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I CONSIDERACOES PRELIMINARES

O objetivo do presente Laudo Pericial é determinar o valor
de mercado para os imoveis constituidos por Capital Terreno e Capital
Benfeitoria, situados a Alameda Caminho da Mata, 36 - Condominio
Patrimonio do Carmo, Sao Roque - SP, matriculados sob os Ne 22.388; 1.657;
4.002; 18.365; 7.572 e 4.141, junto ao Cartério de Registro de Imdveis e

Anexos da Comarca de Sao Roque - SP.

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

regido, onde nota-se a localizacdo do imovel avaliando.
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7(,’5 /'/ g e P
('J-‘; =
'Z/

Acima, temos uma imagem do “Google Maps”, onde foi possivel identificar o imoével
avaliando, indicado pela seta vermelha, bem como as ruas que o circunvizinham.
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I VISTORIA

Inicialmente destaca-se que, este Profissional procedeu
com o agendamento da vistoria ao imodvel 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 realiza¢do dos trabalhos.

Em continuidade, ap6s minudente estudo da matéria,
procedeu-se a vistoria no entorno do imovel, observando a disposicdo do
mesmo, vias de acesso, assim como demais detalhes de interesse a mais
completa e perfeita conceituacdo de seu “correto” valor, bem como no
intuito de atender e honrar a missao que lhe foi designada, desta forma,

passa a descrever e avaliar o objeto da lide.
1.1 Situacgao e Caracteristicas Gerais

O objetivo do presente Laudo Pericial é determinar o valor
de mercado para os imoveis constituidos por Capital Terreno e Capital
Benfeitoria, situados a Alameda Caminho da Mata, 36 - Condominio
Patrimbnio do Carmo, Sao Roque - SP, matriculados sob os Ne 22.388; 1.657;
4.002; 18.365; 7.572 e 4.141, junto ao Cartério de Registro de Imobveis e

Anexos da Comarca de Sao Roque - SP.

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

onde nota-se a localizacdo do imovel avaliando.
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Na ilustracdo acima, tem-se uma fotografia
aérea onde foi possivel identificar o imével
em questdo, conforme indicado com o i
retdngulo vermelho. Ao lado, tem-se uma
tomada aérea onde se observa o imével

avaliando com uma maior proximidade.

De acordo com o Sistema de Posicionamento Global,
conhecido por GPS (do acrénimo do inglés Global Positioning System), é um
sistema de posicionamento por satélite, utilizado para determinacdo da
posicdo de um receptor na superficie da Terra ou em 6érbita. 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 posicdao com base nas distancias a estes, a
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qual é dada por latitude e longitude, coordenadas geodésicas referentes ao

sistema WGS84.

Os receptores de GPS de hoje sdo extremamente precisos,
onde certos fatores atmosféricos e outras fontes de erro podem afetar a
precisdao de receptores de GPS. Apds a aquisicdo dos satélites, os sinais sao

mantidos até mesmo em mata densa ou locais urbanos, com edificios altos.

O receptor de 12 canais paralelos da GARMIN é rapido
para localizar os satélites e 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°38'40.47"S
v Longitude :-47°5'21.37"0
v Precisdo do Ponto :- 15 metros
O imdével “in-situ” possui frente principal para a Alameda

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

Acima, tem-se uma tomada da Alameda Caminha da Mata,

A tabela acima demonstra os melhoramentos publicos existentes na via.

melhoramentos publicos existentes na via.
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1.2 Zoneamento

A Lei Complementar n° 40, de 08 de novembro de 2006,
institui a Lei Complementar de uso, ocupacdo, parcelamento e regularizacao
do solo do Municipio da Estancia Turistica de S3ao Roque, e da outras
providéncias, bem como identifica e classifica, a regido onde localiza-se o
imével avaliando, como ZUE - Zona de Urbanizagao Especifica - Chacaras

em Manancial, na qual, genericamente, possui as seguintes caracteristicas,

dimensionamento, ocupacdo e aproveitamento do terreno:

INA,.
] Zona de Urbamizacio Especifica

ZUE - Chacaras em Manancial

Acima, tem-se parte do mapa de zoneamento do Municipio de Sdo Roque - SP, onde
observa-se que o imovel objeto encontram-se inserido em regido classificada como ZUE -
Zona de Urbanizacéao Especifica - Chacaras em Manancial.
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QUADRO |
Zonas TO CA TP Gabarito (m)
Em lote| Em gleba | Em lote | Em gleba| Em lote ajou
gleba
LE-Chacaras S30 Jodo Novo 40% 08 50% g
7| JE-Chacaras em Manancial 30% 06 0,3 60% 8
ZUE-Interesse turistico 30% 0.6 0,3 70% ]
ZUE-Desenvolvimento Econdmicol 60% 1,2 30% 15
ZIUE-Ocupac#o Estratégica 60% 1,2 30% 15

Acima e abaixo, nota-se o quadro de parametros de parcelamento do solo e ocupacdo,
referente ao zoneamento de Sdo Roque - SP.

QUADRO IV
Zona/Recuo Frente Laterais Fundos
UE-Chacaras S3o0 Jodo Noyo [+ 25 [+
7 UE-Chacaras em Manancial G 2.5 G
ZUE-interesse Turistico [+ 2.5 [+
iZUE-Desenvolvimento Econdmico 10 2.5 10
ZUE-Ocupacao Estratégica 10 2,5 10
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Il DESCRICAO DO IMOVEL

l11.1 Terreno

Inicialmente, observou-se a descricdo perimétrica dos
imdveis, contida nas matriculas Ne 22.388; 1.657; 4.002; 18.368; 7.572 e
4.141, do Cartério de Registro de Iméveis e Anexos da Comarca de Sao

Roque, as fls. 1184/1227, as quais vém demonstradas a seguir:

. Matricula 22.388

LIVRO N.o 2 REGISTRO Cartério de Registro de Imdveis e Angx
GERAL Sdo Roque
— matricula ————— ficha ———— N
2 2 3 8 B ‘ ’_ -le S&0 Roque, T ge. .. maip de1®/91 :
i

. ERRENO formado pelos lotes nis. 30,31,32,37 e [
EEQIEL U%,Tda guadra 4, Setor B, do Loteamento denominado i

PATRIMONIO DO CARMO, =ituado no bairro do Carmo ou Soroca/~
mirim, 4éste Municipio s Comarca, com a drea de 7.392,50 -~
metros gquadrados, medindo 65,50 metros de frente para a Ala
neda 2, em dois segmentos:sendo 42,00 m. em curva e 23,50-
m. em reta; no lado direito de guem da Alameda olha para o
lote mede 37,00 metros,confrontande com o lote n® 36,ano -
mesmo lado deflete & direita e segue 22,00 metros confrontan
do com o mesmo lote 363deflefe a esqueréa e 2egues 42,00 me
tros, confrontando com o lote n? 335 no lado gsguerdo de =
quem da Alameda olha para o lote mede 101,00 metros,confron
tando com o eistema de Recreio do Lotéamantoje, nos fundos~
mede 110,00 metros, copfrontande com a Alemeda l.-

Desta forma, diante da descricdo perimétrica contida na
matricula, é possivel identificar que o titulo em questao possui uma area
total de terreno equivalente 7.392,50m? (sete mil, trezentos e noventa e

dois metros quadrados e cinquenta decimetros quadrados).
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. Matricula 1.657

LIVRO No 2 REGISTRO GERAL cnmﬂmmﬁ&u&’r VeI E ANEXOS
(T MATRICULA FICHA 00¥E™— E. $-Paulo |
L 1 0o ?l [— 1 ] Sao Rmua,l_depuﬁu?rc’da 9. 18

(IMGVEL: O IOTE de terreno n? 33, guadra 4,5etor "B", do lotegmenio _)

denominado "PATRIEOWIO DO CARNO", situadc no bairro do Car
wo,vu Svrvegalrin, d€ste municipio e comerca, com @ ares ds mil, =
gustrocentos e setventa (1,470,00) metros guadrados, medinde 35,00
meiros de frente para Alameda Um; no lade direito de guem da Alame
da olhs pera v lote, mede 42,00 metros, coenfrontandd com o lote n¥
32, no ledo esguerdo, mede 42,00 metros, confrontando com o lote -
n? 34 e nog fundos mede 35,00 metros ceonfrontando com cs lotes ns,
35 e 36. .

De acordo com a descricdo perimétrica contida na
matricula, é possivel identificar que a titulo em questdo possui uma area
total de terreno equivalente 1.470,00m2 (um mil, quatrocentos e setenta

metros quadrados).

° Matricula 4.002

LIVRO N.o 2 REGISTRO GERAL E.Illmlllll'ﬁ?i;jﬁl:mff ?ﬂ:%f)ﬂﬂflﬂﬁ

—— MATRICULA FICHA L—/ﬂ

R

THMOVEL: 0 LOTE DE TERRENQ Ne 36, guadra 4, Setor "B", do loteamsn- [

to denominado "PATRIMONIO DO CARMO", situado no bairre do
Carmo ou Sorocamirim, dBste municipio e comarca, com a drea de -
1.540,00 metros guadrados, medindo 23,00 metros de frente em 1li -
pha reta e mais 11,00 metros em curva, com frente para a Alameda -
Doig; no lado direito de quem da Alameda olha para o lote, mede -
42,00 metros, confrontando com o lote n? 35; no lado esquerdo me-
de 37,00 metros, confrontando com o lote n? 37 e nos fundos mede
44,00 metros, confrontende com oz lotes ns. 32 e 33.

De acordo com a descricdo perimétrica contida na
matricula, é possivel identificar que a titulo em questao possui uma area
total de terreno equivalente 1.540,00m? (um mil, quinhentos e quarenta

metros quadrados).
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° Matricula 18.365

LIVRO N.o 2 REGISTRO Carlorio de Registro de Imdveis e Anexos
- GERAL . ; . Sao Rogue - e

—— matnipula v ficha 3 2 by
1 36 r il Sao Roque. 24 de___Sebtembro . de 19 86,

I MOV EL:~ O0LOTE D2 TEHRRENO sob nlmero 26, da quadra -
= 03, Setor “B", do Lotesmento denominzado "Pa.
trimdnio do Carmo", situado-no ' Bairro do Carmo ou Soroccami-
rim, -neste Municipio e Comarca de SAoc Rogue, Estado de Sao
Paulo, com a frea de 1l,.575,00 metroz guadrados, medindo -~ -
28,00 metros de frente para a Alameda Doisy do ladeo direito
de guem ds Alameds olha para o lote mede 55,50 metros, con-
frontande com o Sistema de Recrsio; do lsdo esquerdo mede —
52,00 metros, confrontande com o lote 27; e, nos fundos me-
de 30,00 metros, confrontsndo com o lote 25, sendo os lotes
confrontantes todos da mesma gquadra e do mesmo setor,-

De acordo com a descricdo perimétrica contida na
matricula, é possivel identificar que a titulo em questdo possui uma area
total de terreno equivalente 1.575,00m2 (um mil, quinhentos e setenta e

cinco metros quadrados).

. Matricula 7.572

LIVRO No 2 REGISTRO Cartorio de Registro d
- GERAL Sa

= matrliuls —— ficha ——; ;
7 5 ? 2 ’_ 1 Sdo Huquu.___;lr_g__,da_ A L

z
—

IMOVEL : 0 LOTE DE TERRENO N® 25,quadra 3, Sctor "B", do -

Lotcamento denominado "PATRIMONIO DO CARMO®, si/-
tuade no Bairro do Carmo ou Sorocamirim, deste HMunicipio-
¢ Comarca, com a drea de 2.006,00 metros quadrados, medipn-
do 41,00 metros de frente em curva para a Alameda 1 § no -
lado dircito de gquem da Alameda olha para © lote mede ~
56,00 metros confrontando com o lote 24 ; No lado esquerdo
mede 55,00 metros,confrontanio cum uma drea livre, ¢ nos—
fundos mede 30,00 metros ceoenfrontande com o lote 26 .

de 19 79 .

