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MARCIO MONACO FONTES, Perito Judicial,
devidamente habilitado e honrado com a sua nomeacdo para atuar nos
Autos de Procedimento Comum Civel, movida por CENTERLESTE
EMPREENDIMENTOS COMERCIAIS, em face de LUIS ANTONIO MARINI, em
curso perante esse R. Juizo e tendo concluido seus estudos, vistorias,
analises e exames necessarios para a determinag¢do do valor de mercado
do imével situado a Rua Adolfo Schnabel, Ne 183 - Vila Ema - Sao
Paulo/SP, vem, respeitosamente a presenca de Vossa Exceléncia apresentar

as conclusdes a que chegou, através do seguinte:-

LAUDO
PERICIAL
DE AVALIACADO
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I CONSIDERACOES PRELIMINARES

O objetivo do presente Laudo Pericial é determinar o
valor de mercado para o imdvel constituido por Capital Terreno, situado a
Rua Adolfo Schnabel, Ne 183 - Vila Ema - Sdo Paulo/SP, matriculado sob o Ne
77.674, junto ao 6° Cartorio de Registro de Imoveis de Sdo Paulo e com

cadastro municipal sob o Ne 117.423.0036-6.

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

regido, onde nota-se a localizacao do imével avaliando.
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Acima, temos uma imagem do “Google Maps”, onde foi possivel identificar o imovel
avaliando, indicado pela 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 imével objeto, por 02 (duas) vezes, 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 realiza¢do dos trabalhos,
entretanto, quando das vistorias, ndo havia ninguém no local,

impossibilitando 0 acesso a sua area interna.

Assim, o Laudo Pericial sera realizado com base nas
imagens externas, e, acaso o E. Juizo entenda ser necessario a vistoria a
unidade, este Signatario se coloca a disposi¢cdo para novo agendamento de

vistoria.

Em continuidade, ap6s minudente estudo da matéria,
procedeu-se a vistoria no entorno do Edificio Flamboyant, observando a
disposicdo do mesmo, vias de acesso, assim como demais detalhes de
interesse a mais completa e perfeita conceituacao 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.
1.1 Situacao e Caracteristicas Gerais

O objetivo do presente Laudo Pericial é determinar o
valor de mercado para o imdvel constituido por Capital Terreno, situado a
Rua Adolfo Schnabel, Ne 183 - Vila Ema - Sdo Paulo/SP, matriculado sob o Ne
77.674, junto ao 6° Cartorio de Registro de Iméveis de Sdo Paulo e com

cadastro municipal sob o Ne 117.423.0036-6.

Tel. (11) 3101-2672 e-mail pericias@monacofontes.com br
Rua Augusta, 1939 - j. 91 - Cerqueira César - S&o Paulo - SP - 01413-000

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por MARINA GIARETTA SCOMPARIN FONTES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 09/08/2019 as 10:22 , sob o nimero WPEN19701113942

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1015337-72.2015.8.26.0006 e codigo AGYJAzv9.



fls. 231

MONACOFONTES MARCIO MONACO FONTES

AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA o o
Engenheiro Civil e Grafotécnico

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

Na imagem abaixo, tem-se uma imagem aérea da regiao,

onde nota-se a localizacdo do imével avaliando.

Na ilustracdo acima, tem-se uma fotografia aérea
onde foi possivel identificar o imével em questdo,
conforme indicado com o retangulo vermelho. Ao
lado, tem-se uma tomada aérea onde se observa
o imovel 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 determinacao da
posicao 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
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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
precisao de receptores de GPS. ApéGs 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 sao precisos numa faixa de 15 metros em média,
sendo assim, utilizando um receptor da marca Garmin, modelo Etrex, foi
coletado em frente ao imoével em questdo, o ponto de coordenadas

geodésicas como segue:

v Latitude - 23°35'12.64"S
v Longitude - 46°32'22.05"0
v Precisdo do Ponto :- 15 metros

O imdével “in-situ” possui frente para a Rua Adolfo Schnabel,

Ne 183, a qual é dotada dos seguintes melhoramentos publicos:
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Melhora
Melhoramento conforme art. 32 Melhoramento
Item mento Observagao
§1°do CTN ndo existente
existente
| Meio fio ou calcamento, com
canalizacdo de aguas pluviais. X
1 Abastecimento de agua. X
1l Sistema de esgotos e fossa
X
séptica.
v Rede de iluminacdo publica,
com ou sem posteamento para X
distribuicdo domiciliar.
\" Escola primaria ou posto de
saude (distdncia maxima de 3 X
Km)

Acima, temos uma ilustraéab da Rua Adolfo Schnabel, par

A tabela acima demonstra os melhoramentos publicos existentes na via.

EONTES

frente, onde nota-se os melhoramentos publicos existentes na via.

)E ENGENHARIA

a qual o imoével avaliando faz
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1.2 Zoneamento

A Lei de Zoneamento 16.402, de 22 de Marc¢o de 2016,
estabelece as normas complementares ao Plano Diretor Estratégico, dispde
sobre o parcelamento que disciplina e ordena o Uso e Ocupacdo do Solo do
Municipio de Sdo Paulo, identifica e classifica, a regidao onde localiza-se o
imovel avaliando, como ZM - Zona Mista -, na qual, genericamente, possui

as seguintes caracteristicas, dimensionamento, ocupacao e aproveitamento

do terreno:
Dimensdes minimas de lote Dimensdes maximas de lote
TIPO DE ZONA ZONA o - )
Frente minima Area minima (m) Frente maxima Area mixima )
(m) (m)
2 ZEV 20 1.000 150 20,000
FEUa
= ZEU ZEUP
g 20 1.000 150 20,000
Q ZEUPa
Z2
3 ZEM ZEM 20 1.000 150 20.000
ZEMP
ZC
2c 2Ca 5 125 150 20,000
FC-ZEIS
ZCOR1
zcor | 2COR-2 10 250 100 10.000
ZCOR3
ZCORa
—_— M
'2 ZMa
2 M 5 125 150 20.000
3 ZMIS
E_ ZMISa

