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I CONSIDERACOES PRELIMINARES

O objetivo do presente Laudo Pericial é determinar o valor
de mercado para as vagas de garagem, Nes S-18 e S-20, localizadas no
subsolo do Condominio Edificio Boulevard Center, situado a Rua Mario
Ribeiro, Ne 810, Guaruja - Sdo Paulo/SP, matriculadas sob Nes 45.070 e

45.071 do Cartério de Registros de Iméveis do Guaruja.

Na imagem abaixo, tem-se o mapa de logradouros da
regido, e em destaque a localizagdo do Condominio Edificio Boulevard

Center, onde se situa o imodvel avaliando.

¢

W

~3.3

Acima, temos uma imagem do “Google Earth”, onde foi possivel identificar o box de
garagem avaliando, situado na Rua Mério Ribeiro, bem como as ruas que o circunvizinham.
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I VISTORIA

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

- A do CPC, informando data e horario da realizagdo dos trabalhos.

Em continuidade, apdés minudente estudo da matéria,
procedeu-se com a vistoria ao imével, podendo observar a disposicao do
mesmo, vias de acesso, assim como, caracteristicas topograficas e demais
detalhes de interesse a mais completa e perfeita conceituacdo de seu

“correto” valor.
1.1 Situacdo e Caracteristicas Gerais

O objetivo do presente Laudo Pericial é determinar o valor
de mercado para as vagas de garagem, Nes S-18 e S-20, localizadas no
subsolo do Condominio Edificio Boulevard Center, situado a Rua Mario
Ribeiro, Ne 810, Guaruja - Sdo Paulo/SP, matriculadas sob Nes 45.070 e

45.071 do Cartério de Registros de Imoéveis do Guaruja.

Na imagem aérea a seguir, tem-se a demonstracdo da
localizacdo do Condominio Edificio Boulevard Center, onde se encontram

localizadas as vagas de garagem.

-Topografia e Georreferenciamento + Fraude ao Consumo * Grafotécnica 5
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Na ilustracdo acima, tem-se uma fotografia aérea
onde foi possivel identificar o Edificio Maison Blanche
onde encontram-se os boxes de garagem em guestao,
conforme indicado com a seta vermelha. Ao lado, tem-
se uma tomada aérea onde observa-se o edificio com
uma maior proximidade.

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 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.
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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. Apés 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 ¢ rapido
para localizar os satélites e sdo precisos numa faixa de 15 metros em média,
sendo assim, utilizando um receptor da marca Garmin, modelo Etrex, foi
coletado em frente ao imével em questdo, o ponto de coordenadas

geodésicas como segue:

v Latitude :- 23°59'50.11"S
v Longitude - 46°15'34.55"0
v Precisdao do Ponto :- 15 metros

A Rua Mario Ribeiro, para qual o Condominio Edificio

Boulevard Center faz frente, possui os seguintes melhoramentos publicos:
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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 aguas pluviais. X
1 Abastecimento de agua. X
1 Sistema de esgotos e fossa
X
séptica.
v Rede de iluminagdo publica,
com ou sem posteamento para X
distribuicdo domiciliar.
\ Escola primaria ou posto de
satde (distdncia maxima de 3 X
Km)

A tabela acima demonstra os melhoramentos publicos existentes na via.

Acima temos uma |Iustragao da Rua Mario Ribeiro, para qual o] Condomlnlo Edificio
Boulevard Center faz frente, onde é possivel o

existentes na via.

R )
2 3
A ;

g
i
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1.2 Zoneamento

A Lei de Zoneamento Complementar 16, de 26 de junho
de 1992, estabelece as normas complementares ao Plano Diretor
Estratégico, dispde sobre o parcelamento que disciplina e ordena o Uso e
Ocupacéo do Solo do Municipio de Guaruja, identifica e classifica, a regido
onde localiza-se o imével avaliando, como ZAD - Zona de Alta Densidade,
na qual, genericamente, possui as  seguintes caracteristicas,

dimensionamento, ocupagdo e aproveitamento do terreno

7///| Zona de Alta

Praia das Pitangueiras

VL ha de)Porhpeba

Na ilustracdo acima, tem-se parte da planta de Zoneamento de Penha de Franca, onde foi
possivel identificar a regido na qual estd situado o imoével avaliando, bem como sua
classificacdo, como sendo ZAD - Zona Alta Densidade.
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ZONAS | Fercentuais de Parcelamento (1) | Dimensdes Minimas dos Lotes (3) 1 Quadras |

: Lotes (%) | Areas PUblicas (%) : Internos I Esquina | Testada Mixima{

: : Sistema ;sistena de] Areas :_;;;;r;; Area J";rente | Area : :

| (vidrio (2)| Tazer [Institucionais| | { |

;Elixu pensidade - ZBD - Guarujé i SS% 20; 10; 5; 12| 350: 171 SIOI‘ 250]

jaixa ;ensidade - zst;-- vicente de c;r.-;;;;u;: 55} 20: 10: PN ;.;: 250} 15: ----- ;;;: 250:

:Métﬂa Densidade - ZMD1 : ss} zn: 10: 5| 12: 3so]| 17{ 510| 250§

cememrrmem————e—eesseseman RS - |

Imédia Densidade - ZmD2 : 65: 20; 10: 5: 10: ZSD; 15: 375: ZSD:

I:Densidaue - ZAD i SSi 201 10) Si 15( 450) 20| s00| 250'

|zona Portudria Industrial - ZFI | ssi 15} 1oi 1Di soi SOODi sai 3000) sooi
- — 11

|Zona Retroportudria Industrial - ZRI | SS|\ '.sl 10| m: soll sooui 50: =uoo: 500:

|[Zﬁna Industrial Naval Pesqueira - ZINP ;“""-";;: :LS: 10: 10: zsll zsooi 30: 3000: snn}
_____________ Ot [

1Zona Aeroportuéria & Portudria - ZAP : ee‘w 15; 10: :LD: 25: 2500: 30: 3000: soo:

)Zona de Desenvolvimento Compativel ss‘ :.5: mi ;\;{ sol[ sso{ 17: 510: 250:

| |
:Zana de Ocupacio Dirigida 65: 15: 10: :LD: 12§ zuooi so: 2000; zso:

|zona de Praservacdo Ambiental

1

}
|
I
|
|
|
|
|zona de Recuperacdo Ambiental |
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Il DESCRICAO DAS VAGAS DE GARAGEM

IIl.1 Descricdo do Edificio

Ap6s a devida vistoria in-situ, onde foram colhidos os
elementos necessarios para descricdo do “Condominio Edificio Boulevard
Center”, em questdo, o qual possui Padrdo Médio, com frente para a Rua

Mario Ribeiro, identificado pelo Ne 810, Barra Funda- Guaruja/SP.

