MONACOFONTES

AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA

Exm. Sr. Dr. Juiz de Direito do Setor
Unificado de Cartas Precatorias da

Comarca de Sao Paulo

Perito :- Marcio Monaco Fontes
Processo - 1000805-53.2025.8.26.0100
Autos :- Carta Precatoéria
Requerente :- Manuel das Neves Santos

Requerido :- Osvaldo Shuquichi lochida

LAUDO
PERICIAL
DE AVALIACAO

<t
Yo}
N~
<
(2]
o
o
o
~
[Tl
N
O
o
g
<)
(6]
£
3
=
o
Ko}
o
w
o
N
o
S
(72}
T
Yol
N
o
S
~
<3
=
o
IS
(o)
o
kel
®
o
o
k<l
o

o

o
>
©
o
o
©
wn
(6]
©
o
kel
©
s
(%]
w
o
©
[0
8
£
(72}
=3
3
[0}
©
=
c
=)
2
2
'_
(0]
(2]
L
D

Este documento é cdpia do original, assinado digitalme

erenciaDocumento.do, informe o processo 1000805-53.2025.8.26.0100 e coddigo s7VsIGx8.

Para conferir o original, acesse o site https://esaj




fls. 72

MONACOFONTES MF

AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA

SUMARIO

I CONSIDERAGOES PRELIMINARES..........cccceererurerrrrrrerersrerenssenns 4

I VISTORIA ..cooiiiiittinintnttinnnnnenetescnnneessssssneeesssssssssessssssssessssns 5

1.1 Situacdo e Caracteristicas GeraisS ......cccvveevuereeeerieseeeeseseseevesreseeseens 5

(.2 ZONEAMENTO ccciiiiiiiiiiiieee e bbb 9

Il DESCRICAO DO IMOVEL.......cceoueeeeereneneeeneneensesssesesesesessnenenes 11

1.1 Descrigdo do EIfiCio .eeveirireirieieieeeereneiesreieiteeee e 11

1.2 Descricdo da Unidade Habitacional........ccccoocevvervieiiininienincnsene e 14

IV CRITERIOS E METODOLOGIA .......ccooveeereerrrrrereneneeeeeaesenns 24

V.1 MéEtodo COMPAratiVo ..c..ceueeueerienieeienieiesiieienie ettt sttt 24
V.2 Tratamento POr fatOreS......ccvceveeceerierieeeeseeeeste ettt ens 26
IV.3  Zonas de caracteristicas NOMOGENEAS .......cceeceeveeveereereseeeereesreeeeenes 29
IV.4  Verificacdo do Grau de Ajustamento ......cccceeeceeneneesienieseeneeneeseneene 30

V.5 Grau d€ PreCiSA0.. ottt et ettt ettt sttt sae e 30

V.6 MéEtodo ROSS/HEIAECKE ...ovvevveeieiiieeeiiee ettt 31

V  AVALIAGAD .....cooeeeeeenererenenesesesesessesessssssssssssesessssssessssssssssesees 34

*Topografia e Georreferenciamento * Fraude ao Consumo * Grafotécnica

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

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por MARINA GIARETTA SCOMPARIN FONTES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 01/07/2025 as 10:21, sob o nimero WCPC25700094754

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1000805-53.2025.8.26.0100 e cddigo s7VsIGx8.



fls. 73

MONACOFONTES MF

AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA

V.1 Obtencdo do valor metro quadrado.......cceeveeviieniieniiinnieenieenennennees 34
V.1.i Pesquisa de CamPO......cuieeereineeniiennie et ere e sreesieesseesseessnenses 34
V.2  Fatores HOMOZENEIZANTES ....coceeviieriiieiiieeeente et 41
V.2 Grau de PreCiSA0 ...cceveeierienieeeenie ettt et 44
V.2.0i  Grau de FUNDamentagao......cccuverierreeneesieenieesinesnesneseeeseesssesnens 45

VI VALOR DA UNIDADE HABITACIONAL........cccccceveeivcnnnnnnneeeee. 47

V.1 Grau de FUNdamentagao ......ccccvereenienienieienieeieeee ettt 48

VIl ENCERRAMENTO .....uuuurriiiinnnerericssnnneenicssnneececsssnnneeccssnsseeeeees 49

*Topografia e Georreferenciamento * Fraude ao Consumo * Grafotécnica

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

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por MARINA GIARETTA SCOMPARIN FONTES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 01/07/2025 as 10:21, sob o nimero WCPC25700094754

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1000805-53.2025.8.26.0100 e cddigo s7VsIGx8.



fls. 74

MONACOFONTES MF

AVALIAGCOES E PERICIAS DE ENGENHARIA

I CONSIDERACOES PRELIMINARES

O objetivo do presente Laudo Pericial é determinar o valor
de mercado para a unidade Ne 121, Bloco C do Edificio Conde de Guimaraes,
situado a Rua Alves Guimardes, Ne 866 - Pinheiros, Sdo Paulo/SP,
matriculado sob o Ne 46.630, junto ao 13° Cartério de Registro de Imdveis de

Sao Paulo.

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

regido, onde nota-se a localiza¢do do Edificio Conde de Guimaraes.

Acima, temos uma ilustracdo do “Google Maps”, onde foi possivel identificar a localizagdo do
imoével avaliando, através da seta vermelha, bem como as ruas circunvizinhas ao mesmo.
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Il VISTORIA

Ap6s minudente estudo da matéria, procedeu-se a vistoria
do imovel, podendo observar a disposi¢do do mesmo, vias de acesso, assim
como, caracteristicas topograficas e demais detalhes de interesse a mais
completa e perfeita conceituagdo de seu “correto” valor, sendo assim, a titulo
de subsidiar melhor esse E. Juizo, este Signatario, no intuito de atender e
honrar a missdo que Ihe foi designada, desta forma, passa a descrever e

avaliar o imovel objeto da lide.

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

este trabalho ilustrado com fotos do local.
II.11 Situacdo e Caracteristicas Gerais

O objetivo do presente Laudo Pericial é determinar o valor
de mercado para a unidade Ne 121, Bloco C do Edificio Conde de Guimaraes,
situado a Rua Alves Guimardes, Ne 866 - Pinheiros, Sdo Paulo/SP,
matriculado sob o Ne 46.630, junto ao 13° Cartério de Registro de Imoéveis de

Sao Paulo.

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

regido, onde nota-se a localiza¢do do Edificio Conde de Guimardes.
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Hlve

Acima, temos uma imagem aérea, onde
encontra-se localizado o imével avaliando, o
qual estd sendo indicado com o retangulo
vermelho. Ao lado temos outra imagem
aérea, porém aproximada, do Edificio.