Acima, nota-se o quadro de parametros de parcelamento do solo, referente ao zoneamento
de S3ao Paulo.
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Ac;::':l.:::e::, Taxa de Ocupagiio Méxima Recuos Minimos (metros) .
Gabarito Fundos e Laterais sxima de
TIPODEZONA | ZONA (a) ca | ca | CA E:;::Z HEL(ERI I d,::,ult:.r: Frente :«:tu:::;:: GEmacE m::r" °
minimo | bésico | MaXIMe 500 jezafoy s"pe"fr (metros) (i) menor ou Ed'ﬁ&.‘gao unidade
() metros? SEND St igual a 10 SUPeriora | (1 etros?)
metros 10 metros
o 2EU ZEU 0,5 1 4 0,85 0,70 NA NA NA 3(j) 20
7EUa NA 1 2 0,70 0,50 28 NA NA 3(j) 40
% ZEUP ZEUP (b) 0,5 1 2 0,85 D,70 28 NA NA 3(j) NA
2 ZEUPa (c) NA 1 1 0,70 0,50 23 NA NA 3(j) NA
s 2EM ZEM 0,5 1 2(d) 0,85 0,70 28 NA NA 3(j) 20
S ZEMP 0,5 1 2(e) 0,85 0,70 28 NA NA 3(j) 40
C 0,3 1 2 0,85 0,70 43 5 NA 3(0) NA
2 ZCa NA 1 1 0,70 0,70 20 5 NA 3(j) NA
7C-ZEIS 0,5 1 2 0,85 0,70 NA 5 NA 3(j) NA
ZCOR-1 0,05 1 1 0,50 0,50 10 5 NA 3(j) NA
7c0R ZCOR-2 0,05 1 1 0,50 0,50 10 5 NA 3(j) NA
ZCOR-3 0,05 1 1 0,50 0,50 10 5 NA 3(j) NA
ZCORa NA 1 1 0,50 0,50 10 5 NA 3(j) NA
M 0,3 1 2 0,85 0,70 28 5 NA 3(j) NA
2 ™ Ma NA 1 1 0,70 0,50 15 5 NA 3(j) NA
g IMIS 0,3 1 2 0,85 0,70 28 5 NA 3(j) NA
= ZMISa NA 1 1 0,70 0,50 15 5 NA 3(0) NA

Acima, nota-se o quadro de parametros de ocupacdo, referente ao zoneamento de Sdo
Paulo.
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Na ilustracdo acima, tem-se parte da planta de Zoneamento de Sao Paul o, onde foi possivel
identificar a regido na qual esta situado o imovel objeto, através do circulo vermelho, bem
como sua classificagdo, como sendo ZM - Zona Mista.
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Il DESCRICAO DO IMOVEL

Conforme ja relatado, foram agendadas duas vistorias,
entretanto, o mesmo encontrava-se fechado e ndo havia ninguém no
local para possibilitar o acesso a sua area interna, restando-se assim,

infrutifera a colheita de material fotografico.

Assim, conforme ja relatado anteriormente, acaso o E.
Juizo entenda ser necessario o acesso a area interna, este Signatario se

coloca a disposi¢ao para reagendamento.

1.1 Terreno

Em analise aos autos, identificou-se a matricula Ne 77.674,
do 6° CRI da Capital, as fls. 156/157, cuja descricdo perimétrica vem a seguir

apresentada:

“(...) O lote n° 26 da quadra A do Jardim Simé&o, na Vila Ema,

26° sub distrito - Vila Prudente, medindo 6,50 m de frente

para _a Rua Adolfo Schnabel, distante 10,00 do canto

chanfrado da esquina desta rua com a rua B, a esquerda de

quem saindo dessa ultima rua, segue pela referida Rua Adolfo

Schnabel em direcdo ao imovel: por 25,00 da frente aos

fundos no lado direito para quem da rua olha para o imovel,

e, 23,00 m no lado esquerdo, tendo nos fundos 6,00 m,

confrontando no lado esquerdo e fundos com terrenos de

Claudio Fernando Bortmann Bergstein e outra e no lado

direito com a Vila Bentivi, encerrando a drea de 144,00m?2

[
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Assim, conforme exposto acima, o imoével objeto trata-se
do Lote 26 da Quadra A, com frente para a Rua Adolfo Schabel, contudo, nao

apresenta a numeracdo para o referido logradouro.

Diante disso, partiu-se para a consulta ao site da
Municipalidade, a partir do nimero do contribuinte que consta na matricula,

Ne 117.441.0026-7, entretanto, consta uma Notificacdo de Quadra Cancelada.

Tendo em vista a impossibilidade de identificagdo do
referido imovel a partir da documentacdo constante nos autos, se fez
necessario realizar uma diligéncia na Municipalidade, onde fora informado
que o imovel objeto encontra-se atualmente cadastrado sob o0 Ne

117.423.0036-6, apresentando numeracao Ne 187.

| e
PMSP
. SISTEMA UNIFICADO DE CADASTROS 20/05/19
AAH1 IDENTIFICACAO DA PROPRIEDADE 11:50:30
|
Nome do Proprietario : LUIZ ANTONIO MARINI
Nome do Compromissario :
Validade : SQL aTIVO
Ende :
reco 7R ADOLFO SCHNABEL N.Imovel: 00183
Complemento : 187 Bairro : JD SIMAO
Referencia Codlog : 609960 CEP: 03279 - 210
Distrito : SAO LUCAS AR : VILA PRUDENTE
Distrito 02 : Distrito 03:
M.O.C. : 123 - BE M.S.F.: O5E
Zoneamento

Lei de Zoneamento :

MODULO CHAVE SQL 117 . 423 . 0036 - 6
PF 3 RET
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Portanto, de posse da localizacdo exata do imével efetuou-

se a vistoria ao local, onde foram extraidas as caracteristicas do terreno em

guestao: -
Area Total.....cuveeveeeeeeeeee e, 144,00 m2
TOPOErAfia@ cuveevieerieiiieeie et Plano
010 0 T= 1 (o TSP Irregular
CONSISEENCIA vt Seca
Acessibilidade.........coverieriinien Direta

Acima, tem-se uma tomada da testada do imdvel, onde nota-se a acessibilidade direta do
terreno em relacao a Rua Adolfo Schnabel.
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IV CRITERIOS E METODOLOGIAS

IV.1 Método Evolutivo

Conforme enuncia a NBR 14.653 - Avaliacdes de Bens,
Parte 2 - Imdveis Urbanos, a composi¢ao do valor total do imovel avaliando
pelo Método Evolutivo, pode ser obtida pela conjugacdao de métodos, a partir
do valor do terreno, considerando o custo de reproducdo das benfeitorias

devidamente depreciados e o fator de comercializacdo. Ou seja:

V, =V, +Cy)xFC
Onde:
V| = Valor do Imovel
V= Valor do Terreno
Cg = Custo de Reedicdo da Benfeitoria
FC = Fator de Comercializacdo, que pode ser maior ou menor que a unidade,

em funcao da conjuntura do mercado em estudo na época da avaliacao;

Assim, o Estudo Valores de Edificacdes de Iméveis Urbanos
- 2017, define que, “o emprego do Valor de Venda de edificacbes em
substituicdo ao respectivo custo de reedi¢cGo constitui um mero artificio
matematico que estd em conson@ncia com Método Evolutivo e com a ABNT NBR

14.653-2:2011 - Avaliacbes de Imdveis Urbanos”.
Além disso, em seu item 3.1.2 temos que:

3.1.2 O presente estudo calculou, com o uso do Método Evolutivo e do

procedimento que é detalhado no Apéndice I, os Valores de Venda das

edificacoes, que diferem dos seus respectivos custos de reedicdo
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porque jd contemplam o Fator de Comercializacéo Médio e/ou

equivalente observado no mercado a época em que foi pesquisado.

