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Valor Total: R$ 130.000,00 (cento e trinta mil reais)
Valido para outubro de 2021
Endereco: Avenida Francisco Glicério, n® 1058 - Centro — Campinas - SP
Unidade: Conjunto n? 915, localizado no 92 andar do Edificio José Kauffmann
Area privativa: 46,223 m?
Vagas de garagem: 0
Matricula: n® 102.330, do 12 C. R. I. de Campinas/SP
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1. NFORMACOES INICIAIS

O laudo refere-se a uma ACAO DE CUMPRIMENTO DE
SENTENCA, movida por CONDOMINIO EDIFICIO JOSE KAUFFMANN, em
face de PAULO ROBERTO ARANHA NOUER, a qual esta em curso na 42
VARA CIVEL DO FORO DA COMARCA DE CAMPINAS — SP. Autos:
1046120-09.2018.8.26.0114.

A Requerente solicita execucdo de despesas condominiais,
com o objetivo de dar quitacédo as despesas de condominio da qual o Requerido

€ a responsavel e estaria inadimplente.

Este signatario foi nomeado para proceder a avaliacao do imoével
penhorado, objeto da matricula n? 102.330, do 1° Cartério de Registro de
Iméveis de Campinas - SP, qual seja, conjunto 915, localizado no 92 pavimento
do Edificio José Kauffmann, situado na Avenida Francisco Glicério, n®
1058, Centro, Campinas - SP, com area privativa de 46,223 m2, nao
possuindo vaga de garagem.
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2. FINALIDADE DA PERICIA

A pericia tem por finalidade avaliar o valor atual de mercado do imével
penhorado, que é o conjunto 915, localizado no 9° pavimento, Edificio José
Kauffmann, situado na Avenida Francisco Glicério, n? 1058, Centro,
Campinas - SP, com area privativa de 46,223 m?, nao possuindo vaga de
garagem, objeto da matricula n® 102.330, do 1¢ C. R. |. de Campinas/SP.

O valor de mercado serda apurado para a data-base da pesquisa
imobiliaria, a qual foi realizada na regido, e da avaliacao do imével sub judice,

qual seja: outubro de 2021.

3. VISTORIA

A reproducdo parcial do guia da cidade (extraida de

http://maps.google.com.br), abaixo apresentada, melhor ilustra a localizagao do

imovel e de seu entorno.

Figura 1 - llustragédo da localizagio 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 indicacédo da area ocupada pelo Edificio José Kauffmann —
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 pavimentacao, guias e sarjetas, rede de distribuicdo
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 Codigo Cartografico, fornecido pela Prefeitura
Municipal de Campinas, o imovel avaliando esta inscrito no n? 040.991.000 e
possui a seguinte situagao:
©  ZONEBAMEBNTOD. . uuui e et e e et e e e e e e e e e e e aaa e aaaees ZC4
® OCUPACOES ..o eeeieeeeeeeeetetrer e e e e CSEl, HCSEI, HMV
¢ UsosCVAI, CABI, CAMI, SBI, SMI, SAIl, EBI, EMI, EBI, UP, CVBI, UR, EAI,

SRF, CVMI, CAAI
Figura 3 — Zoneamento com destaque para o lote ocupado pelo Edificio.
Zoneamento Fei Corl1pl 208/18: ZC4
Zoneamenté)i;é@?éb?aéée;;gadaJ 17
Quarteirao: 01010
MAIS INFORMAGOES
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3.4 FOTOGRAFIAS DE LOCALIZACAO E ACESSO
As fotos a seguir ilustram a situagdo do condominio e de seu
entorno.
Foto 1 - Vista geral do acesso ao Edificio José Kauffmann.
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Foto 2 - Vista geral da Avenida Francisco Glicério, que da acesso ao Edificio.
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3.5 CARACTERISTICAS DA REGIAO

O local onde se situa o imovel avaliando esta posicionado na
regiao Central da Cidade de Campinas, a qual tem caracteristicas de uso misto,
€ composta por edificacoes de renda média e alta e tem atividades econdmicas
intensas com infraestrutura consolidada.
3.6 DESCRICAO DO IMOVEL
3.9.1 EMPREENDIMENTO

O empreendimento, denominado  EDIFICIO  JOSE
KAUFFMANN, é composto por 1 (uma) torre de uso comercial com 10 (dez)
andares e hall de entrada.

Conforme verificado durante a vistoria, trata-se de uma
edificacao de padrao simples.
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3.9.2 CONJUNTO AUTONOMO AVALIANDO

O imdvel avaliando corresponde ao conjunto n® 915, que esta
situado no 9% pavimento do Edificio José Kauffmann, nao possuindo vaga de

garagem.

De acordo com a matricula n® 102.330, do 1¢ C.R.l. de
Campinas - SP, acostada aos autos, observa-se que a unidade possui uma
area privativa de 46,22 m2, a qual corresponde a uma fracao ideal de 0,968%
do terreno do edificio.

Nos termos do Estudo “Valores de Edificacbes de Imoéveis
Urbanos — SP — indice Unidades Padronizadas - 2019”, publicado pelo Instituto
Brasileiro de Avaliagbes e Pericias de Engenharia de S&o Paulo — IBAPE-SP,
o imoével esta classificado como “Escritério de Padrao Simples, com
Elevador”’, com idade aproximada de 30 (trinta) anos e estado de
conservagao “e: necessitando de reparos simples”:

@ ClaSS@ ....euiiiiee e aaeae 2 — Comercial
® GIrUPO/TIPO ..o 2.1 — Escritério

e Padrao Construtivo...................... 2.1.2 — Escritério Simples, com Elevador

fls. 179

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

11

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por LUCAS ANASTASI FIORANI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 13/10/2021 as 16:24 , sob o nimero WCAS21705482040

Para conferir o original, acesse o site hitps://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0021071-80.2018.8.26.0114 e cédigo mThNFPJu.



N

00 Lucas Anastasi Fiorani Engenheiro Civil

CREA 5.062.124.356/D

4. O CONSTATADO NO LOCAL

Preliminarmente, o signatario deve deixar consignado que, nos
termos do Art. 474, do Novo Codigo de Processo Civil, os representantes das

partes foram convidados para comparecer a vistoria.

Em vistoria, verificou-se que o imoével avaliando é composto por
duas salas e um banheiro social, tendo instalagdes elétricas e hidraulicas
completas e pecas sanitarias em estado regular.
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Foto 3 - Vista geral da fachada do Empreendimento.
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Foto 4 - Vista geral da recepgao do Empreendimento.
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Foto 10 — Outra vista da sala do conjunto avaliando.

