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CONSIDERACOES PRELIMINARES

O objetivo do presente Laudo Pericial é determinar o valor

de mercado para o imovel constituido por Capital Terreno e Capital

Benfeitoria, situado a Rua Brasilio de Magalhdes, N° 85 - Parque Taquaral,
Campias - SP, matriculado sob o Ne 6.376, junto ao 2° Cartério de Registro de
Imoveis de Campinas.

Na imagem abaixo, tem-se 0 mapa de logradouros da
regidao, onde nota-se a localizacdo do imovel avaliando.
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Acima, temos uma imagem do “Google Maps”, onde foi possiv

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

el identificar o imovel
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I VISTORIA

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

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

Em continuidade, ap6s minudente estudo da matéria,
procedeu-se a vistoria no entorno do imoével, observando a disposi¢cdo 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 Situagao e Caracteristicas Gerais

O objetivo do presente Laudo Pericial é determinar o valor
de mercado para o imovel constituido por Capital Terreno e Capital
Benfeitoria, situado a Rua Brasilio de Magalhdes, N° 85 - Parque Taquaral,
Campias - SP, matriculado sob o Ne 6.376, junto ao 2° Cartério de Registro de

Imoveis de Campinas.

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

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 questao,
conforme indicado com o retéangulo vermelho. Ao
lado, tem-se uma tomada aérea onde se observa
0 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 determina¢do 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 sao extremamente precisos,
onde certos fatores atmosféricos e outras fontes de erro podem afetar a
precisdao de receptores de GPS. Apds 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 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 :- 22°52'8.07"S
v Longitude :- 47° 3'48.49"0
v Precisdo do Ponto :- 15 metros
O imovel “in-situ” possui frente para a Rua Brasilio de

Magalhdes, a qual é dotada dos seguintes melhoramentos publicos:

*Topografia e Georreferenciamento * Fraude ao Consumo * Grafotécnica

*Avaliacdo de Imdveis « Patologia Construtiva * Possessérias em Geral e Usucapido



Processo 0010268-76.2001.8.26.0100/SP, Evento 462, LAUDO / 961, Pagina 8 |

MONACOFONTES

AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA

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
]| 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)

A tabela acima demonstra os melhoramentos publicos existentes na via.

Acima, tem tomadas da Rua Brasilio de Magalhaes,

publicos existentes na via.
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1.2 Zoneamento

A Lei Complementar N° 352, de 11 de Maio de 2022,
Dispde sobre a alteracao do zoneamento de parte das UTBS EU-30 e MM48,
altera o Anexo Il da Lei Complementar n° 208, de 20 de dezembro de 2018,
que "dispde sobre parcelamento, ocupacdo e uso do solo no Municipio de
Campinas", identifica e classifica, a regido onde localiza-se o imével
avaliando, como ZM1 - Zona Mista 1 -, na qual, genericamente, possui as
seguintes caracteristicas, dimensionamento, ocupacdo e aproveitamento do

terreno:
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Acima, tem-se parte do mapa de zoneamento do Municipio de Campinas, onde observa-se
que o imovel objeto encontram-se inserido em regido classificada como ZM1 - Zona Mista

1.
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Il DESCRICAO DO IMOVEL

l11.1 Terreno

Inicialmente, observou-se a descricdo perimétrica do
imoével, contida na matricula Ne 6.376, do 2° Cartério de Registro de Imdveis

de Campinas-SP, as fls. 724/727, a qual vem descrita a seguir:

“(..)Lote 01, da quadra 12-C, do loteamento denominado

Parque Taquaral, com frente para a Brasilio de Magalhdes,

em Campinas, que mede: - 12,00m de frente, 26,80m do lado

direito, da frente aos fundos, 28,00m do lado esquerdo,

também de frente aos fundos, e 11,16m de largura nos

fundos, confrontando com os lotes n°s 2 e 56(...)"

Em continuidade, procedeu com a analise da Certiddao de
Dados Cadastrais emitida pelo Municipio de Campinas, conforme tem-se

ilustrado abaixo:

*Topografia e Georreferenciamento * Fraude ao Consumo * Grafotécnica
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Prefeitura Municipal de Campinas
Secretaria Municipal de Finangas
Departamento de Receitas Imobiliarias

CERTIDAO DE VALOR VENAL

Ressalvado o direito de a Fazenda Plblica do Municipio de Campinas atualizar quaisquer elementos gue venham a
ser apurados, a qualquer tempo, inclusive em relagdo ao periodo abrangido por esta certiddo, a Secretaria Municipal
de Finangas CERTIFICA que o valor venal do imdvel, para o exercicio fiscal solicitado, & o abaixo especificado,
apurado com base nos dados cadastrais utilizados para o célculo do Imposto Predial e Territorial Urbano do referido

exercicio fiscal.

EXERCICIO FISCAL DE 2024

IDENTIFICACAO DO IMOVEL

Codigo Cartografico: 3254.62.89.0046.01001
Endereco do Imdvel: RUA LATING COELHO, 1544
Complemento:
Bairro / Loteamento: FAZENDA TAQUARAL
Quarteirao [ Quadra / Lote: 00969-21D 001-

DADOS DO TERRENO

Valor do m? do terreno - R§: 97202
Valor do terreno - R$:  326.1 13.92
Area terreno | Fragio ideal: 335,50

Produto dos fatores de corregéo: 1,0000

Desta forma, diante da analise retro, foi possivel identificar

que o imovel avaliando possui uma area total de terreno equivalente

335,50m?2 (trezentos e trinta e cinco metros quadrados e cinquenta

decimetros 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 para a Rua Brasilio de

Magalhdes, colhendo documentacao fotografica para melhor subsidiar este

Trabalho: -
Area TOtal. ..o 335,50m?
o] 01o] = o= 1 I- PRSP Plana
0110 0 T= | (o T USSR Irregular
CONSISEENCIA vt Seca
Acessibilidade........cooevevininieiie Direta

E PERICIAS DE ENGENHARIA

Na imagem acima, tem-se uma tomada da testada do imdvel, onde nota-se a acessibilidade
direta do terreno em relacdo a Rua Brasilio de Magalhaes.