Portanto, para a apurac¢ao do valor de mercado de um

imovel, temos a seguinte equacao:

V, =V, +V,
Onde:
V| = Valor de Mercado do Imovel
V= Valor do Terreno

Vg = Valor de Venda da Benfeitoria ou da Edificacao

O Valor de Venda da Benfeitoria ou Edificacao (Ve) é

calculado de acordo com a seguinte férmula:

Vs = CUB x Pc x Ac x FOC
Onde:
Pc = indice referente & tipologia e padrdo construtivo da edificacdo em
apreco, definido com base na sua similaridade com os padrdes constantes
na Norma de Valores de Edificacdes de Imoveis Urbanos de 2017
Ac = Area construida da edificacdo em apreco
FOC = Fator de Adequac¢dao ao Obsoletismo e ao Estado de Conservacdo
referente a edificacdo em apreco

CUB = Custo unitario Basico da Construcdo Civil do Estado de Sao Paulo
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Assim sendo, tem-se que:

=V, +C,)xFC
e
V, =V, +V,

Desta forma temos que, quando da utilizacdo do Estudo
Valores de Venda da Benfeitoria ou da Edificacao, o Fator de Comercializacao

ja esta embutido no Vb (Valor da Venda das Edificacdes).

Vo +Cp)HxFC =V, +V,

IV.2 Método Comparativo

Para a determinac¢ao 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 Iméveis 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
meétodo deve ser analisada a natureza do bem, a finalidade da avaliacdo e na
disponibilidade de dados de mercado, podendo-se ser utilizado 05 (cinco)
métodos: método comparativo, método evolutivo, método involutivo,

meétodo da capitaliza¢gdo da renda e método da quantificagdo do custo.

Para o caso vertente, diante das caracteristicas do imovel
avaliando (como area e localizagdo no perimetro urbano), a metodologia

mais adequada a ser aplicada a avaliagdo do bem em questdo é o método
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Comparativo, o qual é usado no caso da existéncia de dados amostrais

semelhantes ao avaliando.

Nas avaliacBes, 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 imével em exame e os pesquisados foi levado
em conta, as caracteristicas intrinsecas de cada um e adaptando-se as
diversas condicdes de férmulas proéprias. Consideram-se também os
coeficientes de transposicao, de melhoramentos publicos, de profundidade,

de testada, de topografia, de depreciacdo e outros.

Portanto, a apuracdo do valor basico unitario do imével foi
feita através do metro quadrado médio, aplicando-se os fatores de
valorizacdo ou desvalorizacao, em consonancia com a Norma de Avaliacdo e
Pericia de Engenharia do - IBAPE/SP e NBR 14.653-2. 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 terreno.
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Para a avaliacdo do terreno 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 serdo homogeneizados, visando
corrigir fatores tais como localizacdo, capacidade de uso, trafegabilidade,
aproveitamento da area 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).

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.3 Tratamento por fatores

O tratamento por fatores corresponde a aplicagdo da
teoria cartesiana a engenharia de avalia¢gdes. 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
sdao ajustados INDIVIDUALMENTE, perante uma situacdao de referéncia,

adotada como paradigma.
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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 sdao aplicaveis. A norma permite, alternativamente, a adoc¢ao 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.

. 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 Pma)
P._P . : C
Entre ("= e “ma) admite-se que o fator profundidade ~» é

igual a 1,00.

Se a profundidade equivalente for inferior a minima e

P,<P.<P,)

mi e

estiver acima da metade da mesma (/ , devera ser empregada
a seguinte formula:
Cp :(Pmi/f)e)P

P

. ) e :N
Para "¢ inferior a 2B adota-se:

€ =0,5)"
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Se a profundidade equivalente for superior a maxima até o

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

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

seguinte:

¢, =1 (e )+ li-( e, Y

Para © superior a 3Pma, adota-se na formula acima
P, =3P

ma
.

. Fator Testada: Corresponde a fun¢ao exponencial da propor¢do entre a

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

F
_ r\S
Cp =) o B/ cp <orF
» ,dentro dos limites: /2~ 7~ 7’
. Fator topografia: E usado mediante anélise das condicdes topograficas
dos elementos componentes da amostra, podendo ser utilizados os

seguintes fatores corretivos genéricos:
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Topografia Depreciacao Fator*
Situacdo Paradigma: Terreno Plano 3 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
Abaixo do nivel da rua até 1.00m - 1,00
Abaixo do nivel da rua de 1,00m até 2,50m 10% 1,11
Abaixo 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 fung¢do da existéncia de agua aflorante no solo,
terrenos brejosos ou pantanosos e alagamentos, o terreno sofrera uma

desvaloriza¢do, conforme tabela a seguir:

Situacao Depreciagao Fator*
Situacdo 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 posigdo mais alta !
Teryenp situado em rggiéo inundavel e que & atingido ou afetado 30% 143
periodicamente pela inundagéo :
Terreno permanentemente alargado 40% 1,67
Fatores aplicaveis as expressoes previstas em 10.6
. Fator indice Local: Corresponde a funcdo exponencial da proporcio

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

Fy = (FIFA /FIFE)
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IV.4 Zonas de caracteristicas homogéneas

A retro mencionada Norma classifica os bairros da Regido
Sao Paulo de acordo com suas caracteristicas de diferenciagdo em quatro
grupos, totalizando doze zonas, cujos critérios e recomendacfes servem
para o ajuste do imovel avaliando em relacdo a regido geoecondmica em

gue se insere.

Quando da vistoria empreendida, este Profissional
analisou as caracteristicas geoecondmicas do imével em questdo, assim
como da regido, enquadrando o imdével avaliando no Grupo |, onde se insere
Zonas de Uso Predominantemente Residencial e Ocupag¢do Horizontal, bem

como na 22 Zona Residencial Horizontal Médio.

A 22 Zona, onde se enquadra residéncias horizontais de
padrdao Médio, conforme descreve a referida Norma, compreendem as
regides dotadas de infraestrutura basica, com populacdo concentrada em
renda média. Os lotes possuem dimens&es em torno de 250m?, podendo ser
terras ou assombradas, isoladas ou geminadas, caracterizadas pelos

acabamentos econdmicos, porém de boa qualidade.