As imagens a seguir demonstram o “Condominio Edificio

Boulevard Center”, onde encontram-se inseridas as vagas de garagem.

Acima, tem-se uma tomada do “Condominio Edificio Boulevard Center”, em questdo.
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O “Condominio Edificio Boulevard Center” é composto de 1
(um) bloco com 21 (Vinte e Um) andares, apresentando no pavimento térreo
01 (uma) uma entrada de acesso aos pedestres e 01 (uma) entrada de

acesso a garagem.

4
“.

O

7
b
:

NACOFONTES
Acima e baixo, temos as vistas externas do referido edificio o qual nota-se as paredes revestidas com
massa fina pintada e janelas de vidro e portéo de acesso ao pedestre e veiculos de ferro.

1 i &
LT
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1.2 Descricdo das Vagas de Garagem

Os imoveis objetos da lide tratam-se do Boxes de garagem
identificados como Nes S-18 e S-20, localizados no subsolo do “Condominio
Edificio Boulevard Center”, situado em area urbana, a Rua Mario Ribeiro Ne

810, Guaruja - Sdo Paulo/SP, os quais possuem a seguinte descricdo:
i1.2.i  Matricula Ne 45.070

“(..) BOX n° $-18, localizado no sub-solo do CONDOMINIO
EDIFICIO BOULEVARD CENTER, situado & Rua Mdrio Ribeiro
n°810, e Rua Petrdpolis n° 169, nesta cidade, municipio e
comarca de Guarujd, contendo a drea util de 12,00m2, a drea

comum de fracéo ideal da 0,0599% (...)"

Desta feita, nota-se que a vaga de garagem encerra uma

area total de 12,00 m? (doze metros quadrados).

I.2.ii  Matricula Ne 45.071
“(..) BOX n° S-18, localizado no sub-solo do CONDOMINIO
EDIFICIO BOULEVARD CENTER, situado & Rua Mdrio Ribeiro
n°810, e Rua Petrépolis n° 169, nesta cidade, municipio e
comarca de Guarujd, contendo a drea util de 12,00m2, a drea

comum de fracdo ideal da 0,0599% {(...)”

Desta feita, nota-se que a vaga de garagem encerra uma

area total de 12,00 m2 (doze metros quadrados).

«Topografia e Georreferenciamento * fraude ao Consumo ¢« Grafotécnica
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Estacionamento

A area destinada a vaga de garagem apresenta piso cimentado, paredes e

revestidos com massa fina pintada.

Acima e abaixo, tem-se tomadas do estacionamento, onde possivel observar sua
distribuicdo, bem como sua dimensd&o.
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Acima e abaixo, tem-se tomadas do estacionamento, onde possivel observar sua
distribuicdo, bem como sua dimensao.

DFONTES
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2

CRITERIOS E METODOLOGIA

1.3 Método Comparativo

Assim, cabe destacar inicialmente que para a apuragdo do
valor unitério por metro quadrado das vagas de garagem, este Signatario
empregou a Metodologia contida na Norma Cajufa, que define em seu item

9.6 que:

“(...) 9.6 As vagas de garagem coletivas (subsolos / térrea sob
pilotis) serdo avaliadas a razdo de 50% do unitdrio da edificacdo a que se

referem {(...)"

Portanto, sera inicialmente identificado o valor unitario por
metro quadrado da unidade avalianda, na qual as vagas de garagem estdo
vinculadas, e, posteriormente, aplicado o fator de 50%, para apuragdo do

valor unitario para as vagas de garagem.

Para a determinacdo do justo e real valor do imdvel 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 Sdo Paulo -

IBAPE/SP e NBR 12.721-2006.

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 quantificacdo do custo.
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Para o caso vertente, diante das caracteristicas da unidade
habitacional avalianda (como area Util e localiza¢cdo 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 avaliagcbes, temos como base método comparativo de
dados de mercado que consiste em se determinar o valor do imével pela
comparagdo com outros similares, pelo preco de venda, tendo em vista as
suas caracteristicas semelhantes e admitindo-se que todos os que produzem
a mesma renda tem valor igual ou guardam proporcionalidade linear. No
processo comparativo entre o imével em exame e os pesquisados foi levado
em conta, as caracteristicas intrinsecas de cada um e adaptando-se as
diversas condi¢bes de férmulas préprias. Consideram-se também os
coeficientes de transposicdo, de melhoramentos publicos, de profundidade,

de testada, de topografia, de depreciagdo e outros.

Portanto a apuracdo do valor basico unitario do
apartamento foi feita através do metro quadrado medio, 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
imobilidrias dessa regido, cujo tratamento de homogeneizacdo encontra-se

no presente trabalho.

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

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

do valor unitario médio por area.

A pesquisa, sempre que possivel, deve compreender areas
de dimensdes equivalentes e préximas ao avaliando. Em havendo
necessidade os elementos de pesquisa serdo homogeneizados, visando
corrigir fatores tais como localizagdo, capacidade de uso, trafegabilidade,
aproveitamento da é&rea 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 padrdo (elemento paradigma).

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

ill.4 Tratamento por fatores

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

de referéncia, adotada como paradigma.
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Neste tratamento, devem ser utilizados fatores indicados
periodicamente pelas entidades técnicas regionais reconhecidas e revisados
em periodos maximos de dois anos, e devem especificar claramente a regido
para a qual sdo aplicaveis. A norma permite, alternativamente, a adogdo de
fatores de homogeneizacdo medidos no mercado, desde que o estudo de
mercado especifico que Ihes 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 construgdo aplicaveis sao:

e Fator Padrdo Construtivo: Corresponde a fun¢do exponencial da
propor¢do entre o Fator Padrdo Construtivo do Avaliando e o Fator

Padriao Construtivo do Elemento.
0,2
ch :(FPCA /FPCE)

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

do Avaliando e o Fator Conservacdo e Obsolescéncia do Elemento.