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

de um receptor que capte o sinal emitido pelos satélites.

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

longitude, coordenadas geodésicas referentes ao sistema WGS84.
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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 aquisicdo 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 sdo 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°33'17.50"S
v Longitude :-46°40'42.62"0
v Precisdo do Ponto :- 15 metros

O Edificio Conde de Guimardes possui frente para Rua
Alves Guimarades, a qual é dotada dos seguintes melhoramentos publicos,

tais como:
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Melhora
Melhoramento conforme art. 32 Melhoramento
Item mento Observacao
§1°do CTN nao existente
existente
1 Meio fio ou calgamento, com
canalizacao de aguas pluviais. X
1 Abastecimento de agua. X
1 Sistema de esgotos e fossa
X
séptica.
v Rede de iluminagao publica,
com ou sem posteamento para X
distribuicao domiciliar.
\' Escola primaria ou posto de
salde (distancia maxima de 3 X
Km)

Acima temos uma tomada da Rua Alves Guimardes, onde nota-se

A tabela acima demonstra os melhoramentos publicos existentes na via.

publicos existentes na via.
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1.2 Zoneamento

A Lei Ne 18.081, de 19 de janeiro de 2024, dispde sobre a
revisdo parcial da Lei Ne 16.402, de 22 de marco de 2016, visando a
compatibilizacdo de seu texto original com as supervenientes alteracbes
decorrentes da promulgacdo da Lei n°® 17.975, de 8 de julho de 2023 -
Revisdo Intermediaria do Plano Diretor Estratégico do Municipio de Sdo
Paulo, nos termos da previsdao de seu art. 126, e da outras providéncias,
identifica e classifica, a regido onde localiza-se o imével avaliando, como ZEU
- Zona Eixo de Estruturacdo e Transformacado Urbana. E ainda, apresenta

as seguintes caracteristicas, dimensionamento, ocupacdo e aproveitamento

do terreno:

I ZEV
Zona Eixo de Estruturacdo e
Transformagéo Urbana

PragaiCanteira

7
-. .
Acima, tem-se parte da planta de Zoneamento de Sdo Paulo, onde foi possivel identificar a
regido na qual esta situado o imével em questdo, bem como sua classificacdo, com sendo
ZEU - Zona Eixo de Estruturagdo e Transformacdo Urbana.
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Quadro 3 - Parametros de ocupacdo, exceto de Quota Ambiental
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meﬁtfm‘! L Taxa de Ocupagao Maxima Recuos Minimos [metros)
Cota parta
Fundos e Laterais maxima de
T.0. para Altura da
TIPO DE ZONA ZONA (a) C.A. C.A. 5 lule::h‘: T persimes de;':ma Frente | edificacdo L i
maximo igual ou superipr | M™M3 5 adificagao i
minimo | bisico 500 (metios] (i) TMENOF au : unidade
(m) = 2 500 metins” = superior a
matros iguala 10 [metros®)
10 metros,
metros
o 760 ZEU 0.3 1 4 0,385 0,70 NA NA NA 3 () 20
4 ZEUB NA 1 2 0,70 0,50 28 NA NA B 40
2 — ZEUP (b) 0,5 1 2 0,85 0,70 28 NA NA 3 NA
; ZEUPa (c) NA A, 1 0,70 0,50 28 NA NA 3 () NA
g e ZEM 0.5 1 2 (d) 0,85 0,70 28 MNA NA 3 20
x ZEMD 0,5 1 2(e) 0,85 0,70 28 NA NA 2() 40
Zr 03 1 2 0.E5 0,70 42 5 NA 3 NA
c ca NA 1 1 0,70 0,70 70 5 NA 3 (i) NA
ZC-ZEIS 05 1 2 0,85 0,70 NA 5 NA 3() NA
ZCOR-1 0,058 10 L 050 0,50 10 5 NA 3 NA
ZCOR ZCOR-2 0.05 1 1 0.50 0,50 10 3 NA 3 NA
ZCOR-3 0,05 1 2 0,50 0,50 10 5 NA 2 NA
ZCORa NA 1 1 0,50 0,50 10 5 MA 2 () NA
M 03 1 2 0,85 0,70 28 5 NA 3 NA
2 . ™z NA 1 L 0.70 0,50 15 5 NA 30 NA
5 IMIS 03 1 2 0,85 0,70 28 5 NA 3 NA
% IMISa NA 1 L 0,70 0,50 15 5 NA 3 NA
£ 7EIS-1 05 1 2,5(f| 0,85 0,70 N& 5 NA EX(] NA
a
ZEIS-? 0.5 1 41 0,85 0,70 NA 5 NA 3 () NA

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

Sao Paulo.

Quadro 2A - Parametros de parcelamento do solo (dimensées de lote] por zona

D minimas de lote Di maximas de lote
TIFO DE ZONA ZoNA z z
Frente minima Area minime (m?) Frente maxima ed miaara )
(m) {m}
'E_é ZEU
.§ ot 20 1.000 150 20.000
B
ZEU
=2 ZEUP S
g 20 1.000 150 20.000
1 IEUPa
3 ZEM
g ZEM 0 1.000 150 20.000
= ZEMP
c
Ic ZCa 5 125 150 20,000
IC-ZEIS
ZCOR-1
zcor 2082 10 50 100 10.000
ZCOR-3
ICORa
IV
g M
5 ™ = 5 125 150 20.000
g ZMIs
;:: IMISa
ZEIS-1
2
ZEI52
ZES ZEI53 5 125 150 20.000
ZEIS 4
ZEI5S
0E ZDE-L 5 125 20 1.000
ZDE2 10 1.000 150 20.000(a)
- ZPI-1 10 1.000 150 20.000(a)
ZPH2 0 5.000 150 20.000(a)
ZPR PR 5 125 100 10.000
c ZER-L 10 250 100 10.000
g‘ ZER ZER-2 5 125 100 10.000
2 ZERa 10 500 100 10.000
!
Z e ZPDS5 10 1.000 NA NA
o ZPDSr NA 20.000 NA NA
ZEFAM | ZEPAM 20 5.000 (b) NA NA

Notas:

HA = N3o se aplica
(a) 5e aplica apenasaos usos gue ndo s2 enguadrem nas subcategorias Ind-1z, Ind-1b e Ind-2.
{b) Nas ZEPAMs localizadas nas Macrodreas de Contengdo Urbana e Uso Sustentdvel e de Preservagio dos Ecossistemas Naturais a
drea do lote minima serd de 20.000m’ [vints mil metros quadrados)
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Il DESCRICAO DO IMOVEL

1.1 Descri¢do do Edificio

Apés a devida vistoria in-situ, foram colhidos os elementos
necessarios para descricdo do Edificio Conde de Guimardes, o qual possui

Padrdo Médio, com frente para a Rua Alves Guimaraes, Ne 866 - Pinheiros,

Na imagem acima, tem-se uma tomada da testada do Edificio Conde de Guimardes.