A norma recomenda que para a referida Zona seja

aplicado o fator frente e profundidade, com area de referéncia de

250,00m?2.
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Tabela 1 - Gruposliell
Fatores de Ajuste Caracteristicas e Recomendagies
Frente & Profundidade il
ZONA Referéncias Expoante | Expoante do frglazfiac'; Coefde [Arpade| Intervalo )
Franta de Prof.  |Prof. Madmal| do Fator |Fator Profun esquina area  yoferéncigcaracteristico| Obsanvagbes gerais
Referéncia| Minima Frante didado doLpie | de areas.
F Pry Pry E g C, G (m?) (m3
12 Zona
o Residencial Napse |, e Napse | Aplica-se
E Horizontal 3 L a0 aplica Nao sa apiica aphca  fom 10.3.2), 125 0040 Bar W
s L : ao |nﬁa% éﬂrm%o. es!uéar a
£ 22 Zona Nao sa P 5
2 {5 residoncia | 2 ” 020 R B I I e
2 92 Horizental v Y aplica | dentro do b oo o
S 5 Madic ntarvao Para tarrenos com droas fora
B = do intervalo definido estudar a
2 T " = MUEncia da area.
= Rasidoncial Nao s aplica
& | Horizortal L 30 60 0,15 0,50 aplica | denmoda | 000 | 4001000
Alio intarvalo
4 Zona
= |Incorporacoe 16 Aplica-se . ::
£ | sPadrao | Minmo | - = ftam 10.3.3 TR, | S| Ot meeaeney
s < {G’ ;DE‘;E; Mo 5o fora do intervalo definida
= ﬂ_ o 18 Aplica-se | aplica 800- 2500 | ©Studar a infludncia da dreas
g g3 i M&o 5o aplicam 1500 7 analisar a eventual influéncia da
5 = s Padrao | Minimo tarm 10.3.3| dentro do {17 ssquina ou frentas multipias
g :E ,ﬁgﬁa itaye (1) — Para astes grupos, o
- - mntervalo respectivo varia aié
c  |incorporagoe 16 Aplica-se 1.200- 4.000 P b
S s Padrao Mo - - itam 10.3.3 2500 1% um limite superior indefinida.
Alto

Na tabela acima, tem-se em destaque os parametros, para a 2° Zona - Residencial
Horizontal Médio.

IV.5 Verificacdo 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.

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.
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IV.6 Grau de precisao

A normalizacdo estabelece uma precisdao em func¢do 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 confianca, em se tratando de amostra,
deve ser calculado com base na funcdo densidade t-student, ilustrada

abaixo:

fO)=—~——

Os valores de t advindos da funcdo densidade, para
probabilidades conhecidas, encontram-se tabelados, em func¢do do nivel de
significancia adotada (que vai depender do grau de fundamentacao 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

. /

7ttob tab
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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:

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.7 Método Ross/Heidecke

Para a determinacao 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/2017".

O presente estudo dos Valores de Edificagbes de Imoveis
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 construc¢ao e

os valores nela previsto.

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

independentes, como o indice H82N fornecido pelo SINDUSCON.
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Os principais fatores aplicaveis para a correta avaliacdo
das benfeitorias de Imdveis Urbanos sdo 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 depreciacdao 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 padrao 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 padrdo construtivo que da

o valor por metro quadrado da construcao.

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 depreciacao.

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 relacdao 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$/m?);

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

unidade).

Os custos de construcao 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, percorreu-se a 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 preco no local do imdével 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, localizagbes 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:
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pesquisa, em relacao ao imével avaliando.
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ELEMENTO 01
Enderego: Rua Adolfo Schnabel, 410 Ofertante: Vilela Iméveis
Cidade: Sio Paulo Informante:  Vilela Iméveis Tipo: oferta
Bairro: Vila Ema Telefone: 11) 2211-1313 Data:  jul/19
IF : 821 https:/ /www.vivareal.com.br/imovel/ casa-2-quartos-
Setor 117 Quadra 440 Site: vila-ema-zona-leste-sao-paulo-com-garagem-70m2-
Lat 23°35'16,12"S Long 46°3221.40"0 [ venda-RS350000-id-2451927617/7__vt=rpca:c
DADOS DO ELEMENTO DADOS DA REGIAO
Area Total (m?) : 140,00m? - 2° Zona Residencial Horizontal
Zona de Ocupagio: 1
Testada Principal (m) : 7,00m| Médio
Testada S dari : E
estada Secundéria (m) Uso predominante na regido: Zona Urbana
Profundidade Equivalente (m) : 20,00m
‘Topografia : Terreno Plano R .
Localizagdo na Quadra: Meio
Consisténcia do terreno : Terreno Seco
BENFEITORIAS
Construgio 1 Construgio 2
Padrédes Area Idade Padrédes Area Idade
Residencial Casa Simples 77,00m? 30 Sem Edificagao 0,00m? 0
Classe de Consetvagio e Classe de Conservac¢io 0
Termo minimo 1 Termo 0
Ir =70 Yovida: 0 Ir=0 Yovida:
K = 0,554 R= 20 K = 0,000 R=0
Foc: 0,643232 Foc: 0
Fator - ponderagio do padrio: 1,251 Fator de ponderagio do padrio: 0
R8N: R$ 1.415,15/m? R8N: R$ 1.415,15/m?
VALOR DA CONSTRUCAO VALOR DA CONSTRUGAO
R$ 87.683,56 R$ 0,00
Construgio 3 ELEMENTO
Padrédes Area Idade
Sem Edificagio 0,00 0
Classe de Conservacio 0
Termo 0
Ir=10 Yovida:
K = 0,000 R=0
Foc: 0
Fator de ponderagio do padrio: 0
R8N: R$ 1.415,15/m?
VALOR DA CONSTRUCAO
R$ 0,00
VALOR TOTAL VALOR UNITARIO DE TERRENO
R$ 350.000,00 R$ 1.873,69/m?
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WWW.genpOV

VivaReal - Venda . SP . Casasavendaem S3oPaulo . Zonaleste - VilaEma -

Casa com 2 Quartos a Venda, 70 m2 por R$
350.000

Rua Adoifo Schnabel - Vila Ema, S&0 Paulo - SP VER NO MAPA

COD. CADOS5

8 7om: & 2quartos

[% 1banheiro

£ 6vagas

VER MAIS CARACTERISTICAS (2)

Casa residencial & venda, Vila Ema, S&o Paulo - CADOSS.
2 dormitdrios, sala, cozinha, WC, lavanderia, quintal, 6 vagas.

Amplo espaco, bem arejado pela luz do sol, com 6timo acabamento, rua residencial préximo de linhas de
transportes, hipermercados, colégios e afins.
Documentacgdo ok com escritura, aceita financiamento.