Freo = (F FCOA 1K, FCOE )052

e Fator Andar: Diante da variabilidade do valor unitdrio em face a
localizacdo do andar, e efetuando-se uma analise macro dos dados

de mercado, adotou-se uma fung¢do exponencial da proporgao entre
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Fator Andar do Imdvel Avaliando e o Fator Andar do Elemento.
0,2
FA = FAA /FAE)

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

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

F,

o~ (FQA /FQE)(L2

Para unidades habitacionais, os fatores referentes a cota

parte terreno aplicaveis sao:

e Fator indice Fiscal: Corresponde a fun¢do exponencial da propor¢do

entre o indice Fiscal do Avaliando e o indice Fiscal do Elemento.
0,2
Fi = (FIFA /FIFE)

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

Fator Vagas de Garagem do Elemento.
0,2
Fyg = (F voa! FVGE)

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.
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A situacdo paradigma média adotada no presente trabalho

sera a seguinte:

- Tipo de imbvel .- Apartamento Padrdo Médio;
- ldade aparente :- 30 (trinta) anos;
- Estado de Conservacado :- Regular

- Quantidade de Quartos:- 01 (um)

IIl.5 Zonas de caracteristicas homogéneas

A retro mencionada Norma classifica os bairros da Regiao
em questdo de acordo com suas caracteristicas de diferenciagdo em quatro
grupos, totalizando onze zonas, cujos critérios e recomendacbes servem
para o ajuste do imével avaliando em relagdo a regido geoecondmica em

qgue se insere.

Quando da vistoria empreendida, este Profissional
analisou as caracteristicas geoeconémicas do imével em questdo, assim
como da regido, enquadrando o imével avaliando no Grupo Il, bem como na

32 Zona, Incorporagdes Residenciais e de Comeércio.

A 3? Zona é dotada de infraestrutura completa com
concentragdo de populacdo de renda média-alta. Para classificacdo nesta
zona é necessario verificar a vocacdo legal e a predominancia de ocupagao
que necessariamente tem que refletir verticalizagdo, por meio de edificios de
apartamentos ou escritérios de padrdo médio ou superior, atualmente com
arquitetura diferenciada, projetos personalizados e de padrdo elevado,

destinadas a populagdo de rendas mais altas.
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A Norma recomenda que para a referida Zona a area

de referéncia do Lote é de 480,00m? minimo:

} . FatoresdeAjustes ... _. Caracteristicas e Recomendagdes
Frente e Profundidade
| i = Tonn Area de Intervalo
GRUPO i ZoNA  |—— Referncias Expoente | Expoente do "/":gxfé‘;s Area | referencia | caracterislico de )
Frenle da Frof Prot. do Fator Fator 01; do lote areas Observagdes gerais
Referentia | ggicima | Maxima Frente | Profundidade asgiin
Fr Pmi Pma “ “pt Ce Ca (m% {m?)
4 Zona i Nao se
A y = aplica
Resigencial 10 20 30 0,10 0,20 Naose | dento | 240,00 2002300
Soi:noles P do Para terrenos com areas
" P intervalo | fora do intervalo definido,
2 70 Nao se | estudsr a infiyencia da
na > 5
cong - aplica | area
Residendial 10 25 40 0,10 0,25 Naose | sonio | 28000 | 1502400
Horizontal aplica do
— e [mMETSE ALD | e e e ol o b | orvolo] | o o o - - -

(1) - Para esi2 grupo. O
intervala varia de 480m*
ate um limile superior

3° Zona Nao se indefinido
Incorporacoes -, = } aplica Para lerrenos com areas
1 Residenciais mir11i2mo ':i’;cs; '\;zﬂ:: Nao se aplicam 1,10 dentro :‘?:":3‘% (%)) fora do intervalo definido,
ede do estudar a influencia da
Comercio intervalo 4rea e analizar a
eventual influencia da
esquina ou frentes
mitiplas
bevt e |em e e s e e e mam (e s ey e ees | see S| E—— sl e s | S P” temeonoswam e
Nao se fora do intervalo definido,
4*Zona aplica estudar a influencia da
Comercio e 6 30 50 0,10 0,20 1,10 dentro 400,00 200 a 600 4rea e analizer a
Servicos do evenlual influencia da
m intervalo esquina ou frentes
muliplas.
5% Zona N N N Na ’::ﬁcs: fPal’Ed!efvl'etHOS ICO[;I ?rggs
A g0 se 50 se 50 se " . 40 se ora da intervalo definido,
Armazgns € aplica aplica aplica Nao se apficam aplica dentro 200,00 2002 4500 estudar a influencia da
Galpdes do Area
Intervalo

Acima, temos as caracteristicas para a 3* Zona, de acordo com a Norma para Avaliagdo de
Imdveis Urbanos - Santos- IBAPE/SP - 2011.

1.6 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 Ill, Grau Il ou Grau |. 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.
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1Il.7 Grau de precisao

A normalizacdo estabelece uma precisdo em func¢do da
amplitude do intervalo de confianga 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 fun¢ao do nivel de
significAncia adotada (que vai depender do grau de fundamentagao que se

queira atingir) e do nimero de graus de liberdade.

O grafico a seguir representa a funcdo densidade de t-

Student:

A it regee do
aezitasio

<gian \ caifn
rivea / tca

tek tak

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

de confianca pela expressdo apresentada a seguir:
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Onde:

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

n = nimero de elementos da amostra;

111.8 Método Ross/Heidecke

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

“VALORES DE EDIFICACOES DE IMOVEIS URBANOS - IBAPE/2006".

O presente estudo dos Valores de Edificagdes de Imoveis
Urbanos tem por objetivo apresentar elementos para o calculo do valor de
venda de constru¢des de imdveis urbanos na regido metropolitana de Sao
Paulo, acrescentando conceitos que visam atender aos tipos de construgao e

os valores nela previsto.

O referido estudo fulcro o valor da benfeitoria do imdével
com base na sua idade, estado de conservac¢do, padrao construtivo e custos
unitédrios basicos de constru¢do (CUB's) fornecidos por 0Orgaos

independentes, como o indice H82N fornecido pelo SINDUSCON.

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

uma vez que estes recaem somente sobre a parcela do capital benfeitoria.
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O método Ross/Heidecke é um método comumente =
o
empregado para a avaliacdo de residéncias, onde devera ser considerada a §
c
sua depreciacdo em face da idade aparente, obsoletismo, bem como o §

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

Para se apurar um valor de uma benfeitoria de um imovel
urbano, deve-se primeiramente fixar seu padrdo construtivo, de forma a
obter seu valor 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 construgdo.

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

possa levar em consideracdo a depreciagao.