*Topografia e Georreferenciamento « Fraude ao Consumo * Grafotécnica
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1.2 Benfeitorias

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

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

- Padrao

Escritério Padrao Simples
- Estado de conservacao

Necessitando de Reparos Simples
- ldade aparente

25 (vinte e cinco) anos
- Area construida

339,13 m2 (trezentos e trinta e nove metros quadrados e treze decimetros
quadrados) - de acordo com medicdo in loco
- Descricao
“Edificacbes com até quatro pavimentos, sem elevador, executadas obedecendo a
estrutura convencional e arquitetura interior e exterior simples. Os andares,
subdivididos em salas com dimensées reduzidas, possuem banheiros que podem
ser privativos ou coletivos, contendo apenas instalacbes bdsicas e metais de
modelo simples. Hall e corredores de larguras reduzidas, geralmente sem
portaria, podendo o térreo apresentar destinacées diversas, tais como salbes ou
lojas. Normalmente com poucas vagas de estacionamento. Fachadas com
tratamento arquiteténico simples, normalmente pintadas a Idtex sobre embo¢o
ou reboco, podendo ocorrer, na principal, aplicagdo de pastilhas, ladrilhos ou
equivalentes e caixilhos comuns fabricados com material simples e véos de
pequenas dimensbes.”.

*Topografia e Georreferenciamento * Fraude ao Consumo * Grafotécnica
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Em virtude das caracteristicas do imoével, e, de forma a
possibilitar uma melhor visualizacdo do seu interior, elaborou-se um tour

virtual 360°, conforme QR Code abaixo.

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

QR Code em sua loja do celular.

https://tour360.meupasseiovirtual.com/016742/283592/tourvirtual/

Na sequéncia serdo apresentadas as caracteristicas

internas da unidade, com seus detalhes e acabamentos.

*Topografia e Georreferenciamento * Fraude ao Consumo * Grafotécnica
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Area Externa

A area externa apresenta piso em pedra natural, paredes em massa fina

pintada e portdo em metal pintado.
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Sala
As salas apresentam piso em revestimento ceramico, paredes e teto em
massa fina pintada, porta de madeira, e, janela em quadrilha de aluminio e

vidro.

Acima e abaixo tem-se o saldo, onde nota-se suas dimensdes e acabamentos.

*Topografia e Georreferenciamento « Fraude ao Consumo * Grafotécnica
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FONTES

Acima e abaixo tem-se a sala 01, onde nota-se suas dimensdes e acabamentos.
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Acima e abaixo tem-se a sala 02, onde nota-se suas dimensdes e acabamentos.

FONTES
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Banheiro
O banheiro apresenta piso ceramico, paredes parcialmente revestidas em
massa fina pintada e em revestimento ceramico, teto em massa fina pintada,

janela em metal e vidro e porta em madeira.

FONTES

AS DE ENGENHARIA

Acima e abaixo tem-se o lavado onde nota-se suas dimensdes e acabamentos.

FONTES

CIAS DE ENGENHARIA
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Acima tem-se os W.C, onde nota-se suas dimensdes e acabamentos.
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Sala

A sala apresenta piso laminado, paredes e teto em massa fina pintada, porta

de madeira, e, janela em metal e vidro.

L

Acima e abaixo tem-se a sala, onde nota-se suas dimensdes e acabamentos.
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Cozinha

A cozinha apresenta piso e paredes em revestimento ceramico, teto em

massa fina pintada, porta de madeira, e, janela em metal e vidro.
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Area de Servico

A drea de servico apresenta piso em revestimento ceramico, paredes

parcialmente revestidas em massa fina pintada e revestimento ceramico,

teto em massa fina pintada, e, porta em metal e vidro.
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Dormitoério

Os dormitérios apresentam piso cimentado, paredes e teto em massa fina

pintada, porta de madeira e janela em metal e vidro.
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Acima tem-se o dormitério 03, onde nota-se suas dimensdes e acabamentos.
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Banheiro

O banheiro apresenta paredes e piso em revestimento ceramico, teto em

massa fina pintada, porta de madeira, e, janela em metal e vidro.

*Topografia e Georreferenciamento « Fraude ao Consumo * Grafotécnica

27

*Avaliacdo de Imdveis « Patologia Construtiva * Possessérias em Geral e Usucapido



Processo 0010268-76.2001.8.26.0100/SP, Evento 462, LAUDO / 962, Péagina 5 |

MONACOFONTES MF

AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA

Recepgao

A recepc¢do apresenta piso laminado, paredes e teto em massa fina pintada,

porta de madeira, e, janela em metal e vidro.

Acima e abaixo tem-se a sala, onde nota-se suas dimensdes e acabamentos.
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Sala

A sala apresenta piso em taco de madeira, paredes e teto em massa fina

pintada, porta de madeira, e, janela em metal e vidro.

FQ NTES
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Banheiro

O banheiro apresenta paredes e piso em revestimento ceramico, teto em

massa fina pintada, porta de madeira, e, janela em metal e vidro.

>
ey
S

Acima e abaixo tem-se o banheiro, onde nota-se suas dimensdes e acabamentos.
L ‘
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Sacada

A sacada apresenta piso em ardosia, paredes parcialmente revestidas em

ceramica e massa fina pintada, porta em aluminio, e, gradil em metal.
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[11.2.ii Cobertura

- Padrao

Cobertura Simples
- Estado de conservacao

Necessitando de Reparos Simples
- Idade aparente

15 (quinze) anos
- Area construida

82,59 m? (oitenta e dois metros quadrados e cinquenta e nove decimetro
quadrado) - de acordo com medig¢do in loco
- Descricao
“Cobertura de telhas de barro, metdlicas ou fibrocimento apoiadas sobre pe¢as
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 edificacbes

*Topografia e Georreferenciamento * Fraude ao Consumo * Grafotécnica
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Cobertura

A Cobertura apresenta estrutura em metal e telhado de fibrocimento.

Acima e abaixo tem-se a cobertura, onde nota-se suas dimensdes e acabamentos.
\ AR g n
. BYRY: : !
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IV CRITERIOS E METODOLOGIAS

IV.1 Método Evolutivo

Conforme enuncia a NBR 14.653 - AvaliacBes 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, =(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¢do da conjuntura do mercado em estudo na época da avaliacdo;

Assim, o Estudo Valores de Edificacdes de Imoveis
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 - Avaliagdes de Imdveis 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 ja 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 apuracdo 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 Edificacdo (Vs) 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 Imdveis Urbanos de 2017
Ac = Area construida da edificacdo em apreco
FOC = Fator de Adequac¢dao ao Obsoletismo e ao Estado de Conservacdo
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 utilizacdao do Estudo
Valores de Venda da Benfeitoria ou da Edificacao, o Fator de Comercializacao

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

V; +C)XFC =V, +V,

IV.2 Método Comparativo

Para a determinacdo do justo e real valor do imével ora
avaliando, o perito valeu-se dos métodos correntes adotados pela moderna
técnica avaliatéria, bem como da Norma para Avaliacdo de 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
meétodo 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,

meétodo da capitalizacdo da renda e método da quantificagdo 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 questdao é o método
Comparativo, o qual é usado no caso da existéncia de dados amostrais

semelhantes ao avaliando.