O Edificio possui 16 (dezesseis) pavimentos e 4 (quatro)
apartamentos por andar, com acesso de veiculos e pedestres através da Rua

Alves de Guimaraes, conforme tem-se abaixo:
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Acima e abaixo, tem-se outra tomada do referido Edificio, onde pode-se observar o acesso
aos pedestres.
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Hall de Entrada
O hall de entrada do edificio apresenta piso em ceramico, paredes em massa

fina pintada, teto revestido com massa fina pintado e acabamento em gesso,

portas de madeira e vidro.
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111.2 Descricdo da Unidade Habitacional

O imébvel objeto da lide trata-se da unidade Ne 121,
localizada no Bloco C do Edificio Conde de Guimardes, situado a Rua Alves
Guimardes, Ne 866 - Pinheiros, Sdo Paulo/SP, o qual de acordo com a
matricula Ne 46.630, do 13° CRI da Capital, fls. 9/16, possui a seguinte

descricao:

“(...) UNIDADE AUTONOMA - APARTAMENTO n° 121 localizado
no 12° andar ou 15° pavimento do EDIFICIO CONDE DE
GUIMARAES - Bloco “C”, & Rua Alves Guimardes n° 866, nesta
Capital, no 20° Subdistrito (Jardim América), na frente e a
direita visto o edificio da via publica, contendo a drea dtil de
76,2320m? drea comum de 49,7099m? na qual estd incluida
a correspondente a uma vaga indeterminada na garage
coletiva dos subsolos, que toca a unidade, e a drea total
construida igual a 125,9419m2 com a participagéo da fragéo
ideal de 1,7292% sobre a parte ideal de 33,3333% do todo

do terreno. (...)”

Portanto, a unidade habitacional objeto da lide, possui
uma area Util equivalente a 76,2320 m2 (Setenta e Seis Metros Quadrados

e Duzentos e Trinta e Dois decimetros quadrados).
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A seguir temos um croqui ilustrando a disposi¢ao dos

cdmodos, conforme ilustrado no croqui abaixo:

dorm. dorm.

disp. || we

—1

as
cozinha

I

Acima, temos um croqui ilustrativo da unidade habitacional em questdo, onde podemos
observar a disposicdo dos cdmodos do apartamento.
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Cozinha

A cozinha apresenta piso ceramico, paredes azulejadas em sua totalidade e

teto revestido com massa fina pintada e acabamento em gesso.
I

Acima, tem-se a cozinha, onde nota-se suas dimensdes e acabamentos.
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Banheiros
Os banheiros apresentam piso ceramico, paredes azulejadas em sua

totalidade, teto revestido com massa fina pintada e acabamento em gesso e

porta em madeira.
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Oes e acabamentos.

Acima e abaixo, tem-se o Banheiro 2, onde nota-se suas dimens
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Dormitérios
Os dormitérios apresentam piso em madeira, paredes revestidas em massa
fina pintada, teto revestido com massa fina pintada, porta em madeira e

janela em aluminio e vidro.

Acima e abaixo, tem-se o Dormitério 1, onde nota-se suas dimensdes e acabamentos.
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Acima e abaixo, tem-se o Dormitério 2, onde nota-se suas dimensdes e acabamentos.
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Salas

As salas apresentam piso em madeira, paredes parcialmente revestidas em

massa fina pintada e parcialmente revestida em espelho, teto revestido com

massa fina pintada, porta em madeira e janela em aluminio e vidro.
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se suas dimensdes e acabamentos.

onde nota-
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Acima e abaixo, tem-se a sala 2
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Area de Servico

A drea de servico apresenta piso ceramico, paredes azulejadas em sua

totalidade, teto revestido com massa fina pintada e acabamento em gesso e

janela em aluminio e vidro.
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IV CRITERIOS E METODOLOGIA

IV.1 Método Comparativo

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

IBAPE/SP e NBR 14.653-2.

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

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

Para o caso vertente, diante das caracteristicas da unidade
habitacional avalianda (como area util e localizacdo no perimetro urbano), a
metodologia mais adequada a ser aplicada a avaliagdo do bem em 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 imével pela
comparagao 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 condi¢des de formulas proprias. Consideram-se também os
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coeficientes de transposi¢do, de melhoramentos publicos, de profundidade,

de testada, de topografia, de depreciacdo e outros.

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

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

do valor unitario médio por area.

A pesquisa, sempre que possivel, deve compreender areas
de dimensfes 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 ocupagdo, niveis
econdmicos da regido, bem como o potencial de crescimento, entre outros.
Somente de posse disso é que poderemos determinar o que se conhece por

VALOR DE MERCADO para uma unidade padrao (elemento paradigma).
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Essa pesquisa serviu de base para o calculo do valor
unitario, tudo como recomendam as Normas em vigor, adotando-se neste
trabalho o METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO, com
tratamento dos dados pela metodologia de TRATAMENTO POR FATORES.

IV.2 Tratamento por fatores

O tratamento por fatores corresponde a aplicagdo da
teoria cartesiana a engenharia de avaliacdes. Ou seja, nele é admitido que o
problema maior pode ser dividido em varios problemas menores (problema
da localizacao, problema do estado de conservacdo, problema de vagas de
garagem, etc.), que sao ajustados INDIVIDUALMENTE, perante uma situagao

de referéncia, adotada como paradigma.

Neste tratamento, devem ser utilizados fatores indicados
periodicamente pelas entidades técnicas regionais reconhecidas e revisados
em periodos maximos de dois anos, e devem especificar claramente a regido
para a qual sdo aplicaveis. A norma permite, alternativamente, a adocdo de
fatores de homogeneizacdo medidos no mercado, desde que o estudo de
mercado especifico que lhes deu origem seja anexado ao Laudo de

Avaliacao.

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

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

Para unidades habitacionais, os fatores referentes a cota

parte construc¢do aplicaveis sao:

e Fator Padrao Construtivo: Corresponde a fun¢do exponencial da

proporcdo entre o Fator Padrdo Construtivo do Avaliando e o Fator
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Padrao Construtivo do Elemento.

