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MARCIO MONACO FONTES, Perito Judicial,
devidamente habilitado e honrado com a sua nomeacdo para atuar nos
Autos de Cumprimento de Sentenca, em que SUELY RUAS SABINO move
contra ELIAS MIRANDA DA SILVA, e em curso perante esse R. Juizo e tendo
concluido seus estudos, vistorias, analises e exames necessarios para a
determinacao do valor do imével situado a Rua Ana Teles Moreira, Ne
415, Jardim Esmeraldina - Campinas/SP, vem, respeitosamente a presenca
de Vossa Exceléncia apresentar as conclusdes a que chegou, através do

seguinte:-

LAUDO
PERICIAL
DE AVALIACADO
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I CONSIDERACOES PRELIMINARES

O objetivo do presente Laudo Pericial é determinar o valor
para o imovel constituido por Capital Terreno e Capital Benfeitoria, situado a
Rua Ana Teles Moreira, N° 415, Jardim Esmeraldina - Campinas/SP,

matriculado sob o Ne 97.247, junto ao 3° Cartério de Registro de Imdveis de

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

Inicialmente destaca-se que, este Profissional procedeu
com o agendamento da vistoria ao 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 realizacdo dos trabalhos,

conforme anexo.

Em continuidade, ap6s minudente estudo da matéria,
procedeu-se com a vistoria ao imével, podendo observar a disposicdo do
mesmo, vias de acesso, assim como, caracteristicas topograficas e demais
detalhes de interesse a mais completa e perfeita conceituacdo de seu

“correto” valor.

ENTRETANTO, NAO FOI POSSIVEL ADENTRAR NO

IMOVEL, POIS NENHUMA DAS PARTES COMPARECEU. PODE-SE OBSERVAR

AINDA QUE O IMOVEL APARENTA ESTAR ABANDONADO, VISTO NAO

APRESENTAR VESTIGIO DE OCUPACAO.

I1.1 Situacao e Caracteristicas Gerais

O objetivo do presente Laudo Pericial é determinar o valor
para o imovel constituido por Capital Terreno e Capital Benfeitoria, situado a
Rua Ana Teles Moreira, N° 415, Jardim Esmeraldina - Campinas/SP,
matriculado sob o Ne 97.247, junto ao 3° Cartério de Registro de Imoveis de

Campinas.
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Na ilustracdo acima, tem-se uma fotografia
aérea onde foi possivel identificar o imdével em
questdo, conforme indicado com o retangulo
vermelho. Ao lado, tem-se uma tomada aérea
onde se observa o imoével 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
posicao de um receptor na superficie da Terra ou em 6rbita. O sistema GPS
pode ser utilizado por qualquer pessoa, gratuitamente, necessitando apenas
de um receptor que capte o sinal emitido pelos satélites. O receptor capta os

sinais emitidos pelos satélites e calcula a sua posicdo com base nas
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distancias a estes, a 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
precisao de receptores de GPS. Apés a aquisicao dos satélites, os sinais sao

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

O receptor de 12 canais paralelos da GARMIN é rapido
para localizar os satélites e sao precisos numa faixa de 15 metros em média,
sendo assim, utilizando um receptor da marca Garmin, modelo Etrex, foi
coletado em frente ao imével em questdo, o ponto de coordenadas

geodésicas como segue:

v Latitude :- 22°55'58.69"S
v Longitude :-47° 0'52.14"0
v Precisdo do Ponto :- 15 metros
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Melhora
Melhoramento conforme art. 32 Melhoramento
Item mento Observacao
§1°do CTN nao existente
existente
| Meio fio ou calcamento, com
canalizacdo de aguas pluviais. X
1 Abastecimento de agua. X
1l Sistema de esgotos e fossa
X
séptica.
v Rede de iluminacdo publica,
com ou sem posteamento para X
distribuicdo domiciliar.
\" Escola primaria ou posto de
saude (distdncia maxima de 3 X
Km)

Acima, temos uma ilustracdo da Rua Ana Teles Moreira, p

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

A tabela acima demonstra os melhoramentos publicos existentes na via.
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ara qual o imével avaliando faz
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I1.1.i Zoneamento

A Lei de Zoneamento 6.031/88 que estabelece as normas
complementares ao Plano Diretor Estratégico, onde dispSe sobre o
parcelamento que disciplina e ordena o Uso e Ocupac¢do do Solo da cidade
de Campinas, identifica e classifica, a regido onde localiza-se o imdével
avaliando, como Z01 - Zona 01, na qual, genericamente, as caracteristicas

do terreno sdo as seguintes:-

e

Zonesmenta: 201 50% Lein®8 031/88 CNAE

Macrozona: 4

Area de plansjsmento: 25 Ciadigo cartografico: 344252200287
NOVAS Restrigoes Aeroportuarias

Portaria M°_9567/GC3-08/07/2015
DECEAIAGA Departamento de Controle do Espago Aéreo | SRPV - Servipo Regional de Protecdo ao Voo

[ ESCONDE DETALHES |

CRITERIOS [Obrigacio da Prefeturs)
Para construir, ampliar ou reqularizar edificagdo que se enguadre em pelo menos uma das condigdes abaixo & cbrigatoria a apresentagdo de
autorizagdo do SRPV:
- E obrigatdria & sclil;itagéc @0 DECEA 3£ 0 objeto se elevar acima do terreno mais de 30 metros de altura ¢ ultrapassar & altitude de 811,50 m.

3 {superficie horzontal externa SBKF)
- E obrigatdrio submeter & autorizag&o do Orgéo Regional do DECEA, tratando-se de linhas de transmissdo de energia elétrica, pargues edlicos,
estruturaz que possuam superficies metalicas com drea superior a 500 m?, pontes ou viadutos gue 32 elevem a mais de 40 mefros do sclo.

{vor SEKF FISTA 1 (15R-33L))

LIMITES (Walores de referdncis caloulados sonforme 3 portaria que poderdo ser avaliades pele SRFV)

- Altitude méxima do topo da ediﬁca;éo!ohieto no centreids do terrena: 511.50 m (superficis horizontal externa SEKF)
- Altura méxima do topo da edificagéo.‘obietn no centroide do terreno: 110.50 m

- Altitude no sole: 701,29 m (coordenada 283422 85,7482501.83 interpolada / MOT - Laser Aerctransgertade Asrocamp 2014)

Observagbes complementares

Altura: Distanciz vertical em relagle a uma referdnea no sol;

Altitude: Distincia vertical em refagio a nivel médio dos mares (datum vertical do Sistemna Geodésico Brasileire: Imbituba) .

Altitude no selo: Alitude de referSncia calculada com 3 utlizacae de Medelo Digital de Terreno (MOT) processada a partir da interpolacan de pontos classficados com o 'tipo temenc” de )
densidsde de aproimadaments 2 pontos por m°, cbtidos com a tecnalogia de aquisicio serotransportada de dados LIDAR (Light Detaction And Ranging) em Julho de 2014 A situds fornecida &
calcuians no centroide do lote, dependends da posice da construcs do tarrena, o valor pode mudar, principalments em terrenos maiares. Movimentagtes de tarra (oo & sters) posteriorss 3
Juhe de 2014, bem come alteragbes indicadas ne grojsto pode interferir neste valor, Foranto, ne esse de grandes terrenes ou de siusgdes onde 3 altfude do ebisto projetads for parecda com 2
“altitwde maxms" da sugerh'c:ie Mas restritva, 35sim como em caso de movimenios de terra, deve-se considerar uma outra anglise pormencrizada ou, em alguns casos, o desemvolvimento de um
evantamento planialimetrico mais recents.

