fls. 197
g E Lucas Anastasi Fiorani Engenheiro Civil
CREA 5.062.124.356/D
EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 32 VARA CIiVEL DO FORO DA
COMARCA DE PRAIA GRANDE - SP
Processo : 1002756-04.2014.8.26.0477 (01)
Cartorio : 32 Oficio Civel
Acao : Cumprimento de Sentenca
Exequente : Condominio Edificio Sao Sebastiao
Executada : Enedina Caris Rocha
Tit. Domin. : Jr Construcao e Incorporacao de Imoveis Ltda
Terceira : Edna Santos de Almeida Mariani
interessada
LUCAS ANASTASI FIORANI, Engenheiro Civil, inscrito no
CREA sob o n® 5.062.124.356/D, perito judicial, nomeado e compromissado
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Avenida Nova Cantareira, 291 — Conjunto 24 — Sao Paulo — SP — CEP 02331-000
Telefone: (11) 3242-0046 - E-mail: lucasfioraniengenharia(@gmail.com 1

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por LUCAS ANASTASI FIORANI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 13/05/2021 as 15:17 , sob o nimero WPGE21700957350

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1002756-04.2014.8.26.0477 e cédigo 6C37B6B.



fls. 198

00

00 Lucas Anastasi Fiorani Engenheiro Civil

CREA 5.062.124.356/D

RESUMO DA AVALIACAO

Valor Total: R$ 668.000,00 (seiscentos e sessenta e oito mil
reais)

Valido para marco de 2021

Unidade: Apartamento n® 202

Endereco: Avenida Presidente Castelo Branco, 5.984, Condominio Edificio
Sao Sebastido, Vila Tupi — Praia Grande - SP

Area util: 209,54 m2

Vagas de garagem: 02 (duas)

Matricula: n2 67.091, do 12 O. R. |. de Praia Grande/SP
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1. NFORMAGCOES INICIAIS

O laudo refere-se a uma AGAO DE CUMPRIMENTO DE
SENTENCA, movida por COND. EDIF. SAO SEBASTIAO, em face de
ENEDINA CARIS ROCHA, JR CONSTRUCAO E INCORPORACAO DE
IMOVEIS LTDA ¢ EDNA SANTOS DE ALMEIDA MARIANI, a qual estd em
curso na 32 VARA CIVEL DO FORO DA COMARCA DE PRAIA GRANDE -
SP. Autos: 1002756-04.2014.8.26.0477 (01).

Este signatéario foi nomeado para proceder a avaliacao do imével objeto
da matricula n2 67.091, do 12 Oficial de Registro de Imdveis de Praia Grande
- SP, qual seja, apartamento n2 202, localizado no 2° andar ou 3° pavimento
do Edificio Sao Sebastiao, situado na Avenida Presidente Castelo Branco,
n25.984, Vila Tupi, com area util de 209,54 m? e 02 (duas) vagas de garagem.
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2. FINALIDADE DA PERICIA

A pericia tem por finalidade avaliar o valor atual de mercado do imével
objeto da matricula n2 67.091, do 1° Oficial de Registro de Imdveis de Praia
Grande - SP, qual seja, apartamento n? 202, localizado no 2° andar ou 3°
pavimento do Edificio Sao Sebastidao, situado na Avenida Presidente
Castelo Branco, n? 5.984, Vila Tupi, com area util de 209,54 m2 e 02 (duas)
vagas de garagem.

O valor de mercado serda apurado para a data-base da pesquisa
imobiliaria, a qual foi realizada na regido, e da avaliagcdo do imével sub judice,
qual seja: marco de 2021.

3. VISTORIA

A reproducdo parcial do guia da cidade (extraida de
http://maps.google.com.br), abaixo apresentada, melhor ilustra a localizagéo do
imoével e de seu entorno.

Figura 1 - llustracao da localizagcao do imével avaliando e seu entorno
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3.1 FOTOGRAFIA AEREA
A fotografia aérea do Google Earth mostra de maneira detalhada a
situacao do local.
Figura 2 - Fotografia aérea com indicagao da area ocupada pelo Condominio do Ed. Cabriuva,
onde se localiza o imével avaliando.
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3.2 MELHORAMENTOS PUBLICOS

O local é servido por todos os melhoramentos publicos urbanos
convencionais, tais como pavimentagao, guias e sarjetas, rede de distribuicao
de agua potavel, rede coletora de esgotos sanitarios, coleta de lixo, telefone,

energia elétrica, iluminacao publica etc.

3.3 CADASTRAMENTO FISCAL

De acordo com o sistema de informacgdes georreferenciadas
sobre a cidade (GeoPG — Mapas da Cidade) da Prefeitura Municipal de Praia
Grande — SP, de acordo com as Leis LC 615/11, 647/13 e 870/20) o imbvel esta
localizado Zoneamento ZC 1 -E.

Figura 3 — Zoneamento com destaque para o lote ocupado pelo Condominio.

Zoneamento

Zona Comercial - ZC 1-E
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3.4 FOTOGRAFIAS DE LOCALIZACAO E ACESSO
As fotos a seguir ilustram a situacédo do condominio e de seu
entorno.
Foto 1 - Vista geral do acesso ao Edificio Sao Sebastido.
j {
Foto 2 - Vista geral da fachada do Edificio Sao Sebastiao com face para a Avenida Presidente
Castelo Branco, 5.984.
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3.5 CARACTERISTICAS DA REGIAO

O imédvel avaliando esta posicionado na Vila Tupi — Praia
Grande, a qual tem caracteristicas de uso misto, € composta por edificagdes
de renda média e alta e tem atividades econOmicas e infraestrutura

consolidadas.

3.6 DESCRICAO DO IMOVEL

3.9.1 EMPREENDIMENTO

O empreendimento, denominado Condominio Edificio Sé&o
Sebastido, é composto por 01 (uma) torre de uso residencial, e possui
elevadores, casa de maquinas, recreacdao, garagem coletiva, rampas de
acesso, saldes de estar, jogos, festas, sala de ginastica, WCs, vestiario,
churrasqueira, quadra poliesportiva, piscina, decks, entre outros.

Conforme verificado durante a vistoria, trata-se de uma

edificacéo de padrdo superior.
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3.9.2 UNIDADE AUTONOMA AVALIANDA

O imdvel avaliando corresponde ao apartamento n® 202 do
Edificio Sao Sebastiao. De acordo com a matricula n® 67.091, do 12 O.R.l. de
Praia Grande - SP, acostada as fls. 72/73 dos autos, observa-se que a unidade
possui uma area util de 209,54 m2, area comum de 90,802 m?, perfazendo area
total de 300,342 m?, e a fracao ideal no terreno e nas demais coisas de uso

comum equivalente a 3,3333%.

O imovel esta situado no 02° pavimento e possui 02 (duas)
vagas de garagem (conforme Convengédo de Condominio enviada ao CRI de

fls. 11/31 dos autos principais, no trecho reproduzido a seguir).

Figura 4 — Reproducao parcial (Autos principais, fls. 15).

solidez e o nome do edificio, e nem dé as unidades autérjomas ldeslinagéo diversa da
finalidade do prédio. O estacionamento coletivo do edificio destina-se excluswam/ente

aos conddminos, cabendo a cada apartamento O direito ao uso de 03 vagas,” com

excegdo do apartamento n. 1402 (cobertura), que tera direito ao uso de 06 vagas na

referida garagem e dos apartamentos ns. 202 e 902, estes com direito E'lpenas a 02
vagas, todas em local indeterminado e pela ordem de chegada. L v+« :

Nos termos do Estudo “Valores de Edificacbes de Imoveis
Urbanos — SP — indice Unidades Padronizadas - 2019”, publicado pelo Instituto
Brasileiro de Avaliagbes e Pericias de Engenharia de Sao Paulo — IBAPE-SP,
o imével esta classificado como “Apartamento de Padrao Superior (-), com
Elevador”, com idade aproximada de 36 (trinta e seis) anos e estado de

conservacao “c: regular”:

@ ClaSSEe.....ooiiiiiiiiiii e 1 — Residencial
® GIrUPO/TIPO ..o 1.1 — Apartamento
e Padrao Construtivo.................... 1.1.4 — Padrao Superior (-), com Elevador
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4. O CONSTATADO NO LOCAL

Preliminarmente, o signatario deve deixar consignado que, nos
termos do Art. 474, do Novo Cddigo de Processo Civil, os representantes das
partes foram convidados para comparecer a vistoria. Entretanto, ndo houve

participagdo de qualquer representante ou assistente técnico das partes.

Em vistoria, verificou-se que o0 imovel avaliando é composto por
sala para 3 ou 4 ambientes, varanda, lavabo, 4 dormitérios, sendo 3 suites,
cozinha e area de servigos tendo instalagdes elétricas e hidraulicas completas,

mas que demandam manutengao.

Foto 3 - Vista geral da fachada do Edificio Sado Sebastiao.
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Foto 5 - Vista geral da quadra de futsal do empreendimento.
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Foto 8 — Vista geral da ducha e do acesso aos banheiros e churrasqueira.
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Foto 9 — Acesso aos banheiros e churrasqueira.
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Foto 10 - Vista geral da churrasqueira.
Foto 11 — Vista geral do saldo de jogos.
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Foto 12 - Vista geral do saldo de jogos.