Fp,_-: (Fpea /Foce)®’

e Fator Conservacdo e Obsolescéncia: Corresponde a fungdo
exponencial da proporcdo entre o Fator Conservacdo e Obsolescéncia

do Avaliando e o Fator Conservacgao e Obsolescéncia do Elemento.

Frco = (Frcoa/Frcoe )™

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

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

-

Fy = (Fua/Fie)®

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

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

0,2
Fp = (FQAfFQE)
Para unidades habitacionais, os fatores referentes a cota

parte terreno aplicaveis sdo:

e Fator Indice Fiscal: Corresponde a funcio exponencial da proporcio

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

Fp = (*’:}m/F}n:)é"é
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e Fator Vagas de Garagem: Diante da variabilidade do valor unitario em
face a quantidade de vagas de garagem, e efetuando-se uma andlise
macro dos dados de mercado, adotou-se uma fun¢do exponencial da
proporcdo entre Fator Vagas de Garagem do Imével Avaliando e o

Fator Vagas de Garagem do Elemento.

Fye = (Fyga/Fyee)™

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

forma de ajustes somatorios ou subtrativos.

A situa¢do paradigma média adotada no presente trabalho

sera a seguinte:

- Tipo de imovel :- Apartamento Padrdo Médio
- Idade aparente :- 30 (trinta) anos;
- Estado de Conservacdo :- Necessitando de reparos simples

- Quantidade de Quartos :- 02 (dois);
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IV.3 Zonas de caracteristicas homogéneas

A retro mencionada Norma classifica os bairros da Regido
de Metropolitana Sdo Paulo de acordo com suas caracteristicas de
diferenciagdo em trés grupos, totalizando cinco zonas, cujos critérios e
recomendacles servem para o ajuste do imével avaliando em rela¢do a

regido geoecondmica em que se insere.

Quando da vistoria empreendida, este Profissional
analisou as caracteristicas geoeconémicas do imoével em questdo, assim
como da regido, enquadrando o imével avaliando no Grupo Il, zona de
Ocupacao Vertical (Incorporacdo), bem como na 5% Zona, Incorporacdes

Padrdo Médio.

A 5 Zona compreende regiGes dotadas de infraestrutura

complete com concentragdo de populacdo de renda média.

.
lb a p e E ; | INSTHILTC BRASILEIRD DF AVALACOES E PE S DE ENGENHARIA DE 360 PAIRS

Quaiidade em pericias & avalogaes LS WG BAT - ENCCADI TECERAITeR TACHOIAL)

TABELAS - Resumo dos fatores de ajuste e respectivos intervalos recomendados para $3o Paulo-Capital.

Tabela1- Gruposiell

Fatores de Ajuste | Car: i & Ri G
Frente e Profundidade I i
ZOMA Referéncias Exposnte  Expoente do ﬁ;,téps‘%il Coefde JAreade Intenvalo N )
Frente de Prof.  [Prof. M&xima] do Fator |Fator Profun-| esquing area  |referénciacaracteristico  Observacdes gerais
Referénca) Minima Frente didade dolote  de ar;a.s
[ Fr | Pu | Pm o [ N () {m?)
17 Zona
%  Residencial MNaose | . % Niose | Aplicase
2 Horizontal = i N aplica A0 SRARICAl Copice emip.az| 125 | 100-400 L
b} Pooular Para terrenos com dreas fora
B opuar . do intervalo definido, estudar a
=39 F P JIona 3 Nao se infiuéncia da drea
fo.f Nesbadd | 4 2 © 0,20 0,50 Naoss | aplica | 5e5 | ap9_ 500 :
2 2.2 Horizontal ' . aplica | dentrodo - " .
OnE  weo intervaio Prita fentnos com wess fom
= 3 Zona | 8 ey do intervalo definido estudar a
E Residencial 1 o0 - o = W&o sé S | I— infiuéncia da drea.
) Horizontal 7 aplica | dentro do |
Alto intervalo
4 Zona
% Incomoracte 16 Aplica-se " " "
8 % i g - - 2000 =800 (1) Chbservar as recomendages
B gpPad[:o Minimo ltem 10.3.3] 05 Do S tehie Lons arass
iz m-_a%ah_ ——— o ————ny ‘fora d0 INtervalc definide
= 2 wE estudar a influéncia da area e
§ % ‘E]R:Og;?;:e Mi:si'»o Néo se aplicam Jﬁ%?& d:r?tflgaﬂn 1500 800(-133.500 analisar 2 eventual influéncia d
(5} § e o esquina ou frentes mdtiplas.
2. — -] — e | ——— -l ([1}* — Para estes grupos, o
2 16 Aplica-se 1.200. a.0pg | Ntervalo respectivo varia até
= Mirimo s : Pligireat 2500 P um imite suparior indefinido.

Acima, temos as caracteristicas para a 5 Zona, de acordo com a Norma para Avalia¢cdo de
Imoveis Urbanos - Sdo Paulo- IBAPE/SP - 2011.
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IV.4 Verificacdo do Grau de Ajustamento

O grau de ajuste do tratamento é verificado através do
atendimento aos itens da tabela 4 da NBR 14653-2, sendo que pode-se
atingir Grau lll, Grau Il ou Grau I. A obtencdo 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, ndo se consegue atingir graus

elevados.
IV.5 Grau de precisao

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

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

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

abaixo:

Os valores de t advindos da fun¢do densidade, para
probabilidades conhecidas, encontram-se tabelados, em funcao do nivel de
significancia adotada (que vai depender do grau de fundamentacdo que se
queira atingir) e do numero de graus de liberdade.

O grafico a seguir representa a funcdo densidade de t-
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Student:

At regido de
aceitagdo

regido
critica

regido
critica

ts s t

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

de confianca pela expressao apresentada a seguir:

- S5-t — S5-t
X-—=p=X + —
Vn Vn

Onde:

X= centréide amostral;

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

n = nUmero de elementos da amostra;

IV.6 Método Ross/Heidecke

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

“VALORES DE EDIFICAGOES DE IMOVEIS URBANOS - IBAPE/2019".

O presente estudo dos Valores de Edificacdes de Imoveis
Urbanos tem por objetivo apresentar elementos para o calculo do valor de
venda de construc¢des de iméveis urbanos na regido metropolitana de Sdo
Paulo, acrescentando conceitos que visam atender aos tipos de construcdo e

os valores nela previsto.
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O referido estudo fulcro o valor da benfeitoria do imével
com base na sua idade, estado de conservacdo, padrao construtivo e custos
unitarios basicos de construcdo (CUB's) fornecidos por 06rgdos

independentes, como o indice R8N fornecido pelo SINDUSCON.