Foc= R+K*(1-R)

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

K -= Coeficiente de Ross/Heidecke

Para se obter o coeficiente “K", foi estabelecido no referido
estudo uma relacdo percentual entre a idade da 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 férmula:
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Vs = Area (m?) * R8N * Valor Unitario * Foc

Onde:

VB = Valor da Benfeitoria (R$);

Area = 4rea total construida (m2);

R8N = [ndice (R$/m?);

Valor Unitdrio = coeficiente referente ao padrao

construtivo (sem unidade);

Foc = fator de adequacdo ao obsoletismo e ao estado de

conservacgao (sem unidade).

Os custos de construgdo sdo estimados com base no custo
unitario basico (CUB) acrescido do custo para fundacdes espediais,
elevadores, taxa de administracdo da obra, lucro ou remuneragdo da

construtora, etc.
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IV AVALIACAO
IV.1 Obtencédo do valor metro quadrado do apartamento

IV.1.i Pesquisa de Campo

Assim, cabe destacar inicialmente que para a apuracao do
valor unitario por metro quadrado das vagas de garagem, este Signatario
empregou a Metodologia contida na Norma Cajufa, que define em seu item

9.6 que:

“..) 9.6 As vagas de garagem coletivas (subsolos / térrea sob pilotis)
serdo avaliadas a razéo de 50% do unitdrio da edifica¢do a que se

referem {(...)"

Portanto, sera inicialmente identificado o valor unitario por
metro quadrado da unidade avalianda, em que as vagas de garagem estao
vinculadas, e, posteriormente, aplicado o fator de 50%, para apuragdo do

valor unitario para as vagas de garagem.

Assim, nesta importante fase do trabalho, o Jurisperito
pessoalmente percorreu diversas regides contiguas a area do imovel
avaliando, na busca de elementos em oferta ou efetivamente
transacionados, priorizando elementos que guardassem semelhanga com o
imadvel avaliando e sempre que possivel, se situassem na mesma regido geo-
econdmica 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 formagdo do preco no local do imével avaliando, o
signatario procedeu a minudente estudo, enfocando ndo somente a area

dos elementos amostrais, mas também seus estados de conservag¢ao, suas
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idades aparentes, seus padrBes construtivos, melhoramentos publicos e

demais detalhes julgados importantes no mercado imobiliario.

Assim, preliminarmente a esta coleta de dados de
mercados, foram alvejados todos os itens que poderiam incidir variagdes no

valor da Avalia¢do do Imdvel.

Desta forma, foi possivel obter, a principio, 06 (seis)
elementos, de apartamentos a venda, os quais foram tratados

posteriormente por tratamento por fatores, como segue:-

Acima, temos uma imagem onde é possivel observar a localizacdo dos elementos
comparativos em relacdo ao imdével avaliando.
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ELEMENTO 01

Enderego:  Rua Petropolis, 276 |0fcnnme: HESSELER FURCK
Cidade: Guamja Bairro: Barra Funda Informante: RICHARD HESSELE Tipo: oferta
1F : 1 Telefone: (11) 5069-0800 Data:  nov/21
Sewor: - Quadra R Site: https:// \V\v.\v.vwnr.eal. cotn.br/ unov?l/ apartamento-
s i . u 2-quartos-pitangueiras-hairros-guaruja-com-garagem
Lat i= S5 Long .‘KL.L5.=£_‘1_Q 10002 1. DQITEAON 1] NEIOCAIAEE ]
DADOS DO ELEMENTO DADOS DO EDIFICIO
A Itil (o) ¢ 100,00m? i
Area Util (m?) 00,00m: C— 1
Andar : 39
Yantidad = 2
(1 de Quartos - 2 quartos| si de Lazer (opsées) 0
Vagas de Garagem 1 vagas
BENFEITORIAS
Cota Parte Construgiio ELEMENTO
Padrdes Area Idade . v Lt 3 =
Residencial Apattamento Médio Com Elevador 100,00 25
Classe de Conservacao C
Termo minimo 1
Ir= 60 Yovida: 42
K = 0,683 | R= 20
Foc: 0,7464
Fator de ponderagio do padraa: 1,270 v
HB82N: R$ 1.745,79/m* o ) e I
- - 3 g TR s N
VALOR DA CONSTRUGAO /T AT T DN
R$165.488,32 " L L > -
VALOR TOTAL VALOR UNITARIO DE TERRENO

R$ 335.000,00 R$ 1.695,12/m?

“ VivaReal CoMMRAR ALLIGAR MOV NOVOS. BERT FIDAY FINANCUMINTD

P

18 fotos Q

s Bupee fampaTaar AusFReane o CORERRA

. N R$ 335.000
Apartamento com 2 Quartos e 2 banheiros a -

Venda, 100 m2 por R$ 335.000

RS B35

ANUNCIANTE

15 CARACIESBCAS  CRARD FIIELER RURD

Na imagem acima, observa-se o antncio referente a oferta do Elemento Comparativo 01.

Topografia e Georreferenciamento * Fraude ao Consumo = Grafotécnica 29

-Avaliagdo de Iméveis * Patologia Construtiva + Possessérias em Geral e Usucapiao

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por ELIANE ABURESI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 06/06/2022 as 13:57 , sob 0 nimero WSCS227

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0014461-14.2012.8.26.0565 e codigo shgX1Noo.



MONACOFONTES

AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA

fls. 3885\1)

M

g

ELEMENTO 02
Endcrego:  Ru 10 Ribeim, 104 Ofertante: HOUSE GUARUIA
Cidade: Guanjd Bairro: Barra Funda Infc HOUSE GUARUJA Tipo:  ofeda
IF : 1 elefone: {13) 98834-1261 Data:  pov/21
o - Quadra - Site: https:/ /www..\'n':\real.. com.bf:/ 1mo\.7el/ apartamento-
. § N 2-quartos-praia-das-pitangueiras-bairros-guaruja-
Lat 23°59'53.60"S  Long 4621542730 QT i L D EAGANNA 14
DADOS DO ELEMENTO DADOS DO EDIFICIO
Area Util (m?) : 97,00mf | o 5
a:
Andar ; 7° guans
idade de Q1 : 2 §
(Quantidade de Quartos quartos| Sistema de Lazer (opgdes) 1
Vagas de Gamgen ! 1 vagas
BENFEITORIAS
Cota Parte Construgiio ELEMENTO
Padrdes Area Idade
Residencial Apartamento Médio Com Elevador 97,00 15
Classe de Congervacio C
Termo médio 2
Ir = 60 Yovida: 25
K = (1,823 R= 20
Foc: 0,858
Fator de ponderagio do padrao: 1,510
HB82N: RS 1.7:45,79/m*
VALOR DA CONSTRUGAO
R$ 219.395,63
VALOR TOTAL VALOR UNITARIO DE TERRENO
R$ 480.000,00 R$ 2.686,64/m>