Foto 9 - Vista da sala do conjunto avaliando.
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Foto 11 - Outra vista da sala do conjunto avaliando.
Foto 12 - Outra vista da sala do conjunto avaliando.
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5. CRITERIOS DE AVALIACAO
5.1. CONSIDERAQOES E CRITERIOS INICIAIS

A avaliacdo atende as principais normas e critérios

concernentes, quais sejam:

o ABNT NBR 14653-1 - Avaliagéo de bens - Parte 1: Procedimento gerais;
e ABNT NBR 14653-2 - Avaliagdo de bens - Parte 2: Iméveis Urbanos;

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

A determinagdo do valor de um imével esta pautada nos
principios ditados pela ABNT NBR 14653 — Avaliagdo de Bens, segundo a qual
o valor de um bem é determinado em funcado 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 informacdes 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 formagcdo de seus

pregos.
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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 comparacéo direta com 0s precos vigentes
(provenientes de transagdes 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

imoveis semelhantes.

De forma concisa, este método estabelece o valor unitario
mediante a pesquisa de mercado e comparagdo de vendas ou transacdes
conhecidas de imdveis 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
informagdes de mercado colhidas na mesma regiao geoeconémica do imével
avaliando, obtencdo de subsidios suficientes para aplicacdo segura deste
método e preferéncia normativa pela utilizacdo de metodologia direta, o valor
dos apartamentos sera determinado através do desenvolvimento do Método
Comparativo Direto de Dados de Mercado, com homogeneizacao através da

aplicagcao 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 relagdes fixas entre

as diferencas dos atributos especificos e o0s 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:

¢ A elasticidade de precos, representada pelo fator oferta
e A transformacao de precos a vista e a prazo, e/ou conversdes de precos
que 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 imbvel;

e Dimensodes do imével e Vagas de garagem.
e Padrédo Construtivo;

e |dade;

e Condicoes 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 precos 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 homogeneizagao dos valores dos elementos comparativos,
através do ajuste deles para as condi¢des do imbvel sub judice, seréa 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
negoécios) devera ser descontada do valor total pela aplicacdo do fator
médio observado no mercado, em razao da especulacao 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 precgo 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 aplicacdo 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 opiniées (ex.:
obtidas de pesquisas imobiliarias, corretores, etc.);

Todos os demais fatores devem ser considerados apds 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 funcdo 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 Campinas, quando constatada a coeréncia dos
mesmos e quando estes refletem a realidade do mercado imobiliario 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-
0s 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 edificagoes, 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 Avaliacdao 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 nimero
suficiente de elementos amostrais que permitam a comparacéo direta dos

respectivos valores unitarios das benfeitorias.

Padrao e depreciacdo 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 padrdao construtivo das

amostras em relagao 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 padroes. Recomenda-se a utilizacao do
Estudo “Valores de Edificacées de Imoveis Urbanos — SP’, publicado pelo
Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de Engenharia de Sao 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 F é calculado da seguinte maneira:

1
Fpe =" onde:
PCe

e I,., = indice de referéncia do padrao construtivo do imovel avaliando

e I,., = Iindice de referéncia do padrdo construtivo do elemento

comparativo

Os intervalos de valores relativos aos padrbes 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 homogeneizagdo das benfeitorias dos elementos
pesquisados em relacao ao imovel avaliando faz-se com base no Estudo
“Valores de Edificagbes de Imoveis Urbanos — SP’, publicado pelo IBAPE-
SP, sendo que os dados contidos neste trabalho resultam de estudos,
observacoes estatisticas, orcamentos, pesquisa de mercado e consultas a
profissionais da construcdo civil, além de uma equipe de engenheiros e

arquitetos avaliadores que contribuiram para sua formatacao e a finalizacéo.

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 edificacao, real ou estimada, mas nao a
aparente.

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

ao Estado de Conservacao — Foc.

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

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

Conservacao do imovel avaliando

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

Conservacgdo do elemento comparativo
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O Fator de Adequacdo ao Obsoletismo e ao Estado de
Conservacao — Foc € fixado em funcao da classe do imével, tipo do imével,
padrao, vida referencial, valor residual e do estado de conservacdao do
imovel, definido pela seguinte expressao:
Foc = R + K x (1 -R), onde:
e R é coeficiente residual correspondente ao padrao, expresso em
decimal, obtido da TABELA 1.
e K é o Coeficiente de ROSS/HEIDECKE, obtido da TABELA 2.
_ 2
> ROSS: D= -@.(LX—QJ
2 n n
» HEIDECKE:D=A+(1-C).C
Sendo:
e A = Parcela de depreciacao pela idade real ja decorrida —
ROSS
e C = Coeficiente de HEIDECKE
¢ R = Valor Residual
e D = Depreciacao Total
e X = ldade real
e n=Vida util
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Tabela 1 - Vida referenclal (IR} e o valor residual (R) para as tipologlas deste estudo
Idacde Valor
Classe Grupo Padrao Referendal ﬂasldual
—Ir{anos} | —R{%)
1.1.1—Padrao Econdmico o0 2%
Sem elevador 60 20%
1.1.2 - Padrao Simples
Com elevador 60 208
Sem elevador 60 2085
1.1.3—Padrao Medio
1.RESIDENCIAL (1.1 APARTAMENTO Com elevador o0 20%
Sem elevador 60 200G
1.1.4 - Padrao Superior
Com elevador 60 2096
1.1.5—Padrao Fino &0 20%%
1.1.6-Padrao Luxo ED 205
2.1.1 —Padrao Econdmico 70 2%
Sem elevador 70 2%
2.1.2 - Padrao Simples
Com elevador F0 20%
= e Al Sem elevador 60 20%%
2.COMERCIAL N o
ESERVICO 2.1 ESCRITORIO Com elevador &0 2045
Sem elevador a0 200
214 - Padrao Superior
Com elevador 60 200G
215 -Padrao Fno 50 20%
216 - Padrao Luxo 50 200
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O estado de conservacdo da edificacdo sera classificado
segundo a graduacdo que consta do quadro a seguir:
Quadro 1 - Estado de Conservacao - Ec
Estadoda Deprediagao . .
Ret, Edifi : : (9%) : Caracteristicas
Edificacac nova ou com reforma geral e substandial, com
A | Nova 0,00 menos de dols anos, que apresente apenas sinais de
desgaste natural da pintura externa.
Eii e Edificacao nova ou com reforma geral e substandal, com
B PR 0,32 menos de dais anos, que apresente necessidade apenas de
9 uma demao leve de pintura para recompor a sua aparéncia.
Edificacao seminova ou com reforma geral e substancial
entre 2 e 5 anos, cujo estado geral possa ser recuperado
< | Regtar 232 apenas com reparas de eventuais fAssuras superficiais
localizadas efou pintura externa e interna.
Ty Edificacao seminova ou com reforma geral e substancial
b | nicoss tzn dodo 509 eritre 2 e 5 anos, cujo estado geral possa ser recuperado
S clinsies E com reparo de fissuras e trincas localizadas e superficiais e
p P pintura intermna e extama.
Edificacdo cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura intema e externa, apds reparos de fissuras e
E I'_QEECE::E[::{;;E 18,10 trincas superficiais generalizadsas, sem recuperacao do
s B sistema estruturasl. Eventualmente, revisao do sistema
hidraulico e elétrico.
Edificacao cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura interna e externa, apds reparos de fssuras e
trincas, com estabilizacao efou recuperacao localizada do
Necassitando de sistemna estrutural. As Instalacdes hidraulicas e elétricas
. B e el 33.20 possam serrestauradas mediante a revisao e com
i P FEatib P 4 substitiugde eventual de algumas pegas desgastadas
PNREIES naturalmente. Eventualmente possa ser necessaria a
substituicao dos revestimentos de pisos e paredes, de um,
0ou de outro comodo. RevisAo da impermeabiliazacao ou
substituicdo de telhas da cobertura.
Edificacao cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura interna e externa, com substitulcac de panos
de regularizacac da alvenaria, reparos de fissuras e
Nacossitando trincas, com establlizacao efou recuperacdo de grande
G | dereparos 52,60 parte do sistrema estrutural. As instalagtes hidraulicas e
i A elétricas possam ser restauradas mediante a substituicao
e das pecas aparentes. A substituicao dos revestimentos
de pisos e paredes, da maloreia dos comodos, sefaz
necessaria. Substituicao ou reparos importantss na
impermeabilizacao ou no telhado
Necassitando Edificacao cujo estado geral seja recuperado com
de reparas establlizacao efou recuperacao do sistema estrutural,
H | importantes 3 7520 substituicao da regularizacao da alvenaria, reparos de
edificaca ¥ fissuras e trincas. Substituicdo das instalacdes hidraulicas
L i e elétricas. Substituicao dos revestimentos de pisos e
valor paredes. Substituicio da Impermeabilizacio ou do telhado.
I Sem valor 100,00 Edificacao em estado de ruina.
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7