Os principais fatores aplicaveis para a correta avaliagao
das benfeitorias de Iméveis Urbanos sdo a Idade Aparente e a Depreciacdo,

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

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

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

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

o valor por metro quadrado da construgao.

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

possa levar em consideracdo a depreciagao.

Foc= RFK*(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 relagdo percentual entre a idade da edificacdo na época de sua
avaliacdo (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 formula:

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

Onde:

VB = Valor da Benfeitoria (R$);

Area = &rea total construida (m2);

R8N = indice (R$/m?2);

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

unidade).

Os custos de construgdo sao estimados com base no custo
unitario basico (CUB) acrescido do custo para fundagdes especiais,
elevadores, taxa de administracdo da obra, lucro ou remuneracdo da

construtora, etc.
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V  AVALIACAO

V.1 Obtencdo do valor metro quadrado

V.1.i Pesquisa de Campo

Nesta importante fase do trabalho, foram percorridas
diversas regiBes contiguas a area do imoével avaliando, na busca de
elementos em oferta ou efetivamente transacionados, priorizando
elementos que guardassem semelhanca com o imével avaliando e sempre
que possivel, se situassem na mesma regidao 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 formac¢do do preco no local do imével avaliando, o
signatario procedeu a minudente estudo, enfocando ndo somente a area
dos elementos amostrais, mas também seus padrdes construtivos, estados
de conservacdo, idades estimadas, vagas de garagem, localiza¢Bes e demais

detalhes julgados importantes no mercado imobiliario.

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

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

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

fatores, como segue:
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Acima temos uma imagem do Google Earth, onde nota-se a localiza¢do dos
pesquisa, em relacdo ao imdvel avaliando.
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ELEMENTO 01
[Enderego: Rua Al uimardes, 623 Ofertante: A2 Jardin: 6cios B Amigo
Cidade: Sio Paulo Bairro: Pinheiros Informante: ns Negécios E Amigos  Tipo: oferta
IF : 10387 Telefone: 11) 3081-2251 Data: jun/25
Setor 13 Quadra 21 Site: https:/ /www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-|
Tt 23°3325,85"S Long 46°40'39.12"0 3-quartos-pinheiros-zona-oeste-sao-paulo-com-
e — — garagem-95m2-venda-RS$980000-id-
DADOS DO ELEMENTO DADOS DO EDIFiCIO
Area Util (m?) : 95,00m? s 1
cguranga:
[Andar : 2°) grmane
idade di : 3
Quantidade de Quartos quartos Sistema de Lazer (opgoes) 5
[Vagas de Garagem : 2 vagas|
BENFEITORIAS
Cota Parte Construgio ELEMENTO
Padrdes Area Idade
Residencial Apartamento Médio Com 95,00 25
Elevador
Classe de Conservagio c
Termo médio 2
Ir = 60 Yovida: 42%
K =0,693 R= 20
Foc: 0,754427248
Fator de ponderagio do padrio: 5,075
H82N: R$ 2.067,04/m?
VU Construgio: R$ 7.596,34/m?
VALOR DA CONSTRUGAO
R$ 721.652,40
VALOR TOTAL VALOR UNITARIO DE TERRENO - BRUTO

R$ 980.000,00 R$ 2.719,45/ m?

Hr 35 (2 clossificagees) ©

M D0 imoveis cadostrados

R condomimie: WU Envie uma menzagem
R$ 980.000 neiser  meass

Prego obai g6 metcadc @

85 8 5 quartes % 4 Banneros

& zvagas & 1zune M, Fiscing

Todes o et

Ol0, gostaria de ter mais
Infarmogoe para comprar
@ Expiorea scalizagas do imevet apartamenio. R Alvas |
i

Rua Alves Guimardes, 623 - Pinheires, S50 Paulo - SF

Receber ofertas similares.
Apartamento com 3 Quartos e 4 banheiros @ venda, 95 m? por RS

Fale com o anunciante

Mostrar descrigas compilata % (1) S9A5E-_ Vor telutons

(N7 99898 - _Ver telefans {3 Whorsapp
Acima, nota-se o anuncio referente a oferta do Elemento Comparativo 01.
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ELEMENTO 02

R$ 867.980,00

[ 14 fore:

[Enderego: Rua Jodio Moura, 1391 Ofertante: Olimpia House
Cidade: Sio Paulo Bairro: Pinheiros Informante:  Jlimpia House Tipo: oferta
IF : 7278 Telefone: 11) 3937-3900 Data: jun/25
Setor 81 Quadra 263 Site: https:/ / www.zapimoveis.com.br/imovel /venda-
Tt 23°3314,76"S Long 46°40'56.52"0O apartamento-2-quartos-com-playground-pinheiros-
E— — zona-oeste-sa0-paulo-sp-76m2-id-
DADOS DO ELEMENTO DADOS DO EDIFiCIO
Area Util (m?) : 76,00m? s 1
cguranga:
[Andar : 59 sumne
idade di : 2
Quantidade de Quartos quartos Sistema de Lazer (opgoes) 2
[Vagas de Garagem : 2 vagas|
BENFEITORIAS
Cota Parte Construgio ELEMENTO
Padrdes Area Idade
Residencial Apartamento Médio Com 76,00 0
Elevador
Classe de Conservagio d
Termo médio 2
Ir = 60 Yovida: 50%
K=0,574 R= 20
Foc: 0,65955
Fator de ponderagio do padrio: 5,075
H82N: R$ 2.067,04/m?
VU Construgio: R$ 8.410,04/m?
VALOR DA CONSTRUGAO
R$ 639.163,11
VALOR TOTAL VALOR UNITARIO DE TERRENO - BRUTO
R$ 3.010,75/m?