COMPRAN ALLIGAR WOVTEE NOVOS NESY TRIDAY

“B Vivareal

Apartamento com 2 Quartos e 2 banheiros a s
Venda, 97 m2 por R$ 480.000
S_eWie g Toars 3300 T dar Ttatgortay Saare g I OVER NO AT RS 790
@ & : 3 an
CC0IE0-Frs 5 zes Frangoe tes - Gusne,d 3F Comato por WhatsApp

exczvk

TR e S S

Na imagem acima, nota-se o anuncio referente a oferta do Elemento Comparativo 02.
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“B VivaReal

Apartamento com 2 Quartos e 3 banheiros a

Venda, 97 m? por R$ 47

2al comkr/iaparamento-2-quantes-prara-o3s-piranguenas-brras-gasn;e
3 9 2 g

COMPIAR ALUTAR IMOVEL NOVOS WST IRIDAY

ELEMENTO 03
Enderego: 10 Ribeiro, 10 Ofertante; HOUSE GUARUIA
Cidade: Guanid Bairro: Barra Funda Informante: HOUSE GUARUJIA Tipo:  oferta
IF : 1 clefone: 13 -12 Data:  nov/21
Setor R Quadra - Site: https:/ /\vww.'vwmeal..com.b.r/ un()\.'cl/ npnrmn"mnlo-
. . . 2-quartos-praia-das-pitangueiras-baicros-guaruja-
Lat _23759'53.69"S Long A6°15'4273"0 072 conda RSATAONN 1l
DADOS DO ELEMENTO DADOS DO EDIFICIO
n PR .
Area Util (m? : 97,00 Seguranca: 1
Andar : 49
s dadl z 2
2 de Qumetos: 2 QUATOY |itema de Lazer (opgdes) 1
Vagns de Gargem @ 1 vagas
BENFEITORIAS
Cota Parte Construgio ELEMENTO
Padrées Arca Idade
Residencial Apartamento Médio Com Elevador 97,00 15
Classe de Conservacio C
Termo médio 2
It = 60 Yovida: 25
K = 0,823 R= 20
Foc: 0,858
Fator de ponderagiio do padriao: 1,510
H82N: RS 1.745,79/m*
VALOR DA CONSTRUCAO
R$ 219.395,63
VALOR TOTAL VALOR UNITARIO DE TERRENO
R$ 475.000,00 R$ 2.635,10/m?

DECORR

£21000-Fra3des Tisngae ey Guan 310

5.000

BV ERT I

E$ 475.000
v
Contato por WhatiApp

Na imagem acima, nota-se o anuncio referente a oferta do Elemento Comparativo 03.
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ELEMENTO 04 =
(]
=
Endercgo:  Rua Mago Ribgire, 1064 Ofertante: ARRAZ IMOVELS LTDA - ME. GE')
Cidade: Guarji Bairro: Barm Funda Informante:  LARRAZ IMOVIS | Tipo:  oferta ‘g
1F: xR elefone: 6) 4141222 Data:  noy/21 o
Setor ~ Quadra B Site: https:/ / \\'\\'\\'.zaplmovms.com.brhmovcl/ venda- o
P T R i : apartamento-2-quartos-mobiliado-pitangueiras- 8
Lﬂ‘ ‘% Long mjﬁ O7cal 2.1 1011400313/ -
~ N
DADOS DO ELEMENTO DADOS DO EDIFICIO 3
Area Util (m?) 97,00m? Securan 1 —
CRUrANga:
Andar ! 39 BUEANGR '8
i 5 ; 2
Qwatitiade e Quathos 2 QA |Siseerma de Lazer (opsoes) 1
Vagis de Gamgem 1 vagis|
BENFEITORIAS
Cota Parte Construgiio ELEMENTO
Padroes Area Idade
Residencial Apartamento Médio Com Elevador 97,00 15
Classe de Conservagio D
Termo médio 2
Ir = 60 Yovida: 25
K=10,775 R= 20
Foc: 0,82
Fator de ponderagio do padriio: 1,510
HB82N: RS 1.745,79/m*
VALOR DA CONSTRUCAO
R$ 209.678,81
VALOR TOTAL VALOR UNITARIO DE TERRENO
R$ 500.000,00 R$ 2.993,00/m?

Larraz Imavei a
R$ 500.000 o oo Lica ME
o N o=

;.G.o e @

2 gusncs 253

| £ Criar alerta de imoveis similares

Na imagem acima, nota-se o anuncio referente a oferta do Elemento Comparativo 04.
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ELEMENTO 05
Enderego: farin Ribet 16 Ofertante: ARA INIOR IMOVEL
Cidade: Suanji Bairro: Barra Funda Informante:  ARAUJO JUNIOR IMtTipo:  oferta
IF : 1 Telefc (19) 30131109 Data:  nov/21
Setor - Quadra - Site: ;ttps:/ / \vw.\v. \'1va{em.c|]0rf1.br/ unovefl/ apartamento-
it e x " quﬂrlos-pxmn.gumms- alIrUS'glll\ﬂl][\'COl“'gafang i
Lat 23°59%53.69"S _ Long A46°15'42.73°0) 1000 asida RSSS0000.IA 245302020 1
DADOS DO ELEMENTO DADOS DO EDIFICIO
Area Util (m') : 104,20m7 .
Andar : 3° =
(Quantidade de Quartos : 3 quartos| Sistemn de Lazer (opedes) 1
Vigas de Garagem : 2 vagas
BENFEITORIAS
Cota Parte Construgio ELEMENTO
Padroes Area Idade
Residencial Apartamento Médio Com Elevador 104,20 15
Classe de Conservagio C
Termo médio 2
Ir= 60 Yovida: 25
K = 0,823 R= 20
Foc: 0,858
Fator de ponderagio do padrio: 1,510
H82N: RS 1.745,79/m*
VALOR DA CONSTRUGAO
R$ 235.680,67
VALOR TOTAL VALOR UNITARIO DE TERRENO
R$ 550.000,00 R$ 3.016,50/m?