De acordo com a descricdo perimétrica contida na
matricula, é possivel identificar que a titulo em questao possui uma area
total de terreno equivalente 2.006,00m2? (dois mil e seis metros

quadrados).
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Por conseguinte, procedeu-se a vistoria ao local, onde
foram colhidos os elementos necessarios para descricdo da area em
questao, a qual possui formato irregular, com frente principal para a
Alameda Caminho da Mata, colhendo documentacao fotografica para

melhor subsidiar este Trabalho: -

Matricula Ne 22.388:

Area TOtal....cuueeeeeeereireeee e, 7.392,50m?
Topografia ..cccveveeevceenieerieeee, Declividade de 10% a 20%
FOIrMAto ..eeeiieiieeeeeeceee s Irregular
CONSISTENCIA veeveeiiiieiieeiteie et Seca
Acessibilidade........cooieriiiiiini e, Direta

Matricula Ne 1.657:

Area TOtal.c.ouveeceeeeeeceeeeeeeeee e, 1.470,00m2
Topografia ..cccveveeencieenieenieeen, Declividade de 10% a 20%
FOIrMALO weeeiiieiieeieceeeeeete et Irregular
CONSISEENCIA vttt Seca
Acessibilidade.........ccoceveriirin e Direta

Matricula Ne 4.002:

Area TOtal. ..o, 1.540,00m?
Topografia ..cccceeeeeevcieenieenieeen, Declividade de 10% a 20%
FOIrMALO w.eeiieiiieeieeciecseete et Irregular
CONSISTENCIA weeuveenieerieieeteereete e e Seca
Acessibilidade.........ccovrieriiniine Direta

*Topografia e Georreferenciamento * Fraude ao Consumo * Grafotécnica
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Matricula Ne 18.365:
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MF

Area TOtal. ..o 1.575,00m?
Topografia ..ccccevevvervienienieiene, Declividade de 10% a 20%
FOIrMAtO ..eeeeieieeeiee et Irregular
CONSISTENCIA veeveeiieieiieeieeie et Seca
Acessibilidade........cccoeriiriiniene Direta
Matricula Ne 7.572:
Area TOtal. ..t 2.006,00m?
Topografia ..ccceveecvercienienienine, Declividade de 10% a 20%
FOIrMAto ..eeeiieiieeieeeeceee e Irregular
CONSISTENCIA veeveeiieieiieeieee et Seca
Acessibilidade........cccoeriiriinieni e Direta
Matricula Ne 4.141:
Area TOtal. ..o, 1.870,00m2
Topografia ..ccccevevcvercienienieninne, Declividade de 10% a 20%
FOIrMALO ..eeiiieiieeieeeeeceete et Irregular
CONSISEENCIA ettt Seca
Acessibilidade.........ccooeriiriiniiniie Direta

A seguir tem-se tomadas demonstrando o acesso e interior

dos imdveis objeto da presente demanda.

*Topografia e Georreferenciamento * Fraude ao Consumo * Grafotécnica

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

16

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por MARINA GIARETTA SCOMPARIN FONTES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 09/12/2024 as 09:07 , sob o nimero WJMJ24428548761

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1007306-38.2016.8.26.0100 e c6digo SjdCJOCD.



‘aooropls 061ped 8 00T0'92°8'9T0Z 8E-90E200T 0SSad04d 0 awlojul ‘op ojuswndoeldualajuoduge/bd/renbipeised/iq-snl-dsh fesa//:sdny aus o assaoe ‘feulblio o 1Iaju0d ered
T9/87S8ZFZLINCM 048WNU 0 qos * /0:60 S8 ¥202/ZT/60 Wa opejodoiold ‘ojned oeS 8p 0pels3 op eansnr ap [eungul 8 SIINOH NIYVAINODS V11FHVIO YNIMVYIA Jod sjuswienbip opeuisse ‘feuibio op eidgd g ojuswinoop 81s3

fls. 1398
17

F

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

*Topografia e Georreferenciamento * Fraude ao Consumo * Grafotécnica

MONACOFONTES
AVALIAGOES E PERICIAS DE ENGENHARIA



‘aooropls 061ped 8 00T0'92°8'9T0Z 8E-90E200T 0SSad04d 0 awlojul ‘op ojuswndoeldualajuoduge/bd/renbipeised/iq-snl-dsh fesa//:sdny aus o assaoe ‘feulblio o 1Iaju0d ered
T9/87S8ZFZLINCA 013WNU 0 qos * /0:60 S ¥20Z/ZT/60 Wa 0pe|odoioid ‘ojned 0eS ap opels3 op eolsnr ap [eungul @ SIINO4 NIMVYAINODS VL1IHVIO YNIYVIA Jod sjuswenbip opeuisse ‘feulblio op eidgd § 0juswiniop 81s3

LL

0
-

fls. 1399

se a acessibilidade direta do terreno e a sua topografia.

Acima e abaixo, tem-se tomadas da testada do imével para a Alameda Caminho da Mata,

onde nota
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Acima e abaixo tem-se tomadas ilustrando o interior do imdvel avalia
dimensdes e caracteristicas.

MF
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1.2 Benfeitorias

De acordo com o estudo “Edifica¢cdes Valores de Venda -
2019, encontram-se erigidas no terreno “Sub-Judice” 05 (cinco) benfeitorias,

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

- Padrao

Casa Padrao Fino
- Estado de conservacao

Entre Regular e Necessitando de Reparos Simples
- Idade aparente

25 (vinte e cinco) anos
- Area construida

486,08 m?2 (quatrocentos e oitenta e seis metros quadrados e oito
decimetros quadrados) - de acordo com medicéo in loco
- Descrigao
“Edificacbes em terrenos de grandes propor¢bes, totalmente isoladas,
obedecendo a projeto arquitetonico peculiar, demonstrando preocupa¢do com
funcionalidade e a harmonia entre os materiais construtivos, assim como, com
os detalhes dos acabamentos aplicados. Compostas normalmente de salas para
trés ambientes ou mais (estar, jantar, escritorios, biblioteca, sala de inverno, etc.),
lavabo, sala de almogo, copa, cozinha com despensa, quatro ou mais
dormitdrios (geralmente suites), dependéncias para empregados e garagem para
no minimo trés veiculos. Areas livres planejadas atendendo projeto de
paisagismo, podendo ter piscina, quadra esportiva ou churrasqueira. Estrutura
completa de concreto armado. Cobertura em laje impermeabilizada com

produtos apropriados, obedecendo a projeto especifico e com protegdo térmica

*Topografia e Georreferenciamento * Fraude ao Consumo * Grafotécnica

22

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

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por MARINA GIARETTA SCOMPARIN FONTES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 09/12/2024 as 09:07 , sob o nimero WJMJ24428548761

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1007306-38.2016.8.26.0100 e codigo SjdCJOCD.



fls. 1404

MONACOFONTES MF

AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA

ou telhas de cerédmica ou arddsia, sobre estrutura de madeira. Fachadas
pintadas a latex acrilico sobre massa corrida, textura ou com aplica¢éo de
pedras especiais ou materiais equivalentes, com detalhes definindo um estilo

arquitetonico”.
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Hall/Suites/Sala de Estar/Adega

Os ambientes apresentam piso revestido com material ceramico, paredes
executadas em tijolos a vista, teto em laje, portas e janelas de vidro e

madeira.

Pt e |

p
o
S

SO\ TES

se suas dimensoes e

L\ W
Acima e abaixo tem-se tomadas do hall e da sala de estar, onde nota-
acabamentos.
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Acima e abaixo tem-se tomadas das suites, onde nota-se suas dimensodes e acabamentos.
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Acima e abaixo tem-se tomadas do hall de circulagdo, onde nota-se suas dimensdes e

acabamentos.
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Acima e abaixo tem-se tomadas das suites, onde nota-se suas dimensodes e acabamentos.
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Acima e abaixo tem-se tomadas da sala de estar e adega, onde nota-se suas dimensdes e
acabamentos.
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Sanitarios
Os banheiros apresentam piso ceramico, paredes revestidas com pastilhas
de vidro, teto com pintura sobre massa fina, portas e janelas de vidro e

madeira.

FONTES
ALIAC I l} EE GE}
Acima e abaixo tem-se o lavabo e o banheiro da suite, onde nota-se suas dimensdes e
acabamentos.
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Acima e abaixo tem-se os banheiros das suites, onde nota-se suas dimensdes e
acabamentos.
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Acima e abaixo tem-se os banheiros das suites, onde nota-s

acabamentos.
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Cozinha/Despensa/A.S.

Os ambientes apresentam piso e paredes revestidos com material ceramico,

teto em laje, portas e janelas de vidro e madeira.
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iscina

A piscina apresenta revestimento ceramico e bordas em pedras.
Acima e abaixo tem-se a piscina, onde nota-se suas dimensdes e acabamentos.
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Quadra Poliesportiva

A quadra poliesportiva apresenta piso cimenticio e perimetro em alambrado

metalico.

Acima e abaixo tem-se a quadra poliesportiva, onde nota-se suas dimensdes e
acabamentos.
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111.2.ii Area de Lazer

- Padrao

Casa Padrao Simples
- Estado de conservacao

Entre Regular e Necessitando de Reparos Simples
- Idade aparente

25 (vinte e cinco) anos
- Area construida

40,14 m? (quarenta metros quadrados e quatorze decimetros quadrados) -
de acordo com medicdo in loco
- Descricao
“Edificacbes térreas ou assobradadas, podendo ser geminadas, inclusive de
ambos os lados, satisfazendo a projeto arquitetbnico simples, geralmente
compostas de sala, um ou mais dormitorios, banheiro, cozinha, podendo dispor
de dependéncias externas para servicos e cobertura simples para um veiculo.
Estrutura simples de concreto e alvenaria de tijolos de barro ou de blocos de
concreto, revestidas interna e externamente. Cobertura em laje pré-moldada
impermeabilizada ou telhas de cimento amianto ou barro sobre estrutura de
madeira, com forro. Areas externas sem tratamentos especiais, eventualmente
pisos cimentados ou revestidos com caco de cer@mica ou cerG@mica comum.
Fachadas normalmente pintadas a Idtex sobre embo¢o ou reboco, podendo ter

aplicagéo de pastilhas, ceramicas ou equivalentes, na principal”.
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Area de Lazer

A area de lazer apresenta piso ceramico, paredes executadas em tijolo a
vista, teto em estrutura de madeira rustica, portas e janelas de vidro e

madeira.

V]

Acima e abaixo tem-se a area de lazer, onde nota-se suas dimensdes e acabamentos.
B i ;
: i ) (]
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Copa/W.C

Os ambientes apresentam piso e paredes revestidos com material ceramico,

teto em estrutura de madeira rustica, portas e janelas de vidro e madeira.

o B

Acima e abaixo tem-se a copa e o sanitario da area de lazer, onde nota-se suas dimensdes e
acabamentos.
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l1.2.iii Residéncia de Servico

- Padrao

Casa Padrao Simples
- Estado de conservacao

Entre Regular e Necessitando de Reparos Simples
- Idade aparente

25 (vinte e cinco) anos
- Area construida

92,03 m? (noventa e dois metros quadrados e trés decimetros quadrados) -
de acordo com medicdo in loco
- Descricao
“Edificacbes térreas ou assobradadas, podendo ser geminadas, inclusive de
ambos os lados, satisfazendo a projeto arquitetbnico simples, geralmente
compostas de sala, um ou mais dormitorios, banheiro, cozinha, podendo dispor
de dependéncias externas para servicos e cobertura simples para um veiculo.
Estrutura simples de concreto e alvenaria de tijolos de barro ou de blocos de
concreto, revestidas interna e externamente. Cobertura em laje pré-moldada
impermeabilizada ou telhas de cimento amianto ou barro sobre estrutura de
madeira, com forro. Areas externas sem tratamentos especiais, eventualmente
pisos cimentados ou revestidos com caco de cer@mica ou cerG@mica comum.
Fachadas normalmente pintadas a Idtex sobre embo¢o ou reboco, podendo ter

aplicagéo de pastilhas, ceramicas ou equivalentes, na principal”.
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Sala de Estar/Dormitdrios/Depoésito

A sala de estar, assim como os dormitérios apresentam piso ceramico,
paredes com pintura sobre massa fina, teto em laje, portas e janelas de vidro

e madeira.

