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A situacao paradigma média adotada no presente trabalho

sera a seguinte:

- Tipo de imovel :~Apartamento Padréo Simples;
- ldade aparente ;= 30 (trinta) anos;
- Estado de Conservacdo :- Necessitando de Reparos Simples

- Quantidade de Quartos - 01 (um)
IV.3 Zonas de caracteristicas homogéneas

A retro mencionada Norma classifica os bairros da Regiao
de Santos de acordo com suas caracteristicas de diferenciagdo em trés
grupos, totalizando cinco zonas, cujos critérios e recomendacoes servem
para o ajuste do imével avaliando em relagdo a regido geoecondmica em

que se insere.

Quando da vistoria empreendida, este Profissional
analisou as caracteristicas geoecondmicas do imovel em questdo, assim
como da regide, enquadrando o imével avaliando no Grupo Il, bem como na

32 Zona, Incorporagdes Residenciais e de Comercio.

A 3° Zona ¢ dotada de infraestrutura completa com
concentracao de populagdo de renda meédia-alta. Para classificacdo nesta
zona € necessario verificar a vocacao legal e a predominancia de ocupagao
que necessariamente tem que refletir verticalizacdo, por meio de edificios de
apartamentos ou escritérios de padrdo médio ou superior, atualmente com
arquitetura diferenciada, projetos personalizados e de padrdo elevado,

destinadas & populagao de rendas mais altas.
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Acima, temos as caracteristicas para a 3* Zona, de acordo com a Norma para Avaliagdo de
Imoveis Urbanos - Santos- IBAPE/SP - 2011.
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A Norma recomenda que para a referida Zona a drea

de referéncia do Lote é de 480,00m? minimo:
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IV.4 Verificagdo do Grau de Ajustamento

O grau de ajuste do tratamento é verificado através do
atendimento aos itens da tabela 4 da NBR 14653-2, sendo que pode:se
atingir Grau ll, Grau |l ou Grau |. A ob-tent_;.éo de um maior ou menor grau

depende sobretudo da qualidade da amostra obtida.

A atribuicao do grau de ajuste leva em conta uma soma
relacionada ao atendimento total ou parcial a todos os itens e, além disso,
ao atendimento integral dos itens considerados mais importantes, sem os

quais, mesmo com uma soma elevada, naa se consegue atingir graus
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elevados.
IV.5 Grau de precisao

A normalizacdo estabelece uma precisao em funcéo da
amplitude do intervalo de confianca de 80% em torno do centréide amaostral,

cujos valares encontram-se expostos na tabela 6 da norma,

Tal intervalo de confianca, em se tratando de amostra,
deve ser calculado com base na fungdo densidade t-student, ilustrada
abaixo:

vl
fy=——| 14— -
{2t

Os valores de t advindos da funcdo densidade, para
probabilidades conhecidas, encontram-se tabelados, em fungéo do nivel de
significancia adotada (que vai depender do grau de fundamentacdo que se

queira atingir) e do nimero de graus de liberdade.
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O grafico a seguir representa a funcdo densidade de t-

Student:

A regide de
nclrr, itogic

elicn erfics
&<
I L’@Zz o
“Ligh L:m i

Uma vez abtida a estatistica t-student (funcdo do nivel de
confianca e do nimero de graus de liberdade), pode-se calcular o intervalo

de confianga pela expressdo apresentada a seguir:

— S-t = S-i
Fames s
i

Onde:

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

n =ndamero de elementos da amostra;

V.6 Método Ross/Heidecke

Para a determinacdo do justo e real valor da benfeitoria
ora avalianda, o Perito se louvard no conhecido e consagrado estudo

‘“\VALORES DE EDIFICACOES DE IMOVEIS URBANOS - IBAPE/2006".
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O presente estudo dos Valores de Edificacbes de Imoveis
Urbanos tem por objetivo apresentar elementos para o calculo do valor de
venda de construgdes de imdveis urbanos na regido metropolitana de Sao
Paulo, acrescentando conceitos que visam atender aos tipos de construcao e

os valores nela previsto.