O Fator “K” é obtido da tabela a seguir, mediante dupla entrada,
onde:

¢ 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 padréo dessa construcao.

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

anterior.

O estado de conservacéao da edificacdo sera fixado em funcéo
das constatacbes 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 recuperagao.
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Tabela 2 - Coeficlente de Ross-Heldecke - K
P o A B c | b E F 6 H
referencial | ,00% | 0,32% | 2,52% | 809% | 18,10% | 33,20% | 52,60% | 75,20%
2% 09898 | 09866 | 00649 | 00097 | OBI06 | 06612 | 04692 | 02455
409G 0,9792 9751 09545 09000 08020 00,6541 0.,4641 02428
6% 09682 | 09651 09438 | 08899 | 07930 | 06468 | 04589 | 02401
B9: 0.9568 09537 09327 08794 07836 0.6391 04535 02373
10%: 09450 | 09420 | 09212 | 08685 | 07740 | 0,6313 | 04479 | 0,2344
129 09328 | 09298 | 09093 | 08573 | 07640 | 0.6231 04421 | 02313
14%; 0,9202 08173 0,8970 0,8458 07536 06147 04362 00,2282
16% 09072 | 09043 | 0B843 | 08338 | 07430 | 06060 | 04300 | 02250
189z 0,938 0,8909 08713 08215 0,7320 0,5971 04237 02217
209 08800 | 08772 | 0,8578 | 08088 | 07207 | 05878 | 04171 | 0,2182
22% 0B658 | 08630 | 08440 | 07958 | 07091 05784 | 04104 | 02147
24% 08512 | 0.B4B5 | 08297 | 07823 | 06971 05686 | 04035 | 02111
26% 08362 | 0B335 | 08151 0,7686 | 06848 | 05586 | 023964 | 02074
289 08208 08182 0.8001 0.7544 06732 0,5483 00,3891 30,2036
30% 08050 | 08024 | 0,7847 | 0,7399 | 0,6593 | 0,5377 | 0,3816 | 0,1996
32% 07888 | 07863 | D,7689 | 07250 | OB460 | 05269 | 03739 | 01956
3455 07722 | 07697 | 07527 | 07097 | 06324 | 05158 | 03860 | 01915
365 07552 | 07528 | 07362 | 06841 06185 | 05045 | 03580 | 01873
380 0,7378 07354 0,7192 06781 06043 04929 00,3497 0, 1830
40% 0,7200 | 07177 | 07019 | 06618 | 05897 | 04810 | 03412 | 0,1786
4205 07018 | 06995 | 06841 06450 | 05748 | 04688 | 03327 | 01740
A 06832 | 06810 | 06660 | 06279 | 05595 | 04564 | 03238 | 01604
4659 06642 | 06621 06475 | 06105 | 05440 | 04437 | 03148 | 01647
480 06448 0ip427 06286 05926 05281 04307 03056 0,1599
50% 0,6250 | 0,6230 | 06093 | 05744 | 0,5119 | 04175 | 0,2963 | 0,1550
52% 06048 | DBOZ9 | 0589 | 05559 | 04953 | 04040 | 02867 | 01500
540 0,5842 0,56823 0.5695 0.5369 04785 0,3902 0,2769 0,1449
560 0.5632 | 05614 | 05480 | 05176 | 04613 | 03762 | 02670 | 0.1397
58% 05418 | 05401 | 05281 04980 | 04437 | 03619 | 02568 | 01344
B0% 0,5200 | 0,5183 | 0,5069 | 04779 | 04259 | 0,3474 | 0,2465 | 0,1290
62% 04978 | 04962 | 04853 | 04575 | 04077 | 03325 | 02360 | 01235
B4 04752 | 04737 | 04632 | 04368 | 03892 | 03174 | 02252 | O.N78
G0 0,4522 0,4508 04408 04156 03704 0,3021 0,2143 01121
684 04288 | 04274 | 04180 | 03941 | 03512 | 02864 | 02033 | 0.1063
70% 0,4050 | 04037 | 03948 | 03722 | 0,3317 | 0,2705 | 0,1920 | 0,1004
T2% 03808 | 03796 | 03712 | 03500 | 03119 | 02544 | 0,1805 | 00944
74% 03562 | 03551 03472 | 03274 | 02917 | 02379 | 0,688 | 00883
765 03312 | 0330 03229 | 03044 | 02713 | 02212 | 07570 | 0.0821
78% 0,3058 | 03048 | 02981 02811 02505 | 02043 | 07449 | 00758
80% 0,2800 | 0,2791 | 02729 | 0,2573 | 0,2293 | 01870 | 0,1327 | 00694
B2% 0,2538 | 02530 | 02474 | 02333 | 02079 | 09695 | 07203 | 0.0629
BA%, 02272 | 02265 | 02215 | 02088 | 01861 01518 | ‘0,1077 | 0.0563
Bbds 2002 0, 1996 01952 ,1840 0,1640 01337 0.0949 (3,0496
B8% 0,728 | 01722 | 0,684 | 0,588 | 0415 | 01154 | 00819 | 0.0429
90% 0,1450 | 0,7445 | 0,7413 | 0,1333 | 0,1188 | 0,0969 | 0,0687 | 0,0260
92% 01168 01164 0.1130 0,1074 0,0957 00780 0,0554 (,0290
94% 00882 | 00879 | 00850 | 0081 00722 | 00589 | 0.0418 | 00219
6% 00592 | 00590 | 00577 | 00544 | 00485 | 0.0395 | 0.0281 00147
98% 00298 | 00297 | 00200 | 00274 | 00244 | 007199 | 0.0141 00074
100% 0,0000 | 0,0000 | 0,0000 | 0,0000 | 0,0000 | 0,0000 | 0,0000 | 0,0000
Avenida Nova Cantareira, 291 — Conjunto 24 — Sao Paulo — SP — CEP 02331-000
Telefone: (11) 3242-0046 - E-mail: lucasfioraniengenharia(@gmail.com 32