LCOFONTES

NHAR £

Acima e abaixo tem-se a sala de estar, onde nota-se suas dimensdes e acabamentos.
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AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA

Acima e abaixo tem-se os dormitoérios, onde nota-se suas dimensdes e acabamentos.
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Cozinha/W.C.

A cozinha, assim como o banheiro apresentam piso e paredes revestidos
com material ceramico, teto em laje, portas e janelas de vidro, aluminio e

madeira.

Acima e abaixo tem-se a cozinha e o banheiro, onde nota-se suas dimensdes e
acabamentos.

——
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Area de Servico

A Area de servico apresenta piso ceramico, paredes executadas em tijolos a

vista e teto em laje.

i

/ | PN

Acima e abaixo tem-se a area de servico, onde nota-se suas dimens8es e acabamentos.
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l1.2.ivDepdsito

- Padrao

Galpdo Padrao Econdmico
- Estado de conservacao

Necessitando de Reparos Simples
- Idade aparente

25 (vinte e cinco) anos
- Area construida

10,35 m? (dez metros quadrados e trinta e cinco decimetros quadrados) -
de acordo com medicdo in loco
- Descricao
“Com um so pavimento e vdos de pequenas propor¢oes, podendo chegar até dez
metros, fechamentos com alvenaria de tijolos ou blocos de concreto, podendo ou
ndo ser totalmente vedados. Cobertura em telhas de barro, metdlicas ou de
fibrocimento, sobre estrutura de madeira ou metdlica, sem forro. Fachadas sem
revestimentos, podendo ser pintadas o Idtex sobre emboco ou reboco.
Normalmente, ndo possuem piso de alta resisténcia e o pé-direito em geral chega

até seis metros de altura”.
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Depésito

O depdsito apresenta piso cimenticio, paredes e teto com pintura sobre

massa fina e portdao metalico.
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[11.2.v Cobertura

- Padrao

Cobertura Padrao Simples
- Estado de conservacao

Regular
- ldade aparente

15 (quinze) anos
- Area construida

22,88 m? (vinte e dois metros quadrados e oitenta e oito decimetros
quadrados) - de acordo com medicdo in loco
- Descricao
“Cobertura de telhas de barro, metdlicas ou fibrocimento apoiadas sobre pecas
simples de madeira ou de concreto pré-moldado em pequenos véos, sem forro;
sem fechamentos laterais;, piso em concreto, em geral com revestimentos

simples. Podem utilizar como apoio, muros ou paredes de outras edificacées.”.
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Cobertura
A cobertura apresenta piso ceramico, estrutura em madeira e telhas em

material acrilico.

FONTES

A5, UL ENGENHARIA
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[11.2.vi Canil

Quando da vistoria ao imovel identificou-se a presen¢a de um
canil, o qual apresenta piso cimenticio, paredes rebocadas internamente e

teto em estrutura de madeira rustica, conforme segue:

Desta forma, sera apresentado ao final do presente trabalho

0S custos necessarios para execucao da referida benfeitoria.
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IV CRITERIOS E METODOLOGIAS

IV.1 Método Evolutivo

Conforme enuncia a NBR 14.653 - Avalia¢des de Bens,
Parte 2 - Iméveis Urbanos, a composicdo do valor total do imével avaliando
pelo Método Evolutivo, pode ser obtida pela conjugacao de métodos, a partir
do valor do terreno, considerando o custo de reproducdo das benfeitorias

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

V, =(; +C;)XFC
Onde:
V| = Valor do Imovel
Vt = Valor do Terreno
Cg = Custo de Reedicao da Benfeitoria
FC = Fator de Comercializacdo, que pode ser maior ou menor que a unidade,

em func¢ado da conjuntura do mercado em estudo na época da avalia¢ao;

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

14.653-2:2011 - Avalia¢bes de Imoveis Urbanos”.
Além disso, em seu item 3.1.2 temos que:

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

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

edificacoes, que diferem dos seus respectivos custos de reedicdo

porque jd contemplam o Fator de Comercializacdo Médio e/ou

equivalente observado no mercado a época em que foi pesquisado.
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Portanto, para a apuracao do valor de mercado de um

imoével, temos a seguinte equacdo:

V, =V; +V,
Onde:
V| = Valor de Mercado do Imével
Vt = Valor do Terreno

Vg = Valor de Venda da Benfeitoria ou da Edificacao

O Valor de Venda da Benfeitoria ou Edificacdao (Vg) é

calculado de acordo com a seguinte férmula:

Ve = CUB x Pc x Ac x FOC
Onde:
Pc = Indice referente & tipologia e padrdo construtivo da edificacdo em
apreco, definido com base na sua similaridade com os padrdes constantes
na Norma de Valores de Edifica¢cdes de Imbveis Urbanos de 2017
Ac = Area construida da edificacdo em apreco
FOC = Fator de Adequac¢dao ao Obsoletismo e ao Estado de Conservacao
referente a edificacdo em apreco

CUB = Custo unitario Basico da Construcao Civil do Estado de Sao Paulo

Assim sendo, tem-se que:

V, =(V; +C,)XFC

e

V, =V, +V,
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Desta forma temos que, quando da utilizagdo do Estudo
Valores de Venda da Benfeitoria ou da Edificacao, o Fator de Comercializacdo

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

V; +CL)XFC =V, +V,

IV.2 Método Comparativo

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

IBAPE/SP e NBR 14.653-2.

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

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

Para o caso vertente, diante das caracteristicas do imovel
avaliando (como area e localizacdo no perimetro urbano), a metodologia
mais adequada a ser aplicada a avaliagdo do bem em questdo € o método
Comparativo, o qual é usado no caso da existéncia de dados amostrais

semelhantes ao avaliando.

Nas avaliacdes, temos como base método comparativo de
dados de mercado que consiste em se determinar o valor do imdvel pela
comparacao com outros similares, pelo preco de venda, tendo em vista as

suas caracteristicas semelhantes e admitindo-se que todos os que produzem
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a mesma renda tem valor igual ou guardam proporcionalidade linear. No
processo comparativo entre o imovel em exame e os pesquisados foi levado
em conta, as caracteristicas intrinsecas de cada um e adaptando-se as
diversas condi¢bes de formulas proprias. Consideram-se também os
coeficientes de transposicdo, de melhoramentos publicos, de profundidade,

de testada, de topografia, de depreciacao e outros.

Portanto, a apuracao do valor basico unitario do imovel foi
feita através do metro quadrado médio, aplicando-se os fatores de
valorizacdo ou desvalorizacao, em consonancia com a Norma de Avaliacdo e
Pericia de Engenharia do - IBAPE/SP e NBR 14.653-2. Para tanto se procedeu
a uma cuidadosa pesquisa de elementos, colhida em imobiliarias dessa
regido, cujo tratamento de homogeneiza¢do encontra-se no presente

trabalho.

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

avaliagcao do terreno.

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

unitario médio por area.

A pesquisa, sempre que possivel, deve compreender areas
de dimensdes equivalentes e proximas ao avaliando. Em havendo
necessidade os elementos de pesquisa serdo homogeneizados, visando
corrigir fatores tais como localizacdo, capacidade de uso, trafegabilidade,
aproveitamento da drea permitida, diferentes grandezas de areas,

topografia, melhoramentos publicos disponiveis, zona de ocupacao, niveis
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econdmicos da regido, bem como o potencial de crescimento, entre outros.
Somente de posse disso é que poderemos determinar o que se conhece por

VALOR DE MERCADO para uma unidade padrao (elemento paradigma).

Essa pesquisa serviu de base para o calculo do valor
unitario, tudo como recomendam as Normas em vigor, adotando-se neste
trabalho o METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO, com

tratamento dos dados pela metodologia de TRATAMENTO POR FATORES.
IV.3 Tratamento por fatores

O tratamento por fatores corresponde a aplicagdo da
teoria cartesiana a engenharia de avalia¢cdes. Ou seja, nele é admitido que o
problema maior possa ser dividido em varios problemas menores (problema
da localizacao, problema da testada, problema da profundidade, etc.), que
sdao ajustados INDIVIDUALMENTE, perante uma situacdo de referéncia,

adotada como paradigma.

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

Avaliagao.

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

pela qual é descontado um valor de 10% sobre o valor original da oferta.
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. Fator Profundidade: Corresponde a fun¢do exponencial da

proporcao entre a profundidade equivalente(Pe), e as profundidades limites

Pma )

indicadas para as zonas ( Poi e

Entre (Pmi e I:)ma) admite-se que o fator profundidade C é

igual a 1,00.

Se a profundidade equivalente for inferior a minima e

P <P <P
estiver acima da metade da mesma (% mi < P < Pi)

, devera ser empregada
a seguinte formula:
Cp :(Pmi/Pe)p

Pe

Para inferior a 72 P adota-se:

Cr=0,5)"

Se a profundidade equivalente for superior a maxima até o

P <P <3P

triplo da mesma ( a), o fator somente afeta o valor unitario da

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

seguinte:

IETICRINS MCNTY CNCYEY

Para superior a 3Pma, adota-se na férmula acima

ma
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. Fator Testada: Corresponde a fun¢dao exponencial da proporc¢do entre a

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

F
oF :(_r)f F

<F <2F
» , dentro dos limites: 72~ P '

. Fator topografia: E usado mediante andlise das condicdes
topograficas dos elementos componentes da amostra, podendo ser

utilizados os seguintes fatores corretivos genéricos:

Topografia Depreciagao Fator*

Situacéo Paradigma: Terreno Plano - 1,00
Declive até 5% 5% 1,05
Declive de 5% até 10% 10% 1,11
Declive de 10% até 20% 20% 1,25
Declive acima de 20% 30% 1,43
Em aclive até 10% 5% 1,05
Em aclive até 20% 10% 1,11
Em aclive acima de 20% 15% 1,18
Abaixe do nivel da rua até 1.00m - 1,00
Abaixec do nivel da rua de 1,00m até 2,50m 10% 1,11
Abaixo do nivel da rua 2,50m até 4,00m 20% 1,25
Acima do nivel da rua até 2,00m - 1,00
Acima do nivel da rua de 2,00m até 4,00m 10% 1.11
Fatores aplicaveis as expressoes previstas em 10.6
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. Fator consisténcia: Em func¢do da existéncia de agua aflorante no
solo, terrenos brejosos ou pantanosos e alagamentos, o terreno sofrerd uma

desvaloriza¢do, conforme tabela a seguir:

Situagao Depreciacao Fator*

Situagdo Paradigma: Terreno Seco - 1,00

Terreno situado em regido inundavel, que impede ou dificulta 0 seu

0/,
acesso, mas nao atinge o proprio terreno, situado em posi¢éo mais alta 10% 1514

Terreno situado em regide inundavel e que é atingido ou afetado

[}
periodicamente pela inundagédc % 143
Terreno permanentemente alargado 40% 1.67
Fatores aplicaveis as expressoes previstas em 10.6
. Fator indice Local: Corresponde a funcdo exponencial da proporcdo

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

Fie :(FIFA/FIFE)
IV.4 Zonas de caracteristicas homogéneas

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

gue se insere.

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

como na 32 Zona Residencial Horizontal de Padrao Alto.
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A 32 Zona, onde se enquadra residéncias horizontais de
padrdo alto, conforme descreve a referida Norma, compreendem as regides
dotadas de infraestrutura completa e ocupadas exclusivamente por casas de
alto padrao, com arquitetura das edificacdes diferenciadas, geralmente com
projetos personalizados. Nestes locais, predominam terrenos de grandes

propor¢des, em torno de 600m?2,

A norma recomenda que para a referida Zona seja

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

600,00m?2.