Foto 13 - Vista geral do hall.
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Foto 18 - Unidade n® 202: Vista geral da despensa.
Foto 19 - Unidade n® 202: Vista geral do lavabo.
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Foto 20 - Unidade n® 202: Vista geral da area de servigos e acesso a cozinha.
Foto 21 - Unidade n® 202: Vista geral da cozinha.
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Foto 22 - Unidade n® 202: Vista geral da sala.
Foto 23 - Unidade n® 202: Vista geral da sala.
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Foto 25 - Unidade n? 202: Vista geral da sacada da sala.

Foto 24 - Unidade n® 202: Vista geral do lavabo.
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5. CRITERIOS DE AVALIAGAO
51.  CONSIDERACOES E CRITERIOS INICIAIS

A avaliagdo atende as principais normas e critérios

concernentes, quais sejam:

e ABNT NBR 14653-1 - Avaliag&do de bens - Parte 1: Procedimento gerais;
e ABNT NBR 14653-2 - Avaliagéo de bens - Parte 2: Imdveis Urbanos;

e Normas do Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de Engenharia de
Sao Paulo — IBAPE/SP.

A determinacdo do valor de um imével estad pautada nos
principios ditados pela ABNT NBR 14653 — Avaliagdo de Bens, segundo a qual
o valor de um bem é determinado em fung&o da metodologia aplicavel que, por
sua vez, depende basicamente da natureza do bem avaliando, da finalidade da
avaliacao e da disponibilidade, qualidade e quantidade de informacgdes colhidas

no mercado.

No desenvolvimento do laudo, o método empregado para
avaliagdo do imével é o chamado Método Comparativo Direto de Dados de
Mercado, preferencialmente utilizado na busca do valor de mercado de
terrenos, casas padronizadas, lojas, apartamentos, escritorios, armazéns, entre

outros, haja vista a existéncia de dados semelhantes ao avaliando.

Este método analisa elementos semelhantes ou assemelhados
ao avaliando, com objetivo de encontrar a tendéncia de formacado de seus

precos.
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5.2 DETERMINACAO DO VALOR DO APARTAMENTO -
METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO
— TRATAMENTO POR FATORES

O Método Comparativo Direto de Dados de Mercado é aquele
em que o valor do imével advém da comparacao direta com os precos vigentes
(provenientes de transacdes ou ofertas) no mercado imobiliario para unidades
similares a que se pretende avaliar, seguida de tratamento técnico dos atributos

dos elementos comparaveis, constituintes da amostra.

Desta forma, a condicdo necessaria para sua aplicacao é,
portanto, a existéncia de eventos de mercado relativos a apartamentos
comparaveis ao avaliando, em numero suficiente a uma analise estatistica,

através de tratamento por fatores ou inferéncia estatistica.

Trata-se de procedimento preferencial, que exige o
conhecimento de dados de mercado referentes a vendas nas transacdes de

imoéveis semelhantes.

De forma concisa, este método estabelece o valor unitario
mediante a pesquisa de mercado e comparacdao de vendas ou transacdes
conhecidas de imdéveis que possuam caracteristicas comparaveis as do

avaliando, a fim de que n&o se produzam resultados distorcidos da realidade.

No presente laudo, em razao da disponibilidade de pesquisa e
informacgdes de mercado colhidas na mesma regiao geoeconémica do imovel
avaliando, obtengdo de subsidios suficientes para aplicacdo segura deste
método e preferéncia normativa pela utilizagdo de metodologia direta, o valor
dos apartamentos sera determinado através do desenvolvimento do Método
Comparativo Direto de Dados de Mercado, com homogeneizacao através da
aplicacao de tratamento por fatores.
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Assim, no tratamento por fatores, devem ser utilizados os
elementos amostrais mais semelhantes possiveis ao avaliando, em todas as
suas caracteristicas, cujas diferencas perante ele, para mais ou para menos,
sdo levadas em conta. E admitida a priori a existéncia de relacées fixas entre
as diferencas dos atributos especificos e os respectivos precos.

Os fatores devem ser aplicados sempre ao valor original do
elemento comparativo na forma de somatério. No valor original do elemento

devem ser considerados, quando aplicaveis:

e A elasticidade de pregos, representada pelo fator oferta
e Atransformacao de precos a vista e a prazo, e/ou conversoes de precos
gue sejam ofertados em outras moedas

O conjunto de fatores aplicado a cada elemento amostral sera
considerado como homogeneizante quando, apds a aplicacdo dos respectivos
ajustes, se verificar que o conjunto de novos valores homogeneizados
apresenta menor coeficiente de variacdo dos dados que o conjunto original.
Devem refletir, em termos relativos, o comportamento do mercado, numa

determinada abrangéncia espacial e temporal, com a consideracao de:

e localizacao;

e Tipo do imovel;

e Dimensdes do imével e Vagas de garagem.
e Padrdo Construtivo;

e |dade;

e Condicdes de Conservacao e Depreciacao;
e Data da Oferta.
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Assim, obedecidas as condi¢cdes acima citadas, o valor do
imovel procurado estara ajustado a realidade dos pregos vigentes na regiao
estudada.

Para se obter o valor de mercado pelo Método Comparativo
Direto de Dados de Mercado, o subscritor obteve pesquisa de valores de venda

e/ou transacao de apartamentos na mesma regiao geoecondmica do avaliando.

A homogeneizacado dos valores dos elementos comparativos,
através do ajuste deles para as condi¢des do imével sub judice, sera realizada

pela aplicacao dos fatores descritos a seguir:

I. Fator de Fonte ou Oferta ou Elasticidade de Precos (Fs) (item 10.1
da Norma do IBAPE/SP —2011)

A superestimativa dos dados de oferta (elasticidade dos
negocios) devera ser descontada do valor total pela aplicacdao do fator
médio observado no mercado, em razdo da especulagdo de mercado nos

elementos comparativos.

Desta feita, quando os valores obtidos provierem de ofertas ou
opinides, aplicar-se-a o fator consagrado de 0,90 (desconto de 10% sobre
0 preco original pedido), conforme preconiza o item 10.1 da Norma para
Avaliacao de Imoveis Urbanos — IBAPE/SP - 2011.

Em contrapartida, os elementos pesquisados que foram
transacionados nao necessitam da aplicagcdo do mesmo (neste caso, Fi=

1,00).

Portanto:
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e F: = 1,00 quando os dados provierem de transacdo concreta (ex.:
obtidos de contrato de compra e venda);

ou

e F: = 0,90 quando os dados provierem de ofertas ou opinides (ex.:
obtidas de pesquisas imobiliarias, corretores, etc.);

Todos os demais fatores devem ser considerados apos a
aplicacao do fator oferta.

Il. Fator Localizacao ou Transposicao (FL) (item 10.2 da Norma do
IBAPE/SP - 2011)

Consiste no fator que transpde, para o local de analise, o valor
da amostra em fungdo da diferenca das regides entre os elementos

comparativos e o imével avaliando.

Para tanto, emprega-se a relacdo entre os valores dos
lancamentos fiscais (indices fiscais), obtidos do IPTU, editados pela
Prefeitura Municipal de Praia Grande, quando constatada a coeréncia dos
mesmos e quando estes refletem a realidade do mercado imobilidrio da

regiao pesquisada.

Tanto quanto possivel, evitou-se a utilizacdo de valores
oriundos de locais cujos indices de transposicdo discrepem
excessivamente daquele para o qual a pesquisa deve ser feita, limitando-
os entre a metade e o dobro do local a avaliar.

Desta forma:

I
F, =% onde:
ILE
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e I, = indice Fiscal do local do imével avaliando

e I,, = indice Fiscal do local do elemento comparativo

No caso de terrenos com edificacdes, os fatores referentes a
localizacdo devem incidir exclusivamente na parcela do valor do

comparativo correspondente ao terreno.

Para o caso em estudo em estudo, todas as amostras foram
obtidas dentro do proprio condominio, o que permitiu aplicar o Fator de
Localizacao = 1,00 para todos os elementos.

Esta metodologia esta de acordo com o item 10.2 da Norma
para Avaliacao de Imoveis Urbanos — IBAPE/SP — 2011.

lll. Fatores aplicaveis ao valor das Benfeitorias (item 10.4 da Norma
do IBAPE/SP —2011)

Esses fatores sao utilizados nos casos em que existir numero
suficiente de elementos amostrais que permitam a comparacéao direta dos

respectivos valores unitarios das benfeitorias.

Padrdo e depreciacdao sao os principais fatores aplicaveis as
benfeitorias, que devem incidir apenas na parcela de capital benfeitoria.
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lll.1. Fator de Padrao Construtivo (FPC)

Consiste no fator que relaciona o padrao construtivo das

amostras em relagdo ao padrao construtivo do imével avaliando.