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por LUCAS ANASTASI FIORANI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 13/10/2021 as 16:24 , sob o nimero WCAS21705482040

Para conferir o original, acesse o site hitps://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0021071-80.2018.8.26.0114 e cédigo mThNFPJu.



fis. 201
00 Lucas Anastasi Fiorani Engenheiro Civil
CREA 5.062.124.356/D
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 “Fundacdo Getulio Vargas - FGV”, no conceito de
“disponibilidade interna” - Coluna 2.

Desta forma:
IIGP—Ma
F,=—"—"% onde:
IGP—-Me
e Ip 4, = IGP-M/FGV do imével avaliando na data base da andlise
e Ilp .. = IGP-M/FGV do elemento comparativo na data base da
pesquisa
V. Demais critérios e parametros

Além dos fatores acima descritos, € importante destacar a
utilizacao dos seguintes critérios e parametros:

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

No processo de homogeneizagao, 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:
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e O fator “localizagdo” ou “transposicao” s6 afeta a parcela relativa ao

“capital terreno”

e Os fatores “padrdo construtivo”, “idade” e “depreciacdo pelo
obsoletismo e conservacao” s6 afetam a parcela correspondente ao

“capital construcao” (benfeitorias).

Face as caracteristicas da regido, no processo de
homogeneizacao constatou-se que a incidéncia do terreno na composicao
do valor do imével é da ordem de 30% (vinte por cento), e a parcela
restante, 70% (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 Edificacées de Imoveis Urbanos —
SP — 2002/2006, publicado pelo IBAPE-SP que, no subitem VI.9, do

Capitulo VI- Recomendacédes, estabelece que:

VI.9 — Os unitarios relativos as garagens coletivas serédo
avaliados a razdo de 50% (cinquenta por cento) dos da

edificacdo a que se referem.

Neste passo, visando uma padronizacado entre os elementos
comparativos e o bem avaliando, sera tomada como base a area util de
10,00 m2 para cada vaga de garagem.
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VI. Somatoria 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 homogeneizacdo, apés a incidéncia do fator

oferta, quando couber:

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

Sendo:

V., = Valor Unitario (Basico Homogeneizado)

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

Fn = Fatores de Homogeneizagéo

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 = . Fe.Fap [Pr. (FL = 14 1) + P. (Fpc + Fop — 2 + 1)], onde:

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

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

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

FL = Fator de Localizagdo ou Transposigao

Pc = Incidéncia da Constru¢cao na composicao do valor do apartamento (%)
Fec = Fator de Padrao Construtivo

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

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

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

serao considerados Pt = 0,30 e Pc = 0,70;

Na aplicacao dos fatores, serdo observados ainda os seguintes

principios e expressoes:

. Sdo considerados discrepantes elementos cujos valores unitarios, em
relagdo 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, padrao construtivo e depreciagdo para benfeitorias), desde que

validados preliminarmente, conforme item 3 abaixo.

. Nao podem existir erros de especificacao 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 (localizacao, area, padrao construtivo
e depreciacado) devem ser testados, nas tipologias pertinentes, e verificadas
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suas condicdes de serem homogeneizantes, comprovadas através da
reducao de coeficiente de variacdo. Nao € objetivo obter o menor coeficiente
de variacdo, mas sim o modelo que melhor represente o comportamento de
mercado. O fator que, de “per si”, indicar a heterogeneizacéo da amostra, s6

deve ser eliminado na aplicacao conjunta de todos os fatores.

. Em casos especificos, é facultada a adocdo de outros fatores
complementares, desde que o0 engenheiro ou arquiteto fundamente sua
eficacia, além das validacoes previstas.

. Somente ap6s a validacao 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
meédio;

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

d) Caso contrario, procura-se o elemento que, em modulo, esteja mais
afastado da média, que é excluido da amostra. Ap6s a excluséo,
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;

dg) 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 Avaliacéao

de Imodveis Urbanos — IBAPE/SP — 2011, ndo sao considerados elementos
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semelhantes ao avaliando aqueles cujos valores unitarios, apds a aplicacao
do conjunto de fatores, resultem numa amplitude de homogeneizagéao
aguém da metade ou além do dobro do valor original de transacao
(descontada a incidéncia do fator oferta quando couber).

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

seguintes fatores:

Fi = Fator de Fonte ou Oferta

FL = Fator de Localizacdo ou Transposicao

Fpc = Fator de Padrao Construtivo

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

6.1.

Engenheiro Civil

CREA 5.062.124.356/D

CARACTERISTICAS DO IMOVEL AVALIANDO

As caracteristicas do imoével avaliando estao apresentadas na

tabela a seguir:

IMOVEL AVALIANDO (CONJUNTO 915)

TIPO Conjunto
LOCALIZAGAO |Avenida Francisco Glicério, n2 1058, Centro - Campinas - SP
CONDOMINIO [Condominio Edificio José Kauffmann
APTO/ANDAR |Conjunto 915, 92 andar
DADOS DA REGIAOQ|Pavimentacéo, Guias e Sarjetas X |Rede de Gas X
E Rede de Distribuicio de Agua X |Rede Coletora de Esgotos | X
MELHORAMENTOS .
. Energia Elétrica e lluminacao Publica X |TVacCabo X
PUBLICOS
Tipo: Escritério Uso: Comercial
. L Vagas de
Area Privativa (Apriv): 46,22 m?2 0
Garagem:
. . Escritério Simples, | Coeficiente de
DADOS DA Padrao Construtivo: . 4,158
com Elevador Padrao (PC):
BENFEITORIA
Idade Real: 30 anos % da Vida
. 30/70 = 42,86%
Vida Referencial - Ig: 70 anos Referencial:
Estado de Conservacao:|Necessitando de reparos simples (“e”)
Fator “K”: 0,568 |Residual “R”:| 20% |Foc=R+Kx(1R): 0,655
CALCULO DA 0 Vaga / Area = 10,00 m2/ Coeficiente = 50% |An = Aaii + Ava
AREA
AVG = Nvagas X Avaga X CoefiCiente AH = 46,22 m2 + 0,00 m2
HOMOGENEIZADA
(An)

Ave = 0,00 x 10,00 x 0,50 = 0,00 m?