% campamnns

RS 867.980 RS0 s S60
= e & 2auancs [# 2bankeircs
& 2waagns & Aceita pets @& Playground

Taam arscrananican

Rua todo Mo, 1393 - Pioheins, 6o Pauls - SP
@ Explone a leealizagho do imdvel

Apartamento com 2 Quartos & venda, 7&6m~ - Pinheiros

oo e
mistre esta aproxmadame:
Mostrar descrigas complat

17) 393 7-_Mar talofone

(D Andncis cradaem 19 o maks do 2025, alualizedo 13 16 hores

Envie uma mensagem

0la. gostaria de ter mais informacoes

Receber oferas simeares

Fale com o anunciante

Qo (1133937 verisietmme

Acima, nota-se o anuncio referente a oferta do Elemento Comparativo 02.
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ELEMENTO 03
[Enderego: Rua Joio Moura, 536 Ofertante: Imoveis Crédito Real
Cidade: Sio Paulo Bairro: Pinheiros Informante: jveis Crédito Real Tipo: oferta
IF : 9398 Telefone: 1) 5026-000( Data: jun/25
Setor 81 Quadra 263 Site: https:/ / www.zapimoveis.com.br/imovel /venda-
Lt 2393337.71"S Long 46°40'38.47"O apartamento-3-quartos-com-academia-pinheiros-
E— — zona-oeste-sa0-paulo-sp-84m2-id-
DADOS DO ELEMENTO DADOS DO EDIFiCIO
[Area Util (m?) : 84,00m? | .
Seguranga: 1
[Andar : 10°
idade d : 3
Quantidade de Quartos quartos Sistema de Lazer (opgoes) 3
[Vagas de Garagem : 2 vagas|
BENFEITORIAS
Cota Parte Construgio ELEMENTO
Padrdes Area Idade
Residencial Apartamento Médio Com 84,00 35
Elevador
Classe de Conservacio e
Termo médio 2
Ir = 60 %ovida: 58%
K = 0,444 R= 20
Foc: 0,55498736
Fator de ponderagio do padrio: 5,075
H82N: R$ 2.067,04/m?
VU Construgio: R$ 8.065,11/m?
VALOR DA CONSTRUGAO
RS$ 677.469,60
VALOR TOTAL VALOR UNITARIO DE TERRENO - BRUTO

R$ 2.887,27/m>

.!ﬁ_ﬂg

|

< Eompemilhar T Fuvorkar fhengoaz) @

i v s veiite w4 ERse G RS R s St amranes

¢ e iU Envie uma mensagem

R$ 920.000 RS 2000 RS167

s & 3 quoros (% 3 manneros

& Tvagas =1 auite B3 Elevsdor

Toaas an taracterEcas

Eridsi

Rua Joso Mours, 536 - Pinbeires, Sae Paula - 5P
Ula, gostaria de ter mais informagoes

i ocal mbvei

D Faptorm s toaliongn b e para comprar: apariaments, Fua Joso

Macra, 536 - Pirhainos, a0 Paua -G |

Apartamento com 3 Quartos @ venda, 84m?® - Pinheiros Recaber ofertas slmilares

cadon @

tacins com janaias com vista lm,
servica corm dormm oo e banheiro,

Mouar deschelo complen
Fale com o anunciante

(51} D986 1-. Var tawstana U {51) 2969 s

(D Antncic uriado em 25 de maio de 2025 atualizada va 2 horas (S Whateapp
Acima, nota-se o anuncio referente a oferta do Elemento Comparativo 03.
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ELEMENTO 04
[Enderego: Rua Alves Guimaries, 866 Ofertante: Lastro Iméveis
Cidade: Sio Paulo Bairro: Pinheiros Informante: Lastro Iméveis Tipo: oferta
IF : 8487 'Telefone: 1) 98666-0155 Data: jun/25
Setor 13 Quadra 13 Site: https:/ /www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-|
Tt 23°3317.50"S Long 46°40'42.62"0O 2-quartos-pinheiros-zona-oeste-sao-paulo-com-
E— garagem-74m2-venda-RS700000-id-
DADOS DO ELEMENTO DADOS DO EDIFiCIO
[Area Util (m?) : 74,00m?
Seguranga: 1
[Andar : 109
idade di : 2
Quantidade de Quartos quartos Sistema de Lazer (opgoes) 2
[Vagas de Garagem : 1 vagas|
BENFEITORIAS
Cota Parte Construgio ELEMENTO
Padrdes Area Idade
Residencial Apartamento Médio Com 74,00 0
Elevador
Classe de Conservacio e
Termo médio 2
Ir = 60 %ovida: 50%
K=0,512 R= 20
Foc: 0,6095
Fator de ponderagio do padrio: 5,075
H82N: R$ 2.067,04/m?
VU Construgio: R$ 6.965,76/m?
VALOR DA CONSTRUGAO
R$ 515.466,00
VALOR TOTAL VALOR UNITARIO DE TERRENO - BRUTO
R$ 700.000,00 R$ 2.493,70/ m?

(20

Aportamenno: & e

#s 1200

RS 700.000

L & e

& 1vaga W salas de
Tadas ancamatoriticas

Encracs

ns 287

B 1| bankoirs

o Playground

Fua Alves Gulmardes, 886 ~ Pinheires. $8a Fauls - 5P

@ Explorea localizasaodoimevel

Apartamento com 2 Quartos e 1 banheiro @ venda, 74 m® por RS

700.000
(g no o

e i oe ot

noncic snads em &de [unno do 2025 atualzado ha 2 dias

Q—_f' Lastro imoveis B

S ——

Envie uma mensagem

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

[Enderego: Rua Arruda Alvim, 54 Ofertante: Grupo Urban Iméveis
Cidade: Sio Paulo Bairro: Pinheiros Informante:  po Urban Iméveis Tipo: oferta
IF : 8454 'Telefone: 11) 4210-1616 Data: jun/25
Setor 13 Quadra 3 Site: https:/ / www.zapimoveis.com.br/imovel /venda-
Tt 23°3318.08"S Long 46°4026.74"0O apartamento-2-quartos-com-piscina-pinheiros-zona-
—— — ocste-sao-paulo-sp-84m2-id-
DADOS DO ELEMENTO DADOS DO EDIFiCIO
[Area Util (m?) : 84,00m’
Seguranga: 1
[Andar : 8°
idade di : 2
Quantidade de Quartos quartos Sistema de Lazer (opgoes) 2
[Vagas de Garagem : 1 vagas|
BENFEITORIAS
Cota Parte Construgio ELEMENTO
Padrdes Area Idade
- - Médi
Residencial Apartamento Médio Com 84,00 0
Elevador
Classe de Conservacio d
Termo médio 2
Ir = 60 %ovida: 50%
K=0,574 R= 20
Foc: 0,65955
Fator de ponderagio do padrio: 5,075
H82N: R$ 2.067,04/m?
VU Construgio: R$ 7.249,84/m?
VALOR DA CONSTRUGAO
R$ 608.986,26
VALOR TOTAL VALOR UNITARIO DE TERRENO - BRUTO

R$ 827.000,00 R$ 2.595,40/m?