O referido estudo fulcro o valor da benfeitoria do imovel
com base na sua idade, estado de conservacdo, padrdo construtivo e custos
unitdrios basicos de construgdo (CUB's) fornecidos por ©orgaocs

independentes, como o indice H82N fornecido pelo SINDUSCON.

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

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

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

estado de conservacdo e o tipo e acabamento da construcdo em guestao.

Para se apurar um valor de uma benfeitoria de um imovel
urbano, deve-se primeiramente fixar seu padrdo construtivo, de forma a
obter seu valor unitario, respeitando os seus respectivos intervalos de
variacbes para cada tipo de padrdo. Este referido valor wunitario esta
vinculado ao valor do R8N, um indice referente ao padrdo construtivo que da

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

possa levar em consideracdo a depreciacao.

Foc= RFK*(1-R)

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

K -= Coeficiente de Ross/Heidecke

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

Conservacao.

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

benfeitoria através da seguinte formula:

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

Onde:

VB = Valor da Benfeitoria (R$);

Area = area total construida (m?);

R8N = indice (R$/m?3);

Valor Unitario = coeficiente referente ao padrédo

construtivo (sem unidade);
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Foc = fator de adequacao ao obsoletismo e ao estado de

conservacao (sem unidade).

Os custos de constru¢do sdo estimados com base no custo
unitario bésico (CUB) acrescido do custo para fundagbes especiais,
elevadores, taxa de administracdo da obra, lucro ou remuneragdo da

construtora, etc.
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V _AVALIACAO

V.1 Obtencdo do valor metro quadrado do apartamento

V.1.i Pesquisa de Campo

Nesta importante fase do trabalho, o Perito pessoalmente
percorreu diversas regides contiguas a drea do imével avaliando, na busca
de elementos em oferta ou efetivamente transacionados, priorizando
elementos que guardassem semelhanca com o imével avaliando e sempre
que possivel, se situassem na mesma regido geoeconomica do Mesmo, com

o fito de obter uma amostragem representativa e sem qualquer viés.

Como, aprioristicamente, ndo se sabia quais eram as
varidveis importantes na formacdo do prece no local do imével avaliando, o
signatério procedeu a minudente estudo, enfocando ndo somente a area
dos elementos amostrais, mas também seus estados de conservagao, suas
idades aparentes, seus padroes construtivos, melhoramentos publicos e

demais detalhes julgados importantes no mercado imobiliario.

Assim, preliminarmente a esta coleta de dados de
mercados, foram alvejados todos os itens que paderiam incidir variagdes no
valor da Avaliacdo do Imével, bem como as vagas na garagem, quantidade

de gquartos, andar.

Desta forma, foi possivel obter, a principio, 05 (cinco)
elementos, os quais foram tratados posteriormente por tratamento por

fatores, como segue: -
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Acima, temos uma imagem onde é possivel abservar a localizagdo dos elementos

comparativos em relagdo ao imovel avaliando.
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ELEMENTO 01
Enderego:  Avesnds Moeghyl 3 dbxo, 1® 92 lofertante: Rigssilo Rogéno Moy
Cidade: Prain Cisande Bairro: Centm o Howe Informante;  figinlo Rugbai Mir Tipo: gl
iF: A Telelone: {01 3) 9TA08IORT Da:  peo/i8
Qu.udm’ I ite: hrEpa ““_.W_I:‘.n angal.comu l‘_ln' eVl fapartatsitito-
e 1= etersanosdo=Tebaireos(ralasgrandesoom-
Long AGT243097°C) Voot e R 1 30 €14 27014 S B F 1) e 41 1 3
DADOS DO ELEMENTO ' DADOS DO EDIFICIO
Aoretl VTedl (et 2 48,00 Sopumanca: i
Aoednr 2!
Quangidadiei Quartcs 1 o Stktwena e Lazee (opgios) i}
Vg de Claragein: 1 yagns
BENFEITORIAS
Coli Pirie Coniirugio : |
Padrdos Arew Tdade
Hedideneial Apdnamcnto Sl Siny Elevbidor 48,00 20
(lacge de Cnnsenaiio (s
Tormo rgsdin 2
Ir= 6f) St i3
K= a0 R= 20
Foe: o712
Fator de ponderagiin do padeio: {50
HE2N: RS 106156/
VALOR DA CONSTRUGAO
R§ 44.621,18
VALOR TOTAL VALOR UNITARIO DE TERRENO
R 120.000,00 R$1.570,39/ m?