Tabela 1 — Gruposlell
Fatores de Ajuste Caracteristicas e Recomendagdes
Frente e Profundidade e
— MOliDlas | ooos g —
ZONA Refergncias Expoante | Exposnts do | fronteg oy | —o0 92 | Areade | Intervalo .
Frenta de Prof.  |Prof, Maxdma| do Fator (Fator Profun- asquina area  poferéncigcaracteristico| Observagoes garais
Releréncia| Minima Frente didado do Lole | deareas.
F Pu | Pn s B G C, (m) (m
1% Zona ]
il Lo IR 15 30 PABS2 Nao se apiica r:;“if; oplcase | 125 | 100-400
E Papular Hpeaa b S Para tarenos com dreas fora
&= do imtervalo definido, estudar a
- § @ 2:Zona Nao s8 P o e
g g §| Residancial [, 25 10 0,20 0,50 Manss || gl 250 | 200- 500 e
2 3 2| Horizontal y v aplica | dentro do . P g
G o O i : ara terrenas com draas fora
o L
4 Lo Nao se influéncia da area.
= Rasidoncial Nao so aplica 5
(5 Horizontal 15 = . 013 o350 apliica | dentro do o 420 1000
Alio intarvalo
3 '"CSDF'Pa%rrJ_'B%DQ \1i:1?n.0 s - Il;;rpl'llt{%-sﬂgﬂ 2000 =800 (1) | Obssrvar as racomendagtes
5 : i 10.3.2. Para terranos com dreas|
e RH fora da intervalo definido
& Olincorporagnal 18 ] Apiica-se | apiica 800- 2.500 | oStudar ainfluéncia da dreae
§ g g oW S W&o se aplicam 1500 : analisar a eventual influéncia da
2 23 s Padrao | Minimo Itam 10.3.3 | dantro do {17 esiETe ou rankss TGk
0B 8  Madio inarval ;. i e
;:E & 7ona (1)° — Para astes grupos, o
o < intervalo respectivo varia até
& |ecpamgta) a8 : : EHie 2500 | 1200 4000 e superior indefinido,
N s Padrac | Minimo ltem 10.3.3 17
Alto

Na tabela acima, tem-se em destaque os parametros, para a 3% Zona - Residencial
Horizontal Alto.

IV.5 Verificacao 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 I. A obtencdao de um maior ou menor grau

depende sobretudo da qualidade da amostra obtida.
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A atribuicdo do grau de ajuste leva em conta uma soma
relacionada ao atendimento total ou parcial a todos os itens e, além disso,
ao atendimento integral dos itens considerados mais importantes, sem os
quais, mesmo com uma soma elevada, ndo se consegue atingir graus

elevados.
IV.6 Grau de precisao

A normalizacdo estabelece uma precisdao em funcdao 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 funcdo densidade, para
probabilidades conhecidas, encontram-se tabelados, em funcdo do nivel de
significancia adotada (que vai depender do grau de fundamentacdo que se

queira atingir) e do numero de graus de liberdade.

O grafico a seguir representa a funcdao densidade de t-

Student
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A regido de
aceitagdo

regiGo
critica

regiGo
critica

1

7ttab J[‘(cb

Uma vez obtida a estatistica t-student (funcdo do nivel de
confianca e do numero de graus de liberdade), pode-se calcular o intervalo
de confianca pela expressao apresentada a seguir:

X-iisysi+§i
Jn Jn
Onde:

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

N = nUmero de elementos da amostra;

IV.7 Método Ross/Heidecke

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

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

O presente estudo dos Valores de Edificacdes de Imédveis
Urbanos tem por objetivo apresentar elementos para o calculo do valor de
venda de construcdes de imoéveis urbanos na regido metropolitana de Sao
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 imovel
com base na sua idade, estado de conservacdo, padrao construtivo e custos
unitarios basicos de construcao (CUB's) fornecidos por Orgdos

independentes, como o indice H82N fornecido pelo SINDUSCON.

Os principais fatores aplicaveis para a correta avaliacao
das benfeitorias de Imdveis Urbanos sao 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 conservacao e o tipo e acabamento da construcdo em questao.

Para se apurar um valor de uma benfeitoria de um imovel
urbano, deve-se primeiramente fixar seu padrdao 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 padrao construtivo que da

o valor por metro quadrado da construcao.

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

possa levar em consideracdo a depreciagao.

Foc= R+K*(1-R)

Onde:

R = Coeficiente residual correspondente ao padrao, expresso em decimal;
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K -= Coeficiente de Ross/Heidecke

Para se obter o coeficiente “K”, foi estabelecido no referido
estudo uma relacao 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:

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

Onde:

VB = Valor da Benfeitoria (R$);

Area = 4rea total construida (m?);

R8N = indice (R$/m2);

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

unidade).

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

construtora, etc.
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V  AVALIACAO

V.1 Obtencado do valor metro quadrado do Terreno

V.1.i Pesquisa de Campo

Nesta importante fase do trabalho, percorreu-se a diversas
regides contiguas a area do imédvel avaliando, na busca de elementos em
oferta ou efetivamente transacionados, priorizando elementos que
guardassem semelhanca com o imovel avaliando e sempre que possivel, se
situassem na mesma regido geoecondmica do mesmo, com o fito de obter

uma amostragem representativa e sem qualquer viés.

Como, aprioristicamente, ndo se sabia quais eram as
variaveis importantes na formacao do preco no local do imével avaliando, o
signatario procedeu a minudente estudo, enfocando ndao somente a area
dos elementos amostrais, mas também seus padrdes construtivos, estados
de conservacao, idades estimadas, localiza¢cdes e demais detalhes julgados

importantes no mercado imobiliario.

Desta forma, foi possivel obter, a principio, 07 (sete)

elementos, os quais foram tratados posteriormente por tratamento por

fatores, como segue:

*Topografia e Georreferenciamento * Fraude ao Consumo * Grafotécnica

65

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

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por MARINA GIARETTA SCOMPARIN FONTES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 09/12/2024 as 09:07 , sob o nimero WJMJ24428548761

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1007306-38.2016.8.26.0100 e codigo SjdCJOCD.



fls. 1447

MONACOFONTES MF

AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA

9

e

£a ‘
Acima temos uma imagem do Google Earth onde nota-se
pesquisa, em relacao ao imével avaliando.

a localizacdo dos elementos da
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ELEMENTO 01
[Enderego: Al Caminho da Mata Ofertante: Proinvest Central de Negécios
Cidade: Sdo Roque Informante: Dumara Tipo: oferta
Bairro: Cond. Res. Patrimoénio do Carmo Telefone: 11) 4617-8699 Data:  dez/24
IE: 1 https:/ /www.vivareal.com.br/imovel/ casa-de-
’ - condominio-4-quartos-bairro-do-carmo-bairros-sao-
Sets - dr - Site:
etor - Quadra - e roque-com-garagem-384m2-venda-RS2800000-id-
Lat 23°38'44,57"S Long 47° 5'13.84"0 | RSP
DADOS DO ELEMENTO DADOS DA REGIAO
|Area Total (m?) : 2.338,00m?
ca Total (m’) M | Zona de Ocupagio: 3° Zona Residencial Horizontal Alto
Testada Principal (m) : 20,60m
Testada S dari : |
estada Secundéria (m) Uso predominante na regido: Zona Urbana
Profundidade Equivalente (m) : 113,50m|
Topografia : Declive de 5% até 10% . .
Localizagio na Quadra: Meio
Consisténcia do tetreno : Terreno Seco
BENFEITORIAS
Construgio 1 Construgio 2
Padrdes Area Idade Padrdes Area Idade
Residencial Casa Supetior 384,00m? 20 Sem Edificagio 0,00m? 0
Classe de Conservacio c Classe de Conservacio 0
Termo maximo 3 Termo 0
Ir=70 Yovida: 0 Ir=0 Yovida:
K =10,792 R= 20 K = 0,000 R=0
Foc: 0,833970928 Foc: 0
Fator - ponderagio do padrio: 3,008 Fator de ponderagio do padrio: 0
R8N: R$ 2.036,30/m? R8N: R$ 2.036,30/m?
VALOR DA CONSTRUCAO VALOR DA CONSTRUGAO
R$ 1.961.560,60 RS$ 0,00
Construgio 3 ELEMENTO
Padrées Area Idade
Sem Edificagao 0,00 0
Classe de Conservagio 0
Termo 0
Ir=0 Yovida:
K = 0,000 R=0
Foc: 0
Fator de ponderagio do padrio: 0
R8N: R$ 2.036,30/m?
VALOR DA CONSTRUGAO
R$ 0,00
VALOR TOTAL VALOR UNITARIO DE TERRENO
R$ 2.800.000,00 R$ 358,61/ m?
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venda | St [ Cosos g2 Condominio 8 vanda &) 500 fogus | Bairro do Carmo

Venda

RS 2.800.000

Condaminio

RS 2.320 RS 3444
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@ Aceita animais B pecira B varanda
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v
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V' Depésito

Ocultar as caracteristicos A

Cond

@ Explorea G

iménio do Carmo, 54 - Bairrs do Carmo, S&o Roque - SP
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Casa de Condominio com 4 Quartos e 5 banheiros & Venda, 384 m* por RS
2.800.000

Central de

reck 10918-5-SP

W 48/5 (12 daossificacdes) ©
A 3775 iméveis codostrodos
Envie uma mensagem

guilherme

quihermeggmailcom

() 99824-9255

CiG, gostaria de ter mais
infoimogoes para compror. Caso
da condominio, 8S 2800.000,
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| Recsbsr cfenas de imbvsi

e = Politico de privecidode

Na imagem acima, nota-se o anuncio de oferta referente ao Elemento Comparativo 01.
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ELEMENTO 02
[Enderego: Av. Estrutural Sul Ofertante: Proinvest Central de Negécios
Cidade: Sdo Roque Informante: Dumara Tipo: oferta
Bairro: Cond. Res. Patrimé6nio do Carmo Telefone: 11) 4617-8699 Data:  dez/24
IF : 1
- https:/ /www.proinvest.com.br/imovel/ terreno-sao-
Set - dr - Site:
etor : Quadra - e roque-1-563-m/TE10499-PRO?from=sale
Lat 23°39'5.57"S Long 47° 521,430 |
DADOS DO ELEMENTO DADOS DA REGIAO
|Area Total (m?) : 1.5 2
ca Total (m’) 563,00m Zona de Ocupagio: 3° Zona Residencial Horizontal Alto
Testada Principal (m) : 30,00m
Testada S dari : |
estada Secundéria (m) Uso predominante na regido: Zona Urbana
Profundidade Equivalente (m) : 52,10m
Topografia : Declive de 10% até 20% . .
Localizagio na Quadra: Meio
Consisténcia do tetreno : Terreno Seco
BENFEITORIAS
Construgio 1 Construgio 2
Padrédes Area Idade Padroes Area Idade
Sem Edificagio 0,00m? 0 Sem Edificagio 0,00m? 0
Classe de Conservacio 0 Classe de Conservacio 0
Termo 0 Termo 0
Ir=0 Yovida: Ir=0 Yovida:
K = 0,000 R=0 K = 0,000 R=10
Foc: 0 Foc: 0
Fator - ponderagio do padrio: 0 Fator de ponderagio do padrio: 0
R8N: R$ 2.036,30/m? R8N: R$2.036,30/m?
VALOR DA CONSTRUCAO VALOR DA CONSTRUGAO
RS 0,00 R$ 0,00
Construgio 3 ELEMENTO
Padrées Area Idade 0 '
Sem Edificagao 0,00 0
Classe de Conservagio 0
Termo 0
Ir=0 Yovida:
K= 0,000 R=0
Foc: 0
Fator de ponderagio do padrio: 0
R8N: R$ 2.036,30/m?
VALOR DA CONSTRUCAO
R$ 0,00
VALOR TOTAL VALOR UNITARIO DE TERRENO
R$ 300.000,00 R$ 191,94/ m?
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Oportunidade Unical Terreno com Vista Privilegiada na Associacao Ecologica Patrimonio do Carmo.

Voce sonha em construir seu lar em meio a natureza, proximo a areas de lazer e lagos serenos? Sua
chance chegou! Apresentamos um terreno excepcional & venda na renomada Associagao Ecologica
Patrimonio do Carmo.

Caracteristicas do Terreno:

Localizacao Privilegiada: Situado estrategicamente dentro do residencial, proporcionando facil acesso a
todas as comodidades ¢ belezas naturais,

Declive Acentuado: ideat para projetos arguitetonicos inovadores e construcao personalizada, garantindo
uma vista deslumbrante em todos os angulos.

Proximo a Area de Lazer: A poucos passos de quadras esportivas, trithas e espacos de convivencia,

proporcionando mementos de diversdo e relaxamento para toda a familia.

