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CONSIDERACOES PRELIMINARES

O objetivo do presente Laudo Pericial é determinar o valor

de mercado -para o imédvel constituido por Capital Terreno e Capital
Benfeitoria, situado a Rua Carneiro Ledo, N° 175 - Vila Scarpelli, Santo

André/SP, matriculado sob o Ne 63.273, junto ao 1° Cartério de Registro de

Imdveis de Santo André.
- Na imagem abaixo, tem-se o mapa de logradouros da

regido, onde nota-se a localiza¢do do imdvel avaliando.
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Acima, temos uma imagem do “Google Maps”, onde foi possivel identificar o imoével

avaliando, indicado pela seta vermelha, bem como as ruas que o circunvizinham.

Tapoprafin & Gearreferendipmento - Fraude a0 Consume - Gislotéenica »
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Il VISTORIA

. Inicialmente destaca-se que, este Profissional procedeu
com o agendamento da vistoria ao imdvel objeto com a devida
antecedéncia, via e-mail as partes, em cumprimento ao disposto do art. 474

- A do CPC, informando data e horério da realizagao dos trabalhos.

Em continuidade, apds minudente estudo da matéria,
procedeu-se a vistoria no entorno do imével, observando a disposicdo do
mesmo, vias de acesso, assim como demais detalhes de interesse a mais
completa e perfeita conceitua¢ao 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 Situagdo e Caracteristicas Gerais

O objetivo do presente Laudo Pericial é determinar o valor
de mercado para o imdvel constituido por Capital Terreno e Capital
Benfeitoria, situado a Rua Carneiro Ledo, N° 175 - Vila Scarpelli, Santo
André/SP, matriculado sob o Ne 63.273, junto ao 1° Cartdrio de Registro de

Imodveis de Santo André.

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

onde nota-se a localizagao do imovel avaliando.

Tapoprofio ¢ Gearvelorencipments » Fraude ao Consumo - Giafotéchicn
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Na ilustrag¢do 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 tomaAada 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 determina¢ao da
posicdo de um receptor na superficie da Terra ou em érbita. O sistema GPS
pode ser utilizado por qualquer pessoa, gratuitamente, necessitando apenas
de um receptor que capte o sinal emitido pelos satélites. O receptor capta os
sinais emitidos pelos satélites e calcula a sua posicdo com base nas
distancias .a estes, a qual é dada por latitude e longitude, coordenadas

geodésicas referentes ao sistema WGS84.

‘Topoprafia € Gearrelarenciamento - Fraude do Consuma - Gipfardcnica
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Os receptores de GPS de hoje sdo extremamente precisos,

onde certos fatores atmosféricos e outras fontes de erro podem afetar a
precisdo de receptores de GPS. Apds a aquisicao dos satélites, os sinais sdo

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 imdvel em questdo, o ponto de coordenadas

geodésicas como segue:

v Latitude - 23°40'31.74"S
v Longitude - 46°32'40.56"0

v Precisdao do Ponto :- 15 metros

O imdvel “in-situ” possui frente para a Rua Carneiro Ledo, a

qual é dotada dos seguintes melhoramentos publicos:

‘Topografin € Gearveferenciamentd « Fraude ao Consumo - Grpfotéenica
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Melhora
Melhoramento conforme art. 32 Melhoramento
Item mento Observacao
§1°do CTN ndo existente
existente
| Meio fio ou calcamento, com
canalizagdo de dguas pluviais. X
I Abastecimento de dagua. X
1] Sistema de esgotos e fossa
X
séptica.
\Y) Rede de iluminagdo publica,
com ou sem posteamento para X
distribui¢do domiciliar.
\' Escola primdria ou posto de
saude (distdncia maxima de 3 X
Km)

Atabela acima demonstra os melhoramentos publicos existentes na via.

A PE

m

Acima, tem-se uma tomada da Rua Carnciro Ledo, onde nota-se 0os melhoramentos publicus
existentes na via.

“Topoprafin € Georreferencipmento - Fraude an Consuma = Grafotéciica
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1.2 Zoneamento

A Lei Complerhentar 9.924 de 21 de dezembro de 2016,
que estabelece. as normas complementares ao Plano Diretor Territorial,
onde dispde sobre disposi¢cdo do Uso e Ocupacdo do Solo de Santo André,
identifica e classifica, a regido onde localiza-se o imdvel avaliando, como
Zona de Qualificagdo Urbana, na qual, genericamente, as caracteristicas e

dimensionamento, ocupac¢do e aproveitamento do terreno sdo as seguintes:-

~.. -~
s

SAO BERNARDO )
D0 CAMPO

ZONA DE QUALIFICAGAO URBANA |

Na ilustragdo acima, tem-se parte da planta de Zoneamento de Santo André, onde foi
possivel identificar a regido na qual esta situado o imével objeto, através do circulo amarelo,
bem como sua classificacdo, como sendo Zona de Qualificagao Urbana.

Topografip € Georreforenciamento « Fraude ap Consump - Grafetdcnlea
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Acima, nota-se o quadro de uso e ocupagdo do solo, referente

André.

‘Topografia ¢ Gearrelerenciamento « Fraude ad Consuma - Gipfotéonica
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Il DESCRICAO DO IMOVEL

111.1 Terreno

Inicialmente, observou-se a descricdo perimétrica do
imével, contida na matricula Ne 63.273, do 1° Cartério de Registro de Iméveis

de Santo André, a qual vem descrita a seguir:

(... JUm terreno constituido de parte do lote n° 19 da quadra

10, situado na Vila Scarpelli, nesta cidade, medindo 5,00 m de

frente para a Rua Carneiro Ledo, por 29,00 m da frente aos

fundos de ambos os lados, tendo nos fundos a mesma medida

da frente, encerrando a drea de 145,00 m? _confrontando do

.lado direito com o lote 20 - prédio n° 121 da Rua Carneiro

LeGo do lado esquerdo com parte do mesmo lote 19; e nos

fundos com parte do lote 01, prédio 45 da Rua Senador

Queiroz. Distante15,00 m da Rua Senador Queiros e esta

situado do lado impar da Rua Carneiro Ledo. {...)".

Desta forma, diante da descricdo perimétrica contida na
matricula, é possivel identificar que o imdvel avaliando possui uma area total
de terreno equivalente 145,00m? (cento e quarenta e cinco metros

quadrados).

‘Topoprofin # Georrelerendiamento « Fraude ae Consumg - Grafotéonica
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Por conseguinte, procedeu-se a vistoria ao Iolcal, onde
foram colhidos os elementos necessarios para descricdo da area em
questdo, a qual possui formato regular, com frente para a Rua Carneiro
Ledo, colhendo documentacdo fotografica para melhor subsidiar este

Trabalho: -

Area Total.. ..o 145,00 m?2
TOPOErafia .vvoveveviriiiieeie et Plana
FOIMALO ..coineieiiecieeee et Regular
CONSISTENCIA weiviiiiicie ettt s v s r e s Seca
Acessibilidade......cocovieiiiiiee, Direta

T i SR

b T

Na imagem acima, tem-se uma tomada da testada do imdvel, onde nota-se a acessibilidade
direta do terreno em rela¢do a Rua Carneiro Ledo.

~Topopiafia & Gearrelgiendiniments « Froude ao Consuma = Grafotbenica
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111.2 Benfeitorias

De acordo com o estudo “Edifica¢cdes Valores de Venda -
2019”, encontra-se erigida no terreno “Sub-Judice” 02 (duas) benfeitorias, as

quais foram classificadas, descritas e medidas, assim:
l1l.2.i Residéncia

- Padrao

Casa Padrdo Médio
- Estado de conservacgao

Necessitando de Reparos Simples
- ldade aparente

30 (trinta) anos
- Area construida

156,24 m? (cento e cinquenta e seis metros quadrados e vinte e quatro
decimetros quadrados) - de acordo com medigéo in loco
- Descricao
“Edificagbes térreas ou assobradadas, podendo ser isoladas ou geminadas de um
dos lados, apresentando alguma preocupac¢do com o projeto arquitetbnico,
principalmente no tocante aos revestimentos internos. Compostas geralmente de
sala, dois ou trés dormitorios (eventualmente uma suite), banheiro, cozinha,
dependéncias para empregada e abrigo ou garagem para um ou mais veiculos.
Estrutura mista de concreto e alvenaria, revestida interna e externamente.
Cobertura em laje pré-moldada impermeabilizada ou telhas de barro apoiadas
em estrutura de madeira, com forro. Areas externas com pisos cimentados ou
revestidos com cer@mica comum, podendo apresentar jardins. Fachadas
normalmente pintadas a Ildtex sobre emboc¢o ou reboco, usualmente com

aplicacdo de pedras, pastilhas ou equivalentes, na principal (...).”

