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Banheiros

O Avaliando dispde de 02 (dois) banheiros, os quais apresentam piso
porcelanato, paredes azulejadas em sua totalidade, teto revestido com
massa fina pintada com acabamento em gesso, janela em aluminio e vidro e

porta em madeira.

NTES

AVALINGALS € ~CAICIAS DE ENGENHARIA

*Topografia e Georreferenciamento * Fraude ao Consumo * Grafotécnica

34

*Avaliacdo de Imdveis + Patologia Construtiva * Possessdrias em Geral e Usucapido

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por MARINA GIARETTA SCOMPARIN FONTES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 20/07/2021 as 18:04 , sob o nimero WTAT21701243830

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1003159-12.2020.8.26.0008 e c6digo E4ACC8CD.



'an82213 061pod 8 8000°92°8'0202 2T-6GTE00T 0SSad04d 0 awloul ‘op ojuswndoeldualajuoduge/bd/renbipeised/iq-snl-dsh fesa//:sdny aus o assaoe ‘[reuiblio o 1Iajuod ered
0£8EFZTOLTZLY.LM 018WnNU 0 gos * #0:8T Se TZ0Z/L0/0Z Wa 0pe|odojoid ‘ojned 0es ap opels3 op eansne ap [eungul 8 SILNOH NIYVYdNODS V113HVIO YNIYYIA Jod sjuswienbip opeuisse ‘feulbuo op eidgo § ojuswiniop 81s3

_I_l Ch

fls. 164

Acima, tem-se o banheiro, onde nota-se suas dimensdes e acabamentos.
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Dormitorios

O Avaliando dispde de 03 (trés) dormitérios, 0s quais apresentam piso em

madeira, paredes revestidas com massa fina pintada, teto em forro de

gesso, janela em aluminio e vidro e porta em madeira.

\

Acima, tem-se o dormitério, onde nota-se suas dimensodes e acabamentos.
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Acima, tem-se o dormitoério, onde nota-se suas dimensodes e acabamentos.
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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 Avaliagdo 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 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 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¢cdes, temos como base método comparativo de
dados de mercado que consiste em se determinar o valor do imoével pela
comparacdao 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¢bes de formulas proprias. Consideram-se também os
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coeficientes de transposicao, de melhoramentos publicos, de profundidade,

de testada, de topografia, de depreciacao e outros.

Portanto a apuracdao do valor basico unitario do
apartamento 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 apartamento.

Para a avaliacdo 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 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 avaliacbes. Ou seja, nele é admitido que o
problema maior pode ser dividido em varios problemas menores (problema
da localizacao, problema do estado de conservacdo, problema de vagas de
garagem, 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 sdo aplicaveis. A norma permite, alternativamente, a adog¢do 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 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.

Para unidades habitacionais, os fatores referentes a cota

parte construcdo aplicaveis sao:

e Fator Padrdao Construtivo: Corresponde a fun¢ao exponencial da
proporcao entre o Fator Padrao Construtivo do Avaliando e o Fator
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Padrao Construtivo do Elemento.

FpC = (FPCA/ Foce )012

e Fator Conservacdo e Obsolescéncia: Corresponde a funcdo
exponencial da proporc¢ao entre o Fator Conservacao e Obsolescéncia

do Avaliando e o Fator Conservacdo e Obsolescéncia do Elemento.

FFCO = (FFCOA/ FFCOE )O'Z

e Fator Andar: Diante da variabilidade do valor unitario em face a
localizagdo do andar, e efetuando-se uma andlise macro dos dados
de mercado, adotou-se uma funcdo exponencial da proporcdo entre

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

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

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

Fo = (FQA I Foe )0'2

Para unidades habitacionais, os fatores referentes a cota

parte terreno aplicaveis sao:

e Fator indice Fiscal: Corresponde a funcdo exponencial da proporcdo

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

Fu: = (FIFA / FIFE )072
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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¢ao exponencial da
proporcao entre Fator Vagas de Garagem do Imdvel Avaliando e o

Fator Vagas de Garagem do Elemento.

FVG = (FVGA / FVGE )0’2

Todos os fatores se referem a essa situacao paradigma,
admitindo que sao ndo-correlacionados. Portanto, devem ser aplicados na

forma de ajustes somatorios ou subtrativos.

A situacao paradigma média adotada no presente trabalho

sera a seguinte:

- Tipo de imdvel :- Apartamento Padrdo Superior
- ldade aparente :- 05 (cinco) anos;

- Estado de Conservacao :- Entre Nova e Regular

- Quantidade de Quartos :- 03 (trés);

- Vagas :- 04 (quatro)

IV.3 Zonas de caracteristicas homogéneas

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

regido geoecondmica em que se insere.
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Quando da vistoria empreendida, este Profissional
analisou as caracteristicas geoecondmicas do imoével em questdo, assim
como da regido, enquadrando o imovel avaliando no Grupo Il, zona de
Ocupacao Vertical (Incorporacao), bem como na 5% Zona, Incorporacdes

Padrdo Médio.