Quero mais informagoes

Na imagem acima, nota-se o anuncio de oferta referente ao Elemento Comparativo 02.
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ELEMENTO 03
Enderego: Av. Estrutural Sul Ofertante: Proinvest Central de Negdcios
Cidade: Sdo Roque Informante: Dumara Tipo: oferta
Bairro: Cond. Res. Patrimé6nio do Carmo Telefone: (11) 4617-8699 Data:  dez/24
IF: 1 . .
Setor ] Quadra . Site: https:/ /www.proinvest.com.br/imovel/ terreno-sao-
roque-1-540-m/TE10469-PRO?from=sale
Lat 23°39'5.57"S Long 47° 521.43"0 |
DADOS DO ELEMENTO DADOS DA REGIAO
Area Total (m?) : 1. 2
ca Total (m’) 540,00m Zona de Ocupagio: 3° Zona Residencial Horizontal Alto
Testada Principal (m) : 35,00m
Testada Secundéria (m) : - [Uso predominante na regido: Zona Urbana
Profundidade Equivalente (m) : 44,00m
Topografia : Em aclive até 10% . .
. Localizagdo na Quadra: Meio
Consisténcia do terreno : Terreno Seco|
BENFEITORIAS
Construgio 1 Construgio 2
Padroes Area Idade Padrdes Area Idade
Sem Edificagio 0,00m? 0 Sem Edificagio 0,00m? 0
Classe de Conservagio 0 Classe de Conservagio 0
Termo 0 Termo 0
Ir=0 Yovida: Ir=0 Yovida:
K = 0,000 R=0 K = 0,000 R=10
Foc: 0 Foc: 0
Fator - ponderagio do padrio: 0 Fator de ponderagio do padrio: 0
R8N: R$2.036,30/m? R8N: R$ 2.036,30/m?
VALOR DA CONSTRUCAO VALOR DA CONSTRUCAO
R$ 0,00 R$ 0,00
Construgio 3 ELEMENTO
Padrées Area Idade
Sem Edificagao 0,00 0
Classe de Consetvagio 0
Termo 0
Ir=0 Yovida:
K = 0,000 R=0
Foc: 0
Fator de ponderagio do padrio: 0
R8N: R$ 2.036,30/m?
VALOR DA CONSTRUGAO
RS 0,00
VALOR TOTAL VALOR UNITARIO DE TERRENO
R$ 550.000,00 R$ 357,14/ m?
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Terreno a venda, 1540 m’ por R$ 550.000,00 - Patriménio do
Carmo - Sao Roque/SP

RS$550.000

TR S50
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MF

Descubra o seu refigio perfeito!

Bem-vindo ac Jugar onde a natureza encentra a sequranca, e a familia encontra o lar dos so

Apresentamos a Voce Nosso mais novo jote exclusk
conceito de qualidade de v

0 coragio de um condominio que redefi

Lote de 1540n

Venda

Quero mais informacbes

Q Dumars

Na imagem acima, nota-se o anuncio de oferta referente ao Elemento Comparativo 03.
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ELEMENTO 04
Enderego: Av. Estrutural Sul Ofertante: Proinvest Central de Negdcios
Cidade: Sdo Roque Informante: Dumara Tipo: oferta
Bairro: Cond. Res. Patrimoénio do Carmo Telefone: (11) 4617-8699 Data:  dez/24
IF: 1 . .
Setor ] Quadra . Site: https:/ /www.proinvest.com.br/imovel/ terreno-sao-
roque-1-544-m/TE10572-PRO?from=sale
Lat 23°39'5.57"S Long 47° 521.43"0 |
DADOS DO ELEMENTO DADOS DA REGIAO
Area Total (m?) : 1. 2
ca Total (m’) 243,75m Zona de Ocupagio: 3° Zona Residencial Horizontal Alto
Testada Principal (m) : 30,00m
Testada S dari : E
estada Secundéria (m) Uso predominante na regido: Zona Urbana
Profundidade Equivalente (m) : 51,46m|
Topografia : Em aclive até 10% . .
Localizagdo na Quadra: Meio
Consisténcia do terreno : Tetreno Seco
BENFEITORIAS
Construgio 1 Construgio 2
Padroes Area Idade Padrdes Area Idade
Sem Edificagio 0,00m? 0 Sem Edificagio 0,00m? 0
Classe de Conservagio 0 Classe de Conservagio 0
Termo 0 Termo 0
Ir=0 Yovida: Ir=0 Yovida:
K = 0,000 R=0 K = 0,000 R=10
Foc: 0 Foc: 0
Fator - ponderagio do padrio: 0 Fator de ponderagio do padrio: 0
R8N: R$2.036,30/m? R8N: R$ 2.036,30/m?
VALOR DA CONSTRUGAO VALOR DA CONSTRUCAO
R$ 0,00 RS$ 0,00
Construgio 3
Padrées Area Idade
Sem Edificagao 0,00 0
Classe de Consetvagio 0
Termo 0
Ir=0 Yovida:
K = 0,000 R=0
Foc: 0
Fator de ponderagio do padrio: 0
R8N: R$ 2.036,30/m?
VALOR DA CONSTRUGAO
R$ 0,00
VALOR TOTAL VALOR UNITARIO DE TERRENO
R$ 400.000,00 R$ 259,11/ m?
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Terreno a venda, 1543 m* por R$ 400.000,00 - Patriménio do RS 400.000 w
Carmo - Sdo Roque/SP
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Venda

LINDO TERRENC NO CONDOMINIO PATRIMONIO DO CARMO!

Belo terreno em adive, muito berm locaizado na Rua Caminho da Mata.

Area do terrens: 154375 nv.
Possui ampla area verde, com trilhas e lagos e espacos de comvivéncia num ambiente tranquile € segure

il e DA barae mein rand s ntar

Na imagem acima, nota-se o anuncio de oferta referente ao Elemento Comparativo 04.
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ELEMENTO 05
[Enderego: Av. Estrutural Sul Ofertante: Proinvest Central de Negécios
Cidade: Sdo Roque Informante: Dumara Tipo: oferta
Bairro: Cond. Res. Patrimé6nio do Carmo Telefone: 11) 4617-8699 Data:  dez/24
IF : 1
- . https:/ /www.proinvest.com.br/imovel/ terreno-sao-
Set - dr: - Site:
etor : Quadra - e roque-2-530-m/ TE9623-PRO? from=sale
Lat 23°39'5.57"S Long 47° 521,430 |
DADOS DO ELEMENTO DADOS DA REGIAO
Area Tot ?) 2. 2
ca Total (m’) 530,00m Zona de Ocupagio: 3° Zona Residencial Horizontal Alto
Testada Principal (m) : 45,00m
Testada Secundéria (m) : - [Uso predominante na regizo: Zona Urbana
Profundidade Equivalente (m) : 56,22m
Topografia : Em aclive até 10%) L .
Localizagio na Quadra: Meio
Consisténcia do terreno : Terreno Seco
BENFEITORIAS
Construgio 1 Construgio 2
Padrédes Area Idade Padroes Area Idade
Sem Edifica¢io 0,00m* 0 Sem Edifica¢io 0,00m? 0
Classe de Conservacio 0 Classe de Conservacio 0
Termo 0 Termo 0
Ir=0 Yovida: Ir=0 Yovida:
K = 0,000 R=0 K = 0,000 R=10
Foc: 0 Foc: 0
Fator - ponderagio do padrio: 0 Fator de ponderagio do padrio: 0
R8N: R$ 2.036,30/m? R8N: R$2.036,30/m?
VALOR DA CONSTRUCAO VALOR DA CONSTRUGAO
RS$ 0,00 RS$ 0,00
Construgio 3 ELEMENTO
Padrées Area Idade
Sem Edificagao 0,00 0
Classe de Consetrvagio 0
Termo 0
Ir=0 Yovida:
K = 0,000 R=0
Foc: 0
Fator de ponderagio do padrio: 0
R8N: R$ 2.036,30/m?
VALOR DA CONSTRUCAO
R$ 0,00
VALOR TOTAL VALOR UNITARIO DE TERRENO
R$ 600.000,00 R$ 237,15/ m?
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Terreno a venda, 2530 m* por R$ 600.000,00 - Patriménio do R$ 600.000 @
Carmo - Sao Roque/SP

TESKII 4D

Venda

izacao de mals ée 1.000 metros

Agende sua visita!

Na imagem acima, nota-se o anuncio de oferta referente ao Elemento Comparativo 05.
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ELEMENTO 06
[Enderego: Av. Estrutural Sul Ofertante: Proinvest Central de Negécios
Cidade: Sdo Roque Informante: Dumara Tipo: oferta
Bairro: Cond. Res. Patrimé6nio do Carmo Telefone: 11) 4617-8699 Data:  dez/24
IF : 1
- https:/ /www.proinvest.com.br/imovel/ terreno-sao-
Set - dr: - Site:
etor - Quadra - e roque-1-260-m/TE9579-PRO?from=sale
Lat 23°39'5.57"S Long 47° 521,430 |
DADOS DO ELEMENTO DADOS DA REGIAO
Area Total (m?) : 1.2 2
ca Total (m’) 60,00m Zona de Ocupagio: 3° Zona Residencial Horizontal Alto
Testada Principal (m) : 30,00m
Testada Secundéria (m) : - [Uso predominante na regizo: Zona Urbana
Profundidade Equivalente (m) : 42,00m
Topogtafia : Declive até 5% . .
Localizagio na Quadra: Meio
Consisténcia do terreno : Terreno Seco
BENFEITORIAS
Construgio 1 Construgio 2
Padrédes Area Idade Padroes Area Idade
Sem Edificagio 0,00m? 0 Sem Edificagio 0,00m? 0
Classe de Conservacio 0 Classe de Conservacio 0
Termo 0 Termo 0
Ir=0 Yovida: Ir=0 Yovida:
K = 0,000 R=0 K = 0,000 R=10
Foc: 0 Foc: 0
Fator - ponderagio do padrio: 0 Fator de ponderagio do padrio: 0
R8N: R$ 2.036,30/m? R8N: R$2.036,30/m?
VALOR DA CONSTRUCAO VALOR DA CONSTRUGAO
RS$ 0,00 RS$ 0,00
Construgio 3 ELEMENTO
Padrées Area Idade ‘
Sem Edificagao 0,00 0
Classe de Conservagio 0
Termo 0
Ir=0 Yovida:
K= 0,000 R=0
Foc: 0
Fator de ponderagio do padrio: 0
R8N: R$ 2.036,30/m?
VALOR DA CONSTRUGAO
R$ 0,00
VALOR TOTAL VALOR UNITARIO DE TERRENO
R$ 350.000,00 R$ 277,78/ m?
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PROINVESY "=
Terreno a venda, 1260 m por R$ 350.000,00 - Patrimdnio do RS 350.000 ®
Carmo - Sac Roque/SP

Venda RS 350,000

-
E Area totaf

LINDO LOTE A VENDA NO CONDOMINIO PATRIMONIO DO CARMO.