‘Topoprafia & Gearreleeenciomento - Fraude ag Consume < Grafotéenica
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A residéncia possui a seguinte distribuicdo, conforme

croqui abaixo:

Terreo Pav Superior

Cozinha

Escada

Sala

Garagem

Acima, tem-se um croqui ilustrativo da edificacdo, bem como sua distribui¢do interna.

~Topografin € Gegrreferentiamento « Froude ao Constimp = Grafetécnica
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Em virtude das caracteristicas do imdvel, e, de forma a
possibilitar uma melhor visualizagdo do seu interior, elaborou-se um tour

virtual 360°, conforme QR Code abaixo.

O mesmo pode ser escaneado pela cdmera do seu
smartphone, e, caso ndo possua esta func¢do, baixe um aplicativo leitor de

QR Code em sua loja do celular.

https://bit.ly/3Hivu0O3
Na sequéncia serdo apresentadas as caracteristicas

internas da unidade, com seus detalhes e acabamentos.

-Topagralia e Georelerenciamente « Fraude da Consumo « GrafoLECnIco
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Sala

A sala apresenta piso ceramico, paredes e teto revestidos em massa fina

pintada com acabamento em gesso, janela em metal e vidro e porta em

madeira.

; U o a TN
Acima e abaixo, tem-se a sala, onde nota-se suas dimensdes e acabamentos.

J

fant

-Tepografis € Georrefesencipmento « Fraude an Consumo - Grofotdonica
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Sala de Jantar

A Sala de Jantar apresenta piso ceramico, paredes e teto revestidos em

massa fina pintada com acabamento em gesso, janela em metal e vidro e

porta em madeira.

%

Topoprafin € Geavrelerenciamento » Fraude aa Cansuma » Grofotécnica
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Area de Servico ;

A area de servi¢o apresenta piso cerdmico, paredes azulejadas e revestidas
em massa fina pintada, teto revestido em massa fina pintada e porta em

metal e vidro.

e

Acima e abaixo, tem-se a area de servico, onde nota-se suas dime bamentos.
T 1 V- — - : S e

-Topoprafin € Getrrelerendiamento - Fraude aa Consuma - Grafotdonica
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Banheiros
Os banheiros apresentam piso ceramico, paredes azulejadas em sua
totalidade, teto azulejado e revestido em massa fina pintada, janela em

metal e vidro e porta em madeira.

- | W')' o ?rg“ i

Acima e abaixo, tem-se o banheiro, onde nota-se suas dimensdes e aabamentos.

Topoprafip € Gearrelesengiamento « Fraude ae Consuma - Grafotécnica
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sTopografia e Georreferenciamento * Fraude ao Consumo + Grafotécnica
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Escritério
O escritério apresenta piso ceramico, paredes e teto revestidos em massa
fina pintada com acabamento em gesso, janela em metal e vidro e porta em

madeira.

C1AS DE ENGENH

Bes e acabamentos.
i ‘E i

«Topografia e Georreferenciamento » Fraude ao Consumo * Grafotécnica

+Avaliagdo de Iméveis » Patologia Construtiva + Possessdrias em Geral e Usucapido
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Cozinha
A cozinha apresenta piso ceramico, paredes e teto revestidos em massa fina
pintada com acabamento em gesso, janela em metal e vidro e porta em

madeira.

-

l

A e

§ | : :
| . 1 X

b e L L o L e

N

O R L

v

SR NG AR

sOes e acabamentos.

suas dimen

Acima e abaixo, tem-se a cozinha, onde nota-se
Y . i

*Topografia e Georreferenciamento * Fraude ao Consumo ¢ Grafotécnica
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Dormitérios

Os dormitérios apresentam piso em madeira, paredes e teto revestidos em
massa fina pintada com acabamento em gesso, janela em metal e vidro e

porta em madeira.

b
R By i AV | Er
Acima e abaixo tem-se o dormitorio, onde nota-se suas dimensdes e acabamentos.
.

FONTES]

A BCTINY § A AORS D FRCEMRRA]

*Topografia e Georreferenciamento * Fraude ao Consumo ¢ Grafotécnica
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Acima e abaixo tem-se o dormitorio, onde nota-se suas dimensdes e acabamentos.

] T
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Acima e abaixo tem-se o d

ormitério, o
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[11.2.ii Coberturas

- Padréo

Cobertura Padrdo Simples
- Estado de conservacgao

Entre Regular e Necessitando de Reparos Simples
- ldade aparente

14 (quatorze) anos
- Area construida

48,82 m? (quarenta e oito metros quadrados e oitenta e dois decimetros
quadrados) - de acordo com medi¢éo in loco
- Descrigao
“Cobertura de telhas de barro, metalicas ou fibrocimento apoiadas sobre pegas
simples de madeira ou de concreto pré-moldado em pequenos véos; sem forro;
sem fechamentos laterais;, piso em concreto, em geral com revestimentos

simples. Podem utilizar como apoio, muros ou paredes de outras edificacées.”.
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As coberturas possuem a seguinte Iocallzagao, conforme

croqui abaixo:

Térreo

Cozinha

Esc

AS

Copa

Escada

Sala

Garagem

Acima, tem-se um croqui ilustrativo das coberturas, bem como sua distribui¢do interna

*Topografia e Georreferenciamento

» Fraude ao Consumo

Sl

fls. 1004

MF

Pav Superior

* Grafotécnica

Oficina

Dorm

W.C

Dorm

Escada

Dorm
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Em virtude das caracteristicas do imoével, e, de forma a
possibilitar uma melhor visualizacdo do seu interior, elaborou-se um tour

virtual 360°, conforme QR Code abaixo.

O mesmo pode ser escaneado pela camera do seu
smartphone, e, caso ndo possua esta fungdo, baixe um aplicativo leitor de

QR Code em sua loja do celular.

https://bit.ly/3Hivu03

Na sequéncia serdo apresentadas as caracteristicas

internas da unidade, com seus detalhes e acabamentos.
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- 28

Avaliagdo de Iméveis + Patologia Construtiva * Possessérias em Geral e Usucapido



fls. 1006

MONACOFONTES

AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA

Cobertura da Garagem

A Cobertura apresenta piso ceramico, paredes revestidas com massa fina

pintada e cobertura em policarbonato.

. - ; ‘ S S ) B S NN
Acima e abaixo, tem-se a cobertura, onde nota-se suas dimensdes e acabamentos.

sTopografia e Georreferenciamento * Fraude ao Consumo + Grafotécnica
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Cobertura da Oficina

A cobertura apresenta piso em cacos ceramicos, paredes em tijolos

aparentes e cobertura em telha de policarbonato.

1 ’ 'L oo - ' RIS X
Acima e abaixo, tem-se a cobertura, o ta-se sua tos. -
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IV CRITERIOS E METODOLOGIAS

IV.1 Meétodo Evolutivo

Conforme enuncia a NBR 14.653 - Avalia¢Bes de Bens,
Parte 2 - Imoveis Urbanos, a composicao do valor total do imdvel avaliando
pelo Método Evolutivo, pode ser obtida pela conjugacdo de métodos, a partir
do valor do terreno, considerando o custo de reproduc¢do das benfeitorias

devidamente depreciados e o fator de comercializa¢do. Ou seja:

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

em func¢do da conjuntura do mercado em estudo na época da avaliagao;

Assim, o Estudo Valores de Edifica¢cdes de Iméveis Urbanos
- 2019, define que, “o emprego do Valor de Venda de edificacbes em
substituicdo ao respectivo custo de reedicdo constitui um mero artificio

matemdtico que estd em consonéncia com Método Evolutivo e com a ABNT NBR

114.653-2:2011 - AvaliacBes de Iméveis 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

edificacbes, que diferem dos seus respectivos custos de_ reedicdo

porque jd contemplam o Fator de Comercializacdo Médio e/ou

equivalente observado no mercado a época em que foi pesquisado.