AVilela Iméveis, com mais de 25 anos no mercado imobilidrio, trabalha com todos os tipos de imdveis, em
diversas regides. Com isso, temos a certeza de oferecer o melhor para nossos clientes. Possuimos além da
locagdo e venda, 0s departamentos juridico, seguro e contabilidade. Tudo para fornecer o melhor e mais
completo atendimento.

Rua Adolfo Schnabel

COMPRA

R$ 350.000

Condominio SOLICITAR
IPTU R$ 1
ANUNCIANTE L
VILELA ASSESSORIA

ADMINISTRACAO E
CONSULTORIA CONTABIL LTDA -
ME

Quero visitar

VER TELEFONE

(1)

Avaliacdo de Imoveis
Grafotécnica
Fraude ao Consumo

Ficaremos honrados com sua visita, torne-se mais um amigo do grupo VILELA. -

Na imagem acima, nota-se o anuncio de oferta referente ao Elemento Comparativo 01. vale
destacar que a area de terreno e area construida foram extraidas da certiddo de dados
cadastrais.
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ELEMENTO 02
[Enderego: Rua Adolfo Schnabel, 283 Ofertante: Castilho Iméveis
Cidade: Sio Paulo Informante:  Castilho Imdveis Tipo: oferta
Bairro: Vila Ema Telefone: 11) 2966-9444 Data:  jul/19
IF : 825 https:/ /www.vivareal.com.br/imovel/sobrado-3-
Setor 117 Quadra 276 Site: quartos-vila-ema-zona-leste-sao-paulo-com-garagem-
Lat 23°35'12.90"S Long 46°32'20.66"O || 163m2-venda-RS500000-id-2441428778/?__vt=trpca:c
DADOS DO ELEMENTO DADOS DA REGIAO
Area Total (m?) : 140,00m? - 2° Zona Residencial Horizontal
Zona de Ocupagio: 1
Testada Principal (m) : 7,00m| Médio

Testada Secundaria (m) :

Profundidade Equivalente (m) :

Uso predominante na regido: Zona Urbana

20,00m

‘Topografia : Terreno Plano L. .
Localizagio na Quadra: Meio
Consisténcia do terreno : Terreno Seco
BENFEITORIAS
Construgio 1 Construgio 2
Padroes Area Idade Padrées Area Idade
Residencial Casa Médio 163,00m? 30 Sem Edificagao 0,00m? 0
Classe de Consetvagio d Classe de Conservaciao 0
Termo minimo 1 Termo 0
Ir =70 Yovida: 0 Ir=0 Yovida:
K= 0,637 R= 20 K = 0,000 R=0
Foc: 0,709218164 Foc: 0
Fator - ponderagio do padrio: 1,903 Fator de ponderagio do padrio: 0
R8N: R$ 1.415,15/m? R8N: R$ 1.415,15/m?
VALOR DA CONSTRUQAO VALOR DA CONSTRU(;AO
R$ 311.321,22 R$ 0,00
Construgio 3 ELEMENTO
Padroes Area Idade
Sem Edificagio 0,00 0
Classe de Conservacio 0
Termo 0
Ir=10 Yvida:
K = 0,000 R=0
Foc: 0
Fator de ponderagio do padrio: 0

R8N: R$ 1.415,15/m?
VALOR DA CONSTRUCAO
R$ 0,00
VALOR TOTAL VALOR UNITARIO DE TERRENO
R$ 500.000,00 R$ 1.347,71/ m?
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[

VivaReal - Venda . SP . Sobrados 3 vendaem S3o Paulo . Zonaleste . VilaEma - COMPRA
Rua Adolfo Schnabel R$ 500 OOO

Sobrado com 3 Quartos a Venda, 163 m2 por
R$ 500.000

Condominio SOLICITAR
Rua Adolfo Schnabel, 283 - Vila Ema, S0 Paulo - SP VER NO MAPA IPTU R$ 134
0 163m? & 3quartos [%= 1 banheiro £ 3vagas ANUNCIANTE c=v°
1 suite CASTILHO EMPREENDIMENTOS
IMOBILIARIOS & CONSULTORIA
EMPRESARIAL EIRELI

SOBRADO VILA EMA - VENDA
Terreno 7X20 - 140m2 de terreno, 163m? de &rea construida:

Quero visitar

(1) VER TELEFONE

3 darmitdrios, um deles com varanda, 1 suite com varanda e hidro, sala 2 ambientes com lareira, ampla cozinha,

3 banheiros, drea de servigo, quintal com churrasqueira, 3 vagas

Q salvar nos favoritos «£ Enviar para alguém

Na imagem acima, nota-se o anuncio de oferta referente ao Elemento Comparativo 02, vale
destacar que a area de terreno e area construida foram extraidas da certiddo de dados
cadastrais.
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ELEMENTO 03

Enderego: Rua Bento Sabino dos Reis, 585 Ofertante: Castan Imoveis
Cidade: Sao Paulo Informante: ~Castan Imdveis Tipo: oferta
Bairro: Vila Ema ‘Telefone: 11) 2694-0655 Data:  jul/19
IF : 811 https:/ /www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-1-
Setor 118 Quadra 290 Site: quartos-vila-ema-zona-leste-sao-paulo-150m2-venda-
Lat 23°35'9.86"S Long 46°32'48.02"0 || RS250000-id-2439250903/?__vt=tpca:c
DADOS DO ELEMENTO DADOS DA REGIAO
Area Total (m?) : 138,00m? 5 2° Zona Residencial Horizontal
Zona de Ocupagio: 1
' Testada Principal (m) : 6,00m| Médio

'Testada Secundaria (m) :

Profundidade Equivalente (m) :

Uso predominante na regiao:
23,00m P &

Zona Urbana

' Topografia : Terreno Plano, L .
Localizagdo na Quadra: Meio
Consisténcia do terreno : Terreno Seco
BENFEITORIAS
Construgio 1 Construgio 2
Padrdes Area Idade Padrdes Area Idade
Residencial Casa Simples 75,00m? 30 Sem Edificagao 0,00m? 0
Classe de Conserva¢io h Classe de Conservagio 0
Termo minimo 1 Termo 0
Ir=70 Y%vida: 0 Ir=0 Yovida:
K=0,172 R= 20 K = 0,000 R=0
Foc: 0,33740192 Foc: 0
Fator - ponderagio do padrio: 1,251 Fator de ponderagio do padrio: 0

R8N: R$ 1.415,15/m? R8N: R$ 1.415,15/m?
VALOR DA CONSTRUGCAO VALOR DA CONSTRUCAO
R$ 44.799,03 R$ 0,00
Construgio 3

ELEMENTO

Padrdes Area Idade <
Sem Edificagao 0,00 0
Classe de Conservagio 0
Termo 0
Ir=0 Yovida:
K = 0,000 R= 0
Foc: 0
Fator de ponderagio do padrio: 0
R8N: R$ 1.415,15/m?
VALOR DA CONSTRUGAO
R$ 0,00
VALOR TOTAL VALOR UNITARIO DE TERRENO
R$ 250.000,00 R$ 1.486,96 / m?
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VivaReal . Venda . SP . Lotes/Terrenos 3 vendaem Sdo Paulo - Zonaleste - VilaEma - COMPRA

Rua Bento Sabino dos Reis R$ 250.000

Lote/Terreno com 1 Quarto a Venda, 150 m2
por R$ 250.000 < cop.maszs Condominio SOLICITAR

Rua Bento Sabino dos Reis - Vila Ema, S3o Paulo - SP VER NO MAPA IPTU R$ 120
IO 150m? & 1quarto [% N&oinformado £ Nao informado ANUNCIANTE
SOLICITAR SOLICITAR CASTAN IMOVEIS Castan
260
terreno vils ema.
Casa antiga toda destruida foi colocada a venda s o terreno. Quero visitar
Com fécil acesso av. vila ema.