A 5% Zona compreende as regides ocupadas por edificios
de apartamentos ou escritérios em regides dotadas de infra-estrutura

completa com concentracdo de populacdo de renda média.

L]
lba p e SP INSTHUTO ERASILEIRD DE AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA DE SA0 PALO
Qual oM pericias © ovalogees | FLADO NG BAPE - ENTOADE TECESAITVA NACIONAL,
TABELAS - Resumo dos fatores de ajuste e respectivos intervalos recomendados para Sao Paulo-Capital.
Tabela1 - Gruposiell
Fatores de Ajuste Caracteristicas € Recomendagoes
Frente e Profundidade ! Mt
- : Gltiplas . .
ZONA Referéncias Expoente Expoente do frantesou  Cocfd€ Areade intervalo . )
Frente de Prof. Prof. Maxima| do Fator |Fator Profun- esquina area  |referéncia caracteristico Observacdes gerais
Referénda| Minima Frente didade do L?te de értzeas.
Fe Pmi P Bl “p* Cs Cs {nv) (m®)
1° Zona

&  Residencial Néose |« . Naose  Aplicase

S Horizontal % (L 2 aplica @oseaplical ppea item1032| 125 | 100-400 [

o Bosular Par_a terrenos com areas fora
= _LZ’ 5 o do intervalo definido, estudar a
= $® 2 Zona P Do, influéncia da area.

& o g Residencial | 4, 2 20 0,20 0,50 Naose | aplica | 550 | 200- 500
2 4.8 Horizontal : ! aplica | dentrodo - .
& ; S Méd int i Para terrenos com areas fora

- B 57, 0 ur\q:erva 9 do intervalo definido estudar a

‘3 Residgf?aa‘ai Néo se a?)ﬁcsae ik ncln(da Aroe.

S Horizontal 15 30 60 0,15 0,50 aplica Aeriio do 600 400 -1000

Alto intervalo
4 Zona

% Incomporacde 16 g ‘o Aplica-se . ” "

§o i | e B il Bl e e
B E '?-_5% —— |l g sy fora dO intervalo definido
= 2 ; N estudar a influéncia da area e
& §E incopomebe;: 16 Néo se aplicam Eplicase | -aplica 1500 | 300~ ?‘500 | analisar 2 eventual influéncia dg
e g s Padrdo Minimo Item 10.3.3, dentro do 1 B ou frenles rliplas
= ?, Medio —— —— | —— — — ——— L’em‘ﬁ — | —wfl(1)* — Para estes grupos, o

-] : intervalo respectivo varia até

< 16 Aplica-se 1.200- 4.000 s =2 :

] Minimo - - jtem 10.3.3 2500 ") um Emite superior indefinido.

Acima, temos as caracteristicas para a 5% Zona, de acordo com a Norma para Avaliacdo de
Iméveis Urbanos - Sao Paulo- IBAPE/SP.

IV.4 Verificacdao do Grau de Ajustamento

O grau de ajuste do tratamento € 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.
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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
guais, mesmo com uma soma elevada, ndo se consegue atingir graus

elevados.
IV.5 Grau de precisao

A normalizacdo estabelece uma precisdo em funcdo 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 fun¢do densidade, para
probabilidades conhecidas, encontram-se tabelados, em funcdo do nivel de
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 funcdao densidade de t-

Student:
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A f(t) regido de
aceitagdo

regido
critica

regido
critica

1

7J[tob J[tob

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

de confianca pela expressao apresentada a seguir:

w
—

53

—

X - _,uS)_(+

5

Onde:

X = centroide 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 determinacao 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 Edificacdes de Imédveis
Urbanos tem por objetivo apresentar elementos para o calculo do valor de
venda de construc¢des de imdveis urbanos na regido 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 imodvel

com base na sua idade, estado de conservacdo, padrao construtivo e custos
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unitarios basicos de construcao (CUB's) fornecidos por Orgaos

independentes, como o indice R8N fornecido pelo SINDUSCON.

Os principais fatores aplicaveis para a correta avaliacdo
das benfeitorias de Imdveis Urbanos sao 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 depreciacao em face da idade aparente, obsoletismo, bem como o

estado de conservacao e o tipo e acabamento da construcdo em questao.

Para se apurar um valor de uma benfeitoria de um imoével
urbano, deve-se primeiramente fixar seu padrdao construtivo, de forma a
obter seu valor unitario, respeitando os seus respectivos intervalos de
variacdes para cada tipo de padrao. Este referido valor unitario esta
vinculado ao valor do R8N, um indice referente ao padrao 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 Adequacao ao
Obsoletismo e ao Estado de Conservacao (Foc), de modo que, assim, se

possa levar em consideracdo a depreciac¢ao.

Foc= R+K*(1-R)

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

K -= Coeficiente de Ross/Heidecke
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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

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 conservacado (sem

unidade).