*Topografia e Georreferenciamento * Fraude ao Consumo + Grafotécnica
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Portanto, para a apura¢do do valor de mercado de um

imével, temos a seguinte equacao:

V,=V,.+V,
Onde:
V| = Valor de Mercado do Imével
V1 = Valor do Terreno

Vg = Valor de Venda da Benfeitoria ou da Edificagdo

O Valor de Venda da Benfeitoria ou Edificacdo (Vs) é

calculado de acordo com a seguinte formula:

Vg = CUB x Pc x Ac x FOC
Onde:
Pc = indice referente 3 tipologia e padrdo construtivo da edificacio em
apreco, definido com base na sua similaridade com os padrdes constantes
na Norma de Valores de Edifica¢Bes de Im6veis Urbanos de 2019
Ac = Area construida da edificacdo em apreco
FOC = Fator de Adequacao ao Obsoletismo e ao Estado de Conservacdo
referente & edificacdo em apreco

CUB = Custo unitario Basico da Construc¢ao Civil do Estado de Sdo Paulo

Assim sendo, tem-se que:

V, =V, +C,)xFC

e

V, =V, +V,

*Topografia e Georreferenciamento + Fraude ao Consumo « Grafotécnica
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Desta forma temos que, quando da utilizacdo do Estudo
Valores de Venda da Benfeitoria ou da Edificacao, o Fator de Comercializacdo

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

Ve +Co)xFC =V, +V,

IV.2 Método Comparativo

Para a determinag¢do do justo e real valor do imédvel ora
avaliando, o perito valeu-se dos métodos correntes adotados pela moderna
técnica avaliatéria, bem como da Norma para Avaliacao de Imdveis Urbanos
do Instituto Brasileiro de Avaliacdo e Pericia de Engenharia de Sdo 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)
métodos: método comparativo, método evolutivo, método involutivo,

método da capitalizacdo da renda e método da quantifica¢ao do custo.

Para o caso vertente, diante das caracteristicas do imdvel
avaliando (como é&rea e localizagdo no perimetro urbano), a metodologia
mais adequada a ser aplicada a avaliacdo do bem em questdo é o método
Comparativo, o qual é usado no caso da existéncia de dados amostrais

semelhantes ao avaliando.

Nas avalia¢Bes, temos como base método comparativo de
dados de mercado que consiste em se determinar o valor do imoével pela
comparacado 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
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processo comparativo entre o imoével em exame e os pesquisados foi levado
em conta, as caracteristicas intrinsecas de cada um e adaptando-se as
diversas condi¢cdes de formulas proprias. Consideram-se também os
coeficientes de transposicdo, de melhoramentos publicos, de profundidade,

de testada, de topografia, de deprecia¢do e outros.

Portanto, a apuragao do valor basico unitario do imoével foi
feita através do metro quadrado médio, aplicando-se os fatores de
valorizagdo ou desvalorizacdo, 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 imobilidrias dessa
regido, cujo tratamento de homogeneizacdo encontra-se no presente

trabalho.

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

avaliacdo do terreno.

Para a avaliacdo do terreno em questdo serd utilizado o
METODO COMPARATIVO DIRETO, que consiste em uma ampla pesquisa de
valores junto ao mercado imobilidrio local, para a determinagdo do valor

unitario médio por area.

A pesquisa, sempre que possivel, deve compreender areas
de dimensdes equivalentes e préximas ao avaliando. Em havendo
necessidade os elementos de pesquisa serdo homogeneizados, visando
corrigir fatores tais como localizacdo, capacidade de uso, trafegabilidade,
apkoveitamento da area permitida, diferentes grandezas de Aareas,
topografia, melhoramentos publicos disponiveis, zona de ocupacgao, niveis

econdmicos da regidao, bem como o potencial de crescimento, entre outros.
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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 o0 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 aplicacao da
teoria cartesiana a engenharia de avalia¢des. Ou seja, nele é admitido que o
problema maior possa ser dividido em varios problemas menores (problema
da localizagdo, problema da testada, problema da profundidade, etc.), que
sdo ajustados INDIVIDUALMENTE, perante uma situacdo de referéncia,

adotada como paradigma.

Neste tratamento, devem ser utilizados fatores indicados
periodicamente pelas entidades técnicas regionais reconhecidas e revisados
em periodos maximos de dois anos, e devem especificar claramente a regiao
para a qual sdo aplicaveis. A norma permite, alternativamente, a adoc¢do de
fatores de homogeneizacdo medidos no mercado, desde que o estudo de
mercado especifico que Ihes 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, razéo

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

*Topografia e Georreferenciamento ¢« Fraude ao Consumo * Grafotécnica
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° Fator Profundidade: Corresponde a fungdo exponencial da

proporc¢ao entre a profundidade equivalente(Pe), e as profundidades limites

indicadas para as zonas (P""' e Pmﬂ) .

Entre (P""' e P"'a) admite-se que o fator profundidade Cp é

igual a 1,00.

. . . \;- N re .
Se a profundidade equivalente for inferior a minima e

P

mi

o §A ,
estiver acima da metade da mesma '/ = , devera ser empregada

a seguinte férmula:
- P
Cp - ])mi /I)e)

P

) ) yp
Para "¢ inferior a V2 B adota-se:

Cr=(0,5)°

Se a profundidade equivalente for superior a maxima até o

(P

ma

<P <3P

triplo da mesma ma), o fator somente afeta o valor unitario da

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

seguinte:
Cp =1/{(Pma /])me)+ {1_(Pma /Pe)l(Pma /Pe)e } }
para T superior a 3 P"m, adota-se na formula acima
P =3P

€ ma

o Fator Testada: Corresponde a fungio exponencial da proporc¢do entre a

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

«Topografia e Georreferenciamento * Fraude ao Consumo + Grafotécnica
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C, =) F
! i rf <F <2F
» ,dentro dos limites: /72~ 7~
. Fator topografia: E usado mediante analise das condic¢des
topogréficas dos elementos componentes da amostra, podendo ser

utilizados os seguintes fatores corretivos genéricos:

Topografia _ Depreciagao Fator*

Situagdo Paradigma: Terreno Plano - 1,00
Declive até 5% 5% 1,05
Declive de 5% até 10% 10% 1,11
Declive de 10% até 20% 20% 1,25
Declive acima de 20% 0% 1,43
Em aclive ate 10% 5% 1,05
Em aclive ate 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 expressdes previstas em 10.6

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

desvalorizagao, conforme tabela a seguir:

Situagio ' Depreciagdo Fator*
Situacdo Paradigma: Terreno Seco - 1,00
Terreno situado em regido inundavel, que impede ou dificulta o seu 10% i

acesso, mas néo atinge o proprio terreno, situado em posigdo mais alta

Terreno situado em regido inundave! e que é atingido ou afetado

periodicamente pela inundagio 30% 143
Terreno permmanentemente alargado 40% 1,67
Fatores aplicaveis as expressoes previstas em 10.6
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entre o indice Local do Avaliando e o indice Local do Elemento.
F1F = (F1FA / F/FE)
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 recomendagdes servem
para o ajuste do imoével avaliando em relagdo a regido geoeconémica em

que se insere.

Quando da vistoria empreendida, este Profissional
analisou as caracteristicas geoecon6micas do imdvel em questdo, assim
como da regiao, enquadrando o imdvel avaliando no Grupo |, onde se insere
Zonas de Uso Predominantemente Residencial e Ocupac¢ao Horizontal, bem

como na 22 Zona Residencial Horizontal Médio.