& VivaRes! COMPRAR . ALUGAR.  IMONTES IOVT5

grudn aem Froo frande > s 0o Forte v Swwnids Minpchad Manndin et Cesdos
L)

Mva Radt > Vil » S > Aadramanios 2y

Apartamento com 1 Quarto a Venda, 48 m? por R$ 120.000

A e Marectial Mayrido jiat Candoto, W02 - Canto do Fone Fiae Gravts 5F  CO0/MIOR2

S Rs 120,000
Rs 108

L Apartamentia
5 A8 (s 2 S00hme)
= quarte

2 1 lanbheiro

= Mg

Na imagem acima, observa-se o antncio referente a oferta do Elemento Comparativo 01.
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ELEMENTO 02
Enderegi i 1 Ofcrrante; Ay Wallty
(Cidade: "t Sranele Bairro: Contro do Fore !nlﬁ\'t'm anter  Julies Alvee de Qfive; Tipos  afodi
1E : 4 Telefone: {015) D9151-5543 Dirta: g
Setdr il Quidia 0 T Hitpa: Fww v areal, oo, :ar.'m_\:n_—;"tf farta H T v A
_ SRl . ; . N-glinFtoncuntoelo-torte Batktiprala-grnde cons:
L 257 U35.06"8 Long 6724222570 ‘J'_" 50 T I S O | Lo H-1 -2 WA P TS T Ao i e
| DADOS DO ELEMENTO DADOS DO EDIFICIO
| Arsi il (o) = 40,0007
Bemmnca )]
Andacs i
skt de Quadios A gjlactay [Siititomin e Taser tupcﬁm[l 0
(Vigmns cle Gispigem ) | vagms
BENFEITORIAS
Coa Pane Consteighn ELEMENTO
Padides Arcit Idade :
Rosidescial Apdemmont 5Lrl:_lp'|u§ S Elevucldi Al 20
Clisse de Contomaril (5
Wetmi mésho. 2
Ir = a0 Wengelas a5
K= 1,63Y [ R= 20
Fogt 72
Fatoode ponderigdo do padeio: 1,960
HE2N: RS 1. 361,56,/my?
VALOR DA CONSTRUCAO
RS 37.184,31
VALOR TOTAL VALOR UNITARIO DE TERRENO
RS 155.000,00 RS 2.945,39/m*
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Cango doftr>

COD AP

devniiicha Warntfube

Moagrson juse Candowe

0 m? por R$ 155.000

$ R$155.000
RS212
ﬁ!.lﬁo

ity APSTIENLS

e 40m? (1573 5755ms)

= 1 quarto
e 1 banheiro
= fvaga

Na imagem acima, nota-se ¢ anuncio referente a oferta do Elemento Comparativo 02.
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ELEMENTO 03
Enderego: : Ofertante:.  Nova Caiads hngeeis ogusidis
|Cidiele: Pl Sande Bairro: Cantro do Fotte Informante:  Rubsne Measine de A Tipn  ploen
I - 1 Telefime: (0131 3395:0040 Data:  agol1R
Béne 0 Quad i Sipnr :ntrps.'; ,—' W\__vw.u::r\-.:lj.m.n;: I?u.mw. ¢i1', :_qhw:;muln—
Lat 3= 4R 0 Shos PSRN .'—.‘1I.l>|.E|.UJ‘C‘JIll(\‘ --[.urtr: AME .prﬂl.l‘gn.l .(."'Ef.'rll'lw
DADOS DO ELEMENTO DADOS DO EDIFICIO
e Uil ) = A5 00mY £on; i
Arneliir - 3"
i ntidda s die Chraeton's 1 SOMOH e oz {opeSin) -
‘\*:iglt do Grmgona:: 1- vy
BENEEITORIAS
‘Coni Parte Conntrugiio
Padriiei Aren Idude
Redideneial Apureoeneins Simptes Sem [Hevadlor 4500 a0
Clavse de Gonsenviigin &
Tormg mechio >
=gt ety 33
K= 11,639 | R=20
Foc: L\ [ 2
Fator de ponderagiio do padrio; 09t
HBIN: RS 1.561.56/ 0t
VALOR DA CONSTRUGAO
RS 41.832,35
VALOR TOTAL VALOR UNITARIO DE TERRENO
R$ 160.000,00 RS 2.625,95/m*