Os custos de construcdo sao estimados com base no custo
unitario basico (CUB) acrescido do custo para fundac¢bes especiais,
elevadores, taxa de administracdo da obra, lucro ou remuneracdo 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 regifes contiguas a area do imdvel avaliando, na busca de
elementos em oferta ou efetivamente transacionados, priorizando
elementos que guardassem semelhanca com o imdével avaliando e sempre
gue possivel, se situassem na mesma regido geoeconémica 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 ndao somente a area
dos elementos amostrais, mas também seus padrdes construtivos, estados
de conservacdo, idades estimadas, vagas de garagem, localizacdes 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 varia¢cdes no
valor da Avaliagdao do Imdvel, bem como as vagas de garagem, mesmo
porque, neste item em especifico, quantidade de vagas na garagem, € um

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

Desta forma, foi possivel obter, a principio, 06 (seis)
elementos, os quais foram tratados posteriormente por tratamento por

fatores, como segue:
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(@A valiando EEleme

¢

Acima temos uma imagem do Google Earth, onde nota-se a localizacdo dos elementos da
pesquisa, em relacdo ao imével avaliando.
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ELEMENTO 01

[Enderego: Rua Camberra, N° 55 Ofertante: RC Iméveis
Cidade: Sio Paulo Bairro: Vila Formosa Informante: RC Iméveis Tipo: oferta
IF : 1334 Telefone: - Data: jun/21
Setor 55 Quadra 220 Site: https:/ / www.casamineira.com.bt/imovel/venda/ap
Lat 23°33'50.85"S Long 46°33'23.75"0 artamento-3-quartos-a-venda-no-vila-formosa-sao-
paulo-sp/2819055#formulario-inferior
DADOS DO ELEMENTO DADOS DO EDIFiCIO
Area Util (m?) : 117,00m?
Seguranga: 1
[Andar : 13°
idade d : 3
Quantidade de Quartos quaros Sistema de Lazer (op¢oes) 9
[Vagas de Garagem : 3 vagas
BENFEITORIAS
Cota Parte Construgio ELEMENTO
Padrdes Area Idade
Residencial Apartamento Superior Com 117,00 5
Elevador
Classe de Conservagao B
Termo minimo 1
Ir = 60 Yovida: 8%
K = 0,954 R= 20
Foc: 0,962990592
Fator de ponderagio do padrio: 2,172
HB82N: R$ 1.658,43/m?
VALOR DA CONSTRUCAO
R$ 405.849,37
VALOR TOTAL VALOR UNITARIO DE TERRENO
R$ 1.350.000,00 R$ 8.069,66/m?
Comprar  Alugar  Anunciar W, Favoritos
# Casa Minelra > Venda > Apartamento  Vila Formosa. Sio Paulo - SP > Apartamento de 3 quat 17m? a no Vila Farmp

Apartamento de 3 quartos, 117m? a venda no Vila

Formosa R$ 1.350.000
CONDOMINI PTL
Q Vila Formosa, Sao Paulo - 5P verne maps # Codigo do imével: APE351 RS 000 RY 40¢
[N fem = ™
117 m* 3 quartos 1 suite 4 banheircs 3

anato

0 anuncio referente a oferta do Elemento Comparativo 01.

*Topografia e Georreferenciamento * Fraude ao Consumo * Grafotécnica

51

*Avaliacdo de Imdveis + Patologia Construtiva * Possessdrias em Geral e Usucapido

WTAT21701243830

umero

18:04 ,sobon

as

do original, assinado digitalmente por MARINA GIARETTA SCOMPARIN FONTES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 20/07/2021

é copia
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1003159-12.2020.8.26.0008 e c6digo E4ACC8CD.

Este documento



fls. 181

MF

MONACOFONTES

AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA

# Casa Mineira » Venda > Apartamento » Tatuapé, Sio Paulo - SP

Apartamento de 3 quartos, 118m’ 4 venda no
Tatuapé R$ 1.050.000
@ Tetuapse, Sao Paulo - SP ver no mapa # Cédigo do imovel: AP000143 if‘i?ﬁm”‘"c ‘T]h s