A 27 Zona, o'nde se enquadra residéncias horizontais de
padrao Médio, conforme descreve a referida Norma, compreendem as
regides dotadas de infraestrutura basica, com populacdo concentrada em
renda média. Os lotes possuem dimensdes 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 drea de referéncia de

250,00m?2.
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Tabela 1 -Gruposiell \ /
Fatores do Ajuste Caracteristicas e Recomendagdes
Frente e Prolundidade Miltiolas
ZONA Referéncias Expoents |Expoente do "9:1?5 ou| Coslde [Areado| intervalo .
Frente de Prof. | Prol, Maxima| do Fator |Fator Profun- esquina area  fpoferancidcaractoristico| Observages gerais
Referéncial Minima Fronis didade dolote | de argas.
F, [ P “t “p” C, C, (m' (m
R;!égnam N, N Apll
B sidenci 30 56 30 S8 ica-so
S - 5 15 30 Nio so aplica t 125 100 - 400
© | Horzontal aplica aplica  item 10.3.2) Pam lenenog com dreas fora
I o definido, estudar a |}
- g5 _2*Zona Nioso | mﬂuénen da drea. §
8 g)g| Rasidencial |, 25 40 0,20 0.50 Naose | apica | a50 | 200_s00
| Horizontal aplica | dentro do - P .
G s Médio intervalo ara terrenos com draas fora
s e do intervalo definido estudara |
4 e 4 influéneia da drea I
¢ | Residencial Nao se aplica -
S Horizontal 15 30 60 0,15 0,50 aplica dentro do 600 400 ~ 1000 i
Alto intervalo =)
4 Zona
= |incorporacoe L] Aplica-so .
£ | sPadzo | Minme | . itom 10.2.3 2000 | 260001)" | Observay as recomendagoes
| “Poputar ! .3.2. Para termenos com éreas
2 opul e s ind e fora do intervalo definido
=S8, 62 Zona ) Nao se 800. 2,500 | ©Studar a influéneia da drea e
88 Biincorporagoe| 18 i . Nao so apficam Apiica-se | aplica | 4.0 s analisar a eventual influéncia day
3 38 s Padrio | Minimo tem 10.3.3) dentro do a1 esquina ou frentes mltip!
8 9| Madio intervalo qui mdltiplas.
a E—s7ona - N i(z:t)er;a?gl 329515:51:%“ p:r‘ei'égné
g |Incoporagte 16 Aplica-so 1.200- 4.000 s U0 vana
N |5 Pagran | Minimo : : ltem 10.3.3 2500 ) um kmite superiof indefinido.
Alio

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

IV.5 Verificacdo do Grau de Ajustamento

O grau de ajuste do tratamento é verificado através do
atendimento aos itens da tabela 4 da NBR 14653-2, sendo que pode-se
atingir Grau lll, Grau Il ou Grau I. A obten¢do de um maior ou menor grau

depende sobretudo da qualidade da amostra obtida.

A atribuicdo do grau de ajuste leva em conta uma soma
relacionada ao atendimento total ou parcial a todos os itens e, além disso,
ao atendimento integral dos itens considerados mais importantes, sem 0s
quais, mesmo com uma soma elevada, nao se consegue atingir graus

elevados.
“1V.6 Grau de precisao

A normalizacdo estabelece uma precisdo em funcdo da
amplitude do intervalo de confian¢a de 80% em torno do centréide amostral,

cujos valores encontram-se expostos na tabela 6 da norma.
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Tal intervalo de confianga, 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 func¢do do nivel de
significAncia adotada (que vai depender do grau de fundamenta¢do que se

queira atingir) e do nimero de graus de liberdade.

O grafico a seguir representa a funcdo densidade de t-

Student

A f(t) regido de
aceitagdo

regido

regido
critica

critica

_ttcb Jl:lob t

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 confian¢a pela expressao apresentada a seguir:

=

S-

-+

X - _us)_(+

5
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Onde:

X = centrdide 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 determinagao 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/2019".

O presente estudo dos Valores de EdificacBes de Imdveis
Urbanos tem por objetivo apresentar elementos para o calculo do valor de
venda de construgdes de imdveis urbanos na regiao metropolitana de Sao
Paulo, acrescentando conceitos que viéam atender aos tipos de construgdo e

os valores nela previsto.

O referido estudo fulcro o valor da benfeitoria do imadvel
com base na sua idade, estado de conservacado, padrdo construtivo e custos
unitarios basicos de constru¢do (CUB's) fornecidos por d&rgaos

independentes, como o indice H82N fornecido pelo SINDUSCON.

Os principais fatores aplicaveis para a correta avaliagao
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 deverd ser considerada a

*Topografia e Georreferenciamento * Fraude ao Consumo * Grafotécnica
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sua depreciacdo em face da idade aparente, obsoletismo, bem como o

estado de'conservagéo e o tipo e acabamento da constru¢do em questao.

Para se apurar um valor de uma benfeitoria de um imovel
urbano, deve-se primeiramente fixar seu padrao construtivo, de forma a
obter seu valor unitario, respeitando 0s seus respectivos intervalos de
variagbes para cada tipo de padrdo. Este referido valor unitario esta
vinculado ao valor do R8N, um indice referente ao padrdo construtivo que da

o valor por metro quadrado da construgao.

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

possa levar em considerag¢ao a depreciagao.

Foc= R+K*(1-R)

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

K -= Coeficiente de Ross/Heidecke

Para se obter o coeficiente “K”, foi estabelecido no referido
estudo uma relagdo percentual entre a idade da edifica¢do na época de sua

avaliacao (le) e sua vida referencial (Ir), assim como, seu Estado de

-~ Conservacgao.

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

benfeitoria através da seguinte férmula:

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

Topografia e Georreferenciamento ¢ Fraude ao Consumo * Grafotécnica
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Onde:

VB = Valor da Benfeitoria (R$);

Area = area total construida (m2);

R8N = indice (R$/m?);

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

unidade).

Os custos de construg¢ao 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.

*Topografia e Georreferenciamento * Fraude ao Consumo * Grafotécnica
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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 semelhan¢a com o imével 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 formacdo do prego no local do imével avaliando, o
signatario procedeu a minudente estudo, enfocando nao somente a area
dos elementos amostrais, mas também seus padrdes construtivos, estados
de conservacdo, idades estimadas, localiza¢Bes 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:

sTopografia e Georreferenciamento * Fraude ao Consumo + Grafotécnica
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Acima temos uma imagem do Google Earth onde nota-se a localiza¢do dos elementos da
pesquisa, em relagdo ao imébvel avaliando.
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| ELEMENTO 01 )
N4
Enderego: Rua Carneiro Ledo, N° 412 Ofertante: Neon Iméveis - Santo André B
Cidade: Santo André Informante: Neon Iméveis - Santo A Tipo:  oferta
Bairro: il elli Telefone: 11) 99710-3992 Data:  dez/22
IF : 1 https:/ /www.vivareal.com.br/imovel/ casa-3-quartos-
Setor - Quadra - Site: vila-scarpelli-bairros-santo-andre-com-garagem-170m2-
Lat 23°40'31.45"S Long 46°32'48.56"Q I venda-RS630000-1d-2571230933/
‘DADOS DO, ELEMENTO . . DADOS DA REGIAO .........-.
Area Total (m?) : 130,00m? . 2° Zona Residencial Horizontal
Zona de Ocupagio: r
Testada Principal (m) : 5,00m| Médio
Testada‘Secundana (m): 1 |Uso predominante na regidio: Zona Urbana
Profundidade Equivalente (m) : 26,00m
Topografia : Terreno Plano| L .
- Localizagio na Quadra: Meio
Consisténcia do terreno : Terreno Seco
) BENFEITORIAS.. .. . - ‘.
k Construgio 1 S T I T L Conshugio 2 . i
Padroes Area Idade Padroes Area Idade
Residencial Casa Médio 170,00m? 30 Especial Coberturas Simples 22,60m* 10
Classe de Conservagio C Classe de Conservagio C
Termo minimo 1 Termo médio 2
Ir=70 Yevida: 0 Ir=20 Yovida: 1
K = 0,675 R= 20 K = 0,609 R= 10
Foc: 0,740078192 Foc: 0,648325
Fator - poﬁderagﬁo do padrio: 1,903 Fator de ponderagao do padrio: 0,142
R8N: R$l 910 51/m R8N: R$ 1.910 51/m
VALOR DA CONSTRU(;AO : VALOR DA CONSTRU(}AO
'R$ 457.41945 - ' S R$3.975,02
Construgio 3 - ELEMENTO
Padroes Area Idade
Sem Edificagio 0,00 0
Classe de Conservagio 0
Termo 0
It=0 %ovida:
K = 0,000 R= 0
Foc: 0
Fator de ponderagio do padrio: 0
R8N: R$ 1.910,51/m?
VALOR DA CONSTRUQAO
R$ 0,00 il
VALOR TOTAL VALOR UNITARIO DE TERRENO
R$ 630.000,00 ] . R$1.296,97/m? e

«Topografia e Georreferenciamento ¢ Fraude ao Consumo * Grafotécnica
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inteio / vends / $P / Casas dvenda em Ssnto Angrd / vila Starpeth / Aua Camelro Leso TOMPRA