A\ger.de e

(1) VER TELEFONE

Q salvar nos favoritos I [ « Enviar para alguém

Na imagem acima, nota-se o anuncio de oferta referente ao Elemento Comparativo 03, vale
destacar que a area de terreno e area construida foram extraidas da certiddo de dados
cadastrais.
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ELEMENTO 04

Enderego: Rua Galedo, 390 Ofertante: Vilela Iméveis
Cidade: Sao Paulo Informante:  Vilela Iméveis Tipo: oferta
Bairro: Vila Ema ‘Telefone: 11) 2211-1313 Data:  jul/19
IF : 562 https:/ /www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-
Setor 17 Quadra 205 Site: vila-ema-zona-leste-sao-paulo-240m2-venda-RS310000
Lat 23°3533.76"S Long 46°32'1.80"0 | id-2451927450/?__vt=rpea:c
DADOS DO ELEMENTO DADOS DA REGIAO
Area Total (m?) : 240,00m? 5 2° Zona Residencial Horizontal
Zona de Ocupagio: 1
Testada Principal (m) : 8,00m| Médio

Testada Secundaria (m) :

Profundidade Equivalente (m) :

30,00m

Uso predominante na regido:

Zona Urbana

' 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 Simples 70,00m? 30 Sem Edificagao 0,00m? 0
Classe de Conserva¢io g Classe de Conservagio 0
Termo minimo 1 Termo 0
Ir=70 Y%vida: 0 Ir=0 Yovida:
K =0,328 R= 20 K = 0,000 R=0
Foc: 0,46261496 Foc: 0
Fator - ponderagio do padrio: 1,251 Fator de ponderagio do padrio: 0
R8N: R$ 1.415,15/m? R8N: R$ 1.415,15/m?
VALOR DA CONSTRUQAO VALOR DA CONSTRUQAO
R$ 57.329,41 R$ 0,00
Construgio 3 ELEMENTO

Padrdes Area Idade
Sem Edificagao 0,00 0
Classe de Conservagio 0
Termo 0
Ir=0 %vida:
K = 0,000 R= 0
Foc: 0
Fator de ponderagio do padrio: 0

R8N: R$ 1.415,15/m?
VALOR DA CONSTRUGAO
R$ 0,00
VALOR TOTAL VALOR UNITARIO DE TERRENO
R$ 310.000,00 R$ 1.052,79/m?
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VivaReal - Venda . SP . Lotes/Terrenos avendaem S30 Paulo - Zonaleste . VilaEma - Rua Galedo COMPRA

Lote/Terreno a Venda, 240 m2 por R$ 310.000 5$ =40.000

Rua Gale3o - Vila Ema, S0 Paulo - SP VER NO MAPA

Cond SOLICITAR
IPTU Rs 1
I8 240m: £ Naoinformado [% Né&oinformado £ Néo informado
SOLICITAR SOLICITAR SOLICITAR A
ANUNCIANTE “"g
VILELA ASSESSORIA
ADMINISTRACAO E
Terreno residencial & venda, Vila Ema, S&o Paulo. CONSULTORIA CONTABIL LTDA -
Terreno Vila Ema ME

8 x 30 com casa antiga para demolir, &tima localizacdo com facil acesso a futura e
Haddad.

s¢io do Monotrilho Camilo

Quero visitar

(1) VER TELEFONE

s no mercado imobilirio, trabalk

a certeza de oferecer o
Tudo para fornece

€ mais um od

Temos outras opgdes de imdveis, acesse Nosso site: wy com.br -

I ) Caluar nac faunvitae I I «® Chuviar nara almidem I
Na imagem acima, nota-se o anuncio de oferta referente ao Elemento Comparativo 04, vale

destacar que a area de terreno e area construida foram extraidas da certiddo de dados
cadastrais.
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ELEMENTO 05
Enderego: Rua Reverendo Simonton, 94 Ofertante: Colonia Iméveis
Cidade: Sao Paulo Informante: Colonia Iméveis Tipo: oferta
Bairro: Vila Ema Telefone: 11) 4996-700 Data:  jul/19
IF : 862 https:/ /www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-
Setor 17 Quadra 393 Site: jardim-redencao-zona-leste-sao-paulo-160m2-venda-
Lat 23°35'23.18"S Long 46°32'13.13"0 || RS690000-id-63966433/?__vt=rpca:c
DADOS DO ELEMENTO DADOS DA REGIAO
Area Total (m?) : 160,00m? - 2° Zona Residencial Horizontal
Zona de Ocupagio: 1
Testada Principal (m) : 8,00m| Médio
Testada S dari : E
cstada Secundiria (m) Uso predominante na regido: Zona Urbana
Profundidade Equivalente (m) : 20,00m
‘Topografia : Terreno Plano R .
Localizagdo na Quadra: Meio
Consisténcia do terreno : Terreno Seco
BENFEITORIAS
Construgio 1 Construgio 2
Padrédes Area Idade Padrédes Area Idade
Residencial Casa Médio 162,00m? 20 Sem Edificagao 0,00m? 0
Classe de Consetvagio d Classe de Conservac¢io 0
Termo minimo 1 Termo 0
Ir =70 Yovida: 0 Ir=0 Yovida:
K= 0,747 R= 20 K = 0,000 R=0
Foc: 0,797745876 Foc: 0
Fator - ponderagio do padrio: 1,903 Fator de ponderagio do padrio: 0
R8N: RS 1.415,15/m? R8N: R$ 1.415,15/m?
VALOR DA CONSTRUGAO VALOR DA CONSTRUGAO
R$ 348.033,34 R$ 0,00
Construgio 3 ELEMENTO
Padrédes Area Idade
Sem Edificagio 0,00 0
Classe de Conservacio 0
Termo 0
Ir=0 Yovida:
K = 0,000 R=0
Foc: 0
Fator de ponderagio do padrio: 0