Condeminio com muitas areas verdes, lagas, ambiente familiar e muita seguranca para vocé e'sua farmial
Lote com 1260m’ SRECE T
Localizado em rua tranguila e muitc arbarizada;

Leve dedive,

Na imagem acima, nota-se o anuncio de oferta referente ao Elemento Comparativo 06.
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ELEMENTO 07
[Enderego: Av. Estrutural Sul Ofertante: Corretor
Cidade: Sdo Roque Informante: Diego T Tipo: oferta
Bairro: Cond. Res. Patrimé6nio do Carmo Telefone: 11) 99383-1968 Data:  dez/24
IF : 1 https:/ /www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-1-
Setor - Quadra - Site: quartos-bairro-do-carmo-bairros-sao-roque-1400m2-
Lat 23°38'18.69"S Long 47° 5'21.29"0 | venda-R$299000-id-2427415371/
DADOS DO ELEMENTO DADOS DA REGIAO
Area Total (m?) : 1. 2
ca Total (m’) 400,00m Zona de Ocupagio: 3° Zona Residencial Horizontal Alto
Testada Principal (m) : 30,00m
Testada Secundéria (m) : - [Uso predominante na regizo: Zona Urbana
Profundidade Equivalente (m) : 46,67m
Topogtafia : Em aclive até 20%) . .
Localizagio na Quadra: Meio
Consisténcia do tetreno : Terreno Seco
BENFEITORIAS
Construgio 1 Construgio 2
Padrédes Area Idade Padroes Area Idade
Sem Edificagio 0,00m? 0 Sem Edificagio 0,00m? 0
Classe de Conservacio 0 Classe de Conservacio 0
Termo 0 Termo 0
Ir=0 Yovida: Ir=0 Yovida:
K = 0,000 R=0 K = 0,000 R=10
Foc: 0 Foc: 0
Fator - ponderagio do padrio: 0 Fator de ponderagio do padrio: 0
R8N: R$ 2.036,30/m? R8N: R$2.036,30/m?
VALOR DA CONSTRUCAO VALOR DA CONSTRUGCAO
RS 0,00 R$ 0,00
Construgio 3 ELEMENTO
Padrdes Area Idade i 3 4P
Sem Edificagao 0,00 0
Classe de Conservagio 0
Termo 0
Ir=0 Yovida:
K= 0,000 R=0
Foc: 0
Fator de ponderagio do padrio: 0
R8N: R$ 2.036,30/m?
VALOR DA CONSTRUCAO
R$ 0,00
VALOR TOTAL VALOR UNITARIO DE TERRENO
R$ 299.000,00 R$ 213,57/ m?
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© Explore alecalizagéo doimével

Lote/Terreno com 1 Quarto @ Venda, 1400 m? por RS 299.000

(Codigo do unurciante: ZAFE6E570 | oo oo Viva Beal 2427415371) E
) i i i - _
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V.2 Fatores Homogeneizantes

Este Perito adotou os seguintes fatores homogeneizantes

na pesquisa realizada, os quais vem descritos a seguir:

o Fator Oferta: foi aplicada, para elementos em ofertas, uma
depreciacdo de 10% de seu valor, a fim de vislumbrar a elasticidade do
mercado imobiliario. Tal fator encontra justificativa na pratica

Profissional;

A aplicagcdo do fator fonte forneceu os seguintes

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

Ref. Valor Unitario

ELEMENTO 01 R$ 238,85/m?
ELEMENTO 02 R$ 172,74/m?
ELEMENTO 03 R$ 321,43/m?
ELEMENTO 04| R$ 233,20/m?
ELEMENTO 05 R$ 213,44/m?
ELEMENTO 06 R$ 250,00/m?
ELEMENTO 07 R$ 192,21/m?

e Fator Frente: Calculado segundo recomendacao do item 10.3.1 da

NORMA IBAPE - 2011.

Frente
Ref. Valor Unitario Frente dos . Efeito do VUcorr.
. Fator Diferenca
Comparativos fator
ELEMENTO 01| R$ 238,85/m? 20,60 0,95 -11,10 -0,05 R$ 227,75/m?
ELEMENTO 02| R$ 172,74/m? 30,00 0,90 -17,06 -0,10 R$ 155,69/m?
ELEMENTO 03| R$ 321,43/m? 35,00 0,90 -31,74 -0,10 R$ 289,69/m?
ELEMENTO 04| R$ 233,20/m? 30,00 0,90 -23,03 -0,10 R$ 210,17/m?
ELEMENTO 05| R$ 213,44/m? 45,00 0,90 -21,08 -0,10 R$ 192,36/m2
ELEMENTO 06 | R$ 250,00/m? 30,00 0,90 -24,69 -0,10 R$ 225,31/m?
ELEMENTO 07| R$ 192,21/m? 30,00 0,90 -18,98 -0,10 R$ 173,23/m?
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o Fator Profundidade: Calculado segundo recomendacdo do item

10.3.1 da NORMA IBAPE - 2011.

Profundidade
Ref. Valor Unitario Area : Efeito do VUcorr.
. Fator Diferenca
comparativos fator
ELEMENTO 01 R$ 238,85/m? 2.338,00 1,15 35,26 0,15 R$ 274,11/m?
ELEMENTO 02 R$ 172,74/m? 1.563,00 1,00 0,00 0,00 R$ 172,74/m?
ELEMENTO 03 R$ 321,43/m? 1.540,00 1,00 0,00 0,00 R$ 321,43/m?
ELEMENTO 04| R$ 233,20/m2 1.543,75 1,00 0,00 0,00 R$ 233,20/m2
ELEMENTO 05| R$ 213,44/m2 2.530,00 1,00 0,00 0,00 R$ 213,44/m?
ELEMENTO 06 R$ 250,00/m?2 1.260,00 1,00 0,00 0,00 R$ 250,00/m?2
ELEMENTO 07 R$ 192,21/m? 1.400,00 1,00 0,00 0,00 R$ 192,21/m?

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

NORMA IBAPE - 2011, resultaram nas seguintes tabelas:

Topografia
Ref. Valor Unitario Fator Sl Efeito do vUCorT.
fator
ELEMENTO 01 R$ 238,85/m? 1,11 26,27 0,11 R$ 265,13/m?
ELEMENTO 02 R$ 172,74/m2 1,25 43,19 0,25 R$ 215,93/m?2
ELEMENTO 03 R$ 321,43/m?2 1,05 16,07 0,05 R$ 337,50/m?2
ELEMENTO 04| R$ 233,20/m? 1,05 11,66 0,05 R$ 244,86/m?2
ELEMENTO 05 R$ 213,44/m?2 1,05 10,67 0,05 R$ 224,11/m?2
ELEMENTO 06 R$ 250,00/m? 1,05 12,50 0,05 R$ 262,50/m?
ELEMENTO 07 R$ 192,21/m? 1,11 21,14 0,11 R$ 213,36/m?
Consisténcia
Ref. Valor Unitario Fator Bieienca Efeito do vUcorr.
fator
ELEMENTO 01 R$ 238,85/m? 1,00 0,00 0,00 R$ 238,85/m?
ELEMENTO 02 R$ 172,74/m? 1,00 0,00 0,00 R$ 172,74/m?
ELEMENTO 03 R$ 321,43/m?2 1,00 0,00 0,00 R$ 321,43/m?2
ELEMENTO 04| R$ 233,20/m? 1,00 0,00 0,00 R$ 233,20/m?2
ELEMENTO 05 R$ 213,44/m?2 1,00 0,00 0,00 R$ 213,44/m?2
ELEMENTO 06 R$ 250,00/m?2 1,00 0,00 0,00 R$ 250,00/m?2
ELEMENTO 07 R$ 192,21/m? 1,00 0,00 0,00 R$ 192,21/m?

*Topografia e Georreferenciamento * Fraude ao Consumo * Grafotécnica

82

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

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por MARINA GIARETTA SCOMPARIN FONTES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 09/12/2024 as 09:07 , sob o nimero WJMJ24428548761

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1007306-38.2016.8.26.0100 e codigo SjdCJOCD.



fls. 1464

MONACOFONTES MF

AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA

 Fator indice Fiscal: Calculado segundo recomendacdo do item 10.3.2

da NORMA IBAPE - 2011.

Localizagcéo
Ref. Valor Unitario . Efeito do VUcotr.
Fator Diferenca
fator
ELEMENTO 01| R$ 238,85/m2 1,00 0,00 0,00 R$ 238,85/m?
ELEMENTO 02| R$172,74/m?2 1,00 0,00 0,00 R$ 172,74/m?
ELEMENTO 03| R$ 321,43/m?2 1,00 0,00 0,00 R$ 321,43/m?
ELEMENTO 04| R$ 233,20/m2 1,00 0,00 0,00 R$ 233,20/m2
ELEMENTO 05| R$ 213,44/m2 1,00 0,00 0,00 R$ 213,44/m2
ELEMENTO 06| R$ 250,00/m?2 1,00 0,00 0,00 R$ 250,00/m?
ELEMENTO 07| R$192,21/m? 1,00 0,00 0,00 R$ 192,21/m2

e Fator Area:

Deve-se destacar que, conforme ja mencionado
anteriormente, o imével avaliando esta localizado no Grupo |, onde se insere
Zonas de Uso Residencial Horizontal, bem como na 3° Zona, de Padrdo Alto,
cujo valor de intervalo recomendado para as areas de terreno é entre 400,00

m2 e 1.000,00m?2.

Todavia, foram utilizados alguns elementos comparativos
para determinar o valor de mercado dos imoveis objeto da lide cuja
dimensao de area esta fora do intervalo definido para esse tipo de zona

retro descrita.

Assim, visando identificar possivel correlagdo entre a area
dos elementos comparativos, e, os valores unitarios por metro quadrado
procedeu-se a um teste estatistico, cujo resultado pode ser mais bem

apreciado no grafico de dispersao a seguir:
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, y =-0,9641x+1962,6
VU (RS/m?) x Area (m?) R? = 0,0089

3.000,00
2.500,00 °
2.000,00

1.500,00 * ° °
1.000,00
500,00

0,00
R$ 100,00/m? R$ 150,00/m? RS 200,00/m? RS 250,00/m? RS 300,00/m? RS 350,00/m? RS 400,00/m?

Gréfico 01 - Valor Unitério versus Area de Terreno.

Como podemos observar no grafico acima o Valor Unitario
nao possui correlacdo com a variavel area de terreno, uma vez que o R?
resultou em 0,0089, ou seja, distante de 1, razao pela qual, este Profissional
entende que a area dos elementos comparativos nao exerce influéncia sobre

o valor unitario do terreno.

v Atualizacdo: Todos os elementos sdo validos para o més de

Dezembro de 2024.

O grande diferencial da nova norma é que é preciso
proceder a combina¢do dos fatores supra a fim de selecionar uma que
represente o verdadeiro valor unitario de venda de lotes na regido. As

combinacdes testadas seguem apresentadas abaixo:

Combinacoes Testadas

Comb. Ff Fp Fto Fcons Floc

Para cada combinacdo supra, fez-se o calculo do valor
medio, do desvio-padrdo, do coeficiente de variacdao (CV) e dos limites de

Chauvenet, como mostram as tabelas a seguir:
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Ref. Combinacao |
1 R$ 289,29/m?
2 R$ 198,87/m?
3 R$ 305,76/m?
4 R$ 221,83/m?
5 R$ 203,03/m?
6 R$ 237,81/m2
7 R$ 194,38/m?
média R$ 235,85/m?
desvio R$ 44,92/m2

CV 19%

Linferior R$ 165,10/m?2
Lsuperior R$ 306,61/m?2

Apés as iteracdes de praxe (feitas de forma automatica
pelo software), elencou o jurisperito como combina¢do representativa da
formacdo do valor unitario do mercado local a “combina¢ao”, exposta na
tabela supra, na qual forneceu um Valor Unitario de R$ 235,85/m?
(Duzentos e Trinta e Cinco Reais e Oitenta e Cinco Centavos por Metro

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

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

tabela a seguir:

PRECISAO - NBR 14653
Média Saneada R$ 235,85/m?
Desvio-Padrao R$ 44,92/m2
Erro-Padréo 24,45
IC(significancia=20%) R$ 211,41/m? < VUmed < R$ 260,30/m?
Amplitude do IC 21%
Grau Il

Da tabela supra, certifica o signatario que o modelo

proposto atingiu GRAU |1l DE PRECISAO.
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V.2.ii Grau de Fundamentacao:

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

segundo um grau de fundamentacado.

Como o ajuste para o conjunto dos fatores resultou em

valores dentro do intervalo 0,8 a 1,25, este atingiu o GRAU Il DE

FUNDAMENTAGAO.
Ref. Vu Combinacéo FG
1 238,85 289,29 1,21
2 172,74 198,87 1,15
3 321,43 305,76 0,95
4 233,20 221,83 0,95
5 213,44 203,03 0,95
6 250,00 237,81 0,95
7 192,21 194,38 1,01

Onde:

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

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

Bissetriz
400,00 y=1,0081x+0,5316

R?=0,9877
o 300,00 s =

Grafico - Bissetriz dos quadrantes impares.

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

Nao houve valores discrepantes.