= Deverdo ser observadas a Resolug8o CONAMAIDS e & Portaria 248/GC5/201 1/COMAER referentes &o risco avidrio.

Acima, tem se o quadro onde nota-se os critérios e limites permitidos pela Zona 01 - Z01.
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Na ilustracdo acima, tem-se parte da planta de Zoneamento de Campinas, onde foi possivel
identificar a regido na qual esta situado o imével objeto, através do retangulo vermelho,
bem como sua classificacdo, como sendo ZM - Zona Mista.
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Il DESCRICAO DO IMOVEL

I11.1 Terreno

ApOs a devida vistoria in-situ, foram colhidos os elementos
necessarios para descricdo da drea em questao, a qual possui formato
regular, com frente para a Rua Ana Teles Moreira, colhendo documentacdo

fotografica para melhor subsidiar este Trabalho:-

Area TOtal. ..o, 320,00 m?
TOPOZrafia vveveeieeiieieeieetece e Plano
FOIrMALO .eeeeiieiiieiieceeeteee e Regular
CONSISTENCIA .eeuveevieeeeieeieeeeee e Seca
Acessibilidade........cccoeriiriinieniee Direta

Na imagem acima, tem-se u
direta do terreno, em relacdo a Rua Ana Teles Moreira.
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Por conseguinte, observou-se ainda a descricao
perimétrica do imovel, contida na Matricula Ne 97.247 do 3° Cartério de

Registro de imdveis de Campinas, a qual vem descrita a seguir:

“Lote de terreno sob n° 13 da quadra 10, do
Loteamento denominado Jardim Esmeraldina,
medindo 10 ms de frente para a Rua 04, igual
medida dos fundos, por 32 ms da frente aos
fundos de ambos os lado, com drea de 320

ms?, confrontando com os lotes 12, 14 e 15.”

Portanto, diante da descricdo perimétrica contida na
matricula do imovel foi possivel identificar que o imével avaliando possui
uma area total de terreno equivalente 320,00 m2 (trezentos e vinte metros

quadrados).

Em consulta a Certiddo de Dados Cadastrais fora possivel
extrair as informacdes acerca da area construida, como segue ilustrado a

seguir:
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Grafotécnica
Fraude ao Consumo

Prefeitura Municipal de Campinas
Secretaria Municipal de Finangas
Departamento de Receitas Imobiliarias

exercicio fiscal.

CERTIDAO DE VALOR VENAL

Ressalvado o direito de a Fazenda Pablica do Municipio de Campinas atualizar guaisquer elementos que venham a
ser apurados, a qualgquer tempo, inclusive em relagdo ao periode abrangido por esta certiddo, a Secretaria Municipal
de Finangas CERTIFICA gue o valor venal do imdvel, para o exercicio fiscal solicitado, € o abaixe especificado,
apurado com base nos dados cadastrais utilizados para o calculo do Imposto Predial e Territorial Urbano do referido

EXERCICIO FISCAL DE 2017

IDENTIFICACAD DO IMOVEL

Codigo Cartografico:
Enderego do Imavel:
Complemento:

Bairro | Loteamento:
Quarteirdo / Quadra | Lote:

3442 52 20.0287.01001
RUA AMA TELES MOREIRA, 415

JARDIM ESMERALDIMNA
03905-10 013-

DADDS DO TERREND

Valor do m? do terreno - R$:
Valor do terreno - R%:

Area terrenc | Fragio ideal:
Produto dos fatores de corregio:

109,12

3492178

320,00
1,0000

DADOS DA CONSTRUCAD - 01

Valor do m? da construgdo - R$:
Valor da construgio - R%:

Area construida:

Ano da construgio:

Padrio da construgdo:

Fator de depreciagdo:

869,80
90.830,77
165,00
1994
RH-3.0
0,730

WSTS17702945303

Umero

18:22 ,sobon

as

VALOR VEMAL DO IMOVEL
R$: 134552 56

DADOS DA CERTIDAD

Data de emissao: 12/08/2017
Assinatura eletronica: 000194.717020.170212
IP do solicitante: 181.208.120.128

Tel. (11) 3101-267/2 - cel. {11) 9-8233-5353 - e-mail marcio@monacofontes.com.br
Rua Augusta, 1939 - Cj. 91 - Cerqueira César - Sa0 Paulo - SP - 01413-000
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Fachada
A edificacdo é constituida de 02 (dois) pavimentos, apresentando alvenaria

convencional e projeto arquitetdnico simples.

e e - =t g — o~ "“‘:“"m, _ R
Acima, tem-se uma tomada da testada da edificacdo apresentando projeto arquitetdnico
simples.
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I11.2 Benfeitorias

De acordo com o estudo “Edificacdes Valores de Venda -
2006", encontra-se erigida no terreno “Sub-judice” 01 (uma) benfeitoria, a

quail fora classificada, descrita e medida, assim:

- Padrao

Casa Padrao Simples

- Estado de conservacao

Entre Regular e Necessitando Reparos Simples

- Idade aparente

23 (vinte e trés) anos conforme Certidao de Dados Cadastrais

- Area construida

155,00 m2 (cento e cinquenta e cinco metros quadrados) conforme Certidao
de Dados Cadastrais

- Descricao

“Edificacbes térreas ou assobradas, podendo ser geminadas, inclusive de ambos
os lados, satisfazendo o projeto arquiteténico simples, geralmente compostas de
sala, um ou mais dormitérios, banheiro, cozinha, podendo dispor de
dependéncia externas para servicos e cobertura simples para um veiculo.
Estrutura simples de concreto e alvenaria de tijolos de barro ou de bloco 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 tratamento especiais, eventualmente
pisos cimentados ou revestidos com casco de cerGmico ou cerdmica comum.
Fachadas normalmente pintadas a Idtex sobre embo¢o ou reboco, podendo ter

aplicacdo de pastilhas, cerGmicas ou equivalentes, na principal.”
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Nas imagens abaixo, nota-se as tomadas externas da edifica¢ao,

em estado de abandono.

Na imagem acima, tem-se uma tomada da area externa.
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Nestas imagens, nota-se o estado de abandono em que se encontra o imovel.
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CABE RESSALTAR NOVAMENTE QUE, NAO FOI POSSIVEL

ADENTRAR NO IMOVEL, POIS NENHUMA DAS PARTES COMPARECEU

RESTANDO PREJUDICADA A OBTENCAO DE FOTOGRAFIAS DAS AREAS

INTERNAS.

Desta feita, as caracteristicas acima descritas, foram
feitas com base nas documentac¢des acostadas nos autos, e a partir dos

elementos coletados no local quando da vistoria externa.
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IV CRITERIOS E METODOLOGIA

IV.1 Método Comparativo

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

IBAPE/SP e NBR 14.653-2.

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

método da capitalizacdo da renda e método da quantificacdo do custo.

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

semelhantes ao avaliando.

Nas avalia¢des, temos como base método comparativo de
dados de mercado que consiste em se determinar o valor do imovel pela
comparacdo com outros similares, pelo preco de venda, tendo em vista as
suas caracteristicas semelhantes e admitindo-se que todos os que produzem
a mesma renda tem valor igual ou guardam proporcionalidade linear. No
processo comparativo entre o imovel em exame e os pesquisados foi levado

em conta, as caracteristicas intrinsecas de cada um e adaptando-se as
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diversas condi¢bes de formulas proprias. Consideram-se também os
coeficientes de transposicdo, de melhoramentos publicos, de profundidade,

de testada, de topografia, de deprecia¢ao 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 desvalorizacdo, em consonancia com a Norma de Avaliacdo e
Pericia de Engenharia do - IBAPE/SP e NBR 14.653-2. Para tanto se procedeu
a uma cuidadosa pesquisa de elementos, colhida em imobiliarias dessa
regido, cujo tratamento de homogeneizacdo encontra-se no presente

trabalho.