E = & ™ &=

118m* 3 quartos 1suite  Obanheiros 3 vagas

CONDOMINIO CATALUNHA - RUA CAMBERRA, 55

EXCELENTE LOCALIZACAD NOBRE A 2 MINUTOS DO SHOPPING ANALIA FRANCO

Apartameanto de 3 quartos, 118m*

ELEMENTO 02
[Enderego: Rua Camberra, N° 55 Ofertante: A Imobiliaria Tatuapé
Cidade: Sio Paulo Bairro: Vila Formosa Informante: nobilidria Tatuapé Tipo: oferta
IF : 1334 Telefone: - Data: jun/21
Setor 55 Quadra 220 Site: https:/ / www.casamineira.com.bt/imovel/venda/ap
Lat 23°33'50.85"S Long 46°33'23.75"O artamento-3-quartos-a-venda-no-tatuape-sao-paulo-
2 sp/1557064
DADOS DO ELEMENTO DADOS DO EDIFiCIO
Area Util (m?) : 118,00m?
Seguranga: 1
(Andar : 5°
Quantidade de Quartos : 3 quartos, Sistema de Lazer (opedes) 9
[Vagas de Garagem : 3 vagas
BENFEITORIAS
Cota Parte Construgio ELEMENTO
Padrdes Area Idade
Residencial Apartamento Superior Com 118,00 5
Elevador
Classe de Conservacao B
Termo minimo 1
Ir = 60 Yovida: 8%
K = 0,954 R= 20
Foc: 0,962990592
Fator de ponderagio do padrio: 2,172
HS82N: R$ 1.658,43/m?
VALOR DA CONSTRUCAO
R$ 409.318,16
VALOR TOTAL VALOR UNITARIO DE TERRENO
R$ 1.050.000,00 R$ 5.429,51/m?
Comprar  Alugar  Anunciar W Favoritos

VALOR DE VENDA

Contatar anunciante

ANUNCIADO POR

A Imobiliaria Tatuapé

Venha morar num lugar Gnico e exclusivo que agrega o maximo de conforto e tranquilidade para sua familia.

O Residencial Catalunha & um empreendimento de destaque, perfeito para combinar com o seu estilo de
Acima, nota-se o anuncio referente a oferta do Elemento Comparativo 02.
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ELEMENTO 03

Enderego: Rua Camberra, N° 55 Ofertante: RC Iméveis
Cidade: Sao Paulo Bairro: Vila Formosa Informante: RC Iméveis Tipo: oferta
IF : 1334 Telefone: - Data: jun/21
Setor 55 Quadra 220 Site: https:/ / www.casamineira.com.br/imovel/venda/ap
Lat 23°33'50.85"S Long 46°33'23.75"0 artamento-3-quartos-a-venda-no-vila-formosa-sao-
paulo-sp /2758556
DADOS DO ELEMENTO DADOS DO EDIFICIO
Area Util (m?) : 117,00m>
Seguranca: 1
Andar : 18°
idade d S : 3 s
Quantidade de Quartos quartos Sistema de Lazer (opsdes) o
[Vagas de Garagem : 3 vagas
BENFEITORIAS
Cota Parte Construgio ELEMENTO
Padroes Area Idade
Residencial Apartamento Superior Com 117,00 5
Elevador
Classe de Conservagio B
Termo minimo 1
Ir = 60 Yovida: 8%
K =0,954 R= 20
Foc: 0,962990592
Fator de ponderagio do padrio: 2,172
HS82N: R$ 1.658,43/m?
VALOR DA CONSTRUGCAO
R$ 405.849,37
VALOR TOTAL VALOR UNITARIO DE TERRENO
R$ 1.380.000,00 R$ 8.326,07/m?
Comprar  Alugar Anunciar ¥, Favoritos
# Casa Mineira > Venda > Apartamento > Vila Formosa, Sio Paulo - SP > Apartamento de 3 quartas, 117m? 3 venda rio Vita Farmesa

Apartamento de 3 quartos, 117m? a venda no Vila
Formosa R$ 1.380.000
-] # CONDOMINIO PTU

v 5P ver o mapa Cédigo do imével: AP5177 RS A0 RS 500

1 suite, lavabo, sala para 3 ambientes, sacada gourmet, area de

3 vagas + deposito, lazer completo,

Acima, nota-se o anuncio referente a oferta do Elemento Comparativo 03.
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ELEMENTO 04
[Enderego: Rua Camberra, N° 55 Ofertante: A Imobiliaria Tatuapé
Cidade: Sio Paulo Bairro: Vila Formosa Informante: nobilidria Tatuapé Tipo: oferta
IF : 1334 Telefone: - Data: jun/21
Setor 55 Quadra 220 Site: https:/ / www.casamineira.com.bt/imovel/venda/ap
Lat 23°33'50.85"S Long 46°33'23.75"0 artamento-3-quartos-a-venda-no-tatuape-sao-paulo-
— sp/ 1557070
DADOS DO ELEMENTO DADOS DO EDIFICIO
Area Util (m?) : 117,00m?
Seguranga: 1
[Andar : 12°
idade d : 3
Quantidade de Quartos quartos Sistema de Lazer (op¢oes) 9
[Vagas de Garagem : 3 vagas
BENFEITORIAS
Cota Parte Construgio ELEMENTO
Padrdes Area Idade
Residencial Apartamento Superior Com 117,00 5
Elevador
Classe de Conservacao B
Termo minimo 1
Ir = 60 Yovida: 8%
K = 0,954 R= 20
Foc: 0,962990592
Fator de ponderagio do padrio: 2,172
HB82N: R$ 1.658,43/m?
VALOR DA CONSTRU(;AO
R$ 405.849,37
VALOR TOTAL VALOR UNITARIO DE TERRENO
R$ 1.199.000,00 R$ 6.779,07 / m?
Comprar Alugar Anunciar W, Favoritos
# Casa Mineira > Venda » Apartamento » Tatuapé, S50 Paulo - SP > Apartamentc 13m* 4 venda 1o Tatuapd