COMFRAN

allpan | pednEs s

Wiv Bt v Viezie s

L7 o dpart anvernes B e wad Prals Graste o Contg (b Forte r il b el aurres ke Chiteis

Apartamento com 1 Quarto a Venda, 45 m? por R$ 160.000

Krvriaria Maradbhal Maiicisio Jokd Tatioea, 554

=

Ceonn o e

P G

W

LoD FsApeILE

S R$160.000
R§ 355
F‘l'511-2

IO RS A

ﬁ‘ Apartamenio
~df3

7

i_' 45‘7\’ (S 3555800
= guatte
% 1 parhlo

5 Avapa

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

Endereg:  RunBrigiduien Tobije, n? 195 Ofertante:  _Digubas Spinels Rimein Meto
Cidade: Prii Geiscle Buirro: Centre do Fome Informante; _Uisules Spmols MopuTipos  olida
IF ; 1 Telefone: {013} 3024 6RAD Datay  drolll
Siter 0 Ouindra il Siw r.'|1:i‘1rn»§:,J awnnrireslcomy b amoveliapartaments -
e o Rl A bl os-canto-di-fotto-bairtispran-grande-coni-
Lt 245 (132 31118 lﬂﬂ AGT242.36°0 i etd [ T E T S 2 LTI i
DADOS DO ELEMENTO 3 DADOS DO EDIFICIO
piten UGl Gy OV Soguranca: i
Ansdar: Tk
Counntiasde de Ok T it} Siatkrt 00 et ) 5
Wyl Crintigiein « 1 5agns
BENEEITORIAS
e Gota Paite Goneigho | ELEMENTO
Padefics | Areii Tdade ;
Weazcddnginl Apairarenta Stmples Sett Flivadar A0, 25
Clasde de Consenapiin f
Terno méihn 2
Ir = 60 Wit 42
< =1408 R= 20
Foc: 15744
fator de ponderagio do potsiog G0
HS2N: RS- 3150/
VALOR DA CONSTRUGAO
R$ 30.031,87
VALOR TOTAL ~ VALOR UNITARIO DE TERRENO
R$130.000,00 _ ~ R$249920/m*

COMPRAR ALLTAR TMOWTES HOVDS

Vive Srat Versla s 47 s dpatarerdos & sty v Prals Givneds ¢ Cameo s Fovie > Rt Bfgade o Tabieg
Apartamento com 1 Quarto a Venda, 40 mz por R$ 130.000
Hise Bitgatielee Tobley 795 Qoo de Focte Prata Grands - S8 OO0 ARSI