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

avaliacdo 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 darea permitida, diferentes grandezas de areas,
topografia, melhoramentos publicos disponiveis, zona de ocupacao, niveis

econdmicos da regiao, bem como o potencial de crescimento, entre outros.
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Somente de posse disso € 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.2 Tratamento por fatores

O tratamento por fatores corresponde a aplicacdo da
teoria cartesiana a engenharia de avaliacbes. 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
sdo ajustados INDIVIDUALMENTE, perante uma situacdo de referéncia,

adotada como paradigma.

Neste tratamento, devem ser utilizados fatores indicados
periodicamente pelas entidades técnicas regionais reconhecidas e revisados
em periodos maximos de dois anos, e devem especificar claramente a regiao
para a qual sao 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 funcdo exponencial da propor¢ao

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

para as zonas ( Pri e Pma)

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

iSPeSPmi)

P .
estiver acima da metade da mesma (% " , devera ser empregada

a seguinte formula:
Cp :(Pmi /Pe)p

P

Para "¢ inferior a %2 P adota-se:

Cr=0,5)"

Se a profundidade equivalente for superior a maxima até o

(P, <P <3P

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

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

seguinte:
Cp :1/|:(Pma/Pme)+ {]‘_(F)ma/F)e)]'(l:)ma/F)e)e }:|
Para e superior a 3Pma, adota-se na férmula acima
P,=3P

e ma

. Fator Testada: Corresponde a fung¢do exponencial da proporc¢do entre a

testada projetada (Fp) e a de referéncia (Fr):
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F\ s

Co=G) Ry <k, <2F

P, dentro dos limites: /2~ P~ 7"
. Fator topografia: E usado mediante analise das condicdes topogréaficas

dos elementos componentes da amostra, podendo ser utilizados os

seguintes fatores corretivos genéricos:

Topografia Depreciagao Fator*

Situacdo 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% 1.1
Em aclive acima de 20% 15% 1,18
Abaixo do nivel da rua até 1.00m - 1,00
Abaixc do nivel da rua de 1,00m até 2,50m 10% 1,11
Abaixo do nivel da rua 2,50m até 4,00m 20% 1.25
Acima do nivel da rua até 2,00m - 1,00
Acima do nivel da rua de 2,00m até 4,.00m 10% 1,11
Fatores aplicaveis as expressoes previstas em 10.6

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

desvaloriza¢do, conforme tabela a seguir:

Situacgao Depreciacao Fator”

Situacdo Paradigma: Terreno Seco = 1,00

Terreno situado em regido inundavel, que impede ou dificulta o0 seu

9
acesso, mas nao atinge o proprio terreno, situado em posigdo mais alta 10% 1,1
Terreno situado em regidoc inundavel e que é atingido ou afetado 30% 143
periodicamente pela inundagdo ® !

Terreno permanentemente alargado 40% 1,67

Fatores aplicaveis as expressoes previstas em 10.6
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. Fator indice Local: Corresponde a funcdo exponencial da propor¢do

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

Fe = (FIFA / FIFE)
IV.3 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 relagdo a regido geoeconémica em

gue se insere.

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

como na 22 Zona Residencial Horizontal Média.

A 27 Zona, onde se enquadra residéncias horizontais de
padrdo meédia, conforme descreve a referida Norma, apresenta
predominancia de imdveis residenciais. Sdo dotadas de infraestrutura basica
com populacao concentrada em renda média. Os lotes possuem dimensdes
em torno de 250,00 m? (duzentos e cinquenta metros quadrados) e as
edificacBes sao de padrao médio, podem ser térreas ou assobradas, isoladas
ou geminadas, caracterizadas pelos acabamentos econdémicos, porém de

boa qualidade.
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A norma recomenda que para a referida Zona seja

aplicado o fator frente e profundidade.

IV.4 Verificacdo do Grau de Ajustamento

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

depende sobretudo da qualidade da amostra obtida.

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

elevados.
IV.5 Grau de precisao

A normalizacdo estabelece uma precisdao em func¢do da
amplitude do intervalo de confianca de 80% em torno do centr6ide 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:

fit)=—- 22
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Os valores de t advindos da funcdo densidade, para
probabilidades conhecidas, encontram-se tabelados, em funcao do nivel de
significancia adotada (que vai depender do grau de fundamentacdo que se

queira atingir) e do numero de graus de liberdade.

O grafico a seguir representa a fun¢cdo densidade de t-

Student

At regido de
aceitagdo

regido
critica

regido
critica

t

7ttub J[‘tob

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-2o<pu<X+2=
n \/_

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;
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IV.6 Método Ross/Heidecke

Para a determinacdo 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/2011".

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

os valores nela previsto.

O referido estudo fulcro o valor da benfeitoria do imével
com base na sua idade, estado de conservacdo, padrdao construtivo e custos
unitarios basicos de construcao (CUB's) fornecidos por 0rgaos

independentes, como o indice H82N fornecido pelo SINDUSCON.

Os principais fatores aplicaveis para a correta avaliacao
das benfeitorias de Iméveis Urbanos sao a Idade Aparente e a Depreciacao,

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

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

estado de conservacdo e o tipo e acabamento da constru¢do em questdo.

Para se apurar um valor de uma benfeitoria de um imdvel
urbano, deve-se primeiramente fixar seu padrao construtivo, de forma a

obter seu valor unitario, respeitando os seus respectivos intervalos de
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variacbes 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 padrdao 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 consideracao a depreciacao.

Foc= R+K*(1-R)

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

K -= Coeficiente de Ross/Heidecke

Para se obter o coeficiente “K”, foi estabelecido no referido
estudo uma relacao percentual entre a idade da edificacdo na época de sua
avaliagdo (le) e sua vida referencial (Ir), assim como, seu Estado de

Conservacao.

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

benfeitoria através da seguinte férmula:

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

Onde:
VB = Valor da Benfeitoria (R$);
Area = 4rea total construida (m2);

R8N = indice (R$/m2);
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Valor Unitario = coeficiente referente ao padrdo construtivo (sem unidade);

Foc = fator de adequacdo ao obsoletismo e ao estado de conservagao (sem

unidade).

Os custos de construcdo sao estimados com base no

custo unitario basico (CUB) acrescido do custo para fundacdes especiais,

elevadores, taxa de administracdo da obra, lucro ou remunera¢do da

construtora, etc.
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V  AVALIACAO

V.1 Obtencao do valor metro quadrado do Terreno

V.1.i Pesquisa de Campo

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

uma amostragem representativa e sem qualquer viés.