Mol Grupo Urban Imévels
gy oo Uivisan ey /vela

Wy 575 (2 clasimeacoen) @
M 1H00 imoveis cadastrados

Envie uma mensagem

RS 827.00

Preca abaix
m Ea e

& 1

Tad

Rus Arruds Alvim, 54 - Pinheiros, Sio Paulo - 5P
@ Emslom a Iocalizagio do imovel

Receber oferas similares
Apartomento com 2 Quartos a venda, 84m= - Pinheiros

e oy e e e TR E m

Aparizmento Pmhenos

Exte segante sparamente fol imeraments relormads s decordo com sxtreme bom gosto, oferscen
proprictan um lar aofaticads o funcicnal. Vendides complemmente mobiliada, inclui eletrodamasts

M T ——— Fale com oanunciante

G (1114270 vertesrone
(11} 4270 Vor telofone

Acima, nota-se o anuncio referente a oferta do Elemento Comparativo 05.
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Os fatores aplicaveis a cota parte construcdo e cota parte

terreno vem representados nos quadros a seguir:

e Fator oferta: foi aplicada, para elementos em ofertas, uma depreciacdo

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

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

regiao;

A aplicacdo do fator fonte forneceu os seguintes resultados

para a cota parte COﬂStI’UgéO e cota parte terreno:

Fator Padrao Construtivo: Calculado conforme descrito no Item
“IV.2 Tratamento por fatores”.
Valor Unitario - Fator Padrao Con?strutlvo
Ref. - . Efeito do VUcorr.
Construgao Fator Diferenca
fator
ELEMENTO 01| R$ 7.596,34/m? 1,00 0,00 0,00 R$ 7.596,34/m?
ELEMENTO 02| R$ 8.410,04/m? 1,00 0,00 0,00 R$ 8.410,04/m?
ELEMENTO 03| R$ 8.065,11/m? 1,00 0,00 0,00 R$ 8.065,11/m?
ELEMENTO 04| R$ 6.965,76/m? 1,00 0,00 0,00 R$ 6.965,76/m?
ELEMENTO 05| R$ 7.249,84/m? 1,00 0,00 0,00 R$ 7.249,84/m?

Ref.

Valor Unitario -
Construgcao

Ref.

Valor Unitario -
Terreno

ELEMENTO 01

R$ 7.596,34/m?

ELEMENTO 01

R$ 1.687,87/m?

ELEMENTO 02

R$ 8.410,04/m?

ELEMENTO 02

R$ 1.868,67/m?

ELEMENTO 03

R$ 8.065,11/m?

ELEMENTO 03

R$ 1.792,03/m?

ELEMENTO 04

R$ 6.965,76/m?

ELEMENTO 04

R$ 1.547,76/m?

ELEMENTO 05

R$ 7.249,84/m?

ELEMENTO 05

R$ 1.610,88/m?
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. Fator Conservacdo e Obsolescéncia: Calculado conforme descrito

no Item “/V.2 Tratamento por fatores”.

s Fator Conservagao e Obsolescéncia
Valor Unitario - =
Ref. ~ . Efeito do VUcorr.
Construcao Fator Diferenca
fator
ELEMENTO 01| R$ 7.596,34/m? 0,96 -308,08 -0,04 R$ 7.288,26/m?
ELEMENTO 02| R$ 8.410,04/m? 0,98 -131,70 -0,02 R$ 8.278,34/m?
ELEMENTO 03| R$ 8.065,11/m? 1,02 159,57 0,02 R$ 8.224,68/m?
ELEMENTO 04| R$ 6.965,76/m? 1,00 0,00 0,00 R$ 6.965,76/m?
ELEMENTO 05| R$ 7.249,84/m? 0,98 -113,53 -0,02 R$ 7.136,31/m?

Fator Andar: Calculado conforme descrito no Item “/V.2 Tratamento

por fatores”.
Valor Unitario - Fator Andar
Ref. = . Efeito do VUcorr.
Construgao Fator Diferenca
fator
ELEMENTO 01| R$ 7.596,34/m? 1,07 528,78 0,07 R$ 8.125,13/m?
ELEMENTO 02| R$ 8.410,04/m? 1,03 263,32 0,03 R$ 8.673,36/m?
ELEMENTO 03| R$ 8.065,11/m? 1,00 0,00 0,00 R$ 8.065,11/m?
ELEMENTO 04| R$ 6.965,76/m? 1,00 0,00 0,00 R$ 6.965,76/m?
ELEMENTO 05| R$ 7.249,84/m? 1,03 226,99 0,03 R$ 7.476,83/m?
o Fator Quarto: Calculado conforme descrito no Item “/V.2 Tratamento
por fatores”.
Valor Unitario - Fator Quarto
Ref. = . Efeito do VUcorr.
Construcao Fator Diferenca
fator

ELEMENTO 01| R$ 7.596,34/m? 0,97 -230,62 -0,03 R$ 7.365,72/m?

ELEMENTO 02| R$ 8.410,04/m? 1,00 0,00 0,00 R$ 8.410,04/m?

ELEMENTO 03| R$ 8.065,11/m? 0,97 -244,85 -0,03 R$ 7.820,26/m?

ELEMENTO 04| R$ 6.965,76/m? 1,00 0,00 0,00 R$ 6.965,76/m?

ELEMENTO 05| R$ 7.249,84/m? 1,00 0,00 0,00 R$ 7.249,84/m?
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D Fator indice Fiscal: Calculado conforme descrito no Item “IV.2

Tratamento por fatores”.

ez s Fator Indice Fiscal
Valor Unitario - -
Ref. . Efeito do VUcorr.
Terreno Fator Diferencga
fator
ELEMENTO 01| RS$ 1.687,87/m? 0,96 -66,84 0,04 | R$ 1.621,03/m?
ELEMENTO 02| RS$ 1.868,67/m? 1,03 58,33 0,03 | R$ 1.927,00/m?
ELEMENTO 03| R$ 1.792,03/m? 0,98 -36,17 -0,02 R$ 1.755,86/m?
ELEMENTO 04| RS$ 1.547,76/m? 1,00 0,00 0,00 | R$ 1.547,76/m?
ELEMENTO 05| RS$ 1.610,88/m? 1,00 1,26 0,00 | R$ 1.612,13/m?
. Fator Vagas de Garagem: Calculado conforme descrito no Item “/IV.2
Tratamento por fatores”.
Valor Unitario - Fator Vagas de garagem
Ref. . Efeito do VUcorr.
Terreno Fator Diferenca
fator
ELEMENTO 01| RS$ 1.687,87/m? 0,97 -55,46 0,03 [ R$ 1.632,41/m?
ELEMENTO 02| R$ 1.868,67/m? 0,97 -61,40 -0,03 R$ 1.807,27/m?
ELEMENTO 03| R$ 1.792,03/m? 0,97 -58,88 0,03 [ R$ 1.733,14/m?
ELEMENTO 04| RS$ 1.547,76/m? 1,00 0,00 0,00 | R$ 1.547,76/m?
ELEMENTO 05| RS$ 1.610,88/m? 1,00 0,00 0,00 | R$ 1.610,88/m?
v Atualizagdo: Todos os elementos sdo validos para o més de Junho

de 2025.