B) VALOR MEDIO SANEADO OU UNITARIO PROPOSTO PARA O TERRENO
SITUADO NO CONDOMINIO PATRIMONIO DO CARMO - SAO
ROQUE/SP E DE:

Q = R$ 235,85/m?
(Duzentos e Trinta e Cinco Reais e Oitenta e Cinco Centavos
por Metro Quadrado)
Dezembro/2024
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MONACOFONTES

AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA

V.3 Valor do Terreno

V.3.i Matricula n®22.388

fls. 1469

MF

Com fulcro no valor unitario de terreno calculado no item

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

IMOVEL AVALIANDO

Area do Avaliando

7392,50 m?

VU Homogeneizado

R$ 235,85 /m?

Zona

3° Zona Residencial Horizontal Alto

Topografia

Declive de 10% até 20%

Consisténcia

Terreno Seco

Localizagdo Meio de Quadra
Aplicacdo do Fator Frente
Frente Fator Diferenca
65,5m 0,901250463 -0,098749537
Aplicacdo do Fator Profundidade
Profundidade Fator Diferenca
112,86m 1,145309479 0,145309479
Aplicacéo do Fator Topografia
Topografia Fator Diferenca
Declive de 10% até 20% 1,25 0,25
Aplicacdo do Fator Consisténcia
Consisténcia Fator Diferenca
Terreno Seco 1 0
Aplicacdo do Fator Frentes Mdltiplas
Frentes Mdltiplas ou Esquina Fator Diferenca
Meio de Quadra 1 0
Aplicacdo do Fator Area
Area do Avaliando Fator Diferenca
7392,50 m 1 0

VU CORRIGIDO

R$ 181,91/m?2

VALOR TOTAL DO AVALIANDO

R$ 1.344.747,12
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AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA

Para a obtencdo do valor unitdrio por metro quadrado

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

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

Onde:

Vuc = Valor do Terreno

Vy = Valor Unitario de Terreno
F, = Fator Frente

F> = Fator Profundidade

Fs = Fator Topografia

F4 = Fator Consisténcia
Sendo assim, o valor do terreno corresponde a

importancia de:

Vi =R$ 1.344.747,12
(Um Milhao, Trezentos e Quarenta e Quatro Mil, Setecentos e
Quarenta e Sete Reais e Doze Centavos)

Dezembro/2024
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V.3.ii Matricula n® 1.657

fls. 1471

MF

Com fulcro no valor unitario de terreno calculado nos itens

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

IMOVEL AVALIANDO
Area do Avaliando 1470,00 m2
VU Homogeneizado R$ 235,85 /m?
Zona 3° Zona Residencial Horizontal Alto
Topografia Declive de 10% até 20%
Consisténcia Terreno Seco
Localizacéo Meio de Quadra
Aplicacdo do Fator Frente
Frente Fator Diferenca
35,0m 0,901250463 -0,098749537
Aplicacdo do Fator Profundidade
Profundidade Fator Diferenca
42,00m 1 0
Aplicacdo do Fator Topografia
Topografia Fator Diferenca
Declive de 10% até 20% 1,25 0,25
Aplicacdo do Fator Consisténcia
Consisténcia Fator Diferenca
Terreno Seco 1 0
Aplicacdo do Fator Frentes Multiplas
Frentes Miltiplas ou Esquina Fator Diferenca
Meio de Quadra 1 0
Aplicacdo do Fator Area
Area do Avaliando Fator Diferenca
1470,00 m 1 0
VU CORRIGIDO R$ 204,87/m?
VALOR TOTAL DO AVALIANDO R$ 301.154,53
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Para a obtencdo do valor unitdrio por metro quadrado

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

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

Onde:

Vuc = Valor do Terreno

Vy = Valor Unitario de Terreno
F, = Fator Frente

F> = Fator Profundidade

Fs = Fator Topografia

F4 = Fator Consisténcia
Sendo assim, o valor do terreno corresponde a

importancia de:

Vr=R$ 301.154,53
(Trezentos e Um Mil, Cento e Cinquenta e Quatro Reais e
Cinquenta e Trés Centavos)
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V.3.iii Matricula n°® 4.002

fls. 1473

MF

Com fulcro no valor unitario de terreno calculado nos itens

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

IMOVEL AVALIANDO
Area do Avaliando 1540,00 m2
VU Homogeneizado R$ 235,85 /m?
Zona 3° Zona Residencial Horizontal Alto
Topografia Declive de 10% até 20%
Consisténcia Terreno Seco
Localizacéo Meio de Quadra
Aplicacdo do Fator Frente
Frente Fator Diferenca
34,0m 0,901250463 -0,098749537
Aplicacdo do Fator Profundidade
Profundidade Fator Diferenca
45,29m 1 0
Aplicacdo do Fator Topografia
Topografia Fator Diferenca
Declive de 10% até 20% 1,25 0,25
Aplicacdo do Fator Consisténcia
Consisténcia Fator Diferenca
Terreno Seco 1 0
Aplicacdo do Fator Frentes Multiplas
Frentes Miltiplas ou Esquina Fator Diferenca
Meio de Quadra 1 0
Aplicacdo do Fator Area
Area do Avaliando Fator Diferenca
1540,00 m 1 0
VU CORRIGIDO R$ 204,87/m?
VALOR TOTAL DO AVALIANDO R$ 315.495,23
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Para a obtencdo do valor unitdrio por metro quadrado

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

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

Onde:

Vuc = Valor do Terreno

Vy = Valor Unitario de Terreno
F, = Fator Frente

F> = Fator Profundidade

Fs = Fator Topografia

F4 = Fator Consisténcia
Sendo assim, o valor do terreno corresponde a

importancia de:

V1 =R$ 315.495,23
(Trezentos e Quinze Mil, Quatrocentos e Noventa e Cinco
Reais e Vinte e Trés Centavos)
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V.3.iv Matricula n° 18.365

fls. 1475

MF

Com fulcro no valor unitario de terreno calculado nos itens

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

IMOVEL AVALIANDO
Area do Avaliando 1575,00 m2
VU Homogeneizado R$ 235,85 /m?
Zona 3° Zona Residencial Horizontal Alto
Topografia Declive de 10% até 20%
Consisténcia Terreno Seco
Localizacéo Meio de Quadra
Aplicacdo do Fator Frente
Frente Fator Diferenca
28,0m 0,91062587 -0,08937413
Aplicacdo do Fator Profundidade
Profundidade Fator Diferenca
56,25m 1 0
Aplicacdo do Fator Topografia
Topografia Fator Diferenca
Declive de 10% até 20% 1,25 0,25
Aplicacdo do Fator Consisténcia
Consisténcia Fator Diferenca
Terreno Seco 1 0
Aplicacdo do Fator Frentes Multiplas
Frentes Miltiplas ou Esquina Fator Diferenca
Meio de Quadra 1 0
Aplicacdo do Fator Area
Area do Avaliando Fator Diferenca
1575,00 m 1 0
VU CORRIGIDO R$ 203,21/m?
VALOR TOTAL DO AVALIANDO R$ 320.059,11
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AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA

Para a obtencdo do valor unitdrio por metro quadrado

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

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

Onde:

Vuc = Valor do Terreno

Vy = Valor Unitario de Terreno
F, = Fator Frente

F> = Fator Profundidade

Fs = Fator Topografia

F4 = Fator Consisténcia
Sendo assim, o valor do terreno corresponde a

importancia de:

Vr=R$ 320.059,11
(Trezentos e Vinte Mil, Cinquenta e Nove Reais e Onze
Centavos)
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V.3.v Matricula n®7.572

fls. 1477

MF

Com fulcro no valor unitario de terreno calculado nos itens

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

IMOVEL AVALIANDO
Area do Avaliando 2006,00 m?
VU Homogeneizado R$ 235,85 /m?
Zona 3° Zona Residencial Horizontal Alto
Topografia Declive de 10% até 20%
Consisténcia Terreno Seco
Localizacéo Meio de Quadra
Aplicacdo do Fator Frente
Frente Fator Diferenca
41,0m 0,901250463 -0,098749537
Aplicacdo do Fator Profundidade
Profundidade Fator Diferenca
48,93m 1 0
Aplicacdo do Fator Topografia
Topografia Fator Diferenca
Declive de 10% até 20% 1,25 0,25
Aplicacdo do Fator Consisténcia
Consisténcia Fator Diferenca
Terreno Seco 1 0
Aplicacdo do Fator Frentes Multiplas
Frentes Miltiplas ou Esquina Fator Diferenca
Meio de Quadra 1 0
Aplicacdo do Fator Area
Area do Avaliando Fator Diferenca
2006,00 m 1 0
VU CORRIGIDO R$ 204,87/m?
VALOR TOTAL DO AVALIANDO R$ 410.963,26
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Para a obtencdo do valor unitdrio por metro quadrado

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

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

Onde:

Vuc = Valor do Terreno

Vy = Valor Unitario de Terreno
F, = Fator Frente

F> = Fator Profundidade

Fs = Fator Topografia

F4 = Fator Consisténcia
Sendo assim, o valor do terreno corresponde a

importancia de:

Vi =R$ 410.963,26
(Quatrocentos e Dez Mil, Novecentos e Sessenta e Trés Reais
e Vinte e Seis Centavos)
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V.3.vi Matricula n°® 4.141

fls. 1479

MF

Com fulcro no valor unitario de terreno calculado nos itens

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

IMOVEL AVALIANDO

Area do Avaliando

1870,00 m?

VU Homogeneizado

R$ 235,85 /m2

Zona

3° Zona Residencial Horizontal Alto

Topografia

Declive de 10% até 20%

Consisténcia

Terreno Seco

Localizacéo Meio de Quadra
Aplicacdo do Fator Frente
Frente Fator Diferenca
11,0m 1,047622425 0,047622425
Aplicacdo do Fator Profundidade
Profundidade Fator Diferenca
170,00m 1,356205469 0,356205469
Aplicacdo do Fator Topografia
Topografia Fator Diferenca
Declive de 10% até 20% 1,25 0,25
Aplicacdo do Fator Consisténcia
Consisténcia Fator Diferenca
Terreno Seco 1 0
Aplicacdo do Fator Frentes Multiplas
Frentes Miltiplas ou Esquina Fator Diferenca
Meio de Quadra 1 0
Aplicacdo do Fator Area
Area do Avaliando Fator Diferenca
1870,00 m 1 0

VU CORRIGIDO

R$ 142,61/m?

VALOR TOTAL DO AVALIANDO

R$ 266.681,68
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Para a obtencdo do valor unitdrio por metro quadrado

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

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

Onde:

Vuc = Valor do Terreno

Vy = Valor Unitario de Terreno
F, = Fator Frente

F> = Fator Profundidade

Fs = Fator Topografia

F4 = Fator Consisténcia

Sendo assim, o valor do terreno corresponde a

importancia de:
Vr=R$ 266.681,68
(Duzentos e Sessenta e Seis Mil, Seiscentos e Oitenta e Um

Reais e Sessenta e Oito Centavos)

Dezembro/2024

V.4 Valor das Benfeitorias

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

das referidas benfeitorias que vem a seguir apresentadas.
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V.4.i Residéncia Principal

fls. 1481

MF

A benfeitoria vem classificada como “CASA PADRAO FINO",

e, assim apresentamos seu valor conforme segue: -

Residéncia Principal

Ordem - 9

Classe - Residencial

Tipo - Casa

Padréo - Fino

Elevador :- 0

Nivel - 1 Minimo

Faixa de Valor - 3,33100 x R8N

Conservacao:- d Entre regular e necessitando reparos simples
Fator Conservacéao 8,09

Idade Aparente - I, - 25 Anos

Vida Referencial - I, - 60 Anos /1100 =  42%

Depreciacéo pelo Obsoletismo e Estado de Conservagéo

Formula:- F,,=R+K(1-R)
Onde:-
R = Coeficiente residual correspondente ao padréo;
K = Coeficiente  correspondente ao estado de conservacdo -
(Ross/Heidecke)
Aplicacéo
R = 20%
K = 0,6450

Foc = 0,2+ 0,64502438 *(1 - 0,20,7160
Valor das Benfeitorias

Area R8N Faixa Foc
486,08 m2 x R$2036,30 /m2 x 3,3310 x 0,7160

R$ 2.360.725,14

Vg1 =R$ 2.360.725,14

(Dois Milhoes, Trezentos e Sessenta Mil, Setecentos e Vinte e Cinco

Reais e Quatorze Centavos)

Dezembro/2024

*Topografia e Georreferenciamento * Fraude ao Consumo * Grafotécnica

*Avaliacdo de Imdveis -+

Patologia Construtiva * Possessérias em Geral e Usucapido

100

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por MARINA GIARETTA SCOMPARIN FONTES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 09/12/2024 as 09:07 , sob o nimero WJMJ24428548761

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1007306-38.2016.8.26.0100 e codigo SjdCJOCD.