. . R$ 630.000
Casa com 3 Quartos e 2 banheiros a Venda, _$

170 m2 por R$ 630.000 ooz

fua Carneirs 1abD, 412 - Vila Searp+0l 5amo André - 57 VER NO MAPA Condasmialo R 1
®TY RS 200
g 7w £ 3quartes {™ 26anheiros 8 v
1 sulte ANUNCIANTE
VER MAIS CARACTERISTICAS (3} Heon iméves - Sar eon
André B

SANTS ANDRS - Casa Padrdo - Via Saarpelii
Lingn sotrade d= 1 10 m2 de drea construlda, 0a 3 quartas, 520da | sulte, sala smpla para 2 amblentss. cozinha

Ampia caen srmarics plansjacos, b quao G trren corn banheiro, quintal cor cortedor lataral, lavandera com
QU210 & banhelre de emoreg2da L2mi adantade, garagem (279 7 Julas COM BoTd Jutomatics Quero vishar
Grima ‘oalizacio, praximo a regidn de comercio, seivigos, 8550k, ot FA acesso 3o centro, @ todo ASC e SP

Na imagem acima, nota-se o anuncio de oferta referente ao Elemento Comparativo 01.
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ELEMENTO 02

Enderego: Rua Carneiro Ledo, N° 293
Cidade: Santo André

Ofertante: DE PAULA IMOVEIS L'TDA - EPP

Informante: DE PAULA IMOVEIS Tipo: oferta

Bairro: Vila Scarpelli Telefone: (11) 99985-4368 Data:  dez/22
IF : 1 https:/ / www.vivareal.com.br/imovel/ casa-3-quartos-
Setor - Quadra - Site: vila-scarpelli-bairros-santo-andre-com-garagem-273m2
Lat 23°40'31.99"S Long 46°32'44.72"0 J venda-R$1166000-id-2541255092/

e .DADOS DO ELEMENTO . .~ B o s e o DADOS DAREGIAQ: &0 0«1
Area Total (m?) : 260,00m? . 2° Zona Residencial Horizontal

Zona de Ocupagiio: e

T estada Principal (m) : 10,00m Médio

Testada Secundéria (m) :

Profundidade Equivalente (m) :

26,00m

Uso predominante na regido: Zona Urbam

Topografia :

Terreno Plano

Consisténcia do terreno :

Terreno Seco

Localizagio na Quadra: Esquina ou Frentes Maltiplas

BENFEITORIAS, .
éon;trﬁgﬁp'l e o . . Construgao 2. ;- wine e wow g ey,
Padrées Area Idade Padrdes Area
Residencial Casa Médio 273,00m? 30 Sem Edificagao 0,00m? 0
Classe de Conservagio C Classe de Conservagio 0
Termo mAaximo 3 Termo 0
Ir=70 Yovida: 0 Ir=0 %ovida:
K= 0,675 R= 20 K = 0,000 R=0
Foc: 0,740078192 Foc: 0
Fator - ponderagdo do padrio: 2,355 Fator de ponderagio do padrio: 0
R8N: R$ 1.910,51/m? R8N: R$ 1.910,51/m?
" VALOR DA CONSTRUGAO ~ 'VALOR DA CONSTRUGAO
R$.909.034,74 R$ 0,00 « =
Construgio 3 . . ELEMENTQO - .
Padraes Area Idade o
Sem Edificagio 0,00 0
Classe de Conscrvagio 0
Termo 0
Ir=0 Yovida:
K = 0,000 R=10
Foc: 0
Fator de ponderagio do padrio: 0
R8N: R 1.910,51/m?

" VALOR DA CONSTRUGAO

.R$ 0,00
VALOR TOTAL . - VALOR UNITARIO DE TERRENO |
R$ 1.166.000,00 .. . .R$98833/m*

*Topografia e Georreferenciamento * Fraude ao Consumo + Grafotécnica
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{

infcio £ venas / SP 7 Cssas 3 verda am $anto André f Viia Scarpels / 2ua Carnelro Lods

Casa com 3 Quartos e 4 banheiros a Venda,
273 m2 por R$ 1.166.000 conssnm

Rua Camelo Ledo - Viia Scarpelll Santo André - 57 VER NQ MAPA

10 2am: £ 3quartes {™ 4banheiros B 3vapas
. 2suites

Scbrado com 273 m* da éréa ronswLida e terrene de 260 m? sende 10x 26 Vila S<arpell]

Sobrado com 273m? de drea constuida @ terreno 260 M sende 10x 25 de dmensdo . Lora! excelente 1t

S0 3 darmitérics (sends Z culles) pise novo cm 2cos de ipé com pofiuretant, Benhaires 2om gise em
banhelra de NiGromassagem para 2 pasenas 2 Sex indepandente, Tatal Ja 4 chyveiror, Anmdrios
2. Banheirg sooat. Hall central com

n1es factar @ vista) cem glic em
2355aiho de Io8, Ruminacao Jiresa cor feds (scatt e Indirata corled na 1anta 52 2esso (0036 €6 0res & paardas

<Topografia e Georreferenciamento * Fraude ao Consumo * Grafotécnica
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R$ 1.166.000

Condominio SOUCITAR

171y ]§ 1.6%7

ANUNCIANTE
DZ PAULA IMOVEIS LTDA-

Quera visitar

Na imagem acima, nota-se o andncio de oferta referente ao Elemento Comparativo 02.
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ELEMENTO 03
Enderego: Rua Gastdo Gruls, N° 182 Ofertante: Soberano Iméveis Litda
Cidade: Santo André Informante: Soberano Iméveis Ltda Tipo:  oferta
Bairro: Vila Scarpelli Telefone: (11) 95324-0911. Data:  dez/22
IF: 1 https:/ / www.vivareal com.br/imovel/sobrado-3-
Setor - Quadra - Site: quartos-vila-scarpelli-bairros-santo-andrecom-
Lat 23°40'44.82"S Long 46°32'51.98"0 | garagem-300m2-venda-RS1290000-id-2568362547/
DADOS DOELEMENTO , _ "/ DADOS DA REGIAOQ |
Area Total (m®) : 300,00m? . 2° Zona Residencial Horizontal
Zona de Ocupagio: .
Testada Principal (m) : 10,00m Médio
Testada Secundaria (m) : 1 [Uso predominante na regiio: Zona Urbana
Profundidade Equivalente (m) : 30,00m

[Topografia : Terreno Plano,
K gr - Localizagio na Quadra: Meio
Consisténcia do terreno : Terreno Seco
___BENFEITORIAS .. e
. . _‘Cons'”trugi(; 1.0 - - o L T Con?trugﬁé 2 ’ o CE
Padroes Area Idade Padrées Area Idade
Residencial Casa Médio 256,00m? 30 Especial Coberturas Simples 120,00m? 10
Classe de Conservagio C Classe de Conservagio C
Termo maximo 3 Termo miximo 3
Ir=70 Yovida: 0 Ir= 20 Yovida: 1
K = 0,675 R= 20 K = 0,609 l R= 10
Foc: 0,740078192 Foc: 0,648325
Fator - ponderagdo do padrio: 2,355 Fator de ponderagio do padrio: 0,213

R8N: R$1.910,51/m?*

R8N: R$ 1.910,51/m?

VALOR DA CONSTRUGAO . - -
R$ 852.428,18 .

- 'VALOR DA CONSTRUGAO
. R83165942 L L.

Construgio 3

* ELEMENTO

Padroes Area Idade
Sem Edificagio 0,00 0
Classe de Conservagio . 0
Termo B ’ ‘ 0o ]
Ir=0 Yovida:
K=0000 R-.0
SRR _ Faoe: _ S0 P
ratoi de ponderagio do padrio: [
] R8N: R$ 1.910,51/m?
“VALOR DA CONSTRUGAO
S _ R$0,00
VALOR TOTAL VALOR UNITARIO DE TERRENO
R$ 1.290.000,00 _ R$1.353,04/ m? '

*Topografia e Georreferenciamento * Fraude ao Consumo * Grafotécnica
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F*Alvivareal MR COENETS GEOMEEY SRR . GUNERGETO.