Nas avaliacBes, temos como base método comparativo
de dados de mercado que consiste em se determinar o valor do imével pela
comparacdo 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 apuracdo 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 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 avaliagdo do terreno em questdo sera utilizado o
METODO COMPARATIVO DIRETO, gue 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 ocupagdo, 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
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 regidao
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

Avaliacdo.

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 func¢do exponencial da
proporcao entre a profundidade equivalente(Pe), e as profundidades limites

indicadas para as zonas ( Pri e Prna)

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 (% s m'), 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,

ma —

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:

C,= 1/[(Pma/Pme)+ {1—(Pma/ PP /P.) } }

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

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

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

FI’
Cf = (_)f Fr

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

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

utilizados os seguintes fatores corretivos genéricos:

Topografia Depreciacao Fator*
Situacdo Paradigma: Terreno Plano 5 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
Abaixo do nivel da rua até 1.00m - 1,00
Abaixo do nivel da rua de 1,00m até 2,50m 10% 1,11
Abaixo do nivel da rua 2,50m até 4,00m 20% 1,25
Acima do nivel da rua até 2,00m - 1,00
Acima do nivel da rua de 2,00m até 4,00m 10% 1,11
Fatores aplicaveis as expressoes previstas em 10.6
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. Fator consisténcia: Em funcdo da existéncia de agua aflorante no
solo, terrenos brejosos ou pantanosos e alagamentos, o terreno sofrerd uma

desvaloriza¢do, conforme tabela a seguir:

Situacao Depreciacao Fator*
Situagdo Paradigma: Terreno Seco - 1,00
Terreno situadp em_regiéo in_unc_iavel, que impede ou dificplt_a 0seu 10% 111
acesso, mas nao atinge o proprio terreno, situado em posigdo mais alta :
Terreno situado em regido inundavel e que € atingido ou afetado 30% 143
periodicamente pela inundagdo !
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 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¢do Horizontal, bem

como na 22 Zona Residencial Horizontal Médio.

A 27 Zona, onde se enquadra residéncias horizontais de

padrdo Médio, conforme descreve a referida Norma, compreendem as
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regides dotadas de infraestrutura basica, com populacdo concentrada em
renda média. Os lotes possuem dimensdes em torno de 250m?, podendo ser
terras ou assombradas, isoladas ou geminadas, caracterizadas pelos

acabamentos econdmicos, porém de boa qualidade.

A norma recomenda que para a referida Zona seja

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

250,00m?2.

Tabela 1 —Gruposlell

Fatores de Ajuste Caracteristicas @ Recomendacdes
Frente e Profundidad Miiplas
ZONA Referéncias Expoents | Expoente do .-rg';.éi?l_l Coefde [Arsade| Intervak )
Franta de Prof. Prof. Maxima| do Fator |Fator Profun- es-duina ared  poferénciacaracioristico| Observagbes gerais
Roferdncia|  Minima Frenie didade dolpte | dedreas.
F P P F " C, C, im3 (m?
1 Zona

) Rasidencial Nao se . Naose | Aplica-se .

c Horizontal = L& e aplica fian sa aplica aplica jtam 10.3.2) g 100400 B ) s
- i}L — 3] |n1e-nraE éeiml%c. es:uéar a
= 5 esnonaa Naosa | s influéncia da area.

s = :
g. 8 Horzontal 10 25 40 0,20 0,50 apica | denfrodo | 259 | 200-500
=

- B Para tarranos com draas fora
_Médio intarvalo do intervalo definido estudar a

] . . - influgncia da area.

c Residancial Nao sa aplica

I Horizontal ik 2 Gl 0,15 850 aplica | denfro do S 4001000

Al intarvalo
42 Tona
w |Incorporacos 18 Aplica-sa .
5 - - 2000 =8001(1 SaIVar as :

2 ["spaso”| o O | Opsena s comencaios )

> .@J—.P‘“— - fora do intervalo definido
= ﬁ o Inc%rggoe 18 Aglica-se ri%ﬁ;;" 800- 2500 | ©Studar ainfluéneia da drea e
§ 33 Pad Mii - - M0 sa aplicam i d do | 1500 . analisar a eventual influéncia da
5 3 g s M:d'mc' T tem 10.3.3 | dartro I a9 e5quina ou frantes multiplas.

a £ slzg:a e (1)* — Para estes grupos, o

@ - intervalo respectivo varia até

E  [meorporacoe g = = Aylica 58 2500 | 1200-3.0001 Iin:'rle 5ue|£:eﬁc-r indefinida.

N s Padrao | Minimo ltem 10.3.3 1%

Alto

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

IV.5 Verificacdao 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 obtencdo de um maior ou menor grau

depende sobretudo da qualidade da amostra obtida.

A atribuicdo do grau de ajuste leva em conta uma soma
relacionada ao atendimento total ou parcial a todos os itens e, além disso,

ao atendimento integral dos itens considerados mais importantes, sem os
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quais, mesmo com uma soma elevada, ndo se consegue atingir graus
elevados.

IV.6 Grau de precisao

A normalizacao estabelece uma precisdao em funcdo 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:

v+1
F( > ] t2 _(v+1%

ft)= 1+— ,—0 <t <o
F(Vj-\/m/ Y
2
Os valores de t advindos da funcdo densidade, para
probabilidades conhecidas, encontram-se tabelados, em func¢do do nivel de
significancia adotada (que vai depender do grau de fundamentacdao que se

queira atingir) e do numero de graus de liberdade.

O grafico a seguir representa a funcdo densidade de t-

Student

A f(t) regido de
aceitagdo

regido

regido
critica

critica

i

7ttob J[tob
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Uma vez obtida a estatistica t-student (funcdao do nivel de
confianca e do numero de graus de liberdade), pode-se calcular o intervalo
de confianca pela expressao apresentada a seguir:

x->t< 1< X+ St
Jn Jn
Onde:

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

n = nuUmero de elementos da amostra;

IV.7 Método Ross/Heidecke

Para a determinacdao 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 Edificagdes de Imoveis
Urbanos tem por objetivo apresentar elementos para o calculo do valor de
venda de constru¢des de imdveis urbanos na regido metropolitana de Sao
Paulo, acrescentando conceitos que visam atender aos tipos de construcdo e

os valores nela previsto.