“B vivaReal

18 fotos

exlzomiy. Fapartamento-3-Quantos-p

COMPRAR ALEIEAR BICVERS WaVos REST (DAY, ssEasms FINANCAMENTD

R$ 550.000

Apartamento com 3 Quartos e 3 banheiros a =
Venda, 104 m2 por R$ 550.000

Fracgoss o3

B8 e 8 e

ngUeieal BRI 0d GUaTu-Tom-0sTa.

Nio irformado

Niu inlarmado

ANUNCANTE ARALIO
sz, moamevz:  JUNIOR

Na imagem acima, nota-se o antncio referente a oferta do Elemento Comparativo 05.
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“B Vivareal

-z SEEEECTC LT

ELEMENTO 06
Enderego: Rua Mario Ribeim, 944 Ofertante; HELOISA CERNAC < »
Cidade: Suaouid Bairro: Barra Funda Informante: HELOISA CERNACE Tipo: oferta
IF : 1 Telefone: S 32:123 Data:  nov/21
Setor - Quadra - Site: ntips:/ /\v\'yTv.vn'nrvezd.corAn. br/ l.mOV(?l/ apartamento-
amren e P " 4-quactos-pitangueirns-bairros-guaruja-com-garagem
Lat 23°39'52.17"8 Long .ﬁ(‘_].:‘_l-le_Q 120602 vands DEARLANN i1 IEINTIOITA [Haall
DADOS DO ELEMENTO DADOS DO EDIFiCIO
Area Util (m?) : 120,00m?
- Seguranga: 1
Andar: [
wade 5 - 4 3
Quantidade de Quartos quartos Sistéma de Lazer (opsdes) 0
Vagas de Gagagem 1 vapas|
BENFEITORIAS
Cota Parte Construgiio
Padrdes Area Idade
Residencial Aparttamento Médio Com Elevador 120,00 15
Classe de Conservagio C
‘Termo mAaximo 3
Ir= 60 Yovida: 25
K =0,823 R= 20
Foc: 0,858
Fator de ponderagio do padrio: 1,750
H82N: RS 1.745,79/m*
VALOR DA CONSTRUCAO
R$ 314.556,44
VALOR TOTAL VALOR UNITARIO DE TERRENO
R$ 685.000,00 R$ 3.087,03/m?

COMPRA

. s R$ 685.000
Apartamento com 4 Quartos e 3 banheiros a =
Venda, 120 m? por R$ 685.000
fEWars Shr = bl FlatpescEs Sesmad o if IR RS 650
0 caow B cacires ™ b o a
ANUNCIANTE

' Cerrach 2yras

Rt iz s (s - =uasrazos Izm losrmadeosem Y ngid tas Gust_d —

Na imagem acima, nota-se o anuncio referente a oferta do Elemento
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Fatores Homogeneizantes
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fls. 388,

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

terreno vem representados nos quadros a seguir:

« Fator oferta: foi aplicada, para elementos em ofertas, uma depreciagao

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

imobiliario, bem como em funcdo do numero expressivo de ofertas na

regiao;

A aplicagdo do fator fonte forneceu os seguintes

resultados para a cota parte construgdo e cota parte terreno:

Valor Unitario - Valor Unitario -
Ref. - Ref.
Construcao Terreno

ELEMENTO 01| R$ 1.654,88/m? ELEMENTO 01| R$ 1.360,12/m?
ELEMENTO 02| R$2.261,81/m? ELEMENTO 02| R$ 2.191,80/m?
ELEMENTO 03| R$ 2.261,81/m? ELEMENTO 03| R$ 2.145,41/m?
ELEMENTO 04| R$ 2.161,64/m? ELEMENTO 04| R$ 2.477,54/m?
ELEMENTO 05| R$ 2.261,81/m? ELEMENTO 05| R$ 2.488,67/m?
ELEMENTO 06| R$ 2.621,30/m? ELEMENTO 06| R$ 2.516,20/m?

Fator Padrdo Construtivo: Calculado conforme descrito no Item

“Iv.2 Tratamento por fatores”.

e

%

o ool Fator Padrao Construtivo
Valor Unitario - -

Ref. Construgao Fator Diferenca Efeito do fator VUcorr.
ELEMENTO 01| R$ 1.654,88/m? 1,00 0,00 0,00 R$ 1.654,88/m?
ELEMENTO 02| R$ 2.261,81/m? 0,97 -76,96 -0,03 R$ 2.184,85/m?
ELEMENTO 03| R$ 2.261,81/m? 0,97 -76,96 -0,03 R$ 2.184,85/m?
ELEMENTO 04| R$ 2.161,64/m? 0,97 -73,55 -0,03 R$ 2.088,08/m?
ELEMENTO 05| R$ 2.261,81/m? 0,97 -76,96 -0,03 R$ 2.184,85/m?
ELEMENTO 06| R$ 2.621,30/m? 0,94 -162,80 -0,06 R$ 2.458,50/m?

«Topografia e Georreferenciamento «

Fraude ao Consumo *

Grafotécnica
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o Fator Conservacao e Obsolescéncia: Calculado conforme descrito

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

«Topografia e Georreferenciamento + Fraude aoc Consumo * Grafotécnica
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o

14

o

~

()

B

)