(2

Indzio / venwas { S3 / Seorados 3 venda em Saats anaré f vila Soarpeili / Rus Gaztda Gols . COMPRA

Sobrado com 3 Quartos e 1 banheiro a Venda, 5_$ 1:290.000

300 m2 por R$ 1.290.000 <o some

213 Gast3o Gruls, 182 - ¥il3 Scarpalll, 3010 Andeé - 57 VERNO MAPA Cendominio SOUCHAR
[ 17 RY 500
D soome £ 3quartos [% 1banheiro & 3vages
1suite ARUNCIANTE

VER MAIS CARACTERISTICAS (1} Scberano (moveis Luda

fy F5se anuncianie e

trenta
contates que

ek : " responds tedss
Sscrads com 3 dormitérics b venca cor RS 1.250.00G,01 - Vila Scargelh - Santo sndré1s? e
Sclbrads 3 venda na VIID Scarcarpeli sm Saote Adre com  denmitenas.

Condigtes d& cagaments: & srclaments, esiuda REOMLES Corn imvet de mennr valor Agende Uma Asts 1 avaliagho recebids
2 vivenc UM experiencia Giics -

Na imagem acima, nota-se o anuncio de oferta referente ao Elemento Comparativo 03.
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ELEMENTO 04 ~
Enderego: Rua General Goes Moateiro, N° 44 Ofertante: TomBrokers
Cidade: Santo André Informante: TomBrokers Tipo: oferta
Bairro: Vila 1li Telefone: 11) 97021~ Data:  dez/22
1F : 1 https:/ /www.vivareal.com.br/imovel/ casa-3-quartos-
Setor Quadra - Site: vila-scarpelli-bairros-santo-andre-212m2-venda-
Lat 23°40'34.11"S Long 46°32'37.86" I RS930000-id-2584863126/
DADOS DO ELEMENTO DADOS DA REGIAO
Area Total (m?) : 300,00m? . 2° Zona Residencial Horizontal
Zona de Ocupagio: .
Testada Principal (m) : 10,00m Médio
Lestada Secundaria (tm) : - |Uso predominante na regiso: Zona Urbana
Profundidade Equivalente (m) : 30,00m|
Topografia : Em aclive até 10%) L. .
N - Localizagio na Quadra: Meio
Consisténcia do terreno : Terreno Seco|
BENFEITORIAS ; ~ ' ° :
"Construgao 1 ' T s ::, . Coﬁhs’irugib 2'_; . . ;
Padrées Area Idade Padrdes Area Idade
Residencial Casa Superior 173,00m? 25 Especial Coberturas Simples 46,50m? 10
Classe de Conservagio C Classe de Conservagio C
Termo minimo 1 Termo médio 2
It=70 %vida: 0 {e =20 %vida: 1
K= 0,736 R= 20 K = 0,609 R= 10
Foc: 0,788935168 Foc: 0,648325
Fator - ponderagio do padrao: . 2,356 Fator de ponderagio do padrio: 0,142
R8N: R$ 1.910,51/m? R8N: R$ 1.910,51/m?
VALOR DA CONSTRUGAO " VALOR DA CONSTRUGAG .
RS 61434456 - . R$BAT868
Construgdo 3 - ELEMENTO . .
Padres Area Idade TN N
‘/i\‘
Sem Edificagio 0,00 0 :
Classe de Conscrvagio 0
Temo 0
Ir=0 %ovida:
K = 0,000 R= 0
Foc: 0 T {T
Fator de ponderacio do padrio: 0 i mﬁ,:m o
RSN: RS 1.910,51/m Fﬂlllﬂh__;
" VALOR DA CONSTRUGAO : i
VALOR TOTAL VALOR'UNITARIO DE TERRENO
~ R$ 930.000,00 R$ 1.024,92/m? -

-Topografia e Georreferenciamento * Fraude ao Consumo * Grafotécnica
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Infcle £ vends / SF / Casas 8 venda em Sants Andcé / Vila Scarpett / Rua General Gdes Momairo COMPRA

. s R$ 930.000
Casa com 3 Quartos e 3 banheiros a Venda, —

212 m2 por R$ 930.000 <o weay

Riss General Gées Mommelrn, 48 -Via Scarpehl, Sanzo Andrd - 5% VER NO MAPA Condominio SOUICITAR
T RS 1007
18 212 £ iquartes [  3bonheiros & wéoinformada
o
sue SOUCIAR ANUNCIANTE
VER MATS CARACTERISTICAS (7) TomBrekers

Casa com 3 dormaténios § vanda, 212 m? por RS 930.600,07 - Vita Scarpelli - Santo Ancré/se
Ureds 2353 de 23.2m2 Je dreg Lonsiruitda, 2 O3 dermitinos, tendo Lma sute, 03 banhetres, 03 lovabo e 0

e
Imével bem conzervado
C————
Na imagem acima, nota-se o anuncio de oferta referente ao Elemento Comparativo 04.
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_ELEMENTO 05,

Enderego: Rua Senador Queirds, N° 91 Ofertante: DM]j2
Cidade: Santo André Informante: DM]2 Tipo: oferta
Bairro: Vil elli T elefone: 11 - Data: dez/22
IF : 1 https:/ / www.vivareal.com.br/imovel/sobrado-3-
Setor - Quadra z Site: quartos-vila-scarpelli-bairros-santo-andre-com-
Lat 23°40'34.16"S Long 46°32'52.44"0 l garagem-180m2-venda-R§972000-id-2552114553 /
DADOS DO ELEMENTO . . v ... .DADOSDAREGIAO ... ‘
|Area Total (m?) : 138,00m? . 2° Zoma Residencial Horizontal
Zona de Ocupagio: 0
Testada Principal (m) : 6,00m| Meédio
T dari : E
estada Secundiria (m) Uso predominante na regiio: Zona Urbana
Profundidade Equivalente (m) : 23,00m
Topografia : Terreno Plano . .
Localizagio na Quadra: Meio
Consisténcia do terreno : Terreno Seco
S e BENFEITORIAS -
) A ;Cérﬁsti-ugio 1= i : § ‘ (fohs(rui;io 2" 7 i — tod z
Padroes Area Idade Padrées Area Idade
Residencial Casa Supernior 180,00m?* 1 Sem Edificagio 0,00m? 0
Classe de Conscervagio A Classe de Conservagio 0
Termo minimo 1 Termo 0
Ir= 70 Yovida: 0 Ir=0 Yovida:
K = 0,995 R= 20 K = 0,000 R=10
Foc: 0,99596 Foc: 0
Fator - ponderagio do padrio: 2,356 Fator de ponderagio do padrao: 0
R8N: R$1910 51/m? R8N: R$1910 51/m
VALOR DA CONSTRUQAO L .. VALORDA CONSTRU(;AO
‘R$ 806.935, 84 ¢ . Sl L R$0,00 ”
Construgio 3 . % . . ELEMENTO - .
Padroes Area Idade
Sem Edificagio 0,00 0
Classe de Conservagio 0
Termo 0
Ir=0 - %vida:
K=0,000 - R= 0
Foc: 0
Fator de ponderagio do padrio: "o
R8N: R$1.910,51/m?
VALOR DA CONSTRUQAO
R$ 0 00
VALOR TOTAL . - VALOR UNITARIO DE TERRENO
RS$ 972.000,00 . R$L962/m? . . .
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FA\Vivare s | S conzr s I luc: I ovess hovos B eer oozl Dercos s gl e O N

BIE W B

tnicic { venda f S7 / Sobrados & venda em Santo Andié / Vita Scarpelii / Rus Senador Queirés . COMPRA
. . R$ 972.000
Sobrado com 3 Quartos e 3 banheiros a -

Venda, 180 m2 por R$ 972.000 oo s
Rua Senador Quelrds, 315 - Vile Scarpell, Santo André - 57 VER NQ MAPA Candominic Nio Informado
1Y Niio informado
SOLICITAR VALORES

180m* % quartos " 3 banheirag 2w
q agas
3 suites

VER MAIS CARACTERISTICAS (1)

Sobrado Ao Padrds - 180m2 - Vila Floresta - Santo André
Sobrado Nown Altd Pedrdo - 153m*

©3 Dormiténias s2ncio 3 Sultes 3 Ny , 1
©2 Vsgas de garsgom
© Scfade fantar integrada com Cozlaha | Aaiarn sicitar

Na imagem acima, nota-se o anuncio de oferta referente ao Elemento Comparativo 05.
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Fatores Homogeneizantes
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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

depreciagao de 10% de seu valor, a fim de vislumbrar a elasticidade do

mercado imobiliario. Tal fator encontra justificativa na pratica

Profissional,

A aplicacdo do fator fonte forneceu os seguintes

resultados (ja descontados o valor da construgao, quando for o caso):

Ref.