As diferencas de padrdo construtivo devem ser ponderadas
pela relacdo entre os respectivos valores de benfeitoria que melhor se
aproximem dos seus respectivos padrbes. Recomenda-se a utilizagado do
Estudo “Valores de Edificacées de Imdoveis Urbanos — SP’, publicado pelo
Instituto Brasileiro de Avalia¢des e Pericias de Engenharia de Sdo Paulo —
IBAPE-SP.

Nas avaliagbes em que as benfeitorias apresentem
caracteristicas especificas e/ou atipicas ou, ainda, de carater histérico ou

artistico e/ou de monumentos, estas devem ser consideradas, com a

justificativa de qualquer alteracédo do valor delas decorrente.

Desta forma, o valor do Fy é calculado da seguinte maneira:

1
F,. =2 onde:
1
PCe

e I,., = indice de referéncia do padrdo construtivo do imével avaliando

e I,.,= indice de referéncia do padrao construtivo do elemento

comparativo

Os intervalos de valores relativos aos padrdées construtivos
estdo apresentados na tabela seguinte, extraida do estudo em questao.
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lll.2. Depreciacao pelo Obsoletismo e Estado de Conservacao (Fob)

A  homogeneizacdo das benfeitorias dos elementos
pesquisados em relagcdo ao imovel avaliando faz-se com base no Estudo
“Valores de Edificacbes de Imoveis Urbanos — SP”’, publicado pelo IBAPE-
SP, sendo que os dados contidos neste trabalho resultam de estudos,
observagbes estatisticas, orcamentos, pesquisa de mercado e consultas a
profissionais da construcao civil, além de uma equipe de engenheiros e

arquitetos avaliadores que contribuiram para sua formatacgao e a finalizacao.

A depreciagdo deve levar em conta os aspectos fisicos e
funcionais. As diferencas de idade devem ser ponderadas pela relacéo entre
os respectivos fatores de obsoletismo, indicados através do Critério de
ROSS-HEIDECKE, pela idade da edificagdo, real ou estimada, mas néao a
aparente.

Para tanto, utiliza-se o Fator de Adequacao ao Obsoletismo e

ao Estado de Conservacao — Foc.

Desta forma, o valor do Fop é calculado da seguinte maneira:

F,
F, =—%< onde:
OCe

e F,.,= Fator de Adequacdo ao Obsoletismo e ao Estado de

Conservacao do imével avaliando

e F,,= Fator de Adequacdo ao Obsoletismo e ao Estado de

Conservagdo do elemento comparativo
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O Fator de Adequacdao ao Obsoletismo e ao Estado de
Conservacao — Foc € fixado em fungéo da classe do imdvel, tipo do imdvel,
padrao, vida referencial, valor residual e do estado de conservacado do
imovel, definido pela seguinte expressao:
Foc =R + Kx (1 -R), onde:
e R é coeficiente residual correspondente ao padrdo, expresso em
decimal, obtido da TABELA 1.
e K é o Coeficiente de ROSS/HEIDECKE, obtido da TABELA 2.
2
> ROSS: D:l_@.(fﬂ—j
2 n n’
» HEIDECKE:D=A+(1-C).C
Sendo:
e A = Parcela de depreciacdo pela idade real ja decorrida —
ROSS
e C = Coeficiente de HEIDECKE
e R = Valor Residual
e D = Depreciacao Total
e X = ldade real
e n = Vida Gtil
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Tabela 1 - Vida referencial (IR) e o valor residual (R) para as tipologlas deste estudo
ldade Valor
Classe Grupo Padrao Referendal | Residual
~Irfanos} | -R{%)
1.1.1 - Padrao Econdmico a0 208G
Sem elevador 60 209
1.1.2 - Padrao Simples
Com elevador 60 208%
Sem elevador 60 200G
1.1.3 — Padrao Médio
1.RESIDEMCIAL (1.1 APARTAMENTO Com elevador a0 20%%
Sem elevador 60 208
1.1.4 - Padrao Superior
Com elevador 60 209
1.1.5 - Padrao Fino 50 2090
1.1.6 — Padrao Luxo 50 209
2.1.1 —Padrao Econdimico 70 20%%
Sem elevador 70 200G
2.1.2 - Padrao Simples
Com elevador 0 209
14 Sem elevador 60 2085
2. COMERCIAL ¥ o
E SERVICO 2.1 ESCRITORIO Com elevador 60 2080
Sem elevador 60 20%
214 - Padrao Superior
Com elevadaor &0 20%
2.15-Padrao Fino 50 20090
2.1.6-Padrao Luxo 50 20%%
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O estado de conservacdao da edificacdo sera classificado
segundo a graduacao que consta do quadro a seguir:
Quadro 1 - Estado de Conservacao - Ec
Edifi ud: ! (%) ¢ Caracteristicas
Edificacao nova ou com reforma geral e substancial, com
Mova 0,00 menos de dols anos, que apresente apenas sinais de
desgaste natural da pintura externa.
E RO Edificac2o nova ou com reforma geral e substandial, com
Hsar 0,32 menos de dois anos, que apresente necessidade apenas de
9 uma demao leve de pintura para recompor a sua aparéndia.
Edificacao seminova ou com reforma geral e substancial
Reduiar 3537 entre 2 e 5 anos, cujo estado geral possa ser recuperado
&g * Apenas Com reparas de eventuais fissuras superficiais
localizadas efou pintura externa e interna.
T —— Edificacao seminova ou com reforma geral e substancial
P tgn iiia 8.09 entre 2 e 5 anos, cujo estado geral possa ser recuperado
S e et ; com reparo de fissuras e trincas localizadas e superficiais e
pa P pintura interna e extama.
Edificacao cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura interna e externa, apos reparos de fissuras e
iﬁiﬂﬁ;g 1810 | trincas superficiais generalizadsas, sem recuperacao do
sistemna estruturasl. Eventualmente, revisao do sistema
hidraulico e elétrico.
Edificacao cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura interna e extema, apds reparos de fissuras e
trincas, com estabilizacao e/ou recuperacaoc localizada do
Necessitanido de sistema estrutural. As instalacdes hidraulicas e elétricas
deToG dlels 33.70 possam ser restauradas mediante a ravisdo e com
i P PGS P 5 substitiucao eventual de algumas pecas desgastadas
aarRaneh naturalmente. Eventualmente possa ser necessana a
substituicao dos revestimentos de pisos e paredes, de um,
ou de outro cdmodo. RevishAo da impermeabiliazacio ou
substituicao de telhas da cobertura.
Edificacao cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura interna e extema, com substitulcao de panos
de regularizacao da alvenaria, reparos de fissuras e
Necessitando trincas, com estabilizacdo e/ou recuperacao de grande
de reparos 5260 parte do sistrema estrutural. As instalagoes hidraulicas e
i Fantes elétricas possam ser restauradas mediante a substituicao
i das pecas aparenies. A substituicao dos revestimentos
de pisos e paredes, da maioreia dos comodos, se faz
necessaria. Substituicao ou reparos importantes na
impermeabilizacao ou no telhado
Mecessitando Edificacao cujo estado geral seja recuperado com
de reparas estabilizacao efou recuperacao do sistema estrutural,
importantes 3 7520 substituicao da regularizacao da alvenaria, reparos de
edificac ' fissuras e trincas. Substituicao das instalacdes hidraulicas
AR H0E e glétricas. Substituicao dos revestimentos de pisos e
valor paredes. Substituicio da impermeabilizacio ou do telhado.
Sem valor 100,00 Edificagao em estado de ruina.
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O Fator “K” é obtido da tabela a seguir, mediante dupla entrada,

onde:

e Na linha, entra-se com o niumero da relagdo percentual entre a idade
da edificacdo na época de sua avaliacao (le) e a vida referencial (Ir)
relativa ao padrao dessa construcao.

e Na coluna, utiliza-se a letra correspondente ao estado de conservagao
da edificacdo, fixado segundo as faixas especificadas no quadro

anterior.