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 o0rgdos

independentes, como o indice H82N fornecido pelo SINDUSCON.
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Os principais fatores aplicaveis para a correta avaliacao
das benfeitorias de Imdveis Urbanos sao a ldade 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 depreciacdao em face da idade aparente, obsoletismo, bem como o

estado de conservacao e o tipo e acabamento da constru¢cdo em questao.

Para se apurar um valor de uma benfeitoria de um imével
urbano, deve-se primeiramente fixar seu padrao construtivo, de forma a
obter seu valor unitario, respeitando os seus respectivos intervalos de
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 consideracdo 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.
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Uma vez obtido o Foc, pode-se calcular o valor da

benfeitoria através da seguinte férmula:

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

Onde:

VB = Valor da Benfeitoria (R$);

Area = 4rea total construida (m?);

R8N = indice (R$/m?);

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 constru¢ao sao estimados com base no custo
unitario basico (CUB) acrescido do custo para funda¢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 imével avaliando, na busca de elementos em
oferta ou efetivamente transacionados, priorizando elementos que
guardassem semelhanca com o imoével 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¢bes e demais detalhes julgados

importantes no mercado imobiliario.

Desta forma, foi possivel obter, a principio, 05 (cinco)

elementos, os quais foram tratados posteriormente por tratamento por

fatores, como segue:
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'

. ) KJ ‘ S
Elemento 03 i’Elemento 04

,
4
A

Acima temos uma imagem do Google Earth onde nota-se a Iocallzagao dos elementos da
pesquisa, em relacdo ao imével avaliando.
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ELEMENTO 01
[Enderego: Rua Ferndo Lopes, 365 Ofertante: DUT Iméveis
Cidade: Campinas Informante: DUT Imoéveis Tipo: oferta
Bairro: Parque Taquaral Telefone: 19) 2121-9100 Data:  ago/24
IF : 1 https:/ /www.vivareal.com.btr/imovel/lote-terreno-
Setor - Quadra - Site: patque-taquaral-bairros-campinas-550m2-venda-
Lat 22°52'14.36"S Long 47°3'5.07"0 | RS990001-id-2503705845/
DADOS DO ELEMENTO DADOS DA REGIAO
Area Total (m?) : 550,00m? - 2° Zona Residencial Horizontal
Zona de Ocupagio: L
Testada Principal (m) : 25,50m Médio
Testada Secundéria (m) : -{ [Uso predominante na regizo: Zona Urbana
Profundidade Equivalente (m) : 21,57m
Topografia : Terreno Plano . .
Localizagdo na Quadra: Meio
Consisténcia do terreno : Terreno Seco
BENFEITORIAS
Construgio 1 Construgio 2
Padrées 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 Y%vida:
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$2.010,79/m? R8N: R$2.010,79/m?
VALOR DA CONSTRUCAO VALOR DA CONSTRUGAO
RS$ 0,00 R$ 0,00
Construgio 3 ELEMENTO
Padrdes Area Idade
Sem Edificagao 0,00 0
Classe de Conservagio 0
Termo 0
Ir=0 Yovida:
K = 0,000 R=10
Foc: 0
Fator de ponderagio do padrio: 0
R8N: R$2.010,79/m?
VALOR DA CONSTRUCAO
R$ 0,00
VALOR TOTAL VALOR UNITARIO DE TERRENO
R$ 990.001,00 R$ 1.800,00/m?
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‘ VivaReal Alugar  Comprar  Lancamentos v Descobrir  Anunciar v Financiamento  Ajuda Q Favoritos J Julicv

DUT Iméveis
Creci: 29076-J-SP

dut

& Desde 28 de julho de 2020
A 3.050 iméveis cadastrados

W 5.0 (9 classificagoes) ®

«& Compartilhar Q Favoritar

Envie uma mensagem

Venda | SP / Lotes/Terrenos & venda em Campinas | Parque Taguaral | Rua Fernéio Lopes

Julia Monaco

Venda
R 990 oo-l Candominlo e julia@monacofontes.com.br
. ndoinformado R$1.000/ano
Seno Telefone
Enderego
RuaFernédo Lopes, 365 - Parque Taquaral, Campinas - SP Olg, gostaria de ter mais

informacaées para comprar:
Lote/Terreno, RS 990.001, Rua

SarnAn Lannae 265 - Darmin

(0] Explore a localizagéo do imével

— Gostaria de receber o contato de

Lote/Terreno @ Venda, 550 m? por RS 990.001 (]}

— anunciantes com imoveis similares.
(Cédigo do anunciante: TEO09621 | Codigo no VivaReal: 2503705845)

Terreno & venda no bairro Parque Taquaral em Campinas - SP. 550 m? Enviar mensagem
Jé com projetos elétricos e hidréulicos.

Terreno plano. - Ao Ver talefone’, ‘Enviar mensagem” efou WhatsApp

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

[Enderego: Rua Basilio de Magalhdes, 198 Ofertante: Rodrigo Garcia Palazzo
Cidade: Campinas Informante: Rodrigo Garcia Palazzo Tipo:  oferta
Bairro: Parque Taquaral Telefone: 19) 99193-9484 Data:  ago/24
IF : 1 https:/ /www.vivareal.com.btr/imovel/lote-terreno-
Setor - Quadra - Site: patque-taquaral-bairros-campinas-386m2-venda-
Lat 22°52'8.41"S Long 434110 | R$480000-id-2657300021/
DADOS DO ELEMENTO DADOS DA REGIAO
Area Total (m?) : 386,00m? - 2° Zona Residencial Horizontal
Zona de Ocupagio: L
Testada Principal (m) : 10,00m| Médio
Testada Secundéria (m) : -{ [Uso predominante na regizo: Zona Urbana
Profundidade Equivalente (m) : 38,60m

Topografia :

Terreno Plano

Consisténcia do terreno :

Terreno Seco

Localizagdo na Quadra: Esquina ou Frentes Multiplas

BENFEITORIAS
Construgio 1 Construgio 2
Padrées 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 Y%vida:
K = 0,000 R=0 K = 0,000 R=0
Foc: 0 Foc: 0
Fator - ponderagio do padrio: 0 Fator de ponderagio do padrio: 0
R8N: R$2.010,79/m? R8N: R$2.010,79/m?
VALOR DA CONSTRUCAO VALOR DA CONSTRUGAO
RS$ 0,00 RS$ 0,00
Construgio 3 ELEMENTO
Padrdes 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$2.010,79/m?
VALOR DA CONSTRUCAO
R$ 0,00
VALOR TOTAL VALOR UNITARIO DE TERRENO
R$ 480.000,00 R$ 1.243,52/m?
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" VivaReal Alugar Comprar Langcamentos v Descobrir Anunciar v Financiamento Ajuda Q Favoritos J J Julic v