FRELO DELIATA
$ R$ 130,000

73263

EiMOhE

B ppaitamens
dFEA
A0 (ks 525007
b= ] guade

# 1 bapheire

- 1\':!?.0

Na imagem acima, nota-se o andincio referente a oferta do Elemento Comparativo 04.
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Topegrafia e Georreferenciamento Avallagaa de Iméveis
Passessoriasem Geral e Usucapido Grafotécnica
Patologia Canstritiva Fraude ao Consumo
ELEMENTO 05
Endérecn:  RunBegndeio Tabis, nf 275 Ofcrtante: _Pigeinllo impteis Lidy
Citlade: Teain Gruasls Bairro: Gt do Fom Informante: Heodiig lose Meginllo Tipot' wlisma
1F: 1 (Teleforo: W(13) RdR 47 Data:  aunfih
Sty 0 Qu-mil:n i Sl |t1ﬂl|§"~.'|-' _f\mw.w:w;l,c:al:llar} lma'\-\f.:jl,f ;\p:lr:J].ummp-
Sl i - =quarteseantot=mer et i pradgrande-com-
Lat 240 (#2508 Long o418 G070 = T e e ppiig|
DADOS DO ELEMENTO 01 DADOS DO EDIFICIO
Apea Ul ) sbind| [ .
Segaranga: 1]
A 14 )
(ranbicdiidle e Chieron ¢ | quamos R e 5
Wapne de Gamueom s Lxagss
BENFHITORIAS
Qo Parie Consteaicio W JE|
Padries Arcu 1dade
Residenieud Apnaamanta Stemples Sem Blevador At 1)
Clusso & Edmxoosigio {3
Moo sulelin 2
Ir= 4 Sl ida: 33
K = 0,639 | R= 20
Foci 0712
Futer de pondécagiio dn padsia 11,9610
H82M: REL361:56/m*
VALOR DA CONSTRUCAO
R$38:1415,92
VALOR TOTAL VALOR UNITARIO DE TERRENO
RS 130.000,00 RS 2.241,12/m?
&} Vivareal COTA AU EROVESNOWS
Wioy Bl 0 Vercty s 5P Alsarrapnentoy yendla wro o Grarde * L0l da Foctn = Ros Beigsiniro ToliSs

Apartamento co

Auee Brrgadidire Toblia JFt« Gatta

m 1 Quarto a Venda, 41 m? por R$ 130.000

de Ferte, MrnaGeands SR LOD AFING

o

RS 130.000
RE1ED
RS 75

i Apartamento

2]

AREA

A1me ps 317

1 guans

% A busnsirp

-

. e - 1\14};‘]
Na imagem acima, nota-se o anlncio referente a oferta do Elemento Comparativo 05.
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MONACOFONTES

AVALIACCES E PERICIAS DE ENGENHARA

V.1.ii Fatores Homogeneizantes

Os fatores aplicaveis a cota parte construgdo e cota parte

terreno vem representados nos quadros a seguir:

« Fator oferta: foi aplicada, para elementos em ofertas, uma depreciacao
de 10% de seu valor, a fim de vislumbrar a elasticidade do mercado
imobiliario, bem como em fun¢do do numero expressivo de ofertas na

regiao;

A aplicagio do fator fonte forneceu os seguintes

resultados para a cota parte construgdo e cota parte terreno:

| Valor Unitario - .V e

I LA LAY £ ; .__alp:r Linitario -
ELEMENTO 01| RS 92861/m* ELEVMENTO 01| RS 1.320,39/m?
ELEMENTO 02| RS 92961/m* ELEMENTO 02| R 2.557,69/m?
ELEMENTO 08| RS 929.61/m* ELEMENTO 03| R$ 2.270,39/m”
ELEMENTO 04| R 750,80/m* | |ELEMENTO 04| Rs2.174.20/m"
ELEMENTO 05| RS 929,61/m? ELEMENTO 05| RS 1.924,06/m=

o Eator Padrdo Construtive: Calculado conforme descrito no Item V.2

Tratamento por fatores”.

[P Fator Padrao Construtivo

Ref, | ValorUnitario - "=~ "o do| Vo,

¥ Construcao Fator Diferenga ':f'a g S
[ELCEMENTO 01| RS 929,61/m* 0,99 -11,92 0,01 | R®917.69/m*
ELEMENTO 02| RS 929,61/m? 0,99 11,92 0,01 | R$917.69/m?
ELEMENTO 03| RS 929,61/m? 0,99 11,92 20,01 | R$917,69/m?
ELEMENTO 04| RS 750,80/m* 0,99 9,63 0,01 | R$ 741,17/m?
ELEMENTO 05| RS$ 929.61/m? 0,99 11,02 0,01 | R$917,69/m?