O estado de conservacao da edificacao sera fixado em funcao
das constatacées em vistorias, observando-se o estado aparente em que
se encontram: sistema estrutural, de cobertura, hidraulico e elétrico;
paredes, pisos e forros, inclusive seus revestimentos, pesando ainda os

custos para uma eventual recuperacao.
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Tabela 2 - Coeficlente de Ross-Heldecke - K
Idade em Estado de Conservagao - Ec
% da vida A B c D E F G H
referencial | g00% | 0,32% | 2,52% | 8,09% | 18,10% | 33,20% | 52,60% | 75,20%
2046 {,9898 09866 0,9649 0,9007 08106 06612 0,4692 0,2455
4% 0,9792 09761 09545 0.9000 0,8020 0,6541 04641 02428
6% 0,9682 09651 0,9438 08899 0.7930 06468 04589 00,2401
B% 0,9568 09537 09327 08794 0,7836 0,6301 04535 0,2373
10% 09450 | 09420 | 09212 | 08685 | 07740 | 06313 | 04479 | 0,2344
12% 09328 09298 0,9093 08573 0,7640 06231 04421 0,2313
14% 0,9202 09173 0,8970 0,8458 0.7536 0,6147 04362 0.2282
16% 0,9072 009043 0,8843 08338 0,7430 0,6060 04300 0,2250
18% 0,8938 0,8909 08713 08215 0,7320 0,5971 04237 02217
20% 08800 | 08772 | 08578 | 08088 | 07207 | 05878 | 04171 0,2182
220 08658 08530 0,8440 0,7958 0,709 05784 04104 02147
2459, 08512 08485 0,8297 0,7823 0.6971 0.5686 04035 0211
26% 08362 08335 08151 0, 7686 0,6848 0,5586 0,3964 02074
28% 0.6208 08182 08001 07544 06722 0,5483 0,3891 02036
30% 0.8050 | 08024 | 07847 | 0,7399 | 06593 | 0,5377 | 0,3816 | 0,19956
32% 0,7888 07863 0,7689 0,7250 0,6450 05269 0,3739 01956
34% 07722 07697 06,7527 0, 7097 06324 05158 03660 01915
36% 0,7552 07528 0,7362 0,6041 06185 05045 0,3580 01873
38% 0,7378 07354 0,7192 0,6781 06043 04929 0,3497 0,1830
40% 0,7200 | 07177 | 0,7019 | 06618 | 0,5897 | 04810 | 0.3413 | 0,1788
420 07018 06996 0,6841 0,6450 05748 04688 03327 0,1740
440 06832 06810 0,6660 0.6279 0,5595 04564 03238 0.1694
460 0.6642 06621 0.6475 0.6105 0,5440 04437 03148 0.1647
48% 06448 06427 0,6286 0,5926 0,5281 04307 0,3056 0,1599
50% 0,6250 | 06230 | 06093 | 05744 | 0,5119 | 04175 | 0,2963 | 0,1550
52%% 06048 06029 03,5896 06,5559 04953 04040 0,2867 0,1500
£4%, 0,5842 05823 0,5695 0,5360 04785 0,3902 0,2769 0,1449
5605 0,5632 05614 0,5490 05176 04613 03762 0,2670 01397
£8% 05418 05401 0,521 04980 | 04437 0,.2619 0,2568 0,1344
60% 05200 | 0,5183 | 0,5069 | 04779 | 04259 | 0,32474 | 0,2465 | 0,1290
620 04978 0,492 04853 04575 04077 0,3325 0,2360 0,1235
B4 04752 04737 04632 04368 0,3892 03174 02252 01178
66% 04522 04508 04408 04156 03704 03021 02143 01121
68% 04288 04274 04180 03941 03512 0,2864 02033 1063
70% 04050 ( 04037 | 03948 | 03722 | 0,3317 | 0,2705 | 0,1920 | 0,1004
72% 0,3808 03796 03712 0,3500 03119 0,2544 0,1805 0,0044
T4% 0,3562 0,3551 03472 0,3274 02917 0.2379 0,1688 0,0883
76% 03312 0,330 03229 0,3044 02713 02212 01570 0,0821
T8 0,3058 03048 10,2981 0,281 0,2505 0,2043 01449 0,0758
B0% 0,2800 | 02791 | 0,2729 | 0,2573 | 0,2293 | 01870 | 0,1327 | 00694
B2 0,2538 0,2530 02474 02333 0,2079 0,1695 0,1203 0,0629
Bdds 02272 0,2265 0,2215 02088 01861 01518 01077 0,0563
B6% 02002 01996 01952 0,1840 0,1640 01337 0,094 0,049
Ba% 0,1728 01722 01684 0,1588 01415 0,1154 00819 0,0429
0% 0,1450 | 01445 | 0,1413 | ©0,1333 | 0,1188 | 00969 | 00687 | 0,0260
92% 0,1168 01164 01139 01074 0,0057 0,0780 0,0554 G,0290
Q4 00882 00879 00860 00811 00722 0,0589 0,0418 G,0219
96% 0,0592 0,0590 00577 00544 0,0485 0,0395 0,0281 0,0147
08% 00,0298 00297 00290 00274 0,0244 0,0199 0,0141 00074
100% 0,0000 | 00000 | 0,0000 | 0,0000 | 00000 | 0,0000 | 00000 | 0,0000
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IV. Fator de Atualizacao (Fat)

Para atualizacdo dos valores unitarios, quando necessaria, é
feita com base na variagdo do IGP-M (indice Geral de Precos do Mercado),
publicados pela “Fundacédo Getulio Vargas - FGV”, no conceito de

“disponibilidade interna” - Coluna 2.

Desta forma:

Lip
F, == onde:

IGP—-Me

e I, ., = IGP-M/FGV do imével avaliando na data base da analise

e Iip .= IGP-M/FGV do elemento comparativo na data base da

pesquisa

V. Demais critérios e parametros
Além dos fatores acima descritos, € importante destacar a

utilizacdo dos seguintes critérios e parametros:

V.1. Incidéncia do terreno e das benfeitorias na composicao do

valor do imovel

No processo de homogeneizacao, para apartamentos, deve-se
levar em conta a incidéncia do terreno e das benfeitorias na composicao do

valor de mercado, ou seja, de modo que:

fls. 239

Avenida Nova Cantareira, 291 — Conjunto 24 — Sao Paulo — SP — CEP 02331-000
Telefone: (11) 3242-0046 - E-mail: lucasfioraniengenharia(@gmail.com

43

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por LUCAS ANASTASI FIORANI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 13/05/2021 as 15:17 , sob o nimero WPGE21700957350

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1002756-04.2014.8.26.0477 e cédigo 6C37B6B.



L1 - .
Lucas Anastasi Fiorani Engenheiro Civil
|:| |:|

CREA 5.062.124.356/D

e O fator “localizacdo” ou “transposi¢ao” s6 afeta a parcela relativa ao
“capital terreno”

e Os fatores “padrdao construtivo”, “idade” e “depreciagdo pelo
obsoletismo e conservacdo” so afetam a parcela correspondente ao

“capital constru¢ao” (benfeitorias).

Face as caracteristicas da regidao, no processo de
homogeneizagao constatou-se que a incidéncia do terreno na composicao
do valor do imével € da ordem de 20% (vinte por cento), e a parcela
restante, 80% (oitenta por cento), refere-se a construcao propriamente
dita (benfeitoria).

V.2. Vagas de Garagem

No presente laudo, considerar-se-a que a valia é diretamente

proporcional a quantidade de vagas de garagem.

Para tanto, o Perito tomara como base os critérios
estabelecidos pelo Estudo “Valores de Edificagbes de Imoveis Urbanos —
SP — 2002/2006, publicado pelo IBAPE-SP que, no subitem VI.9, do
Capitulo VI - Recomendagées, estabelece que:

V1.9 — Os unitarios relativos as garagens coletivas serao
avaliados a razdo de 50% (cinquenta por cento) dos da
edificacdo a que se referem.

Neste passo, visando uma padronizagdo entre os elementos
comparativos e o bem avaliando, sera tomada como base a area util de
10,00 m? para cada vaga de garagem.
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VI. Somatédria de Fatores e Equacao de Homogeneizacao

A aplicacao dos fatores deve ser feita na forma de somatéria
(deve-se somar as variagbes), equivalendo a aplicacdo da seguinte
equacao de calculo para a homogeneizagao, apds a incidéncia do fator
oferta, quando couber:

Vi=Vox XTFn—n+1)
ou
Vi = Vo x {1+[(F1-1) + (F2-1) + (F3-1) + (Fn-1)]}

Sendo:

V., = Valor Unitario (Basico Homogeneizado)

Vo, = Valor de Oferta (apds aplicacao do fator oferta)

Fn = Fatores de Homogeneizagéao

e n = NuUmero de fatores utilizados

Com o objetivo de facilitar o célculo dos fatores e critérios
supracitados, desenvolveu-se a seguinte expressao matematica genérica

para calculo:
Vu = X—Z . Fe . Fae. [Pr. (FL, — 14+ 1) + Pe. (Fpc + Fop — 2 + 1)], onde:

Vu = Valor Unitario Homogeneizado (R$/m?)
Ve = Valor de Oferta (ou preco observado) do elemento comparativo (R$)
Ae = Area Homogeneizada do elemento comparativo (m?)

Fi = Fator de Fonte ou Oferta
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Fat = Fator de Atualizagédo

Pt = Incidéncia do Terreno na composicao do valor do apartamento (%)

FL = Fator de Localizag&o ou Transposigao

Pc = Incidéncia da Constru¢ao na composicao do valor do apartamento (%)
Fpc = Fator de Padrdo Construtivo

Fob = Fator de Depreciacao pelo Obsoletismo e Estado de Conservacao
Tendo em vista que:

As amostras pesquisadas sao contemporaneas a data de elaboracao do
laudo, tem-se que: Fat = 1,00;

No caso em questao, sera considerada distingdo nas parcelas (terreno e
benfeitoria) que compdem o imovel, verificada na regido. Desta forma,

serao considerados Pt = 0,20 e Pc = 0,80;

Na aplicagcao dos fatores, serdo observados ainda os seguintes

principios e expressoes:

. Sdo considerados discrepantes elementos cujos valores unitarios, em
relacdo ao valor médio amostral, extrapolem a sua metade ou dobro. Nao
obstante, recomenda-se que esses sejam descartados caso a discrepancia
persista apos a aplicacao dos fatores mais representativos (localizacao para
terrenos, padrdo construtivo e depreciacao para benfeitorias), desde que

validados preliminarmente, conforme item 3 abaixo.