Como, aprioristicamente, ndo se sabia quais eram as
variaveis importantes na formacdo do preco no local do imdével avaliando, o
signatario procedeu a minudente estudo, enfocando ndo somente a area
dos elementos amostrais, mas também seus padrdes construtivos, estados
de conservacao, idades estimadas, localiza¢bes 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:
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Acima temos uma imagem do Google Earth onde nota-se
pesquisa, em relacdo ao imével avaliando.

a localizacdo dos elementos da
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ELEMENTO 01

Enderego: Rua Vitor Meirelles, 370 Ofertante: Cortretor
Cidade: Campinas Informante: Marcio Tipo: oferta
Bairro:  Jardim Samambaia Telefone: 19) 3213-5001 Data: ago/17
IF: 1 Site: https:/ / www.vivareal.com.br/imovel/ casa-4-quartos-jar
DADOS DO ELEMENTO DADOS DA REGIAO
/Area Total (m?) : 285,00m?
ca Total (m’) " |Zona de Ocupagio: 2° Zona Residencial Horizontal Médio
Testada Principal (m) : 10,00m

Testada Secundaria (m) :

Uso predominante na regido:

Zona Urbana

Profundidade Equivalente (m) : 28,50m
Topografia : Localizagdo na Quadra: Meio
Terreno Plano
Consisténcia do terreno : Observagio: 0
Terreno Seco
BENFEITORIAS
Construgio 1 Construgio 2
Padrdes Area Idade Padrées Area Idade
Residencial Casa Simples 100,00m? 35 Residencial Casa Simples 80,00m? 35
Classe de Conservagio S Classe de Conservagio ¢
Termo minimo 1 Termo minimo 1
Ir =70 Yovida: 50 Ir =70 Yovida: 50
K=0,512 R= 20 K=0,512 R= 20
Foc: 0,6096 Foc: 0,6096
Fator de ponderagio do padrio: 0,912 Fator de ponderagio do padrio: 0,912

R8N: R$ 1.319,13/m? R8N: R$ 1.319,13/m?
VALOR DA CONSTRUCAO VALOR DA CONSTRUCAO
RS 73.337,72 RS$ 58.670,17
Construgio 3 ELEMENTO
Padrdes Area Idade :
Sem Edificagao 0,00 0
Classe de Conservagio 0
Termo 0
Ir=0 Yvida: 0
K = 0,000 R=0
Foc: 0
Fator de ponderagio do padrio: 0
R8N: R$ 1.319,13/m?
VALOR DA CONSTRUGCAO
R$ 0,00 =
— > a ]
VALOR TOTAL VALOR UNITARIO DE TERRENO
R$ 229.900,00 R$ 343,48/ m?
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ﬁVIvaReal COMPRAR  ALUGAR  IMOVEIS NOVOS

VivaReal > Venda> 5P > Casas a venda em Campinas > Jardim Samambaia> Rua Vitor Meirelles

Casa com 4 Quartos a Vend

a, 180 m2 por R$ 229.900

SF COD, CADDS

370 - fim Samambais, C

S R$229.900
RS 950

B

. Cas-a

180m2 (RS 1.277/m3)

4 quartos (sendo 1 suite)
# 3 banheiros

™ Svagas

Na imagem acima, nota-se o anuncio de oferta referente ao Elemento Comparativo 01.
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ELEMENTO 02
Enderego: Rua Jupir de Souza Pinto, 188 Ofertante: Vivence Imoéveis
Cidade: Campinas Informante: Gilson Tipo: oferta
Bairro:  Jardim Samambaia 'Telefone: 19) 3234-3755 Data: ago/17
IF: 1 Site: https:/ / www.vivareal.com.br/imovel/ casa-3-quartos-jarq
DADOS DO ELEMENTO DADOS DA REGIAO
Area Total (m?) : 2
ca Total () 340,00m Zona de Ocupagio: 2° Zona Residencial Horizontal Médio
' Testada Principal (m) : 10,00m|
'Testad: ari : -
estada Secunddria (m) Uso predominante na regifo: Zona Urbana
Profundidade Equivalente (m) : 34,00m|
Topografia : Localizagdo na Quadra: Meio
Terreno Plano
Consisténcia do terreno : Observagio: 0
Terreno Seco
BENFEITORIAS
Construgio 1 Construgio 2
Padroes Area Idade Padrdes Area Idade
Residencial Casa Simples 165,00m? 25 Sem Edificacio 0,00m? 0
Classe de Conservagio d Classe de Consetvacio 0
Termo minimo 1 Termo 0
Ir = 70 Yvida: 36 Ir=0 Yvida: 0
K= 0,694 R= 20 K = 0,000 R=0
Foc: 0,7552 Foc: 0
Fator de ponderagio do padrio: 0,912 Fator de ponderagio do padrio: 0
R8N: R$1.319,13/m? R8N: R$ 1.319,13/m?
VALOR DA CONSTRUQAO VALOR DA CONSTRU(}AO
R$ 149.909,23 R$ 0,00
Construgio 3 | ELEMENTO
Padroes Area Idade
Sem Edificacao 0,00 0
Classe de Conservacio 0
Termo 0
Ir=10 Yovida: 0
K = 0,000 R=0
Foc: 0
Fator de ponderagio do padrio: 0
R8N: R$1.319,13/m?
VALOR DA CONSTRUGCAO
RS$ 0,00
VALOR TOTAL VALOR UNITARIO DE TERRENO
R$ 270.000,00 R$ 353,21/ m?
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ﬁ VivaReal COMPRAR  ALUGAR  IMOVEIS NOVOS

VivaReal > Venda > SP > Casas 3 venda em Campinas > Jardim Samambaia

— VOLTAR PARA SEUS RESULTADOS

Casa com 3 Quartos a Venda, 165 m2 por R$ 270.000

Jardim Samambaia, Campinas-SP = COD. CAQ0267

S R$270.000

Casa

H B

165m? (s 1.626/m)

],,_T

3 quartos

W

1 banheiro

E)

3vagas

Na imagem acima, nota-se o anuncio de oferta referente ao Elemento Comparativo 02.
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ELEMENTO 03
Enderego: Rua Julio Fernandes, 337 Ofertante: DPiccoloto Iméveis
Cidade: Campinas Informante: Luiz Tipo: oferta
Bairro:  Jardim Sio Pedro Telefone: (19) 2138-3838 Data: ago/17
IF: 1 Site: https:/ / www.vivareal.com.br/imovel/ casa-3-quartos-jarq
DADOS DO ELEMENTO DADOS DA REGIAQ
Area Total (m?) : 2 §
ca Total () 80,00m Zona de Ocupagio: 2° Zona Residencial Horizontal Médio
' Testada Principal (m) : 10,00m|
Testad: ari : -
estada Secundaria (m) Uso predominante na regifo: Zona Urbana
Profundidade Equivalente (m) : 28,00m
Topografia : Localizagdo na Quadra: Meio
Terreno Plano
Consisténcia do terreno : Observagio: 0
Terreno Seco
BENFEITORIAS
Construgio 1 Construgio 2
Padrdes Area Idade Padrdes Area Idade
Residencial Casa Médio 170,00m? 15 Sem Edificacio 0,00m? 0
Classe de Conservagio b Classe de Consetvacio 0
Termo médio 2 Termo 0
Ir =70 Yovida: 21 Ir=0 Yovida: 0
K = 0,870 R= 20 K = 0,000 R=0
Foc: 0,896 Foc: 0
Fator de ponderagio do padrio: 1,386 Fator de ponderagio do padrio: 0
R8N: R$ 1.319,13/m? R8N: R$ 1.319,13/m?
VALOR DA CONSTRUGCAO VALOR DA CONSTRUGCAO
R$ 278.488,82 R$ 0,00
Construgio 3 ELEMENTO
Padrdes Area Idade iy
Sem Edificacao 0,00 0
Classe de Conservacio 0
Termo 0
Ir=0 Yovida: 0
K = 0,000 R=10
Foc: 0
Fator de ponderagio do padrio: 0
R8N: R$ 1.319,13/m?
VALOR DA CONSTRUGCAO
RS$ 0,00
VALOR TOTAL VALOR UNITARIO DE TERRENO
R$ 439.000,00 R$ 573,25/ m?
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&) VivaReal cowers  aweam  movesyovos

sReal> Venda > SP> Casas 3 venda em Cam

pinas> lardim S3o Pedro > Rua Jdlio Fernandes

Casa com 3 Quartos a Venda, 170 m2 por R$ 439.000

Rua Julio Fern

>

R$ 439.000

170m? (rs 2.582/m3)
= 3 QUartos (sendo 1 suite)