An = 46,22 m?
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6.2. PESQUISA DE MERCADO

Para a coleta dos dados de mercado para a determinacédo do
valor unitario basico de area, que reflita a realidade mercadolégica imobiliaria
da regidao avalianda, pesquisaram-se, junto a diversas empresas imobiliarias e
corretores, os valores ofertados para venda de apartamentos na mesma regiao
geoecondmica e negocios 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 informacbes 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 funcédo do
avaliando, estejam contidos no intervalo entre 0,50 a 2,00;

¢ O valor final homogeneizado, resultante da aplicacéo de todos os fatores de
homogeneizacao ao preco 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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Neste caso, foi possivel obter um numero suficiente de g
3
amostras situadas dentro do préprio condominio e que, portanto, se o
Ke)
assemelham mais ao avaliando, reduzindo assim eventuais distor¢oes. 2
<
g
Os elementos comparativos estéo relacionados e descritos a seguir. j_‘@
g
S
ELEMENTO COMPARATIVO N2 1 é
TIPO Conjunto o
LOCALIZAQAO Avenida Francisco Glicério, n? 1046, Centro - Campinas - SP 2
DADOS DA REGIAO E | Pavimentacao, Guias e Sarjetas X | Rede de Gas X B
MELHORAMENTOS Rede de Distribuicio de Agua X | Rede Coletora de Esgotos X B
PUBLICOS Energia Elétrica e lluminacéo Publica X|TV a Cabo X
SITUACAO E INDICE .
FISCAL (LF.) I.F./ Ano: 1,00 /2011
Tipo: Conjunto Uso: Comercial
Area Util (Aun): 41,00 m2 Vagas: 0 Vaga
Padrio Construtivo: Escritorio Simples ¢/ | Coeficiente d.e Padrao 4.158
elev. (PC):
géﬁl?S'PC?RIA Idade Real 32 anos Idade Real 32/70 =
Vida Referencial - Ir: 70 anos Vida Referencial - I: 45,71%
Estado de . .
Conservacio: Entre regular e necessitando de reparos simples (d)
Fator “K”: | 0,613 R":‘sé‘i',‘_‘a' 20% | Foc=R+Kx(1-R): 0,690
Valor de Yenda R$ 150.000,00
DADOS DA (Vo): Natureza: Oferta (F: = 0,90)
TRANSACAO E FONTE | Imobiliaria: | Rede Provectum
DE INFORMACAO Data da
Telefone: ’ (19) 3307-5005 Pesquisa: 05/10/2021
0 Vaga / Area = 10,00 m2/ Coeficiente = Aut = Autit + Ave
CALCULO DA AREA |50% -
HOMOGENEIZADA (Ax) | AVG = Nvagas X Avaga X Coeficiente AH = 41,00 + 0,00
AVG = 0,00 m? AH = 41,00 m?
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ELEMENTO COMPARATIVO N2 2
TIPO Conjunto
LOCALIZAQIT\O Avenida Francisco Glicério, n2 964, Centro - Campinas - SP
DADOS DA Pavimentacao, Guias e Sarjetas X | Rede de Gas
ITAI[EEE‘KC?REAMENTOS Rede de Distribuicdo de Agua X | Rede Coletora de Esgotos
PUBLICOS Energia Elétrica e lluminagao Publica X|TV a Cabo
SITUAGAO E
INDICE FISCAL I.LF. / Ano: 1,00 /2011
(I.F.)
Tipo: Conjunto Uso: Comercial
Area Util (Auu): 50,00 m2 Vagas: 0 Vaga
Padrio Construtivo: Escritério Simples ¢/ | Coeficiente d.e Padrao 4,158
elev. (PC):

DADOS DA Idade Real 32 anos Idade Real 32/70 =
BENFEITORIA Vida Referencial - Ig: 45,71%

Vida Referencial - Ig: 70 anos R e

Estado de . .
Conservagdo: Entre regular e necessitando de reparos simples (d)
Fator“k”: | 0,613 | "omcU@ | 20% | Foc=R+Kx(1-R): 0,690
Valor de Venda (Vo): R$ 160.000,00
DADOS DA — (Vo) — : Natureza: Oferta (F; = 0,90)
TRANSACAO E Imobiliaria: | Zelo Iméveis
FONTE DE _ Data da
INFORMACAO Telefone: (19) 3736-3377 Pesquisa: 05/10/2021
0 Vaga / Area = 10,00 m2 / Coeficiente = A
(}ALCULO DA 50% An = Autil + Ave
OMOGENEIZADA | AVG = Nvagas X Avaga X Coeficiente AH = 50,00 + 0,00
(An) AVG = 0,00 m? AH = 50,00 m?
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ELEMENTO COMPARATIVO N¢ 3

TIPO Conjunto
LOCALIZAQIT\O Avenida Francisco Glicério, n2 964, Centro - Campinas - SP
DADOS DA Pavimentacao, Guias e Sarjetas X | Rede de Gas
REGIAO E e <
MELHORAMENTOS Rede de Distribuicao de Agua X | Rede Coletora de Esgotos
PUBLICOS Energia Elétrica e lluminagao Publica X|TV a Cabo
SITUAGAO E
INDICE FISCAL I.LF. / Ano: 1,00/ 2011
(LF.)
Tipo: Conjunto Uso: Comercial
Area Util (Aun): 45,00 m2 Vagas: 0 Vaga
Padrio Construtivo: Escritério Simples ¢/ | Coeficiente d.e Padrao 4,158
elev. (PC):
DADOS DA Idade Real 32 anos Idade Real 32/70 =
BENFEITORIA Vida Referencial - Ig: 45,71%
Vida Referencial - Ir: 70 anos ” e
Estado de . .
Conservagdo: Entre regular e necessitando de reparos simples (d)
Fator“k”: | 0,613 | "omcU@ | 20% | Foc=R+Kx(1-R): 0,690
Valor de Venda (Vo): R$ 150.000,00
DADOS DA — , (Vo) : —— Natureza: Oferta (F; = 0,90)
TRANSACAO E Imobiliaria: | Elite Campinas Imoveis
FONTE DE _ Data da
INFORMACAO Telefone: (19) 3044-2258 Pesquisa: 05/10/2021
0 Vaga / Area = 10,00 m2/ Coeficiente = A
(}ALCULO DA 50% An = Auil + Ave
(An)