. Nao podem existir erros de especificagdo no tratamento por fatores, isto é,
todas as caracteristicas importantes que denotem heterogeneidade entre os
dados analisados devem estar incorporadas e nenhuma caracteristica

irrelevante pode estar presente no tratamento.

. Os fatores obrigatérios apresentados (localizagao, area, padréo construtivo
e depreciacao) devem ser testados, nas tipologias pertinentes, e verificadas
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suas condicbes de serem homogeneizantes, comprovadas através da
reducao de coeficiente de variacdo. Nao é objetivo obter o menor coeficiente
de variacao, mas sim o modelo que melhor represente o comportamento de
mercado. O fator que, de “per si”, indicar a heterogeneizagdo da amostra, so

deve ser eliminado na aplicacao conjunta de todos os fatores.

. Em casos especificos, é facultada a adogcdo de outros fatores
complementares, desde que o engenheiro ou arquiteto fundamente sua

eficacia, além das validacdes previstas.

. Somente apo6s a validagcdo do conjunto de fatores, deve ser realizado o
saneamento dos dados homogeneizados, por meio dos seguintes
procedimentos:

a) Calcula-se a média dos valores unitarios homogeneizados;

b) Adota-se como intervalo de elementos homogéneos, aquele definido
entre os limites de 30%, para mais ou para menos, do respectivo valor
médio;

c) Se todos os elementos estiverem contidos dentro desse intervalo, adota-
se essa média como representativa do valor unitario de mercado;

d) Caso contréario, procura-se o elemento que, em mddulo, esteja mais
afastado da média, que € excluido da amostra. Apds a exclusao,
procede-se como em a) e b), definindo-se novos limites;

e) Se elementos anteriormente excluidos passarem a estar dentro dos
novos limites devem ser reincluidos;

f) Este processo deve ser reiterado até que todos os dados atendam o
intervalo de +/- 30% em torno da ultima média;

g) Se houver coincidéncia de mais de um elemento a ser excluido na etapa

d), deve-se excluir apenas um, devidamente justificado.

Conforme disposto no item 13.1.1 d) da Norma para Avaliacao

de Iméveis Urbanos — IBAPE/SP — 2011, ndo sdo considerados elementos
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semelhantes ao avaliando aqueles cujos valores unitarios, apos a aplicagao
do conjunto de fatores, resultem numa amplitude de homogeneizagéo
aquém da metade ou além do dobro do valor original de transacao
(descontada a incidéncia do fator oferta quando couber).

Para o caso em questéo, serdo aplicados, preliminarmente, os

seguintes fatores:

Fi = Fator de Fonte ou Oferta

FL = Fator de Localizagdo ou Transposig¢ao

Fec = Fator de Padrao Construtivo

Fob = Fator de Depreciacao pelo Obsoletismo e Estado de Conservagao
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6. CALCULOS AVALIATORIOS

6.1.
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CARACTERISTICAS DO IMOVEL AVALIANDO

As caracteristicas do imével avaliando estao apresentadas na

tabela a seguir:

IMOVEL AVALIANDO (UNIDADE 06-A)

TIPO Apartamento
LOCALIZAGAO |Avenida Presidente Castelo Branco, n® 5.984, Vila Tupi — Praia Grande - SP
CONDOMINIO |Edificio Sao Sebastido
APTO/ANDAR |Apartamento n2 202
DADOS DA REGIAO|Pavimentacéo, Guias e Sarjetas X |Rede de Gas X
E Rede de Distribuicdao de Agua X |Rede Coletora de Esgotos | X
MELHORAMENTOS o
. Energia Elétrica e lluminacao Publica X |TVaCabo X
PUBLICOS
Tipo: Apartamento Uso: Residencial
. . Vagas de
Area Util (Apriv.): 209,54 m2 02
Garagem:
. . Apartamento Superior | Coeficiente de
DADOS DA Padrao Construtivo: ] 6,144
(-), com Elevador Padrao (PC):
BENFEITORIA
Idade Real: 26 anos % da Vida
26/60 = 43,33%
Vida Referencial - Ir: 60 anos Referencial:
Estado de Conservacao:|Entre regular e necessitando de reparos simples (“d”)
Fator “K”: 0,633 |Residual “R”:| 20% |Foc=R+Kx(1-R):| 0,633
CALcULODA |92 Vagas/ Area = 10,00 m2/ Coeficiente = 50% |An = Aail + Ava
AREA
AVG = Nvagas X Avaga X CoefiCiente AH = 209,54 m2 + 10,00 m2
HOMOGENEIZADA
(An)

Ave =2,00 x 10,00 x 0,50 = 10,00 m2

Ax = 219,54 m2
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6.2. PESQUISA DE MERCADO

Para a coleta dos dados de mercado para a determinagédo do
valor unitario basico de area, que reflita a realidade mercadoldgica imobiliaria
da regido avalianda, pesquisaram-se, junto a diversas empresas imobiliarias e
corretores, os valores ofertados para venda de apartamentos na mesma regiao
geoecondmica e negdcios efetivamente realizados, contendo atributos mais

semelhantes possiveis aos do imével avaliando.

No tratamento dos dados de mercado, foram atendidas as seguintes
condicoes:

As fontes de informagbes foram devidamente identificadas, com o

fornecimento de, no minimo, nome e telefone para averiguacao;

A fonte dos fatores utilizados na homogeneizacdo foi devidamente
explicitada;

e Foram utilizados apenas dados de mercado com atributos semelhantes,
onde cada um dos fatores de homogeneizacao, calculados em funcao do
avaliando, estejam contidos no intervalo entre 0,50 a 2,00;

e O valor final homogeneizado, resultante da aplicacao de todos os fatores de
homogeneizagao ao prec¢o original, devera estar contido no intervalo de 0,50
a 2,00.

Assim, da pesquisa efetuada, foram obtidos 5 (cinco)
elementos comparativos de ofertas para venda, cujas caracteristicas principais

constam da pesquisa de mercado.
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amostras situadas dentro do proprio condominio e que, portanto, se
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Neste caso, foi possivel obter um numero suficiente de

assemelham mais ao avaliando, reduzindo assim eventuais distorcoes.

Os elementos comparativos estdo relacionados e descritos a seguir.
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ELEMENTO COMPARATIVO N2 1

TIPO Apartamento
LOCALIZAQAO Avenida Presidente Castelo Branco, n2 5.984, Vila Tupi — Praia Grande - SP
DADOS DA REGIAO E | Pavimentacao, Guias e Sarjetas X | Rede de Gas X
MELHORAMENTOS Rede de Distribuicio de Agua X | Rede Coletora de Esgotos X
PUBLICOS Energia Elétrica e lluminagéo Publica X|TV a Cabo X
SITUACAO E iNDICE .
FISCAL (LF.) I.LF./ Ano: 1/2011
Tipo: Apartamento Uso: Residencial
Area Util (Agu): 209,54 m? Idade Real: 3 Vaga
Padrio Construtivo: Apa_rtamento Coeficiente d.e Padrao 6,827
Superior ¢/ elev. (PC):
géﬁgg%m Idade Real 26 anos % I 26/60 =
Vida Referencial - Ig: 60 anos ° R 43,33%
Estado de . .
Conservagio: Entre regular e necessitando de reparos simples (d)
Fator K™ | 0,633 | Nome@ | 20% | Foc=R+Kx(1-R): 0,707
Valor de Yenda R$ 850.000,00
DADOS DA (Vo): Natureza: Oferta (F = 0,90)
TRANSACAO E FONTE | Imobiliaria: | (Proprietario)
DE INFORMACAO Data da
Telefone: ' (11) 97232-7576 Pesquisa: 01/03/2021
1 Vaga / Area = 10,00 m?/ Coeficiente = Au = Avi + Ave
CALCULO DA AREA  |50% -
HOMOGENEIZADA (An) | AVG = Nvagas X Avaga X Coeficiente AH = 209,54 + 15,00
AVG = 15,00 m? AH = 224,54 m?
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ELEMENTO COMPARATIVO N2 2
TIPO Apartamento
LOCALIZA(;AO Avenida Presidente Castelo Branco, n2 5.984, Vila Tupi — Praia Grande - SP
DADOS DA Pavimentacao, Guias e Sarjetas X | Rede de Gas
ITIIII,EEE_;II-?O()RiMENTOS Rede de Distribuicido de Agua X | Rede Coletora de Esgotos
PUBLICOS Energia Elétrica e lluminacao Publica X | TV a Cabo
SITUAGAO E
INDICE FISCAL I.F. / Ano: 1,/2011
(L.F.)
Tipo: Apartamento Uso: Residencial
Area Util (Agu): 209,54 m? Idade Real: 3 Vaga
< . | Apartamento Superior | Coeficiente de Padrdo 6,827
Padrao Construtivo: o/ elev. (PC):
DADOS DA Idade Real 26 anos ig/ gg;
BENFEITORIA 50 % I 10070
Vida Referencial - Ig: anos
Estado de
Conservacao: Regular (c)
Fator K™ | 0,672 | RomdUal | 209, | Foc=R+Kx(1-R): 0,737
Valor de Venda (Vo): R$ 850.000,00
DADOS DA __,_ KG(S T) biliari Natureza: Oferta (F; = 0,90)
TRANSACAO E Imobiliaria: moblliaria
FONTE DE _ (13) 98856-2921 Data da 01/03/2021
INFORMACAO Telefone: Pesquisa:
; 1 Vaga / Area = 10,00 m2/ Coeficiente = A

