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V  AVALIACAO

V.1 Obtencao do valor metro quadrado do Terreno

V.1.i Pesquisa de Campo

Nesta importante fase do trabalho, o Perito
pessoalmente percorreu diversas regides contiguas a area do imovel
avaliando, na busca de elementos em oferta ou efetivamente
transacionados, priorizando elementos que guardassem semelhanga com o
imével avaliando e sempre que possivel, se situassem na mesma regiao
geoecondmica do mesmo, com o fito de obter uma amostragem

representativa e sem qualquer viés.

Como, aprioristicamente, ndo se sabia quais eram as
variaveis importantes na formacgdo do prego no local do imével avaliando, o
signatdrio procedeu a minudente estudo, enfocando ndo somente a area
dos elementos amostrais, mas também seus padrdes construtivos, estados
de conservacdo, idades estimadas, localizagdes e demais detalhes julgados

importantes no mercado imobiliario.

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

elementos, os quais foram tratados posteriormente por tratamento por

fatores, como segue:
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Apresenta-se a seguir o grafico da bissetriz:

Grafico - Bissetriz dos quadrantes impares.

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

Nao houve valores discrepantes.

B) VALOR MEDIO SANEADO OU UNITARIO PROPOSTO PARA O TERRENO
SITUADO NO BAIRRO ESTUARIO - SANTOS/SP, E DE:
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V.3 Valordo Terreno

Com fulcro no valor unitario de terreno calculado no item

retro, pode-se calcular o valor total da 4rea erradicada, conforme segue:

IMOVEL AVALIANDO
Area do Avaliando 297,00 m?
VU Homogeneizado R$ 2.493,42 /m2
Zona 2° Zona Residencial Horizontal Médio e Alto
Topografia Terreno Plano
Consisténcia Terreno Seco
Localizaggo Meio de Quadra
Aplicacao do Fator Frente
Frente Fator Diferenca
8,0m 0,977932769 0,022565183
Aplicacao do Fator Profundidade
Profundidade Fator Diferenga
37,13m 1 0

Aplicacao do Fator Topografia

Topografia Fator Diferenga

Terreno Plano 1 0

Aplicacio do Fator Consisténcia

Consisténcia Fator Diferenga

Terreno Seco 1 0

Aplicagdo do Fator Frentes Miltiplas

Frentes Mditiplas ou Esquina Fator Diferenca
Meio de Quadra 1 0
Aplicacao do Fator Area
Area do Awaliando Fator Diferenca
297,00 m 1 0
VU CORRIGIDO R$ 2.438,40/m2
VALOR TOTAL DO AVALIANDO R$.724.204,64

Para a obtencdo do valor unitario por metro quadrado

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

Tel. (11) 3101-2672 - cel. (11) 9-8233-5353 - e-mail marcio@monacofontes.com.br
Rua Augusta, 1939 - Cj. 91 - Cerqueira César - Sa0 Paulo - SP - 01413-000




MONACOFONTES MARCIO MONACO FONTES

AVALIALOQES £ PERICIAY DE ENGENMAIIA

N/
Engenheiro Civil Q
Topografia e Georreferenciamento Avaliacdo de Imoéveis \)\
Possessérias em Geral e Usucapido Grafotécnica

Patologia Construtiva Fraude ao Consumo

VUc=VUu/(1+ (F1-1) + (F2- 1) + (F3- 1) + (F4- 1))

Onde:

VU = Valor Unitério de Terreno
F1 = Fator Frente
F. = Fator Profundidade

Fs = Fator de Topografia

F4 = Fator de Consisténcia

V.4 Valor da Benfeitoria

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

objetivada, a qual vem classificada como:
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V.4.i Benfeitoria |l - Cobertura
A referida Dbenfeitoria vem classificada como

“COBERTURA PADRAO SIMPLES”, assim apresentamos seu valor, conforme

segue:-

Benfeitoria I - Cobertura

Ordem :-

Classe - Especial

Tipo - Coberturas

Padrao - Simples

Elevador :- 0

Nivel :- Minimo

Faixa de Valor - 0,06000 x R8N

Conservagio:- Necessitando de reparos importantes
Fator Conservagéo

Idade Aparente - I, -

Vida Referencial - I; - 20 Anos [/1,*100 = 100 %

Deprecia¢io pelo Obsoletismo e Estado de Conservacio

Formula:- F,,=R+K(1-R)
Onde:-
R = Coeficiente residual correspondente ao padrio;
K = Coeficiente comespondente ao estado de conservagdo —

(Ross/Heidecke)

Aplicagio
R = 10%
K = 0,0000
Fo= 0,1+0%(1-0,1)= 0,1000
Valor das Benfeitorias

Area ‘ R8N Faixa Fo.
Vg = x R$120227/m2 x 00600 x 0,1000
V= RS 744,35
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V.4.ii Benfeitoria Il - Residéncia
A referida benfeitoria vem classificada como “CASA

PADRAO ECONOMICO”, assim apresentamos seu valor, conforme segue:-

Benfeitoria Il - Residéncia

Ordem -

Classe - Residencial

Tipo = Casa

Padrdo - Econdmico

Elevador =- 0

Nivel - 1 Minimo

Faixa de Valor :- 0,73000 x R8N

Conservagio:- %Necessitando de reparos de simples a importantes
Fator Conservagéo 33,2

Idade Aparente - I, :-

Vida Referencial - I, - 70 Anos I/,*100= 79 %

Depreciagéio pelo Obsoletismo e Estado de Conservagio

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

(Ross/Heidecke)

Aplicagdo
R = 20%
K = 0,1955
F,.= 0,2+0,1955*(1-0,2)= 0,3564
Valor das Benfeitorias

4'rea _ RSN Faixa F,.
Vg = 5800m2  x R$S129227/m2 x 07300 x 03564
Vg = RS 19.500,32
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V.4.iiiBenfeitoria Ill - Edicula

A referida benfeitoria vem classificada como “CASA

PADRAO ECONOMICQ", assim apresentamos seu valor, conforme segue:-

Benfeitoria lI - Edicula

Ordem :-
Classe - Residencial
Tipo - Casa
Padrio -
Elevador :-
Nivel :-

Faixa de Valor :-
Conservagiao:-

Fator Conservagao
Idade Aparente - I, =
Vida Referencial - I, - 70 Anos /1*100= 79 %

Depreciagiio pelo Obsoletismo e Estado de Conservacio

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

(Ross/Heidecke)
Aplicagio
R = 20%
K = 0,1955
Foe= 0,2+0,1955*(1-0,2)= 0,3564
Valor das Benfeitorias
Area RSN Faixa F,.

x R$129227/m2 x 0,7300 x 03564

Vg = RS 13.448,50
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VI VALOR TOTAL DO IMOVEL

Com fulcro nos valores do capital terreno e capital
benfeitoria calculados no item retro, pode-se calcular o valor total da area

em questao, conforme segue:

Valor do Terreno R$ 724.204,64
Valor da Benfeitoria 1 R$ 744,35
Valor da Benfeitoria 2 R$ 19.500,32
Valor da Benfeitoria 3 R$ 13.448,50
Valor Total Apurado R$ 757.897,81

Assim, o valor total do referido imdvel é de:
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VII PARTE IDEAL

Conforme descrito nos documentos acostados aos autos,
a penhora recaiu sobre 50% (vinte e cinco por cento) do imdvel. Portanto, o

valor de mercado correspondente a 50% (vinte e cinco por cento) é de;

VI = R$757.897,81x 50%
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