4 vagas

Na imagem acima, nota-se o anuncio de oferta referente ao Elemento Comparativo 03.
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ELEMENTO 04
Enderego: Rua Jodo Alves Corréa, ao lado do n® 40 Ofertante: Provectum Imoveis
Cidade: Campinas Informante: Luiz Tipo: oferta
Bairro:  Jardim Sio Pedro Telefone: (19) 3112-1511 Data: ago/17
IF: 1 Site: https:/ / www.vivareal.com.br/imovel/ casa-3-quartos-jarq
DADOS DO ELEMENTO DADOS DA REGIAO
Area Total (m?) : 2 i
ca Total () 320,00m Zona de Ocupagio: 2° Zona Residencial Horizontal Médio
' Testada Principal (m) : 12,00m|
'Testad: ari : -
estada Secundiria (m) Uso predominante na regifo: Zona Urbana
Profundidade Equivalente (m) : 26,67m
Topografia : Localizagdo na Quadra: Meio
Terreno Plano
Consisténcia do terreno : Observagio: 0
Terreno Seco
BENFEITORIAS
Construgio 1 Construgio 2
Padrdes Area Idade Padrdes Area Idade
Residencial Casa Médio 245,00m? 15 Sem Edificacio 0,00m? 0
Classe de Conservagio b Classe de Consetvacio 0
Termo minimo 1 Termo 0
Ir = 70 Yvida: 21 Ir=0 Yvida: 0
K =0,870 R= 20 K = 0,000 R=0
Foc: 0,896 Foc: 0
Fator de ponderagio do padrio: 1,212 Fator de ponderagio do padrio: 0
R8N: R$1.319,13/m? R8N: R$ 1.319,13/m?
VALOR DA CONSTRUGCAO VALOR DA CONSTRUGCAO
R$ 350.965,41 R$ 0,00
Construgio 3 ELEMENTO
Padrdes Area Idade
Sem Edificacao 0,00 0
Classe de Conservacio 0
Termo 0
Ir=10 Yovida: 0
K = 0,000 R=0
Foc: 0
Fator de ponderagio do padrio: 0
R8N: R$1.319,13/m?
VALOR DA CONSTRUGCAO
R$ 0,00 TR IR r—‘ [N
VALOR TOTAL VALOR UNITARIO DE TERRENO
R$ 490.000,00 R$ 434,48 /m?
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& VivaReal cowes v  movesnovos

VivaReal > Venda > 5P > Cas, venda em Campinas > Jardim S3o Pedro> Rua Jo3o Alves Corréa

Casa com 3 Quartos a Venda, 245 m? por R$ 490.000

Pedro, Campinas-SPF = COD, CA210071

Rua joao Alves Corréa - Jardim S3o

$ R$ 490.000

RS 900

245m2 (rs 2.000/m3)
l#% 3 quartos (sendo 1 suite)
% 2 banheiros

W 2vagas

Na imagem acima, nota-se o anuncio de oferta referente ao Elemento Comparativo 04.
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ELEMENTO 05
Enderego: Rua Iberé Gomes Grosso, 464 Ofertante: Imobilidria Campinas
Cidade: Campinas Informante: Carlos Tipo: oferta
Bairro:  Jardim Estoril Telefone: 19) 3253-7070 Data: ago/17
IF: 1 Site: https:/ / www.vivareal.com.br/imovel/ casa-3-quartos-jarq
DADOS DO ELEMENTO DADOS DA REGIAO
Area Total (m?) : 265,00m?
ca Total (m’) 22 |Zona de Ocupagio: 2° Zona Residencial Horizontal Médio
' Testada Principal (m) : 10,00m|
Testada Secundaria (m) : | . ..
Uso predominante na regifo: Zona Urbana
Profundidade Equivalente (m) : 26,50m
'Topografia : Localizagio na Quadra: Meio
Terreno Plano
Consisténcia do terreno : Observagio: 0
Terreno Seco
BENFEITORIAS
Construgio 1 Construgio 2
Padrdes Area Idade Padrdes Area Idade
Residencial Casa Médio 174,00m? 15 Sem Edificacio 0,00m? 0
Classe de Conservagio b Classe de Consetvacio 0
Termo médio 2 Termo 0
Ir =70 Yovida: 21 Ir=0 Yovida: 0
K =10,870 R= 20 K = 0,000 R=0
Foc: 0,896 Foc: 0
Fator de ponderagio do padrio: 1,386 Fator de ponderagio do padrio: 0
R8N: R$ 1.319,13/m? R8N: R$ 1.319,13/m?
VALOR DA CONSTRUGCAO VALOR DA CONSTRUGCAO
R$ 285.041,49 R$ 0,00
Construgio 3 ELEMENTO
Padrdes Area Idade - , -
Sem Edificacao 0,00 0
Classe de Conservacio 0
Termo 0
Ir=0 Yovida: 0
K = 0,000 R=0
Foc: 0
Fator de ponderagio do padrio: 0
R8N: R$ 1.319,13/m?
VALOR DA CONSTRUGCAO
RS$ 0,00
VALOR TOTAL VALOR UNITARIO DE TERRENO
R$ 400.000,00 R$ 433,81/ m?
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ﬁVivaReat COMPRAR  ALUGAR  IMOVEIS NOVOS

Rua Iberé Gom

VivaReal > Venda:

Casa com 3 Quartos a Venda, 1

P> Casas a venda em Campinas > Jardim Estoril > Rua Ibere Gomes Grosso

o - jardim Estoril, Campinas - SP COD. CA

74 m2 por R$ 400.000

174m? (s 2.258/m3)
km 3 Quartos (sendo 1 suite)
% 3 banheiros

3 vagas

Na imagem acima, nota-se o anuncio de oferta referente ao Elemento Comparativo 05.
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ELEMENTO 06
Enderego: Rua Vitor Meirelles, 873 Ofertante: Toninho Iméveis
Cidade: Campinas Informante: Antonio Tipo: oferta
Bairro:  Jardim Samambaia Telefone: 19) 3276-5151 Data: ago/17
IF: 1 Site: https:/ / www.vivareal.com.br/imovel/ casa-2-quartos-jarq
DADOS DO ELEMENTO DADOS DA REGIAO
Area Total (m?) : 240,00m?
ca Total (m’) 22 |Zona de Ocupagio: 2° Zona Residencial Horizontal Médio
' Testada Principal (m) : 8,00m|
' Testada Secundaria (m) : | . ..
Uso predominante na regifo: Zona Urbana
Profundidade Equivalente (m) : 30,00m|
'Topografia : Localizagio na Quadra: Meio
Terreno Plano
Consisténcia do terreno : Observagio: 0
Terreno Seco
BENFEITORIAS
Construgio 1 Construgio 2
Padrdes Area Idade Padrdes Area Idade
Residencial Casa Médio 110,00m? 15 Sem Edificacio 0,00m? 0
Classe de Conservagio b Classe de Consetvacio 0
Termo médio 2 Termo 0
Ir =70 Yovida: 21 Ir=0 Yvida: 0
K = 0,870 R= 20 K = 0,000 R=0
Foc: 0,896 Foc: 0
Fator de ponderagio do padrio: 1,386 Fator de ponderagio do padrio: 0
R8N: R$ 1.319,13/m? R8N: R$ 1.319,13/m?
VALOR DA CONSTRUGCAO VALOR DA CONSTRUGCAO
R$ 180.198,65 R$ 0,00
Construgio 3 ELEMENTO
Padrdes Area Idade
Sem Edifica¢io 0,00 0
Classe de Conservacio 0
Termo 0
Ir=0 Yovida: 0
K = 0,000 R=0
Foc: 0
Fator de ponderagio do padrio: 0
R8N: R$ 1.319,13/m?
VALOR DA CONSTRUGCAO
RS$ 0,00
VALOR TOTAL VALOR UNITARIO DE TERRENO
R$ 300.000,00 R$ 499,17/ m?
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G VivaReal COMPRAN  MUGHIR  IMdVELS NOVES

