8233-5353 * e-mall marcio@monacofontes.com.br
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VIl VALOR PARTE IDEAL

Conforme descrito nos documentos acostados aos autos, o

Requerido é proprietario de 50% do imovel.

Portanto, o valor correspondente a fracao ideal de 50% é
de:

VPI=R$ 678.692,55 x 50%

" VPI=R$339.346,28 “
’. (Trezentos e Trinta e Nove Mil, Trezentos e Quarenta e Seis |

Reais e Vinte e Oito Centavos)

~ Julho/2019

o i e ik B WS 8 e SN i e €A TR i 0 D 1 WP S e T s
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VIl.1 Grau de Fundamentacgao

Avaliagdo de Imdveis

Grafotécnica

Fraude ao Consumo

A tabela a seguir apresenta o calculo da fundamentagdo do

presente trabalho técnico de avaliagdo, a saber:

Item Descricao GRAY
¢ i I |
o Completaquanto a | Completa quanto aos Adocao da
Caracterizacdo do P 9 P q . ¢ <
1 L. g todos os fatores fatores utilizados no situagdo
imoével avaliando . \
avaliados tratamento paradigma
2 Quantidade minima de
dados de mercado, 12 5 3
efetivamente utilizados
Apresentagao de Apresentacao de
informagdes Apresentagao de informacgdes
relativas a todas as | informacgdes relativas | relativas a todas
I caracteristicas dos a todas as as
Identificagdo dos R o _
3 dados analisados, caracteristicas dos caracteristicas
dados de mercado .
com foto e dados analisadas dos dados
caracteristicas correspondentes
observadas pelo aos fatores
Autor do Laudo utilizados
4 Intervalo admissivel de
ajuste para o conjunto 0,80a1,25 0,50 a 2,00 0,40 a 2,50*
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 niimero menor de dados de mercado, a amostra
seja menos heterogénea.

Os campos identificados pela cor cinza mostram o0s
resultados obtidos no presente trabalho técnico. De posse da tabela supra,
pode-se enquadrar o presente trabalho de avaliagdo no GRAU Il DE

FUNDAMENTACAO.
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Vil ENCERRAMENTO

Dada por cumprida a missao, encerra-se o presente
Laudo Pericial de Avaliacdo, que vai editado em 65 (sessenta e cinco) folhas
todas em seu anverso, seguindo esta Ultima datada e assinada para todos os
fins de Direito, colocando-se a inteira disposicio deste R. Juizo para

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

Vitae”, acompanhado dos documentos exigidos pelos demais Artigos.

Tel. (11) 3101-2672 - cel. (11) 9-8233-5353 - e-mail marcio@monacofontes.com.br
Rua Augusta, 1939 - Cj. 91 - Cerqueira César - Sao Paulo - SP - 01413-000