R8N: R$ 1.415,15/m?
VALOR DA CONSTRUCAO
R$ 0,00
VALOR TOTAL VALOR UNITARIO DE TERRENO
R$ 690.000,00 R$ 2.137,29/m?
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Viva Real . Venda . SP Lotes/Terrenos & venda em S3o Paulo - Zona Leste . Jardim Redencdo - COMPRA
Rua Reverendo Simonton R$ 690 OOO
s —
Lote/Terreno a Venda, 160 m? por R$ 690.000
Ce SOLICITAR
Rua Reverendo Simonton - Jardim Redencdo, Sdo Paulo - SP VER NO MAPA
IPTU R$ 300
O 160m: & Néoinformado [® Naoinformado (& Nao informado e Q
SOLICITAR SOLICITAR SOLICITAR

COLONIACONSULTORIADE ~ €242M4
IMOVEIS LTDA. - EPP

Terreno a venda - Jardim Redencdo, S3o Paulo
JARDIM REDENCAO - TERREN 8 A2, COM 3 CASAS DENTRO DO TERRENO.

Quero visitar

Q salvar nos favoritos « Enviar para alguém Quero mais informagdes

R (1) VER TELEFONE

Encontre outros imoveis similares
Na imagem acima, nota-se o anuncio de oferta referente ao Elemento Comparativo 05, vale

destacar que a area de terreno e area construida foram extraidas da certiddo de dados
cadastrais.
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V.1 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
depreciacao de 10% de seu valor, a fim de vislumbrar a elasticidade do
mercado imobiliario. Tal fator encontra justificativa na pratica

Profissional;

A aplicagcdo do fator fonte forneceu os seguintes

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

Ref. Valor Unitario

ELEMENTO 01

R$ 1.623,69/m?

ELEMENTO 02

R$ 990,56/m?2

ELEMENTO 03

R$ 1.305,80/m?

ELEMENTO 04

R$ 923,63/m?2

ELEMENTO 05

R$ 1.706,04/m?

e Fator Frente: Calculado segundo recomendacao do item 10.3.1 da

NORMA IBAPE - 2011.

Frente
Ref. Valor Unitario Frente dos E . Efeito do VUcorr.
. ator | Diferenga
Comparativos fator
ELEMENTO 01| R$ 1.623,69/m2 7,00 1,07 120,06 0,07 R$ 1.743,75/m?2
ELEMENTO 02| R$ 990,56/m? 7,00 1,07 73,24 0,07 R$ 1.063,81/m?
ELEMENTO 03| R$ 1.305,80/m2 6,00 1,11 140,46 0,11 R$ 1.446,26/m?
ELEMENTO 04| R$ 923,63/m? 8,00 1,05 42,15 0,05 R$ 965,78/m?
ELEMENTO 05| R$ 1.706,04/m? 8,00 1,05 77,86 0,05 R$ 1.783,90/m?
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e Fator Profundidade: Calculado segundo recomendacdo do item

10.3.1 da NORMA IBAPE - 2011.

Profundidade
Ref. Valor Unitario Area . Efeito do VUcorr.
. Fator | Diferenca
comparativos fator
ELEMENTO 01| R$ 1.623,69/m? 140,00 1,12 191,65 0,12 R$ 1.815,34/m2
ELEMENTO 02| R$ 990,56/m? 140,00 1,12 116,92 0,12 R$ 1.107,48/m2
ELEMENTO 03| R$ 1.305,80/m? 138,00 1,04 55,59 0,04 [R$ 1.361,39/m2
ELEMENTO 04| R$ 923,63/m2 240,00 1,00 0,00 0,00 R$ 923,63/m?2
ELEMENTO 05| R$ 1.706,04/m2 160,00 1,12 201,37 0,12 R$ 1.907,41/m2

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

NORMA IBAPE - 2011, resultaram nas seguintes tabelas:

Topografia

AL Veller ete Fator Diferenca Ef?;[(;rdo VUcorr.
ELEMENTO 01| R$ 1.623,69/m2 1,00 0,00 0,00 R$ 1.623,69/m?
ELEMENTO 02 R$ 990,56/m2 1,00 0,00 0,00 R$ 990,56/m2
ELEMENTO 03| R$ 1.305,80/m2 1,00 0,00 0,00 R$ 1.305,80/m?2
ELEMENTO 04 R$ 923,63/m? 1,00 0,00 0,00 R$ 923,63/m?2
ELEMENTO 05| R$ 1.706,04/m2 1,00 0,00 0,00 R$ 1.706,04/m?2

Consisténcia

AE Veller Uiietite Fator Diferenca Ef?;[c;rdo VUcorr.
ELEMENTO 01| R$ 1.623,69/m2 1,00 0,00 0,00 R$ 1.623,69/m?
ELEMENTO 02 R$ 990,56/m2 1,00 0,00 0,00 R$ 990,56/m2
ELEMENTO 03| R$ 1.305,80/m2 1,00 0,00 0,00 R$ 1.305,80/m?2
ELEMENTO 04 R$ 923,63/m? 1,00 0,00 0,00 R$ 923,63/m?
ELEMENTO 05| R$ 1.706,04/m2 1,00 0,00 0,00 R$ 1.706,04/m?2

 Fator Indice Fiscal: Calculado segundo recomendacdo do item 10.3.2

da NORMA IBAPE - 2011.

Localizagéo
Ref. Valor Unitario , Efeito do VUcorr.
Fator | Diferenca
fator
ELEMENTO 01| R$ 1.623,69/m? 1,09 144,37 0,09 |R$ 1.768,06/m2
ELEMENTO 02| R$ 990,56/m?2 1,08 82,85 0,08 |R$1.073,41/m?
ELEMENTO 03| R$ 1.305,80/m2 1,10 133,64 0,10 R$ 1.439,44/m?
ELEMENTO 04| R$ 923,63/m?2 1,59 545,63 0,59 |R$ 1.469,26/m?
ELEMENTO 05| R$ 1.706,04/m? 1,04 63,33 0,04 R$ 1.769,37/m?
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e Fator Area:

Deve-se destacar que, conforme ja mencionado
anteriormente, o imovel avaliando esta localizado no Grupo Il, onde se
insere Zonas de Uso Residencial Horizontal, bem como na 27 Zona, de
Padrdao Médio, cujo valor de intervalo recomendado para as areas de terreno

€ entre 200,00 m2 e 500,00m?=.

Todavia, foram utilizados alguns elementos comparativos
para determinar o valor de mercado do imdvel objeto da lide cuja dimensao

de area esta fora do intervalo definido para esse tipo de zona retro descrita.