Casa com 2 Quartos a Venda, 110 m? por R$ 300.000

i

° RS 300.000

£ Case

B 110m: ms2759mm
b 2 quacton

w2 banheiros

= 3vages

Na imagem acima, nota-se o anuncio de oferta referente ao Elemento Comparativo 06.
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ELEMENTO 07
Enderego: Rua Achiles Brasil, 66 Ofertante: Cortretor
Cidade: Campinas Informante: Batista Tipo: oferta
Bairro:  Jardim Esmeraldina Telefone: 19) 3388-4455 Data: ago/17
IF: 1 Site: https:/ / www.vivareal.com.br/imovel/ casa-2-quartos-jarq
DADOS DO ELEMENTO DADOS DA REGIAO
Area Total (m?) : 210,00m?
ca Total (m’) > |Zona de Ocupagio: 2° Zona Residencial Horizontal Médio
' Testada Principal (m) : 10,00m|
' Testada Secundaria (m) : | . ..
Uso predominante na regifo: Zona Urbana
Profundidade Equivalente (m) : 21,00m
'Topografia : Localizagio na Quadra: Meio
Terreno Plano
Consisténcia do terreno : Observagio: 0
Terreno Seco
BENFEITORIAS
Construgio 1 Construgio 2
Padrdes Area Idade Padrdes Area Idade
Residencial Casa Simples 70,00m* 15 Residencial Casa Simples 65,00m? 15
Classe de Conservagio b Classe de Consetvacio b
Termo médio 2 Termo médio 2
Ir =70 Yovida: 21 Ir =70 Yovida: 21
K = 0,870 R= 20 K = 0,870 R= 20
Foc: 0,896 Foc: 0,896
Fator de ponderagio do padrio: 1,056 Fator de ponderagio do padrio: 1,056
R8N: R$ 1.319,13/m? R8N: R$ 1.319,13/m?
VALOR DA CONSTRUGCAO VALOR DA CONSTRUGCAO
R$ 87.369,04 R$ 81.128,39
Construgio 3 ELEMENTO
Padrdes Area Idade .
Sem Edificagio 0,00 0
Classe de Conservacio 0
Termo 0
Ir=0 Yovida: 0
K = 0,000 R=0
Foc: 0
Fator de ponderagio do padrio: 0
R8N: R$ 1.319,13/m?
VALOR DA CONSTRUGCAO
RS$ 0,00
VALOR TOTAL VALOR UNITARIO DE TERRENO
R$ 270.000,00 R$ 483,35/m?
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IMOVEIS NOVOS

VivaReal> Venda> SP> Casas & venda em Campinas > Jardim Esmeraldina > Rua Achiles Brasil
P ]

Casa com 2 Quartos a Venda, 70 m? por R$ 270.000

COD. 0393-22043

1de16:¢™

Engenheiro Civil

Avaliacdo de Imoveis

Grafotécnica

Fraude ao Consumo

70m2 (rs 3.857/m3)
2 quartos
1 banheiro

3 vagas

Na imagem acima, nota-se o anuncio de oferta referente ao Elemento Comparativo 07.
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Fraude ao Consumo

V.2 Fatores Homogeneizantes

Este Perito adotou os seguintes fatores homogeneizantes

na pesquisa realizada, os quais vem descritos a seguir:

e Fator Oferta: foi aplicada, para elementos em ofertas, uma
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 construcao, quando for o caso):

Ref. Valor Unitario

ELEMENTO 01
ELEMENTO 02
ELEMENTO 03
ELEMENTO 04
ELEMENTO 05
ELEMENTO 06
ELEMENTO 07

R$ 262,81/m?
R$ 273,80/m?
R$ 416,47/m?
R$ 281,36/m?
R$ 282,86/m?
R$ 374,17/m?
R$ 354,77/m?

o Fator Frente: Calculado segundo recomenda¢do 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$ 262,81/m2 10,00 1,00 0,00 0,00 R$ 262,81/m2
ELEMENTO 02 R$ 273,80/m? 10,00 1,00 0,00 0,00 R$ 273,80/m?
ELEMENTO 03 R$ 416,47/m2 10,00 1,00 0,00 0,00 R$ 416,47/m2
ELEMENTO 04| R$ 281,36/m2 12,00 0,96 -10,07 -0,04 R$ 271,28/m?
ELEMENTO 05 R$ 282,86/m? 10,00 1,00 0,00 0,00 R$ 282,86/m?
ELEMENTO 06 R$ 374,17/m2 8,00 1,05 17,08 0,05 R$ 391,25/m?
ELEMENTO 07 R$ 354,77/m2 10,00 1,00 0,00 0,00 R$ 354,77/m2
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e Fator Profundidade: Calculado segundo recomendacdo do item

10.3.1 da NORMA IBAPE - 2011.

Profundidade
Ref. Valor Unitario Area : Efeito do VUcorr.
. Fator | Diferenca
comparativos fator
ELEMENTO 01 R$ 262,81/m2 285,00 1,00 0,00 0,00 R$ 262,81/m?
ELEMENTO 02 R$ 273,80/m2 340,00 1,00 0,00 0,00 R$ 273,80/m2
ELEMENTO 03 R$ 416,47/m? 280,00 1,00 0,00 0,00 R$ 416,47/m2
ELEMENTO 04| RS$ 281,36/m? 320,00 1,00 0,00 0,00 R$ 281,36/m2
ELEMENTO 05 R$ 282,86/m?2 265,00 1,00 0,00 0,00 R$ 282,86/m?
ELEMENTO 06 R$ 374,17/m2 240,00 1,00 0,00 0,00 R$ 374,17/m2
ELEMENTO 07 R$ 354,77/m2 210,00 1,09 32,32 0,09 R$ 387,09/m2

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 | Diferenca Efeito do vucorr.

fator
ELEMENTO 01 R$ 262,81/m2 1,00 0,00 0,00 R$ 262,81/m2
ELEMENTO 02 R$ 273,80/m2 1,00 0,00 0,00 R$ 273,80/m2
ELEMENTO 03 R$ 416,47/m2 1,00 0,00 0,00 R$ 416,47/m2
ELEMENTO 04 R$ 281,36/m2 1,00 0,00 0,00 R$ 281,36/m2
ELEMENTO 05 R$ 282,86/m2 1,00 0,00 0,00 R$ 282,86/m2
ELEMENTO 06 R$ 374,17/m2 1,00 0,00 0,00 R$ 374,17/m2
ELEMENTO 07 R$ 354,77/m2 1,00 0,00 0,00 R$ 354,77/m2

Consisténcia
Ref. Valor Unitario Efeito do

Fator | Diferenca VUcorr.
fator
ELEMENTO 01| R$ 262,81/m? 1,00 0,00 0,00 R$ 262,81/m?
ELEMENTO 02| R$ 273,80/m? 1,00 0,00 0,00 R$ 273,80/m2
ELEMENTO 03| R$416,47/m? 1,00 0,00 0,00 R$ 416,47/m?
ELEMENTO 04| R$ 281,36/m? 1,00 0,00 0,00 R$ 281,36/m?
ELEMENTO 05| R$ 282,86/m? 1,00 0,00 0,00 R$ 282,86/m?
ELEMENTO 06| R$ 374,17/m? 1,00 0,00 0,00 R$ 374,17/m?
ELEMENTO 07| R$ 354,77/m? 1,00 0,00 0,00 R$ 354,77/m?