N

Rodrigo Garcia Palazzo
Creci: 97414-F-SP

€ Desde 27 de margo de 2018

M 567 iméveis cadastrados

W 5.0 (2 classificacoes) ®

« Compartilhar Q Favoritar

Envie uma mensagem

Venda / sP [ Lotes/Terrenos & venda em Campinas / Parque Taquaral / Rua Basilio de Magalhées

Julia Monaco

Venda
Condominio IPTU Sl
julia@monacofontes.com.br
R$ 480-000 néoinformado RS 200/ano
Dseem Telefone
Endereco
Rua Basilio de @es, 198 - Parque Taq , Ct i -SP 0lg, gostaria de ter mais

© Explore alocalizagdo do imével informagdes para comprar:
Lote/Terreno, RS 480.000, Rua

Darilin An ManathAas 100 - Daraun

| & Venda, 386 m* < 480.000 () Gestoria da receber o contato de
Lote/Terreno a Venda, 386 m* por R - ' anunciantes com imoves similares.
(Cédigo do anunciante: BASILIOO | Codigo no VivaReal: 2657300021)

Impbilidno cm Campints:

Tenha seguranca na compra do imével.

Ao ‘Ver telefone’, ‘Enviar mensogem” e/ou ‘WhatsApp

Na imagem acima, nota-se o anuncio de oferta referente ao Elemento Comparativo 02.
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ELEMENTO 03

Enderego: Rua Jorge de Figueiredo Corréa, S/N Ofertante: M3 Brokers
Cidade: Campinas Informante: M3 Brokers Tipo: oferta
Bairro: Parque Taquaral Telefone: 19) 99357-5742 Data:  ago/24
IF : 1 https:/ /www.vivareal.com.bt/imovel/lote-terreno-
Setor - Quadra - Site: parque-taquaral-bairros-campinas-400m2-venda-
Lat 22°51'54.99"S Long 47° 2'56,35"0 | RS600000-id-2703044790/
DADOS DO ELEMENTO DADOS DA REGIAO
Area Total (m?) : 400,00m? . 2° Zona Residencial Horizontal
Zona de Ocupagio: 1
Testada Principal (m) : 18,78m Médio
Testada S dari : E
estada Secundiria (m) Uso predominante na regido: Zona Urbana
Profundidade Equivalente (m) : 21,30m
'Topografia : Terreno Plano . .
. 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 Conserva¢io 0 Classe de Conserva¢io 0
Termo 0 Termo 0
Ir=10 Yovida: Ir=0 Yovida:
K = 0,000 R=0 K = 0,000 R=0
Foc: 0 Foc: 0
Fator - ponderagio do padrio: 0 Fator de ponderagio do padrio: 0
R8N: R$2.010,79/m? R8N: R$ 2.010,79/m?
VALOR DA CONSTRUGAO VALOR DA CONSTRUCAO
R$ 0,00 RS$ 0,00
Construgio 3 ELEMENTO
Padrdes Area Idade
Sem Edificacao 0,00 0
Classe de Conservagio 0
Termo 0
Ir=0 Yovida:
K = 0,000 R=10
Foc: 0
Fator de ponderagio do padrio: 0
R8N: R$2.010,79/m?
VALOR DA CONSTRUCAO
R$ 0,00
VALOR TOTAL VALOR UNITARIO DE TERRENO
R$ 600.000,00 R$ 1.500,00/ m?
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Ms M3 Brokers
Creci: 187525-F-SP

&€ Desde 4 de julho de 2018
A 619 imbveis cadastrados

% 5.0 (3 classificactes) ®

— —

< Compartilthar QO Favoritar Envie uma mensagem
a venda em Campinas / Pargue Taguaral [ Rua Jorge de Figueiredo Corréa N

Nome

Venda

R$ 600.000  cimomaco s —

- néoinformado R$463/ano

™ 400 m Telefone

Enc co

Rua Jorge de Figueiredo Corréa, S/N - Parque Taquaral, Campinas - SP 0I4, gostaria de ter mais

© Explore a localizagéo do imével InformagBes pard comprar:
Lote/Terreno, R$ 600.000, Rua
Iaren Aa Bieiniradn SacAe CIN -

= ‘ Gostaria de receber o contato de
—' anunciantes com iméveis similares.

Lote/Terreno & Venda, 400 m? por

(Cédigo do anunciante: TE

‘Terreno comercial no bairro Parque Taquaral em rua de grande fluxo de veiculos e pessoas, excelente

oportunidade de investimento. M3 Brokers Imobveis” -

Enviar men;

C os Termos de uso
(19) 99357-... Ver telefone S
privacidade

compartilhame

(® Anuncio criado em 1 de abril de 2024, atualizado hé ¢ horas
Fale com o anunciante

Na imagem acima, nota-se o anuncio de oferta referente ao Elemento Comparativo 03.
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ELEMENTO 04

Enderego: Rua Jorge de Figueiredo Corréa, S/N Ofertante: M3 Brokers
Cidade: Campinas Informante: M3 Brokers Tipo: oferta
Bairro: Parque Taquaral Telefone: 19) 99357-5742 Data:  ago/24
IF : 1 https:/ /www.vivareal.com.bt/imovel/lote-terreno-
Setor - Quadra - Site: parque-taquaral-bairros-campinas-889m2-venda-
Lat 22°51'54.36"S Long 47° 2'56.80"0 | RS1423000-id-2703044002/
DADOS DO ELEMENTO DADOS DA REGIAO
Area Total (m?) : 889,00m? . 2° Zona Residencial Horizontal
Zona de Ocupagio: 1
Testada Principal (m) : 19,60m Médio
Testada S dari : E
estada Secundiria (m) Uso predominante na regido: Zona Urbana
Profundidade Equivalente (m) : 45,36m
'Topografia : Terreno Plano . .
. 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 Conserva¢io 0 Classe de Conserva¢io 0
Termo 0 Termo 0
Ir=10 Yovida: Ir=0 Yovida:
K = 0,000 R=10 K = 0,000 R=0
Foc: 0 Foc: 0
Fator - ponderagio do padrio: 0 Fator de ponderagio do padrio: 0
R8N: R$ 2.010,79/m? R8N: R$2.010,79/m?
VALOR DA CONSTRUGAO VALOR DA CONSTRUCAO
R$ 0,00 RS$ 0,00
Construgio 3 ELEMENTO
Padrdes Area Idade
Sem Edificacao 0,00 0
Classe de Conservagio 0
Termo 0
Ir=0 Yovida:
K = 0,000 R=10
Foc: 0
Fator de ponderagio do padrio: 0
R8N: R$2.010,79/m?
VALOR DA CONSTRUCAO
R$ 0,00
VALOR TOTAL VALOR UNITARIO DE TERRENO
R$ 1.423.000,00 R$ 1.600,67 /m?
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M3
Creci: 187525-F-SP