* Valor Unitario

ELEMENTO 011

R$ 812,35/m?

ELEMENTO 02

R$ 539,87/m?

ELEMENTO 03

R$ 923,04/m?

ELEMENTO 04

R$ 714,92/m?

ELEMENTO 05

R$ 491,77/m?

e Fator Frente: Calculado segundo recomendacdo do item 10.3.1 da

NORMA IBAPE - 2011.

o ) . Frente L .
Ref. Valor Unitario ~ Frente dos ) " | Efeito do VUcorr.
) . Fator | Diferenca
: Comparativos ~ : fator
ELEMENTO 01 R$ 812,35/m? 5,00 1,15 120,80 0,15 R$ 933,15/m?
ELEMENTO 02 R$ 539,87/m? 10,00 1,00 0,00 0,00 R$ 539,87/m?
ELEMENTO 03 R$ 923,04/m? 10,00 1,00 0,00 0,00 R$ 923,04/m?
ELEMENTO 04 R$ 714,92/m? 10,00 1,00 0,00 0,00 R$ 714,92/m?
ELEMENTO 05 R$ 491,77/m? 6,00 1,11 52,90 0,11 R$ 544,67/m?
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o Fator Profundidade: Calculado segundo recomendacdo do item

10.3.1 da NORMA IBAPE - 2011.

: Profundidade 7
Ref. Valor Unitario Area ) . | Efeito do VUcorr.
. Fator | Diferenca »

‘ comparativos , fator
ELEMENTO 01 R$ 812,35/m? 130,00 1,00 0,00 0,00 R$ 812,35/m?
ELEMENTO 02| RS 539,87/m? 260,00 1,00 0,00 0,00 R$ 539,87/m?
ELEMENTO 03| R$ 923,04/m? 300,00 1,00 0,00 0,00 R$ 923,04/m?
ELEMENTO 04| R$ 714,92/m? 300,00 1,00 0,00 0,00 R$ 714,92/m?
ELEMENTO 05| RS 491,77/m? 138,00 1,04 20,94 0,04 R$ 512,70/m?

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

NORMA IBAPE - 2011, resultaram nas seguintes tabelas:

R V . ‘Topografia
. Val itan - -

Ref. alor Unitario Fator Diferenca Ef?;ttc;rdo VUcorr.
ELEMENTO 01| RS 812,35/m? 1.00 0,00 0,00 | R$ 812,35/m?
ELEMENTO 02 R$ 539,87/m? 1,00 0,00 0,00 R$ 539,87/m?
ELEMENTO 03 R$ 923,04/m? 1,00 0,00 . 0,00 R$ 923,04/m?
ELEMENTO 04 R$ 714,92/m? 1,05 35,75 0,05 R$ 750,67/m?
ELEMENTO 05 R$ 491,77/m? 1,00 0,00 0,00 R$ 491,77/m?

- Consisténcia
Ref. Valor Unitario Efeito do

; o o ; Fator (Difere,nga fator - VUcorr.

ELEMENTO 01| R$ 812,35/m? 1,00 0,00 0,00 R$ 812,35/m?
ELEMENTO 02| R®$ 539,87/m? 1,00 0,00 0,00 R$ 539,87/m?
ELEMENTO 03| R$ 923,04/m? 1,00 0,00 0,00 R$ 923,04/m?
ELEMENTO 04| RS 714,92/m? 1,00 0,00 0,00 R$ 714,92/m?
ELEMENTO 05| R$491,77/m? 1,00 0,00 0,00 R$ 491,77/m?

« Fator indice Fiscal: Calculado segundo recomendacdo do item 10.3.2

da NORMA IBAPE - 2011.

Localizagao
Ref. Valor Unitario , Efeito do VUcorr.
: Fator | Diferenga
v fator B
ELEMENTO 01 R$ 812,35/m? 1,00 0,00 0,00 R$ 812,35/m?
ELEMENTO 02| R® 539,87/m? 1,00 0,00 0,00 R$ 539,87/m?
ELEMENTO 03| R$ 923,04/m? 1,00 0,00 0,00 R$ 923,04/m?
ELEMENTO 04| RS$ 714,92/m? 1,00 . 0,00 0,00 R$ 714,92/m?
ELEMENTO 05| R$ 491,77/m? 1,00 0,00 0,00 R$ 491,77/m?
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e Fator Area

Deve-se destacar que, conforme ja mencionado
anteriormente, o imoével avaliando esta localizado no Grupo |, onde se insere
Zonas de Uso Residencial Horizontal, bem como na 22 Zona, Residencial
Horizontal de Padrdao Médio, cujo valor de intervalo recomendado para as

areas de terreno é entre 200,00 m2 e 500,00mz2.

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

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

Assim, visando identificar possivel correlacao entre a area
dos elementos comparativos e os valores unitarios por metro quadrado
realizou-se um teste estatistico, o qual pode ser apreciado no grafico de

dispersao abaixo.

j - o , ', 2  y=0,1497x+121,32
: VU (RS/m3) x Area (m?) R?=0,1015
%350'00 - X . .. e F - . . _ S
30000 4-- - C - o - - . 0
'.250'00 B B . N -~'_'_ . l
200,00 4 - SR L . 4_4:,_...-.:::",',",""

150,00 - --

100,00 -

50,00 - - o

0,00 - 7 T ] :
RS 000,00/m? RS 250,00/m? R$ 500,00/m? RS 750,00/m? RS 1.000,00/m? .

T

Grafico 01 - Valor Unitério versus Area de Terreno.
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Como podemos observar no grafico acima o Valor Unitario
ndo possui correlacdo com a varidvel area de terreno, uma vez que o R2
resultou em 0,1015, ou seja, distante de 1, razdo pela qual, este Profissional
entende que a area dos elementos comparativos ndo exerce influéncia sobre

o valor unitario do terreno.

v Atualizagdo: Todos os elementos sao validos para o més de

Dezembro de 2022.

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

combinagdes testadas seguem apresentadas abaixo:

Combinacoes Testadas

- Comb.  Ff  Fp  Fto. Fcons _ Floc-

Para cada combinag¢do supra, fez-se o calculo do valor
médio, do desvio-padrao, do coeficiente de variacao (CV) e dos limites de

Chauvenet, como mostram as tabelas a seguir:

Ref. Combinagio

1 R$ 933,15/m?

2 R$ 539,87/m?

3 © R$ 923,04/m?

4 R$ 750,67/m?

5 R$ 565,60/m?

média R$ 742,46/m?

desvio R$ 187,99/m?
cv 25%

Linferior R$ 519,73/m?

Lsuperior R$ 965,20/m?
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Apds as iteracBes de praxe (feitas de forma automatica
pelo software), elencou o jurisperito como combina¢ao representativa da
formacdo do valor unitario do mercado local a “combinacdo”, exposta na
tabela supra, na qual forneceu um Valor Unitario de R$ 742,46/m?
(Setecentos e Quarenta e Dois Reais e Quarenta e Seis Centavos por

Metro Quadrado) conforme destacado em amarelo na tabela.
V.2.i Grau de Precisao

Conforme acima relatado, a nova norma estabelece que a
combinacdo selecionada deve ser classificada em um grau de precisao,
funcdo da amplitude do intervalo de confianca de 80% para a média, que
procedendo-se aos calculos (automaticamente pelo programa), obtém-se a

tabela a seguir:

PRECISAO - NBR 14653
Média Saneada R$ 742,46/m?
Desvio-Padrao R$ 187,99/m* |
Erro-Padrao 128,90 i
IC(significancia=20%) R$ 613,57/m? <VUmed< ' R$ 871,36/m?
Amplitude do IC 35%
Grau I

Da tabela supra, certifica o signatario que o modelo

proposto atingiu GRAU |l DE PRECISAO.
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V.2.ii Grau de Fundamentacgao

Conforme exposto na tabela 4 do item 9.2.2.1 da NBR
14653, hd que se calcular o intervalo de ajuste para cada fator
individualmente e para o conjunto de fatores, com posterior classificagdo

segundo um grau de fundamentagao.

Como o ajuste para o conjunto dos fatores resultou em

valores dentro do intervalo 0,8 a 1,25, este atingiu o GRAU Ill DE
FUNDAMENTACAO.