CALCULO DA 50% H = Auiil + AvG
OMOGENEIZADA | AVG = Nvagas X Avaga x Coeficiente AH = 209,54 + 15,00
(An) AVG = 15,00 m? AH = 224,54 m?
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ELEMENTO COMPARATIVO N2 3
TIPO Apartamento
LOCALIZA(;AO Avenida Presidente Castelo Branco, n? 5.984, Vila Tupi — Praia Grande - SP
DADOS DA Pavimentacao, Guias e Sarjetas X | Rede de Gas
ITIIE?II-f‘OoRiMENTOS Rede de Distribuicido de Agua X | Rede Coletora de Esgotos
PUBLICOS Energia Elétrica e lluminacao Publica X | TV a Cabo
SITUAGAO E
INDICE FISCAL I.F. / Ano: 1,/2011
(I.F.)
Tipo: Apartamento Uso: Residencial
Area Util (Agu): 209,54 m? Idade Real: 4 Vaga
< . | Apartamento Superior | Coeficiente de Padrdo 6,827
Padrao Construtivo: o/ elev. (PC):
DADOS DA Idade Real 26 anos ig/ gg;
BENFEITORIA 55 % In: 33%
Vida Referencial - I: anos
Estado de . .
Conservagéo: Entre regular e necessitando de reparos simples (d)
Fator K™ | 0,633 | MomdUal | 209, | Foc=R+Kx(1-R): 0,707
Valor de Venda (Vo): R$ 850.000,00
DADOS DA 1A ( °|) biliari Natureza: Oferta (F; = 0,90)
TRANSACAO E Imobiliaria: qua Imobiliara
FONTE DE _ _ (11) 99628-4339 Data da 1/03/2021
INFORMACAO Telefone: Pesquisa: 01/03/20
1 Vaga / Area = 10,00 m2/ Coeficiente = A
(;ALCULO DA 50% An = Autil + Ava
OMOGENEIZADA | AVG = Nvagas X Avaga x Coeficiente AH = 209,54 + 20,00
(An) AVG = 20,00 m? AH = 229,54 m?
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ELEMENTO COMPARATIVO N2 4
TIPO Apartamento
LOCALIZA(;AO Avenida Presidente Castelo Branco, n? 5.984, Vila Tupi — Praia Grande - SP
DADOS DA Pavimentacao, Guias e Sarjetas X | Rede de Gas
ITIIII,EEE_;II-f‘OoRiMENTOS Rede de Distribuicido de Agua X | Rede Coletora de Esgotos
PUBLICOS Energia Elétrica e lluminacao Publica X | TV aCabo
SITUAGAO E
INDICE FISCAL I.F. / Ano: 1,/2011
(L.F.)
Tipo: Apartamento Uso: Residencial
Area Util (Aun): 209,54 m2 Idade Real: 3 Vaga
< .| Apartamento Superior | Coeficiente de Padrio 6,827
Padrao Construtivo: o/ elev. (PC):
DADOS DA Idade Real 26 anos ig/ gg;
BENFEITORIA 50 % In: ;0070
Vida Referencial - Ig: anos
Estado de . .
Conservacéo: Entre regular e necessitando de reparos simples (d)
Fator K™ | 0,633 | heswoual | 209, | Foc=R+Kx(1-R): 0,707
Valor de Venda (Vo): R$ 800.000,00

DADOS DA TG ( °)H Fort Natureza: Oferta (F; = 0,90)
TRANSACAO E Imobiliaria: roup riouse ro
FONTE DE _ (13) 3329-5023 Data da
INFORMACAO Telefone: Pesquisa: 01/03/2021
gééﬁ”'—o DA 1 Vaga / Area = 10,00 m? / Coeficiente = 50% | A = Autil + Ave
(An) AVG = 15,00 m? AH = 224,54 m2
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6.3. CALCULO DO VALOR UNITARIO HOMOGENEIZADO DO
IMOVEL

O caélculo do valor unitario homogeneizado do imovel avaliando
é feito a partir dos calculos e fatores apresentados nos itens anteriores,
adotando-se a composicdo que apresente o menor coeficiente de variagao
refletindo, por oportuno, o comportamento do mercado.

6.3.1. CALCULO DO VALOR UNITARIO BASICO (SEM APLICAGCAO
DE FATORES)

A tabela abaixo apresenta o calculo do valor unitario basico dos
dados amostrais, obtido a partir do valor dos elementos comparativos, deduzido
o Fator Oferta (Ff) e dividido pela area homogeneizada do elemento.

Esta mesma tabela apresenta a média, o desvio padrao dos
valores unitarios bdasicos dos elementos comparativos e 0 respectivo
coeficiente de variagéo.

. Valor
Area Fator Unitario
Valorde | Homoge- Deduzido
B EmEAE Stz Venda (R$) | neizada O(f:l;ta Fator
(m?) | Oferta
(R$/m2)
1 Avenida Pres. Castelo Branco, 5.984 |850.000,00 | 224,54 0,90 | 3.406,97
2 Avenida Pres. Castelo Branco, 5.984 | 850.000,00| 224,54 0,90 3.406,97
3 Avenida Pres. Castelo Branco, 5.984 | 850.000,00| 229,54 0,90 | 3.332,75
4 Avenida Pres. Castelo Branco, 5.984 | 800.000,00| 224,54 0,90 | 3.206,56
Avaliando [Rua Quirino do Amaral Campos, 115 219,54 3 )
Média - - - _ 3.338,31
Desvio i i i i 94,55
Padrao
Coef. de i i i i 2,83%
Variacao
Avenida Nova Cantareira, 291 — Conjunto 24 — Sao Paulo — SP — CEP 02331-000
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6.3.2. CALCULO DO VALOR UNITARIO COM FATOR DE
LOCALIZACAO (FL)

A tabela abaixo apresenta o calculo do valor unitario dos dados
amostrais com aplicacdo do Fator de Localizagdo (FL) do imovel avaliando e
dos elementos comparativos, além das diferengas (“variagdo”) em relagao ao
valor unitario basico.

Uma vez que todas as unidades estdo localizadas no mesmo
Condominio (Edificio Sdo Sebastido), o indice fiscal € o0 mesmo.

Esta mesma tabela apresenta a média, o desvio padrao dos
valores unitarios recalculados dos elementos comparativos e o respectivo
coeficiente de variagéao.

e Vui
. . Fa_tor = LI Valor Unitario com
Elemento Indice Fiscal Localizacao Vi1 F Localizacs
(FL) (R$/m2) ator Localizacao
(R$/m2)
1 1,00 1,00 0,00 3.406,97
2 1,00 1,00 0,00 3.406,97
3 1,00 1,00 0,00 3.332,75
4 1,00 1,00 0,00 3.206,56
Avaliando 1,00 - -
Média - - - 3.338,31
Desvio
Padrao i i i 94,55
DL - - - 2,83%
Variacao
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6.3.3. CALCULO DO VALOR UNITARIO COM FATOR DE PADRAO

CONSTRUTIVO (FPC)

A tabela abaixo apresenta o calculo do valor unitario dos dados

amostrais com aplicagcdo do Fator de Padrdo Construtivo (FPC) do imovel

avaliando e, também, dos elementos comparativos, além das diferencas

(“variagcao”) em relacao ao valor unitario basico. Esta mesma tabela apresenta

a média, o desvio padrao dos valores unitarios recalculados dos elementos

comparativos e o respectivo coeficiente de variagcao.

Os dados foram calculados a partir dos indices extraidos do

Estudo “Valores de Edificagdes de Imdveis Urbanos — SP”, publicado pelo

Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de Engenharia de Sdo Paulo —

IBAPE-SP.
Vu2
Fator de = Ll
Coeficiente Padrio Variacao Unitario
Elemento Padrao Construtivo de Padrao Construtivo V2 com Fator
Construtivo (Fro) (R$/m2) de Padrao
- Construtivo
(R$/m?2)
1 45 - Apartamento Superior ¢/ elev. 6,827 0,90 -340,85 3.066,12
2 45 - Apartamento Superior ¢/ elev. 6,827 0,90 -340,85 3.066,12
3 45 - Apartamento Superior ¢/ elev. 6,827 0,90 -333,42 2.999,33
4 45 - Apartamento Superior ¢/ elev. 6,827 0,90 -320,80 2.885,76
Avaliando |Apartamento Superior c/ elev. (-). 6,144 - -
Média . _ . - 3.004,33
Desvio i i i i 85,09
Padrao
Coef. de i i i i 2,83%
Variacao
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6.3.4. CALCULO DO VALOR UNITARIO COM FATOR DE

DEPRECIACAO PELO OBSOLETISMO E ESTADO DE
CONSERVACAO (Fob)

A tabela abaixo apresenta o calculo do valor unitario dos dados

amostrais com aplicacdo do Fator Depreciacédo pelo Obsoletismo e Estado de

Conservacao (Fob) do imével avaliando e dos elementos comparativos, além

das diferencas (“variagdo”) em relagao ao valor unitario basico. Esta mesma

tabela apresenta a média, o desvio padrao dos valores unitarios recalculados

dos elementos comparativos e o respectivo coeficiente de variacao.