@ Desde 4 de julho de 2018
A 619 iméveis cadastrados

* 5.0 (3 classificacdes) ®

« Compartilhar Q© Favoritar Envie uma mensagem
Venda [ sP | Lotes/Terrenos @ venda em Campinas / Pargue Taguaral / Rua Jorge de Figueiredo Corréa N
Bt ome
Venda
R 1 423 ooo Condominio IPTU E-mail
. . ndoinformado R$1.051/ano
M 888 m? Telefone
Endereco
Rua Jorge de Figueiredo Corréa, S/N - Parque Taquaral, Campinas - SP Olg, gostaria de ter mais

informacoes para comprar:
Lote/Terreno, R$ 1.423.000, Rua

Ioren o Elouinirade Carioe €6 -

© Explore a localizagdo do imével

- 5 — Gostaria de receber o contato de
Lote/Terreno @ Venda, 889 m? por RS 1.423.000 R R

(cédigo do anunciante: TED04! | Cédigo no VivaReal: 2703044002)
“Terreno comercial no Parque Taquaral em excelente localizagdo, rua de grande fluxo de pessoas e Enviar mensagem

veiculos a poucos metros da lagoa do Taquaral. M3 Brokers Imoveis” -

Ao “Ver telefone’, "Enviar mensagem” s/ou "WhotsApp”

vocé aceita os Termos de ust olitica de

(19) 99357-... Ver telefone

privacidade, afirma ter mais
s dodos co

8 anos e permite o

m o anunciante

compartiihamento de st
(@® Anancio criado em 1 de abril de 2024, atualizado hé 8 horas.

Fale com o anunciante

Q(19) 99357-... Ver telefone

Na imagem acima, nota-se o anuncio de oferta referente ao Elemento Comparativo 04.
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ELEMENTO 05
Enderego: Rua Afrinio Peixoto, 825 Ofertante: Galante Iméveis Ltda
Cidade: Campinas Informante: Galante Iméveis Ltda Tipo:  oferta
Bairro: Parque Taquaral Telefone: 19) 3797-1500 Data:  ago/24
IF : 1 https:/ /www.vivareal.com.btr/imovel/lote-terreno-
Setor - Quadra - Site: patque-taquaral-bairros-campinas-305m2-venda-
Lat 22°51'53.70"S Long 47°331.30"0 | RS480000-id-2715044053/
DADOS DO ELEMENTO DADOS DA REGIAO
Area Total (m?) : 305,00m? - 2° Zona Residencial Horizontal
Zona de Ocupagio: L
Testada Principal (m) : 11,20m Médio
Testada Secundéria (m) : -{ [Uso predominante na regizo: Zona Urbana
Profundidade Equivalente (m) : 27,23m
Topografia : Terreno Plano L .
Localizagdo na Quadra: Meio
Consisténcia do terreno : Terreno Seco
BENFEITORIAS
Construgio 1 Construgio 2
Padrées 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$2.010,79/m? R8N: R$2.010,79/m?
VALOR DA CONSTRUCAO VALOR DA CONSTRUGAO
RS$ 0,00 RS$ 0,00
Construgio 3 ELEMENTO
Padrdes Area Idade
Sem Edificagao 0,00 0
Classe de Conservagio 0
Termo 0
Ir=0 Yovida:
K = 0,000 R=10
Foc: 0
Fator de ponderagio do padrio: 0
R8N: R$2.010,79/m?
VALOR DA CONSTRUCAO
RS$ 0,00
VALOR TOTAL VALOR UNITARIO DE TERRENO
R$ 480.000,00 R$ 1.573,77/m?
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‘ VivaReal Alugar  Comprar  Lancamentos v Descobrir  Anunciar v Financiamento  Ajuda [ Q Favoritos I J Julicv

Galante Iméveis Ltda &

Galai
“**{ Crec: 01802-J-SP

& Desde 27 de margo de 2018

A 2.402 iméveis cadastrados
W 4.4 (20 classificagoes) ®

«& Compartilhar Q Favoritar Envie uma mensagem

Venda / SP / Lotes/Terrenos & venda em Campinas / Parque Taguaral |/ Rua Afranio Peixoto

Julia Monaco

Venda
R 48 o Ooo Sondoeikio s julia@monacofontes.com.br
. ndoinformado RS 406/ano
3 305 m? Telefone
Endereco
Rua Afré@nio Peixoto, 825 - Parque Taquaral, Campinas - SP Olég, gostaria de ter mais
© Explore a localizagéo do imével informagoées para comprar:
Lote/Terreno, RS 480.000, Rua

AfrAnin Daiuata Q98 - DarAuA

— Gostaria de receber o contato de

— anunciantes com iméveis similares.

Lote/Terreno & Venda, 305 m? por R$ 480.000

(cédigo do anunciante: TEQ09537 | Codigo no VivaReal: 2715044053)

Terreno Residencial a Venda com 305m? no Parque Taquaral - Campinas/SP.

Terreno com um pouco de declive. Zona ZM1 Ao "Ver telefone’, ‘Enviar mensagem” efou “WhatsApp

Na imagem acima, nota-se o anuncio de oferta referente ao Elemento Comparativo 05.
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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
depreciacao de 10% de seu valor, a fim de vislumbrar a elasticidade do
mercado imobiliario. Tal fator encontra justificativa na pratica

Profissional;

A aplicacdo do fator fonte forneceu os seguintes

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

Ref. Valor Unitario

ELEMENTO 01

R$ 1.620,00/m?

ELEMENTO 02

R$ 1.119,17/m2

ELEMENTO 03

R$ 1.350,00/m?

ELEMENTO 04

R$ 1.440,61/m?2

ELEMENTO 05

R$ 1.416,39/m?

e Fator Frente: Calculado segundo recomendacdo do item 10.3.1 da

NORMA IBAPE - 2011.