AVG = 0,00 m? AH = 45,00 m2
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ELEMENTO COMPARATIVO N2 4
TIPO Conjunto
LOCALIZAQAO Rua Visconde do Rio Branco, 301, Centro - Campinas - SP
DADOS DA Pavimentacao, Guias e Sarjetas X | Rede de Gas
ITIIII,EEEII-%)REAMENTOS Rede de Distribuicio de Agua X | Rede Coletora de Esgotos
PUBLICOS Energia Elétrica e lluminagao Publica X|TV a Cabo
SITUACAO E
INDICE FISCAL I.LF. / Ano: 1,00/ 2011
(LF.)
Tipo: Conjunto Uso: Comercial
Area Util (Aui): 48,00 m2 Vagas: 0 Vaga
Padrio Construtivo: Escritério Simples ¢/ | Coeficiente d.e Padrao 4.158
elev. (PC):

DADOS DA Idade Real 32 anos Idade Real 32/70 =
BENFEITORIA Vida Referencial - Ig: 45,71%

Vida Referencial - Ir: 70 anos R e

Estado de . .
Conservagdo: Entre regular e necessitando de reparos simples (d)
Fator“k”: | 0,613 | "escU | 20% | Foc=R+Kx(1-R): 0,690
Valor de Venda (Vo): R$ 145.000,00
DADOS DA — (Vo) — : Natureza: Oferta (F; = 0,90)
TRANSACAO E Imobiliaria: | Pleno Iméveis
FONTE DE _ Data da
INFORMACAO Telefone: (19) 3387-8533 Pesquisa: 05/10/2021
0 Vaga / Area = 10,00 m2/ Coeficiente = A

(}ALCULO DA 50% An = Auil + Ave
(An) AVG = 0,00 m? AH = 48,00 m?
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ELEMENTO COMPARATIVO N2 5
TIPO Conjunto
LOCALIZAGAO Rua José de Alencar, 293, Centro - Campinas - SP
DADOS DA Pavimentacao, Guias e Sarjetas X | Rede de Gas
ITIIII,EEEII-‘:\SREAMENTOS Rede de Distribuicdo de Agua X | Rede Coletora de Esgotos
PUBLICOS Energia Elétrica e lluminagao Publica X|TV a Cabo
SITUACAO E
INDICE FISCAL I.LF. / Ano: 1,00 /2011
(I.F.)
Tipo: Conjunto Uso: Comercial
Area Util (Agu): 50,00 m2 Vagas: 1 Vaga
Padrio Construtivo: Escritério Simples ¢/ | Coeficiente d.e Padrao 4.158
elev. (PC):

DADOS DA Idade Real 32 anos Idade Real 32/70 =
BENFEITORIA Vida Referencial - Ig: 45,71%

Vida Referencial - Ir: 70 anos R e

Estado de . .
Conservagdo: Entre regular e necessitando de reparos simples (d)
Fator“k”: | 0,613 | "omcU@ | 20% | Foc=R+Kx(1-R): 0,690
Valor de Venda (Vo): R$ 160.000,00
DADOS DA — (Vo) — : Natureza: Oferta (F; = 0,90)
TRANSACAO E Imobiliaria: | Mdez Imdbveis
FONTE DE _ Data da
INFORMACAO Telefone: (19) 99697-2039 Pesquisa: 05/10/2021
1 Vaga / Area = 10,00 m2/ Coeficiente = A
(;ALCULO DA 50% An = Auil + Ave
(An) AVG = 5,00 m? AH = 55,00 m?
L—-H |
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6.3. CALCULO DO VALOR UNITARIO HOMOGENEIZADO DO
IMOVEL

O célculo do valor unitario homogeneizado do imével avaliando
é feito a partir dos calculos e fatores apresentados nos itens anteriores,
adotando-se a composicdo que apresente o menor coeficiente de variacdo

refletindo, por oportuno, o comportamento do mercado.

6.3.1. CALCULO DO VALOR UNITARIO BASICO (SEM APLICACAO
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 basicos dos elementos comparativos e o respectivo

coeficiente de variagéo.

’ Valor
Elemento Endereco Valor de HOAI'I:?)ZG- (I):?;?t; Dl‘t’a':il:lazri:;)o
¢ Venda (R$) | neizada F) Fator
(m?) ; Oferta
(R$/m?)
1 Avenida Francisco Glicério, 1046 | 150.000,00| 41,00 0,90 | 3.292,68
2 Avenida Francisco Glicério, 964 160.000,00| 50,00 0,90 | 2.880,00
3 Avenida Francisco Glicério, 964 150.000,00| 45,00 0,90 | 3.000,00
4 Rua Visconde do Rio Branco, 301 145.000,00| 48,00 0,90 | 2.718,75
5 Rua José de Alencar, 293 160.000,00| 55,00 0,90 2.618,18
Avaliando | Avenida Francisco Glicério, 1058 46,22 - -
Média - - - - 2.901,92
Desvio i i i i
Padrao 263,08
Coef. de ) . - -
Variacao 9,07%

fls. 214

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

46

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por LUCAS ANASTASI FIORANI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 13/10/2021 as 16:24 , sob o nimero WCAS21705482040

Para conferir o original, acesse o site hitps://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0021071-80.2018.8.26.0114 e cédigo mThNFPJu.



N

00 Lucas Anastasi Fiorani Engenheiro Civil

CREA 5.062.124.356/D

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 Localizacao (FL) do imével avaliando e
dos elementos comparativos, além das diferencas (“variacao”) em relagéo ao

valor unitario basico.

Os dados foram calculados a partir dos valores dos
lancamentos fiscais (indices fiscais), obtidos da Certiddo de Dados Cadastrais

emitida pela Prefeitura Municipal de Campinas.

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

coeficiente de variagéo.

Vu1
. Fator Variacao Valor Unitario
Elemento| Setor Quadra | Indice Fiscal | Localizacao \'Al com Fator
(Fu) (R$/m?2) Localizacao
(R$/m2)
1 - - 1,00 1,00 0,00 3.292,68
2 - - 1,00 1,00 0,00 2.880,00
3 - - 1,00 1,00 0,00 3.000,00
4 - - 1,00 1,00 0,00 2.718,75
5 - - 1,00 1,00 0,00 2.618,18
Avaliando - - 1,00 - - -
Média - - - - - 2.901,92
Desvio ) ) ) ) )
Padrio 263,08
Coef. de ) ) ) ) )
Variacao 9,07%

fls. 215

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

47

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por LUCAS ANASTASI FIORANI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 13/10/2021 as 16:24 , sob o nimero WCAS21705482040

Para conferir o original, acesse o site hitps://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0021071-80.2018.8.26.0114 e cédigo mThNFPJu.



Lucas Anastasi Fiorani
0

Engenheiro Civil

CREA 5.062.124.356/D

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 aplicagdo do Fator de Padrdo Construtivo (FPC) do imovel

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

(“variacao”) em relagcao ao valor unitario basico. Esta mesma tabela apresenta

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

comparativos e o respectivo coeficiente de variagao.