Apartamento de 3 quartos, 118m? a venda no

Tatuapé R$ 1.199.000

9 Tatuspé, Sao Paulo - SP verno mapa # Codigo do imovel: APO0O137 (i". -J(»VM i ‘F;;“ nfarmado
198 m® 3 quartos 1 suite 0 banheiros

EDIFICIO CATALUNHA - RUA CAMBERRA.55

OPORTUNIDADE
LOCALIZAGAC PRIVILEGIADA PROXIMO AQ SHOPPING ANALIA FRANCO

EXCELENTE APTO 3 DORMS SENDO 1 SUITE, VARANDA GOURMET, 117 METROS, 3 VAGAS DE GARAGEM

Acima, nota-se o anuncio referente a oferta do Elemento Comparativo 04.
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Enderego: Rua Camberra, N° 55 Ofertante: Tatuapé House
Cidade: Sio Paulo Bairro: Vila Formosa Informante: [atuapé House Tipo: oferta
IF : 1334 ‘Telefone: - Data: jun/21
Setor 55 Quadra 220 Site: https:/ / www.casamineira.com.br/imovel/venda/ap
Lat 23°33'50.85"S Long 46°33'23.75"0O artamento-3-quartos-a-venda-no-vila-formosa-sao-
paulo-sp /2887091
DADOS DO ELEMENTO DADOS DO EDIFiCIO
Area Util (m?) : 117,00m?
Seguranca: 1
Andar : 15°
idade d : 3
Quantidade de Quartos quartos Sistema de Lazer (op¢des) 9
[Vagas de Garagem : 2 vagas
BENFEITORIAS
Cota Parte Construgio ELEMENTO
Padroes Area Idade
Residencial Apartamento Superior Com 117,00 5
Elevador
Classe de Conservacao B
Termo minimo 1
Ir = 60 Yovida: 8%
K = 0,954 R= 20
Foc: 0,962990592
Fator de ponderagio do padrio: 2,172
HS82N: R$ 1.658,43/m?
VALOR DA CONSTRUCAO
R$ 405.849,37
VALOR TOTAL VALOR UNITARIO DE TERRENO
R$ 1.330.000,00 R$ 7.898,72/m?
.lﬁiﬁ Comprar Alugar Anunciar W), Favoritos
# Casa Mineira » Venda > Apartamento > Vila Formosa, Sao Paulo - SP » Apartamento d 7m* & vanda o Vila Formosa

Apartamento de 3 quartos, 117m? a venda no Vila
Formosa

§ Vila Formosa, Sao Paulo - SP ver no mapa ## Codigo do imbvel: 7043

S [ ™ =

117m’ 3quartos  1sulte 3 banheiros 2 vagas

Otimo apartamen om linda vista, andar alto, nove

varanda gourmet integrada & cozinha, 3

do uma sufte, lavabo, piso de granito e moveis planejados da Celmar, 2 vagas de garagem

1 vizinhos,

1es,

Lazel

completo e moderno com piscina adulto e infantil. quadra, saldo de festas , de jogos, fitness, espace

gourmet, brinquedoteca, playground

VALOR OE VENDA

R$ 1.330.000

<o

OMINIC

Acima, nota-se o anuncio referente a oferta do Elemento Comparativo 05.
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ELEMENTO 06

Enderego: Rua Camberra, N° 55 Ofertante: Tatuapé House
Cidade: Sio Paulo Bairro: Vila Formosa Informante: [atuapé House Tipo: oferta
IF : 1334 ‘Telefone: - Data: jun/21
Setor 55 Quadra 220 Site: https:/ / www.casamineira.com.br/imovel/venda/ap
Lat 23°33'50.85"S Long 46°33'23.75"0O artamento-3-quartos-a-venda-no-vila-formosa-sao-
paulo-sp /2887323
DADOS DO ELEMENTO DADOS DO EDIFiCIO
Area Util (m?) : 117,00m?
Seguranca: 1
Andar : 4
idade d : 3
Quantidade de Quartos quartos Sistema de Lazer (op¢des) 9
[Vagas de Garagem : 2 vagas
BENFEITORIAS
Cota Parte Construgio ELEMENTO
Padroes Area Idade
Residencial Apartamento Superior Com 117,00 5
Elevador
Classe de Conservacao B
Termo minimo 1
Ir = 60 Yovida: 8%
K= 10,954 R= 20
Foc: 0,962990592
Fator de ponderagio do padrio: 2,172
HS82N: R$ 1.658,43/m?
VALOR DA CONSTRUCAO
R$ 405.849,37
VALOR TOTAL VALOR UNITARIO DE TERRENO
R$ 1.150.000,00 R$ 6.360,26 /m?
Comprar  Alugar  Anunciar W, Favoritos
# Casa Mineira » Vanda » Apartamento > Vila Farmosa. S50 Paulo - SP » Apartamento de 2 quartas, 117m* 4 venda na Vita Formasa