D

=

o

@
E .
2
oZ
=
- Fator Conservagio e Obsolescéncia 2%
Valor Unitario - = . <
Ref. b . Efeito do fator VUcorr. N~ @
Construcao Fator |Diferenca 0 9
o .=
~ O
ELEMENTO 01| R$ 1.654,88/m? 0,98 -27,13 -0,02 R$ 1.627,76/m? o 8
ELEMENTO 02| R$ 2.261,81/m? 0,96 -98,22 -0,04 R$ 2.163,59/m? N 3
ELEMENTO 03| R$ 2.261,81/m? 0,96 -98,22 -0,04 R$ 2.163,59/m? g §
ELEMENTO 04| R$ 2.161,64/m? 0,97 -75,05 -0,03 R$ 2.086,59/m? 8 8
ELEMENTO 05| R$2.261,81/m? 0,96 -98,22 -0,04 R$ 2.163,59/m? 8w
ELEMENTO 06| R$ 2.621,30/m? 0,96 -113,83 -0,04 R$ 2.507,47/m? g g
g3
° Fator Andar: Calculado conforme descrito no Item “/V.2 Tratamento § g
<
<
por fatores”. =8
ER’
T g
Fator Andar g3
Valor Unitario - . & &
Ref. Construgdo Fator| Diferenca Efeito do fator VUcorr. o 3
S £
ELEMENTO 01| R$ 1.654,88/m? | 1,12 206,44 0,12 R$ 1.861,32/m? E:C__J
ELEMENTO 02| R$2.261,81/m? | 1,08 191,06 0,08 R$ 2.452,87/m? =
ELEMENTO 03| R$2.261,81/m> | 1,12 282,15 0,12 R$ 2.543,96/m? '8'§
ELEMENTO 04| R$2.161,64/m? | 1,12 269,66 0,12 R$ 2.431,29/m? .:é g
ELEMENTO 05| R$2.261,81/m? | 1,08 191,06 0,08 R$ 2.452,87/m? % £
ELEMENTO 06| R$2.621,30/m* | 1,08 221,43 0,08 R$ 2.842,73/m? g3
53
€S
. a5
o Fator Quarto: Calculado conforme descrito no Item “IV.2 Tratamento = 3
o C
— O
por fatores”. 0e
C o
>
22
Valor Unitario - Eator Qu?rto s
Ref. - , Efeito do VUcorr. <o
Construgdo Fator Diferencga ST
fator o g
ELEMENTO 01| R$ 1.654,88/m? 1,03 51,81 0,03 R$ 1.706,70/m? ’g_ g
ELEMENTO 02| R$ 2.261,81/m? 1,03 70,82 0,03 R$ 2.332,63/m? o8
ELEMENTO 03| R$ 2.261,81/m? 1,03 70,82 0,03 R$ 2.332,63/m? é 3
ELEMENTO 04| R$2.161,64/m? 1,03 67,68 0,03 R$ 2.229,32/m? © &
ELEMENTO 05| R$ 2.261,81/m? 1,00 0,00 0,00 R$ 2.261,81/m? :_g"'a'
ELEMENTO 06| R$ 2.621,30/m? 0,99 -35,92 -0,01 R$ 2.585,38/m? ke §
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e Fator indice Fiscal: Calculado conforme descrito no Item “IV.2

Tratamento por fatores”.

A

v Fator indice Fiscal
Valor Unitario - =
Ref. . Efeito do fator VUcorr.
Terreno Fator Diferenga
ELEMENTO 01| R$ 1.360,12/m? 1,00 0,00 0,00 R$ 1.360,12/m?
ELEMENTO 02| R$ 2.191,80/m? 1,00 0,00 0,00 R$ 2.191,80/m?
ELEMENTO 03| R$ 2.14541/m? 1,00 0,00 0,00 R$ 2.145,41/m?
ELEMENTO 04| R$ 2.477,54/m? 1,00 0,00 0,00 R$ 2.477,54/m?
ELEMENTO 05| R$ 2.488,67/m? 1,00 0,00 0,00 R$ 2.488,67/m?
ELEMENTO 06| R$ 2.516,20/m? 1,00 0,00 0,00 R$ 2.516,20/m?
° Fator Vagas de Garagem: Calculado conforme descrito no Item “V.2
Tratamento por fatores”.
Valor Unitério - Fator Vagas.de Garagem
Ref. = Efeito do fator VUcorr.
Terreno Fator |Diferenca
ELEMENTO 01| R$ 1.360,12/m? 1,03 48,21 0,03 R$ 1.406,33/m?
ELEMENTO 02| R$ 2.191,80/m? 1,03 74,47 0,03 R$ 2.266,26/m?
ELEMENTO 03| R$ 2.14541/m? 1,03 72,89 0,03 R$ 2.218,30/m?
ELEMENTO 04| R$ 2.477,54/m? 1,03 84,17 0,03 R$ 2.561,71/m?
ELEMENTO 05| R$ 2.488,67/m? 1,00 0,00 0,00 R$ 2.488,67/m?
ELEMENTO 06| R$ 2.516,20/m? 1,03 85,49 0,03 R$ 2.601,68/m?>
4 Atualizacdo: Todos os elementos sdo vdlidos para o més de

Novembro de 2021.

O grande diferencial da nova norma é que € preciso
proceder a combinagdo dos fatores supra a fim de selecionar uma que

represente o verdadeiro valor unitario de venda de lotes na regido. As

combinacdes testadas seguem apresentadas abaixo:

Combinacdes Testadas

Fco Fa
Fmult

Comb. Constr.
Comb. Tett.

Fpd

Fif Fvg
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Para a combinacdo, fez-se o cdlculo do valor médio, do
desvio-padrdo, do coeficiente de variagdo (CV) e dos limites de Chauvenet,

como mostra a tabela a seguir:

Ref. Combinacéo
1 R$ 3.292,34/m?
2 R$ 4.614,77/m?
3 R$ 4.657,90/m?
4 R$ 4.912,09/m?
5 R$ 4.766,36/m?
6 R$ 5.131,86/m?
média R$ 4.562,55/m?
desvio R$ 650,09/m?
Ccv 14%

Linferior R$ 3193,79/m?
Lsuperior R$ 5931,32/m?

Apds as iteracdes de praxe elencou o Perito como
combinacdo representativa da formac¢do do valor unitario do exposta na
tabela supra, uma vez que esta aplica todos os fatores, fornecendo um Valor
Unitario de R$ 4.562,55/m? (Quatro Mil, Quinhentos e Sessenta e Dois
Reais e Cinquenta e Cinco Centavos por Metro Quadrado), conforme

destacado na tabela.

IV.1.iii Grau de Precisdo

Conforme acima relatado, a nova norma estabelece que o
resultado encontrado deva ser classificado em um grau de precisao, fungao
da amplitude do intervalo de confianca de 80% para a media, que
procedendo-se aos célculos (automaticamente pelo programa), obtém-se a

tabela a seguir:
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PRECISAO - NBR 14653
Média Saneada R$ 4562,55/m?
Desvio-Padrao R$ 650,09/m? |
Erro-Padrao 391,70
IC(significancia=20%) R$ 4170,86/m?. < VUmed < . R$ 4954,25/m?
Amplitude do IC 17%
O Conjunto dos Fatores atingiu o Grau lll

Da tabela supra, certifica o signatdrio que o modelo

proposto atingiu GRAU 111 DE PRECISAO.

IV.1.iv Grau de Fundamentagao

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

segundo um grau de fundamentacao.

Como nem todos os fatores resultaram em valores dentro
do intervalo 0.80 a 1,25 nem todos os fatores individuais atingiram GRAU llI

DE FUNDAMENTACAO.