Frente
Ref. Valor Unitéario Frente dos . Efeito do VUcorr.
. Fator [ Diferenca
Comparativos fator
ELEMENTO 01| R$ 1.620,00/m? 25,50 0,87 -209,71 -0,13 | R$ 1.410,29/m?
ELEMENTO 02| R$1.119,17/m? 10,00 1,00 0,00 0,00 [R$1.119,17/m?
ELEMENTO 03| R$ 1.350,00/m? 18,78 0,88 -159,87 -0,12 |R$1.190,13/m?
ELEMENTO 04 [ R$ 1.440,61/m? 19,60 0,87 -181,41 -0,13 | R$ 1.259,20/m?
ELEMENTO 05| R$ 1.416,39/m? 11,20 0,98 -31,74 -0,02 R$ 1.384,65/m?
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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 VUcaorr.
. Fator | Diferenca
comparativos fator
ELEMENTO 01| R$ 1.620,00/m? 550,00 1,08 124,11 0,08 R$ 1.744,11/m?2
ELEMENTO 02| R$1.119,17/m? 386,00 1,00 0,00 0,00 R$ 1.119,17/m?2
ELEMENTO 03| R$ 1.350,00/m? 400,00 1,08 112,59 0,08 R$ 1.462,59/m?
ELEMENTO 04| R$ 1.440,61/m? 889,00 1,01 10,44 0,01 R$ 1.451,05/m?
ELEMENTO 05| R$ 1.416,39/m? 305,00 1,00 0,00 0,00 R$ 1.416,39/m?2

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

NORMA IBAPE - 2011, resultaram nas seguintes tabelas:

Topografia
Ref. Val itari i
€ alor Unitario Fator Diferenca Ef(fe;tt(o)rdo VUcorr.
ELEMENTO 01| R$ 1.620,00/m2 1,00 0,00 0,00 R$ 1.620,00/m?2
ELEMENTO 02| R$1.119,17/m2 1,00 0,00 0,00 R$ 1.119,17/m2
ELEMENTO 03| R$ 1.350,00/m? 1,00 0,00 0,00 R$ 1.350,00/m?
ELEMENTO 04| R$ 1.440,61/m2 1,00 0,00 0,00 R$ 1.440,61/m2
ELEMENTO 05| R$ 1.416,39/m? 1,00 0,00 0,00 R$ 1.416,39/m?2
Consisténcia
Ref. Valor Unitario . i
alor Hnitar Fator | Diferenca SR VUcorr.
fator
ELEMENTO 01| R$ 1.620,00/m? 1,00 0,00 0,00 R$ 1.620,00/m?2
ELEMENTO 02| R$1.119,17/m? 1,00 0,00 0,00 R$ 1.119,17/m?2
ELEMENTO 03| R$ 1.350,00/m? 1,00 0,00 0,00 R$ 1.350,00/m?
ELEMENTO 04| R$ 1.440,61/m2 1,00 0,00 0,00 R$ 1.440,61/m?
ELEMENTO 05| R$ 1.416,39/m2 1,00 0,00 0,00 R$ 1.416,39/m?

 Fator indice Fiscal: Calculado segundo recomendacdo do item 10.3.2

da NORMA IBAPE - 2011.

Localizacéo
Ref. Valor Unitario . Efeito do VUcorr.
Fator [ Diferenca
fator
ELEMENTO 01| R$ 1.620,00/m? 1,00 0,00 0,00 R$ 1.620,00/m?
ELEMENTO 02| R$ 1.119,17/m? 1,00 0,00 0,00 R$ 1.119,17/m2
ELEMENTO 03| R$ 1.350,00/m2 1,00 0,00 0,00 R$ 1.350,00/m2
ELEMENTO 04| R$ 1.440,61/m? 1,00 0,00 0,00 R$ 1.440,61/m?
ELEMENTO 05| R$ 1.416,39/m? 1,00 0,00 0,00 R$ 1.416,39/m?
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e Fator Area:

Deve-se destacar que, conforme ja mencionado
anteriormente, o imovel avaliando esta localizado no Grupo Il, onde se
insere Zonas de Uso Residencial Horizontal, bem como na 2% Zona, de
Padrao Médio, cujo valor de intervalo recomendado para as areas de terreno

€ entre 200,00 m2 e 500,00m?2.

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

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

Assim, relacionando os valores unitarios com a area dos
elementos comparativos, potenciais variaveis dependentes do modelo, com
uma variavel que pudesse explicar seus valores, dessa vez com a variavel
relacionada a area. O resultado desse estudo inicial pode ser mais bem

apreciado nos graficos de dispersao a seguir:

VU (R$/m?) x Area (m?)  v=0/4648x-139,72
R?=0,1319
1.000,00
®
800,00
600,00
. ®
400,00 e
®

200,00

0,00

RS 000,00/m? RS 500,00/m? RS 1.000,00/m? RS 1.500,00/m? RS 2.000,00/m?

Grafico 01 - Valor Unitério versus Area de Terreno.
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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 0,1319, ou seja, distante de 1, razao pela qual, este Profissional
entende que a area dos elementos comparativos nao exerce influéncia sobre

o valor unitéario do terreno.

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

de 2024.

O grande diferencial da nova norma € 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

combinac¢des testadas seguem apresentadas abaixo:

Combinacoes Testadas

Comb. Ff Fp Fto Fcons Floc

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

Chauvenet, como mostram as tabelas a seguir:

Ref. Combinacéo

1 R$ 1.534,40/m?

2 R$ 1.119,17/m?

3 R$ 1.302,72/m?

4 R$ 1.269,64/m?

5 R$ 1.384,65/m?

média R$ 1.322,12/m?
desvio R$ 152,72/m?2

CV 12%

Linferior R$ 925,48/m?

Lsuperior R$ 1718,75/m?

*Topografia e Georreferenciamento * Fraude ao Consumo * Grafotécnica
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Apés as iteracdes de praxe (feitas de forma automatica
pelo software), elencou o jurisperito como combinacdo representativa da
formacdo do valor unitario do mercado local a “combinacao”, exposta na
tabela supra, na qual forneceu um Valor Unitario de R$ 1.322,12/m? (Mil
Trezentos e Vinte e Dois Reais e Doze Centavos por Metro Quadrado),

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

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

tabela a seguir:

PRECISAO - NBR 14653
Média Saneada R$ 1322,12/m?
Desvio-Padrao R$ 152,72/m?2
Erro-Padrao 104,72
IC(significancia=20%) R$ 1217,40/m? < VUmed < R$ 1426,83/m?
Amplitude do IC 16%
Grau Il

Da tabela supra, certifica o signatario que o modelo

proposto atingiu GRAU |1l DE PRECISAO.

*Topografia e Georreferenciamento * Fraude ao Consumo * Grafotécnica
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V.2.ii Grau de Fundamentacao

MF

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 fundamentacao.