Apartamento de 3 quartos, 117m? a venda no Vila
T C— R$ 1.150.000
CONDOMINIO PTU
Q Vila Formosa, Sdo Paulo - SP ver ne mapa RS 900 Nao informada

E = & ™ = =
5 . . Contatar anunciante
117m* 3quartos  1suite 3 banheiros  2vagas

ANUNCIADO POR:
Apto com Varanda Gourmet, nova, cinco minutos do Shopping Analia France, com 3 dormitorios, sendo uma Tatuape House

A CRECE 2T917-)-5P
suite, duas vagas, lavabo £

Lazer complete e medernoe, com piscina adulto ¢ infantil,,

Acima, nota-se o anuncio referente a oferta do Elemento Comparativo 06.
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V.2 Fatores Homogeneizantes

Os fatores aplicaveis a cota parte constru¢do e cota parte

terreno vem representados nos quadros a seguir:

o Fator oferta: foi aplicada, para elementos em ofertas, uma depreciacao
de 10% de seu valor, a fim de vislumbrar a elasticidade do mercado
imobiliario, bem como em funcdo do numero expressivo de ofertas na

regiao;

A aplicacdo do fator fonte forneceu os seguintes resultados

para a cota parte COI’]StFUQéO e cota parte terreno:

Valor Unitario - Valor Unitario -
Ref. - Ref.
Construcao Terreno
ELEMENTO 01| R$ 3.463,23/m? ELEMENTO 01| R$ 6.921,39/m?
ELEMENTO 02| R$ 3.463,23/m? ELEMENTO 02| R$ 4.545,25/m?2
ELEMENTO 03| R$ 3.463,23/m? ELEMENTO 03| R$ 7.152,16/m?
ELEMENTO 04| R$ 3.463,23/m? ELEMENTO 04| R$ 5.759,85/m?
ELEMENTO 05| R$ 3.463,23/m? ELEMENTO 05| R$ 6.767,54/m?
ELEMENTO 06| R$ 3.463,23/m? ELEMENTO 06| R$ 5.382,93/m?
o Fator Padrao Construtivo: Calculado conforme descrito no Item

“IV.2 Tratamento por fatores”.

. Fator Padrao Construtivo
Valor Unitario - -

Ref. Construcao Fator Diferenca Efeito do fator VUcorr.
ELEMENTO 01| R$ 3.463,23/m?2 1,00 0,00 0,00 R$ 3.463,23/m?2
ELEMENTO 02| R$ 3.463,23/m?2 1,00 0,00 0,00 R$ 3.463,23/m?2
ELEMENTO 03| R$ 3.463,23/m2 1,00 0,00 0,00 R$ 3.463,23/m?2
ELEMENTO 04| R$ 3.463,23/m? 1,00 0,00 0,00 R$ 3.463,23/m?
ELEMENTO 05| R$ 3.463,23/m? 1,00 0,00 0,00 R$ 3.463,23/m?
ELEMENTO 06| R$ 3.463,23/m? 1,00 0,00 0,00 R$ 3.463,23/m?
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. Fator Conservacao e Obsolescéncia: Calculado conforme descrito

no Item “IV.2 Tratamento por fatores”.

. Fator Conservacéo e Obsolescéncia
Valor Unitéario - -
Ref. ~ . Efeito do VUcorr.
Construcao Fator Diferenca
fator
ELEMENTO 01| R$ 3.463,23/m? 1,00 0,00 0,00 R$ 3.463,23/m?
ELEMENTO 02| R$ 3.463,23/m2 1,00 0,00 0,00 R$ 3.463,23/m?
ELEMENTO 03| R$ 3.463,23/m?2 1,00 0,00 0,00 R$ 3.463,23/m?
ELEMENTO 04| R$ 3.463,23/m?2 1,00 0,00 0,00 R$ 3.463,23/m?
ELEMENTO 05| R$ 3.463,23/m?2 1,00 0,00 0,00 R$ 3.463,23/m?
ELEMENTO 06| R$ 3.463,23/m?2 1,00 0,00 0,00 R$ 3.463,23/m?
. Fator Andar: Calculado conforme descrito no Item “/V.2 Tratamento
por fatores”,
Valor Unitéario - Fator And@r
Ref. Construcao Fator Diferenca Efeito do fator VUcorr.
ELEMENTO 01| R$ 3.463,23/m? 1,03 93,74 0,03 R$ 3.556,96/m?
ELEMENTO 02| R$ 3.463,23/m? 1,06 205,11 0,06 R$ 3.668,33/m?
ELEMENTO 03| R$ 3.463,23/m? 1,00 0,00 0,00 R$ 3.463,23/m?
ELEMENTO 04| R$ 3.463,23/m? 1,03 93,74 0,03 R$ 3.556,96/m?
ELEMENTO 05| R$ 3.463,23/m? 1,00 0,00 0,00 R$ 3.463,23/m?
ELEMENTO 06| R$ 3.463,23/m? 1,10 341,34 0,10 R$ 3.804,57/m?
. Fator Quarto: Calculado conforme descrito no Item “/V.2 Tratamento
por fatores”,
Valor Unitério - Fator Q”‘f’"m
Ref. ~ . Efeito do VUcorr.
Construcao Fator Diferenca
fator
ELEMENTO 01| R$ 3.463,23/m? 1,00 0,00 0,00 R$ 3.463,23/m2
ELEMENTO 02| R$ 3.463,23/m? 1,00 0,00 0,00 R$ 3.463,23/m?2
ELEMENTO 03| R$ 3.463,23/m? 1,00 0,00 0,00 R$ 3.463,23/m?
ELEMENTO 04| R$ 3.463,23/m? 1,00 0,00 0,00 R$ 3.463,23/m2
ELEMENTO 05| R$ 3.463,23/m? 1,00 0,00 0,00 R$ 3.463,23/m?
ELEMENTO 06| R$ 3.463,23/m? 1,00 0,00 0,00 R$ 3.463,23/m2
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o Fator indice Fiscal: Calculado conforme descrito no Item “V.2