Os dados foram calculados a partir dos Critérios de ROSS-

HEIDECKE.
Letra de Fator de Vu3
Referéncia Depreciagao Valor Unitario com
Idade do Estado pelo Variagdo | Fator de Depreciacao
Elemento | Real de Foc |[Obsoletismo e V3 pelo Obsoletismo e
(anos) Conserva Estado de| (R$/m?) | Estado de
30 ¢ Conservagao Conservagao
(Fon) (R$/m?)
1 26 d 0,707 1,00 0,00 3.406,97
2 26 c 0,737 0,96 -141,86 3.265,10
3 26 d 0,707 1,00 0,00 3.332,75
4 26 d 0,707 1,00 0,00 3.206,56
Avaliando | 26 d 0,707 - - -
Média - - . - - 3.302,84
Desvio i} i} ) i} ) 86,47
Padrao
Coef. de ) ) ) ) ) 2,62%
Variacao
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6.3.5. CALCULO DO VALOR UNITARIO HOMOGENEIZADO DO
IMOVEL AVALIANDO (COM APLICACAO CONJUNTA DOS
FATORES)

O célculo do valor unitario homogeneizado do imével
avaliando, com aplicacao conjunta dos fatores, sera feito conforme a seguinte

expressao matematica genérica para calculo:
V=22 F; . [Pr.(F— 1+ 1) + Pc.. (Fpc + Fop — 2 + 1)], onde:

e Vu = Valor Unitario Homogeneizado (R$/m?)

e Ve = Valor de Oferta (ou preco observado) do elemento comparativo (R$)

e Ac = Area Homogeneizada do elemento comparativo (m2)

e Fi = Fator de Fonte ou Oferta

e FL = Fator de Localizagdo ou Transposicao

e P1' = Incidéncia do Terreno na composicéo do valor do apartamento (%)

e FL = Fator de Localizagdo ou Transposicao

e Pc? = Incidéncia da Construgdo na composicao do valor do apartamento (%)
e Fpc = Fator de Padrdo Construtivo

e Fob = Fator de Depreciacao pelo Obsoletismo e Estado de Conservacéao

Desta forma, a tabela seguinte apresenta o calculo do valor
unitario dos dados amostrais com aplicacao conjunta dos fatores.

Esta mesma tabela apresenta a média, o desvio padrao dos
valores unitarios recalculados dos elementos comparativos e o respectivo

coeficiente de variagéo.

'Pr=0,20
2Pc=0,80
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Fator de
Valor Depreciacao Valor
Unitario Fator F:atg:édoe pelo Aplicacao Unitario
Elemento | deduzido |Localizacao Construtivo Obsoletismo e | Conjunta |Homogeneiz
Fator Oferta (Fvr) (Frc) Estado de dos Fatores ado
(R$/m?) e Conservacio (R$/m?2)
(Fob)
1 3.406,97 1.00 0,90 1,00 0,92 3.134,29
2 3.406,97 1.00 0,90 0,96 0,89 3.020,80
3 3.332,75 1.00 0,90 1,00 0,92 3.066,02
4 3.206,56 1.00 0,90 1,00 0,92 2.949,92
Média 3.338,31 - - - - 3.042,76
Desvio
Padrio | 90 - - - - 77,50
Coef. de o ) i} ) )
Variacdo 2,83% 2,55%
6.4. VALIDAQAO DO CONJUNTO DE FATORES
Antes da realizagdo do saneamento dos dados

homogeneizados, faz-se necessaria a validagcdo do conjunto dos fatores

utilizados nesta avaliagao.

Para tanto, serdo obedecidos basicamente aos seguintes

critérios, conforme preconiza o item 10.6 da Norma para Avaliagao de Imdéveis
Urbanos — IBAPE/SP — 2011:

e Nao houve erros de especificacdo no tratamento por fatores, isto &, todas

as caracteristicas importantes que denotem heterogeneidade entre os

dados analisados foram incorporadas e nenhuma caracteristica irrelevante

pode estar presente no tratamento;

e Os fatores obrigatérios apresentados

(localizacao,

area, padréo

construtivo e depreciacdo) devem ser testados, nas tipologias pertinentes,

e verificadas suas condigcdes de serem homogeneizantes, comprovadas
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através da reducao de coeficiente de variacdo. Nao € objetivo obter o
menor coeficiente de variagdo, mas sim 0 modelo que melhor represente o
comportamento de mercado. O fator que, de “per si”, indicar a
heterogeneizagao da amostra, s6 deve ser eliminado na aplicacao conjunta

de todos os fatores;

e (s fatores complementares, citados nesta norma, podem ser
investigados e podem ser utilizados, desde que seja devidamente validada
sua condicao isolada de fator homogeneizante, que deve ser mantida na
verificagdo simultdnea com os demais.

Assim, sera confeccionada a seguir uma tabela de “Excluséo
dos Fatores”, com a finalidade de apurar o coeficiente de variacdo de cada um

deles, isoladamente, bem como de apurar este coeficiente na condicao de

auséncia de cada um dos fatores.

1 3.134,29 0,00 3.134,29 -340,85| 3.475,13 0,00 3.134,29
2 3.020,80 0,00 3.020,80 -340,85| 3.361,65 -141,86| 3.162,66
3 3.066,02 0,00 3.066,02 -333,42| 3.399,44 0,00| 3.066,02
4 2.949,92 0,00 2.949,92 -320,80| 3.270,71 0,00 2.949,92
Média 3.042,76 3.042,76 3.376,73 3.078,22
Desvio
Padrio 77,50 77,50 84,98 94,66
Coef. de
Variacao 2,55% 2,55% 2,52% 3,08%

A partir da tabela acima e dos critérios elencados
anteriormente, podemos analisar a tabela, de “Validagdo dos Fatores”, com o
resultado de cada um deles.
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Nenhum 2,83%

Localizagéo Obrigatério |@ 2,83%@ 255%| @  Usar
Padrao Construtivo |Obrigatério  |@ 2,83%|. 2,52%| @  Usar
Obsolescéncia Obrigatério  |@ 2,62%'. 3,08%| @  Usar
Todos 2,55%

Desta forma, é possivel constatar que todos os fatores estédo
aptos para serem usados na presente avaliagao.

Portanto, serdo utilizados os fatores obrigatérios escolhidos
nesta avaliacdo, quais sejam:

e Fator Localizacao (Fv)
e Fator de Padrao Construtivo (Frc)

e Fator de Depreciacao pelo Obsoletismo e Estado de Conservacao (Fob)
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6.5. SANEAMENTO DA AMOSTRA

Uma vez validado o conjunto dos fatores utilizados nesta

avaliagao, sera realizado o saneamento dos dados homogeneizados, por meio

dos seguintes procedimentos:

a)
b)

c)

d)

f)

g)

Calcula-se a média dos valores unitarios homogeneizados;

Adota-se como intervalo de elementos homogéneos, aquele definido entre
os limites de 30%, para mais ou para menos, do respectivo valor médio;
Se todos os elementos estiverem contidos dentro desse intervalo, adota-se
essa média como representativa do valor unitario de mercado;

Caso contrario, procura-se o0 elemento que, em moddulo, esteja mais
afastado da média, que é excluido da amostra. Ap6s a exclusao, procede-
se como em a) e b), definindo-se novos limites;

Se elementos anteriormente excluidos passarem a estar dentro dos novos
limites devem ser reincluidos;

Este processo deve ser reiterado até que todos os dados atendam o
intervalo de +/- 30% em torno da ultima média;

Se houver coincidéncia de mais de um elemento a ser excluido na etapa

d), deve-se excluir apenas um, devidamente justificado.

Destarte, realizando-se o saneamento da amostra, verificou-se

que os valores unitarios homogeneizados se encontram no intervalo admissivel

de 30% em relacdo a média, conforme preconizam as normas técnicas.

Neste caso, todos os elementos ficaram contidos dentro do

intervalo definido de 30% para mais e para menos do respectivo valor médio.