Ref. Vu Combinagao FG
1 3.015,00 3.292,34 1,09
2 4.453,61 4.614,77 1,04
3 4.407,22 4.657,90 1,06
4 4.639,18 4.912,09 1,06
5 4.750,48 4.766,36 1,00
6 5.137,50 5.131,86 1,00
Onde:
- Ref = elemento de referéncia;
- Vu = valores unitarios ndo homogeneizados;
- Comb = valores unitdrios homogeneizados;
- FG = fator de ajuste global;
«Topografia e Georreferenciamento + Fraude ao Consumo * Grafotécnica 39

«Avaliagdo de tmdveis ¢+ Patologia Construtiva + Possessérias em Geral e Usucapiao

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por ELIANE ABURESI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 06/06/2022 as 13:57 , sob o nimero W808227005@974

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0014461-14.2012.8.26.0565 e codigo shgX1Noo.



\

=
2

<L
T ;
b

MONACOFONTES

AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA

Apresenta-se a seguir o grafico da bissetriz:

Bissetriz

6.000,00

500000 ———————————

Gréfico - 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 OS
BOXES DE GARAGEM LOCALIZADOS NO CONDOMINIO EDIFiCIO

BOULEVARD CENTER NO BAIRRO BARRA FUNDA - GUARUJA, E DE:
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IV.2 Valor Unitario por Metro Quadrado - Garagem

Conforme j& relatado anteriormente, inicialmente
procedeu-se a apuragdo do valor unitdrio por metro quadrado da unidade
habitacional, na qual estdo vinculadas as vagas de garagem, no valor de R$

R$ 4.562,55/m2.

Assim, para a apuragao do valor unitario por metro
quadrado das vagas de garagem, este Signatario empregou a Metodologia

contida na Norma Cajufa, que define em seu item 9.6 que:

“(...) 9.6 As vagas de garagem coletidas (subsolos / térrea sob pilotis)
serdo avaliadas a razdo de 50% do unitario da edifica¢éo a que se

referem(...)”

Portanto, temos a seguir o calculo realizado para apurar o

valor unitario por metro quadrado das vagas de garagem:

A

0580¢

| Vur = R8 4.562,55/m?x 50%

Vuv= R$ 2.281,28/m?
(Dois Mil, Duzentos e Oitenta e Um Reais e Vinte e Oito
Centavos por Metro Quadrado)

Novembro/ 2021
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V  VALOR DA VAGA DE GARAGEM

V.1 Matricula Ne 45.070

Com fulcro no valor unitario para vaga de garagem
demonstrado no item retro, pode-se calcular o valor do box de garagem

denominada como Box Ne S-18, valendo-se da seguinte férmula:

Vv = Vumz X A (m?)
Onde:
Vy = Valor da Vaga

Vu/mz = Valor Unitéario por metro quadrado - Vaga

A= Area da Vaga

V, =R$ 2.281,28/m?x 12,00m*

Assim, o valor total da referida vaga, é de:

Vy = R$ 27.375,32
| (Vinte e Sete Mil, Trezentos e Setenta e Cinco Reais e Trinta e
Dois Centavos)

Novembro/2021
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V.2 Matricula Ne 45.071

Com fulcro no valor unitério para vaga de garagem

demonstrado no item retro, pode-se calcular o valor do box de garagem

denominada como Box Ne S-20, valendo-se da seguinte formula:

Vv = Vum X A (mZ)
Onde:
Vy = Valor da Vaga

Vu/mz = Valor Unitario por metro quadrado - Vaga

A= Area da Vaga

r'
\
i

V,=R$ 2.281,28/m?x 12,00m?

Assim, o valor total da referida vaga, é de:

Vy = R$ 27.375,32

(Vinte e Sete Mil, Trezentos e Setenta e Cinco Reais e Trinta e

Dois Centavos)

Novembro/2021
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VI VALOR TOTAL DAS VAGAS DE GARAGEM

Com fulcro nos valores calculados no item retro, pode-se

calcular o valor total das vagas, conforme segue:

Box Ne S-18 - Matricula Ne 45.070 R$ 27.375,32
Box Ne S-20 - Matricula Ne 45.071 R$ 27.375,32
Valor Total Apurado R$ 54.750,63

Assim, o valor total das referidas vagas, € de:

Vy = R$ 54.750,63
(Cinquenta e Quatro Mil, Setecentos e Cinquenta
Reais e Sessenta e Trés Centavos)

Novembro/2021
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A tabela a seguir apresenta o calculo da fundamentagdo do

presente trabalho técnico de avaliagdo, a saber:

_ GRAU
Item Descrigao
1 1l 1
N Completa quanto a | Completa quanto aos Adogao da
Caracteriza¢do do p 9 P q . ¢ ~d
1 . d todos os fatores fatores utilizados no situacao
imével avaliando . .
avaliados tratamento paradigm
2 Quantidade minima de
dados de mercado, 12 5 3
efetivamente utilizados
Apresentacao de Apresentacdo de
informacgdes Apresentacdo de informacoes
relativas a todas as | informacgdes relativas | relativas a todas
A caracteristicas dos a todas as as
Identificacao dos . - .
3 dados analisados, caracteristicas dos caracteristicas
dados de mercado .
com foto e dados analisadas dos dados
caracteristicas correspondentes
observadas pelo aos fatores
Autor do Laudo utilizados
4 Intervalo admissivel de
ajuste para o conjunto 0,80a 1,25 0,50 a 2,00 0,40 a 2,50*
de fatores
*No caso de utilizacdo de menos de cinco dados de mercado, o intervalo admissivel de ajuste €
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 o0s

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

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

FUNDAMENTACAO.
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Vil ENCERRAMENTO

Dada por cumprida a missdo, encerra-se o presente Laudo
Pericial de Avaliacdo, que vai editado em 46 (quarenta e seis) 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.

/

SEB) Paulo, @4/&;
/ //) }

/ P/eritojudicial

CRE/,JSP Ne 5.061.409.897
/ // IBAPE No 1.283

Em atengdo ao que determina o Provimento Ne 755/01 do Conselho Superior da Magistratura,

Artigo 5% publicado no Didrio Oficial do Estado de SGo Paulo, em 07/06/01, este Signatdrio
informa, que se encontra arquivado nesta E. Vara, a disposicdo das partes, seu “Curriculum

Vitae”, acompanhado dos documentos exigidos pelos demais Artigos.

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

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