Ref. Vu Combinagao FG

1 812,35 933,15 1,15

2 539,87 539,87 1,00

3 923,04 923,04 1,00

4 714,92 750,67 1,05

5 491,77 565,60 1,15
Onde:

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

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

Bissetriz | |
y=1,0752x+0,5327

H
) o R? = 0,9949 |
| 800,00 & §:
- /@ i
| B 600,00 / | . |
qow

o

1.000,00

@lmrrmee

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 O TERRENO
SITUADO NA VILA SCARPELLI - SANTO ANDRE/SP E DE:

.4 U Q=R$74246/m2 0 -

+- (Setecentos e Quarenta e Dois Reais e Quarenta e Seis .

.-Centavos por Metro Q{ua.drado),

. Dezembros2022

*Topografia e Georreferenciamento + Fraude ao Consumo * Grafotécnica

62

*Avalia¢do de Imdveis » Patologia Construtiva * Possessérias em Geral e Usucapido



fls. 1040

v)
MONACOFONTES N MF

AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA

V.3 Valordo Terreno

Com fulcro no valor unitario de terreno calculado no item

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

T " IMOVEL'AVALIANDO . )
Area do Avaliando 145,00 m?
VU Homogeneizado R$ 742,46 /m?
Zona 2° Zona Residencial Horizontal Médio
Topografia Terreno Plano
Consisténcia Terreno Seco
ﬁ Localizagao Meio de Quadra

Diferenca
5,0m 1,148698355 0,148698355

Profundidade Fator Diferenca

29,00m 1 0
. Aplicagas do Fator Topografia
Topografia Fator Diferenga
Terreno Plano 1 0

o do Fator Consisténcia

Consisténcia Fator Diferenca

y Terreno Seco 1 0

* ‘Aplicagdo do Fator Frentes Multiplas

Frentes Multiplas ou Esquina Fator Diferenca

Meio de Quadra 1 0

' Aplicagio do Fator Area

Area do Avaliando Fator Diferenga

145,00 m 1 0
VU CORRIGIDO RS 646,35/m?
VALOR TOTAL DO AVALIANDO R$ 93.721,22
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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) + (F4- 1))

Onde:

Vuc = Valor do Terreno

Vy = Valor Unitéario de Terreno
F1 = Fator Frente

F, = Fator Profundidade

Fs = Fator Topografia

F4 = Fator Consisténcia

Sendo assim, o valor do terreno corresponde a

importancia de:

| VT—R$9372122 M
, (Noventa e Tres M|I Setecentos e the e Um Reals e the 'y

D0|s Centavos)

f ;Dxeze,mbro/,2_0221,j |

V.4 Valor das Benfeitorias

Com fulcro no conhecido e consagrado estudo “VALORES
DE EDIFICACOES DE IMOVEIS URBANOS - IBAPE/2019”, sucintamente
explanado no item “CRITERIO E METODOLOGIA", fora possivel obter o valor

das referidas benfeitorias que vem a seguir apresentadas.
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Residéncia

Ordem = 7
Classe = Residencial
Tipo - Casa
Padrdo - Meédio
Elevador =~ 0

} Nivel - 2 Meédio

e Faixa de Valor - 2,15400 x R8N
Conservagdo:- @Necessitando de reparos simples
Fator Conservagéo 18,1
Idade Aparente - I, - EO Anos ]
Vida Referencial - I, - 70 Anos L/A*¥100= 43%
Depreciacio pelo Obsoletismo ¢ Estado de Conservacio
Formula- F,,=R+K(1-R)
Onde:=-
- R=Coeficiente residual correspondente ao padrao;
K= Coeficiente  correspondente ao estado de conservagio —
(Ross/Heidecke)
Aplicagdo
-~ R = 20%
| K = 05672
o F,e = 0,2 +0,56719845 *(1 - 0,20,6538
Valor das Benfeitorias
 Area R8N ' Faixa Foc

Vg = ! 156,24 m2 x R$ 191051 /m2 x 2,1540 x 0,6538
Vg = R$ 420.334,50

V.4.i Residéncia

W

A benfeitoria vem classificada como “CASA PADRAQO

MEDIO”, e, assim apresentamos seu valor conforme segue: -

Vg1 = R$ 420.334,50
(Quatrocentos e Vinte Mil, Trezentos e Trinta e Quatro Reais e
Cinquenta Centavos)

Dezembro/2022
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V.4.ii Cobertura

A benfeitoria vem classificada como “COBERTURA PADRAO

SIMPLES”, e, assim apresentamos seu valor conforme segue: -

Cobertura
Ordem - g’éj_w]
Classe - Especial
Tipo - Coberturas
Padréo - Simples
Elevador - 0
Nivel - 2 |Médio
Faixa de Valor - 0,14200 x R8N
Conservagao:- [Di}Entre regular e necessitando reparos simples
Fator Conservagéo 809
Idade Aparente - L - {]4 Anos j
Vida Referencial - I, = 20 Anos I/1.*¥100 = 70%

Depreciacio pelo Obsoletismo e Estado de Conservacio

Formula- F,,=R+K(1-R)
Onde:-
R = Coeficiente residual correspondente ao padrio;
K= Coeficiente  comespondente ao estado de conservagdo —

(Ross/Heidecke)

Aplicagio
R = 10%
K = 03722
F,.= 0,1+ 0,3722355 *(1 - 0,1)0,4350
Valor das Benfeitorias

Area R8N Faixa F,.
Vg= - 48,82 m2. x R$ 191051 /m2 x 0,1420 x 0,4350
Vg = R$ 5.761,81

~ Ve2=R$5.761,81
(Cinco Mil, Setecentos e Sessenta e Um Reais e Oitenta e U Centavos)”

Dezembro/2022
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Com fulcro nos valores do capital terreno e capital
benfeitoria calculados no item retro, pode-se calcular o valor total do imével,

conforme segue:

Valor do Terreno R$ 93.721,22
Valor da Residéncia R$ 420.334,50
Valor da Cobertura : R$ 5.761,81
Valor Total Apurado R$ 519.817,53

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

= R$ 319‘7 81?’7 523

- CE

(Qumhentos e Dezenove Mil,. @ltoceﬁ 1tes. eﬁlezessete
Reals e Clnquenta e Tres Centavos)

Dezembro/2022
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VI.1 Grau de Fundamentacao
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A tabela a seguir apresenta o calculo da fundamentacéo do

presente trabalho técnico de avaliagdo, a saber:

s GRAU
Item Descrigao
] ] {
- | Completa quanto
o Completa quanto a . . .
Caracterizagao do aos fatores Adocdo da situacdo
1 o . todos os fatores o ]
imével avaliando . utilizados no paradigma
avaliados
) tratamento
Quantidade minima T
de dados de mercado,
2 ] 12 5 3
efetivamente
utilizados
_ Apresentagdo de _
S _ Apresentagdo de
- informacgdbes ] .
L ] _ informacgdes
relativas a todas as | Apresentagdo de . .
, . R ~ relativas a todas as
. N _caracteristicas dos informagdes e
Identificagdo dos . . caracteristicas dos
3 dados analisados, | relativas a todas
dados de mercado ; o L. dados
comfoto e | as caracteristicas
C . correspondentes
caracteristicas . dos dados
o ‘ . aos fatores
observadas pelo analisadas o
utilizados
Autor do Laudo
Intervalo admissivel T o
4 de ajuste para o 0,80a1,25 . . 0,50 a 2,00 0,40 a 2,50*
conjunto de fatores .
*No caso de utilizagéb de menos de cinco dados de mercado, o intervalo admissivel de ajuste € de 0,80 a 1,25, pois é
desejavel que, com um nimero menor de dados de mercado, a amostra seja menos heterogénea.

Os campos identificados pela cor cinza mostram os

resultados obtidos no presente trabalho técnico. De posse da tabela supra,

pode-se enquadrar o presente trabalho de avaliacdo no GRAU Il DE

FUNDAMENTACAO.
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Vii ENCERRAMENTO

Dada por cumprida a missdo, encerra-se o presente Laudo
Pericial de Avalia¢do, que vai editado em 69 (sessenta e nove) folhas, todas
em seu anverso, seguindo esta Ultima datada e assinada para todos os fins
de Direito, colocando-se a inteira disposi¢cdo deste R. Juizo para quaisquer

outros esclarecimentos que se tornarem necessarios.

Sao Paulo, 17 de janeiro de 2023

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

Vitae", acompanhado dos documentos exigidos pelos demais Artigos.

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

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