Tratamento por fatores”,

L Fator indice Fiscal
Valor Unitario - -
Ref. . Efeito do fator VUcorr.
Terreno Fator Diferenca
ELEMENTO 01| R$6.921,39/m? 1,00 0,00 0,00 R$ 6.921,39/m?2
ELEMENTO 02| R$ 4.545,25/m? 1,00 0,00 0,00 R$ 4.545,25/m?2
ELEMENTO 03| R$ 7.152,16/m? 1,00 0,00 0,00 R$ 7.152,16/m?2
ELEMENTO 04| R$ 5.759,85/m? 1,00 0,00 0,00 R$ 5.759,85/m?2
ELEMENTO 05| R$ 6.767,54/m? 1,00 0,00 0,00 R$ 6.767,54/m2
ELEMENTO 06| R$ 5.382,93/m? 1,00 0,00 0,00 R$ 5.382,93/m?2
. Fator Vagas de Garagem: Calculado conforme descrito no Item “IV.2

Tratamento por fatores”,

s Fator Vagas de Garagem
Valor Unitério - -
Ref. . Efeito do VUcorr.
Terreno Fator Diferenca
fator

ELEMENTO 01| R$ 6.921,39/m? 1,01 58,33 0,01 R$ 6.979,72/m?

ELEMENTO 02| R$ 4.545,25/m?2 1,01 38,31 0,01 R$ 4.583,55/m?

ELEMENTO 03| R$ 7.152,16/m? 1,01 60,28 0,01 R$ 7.212,44/m?

ELEMENTO 04| R$ 5.759,85/m?2 1,01 48,54 0,01 R$ 5.808,39/m?

ELEMENTO 05| RS$ 6.767,54/m? 1,02 158,94 0,02 R$ 6.926,48/m?2

ELEMENTO 06| R$ 5.382,93/m?2 1,02 126,42 0,02 R$ 5.509,35/m?2
v Atualizagdo: Todos os elementos sao validos para o més de Junho
de 2021.

O grande diferencial da nova norma é que € preciso
proceder a combina¢do 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:

Combinacoes Testadas

Comb Construgao Fpd Fco Fa Fq
Comb Terreno Fif Fvg
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Para a combinac¢do, fez-se o calculo do valor médio, do
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desvio-padrdo, do coeficiente de variacao (CV) e dos limites de Chauvenet,

como mostra a tabela a seguir:

Ref. Combinacéo

R$ 10.536,69/m?2
R$ 8.251,89/m?
R$ 10.675,66/m2
R$ 9.365,36/m?
R$ 10.389,71/m?

6 R$ 9.313,91/m?

AR [(WIN]|F-

média R$ 9.755,54/m?
desvio R$ 945,22/m?2
CcVv 10%
Linferior R$ 6828,88/m?2
Lsuperior R$ 12682,20/m?

ApOs as iteracdes de praxe elencou o Perito como
combinacdo representativa da formacao do valor unitario do exposta na
tabela supra, uma vez que esta aplica todos os fatores, fornecendo um Valor
Unitario de R$ 9.755,54/m2 (Nove Mil, Setecentos e Cinquenta e Cinco
Reais e Cinquenta e Quatro 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 precisdo, funcao
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$ 9755,54/m?

Desvio-Padrao

R$ 945,22/m?

Erro-Padrao

569,52

IC(significancia=20%)

R$ 9186,01/m?

<VUmed <

R$ 10325,06/m?

Amplitude do IC

12%

O Conjunto dos Fatores atingiu o Grau llI
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Da tabela supra, certifica o signatario que o modelo

proposto atingiu GRAU |1l DE PRECISAO.