Teli1h) 316-2672 - cel. (11)/9-8233-5353 « e-mall marclo@monacofontes.com br
Rua Augusta, 1938 - C]. 91 - Cerguaira César - S3o Palilo - 5P+ 01413-C0O0!
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. Fator Conservacao e Obsolescéncia: Calculado conforme descrito no

MonmoFo ITES

)|_\\Ct ]I||\

ltem “IV.2 Tratamento por fatores”.

Valor Unitario - Fator Conservagao e Obso gscﬁnma
Ref: ol PRSI : : P Efeito'do VUcorr.
Construcao Fator Diferenca fator -
rELEMENTO 01| RS 920 61/m" 0,07 2822 | -0.03 | R$901.39/m*
ELEMENTO 02| R$929,81/m? 0,97 28,22 0,03 | R%901,39/m?
ELEMENTO 03| RS 929,61/m* 0,97 28,22 0,03 | RS 901,39/m?
ELEMENTO 04| RS 750,80/m? 1,01 898 0,01 R$ 759,78/m?
ELEMENTO 05| R$929,61/m? 0,97 28,22 0,03 | R$901,39/m?
e Fator Andar: Calculado conforme descrito no ltem “IV.2 Tratamento
por fatores”.
I . . - Fator Andar
: Valor Unitario - - — R —
Ref. Carnbucis Fator Bibranca Efeito do fator Vucorr.
ELEMENTO 01| RS 929,61/m? 1,00 0,00 0,00 R$ 929 61/m*
ELEMENTO 02| R$ 929,61/m? 1,00 0,00 0,00 R$ 929.61/m”
[ELEMENTO 03| R$ 929,61/m? 1,00 0,00 0,00 R 929,61/m:
[ECEMENTO 04| RS 750,80/m* 1,00 0,00 0,00 R$ 750,80/m*
ELEMENTO 05| R$929.61/m? 1,00 0,00 0,00 | R$'929,61/m?
. Fator Quarto: Calculado conforme descrito no ltem “IV.2 Tratamento
por fatores”.
; Fator Quarto
Valor Unitario - _ : =
Ref. Construgio Fator | Diferenga 'Ef‘:;i?}:"’ bl
ELEMENTO 01| RS 929 61/m? 1,00 0,00 0,00 R$ 929,61/m?
ELEMENTO 02] RS 929 61/m* 1,00 0,00 0,00 | RS 929,61/m?
ELEMENTO 03| RS 929,61/m* 1,00 0,00 0,00 | R§ 929,61/m?
ELEMENTO 04| R$ 750,80/m? 1,00 0,00 0,00 | R$750,80/m?
ELEMENTO 05| RS$929,61/m? 1,00 0,00 0,00 RS 928,61/m?*

Tel (11} 2161-2672 - cal. (11} 9-8233 6353 - a-mall marcis@menacefentescom.br
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. Fator indice Fiscal: Calculado conforme descrito no ltem “V.2

Tratamento por fatores”.

_ INalardimitirio -l __Fatgrindice st
Ref. N i oo |Efeito do VUcorr.
Terreno Fator Diferenga | Rt -

ELEMENTO 01| R$ 1.320,39/m? 1,00 0,00 0,00 |R$ 1.320,39/m?
ELEMENTO 02 [ RS 2.557,89/m? 1,00 0,00 0,00 |R$2.557,89/m?
ELEMENTO 03| R$ 2.270,39/m? 1,00 0,00 0,00 |R$2.270,39/m?
ELEMENTO 04| R$2.174,20/m? 1,00 0,00 0,00 |R$2.174,20/m?
ELEMENTO 05| R$ 1.924,05/m? 1,00 0,00 0,00 |R$ 1.924.05/m?

Fator Vagas de Garagem: Calculado conforme descrito no Item “V.2

Tratamento por fatores”.