Tel. (11) 3101-267/2 - cel. {11) 9-8233-5353 - e-mail marcio@monacofontes.com.br

Rua Augusta, 1939 - Cj. 91 - Cerqueira César - Sa0 Paulo - SP - 01413-000 48

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por MARINA GIARETTA SCOMPARIN FONTES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 18/09/2017 as 18:22 , sob 0 nimero WSTS17702945303

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1015570-84.2014.8.26.0562 e codigo 1898176.



fls. 274
MONACOFONTES MARCIO MONACO FONTES
o Engenheiro Civil
Topografia e Georreferenciamento Avaliacdo de Imoveis
Possessérias em Geral e Usucapido Grafotécnica
Patologia Construtiva Fraude ao Consumo

 Fator indice Local: Calculado segundo recomendacdo do item 10.3.2

da NORMA IBAPE - 2011.

Localizagéo
Ref. Valor Unitério . Efeito do VUcorr.
Fator | Diferenca
fator
ELEMENTO 01| R$ 262,81/m2 1,00 0,00 0,00 R$ 262,81/m?
ELEMENTO 02| R$ 273,80/m? 1,00 0,00 0,00 R$ 273,80/m2
ELEMENTO 03| R$416,47/m? 1,00 0,00 0,00 R$ 416,47/m?
ELEMENTO 04| R$ 281,36/m? 1,00 0,00 0,00 R$ 281,36/m?
ELEMENTO 05| R$ 282,86/m?2 1,00 0,00 0,00 R$ 282,86/m?
ELEMENTO 06| R$ 374,17/m? 1,00 0,00 0,00 R$ 374,17/m?
ELEMENTO 07| R$ 354,77/m? 1,00 0,00 0,00 R$ 354,77/m?

v Atualiza¢do: Todos os elementos sdo validos para o més de Agosto

de 2017.

O grande diferencial da nova norma é que é preciso
proceder a combinac¢dao 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 combinacao supra, fez-se o calculo do valor

medio, do desvio-padrdo, do coeficiente de varia¢cao (CV) e dos limites de

Chauvenet, como mostram as tabelas a seguir:
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Ref. Combinacao

1 R$ 262,81/m?

2 R$ 273,80/m?

3 R$ 416,47/m?

4 R$ 271,28/m?

5 R$ 282,86/m?

6 R$ 391,25/m?

7 R$ 387,09/m?

média R$ 326,51/m?

desvio R$ 68,00/m?

cv 21%
Linferior R$ 228,56/m?
Lsuperior R$ 424,46/m?2

ApOs as iteracBes de praxe (feitas de forma automatica

pelo software), elencou o jurisperito como combinacdo representativa da

formacao do valor unitario do mercado local a “combinacao”, exposta na

tabela supra, na qual forneceu um Valor Unitario de R$ 326,51/m?

(trezentos e vinte e sei

S reais e cinquenta € um centavos por metro

quadrado) conforme destacado em amarelo na tabela.

V.2.i Grau de Precisao

Conforme acima relatado, a nova norma estabelece que a

combinacdo selecionada

deve ser classificada em um grau de precisao,

funcdo da amplitude do intervalo de confianca de 80% para a média, que

procedendo-se aos calcul

tabela a seguir:

os (automaticamente pelo programa), obtém-se a

PRECISAO - NBR 14653

Média Saneada R$ 326,51/m?
Desvio-Padrao R$ 68,00/m2
Erro-Padrédo 37,00
IC(significancia=20%) R$ 289,50/m?2 <VUmed < R$ 363,51/m?2
Amplitude do IC 23%

Grau Il

Tel. (11) 3101-267/2 - cel. {11) 9-8233-5353 - e-mail marcio@monacofontes.com.br
Rua Augusta, 1939 - Cj. 91 - Cerqueira César - Sa0 Paulo - SP - 01413-000

50

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por MARINA GIARETTA SCOMPARIN FONTES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 18/09/2017 as 18:22 , sob 0 nimero WSTS17702945303

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1015570-84.2014.8.26.0562 e codigo 1898176.



MONACO- ON

fls. 276

MARCIO MONACO FONTES

Topografia e Georreferenciamento
Possessérias em Geral e Usucapido
Patologia Construtiva

Engenheiro Civil
Avaliacdo de Imoveis
Grafotécnica

Fraude ao Consumo

Da tabela supra, certifica o signatario que o modelo

proposto atingiu GRAU 11l DE PRECISAO.

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 classificacao

segundo um grau de fundamentacao.

Como o fator resultou em valor dentro do intervalo 0,50 a

2,00, o fator individual atingiu o GRAU 111 DE FUNDAMENTACAO.

Ref. Vu Combinacéo FG
1 262,81 262,81 1,00
2 273,80 273,80 1,00
3 416,47 416,47 1,00
4 281,36 271,28 0,96
5 282,86 282,86 1,00
6 374,17 391,25 1,05
7 354,77 387,09 1,09

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
500,00 y=1,0219x-0,5461

400,00 > R? =0,9977

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 BAIRRO JARDIM ESMERALDINA/SP E DE:

Q =R$ 326,51/m?
(Trezentos e Vinte e Seis Reais e Cinquenta e Um Centavos
Por Metro Quadrado)
Agosto/2017
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V.3 Valor do Terreno

Engenheiro Civil
Avaliacdo de Imoveis
Grafotécnica

Fraude ao Consumo

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

320,00 m2

VU Homogeneizado

R$ 326,51 /m?

Zona

2° Zona Residencial Horizontal Médio

Topografia

Terreno Plano

Consisténcia

Terreno Seco

Localizag&o Meio de Quadra
Aplicacao do Fator Frente
Frente Fator Diferenca
10,0m 1 0
Aplicacao do Fator Profundidade
Profundidade Fator Diferenca
32,00m 1 0
Aplicacdo do Fator Topografia
Topografia Fator Diferenca
Terreno Plano 1 0
Aplicacdo do Fator Consisténcia
Consisténcia Fator Diferenca
Terreno Seco 1 0
Aplicacdo do Fator Frentes Multiplas
Frentes Mdltiplas ou Esquina Fator Diferenca
Meio de Quadra 1 0
Aplicagéo do Fator Area
Area do Avaliando Fator Diferenca
320,00 m 1 0

VU CORRIGIDO

R$ 326,51/m?