Assim, relacionando os valores unitarios com a area dos
elementos comparativos, potenciais variaveis dependentes do modelo, com
uma variavel que pudesse explicar seus valores, dessa vez com a variavel
relacionada a area. O resultado desse estudo inicial pode ser mais bem

apreciado nos graficos de dispersdo a seguir:

VU (R$/m?) x Area (m?)

300,00
y =-0,0606x+242,99

250,00 ® R*=0,2442

20000
S
100,00

50,00

0,00
R$ 800,00/m? RS 1.000,00/m2R$ 1.200,00/m?R$ 1.400,00/m2RS 1.600,00/m?R$ 1.800,00/m?R$ 2.000,00/m?

Grafico 01 - Valor Unitario versus Area de Terreno.
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Como podemos observar no grafico acima o Valor
Unitario ndo possui uma forte correlacdo com a variavel area de terreno,
uma vez que o R? ndo se aproximou de 1 (0,2442), conforme consta no
grafico acima, razdo pela qual, este Profissional entende que a area dos
elementos comparativos ndo exercem influéncia sobre o valor unitario do

terreno.

v Atualiza¢do: Todos os elementos sdo 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:

Combinacdes Testadas

Comb. Ff Fp Fto Fcons Floc

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. Combinacao

1 R$ 2.079,77/m?

2 R$ 1.263,57/m2

3 R$ 1.635,50/m2

4 R$ 1.511,41/m?

5 R$ 2.048,61/m?

média R$ 1.707,77/m?

desvio R$ 352,01/m?
CcVv 21%

Linferior R$ 1195,44/m?2
Lsuperior R$ 2220,10/m?
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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 “combinagao”, exposta na
tabela supra, na qual forneceu um Valor Unitario de R$ 1.707,77/m? (Um
Mil, Setecentos e Sete Reais e Setenta e Sete Centavos por Metro

Quadrado) conforme destacado em amarelo na tabela.
V.1.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:

PRECISAO - NBR 14653
Média Saneada R$ 1707,77/m2
Desvio-Padréao R$ 352,01/m2
Erro-Padrao 241,36
IC(significancia=20%) R$ 1466,41/m2 < VUmed < R$ 1949,13/m2
Amplitude do IC 28%
Grau lll

Da tabela supra, certifica o signatario que o modelo

proposto atingiu GRAU |1l DE PRECISAO.
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V.1.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 classificacao

segundo um grau de fundamentacdo.

Como 0 ajuste para o conjunto dos fatores resultou em

valores dentro do intervalo 0,5 a 2,00, este atingiu o GRAU 1l DE

FUNDAMENTAGAO.
Ref. Vu Combinacao FG
1 1.623,69 2.079,77 1,28
2 990,56 1.263,57 1,28
3 1.305,80 1.635,50 1,25
4 923,63 1.511,41 1,64
5 1.706,04 2.048,61 1,20
Onde:

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

- FG = fator de ajuste global;
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Apresenta-se a seguir o grafico da bissetriz:

Bissetriz

y=1,2788x+5,4378
P R%2=0,99

Grafico - Bissetriz dos quadrantes impares.

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

Nao houve valores discrepantes.

B) VALOR MEDIO SANEADO OU UNITARIO PROPOSTO PARA O TERRENO
SITUADO NO BAIRRO VILA EMA - SAO PAULO/SP E DE:

Q =R$ 1.707,77/m?
(Um Mil, Setecentos e Sete Reais e Setenta e Sete Centavos
por Metro Quadrado)
Julho/2019
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V.2 Valor do Terreno

Com fulcro no valor unitario de terreno calculado no item

retro, pode-se calcular o valor total de terreno, conforme segue:

IMOVEL AVALIANDO
Area do Avaliando 144,00 m2
VU Homogeneizado R$ 1.707,77 /m2
Zona 2° Zona Residencial Horizontal Médio
Topografia Terreno Plano
Consisténcia Terreno Seco
Localizagao Meio de Quadra

Aplicacao do Fator Frente

Frente Fator Diferenca

6,5m 1,089976987 0,089976987

Aplicacao do Fator Profundidade

Profundidade Fator Diferenga

22,15m 1,062295732 0,062295732

Aplicacao do Fator Topografia

Topografia Fator Diferenga

Terreno Plano 1 0

Aplicacao do Fator Consisténcia

Consisténcia Fator Diferenca

Terreno Seco 1 0

Aplicacao do Fator Frentes Multiplas

Frentes Mdltiplas ou Esquina Fator Diferenga

Meio de Quadra 1 0

Aplicacgdo do Fator Area

Area do Avaliando Fator Diferenca
144,00 m 1 0
VU CORRIGIDO R$ 1.482,09/m?2
VALOR TOTAL DO AVALIANDO R$ 213.420,90
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Para a obtencdo do valor unitario por metro quadrado

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

Vuc=Vu/(1+(F1-1)+ (F2-1) + (F3-1) + (Fa- 1))

Onde:

Vuc = Valor do Terreno

Vu = Valor Unitario de Terreno
Fy = Fator Frente

F> = Fator Profundidade

Fs = Fator Topografia

F4 = Fator Consisténcia

Sendo assim, o valor do terreno corresponde a

importancia de:
V1 =R$ 213.420,90
(Duzentos e Treze Mil, Quatrocentos e Vinte Reais e Noventa

Centavos)

Julho/2019
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VI VALOR TOTAL DO IMOVEL

Com fulcro no valor do capital terreno calculado no item

retro, pode-se calcular o valor total do imével, conforme segue:

Valor do Terreno R$ 213.420,90

Valor Total Apurado R$ 213.420,90

Assim, o valor total do referido imével, é de:

V,=R$ 213.420,90
(Duzentos e Treze Mil, Quatrocentos e Vinte Reais e
Noventa Centavos)

Julho/2019
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VI.1 Grau de Fundamentacao
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Patologia Construtiva

Avaliacdo de Imoveis
Grafotécnica
Fraude ao Consumo

A tabela a seguir apresenta o calculo da fundamentacao do

presente trabalho técnico de avaliacao, a saber:

L GRAU
Item Descricao
i 1 |
Completa quanto
L Completa quanto a = . =
Caracterizacao do aos fatores Adocgao da situacao
1 L i todos os fatores . .
imével avaliando ] utilizados no paradigma
avaliados
tratamento
Quantidade minima
de dados de mercado,
2 . 12 5 3
efetivamente
utilizados
Apresentacao de s
Rk . 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
. aos fatores
observadas pelo analisadas .
utilizados
Autor do Laudo
Intervalo admissivel
4 de ajuste para o 0,80a 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 avaliacigo 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 52 (cinquenta e duas) 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.

Sao Paulo, 01 de Agosto de 2019.

Em atencdo ao que determina o Provimento Ne 755/01 do Conselho Superior da Magistratura,
Artigo 5° publicado no Didrio Oficial do Estado de S&o 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.
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