Os dados foram calculados a partir dos indices extraidos do

Estudo “Valores de Edificagbes de Imoéveis Urbanos — SP”, publicado pelo

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

IBAPE-SP.
Vu2
Valor
Coeficiente '?atg:;: Variacao Unitario
Elemento Padrao Construtivo de Padrao Construtivo V2 com Fator
Construtivo (Fro) (R$/m?) de Padrao
= Construtivo
(R$/m?)
1 Escritorio Simples c/ elev. 4,158 1,00 0,00 3.292,68
2 Escritério Simples ¢/ elev. 4,158 1,00 0,00 2.880,00
3 Escritério Simples c/ elev. 4,158 1,00 0,00 3.000,00
4 Escritério Simples c/ elev. 4,158 1,00 0,00 2.718,75
5 Escritorio Simples c/ elev. 4,158 1,00 0,00 2618,18
Avaliando Escritorio Simples c/ elev. 4,158 - - -
Média - - - - 2.901,92
Desvio i i i i
Padrdo 263,08
Coef. de i i i i
Variacao 9,07%

fls. 216

Avenida Nova Cantareira, 291 — Conjunto 24 — Sao Paulo — SP — CEP 02331-000

Telefone: (11) 3242-0046 - E-mail: lucasfioraniengenharia(@gmail.com

48

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por LUCAS ANASTASI FIORANI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 13/10/2021 as 16:24 , sob o nimero WCAS21705482040

Para conferir o original, acesse o site hitps://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0021071-80.2018.8.26.0114 e cédigo mThNFPJu.



fls. 217
00 Lucas Anastasi Fiorani Engenheiro Civil
CREA 5.062.124.356/D
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 aplicacao do Fator Depreciacao pelo Obsoletismo e Estado de
Conservacao (Fob) do imovel avaliando e dos elementos comparativos, além
das diferencas (“variagdo”) em relagcao ao valor unitario basico. Esta mesma
tabela apresenta a média, o desvio padrdo dos valores unitarios recalculados
dos elementos comparativos e o respectivo coeficiente de variagao.

Os dados foram calculados a partir dos Critérios de ROSS-
HEIDECKE.

Letra de Fator de Vu3

R A Depreciagao Valor Unitario com

eferéncia L .
Idade do Estado pelo Variacao | Fator de Depreciagao
Elemento | Real de Foc |Obsoletismo e V3 pelo Obsoletismo e
(anos) Conserva Estado de| (R$/m?) | Estado de
30 ¢ Conservacgao Conservagao
(Fob) (R$/m?)
1 32 d 0,690 0,95 -170,26 3.122,42
2 32 d 0,690 0,95 -148,92 2.731,08
3 32 d 0,690 0.95 -155,13 2.844,87
4 32 d 0,690 0,95 -140,58 2.578,17
5 32 d 0,690 0,95 -135,38 2.482,80
Avaliando 30 e 0,655 - - -
Média - - - - - 2.751,87
Desvio ) ) ) ) )
Padrao 249,48
Coef. de ) ) ) ) )
Variacao 9,07%
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6.3.5. CALCULO DO VALOR UNITARIO HOMOGENEIZADO DO
IMOVEL AVALIANDO (COM APLICACAO CONJUNTA DOS
FATORES)

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

expressao matematica genérica para calculo:
V=22 Fp.[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 Ae = Area Homogeneizada do elemento comparativo (m?)

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 Conservacao

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 unitéarios recalculados dos elementos comparativos e o respectivo

coeficiente de variagéo.

'Pr=0,30
2Pc=0,70
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Fator de
Valor Depreciacao Valor
Unitario Fator FF? tor~d € pelo Aplicacao Unitario
. A adrao . . .
Elemento | deduzido |Localizacao Construtivo Obsoletismo e | Conjunta |Homogeneiz
Fator Oferta (Fp) (Fro) Estado de dos Fatores ado
(R$/m2) - Conservacio (R$/m2)
(Fob)
1 3.292,68 1.00 1.00 0,90 0,96 3.173,50
2 2.880,00 |  1.00 1.00 0,90 0,96 2.775,75
3 3.000,00 |  1.00 1.00 0,90 0,96 | 2.891.41
4 271875 | 1.00 1.00 0,94 0,96 2.620,34
> 2.618,18 |  1.00 1.00 0,90 0,96 2.523,41

Média | 2 901,92 ) - ) ) 2.796,88

Desvio ) ) ) )

Padrao 263,08 253,56

Coef. de ) ) ) )
Variacao 9,07% 9,07%
6.4. VALIDA(;AO DO CONJUNTO DE FATORES

Antes da realizacdo do saneamento dos dados
homogeneizados, faz-se necessaria a validacdo 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 Imdveis
Urbanos — IBAPE/SP —2011:

e Nao houve erros de especificacdo no tratamento por fatores, isto é, todas
as caracteristicas importantes que denotem heterogeneidade entre os
dados analisados foram incorporadas e nenhuma caracteristica irrelevante
pode estar presente no tratamento;
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Os fatores obrigatérios apresentados (localizacdo, éarea, padrao
construtivo e depreciacéo) devem ser testados, nas tipologias pertinentes,
e verificadas suas condicbes de serem homogeneizantes, comprovadas
através da reducao de coeficiente de variagcdo. Nao é objetivo obter o
menor coeficiente de variacdo, mas sim o modelo que melhor represente o
comportamento de mercado. O fator que, de “per si”, indicar a
heterogeneizacao da amostra, s6 deve ser eliminado na aplicagao conjunta
de todos os fatores;

Os 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 “Exclusao

dos Fatores”, com a finalidade de apurar o coeficiente de variagdo de cada um

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

auséncia de cada um dos fatores.
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Exclusao dos Fatores
1 2 3
Vu Final Localizacao Padrao Construtivo Obsolescéncia
Elemento | homogeneizado Vi V2 V3
(R$/m2) Variac Vu(-1) Variacs Vu(-2) Variacs Vu(-3)
Remn | ®SmA) | (RO | (Rem) | (RIS | (R$/m?)
1 3.173,50 0,00 3.173,50 0,00 3.173,50( -170,26]| 3.343,76
2 2.775,75 0,00| 2.775,75 0,00 2.775,75| -148,92| 2.924,68
3 2.891,41 0,00 2.891,41 0,00 2.891,41( -155,13| 3.046,54
4 2.620,34 0,00| 2.620,34 0,00 2.620,34 -140,58| 2.760,93
5 2.523,41 0,00 2.523,41 0,00 2.523,41 -135,38| 2.658,80
Média 2.796,88 2.796,88 2.796,88 2.946,94
Desvio
Padrio 253,56 253,56 253,56 267,17
Vo 9,07% 9,07% 9,07% 9,07%
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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.
Validagdo dos fatores
Utilizaca
Coeficiente Tipo e Resultado
Isolade | Ausente
[
Nenhum 9,07%
Localizacado Obrigatério |@ 9,07% 9,07%| @ Usar
Padrio Construtivo |Obrigatério |[@ 9,07% 9,07%| @ Usar
Obsolescéncia Obrigatério |@ 9.07%|@ 9.07%| @ Usar
Todos 9,07%
Desta forma, é possivel constatar que todos os fatores estao
aptos para serem usados na presente avaliacao.
Portanto, serdo utilizados os fatores obrigatérios escolhidos
nesta avaliacao, quais sejam:
e Fator Localizagao (FL)
e Fator de Padrao Construtivo (Fpc)
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