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

FUNDAMENTACAO.
Ref. Vu Combinacao FG
1 1.620,00 1.534,40 0,95
2 1.119,17 1.119,17 1,00
3 1.350,00 1.302,72 0,96
4 1.440,61 1.269,64 0,88
5 1.416,39 1.384,65 0,98
Onde:

- Ref = elemento de referéncia;

- Vu =valores unitarios ndo homogeneizados;

- Combinacdo = valores unitarios homogeneizados;

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

Bissetriz

2.000,00

o 1.500,00 -
g /
£ 1.000,00

y=0,9491x+ 0,6009
R?=0,998

Grafico - Bissetriz dos quadrantes impares.

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

Nao houve valores discrepantes.

B) VALOR MEDIO SANEADO OU UNITARIO PROPOSTO PARA O TERRENO
SITUADO NA PARQUE TAQUARAL - SAO PAULO/SP E DE:

Q =R$ 1.322,12/m?
(Mil Trezentos e Vinte e Dois Reais e Doze Centavos por Metro
Quadrado)
Agosto/2024
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V.3 Valor do Terreno

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 335,50 m2
VU Homogeneizado R$ 1.322,12 /m?
Zona 2° Zona Residencial Horizontal Médio
Topografia Terreno Plano
Consisténcia Terreno Seco
Localizagéo Esquina
Aplicacdo do Fator Frente
Frente Fator Diferenca
12,0m 0,964192504 -0,035807496
Aplicacdo do Fator Profundidade
Profundidade Fator Diferenca
27,96m 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 Miltiplas
Frentes Mdltiplas ou Esquina Fator Diferenca
Esquina 1 0
Aplicacdo do Fator Area
Area do Avaliando Fator Diferenca
335,50 m 1 0
VU CORRIGIDO R$ 1.371,22/m?2
VALOR TOTAL DO AVALIANDO R$ 460.042,93
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Para a obtencdo do valor unitario por metro quadrado

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

Vuc=Vu/(1+(F1-1)+(F2-1)+ (F3-1) + (F4- 1))

Onde:

Vuc = Valor do Terreno

Vy = Valor 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$ 460.042,93
(Quatrocentos e Sessenta Mil e Quarenta e Dois Reais e

Noventa e Trés Centavos)

Agosto/2024

V.4 Valor das Benfeitorias

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

das referidas benfeitorias que vem a seguir apresentadas.

*Topografia e Georreferenciamento * Fraude ao Consumo * Grafotécnica
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V.4.i Edificacao

A benfeitoria vem classificada como “ESCRITORIO PADRAO

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

Edificacéo
Ordem - 21
Classe - Comercial
Tipo - Escritorio
Padréo - Simples
Elevador - Sem Elevad
Nivel - 2 Médio
Faixa de Valor - 3,75300 x R8N
Conservagdo:- E Necessitando de reparos simples
Fator Conservacéao 18,1
Idade Aparente - I, - 25 Anos
Vida Referencial - I, - 70 Anos I./1,*100 = 36%

Depreciacéo pelo Obsoletismo e Estado de Conservacao

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

(Ross/Heidecke)
Aplicacio
R = 20%
K = 0,6185

F,.= 0,2+0,6185088 *(1 - 0,2)0,6948
Valor das Benfeitorias

Area R8N Faixa Foc
Vg = 339,13 m2 x R$2010,79/m2 x 3,7530 x 0,6948
Vg = R$ 1.778.184.,64

Vg1 = R$ 1.778.184,64
(Um Milhao, Setecentos e Setenta e Oito Mil, Cento e Oitenta
e Quatro Reais e Sessenta e Quatro Centavos)

Agosto/2024
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V.4.ii Cobertura
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A benfeitoria vem classificada como “COBERTURA PADRAO

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

Caobertura
Ordem - 33
Classe - Especial
Tipo - Coberturas
Padrdo - Simples
Elevador - 0
Nivel - 2 Médio
Faixa de Valor - 0,14200 x R8N
Conservagdo:- e Necessitando de reparos simples
Fator Conservacédo 18,1
Idade Aparente - I, - 15 Anos
Vida Referencial - I, - 20 Anos /1*100 = 75%

Depreciacdo pelo Obsoletismo e Estado de Conservagéo

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

(Ross/Heidecke)
Aplicacdo
R = 10%
K = 0,2815

Foe= 0,1+ 0,28153125 *(1 - 0,10,3534

Valor das Benfeitorias

Area R8N Faixa Foc
Vg = 82,59 m2 x R$2010,79/m2 x 0,1420 x 0,3534
Vg = R$ 8.333,11

K = Coeficiente  correspondente ao estado de conservacdo —

Vg2 = R$ 8.333,11

(Oito Mil, Trezentos e Trinta e Trés Reais e Onze Centavos)

Agosto/2024
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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 imével,

conforme segue:

Valor do Terreno R$ 460.042,93
Valor da Escritério R$ 1.778.184,64
Valor da Cobertura R$ 8.333,11
Valor Total Apurado R$ 2.246.560,67

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

Vi =R$ 2.246.560,67
(Dois Milhoes, Duzentos e Quarenta e Seis Mil,
Quinhentos e Sessenta Reais e Sessenta e Sete
Centavos)

Agosto/2024
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VI.1 Grau de Fundamentacao

MF

A tabela a seguir apresenta o calculo da fundamentacao do

presente trabalho técnico de avaliacao, a saber:

s GRAU
Item Descricao
i 1 1
Completa quanto
L Completa quanto a - . .
Caracterizacdo do aos fatores Adocao da situacdo
1 R . todos os fatores . .
imével avaliando . utilizados no paradigma
avaliados
tratamento
Quantidade minima
de dados de mercado,
2 . 12 5 3
efetivamente
utilizados
Apresentacao de .
. - Apresentacao de
informacdes . ~
. N informacgoes
relativas a todas as | Apresentacdo de . .
L. . ~ relativas a todas as
. caracteristicas dos informacgodes L.
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 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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AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA

MONACOFONTES MF

VIl ENCERRAMENTO

Dada por cumprida a missao, encerra-se o presente Laudo
Pericial de Avalia¢do, que vai editado em 72 (sessenta e dois) folhas, todas
em seu anverso, seguindo esta ultima datada e assinada para todos os fins
de Direito, colocando-se a inteira disposicao deste R. Juizo para quaisquer

outros esclarecimentos que se tornarem necessarios.

Sdo Paulo, 13 de Agosto de 2024.

Perito Judici

EA-SP ne 5.061.409.897
IBAPE-SP 1.283

Em atencdo ao/que determina 6 Provimento Ne 755/01 do Conselho Superior da Magistratura,

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

Vitae”, acompanhado dos documentos exigidos pelos demais Artigos.

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

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

*Topografia e Georreferenciamento * Fraude ao Consumo * Grafotécnica
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