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

combinag¢des testadas seguem apresentadas abaixo:

Combinacoes Testadas

Comb Construgdo Fpd
Comb Terreno Fif

Fco Fa Fq
Fvg
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Para a combinacdo, fez-se o calculo do valor médio, do
desvio-padrdo, do coeficiente de variacdo (CV) e dos limites de Chauvenet,

como mostra a tabela a seguir:

Ref. Combinacao
1 R$ 9.152,00/m?
2 R$ 10.407,26/m?
3 R$ 9.676,80/m?
4 R$ 8.513,51/m?
5 R$ 8.975,43/m?
média R$ 9.345,00/m?
desvio R$ 725,20/m?
CcVv 8%

Linferior R$ 6541,50/m?
Lsuperior R$ 12148,50/m?

Ap6s as iteracBes de praxe elencou o Perito como
combinacgdo representativa da formacdo do valor unitario do exposta na
tabela supra, uma vez que esta aplica todos os fatores, fornecendo um Valor
Unitario de R$ 9.345,00/m2 (Nove Mil, Trezentos e Quarenta e Cinco Reais

por Metro Quadrado), conforme destacado na tabela.

V.2.i Grau de Precisao

Conforme acima relatado, a nova norma estabelece que o
resultado encontrado deva ser classificado em um grau de precisdo, 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$ 9345,00/m?
Desvio-Padrao R$ 725,20/m?
Erro-Padrao 497,25
IC(significancia=20%) R$ 8847,75/m? < VUmed < R$ 9842,25/m?
Amplitude do IC 11%
O Conjunto dos Fatores atingiu o Grau lll
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Da tabela supra, certifica o signatario que o modelo

MONACOFONTES

AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA

proposto atingiu GRAU 11l DE PRECISAO.

V.2.ii Grau de Fundamentacdo

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 classificacao

segundo um grau de fundamentacao.

Como o conjunto dos fatores resultou em valores dentro

do intervalo 0,8 a 1,25, o conjunto dos fatores atingiu GRAU Il DE

FUNDAMENTACAO.
Ref. Vu Combinacao FG
1 9.284,21 9.152,00 0,99
2 10.278,71 10.407,26 1,01
3 9.857,14 9.676,80 0,98
4 8.513,51 8.513,51 1,00
5 8.860,71 8.975,43 1,01
Onde:

Ref = elemento de referéncia;

Vu = valores unitarios ndo homogeneizados;

- Comb = valores unitarios homogeneizados;

*Topografia e Georreferenciamento
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Apresenta-se a seguir o grafico da bissetriz:

Bissetriz

12.000,00

10.000,00

-

8.000,00

stimado

y =0,9985x +0,1294
R?=0,9998

Grafico - Bissetriz dos quadrantes impares.

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

nao houve valores discrepantes.

B) VALOR MEDIO SANEADO OU UNITARIO PROPOSTO PARA A

REFERIDA UNIDADE AUTONOMA LOCALIZADA NO EDIFiCIO CONDE DE

GUIMARAES, PINHEIROS/SP, E DE:

Q = R$ 9.345,00/m?

(Nove Mil, Trezentos e Quarenta e Cinco Reais por Metro

Quadrado)
Junho/2025
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VI VALOR DA UNIDADE HABITACIONAL

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

se calcular o valor total do imével, conforme segue:

IMOVEL AVALIANDO
Area util Avaliando 76,23 m?
VU Homogeneizado R$ 9.345,00 /m2
Padrao Construtivo Residencial Apartamento Médio Com Elevador
Andar 12°

Quartos 2

Vagas de Garagem 1
VALOR TOTAL DO AVALIANDO R$ 712.388,03

Assim, conforme demonstrado na tabela acima, temos o

valor total, para a unidade habitacional, de:-

V,=R$ 712.388,00
(Setecentos e Doze Mil, Trezentos e Oitenta e Oito Reais)

Junho/2025
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A tabela a seguir apresenta o calculo da fundamentagao do

presente trabalho técnico de avalia¢do, a saber:

efetivamente utilizados

Item Descrigao GRAU
§ i il |
mpl n Completa quanto aos Adocao da
Caracterizagdo do Completa quanto a P qu . ¢ =
1 L T todos os fatores fatores utilizados no situacao
imével avaliando . .
avaliados tratamento paradigma
2 Quantidade minima de
dados de mercado, 12 5 3

Apresentacao de

Apresentacao de

de fatores

informacdes Apresentacao de informacdes
relativas a todas as | informagdes relativas | relativas a todas
. caracteristicas dos a todas as as
Identificagdo dos . o P
3 dados analisados, caracteristicas dos caracteristicas
dados de mercado X
com foto e dados analisadas dos dados
caracteristicas correspondentes
observadas pelo aos fatores
Autor do Laudo utilizados
4 Intervalo admissivel de
ajuste para o conjunto 0,80a1,25 0,50 a 2,00 0,40 a 2,50*

seja menos heterogénea.

*No caso de utilizacdo de menos de cinco dados de mercado, o intervalo admissivel de ajuste é

de 0,80 a 1,25, pois é desejavel que, com um numero menor de dados de mercado, a amostra

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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VIl ENCERRAMENTO

Dada por cumprida a missdo, encerra-se o presente
Laudo Pericial de Avaliacao, que vai editado em 49 (quarenta e nove) 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.

S3o Paulo, 01 de Julho de 2025'.

REA-SP ne 50614

Em aten¢do 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 informacdes, entre em contato conosco através do QR Code

..‘

" Na impossibilidade de protocolo pelo Token, esse Jurisperito assina o documento e utiliza-se do Certificado

Digital da advogada que o auxilia.
*Topografia e Georreferenciamento * Fraude ao Consumo * Grafotécnica

49

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

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por MARINA GIARETTA SCOMPARIN FONTES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 01/07/2025 as 10:21, sob o nimero WCPC25700094754

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1000805-53.2025.8.26.0100 e cddigo s7VsIGx8.