Por esta razdo, adota-se essa média como representativa do valor unitario de

mercado. Assim sendo, o valor unitario médio saneado correspondera a R$
3.042,76/m2,
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Portanto, o valor unitdrio médio do imbvel avaliando
corresponde a:
Vu = R$ 3.042,76/m?
(trés mil e quarenta e dois reais e setenta e seis centavos por metro
quadrado)
Valido para marco de 2021 (Data da Pesquisa Imobiliéria)
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6.6. MODELO DE ESTATISTICA DESCRITIVA — MATRIZ DE
UNITARIOS E GRAFICO DE DISPERSAO
Uma vez validado o conjunto dos fatores utilizados nesta
avaliagéo e realizado o saneamento, serd apresentada a seguir a Matriz de
Unitarios e o Gréfico de Dispersao:
Valor Valor
Elemento Endereco Observado| Calculado Variagao
(R$/m?) (R$/m?)
1 Avenida Presidente Castelo Branco, 5.984 | 3.406,97 3.307,34 1,0301
2 Avenida Presidente Castelo Branco, 5.984 | 3.406,97 3.431,55 0,9928
3 Avenida Presidente Castelo Branco, 5.984 | 3.332,75 3.307,34 1,0077
4 Avenida Presidente Castelo Branco, 5.984 | 3.206,56 3.307,34 0,9695
Poder de Predigdo do Modelo - Valores Unitarios (R$/m?)
6.000,00
5.000,00
;E: 4.000,00
E_ 1
E 3.000,00 14 ——Bissetriz
§ 4 Valor Unitario (R$/m?)
g 2.000,00
1.000,00
0,00
0,00 1.000,00 2.000,00 3.000,00 4.000,00 5.000,00 6.000,00
Valores Observados (R$/m?)
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FATORES
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GRAU DE FUNDAMENTACAO - TRATAMENTO POR

Para determinacao do Grau de Fundamentacéao da Avaliacéo,

utilizando-se tratamento por fatores, serdo considerados os critérios e

parametros estabelecidos no Estudo “Valores de Edificagdes de Imoveis

Urbanos — SP”, publicado pelo Instituto Brasileiro de Avaliacées e Pericias de

Engenharia de S&o Paulo — IBAPE-SP, conforme tabelas abaixo:

Grau
Item Descrigao
n ] 1
Completa quanto a Completa quanto aos B ) B
L i ) - Adocao de situacdo
1 Caracterizacao do mével avaliando todos os fatores fatores utilizados no .
) paradigma
analisados tratamento
Quantidade minima de dados de
2 ) N 12 5 3
mercado, efetivamente utilizados
Apresentagao de
informagoes relativas Apresentacéo de
atodas as ~ informacdes relativas
o Apresentagéo de
caracteristicas dos ) ~ ) atodas as
o ) informagoes relativas a L
3 Identificag&o dos dados de mercado dados analisadas, o caracteristicas dos
todas as caracteristicas
com foto e ) dados
o dos dados analisadas
caracteristicas correspondentes aos
observadas pelo autor fatores utilizados
do laudo
Intervalo admissivel de ajuste para o
4 i 0,80a 1,25 0,50 a 2,00 0,40 a 2,50 *a
conjunto de fatores
*a 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

Para atingir o Grau lll s&o obrigatorias:

a) Apresentacao do laudo na modalidade completa;
b) Identificagdo completa dos enderegos dos dados de mercado, bem como
das fontes de informacao;
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c) Valor final adotado coincidente com a estimativa pontual de tendéncia
central.
Para fins de enquadramento global do laudo em graus de
fundamentacao, devem ser considerados o0s seguintes critérios:
a) Na tabela acima, identificam-se trés campos (graus lll, Il e |) e itens;
b) O atendimento a cada exigéncia do Grau | tera 1 ponto; do Grau Il, 2
pontos; e do Grau lll, 3 pontos
c) O enquadramento global do laudo deve considerar a soma de pontos
obtidos para o conjunto de itens, atendendo a seguir:
Graus ] Il |
Pontos minimos 10 6 4
ltens 2 e 4 no grau lll, | Itens 2 e 4 no minimo Todos. no minimo no
Itens Obrigatorios com os demais no no grau Il e os demais ’ rau |
minimo no grau |l no minimo no grau | 9
Para a avaliacdo em questéo, tem-se que:
Grau
Item Descricao Rontos
] Il | Adquiri
dos
c . d | Completa quanto a Complefta quanto Ad d
aracterizagdo do iméve aos fatores ogao de situagao
1 avaliando todos 0s fatores utilizados no paradigma 2
analisados
tratamento
Quantidade minima de
2 dados de mercado, 12 5 3 1
efetivamente utilizados
Apresentacao de
informacoes relativas a | Apresentacao de Apresentacao de
todas as caracteristicas informagoes informagdes relativas a
3 Identificagéo dos dados de | dos dados analisadas, relativas a todas todas as caracteristicas 3
mercado com foto e as caracteristicas dos dados
caracteristicas dos dados correspondentes aos
observadas pelo autor analisadas fatores utilizados
do laudo
Intervalo admissivel de
4 ajuste para o conjunto de 0,80 a 1,25 0,50 a 2,00 0,40 2 2,50 *a 3
fatores
TOTAL - - - 9
Muito embora a avaliacdo tenha atingido um total de 9 (nove)
pontos, o item 2 ndo foi classificado no grau Il.
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Desta forma, a avaliagdo global apresenta Grau de
Fundamentacao I.
6.8. GRAU DE PRECISAO
Para determinacdo do Grau de Precisdo da Avaliacao
utilizando-se tratamento por fatores, serdo considerados os critérios e
parametros estabelecidos no Estudo “Valores de Edificagdes de Imodveis
Urbanos — SP”, publicado pelo Instituto Brasileiro de Avaliagbes e Pericias de
Engenharia de Sdo Paulo — IBAPE-SP, conforme tabela abaixo:
Grau
Descrigao
i I I
Amplitude do intervalo de confianga de 80%
<30% <40% <50%
em torno da estimativa de tendéncia central
Quando a amplitude do intervalo de confianca ultrapassar 50%,
nao ha classificagao do resultado quanto a precisédo e é necessaria justificativa
com base no diagnéstico do mercado.
Nesta avaliagdo, temos:
e Valor Unitario Homogeneizado: R$ 3.042,76 / m?
e Desvio Padrao da Amostra: R$ 77,50 / m2
e Elementos Usados: 04
e Graus de Liberdade: 03
e Amplitude Total: 126,93
e Amplitude: 4,17%
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A amplitude do intervalo de confian¢ca de 80% em torno da
estimativa de tendéncia central foi de 4,17% (inferior a 30%) e, portanto, a
avaliacao apresenta Grau de Precisao lIl.

6.9. CALCULO DO VALOR DO IMOVEL AVALIANDO -
METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO

Tendo em vista o valor unitdrio médio do imdvel avaliando,
calculado anteriormente pelo Método Comparativo Direto de Dados de
Mercado, tem-se a seguinte expressao:

Vi = Vu x AHomoa, onde:

e Vi é o Valor Total do imével avaliando, calculado pelo Método
Comparativo, em R$

e V, é o Valor Unitario do imovel avaliando = R$ 3.042,76 /m?2

e Auomoc é a Area Homogeneizada do imével avaliando = 219,54 m?
(matricula n® 67.091)

Substituindo e calculando:
Vi = Vu X AHomoG
Vi=3.042,76 x 219,54

Vi = R$ 668.006,53

Ou, em nUumeros redondos:

Valor Total: R$ 668.000,00 (seiscentos e sessenta e oito
mil reais)
Valido para margo de 2021

fls. 265

Avenida Nova Cantareira, 291 — Conjunto 24 — Sao Paulo — SP — CEP 02331-000
Telefone: (11) 3242-0046 - E-mail: lucasfioraniengenharia(@gmail.com

69

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por LUCAS ANASTASI FIORANI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 13/05/2021 as 15:17 , sob o nimero WPGE21700957350

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1002756-04.2014.8.26.0477 e cédigo 6C37B6B.



L1 - .
Lucas Anastasi Fiorani Engenheiro Civil
|:| |:|

CREA 5.062.124.356/D

7. CONCLUSOES

Pelas vistorias realizadas no local, pesquisas de mercado e
calculos avaliatorios deste laudo e demais elementos concernentes, o
signatario péde concluir que o valor atual de mercado do imével localizado no
apartamento n? 202, localizado no 2° andar ou 3° pavimento do Edificio Sao
Sebastiao, situado na Avenida Presidente Castelo Branco, n2 5.984, Vila
Tupi, com éarea util de 209,54 m2 e 02 (duas) vagas de garagem., objeto da
matricula n® 67.091, do 12 O. R. |. de Praia Grande/SP, é de

Valor Total: R$ 668.000,00 (seiscentos e sessenta e oito mil
reais)

Valido para margo de 2021
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8. ENCERRAMENTO

Constam, no laudo, 71 (setenta e uma) folhas impressas de um
lado s0, sendo esta ultima datada e assinada pelo responsavel técnico.

O signatario agradece a honrosa nomeagédo concedida e
coloca-se a disposicao deste R. Juizo para o que se julgar necessario.

Termos em que pede deferimento,
Praia Grande, 29 de margo de 2021.

LUCAS ANASTASI FIORANI
Engenheiro Civil
CREA n? 5.062.124.356/D
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