MONACOFONTES

AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA

V.4.ii Area de Lazer

fls. 1482
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A benfeitoria vem classificada como “CASA PADRAO

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

Area de Lazer

Ordem - 6

Classe - Residencial

Tipo - Casa

Padrdo :- Simples

Elevador :- 0

Nivel - 2 Meédio

Faixa de Valor - 1,49700 x R8N

Conservacao:- d Entre regular e necessitando reparos simples
Fator Conservacéao 8,09

Idade Aparente - I, - 25 Anos

Vida Referencial - I, - 70 Anos /1 *100 = 36%

Depreciacéo pelo Obsoletismo e Estado de Conservagéo

Formula:- F,,=R+K(1-R)
Onde:-
R = Coeficiente residual correspondente ao padréo;
K = Coeficiente  correspondente ao estado de conservacdo -
(Ross/Heidecke)
Aplicacéo
R = 20%
K = 0,6941

Foc= 0,2+0,69410432 *(1 - 0,:0,7553
Valor das Benfeitorias

Area R8N Faixa Foc
40,14 m2 x R$2036,30/m2 x 1,4970 x 0,7553
R$ 92.416,79

Ve2 = R$ 92.416,79

(Noventa e Dois Mil, Quatrocentos e Dezesseis Reais e Setenta e Nove

Centavos)
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A benfeitoria vem classificada como “CASA PADRAO

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

Res. Servigo
Ordem - 6
Classe - Residencial
Tipo - Casa
Padrdo :- Simples
Elevador :- 0
Nivel - 2 Meédio
Faixa de Valor - 1,49700 x R8N
Conservacao:- d Entre regular e necessitando reparos simples
Fator Conservacéao 8,09
Idade Aparente - I, - 25 Anos
Vida Referencial - I, - 70 Anos /1 *100 = 36%

Depreciacéo pelo Obsoletismo e Estado de Conservagéo

Formula:- F,,=R+K(1-R)
Onde:-
R = Coeficiente residual correspondente ao padréo;
K = Coeficiente  correspondente ao estado de conservacdo -
(Ross/Heidecke)
Aplicacéo
R = 20%
K = 0,6941

Foc= 0,2+0,69410432 *(1 - 0,:0,7553
Valor das Benfeitorias

Area R8N Faixa Foc

92,03 m2 x R$2036,30/m2 x 1,4970 X 0,7553

R$ 211.886,34

Ves = R$ 211.886,34

(Duzentos e Onze Mil, Oitocentos e Oitenta e Seis Reais e Trinta e

Quatro Centavos)
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V.4.iv Depésito

A benfeitoria vem classificada como “GALPAO PADRAO

ECONOMICQ", e, assim apresentamos seu valor conforme segue: -

Deposito
Ordem - 29
Classe - Comercial
Tipo - Galp6es
Padréo - Econdmico
Elevador :- 0
Nivel - 2 Meédio
Faixa de Valor - 0,60900 x R8N
Conservacao:- e Necessitando de reparos simples
Fator Conservacéao 18,1
Idade Aparente - I, - 25 Anos
Vida Referencial - I, - 60 Anos /1100 =  42%

Depreciacéo pelo Obsoletismo e Estado de Conservagéo

Formula:- F,,=R+K(1-R)
Onde:-
R = Coeficiente residual correspondente ao padréo;
K = Coeficiente  correspondente ao estado de conservacdo -

(Ross/Heidecke)
Aplicacéo
R = 20%
K = 05748

Foc= 0,2+0,5747742 *(1 - 0,2)0,6598
Valor das Benfeitorias

Area R8N Faixa Foc
Vg = 10,35 m2 x R$2036,30/m2 x 0,6090 x 0,6598
Vg = R$ 8.468,85

Ves = R$ 8.468,85
(Oito Mil, Quatrocentos e Sessenta e Oito Reais e Oitenta e Cinco
Centavos)
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A benfeitoria vem classificada como “COBERTURA PADRAO

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

Ordem -

Classe -

Tipo -

Padrao -
Elevador -

Nivel -

Faixa de Valor -
Conservagéo:-

Fator Conservacéao
Idade Aparente - I -
Vida Referencial - I, -

Cobertura

33

Especial
Coberturas
Simples

0

2 Meédio
0,14200 x R8N
¢ Regular

2,52
15 Anos
20 Anos

1L/1¥100 = 75%

Depreciacéo pelo Obsoletismo e Estado de Conservagéo

Formula:- F,,=R+K(1-R)
Onde:-
R = Coeficiente residual correspondente ao padréo;
K = Coeficiente  correspondente ao estado
(Ross/Heidecke)
Aplicacéo
R = 10%
K = 0,3351
Foc = 0,1+0,3350875 *(1 - 0,1)0,4016
Valor das Benfeitorias
Area R8N Faixa
Vg = 22,88 m2 x R$2036,30 /m2 x 0,1420
Ve = R$ 2.656,79

de conservagdo —

x 0,4016

Ves = R$ 2.656,79

(Dois Mil, Seiscentos e Cinquenta e Seis Reais e Setenta e Nove

Centavos)
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V.4.vi Benfeitorias Acessorias

Conforme exposto no presente trabalho, o imovel
avaliando apresenta benfeitorias acessérias, como o canil, e, portanto, serao
apresentados a seguir o custo dos materiais e servicos necessarios para a

Sua execuc¢ao.

Assim, para o valor do custo estimado, este Profisisonal se
valera do software ORCAFASCIO, um sistema desenvolvido em plataforma
web, cuja base de itens foram extraidas a partir de dados do SINAP (Sistema
Nacional de Pesquisa de Custo e indices), mantido pela Caixa Econémica
Federal e SBC, onde os coeficientes de consumo foram rigorosamente
avaliados por consultores e técnicos especializados visando a simplificar os
calculos, quanto as quantidades, unidades de compra ou contratacdo, dos

servicos complementares e dos servi¢cos basicos de uma obra.

Entre os custos diretos (materiais, equipamentos e mao-
de-obra), insere-se uma taxa de Leis Sociais baseadas no SINAPI de
(115,54%), a qual se refere aos encargos dos horistas e (71,46%) aos
encargos sociais dos mensalistas, o qual é a soma de obrigacfes legais e
riscos inerentes ao contrato de trabalho e que incide sobre o custo de mao

de obra operacional diretamente envolvida na execu¢ao dos servicos.

Assim, para a elaboracdo da presente estimativa, este
Signatario utilizou-se das medidas coletadas “in loco”, em confronto com os

servigos necessarios para a recomposi¢ao do imoével.
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C/ESTRUTURA MADEIRA DE LEI

Obra Bancos B.D.I. Encargo
Fatima Regina Bernardo Espagliari SINAPI - "30,0% Desoner
10/2024 - Séo ado:
Paulo Horista:
SBC - 11/2024 115,54%
- Séo Paulo Mensalist
SICROS - a: 71,46%
Orgamento Sintético
Iltem Cddigo Banco Descricao Und Quant. Valor Unit Valor Unit Total
com BDI
"1 Canil 10.920,60
1.1 " 030313 SBC  RADIER CONCRETO 20MPA 20CM+FORMA 4X COM m2 7,2 219,40 285,22 2.053,58
TELA SOLDADA Q196
1.2 " 090633 SBC TIJOLO MACICO 0,10m CHAPISCO/EMBOCO INTERNO m2 20 247,88 322,24 6.444,80
CIMENTO/CAL/AREIA
1.3 " 023343 SBC TELHADO-COBERTURA TELHA CERAMICA m?2 7,2 258,79 336,42 2.422,22

Total sem BDI
Total do BDI
Total Geral

8.400,56
2.520,04
10.920,60

Contudo, tendo em vista que a referida benfeitoria, ndo se

trata de benfeitoria nova, sera aplicado o método Ross/Heidecke a qual é

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 conservacdo e o tipo e acabamento da construcdo

em questao.

Onde:

Foc= R+K*(1-R)

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

K -= Coeficiente de Ross/Heidecke

o Estado de Vida Idade Fator Valor de
Benfeitoria| Valor Novo ~ . -
Conservacdo [Referencial [Aparente | Depreciativo | Mercado
Canil  |R$ 10.920,60| Necessitando de 70 25 06948 |R$7.587,71
Reparos Simples

Vere = R$ 7.587,71

(Sete Mil, Quinhentos e Oitenta e Sete Reais e Setenta e Um Centavos)
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VI VALOR TOTAL DO IMOVEL

Com fulcro nos valores do capital terreno e capital

benfeitoria calculados no item retro, pode-se calcular o valor total do imoével,

conforme segue:

Valor da Matricula n® 22.388
Valor da Matricula n® 1.657

R$ 1.344.747,12
R$ 301.154,53

Valor da Matricula n°® 4.002

R$ 315.495,23

Valor da Matricula n°® 18.365

R$ 320.059,11

Valor da Matricula n°® 7.572

Valor da Matricula n°® 4.141

R$ 410.963,26
R$ 266.681,68

Valor da Residéncia Principal

R$ 2.360.725,14

Valor da Area de Lazer
Valor da Residéncia de Servico

Valor do Deposito

R$ 92.416,76
R$ 211.886,34

R$ 8.468,85

Valor da Cobertura

R$ 2.656,79

Valor do Canil

Valor Total Apurado

R$ 7.587,71
R$ 5.642.842,55

Assim, o valor total dos referidos imoveis, é de:

Vi =R$ 5.642.842,55
(Cinco Milhoes, Seiscentos e Quarenta e Dois Mil,
Oitocentos e Quarenta e Dois Reais e Cinquenta e
Cinco Centavos)
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VI.1 Grau de Fundamentacao

A tabela a seguir apresenta o calculo da fundamentacao do

fls. 1489

presente trabalho técnico de avaliacao, a saber:

MF

L GRAU
Item Descricao
1 | |
Completa quanto
L Completa quanto a . . .
Caracterizacao do aos fatores Adocao da situacdo
1 . i todos os fatores . .
imével avaliando . utilizados no paradigma
avaliados
tratamento
Quantidade minima
de dados de mercado,
2 . 12 5 3
efetivamente
utilizados
Apresentacdao de -
. . Apresentacao de
informacdes . .
. ~ informacgoes
relativas a todas as | Apresentacdo de ) .
. . ~ relativas a todas as
. caracteristicas dos informacgdes .
Identificacdo dos . . caracteristicas dos
3 dados analisados, | relativas a todas
dados de mercado L. dados
com foto e as caracteristicas
. correspondentes
caracteristicas dos dados
. aos fatores
observadas pelo analisadas .
utilizados
Autor do Laudo
Intervalo admissivel
4 de ajuste para o 0,80 a 1,25 0,50 a 2,00 0,40 a 2,50*
conjunto de fatores

*No caso de utilizacdo de menos de cinco dados de mercado, o intervalo admissivel de ajuste é de 0,80 a 1,25, pois é

desejavel que, com um nimero menor de dados de mercado, a amostra seja menos heterogénea.

Os campos identificados pela cor cinza mostram os
resultados obtidos no presente trabalho técnico. De posse da tabela supra,
pode-se enquadrar o presente trabalho de avaliacigo no GRAU Il DE

FUNDAMENTACAO.
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VIl ENCERRAMENTO

Dada por cumprida a missao, encerra-se o presente Laudo
Pericial de Avaliacdo, que vai editado em 108 (cento e oito) 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, 09 de dezembro de 2024.1

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

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

" Na impossibilidade de protocolo pelo Token do representante da empresa, assina o documento e utiliza-se

do Certificado Digital da advogada representante.
*Topografia e Georreferenciamento * Fraude ao Consumo * Grafotécnica

109

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

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por MARINA GIARETTA SCOMPARIN FONTES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 09/12/2024 as 09:07 , sob o nimero WJMJ24428548761

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1007306-38.2016.8.26.0100 e c6digo SjdCJOCD.