V.2.ii Grau de Fundamentac¢ao

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 conjunto dos fatores resultou em valores dentro

*Avaliacdo de Imdveis + Patologia Construtiva *

Possessorias em Geral e Usucapido

do intervalo 0,8 a 1,25, o conjunto dos fatores atingiu GRAU Ill DE
FUNDAMENTACAO.
Ref. Vu Combinacéo FG
1 10.384,62 10.536,69 1,01
2 8.008,47 8.251,89 1,03
3 10.615,38 10.675,66 1,01
4 9.223,08 9.365,36 1,02
5 10.230,77 10.389,71 1,02
6 8.846,15 9.313,91 1,05
Onde:
- Ref = elemento de referéncia;
- Vu = valores unitarios ndo homogeneizados;
- Comb = valores unitarios homogeneizados;
- FG = fator de ajuste global;
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Apresenta-se a seguir o grafico da bissetriz:

Bissetriz
12.000,00
10.000,00 y=1,0198x+ 4,8684
o - R%=0,9997
S 8.000,00
E

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 A
REFERIDA UNIDADE HABITACIONAL LOCALIZADA NO EDIFiCIO
RESIDENCIAL CATALUNHA NO BAIRRO VILA FORMOSA - SAO
PAULO/SP, E DE:

Q = R$ 9.755,54/m?
(Nove Mil, Setecentos e Cinquenta e Cinco Reais e Cinquenta
e Quatro Centavos por Metro Quadrado)

Junho/2021
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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 imével, conforme segue:

IMOVEL AVALIANDO

Area (til Avaliando 117,78 m2

VU Homogeneizado R$ 9.755,54 /m?

Padrdo Construtivo Residencial Apartamento Superior Com Elevador

Andar 18°
Quartos 3

Vagas de Garagem 4

VALOR TOTAL DO AVALIANDO R$ 1.149.007,16

Assim, conforme demonstrado na tabela acima, temos o

valor total, para a unidade habitacional, de:-

V,=R$ 1.149.007,16
(Um Milhao, Cento e Quarenta e Nove Mil, Sete Reais e
Dezesseis Centavos)

Junho/2021
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V1.1 Depreciacao - Posse

Em analise a matricula Ne 243.974, do 9° Oficial de Registro
de Imoveis da Capital, fls. 29/30, pode-se observar que a Requerida detém
apenas a posse do imovel, uma vez que nao esta ndo figura como titular de

dominio registrado na matricula.

Assim, tendo em vista que o imdvel apresenta pendéncia

de regularizacdo e que o executado detém apenas a posse do imével

sera aplicada uma depreciacao de 30% sobre o valor do imdével, ou seja,

um fator de 0,7, seguindo as recomendacdes da Monografia

apresentada ao Programa de Pés-Graduacdo de Avaliacdes e Pericias de

Engenharia da Fundacdo Armando Alvares Penteado e Instituto

Brasileiro de Avaliacdes e Pericias de Engenharia intitulada: Estudo

“Leiloes de imoveis - O fator ocupado e desocupado na formacao de

precos”, elaborado pelos engenheiros Fabio Betinasse Parro, Noémia

Ciola Esteves e Roberto Sidney Holland.

Portanto, o valor dos direitos que o executado tem

sobre o imoével é de:

V=1.149.007,16 x 0,7

V, = R$ 804.305,01
(Oitocentos e Quatro Mil, Trezentos e Cinco Reais e Um
Centavo)

Junho/2021
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V1.2 Grau de Fundamentacao

A tabela a seguir apresenta o calculo da fundamentacao do

presente trabalho técnico de avaliacao, a saber:

. GRAU
Item Descricao
]| | |
o Completa quanto a | Completa quanto aos Adocao da
Caracterizacao do P 9 P q . ¢ =
1 s . todos os fatores fatores utilizados no situacao
imével avaliando . .
avaliados tratamento paradigma
2 Quantidade minima de
dados de mercado, 12 5 3
efetivamente utilizados
Apresentacao de Apresentacdo de
informacoes Apresentacdo de informacgoes
relativas a todas as | informacgdes relativas | relativas a todas
- caracteristicas dos a todas as as
Identificagdo dos . . 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 utilizacdo 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 avaliacégo no GRAU Il DE

FUNDAMENTACAO.
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VIl ENCERRAMENTO

Dada por cumprida a missdo, encerra-se o presente
Laudo Pericial de Avaliacdo, que vai editado em 66 (sessenta e seis) folhas
todas em seu anverso, seguindo esta Ultima datada e assinada para todos os
fins de Direito, colocando-se a inteira disposicdao deste R. Juizo para

quaisquer outros esclarecimentos que se tornarem necessarios.

Sao Paulo, 19 de julho de 2021.

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

Vitae”, acompanhado dos documentos exigidos pelos demais Artigos.

Tel: (11) 3101-2672 - e-mail: pericias@monacofontes.com.br

Para mais informacdes, entre em contato conosco através do QR Code
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