Ref. Valor Unitario - Fa't_'or ague d&f;ﬂiem VUeort.

s Terreno Fator Diferenga | =,
ELEMENTO 01| RS 1.320,39/m’ 1,00 0,00 0,00 |RS$ 1.320,39/m?|
ELEMENTO, 02| RS 2.557,89/m* 1,00 0,00 0,00 |R$2.557,89/m*
ELEMENTO 03| R$ 2.270,39/m* 1,00 0,00 0,00 |R$2270,39/m?
ELEMENTO 04 R$ 2.174,20/m* 1,00 0,00 0,00 R$ 2.174,20/m7
ELEMENTO 05| RS 1.924,05/m? 1,00 0,00 0,00 |R$ 1.924,05/m?

v Atualizag@o: Todos os elementos séo validos para o més de Agosto

de 2018.

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

combinagdes testadas seguem apresentadas abaixo:

Combinag¢des Testadas

Comb. Constr. Fpd Feo Fa Eq
Comb. Terr.  Fif Fyvg Fmult

Tel (1) 3101-2672 - cel {11 6-8233-5353 .- e-mall marcie@menaccfontascomibr
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Para a combinagdo, fez-se o calculo do valor meédio, do
desvio-padrao, do coeficiente de variagao (CV) e dos limites de Chauvenet,

como mostra a tabela a seguir:

Ref, | Combinagao
1 R$ 2.208, BES!m‘-' i
2 RS 3.447, aﬁfm"
3 RS 3.150,86/m* |
4 RS 2.924 36/m* |
5 R52.813,561/m?*
média RE 2.910,99/m? |
desvio R$ 461,22/m?
CcV ~ 16%
Linferior R$ 2037,69/m?
Lsuperior R$ 3784,28/m*

Apds as iteracBes de praxe elencou o Perito como
combinacdo representativa da formacdo do valor unitario do exposta na
tabela supra, uma vez que esta aplica todos os fatores, fornecendo um Valor
Unitario de R$ 2.910,99/m? (Dois Mil, Novecentos e Dez Reais e Noventa e

Nove Centavos por Metro Quadrado), conforme destacado na tabela.

V.1.iii Grau de Precisdo

Conforme acima relatado, a nova norma estabelece que o
resultado encontrado deva ser classificado em um grau de precisao, fungao
da amplitude do intervalo de confianca de 80% para a média, que
procedendo-se aos célculos (automaticamente pelo programa), obtém-se a

tabela a seguir:

Talllih 2le1-2672 col (11D B8223R-5353 « e-mai] marclo@monacofontes comibr
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Patologia Construtiva Fraude ao Cansumo
PRECISAO - NBR 14653
Média Saneada R$ 2910,99/m?
Desvio-Padréo R$ 461,22/m*
Erro-Padrao 316,24
IC{significancia=20%) R$ 2594, 74/m? < VlUmed < R& 3227,23/m*
Amplitude do'IC 22%
O Conjunto dos Fatores atingiu o Grau Il

Da tabela supra, certifica o signatario que o modelo

proposto atingiu GRAU 11l DE PRECISAO.

V.1.iv Grau de Fundamentacao

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

segundo um grau de fundamentacdo.

Como nem todos os fatores resultaram em valores dentro
do intervalo 0,80 a 1,25 nem todos os fatores individuais atingiram GRAU 111
DE FUNDAMENTACAO.

. Ref. Vu Combinacao FG
1 2.250,00 2.209,86 D98
2 3.487.50 3.447,36 0,89
3 3.200,00 3.159,86 0,99
4 2.925,00 2,924,368 1,00
B 2.853,66 281351 0,99

Onde:
- Ref = elemento de referéncia;
- Vu = valores unitarios nao homogeneizados;
. Comb =valores unitarios homogeneizados;
- FG = fator de ajuste global;

Tel (1) 3161-2672 - cel (1) 9-8233-5352 - e-mail marcis@rmenacofontes conm.or
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Apresenta-se a seguir o grafico da bissetriz:

Bissetriz

Griéfico - Bissetriz dos quadrantes fmpares.

A) ELEMENTOS DISCREPANTES: Por nao se afastarem da faixa supra néo

houve valores discrepantes.

B) VALOR MEDIO SANEADO OU UNITARIO PROPOSTO PARA A
UNIDADE HABITACIONAL LOCALIZADA NO BAIRRO CENTRO DO
FORTE - PRAIA GRANDE, E DE:

|
1

Q = R$ 2.910,99/m?