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

dos seguintes procedimentos:

a)
b)

c)

d)

f)

9)

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 o elemento que, em moddulo, esteja mais
afastado da média, que é excluido da amostra. Apds 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 unitéario de

mercado. Assim sendo, o valor unitario médio saneado correspondera a R$
2.796,88/m2.
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Portanto, o valor unitario médio do imével avaliando

corresponde a:

Vu = R$ 2.796,88/m?
(dois mil, setecentos e noventa e seis reais e oitenta e oito centavos por

metro quadrado)

Valido para outubro 2021 (Data da Pesquisa Imobiliaria)
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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
avaliacao e realizado 0 saneamento, sera apresentada a seguir a Matriz de
Unitarios e o Gréfico de Disperséo:
Valor
: Homogeneizagao
Elemento Endereco Unitario (R$/m?) Variagao
m
(R$/m?)
1 Avenida Francisco Glicério, 1046 3.292,68 3.173,50 1,0376
2 Avenida Francisco Glicério, 964 2.880,00 2.775,75 1,0376
3 Avenida Francisco Glicério, 964 3.000,00 2.891,41 1,0376
4 Rua Visconde do Rio Branco, 301 2.718,75 2.620,34 1,0376
5 Rua José de Alencar, 293 2.618,18 2.523,41 1,0376
Poder de Predicdo do Modelo - Valores Unitarios (R$/m?)
7000
.*‘//
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5000
E /
2 >4
3 4000
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(1] 1000 2000 3000 4000 5000 6000 7000
Valores Observados (R$/m?)
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6.7. GRAU DE FUNDAMENTACAO - TRATAMENTO POR
FATORES
Para determinacédo do Grau de Fundamentacao da Avaliacao,
utilizando-se tratamento por fatores, serdo considerados os critérios e
parametros estabelecidos no Estudo “Valores de Edificacbes de Imoéveis
Urbanos — SP”, publicado pelo Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de
Engenharia de Sdo Paulo — IBAPE-SP, conforme tabelas abaixo:
Grau
Item Descrigao
[} ] |
Completa quanto a Completa quanto aos )
L , . . Adogao de situagao
1 Caracterizagao do mével avaliando todos os fatores fatores utilizados no )
. paradigma
analisados tratamento
Quantidade minima de dados de
2 12 5 3
mercado, efetivamente utilizados
Apresentacao de
informacoes relativas Apresentagdo de
atodas as informagoes relativas
o Apresentagao de
caracteristicas dos atodas as
o . informagoes relativas a .
3 Identificagdo dos dados de mercado dados analisadas, caracteristicas dos
todas as caracteristicas
com foto e dados
dos dados analisadas
caracteristicas correspondentes aos
observadas pelo autor fatores utilizados
do laudo
Intervalo admissivel de ajuste para o
4 0,80a 1,25 0,50 a 2,00 0,40 22,50 *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 Ill sdo obrigatérias:
a) Apresentacao do laudo na modalidade completa;
b) ldentificacdo completa dos enderecos 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
fundamentacéo, devem ser considerados os 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 1] Il |
Pontos minimos 10 6 4
ltens2e 4 nograulll, | ltens 2 e 4 no minimo -
S , . 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 questao, tem-se que:
Grau
. Pontos
o PRI m I I Adquiri
dos
Completa quanto a Completa quanto
1 Caracterizagao do imovel to dgs o0s (fqatores aos fatores Adogao de situacao 3
avaliando analisados utilizados no paradigma
tratamento
Quantidade minima de
2 dados de mercado, 12 5 3 2
efetivamente utilizados
Apresentagao de
informacoes relativas a | Apresentagédo de Apresentagao de
todas as caracteristicas informagoes informacoes 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 0,80a1,25 0,50 a 2,00 0,40 22,50 *a 3
fatores
TOTAL - - - 11
Muito embora a avaliagéo tenha atingido um total de 11 (onze)
pontos, o item 2 n&o foi classificado no grau Ill.
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Desta forma, a avaliagdo global apresenta Grau de
Fundamentacao Il
6.8. GRAU DE PRECISAO
Para determinagcdo do Grau de Precisdo da Avaliacéo
utilizando-se tratamento por fatores, serdo considerados os critérios e
parametros estabelecidos no Estudo “Valores de Edificacbes de Imoéveis
Urbanos — SP”, publicado pelo Instituto Brasileiro de Avaliagées 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 classificacao do resultado quanto a precisao e € necessaria justificativa
com base no diagnéstico do mercado.
Nesta avaliacao, temos:
e Valor Unitario Homogeneizado: R$ 2.796,88 / m?
e Desvio Padrdao da Amostra: R$ 253,56 / m2
e Elementos Usados: 05
e Graus de Liberdade: 04
e Amplitude Total: 347,72
e Amplitude: 12,43 %
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A amplitude do intervalo de confianca de 80% em torno da
estimativa de tendéncia central foi de 12,43% (inferior a 30%) e, portanto, a

avaliacao apresenta Grau de Precisao lll.

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

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

Vi = Vu x AHomog, onde:

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

e Vy é o Valor Unitario do imovel avaliando = R$ 2.796,88/m?

e Auomoc é a Area Homogeneizada do conjunto 915, imével avaliando =
46,22 m? (matricula n® 102.330)

Substituindo e calculando:
Vi = Vu X AHomog
Vi=2.796,88 x 46,22

Vi = R$ 129.280,36

Considerando que a unidade avalianda n&o possui vagas para

garagem, temos que:

Valor Total: R$ 130.000,00 (cento e trinta mil reais)

Valido para outubro 2021
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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 penhorado,
objeto da matricula n? 102.330, do 1¢ Cartério de Registro de Imbveis de
Campinas - SP, qual seja, conjunto 915, localizado no 92 pavimento do
Edificio José Kauffmann, situado na Avenida Francisco Glicério, n? 1058,
Centro, Campinas - SP, com area privativa de 46,223 m2, nao possuindo
vaga de garagem, é de:

Valor Total: R$ 130.000,00 (cento e trinta mil reais)

Valido para outubro 2021
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8. ENCERRAMENTO

Constam, no laudo, 62 (sessenta e duas) folhas impressas de
um lado s6, sendo esta ultima datada e assinada pelo responsavel técnico.

O signatario agradece a honrosa nomeacdo concedida e

coloca-se a disposicao deste R. Juizo para o que se julgar necessario.

Termos em que pede deferimento,
Campinas, 11 de outubro de 2021.
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