VALOR TOTAL DO AVALIANDO

R$ 104.482,96
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Para a obtenc¢do do valor unitario de terreno conforme

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

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

Onde:

Vuc = Valor Unitario Corrigido de Terreno
Vy = Valor Unitario de Terreno

F1 = Fator Frente

F2> = Fator Profundidade

Fs = Fator Topografia

F4 = Fator Consisténcia

Sendo assim, o valor do terreno corresponde a

importancia de:

V:=R$ 104.482,96
(Cento E Quatro Mil, Quatrocentos e Oitenta e Dois Reais e
Noventa e Seis Centavos)

Agosto/2017

V.4 Valor das Benfeitorias

Com fulcro no conhecido e consagrado estudo “VALORES
DE EDIFICAC6ES DE IMOVEIS URBANOS - IBAPE/2006", sucintamente
explanado no item “CRITERIO E METODOLOGIA”, teremos a edificacdo ora

objetivada, a qual vem classificada como:
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Residéncia
Ordem :- 6
Classe - Residencial
Tipo - Casa
Padréo - Simples
Elevador - 0
Nivel - 2 Medio
Faixa de Valor :- 1,05600 x R8N
Conservagéo:- d Entre regular e necessitando reparos simples
Fator Conservagéo 8,09
Idade Aparente - I, - 23 Anos
Vida Referencial - I, - 70 Anos /1,100 = 33 %

Ve

VB=

Depreciacéo pelo Obsoletismo e Estado de Conservacéo

Formula:- F,,=R+K(1-R)
Onde=-
R = Coeficiente residual correspondente ao padréo;
K = Coeficiente  correspondente ao estado de conservagcdo —
(Ross/Heidecke)
Aplicacéo
R = 20%
K = 0,7175

Foe= 0,2+0,7175*(1-0,2)= 0,7740

Valor das Benfeitorias

155,00 m2 x R$131913/m2 x 10560 x 0,7740

Area R8N Faixa Foc

R$ 167.118,36

Ve = R$ 167.118,36

(Cento E Sessenta E Sete Mil, Cento E Dezoito Reais E Trinta E

Seis Centavos)

Agosto/2017
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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 do Terreno R$ 104.482,96
Valor da Benfeitoria R$ 167.118,36
Valor Total Apurado R$ 271.601,32

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

V,=R$ 271.601,32
(Duzentos e Setenta e Um Mil, Seiscentos e Um Reais

e Trinta e Dois Centavos)

Agosto/2017
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VI.1 Parte Ildeal

Conforme observa-se no Termo de Penhora, as fls. 112, a
penhora recaiu sobre 25% do imovel, e, portanto, o valor do imovel

correspondente a fracdo penhorada é de:

Parte Parte Ideal Valor do Imovel

Ederson de Souza Vicente 25% R$ 67.900,33

Sendo assim, a o valor atribuido ao Requerido é de:

V =R$ 67.900,33
(Sessenta e Sete Mil, Novecentos Reais e Trinta e Trés
Centavos)

Agosto/2017
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VI.1 Grau de Fundamentacao

A tabela a seguir apresenta o calculo da fundamentagao

do presente trabalho técnico de avaliacao, a saber:

Item Descri¢do

11} I
Completa quanto
L Completa quanto a » . _
Caracteriza¢do do aos fatores Adocao da situacao
1 todos os fatores

imével avaliando . utilizados no paradigma
avaliados

tratamento

Quantidade minima
de dados de mercado,

2 .
efetivamente
utilizados
Apresentacao de -
: . Apresentacao de
informacgoes . .
: . informacgodes
CIETYEHERGLEREEE Apresentacdo de ) .
o . ~ relativas a todas as
L caracteristicas dos informacgodes L.
Identificagdo dos . . caracteristicas dos
3 CEGLIERENCELGI relativas a todas
dados de mercado L. dados
com foto e as caracteristicas
. correspondentes
caracteristicas dos dados
. aos fatores
observadas pelo analisadas .
utilizados
Autor do Laudo
Intervalo admissivel
4 de ajuste para o 0,80a 1,25 0,50 a 2,00 0,40 a 2,50*
conjunto de fatores

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

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

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

FUNDAMENTACAO.
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VIl DO EXERCICIO DA POSSE

Conforme a decisdo, de fls. 222, o E. Juizo determinou que
fosse identificado na vistoria quem reside no imdvel, todavia, conforme
mencionado no item [l DESCRICAO DO IMOVEL, quando da vistoria

observou-se que o imédvel encontra-se em estado de abandono, sem

sinais de manutencao de posse.
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VIl QUESITOS FORMULADOS
VIIl.1 PELO REQUERENTE, AS FLS. 141;

QUESITO Ne 01

Qual a metragem de area construida?
RESPOSTA
Para apurar a metragem de area construida do imovel, este Profissional
baseou-se nas informac¢8es contidas na Certiddao de Dados Cadastrais obtida

atraveés do site da Prefeitura de Campinas.

QUESITO Ne 02

Possui moradores?
RESPOSTA
Conforme descrito no corpo do Laudo Pericial, quando da vistoria, observou-

se que o imodvel encontra-se em estado de abandono.

QUESITO Ne 03

A casa esta locada?
RESPOSTA
Conforme descrito no corpo do Laudo Pericial, quando da vistoria, observou-

se que o imdvel encontra-se em estado de abandono.

QUESITO Ne 04

O terreno esta em local privilegiado?
RESPOSTA
Quando da vistoria, este Profissional realizou uma pesquisa imobiliaria de

imoveis em oferta ne mesma regido geoecondmica do imdvel objeto, e,
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portanto, o valor unitario apurado, reflete com exatiddo eventuais

valoriza¢des ou desvalorizacbes que incidem sobre o imdvel avaliando.

QUESITO Ne 05

Qual o tempo aproximado da
construcao?

RESPOSTA

De acordo com as informac@es contidas na Certiddo de Dados Cadastrais, a

edificacdo possui idade de 23 (vinte) e trés anos.

QUESITO Ne 06

Como estd o acabamento da
residéncia?

RESPOSTA

Este Profissional pede permissa vénia para reportar-se ao item “/I.2

Benfeitorias” do Laudo, o qual atende plenamente ao quesito ora indagado.

QUESITO Ne 07

Tem edificacBes acessoérias?
RESPOSTA
Conforme corpo do Laudo, quando da vistoria, este Profissional nao pode
adentrar no imovel, e portanto, ndo identificou se ha edificacbes
acessorias.

QUESITO Ne 08

Qual o preco médio de m? da regidao?
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RESPOSTA

Este Profissional, com base em pesquisa de mercado e homogeneiza¢do dos
dados através de tratamento por fatores, apurou o valor unitario por metro
quadrado da regido em estudo de R$ 326,51/m? (trezentos e vinte e seis

reais e cinquenta e um centavos por metro quadrado).

QUESITO Ne 09

Qual o preco mais baixo e mais alto
para venda?
RESPOSTA
O valor de mercado apurado para o imével avaliando foi de R$ 271.601,32,
duzentos e setenta e um mil seiscentos e um reais e trinta e dois centavos),

para agosto de 2017.
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IX ENCERRAMENTO

Dada por cumprida a missdo, encerra-se o presente

Laudo Pericial de Avaliagcdo, que vai editado em 62 (sessenta e duas) folhas,

todas em seu anverso, seguindo esta Ultima datada e assinada para todos os

fins de Direito, colocando-se a inteira disposicdo deste R. Juizo para

quaisquer outros esclarecimentos que se tornarem necessarios.

Sao Paulo, 15 de Setembro de 2017

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

Artigo 5° publicado no Didrio Oficial do Estado de SéGo Paulo, em 07/06/01, este Signatdrio

informa, que se encontra arquivado nesta E. Vara, & disposicdo das partes, seu “Curriculum

Vitae”, acompanhado dos documentos exigidos pelos demais Artigos.
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Anexo 01

E-mail - Data de vistoria
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