(Dois Mil, Novecentos e Dez Reais e Noventa e Nove Centavos
por Metro Quadrado)

Agosto/2018 |

Tal (11 312672 - cal (11) 9-8?53;5353 Le-mall marcip@rmonacofontes.com.br
Rua Avgusta, 1929/~ €] 91 - Carqueira Césat~ Sae Paule - 5P+ 01413-000




i T . T e e ax ma - ===
BAS Oy

MONACOFONTES MARCIO MONACO FONTES

AVALA . EN

Engenheiro Cvil & Grafotécnico.

Tapografia e Georreferenciamento Avaliacao de Imoveils
Possessdrias em Geral e Usutapiao Grafatécnica
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VI VALOR TOTAL DA UNIDADE HABITACIONAL

Com fulcro no valor unitario de apartamento calculado no

item retro, pode-se calcular o valor total do imével, conforme segue:

IMOVEL AVALIANDO

Area titil Avaliando 41,87 m?

VU Homogeneizado, R%$.2.910,99 /m?

Padrao Constititivo Residencial Apartamento Simples Sem Elevador

Andar 17

. Quartos 1

Vagas de Garagem 1

VALOR TOTAL DO AVALIANDO RS 121.883.03

Assim, conforme demonstrado na tabela acima, temos o

valor para a unidade avalianda, no importe de:

Vi =R$ 121.883,03
(Cento e Vinte e Um Mil, Oitocentos e Oitenta e Trés Reais e
Trés Centavos)

o Agosto/2018

Tel (11) 3161-2672 - cel. 11)'9-8233,5353 - amail marcio@monacofontes.com. for
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Vi1 Grau de Fundamentacao

A tabela a seguir apresenta o calculo da fundamentagao do

presente trabalho técnico de avaliacdo, a saber:

GRAU
Item | Descri¢cdo i T I
Caracterizacdo do | Comp!etaquantoa complats F'I.Jan_tg 205/ Adogio s
| todos os fatores | fatores utilizados no situagado
imovehavaiiano avaliados tratamento paradigm
2 Quantidade minima de
dados de mercado, 12 5 3
. efetivamente utilizados I
Apresentagdo de. Apresentagdo de
informagoes Apresentacdo de informacgdes
relativas a todas as | informagoes relativas | relativas a todas
: ‘caracteristicas dos a todas as as
Identificacdo dos ST =i e
3 dadis demareald dad.os_.qr.;a_.ﬂgados,_, caractenst_lfas dos caracteristicas
com fotoe dados analisadas dos dados
caracteristicas correspondentes
observadas pelo aos fatores
Autor do Laudo utilizados
4 | intervalo admissivel de T
ajuste para o conjunto 0,80a 1,25 0,50 a 2,00 0,40 a 2,50*
de fatores I -
*No caso de utilizagao 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 ntmero menor de dados de mercado, a amostra
seja menos heterogénea.

i Os campos identificados pela cor cinza mostram o0s
resultados obtidos no presente trabalho técnico. De posse da tabela supra,
pode-se enquadrar o presente trabalho de avaliacdo no GRAU |l DE

FUNDAMENTAGAO.
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Vil ENCERRAMENTO

Dada por cumprida a missdo, encerra-se o presente Laudo
Pericial de Avaliagdo, que vai editado em 43 (quarenta e trés) folhas, todas
em seu anverso, seguindo esta dltima datada e assinada para todos os fins
de Direito, colocando-se a inteira disposicdo deste R. Juizo para quaisquer

outros esclarecimentos que se tornarem necessarios.

Judicial

_ CREA/SP N 5.061.409.897
/ IBAPE Ne 1.283

/
Em atengdo ao que. determina o Provimente Ne 755/01 do Conselho Superior da Magistratura,
Artigo 5% publicado no Didrie Oficial do Estado de Séo Paulo, em 07/06/01, este Signatdrio
informa, que se encontra arquivado nesta E. Vara, & disposicio das partes, seu "Curriculum

Vitae”, acompanhado dos documentos exigidos pelos demais Artigos.
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