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Avaliacées e Pericias de €n9e.nkaria

Fotos 29 e 30 - Vistas do dormitério 2.
-~
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E TECNICO EM ELETRONICA

CREA 128.880/D
Fotos 31 e 32 - Vistas do banheiro.

ENGENHEIRO CIVIL
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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Walmir Pereira Modott
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Walmir Pereira Modoth 39 anos

Desde 1953

ENGENHEIRO CIVIL

E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128.880/D

Avaliacses e Pericias de €n9enkaria

Com base na NORMA PARA AVALIACAO DE
IMOVEIS URBANOS DO IBAPE/SP, de 2011, que atende as prescricdes do
item 7.3.5.2 da ABNT NBR 14653-2, tem-se:

Item 8.4 Vistoria do imével avaliando

E imprescindivel a vistoria do bem avaliando para
registrar suas caracteristicas fisicas e outros aspectos relevantes a formagdo

do seu valor.

Quando ndo for possivel o acesso ao interior do

imével, o motivo deve ser justificado nho laudo de avaliagdo.

Nesse caso, a vistoria interna pode ser prescindida e
a avaliagdo pode prosseguir com base em uma situagdo presumida, a partir de

elementos que for possivel obter, tais como:
a) Descricdo interna;

b) Vistoria externa de areas comuns, de outras unidades do mesmo edificio,

no caso de apartamentos, escritorios ou conjuntos habitacionais;
c) Vistoria externa, no caso de unidades isoladas.

A vistoria deve ser complementada com a
investigagdo da vizinhanga e da adequagdo do bem ao segmento de mercado com

identificagdo de circunstadncias atipicas, valorizantes ou desvalorizantes.

Rua Domingos Rodrigues, 341, 32 Andar, sala 38/39 - Lapa - Sdo Paulo, SP - CEP 05075-000
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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III - CRITERIOS DE AVALIACAO - VALOR DE MERCADO DO IMOVEL

Os critérios adotados ho desenvolvimento do presente laudo
técnico obedeceram ds recomendagdes da Norma para Avaliagdo de Imdveis Urbanos

do IBAPE/2011, que atende as exigéncias do item 8.2.1.4.2 da NBR 14653-2 de 2004.

Na presente avaliagdo, adotou-se o Método Comparativo Direto,
que define o valor de forma imediata através da comparagdo direta com dados de

elementos assemelhados, constituindo-se em Método Bdsico.

Para a perfeita aplicagdo deste método, as caracteristicas em

que deve haver semelhanga, basicamente estdo relacionadas com os seguintes aspectos:

- Localizagdo;

- Tipo de Imével;

- Dimensaes;

- Padrdo Construtivo;
- Idade;

- Data da Oferta.

Obedecidas as condigdes acima, o valor de mercado procurado

estard ajustado a realidade dos pregos vigentes na regido estudada.

Para a aplicago do Método Comparativo, serd adotado o

processo de homogeneizagdo dedutivo, no qual sdo feitas racionalizagdes prévias e, a

partir delas, se ajustam os valores comparativos para adequd-los ds condigées do imovel
avaliando.

Para tanto, serdo aplicados os critérios de

homogeneizagdo, obedecendo aos seguintes fatores:
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A) OFERTA: Dedugdo de 10% ho prego para cobrir risco
de eventual superestimativa por parte das ofertas (elasticidade dos negdcios). No caso

de transagdo, ndo haverd o referido desconto.

B) ATUALIZACAO: Ndo serd feita a atualizagdo dos
elementos comparativos, uma vez que os elementos coletados sdo contempordneos a

data base do laudo.

C) PADRAO CONSTRUTIVO: O valor da participagdo das
benfeitorias, que incide sobre o valor do imével, serd determinado através dos
pardmetros recomendados no Estudo “Valores de Edificagdes de Imdveis Urbanos”

realizado pelo Instituto Brasileiro de Avaliagdo e Pericias de Engenharia de Sdo Paulo

- IBAPE/SP.

Os pregos unitdrios adotados serdo aqueles recomendados
pela Comissdo de Profissionais, criada para estabelecer os critérios e valores das

edificagdes localizadas ho municipio pertinente.

A Comissdo de Profissionais procedeu a uma revisdo nos
valores unitdrios de construgdo, recomendando que os pregos consignados devam ser

fixados a partir da data de vigéncia do trabalho.

D) VALORES UNITARIOS: Os valores unitdrios médios,
assim como os intervalos de valores relativos aos padrdes construtivos, estdo
vinculados ao valor do Hs2QN do SINDUSCON, convertidos em Rs-N, conforme tabela

de coeficientes a seguir:
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fls. 159

39 anoy

Desde

1983

INTERVALO DE VALORES

CLASSE TIPO PADRAO
Minimo Médio Maximo
1.1.1 — Rustico 0,091 0,136 0,177
1.1 - BARRACO
1.1.2 — Simples 0,178 0,203 0,234
1.2.1 — Rustico 0,409 0,481 0,553
1.2.2 - Proletéario 0,624 0,734 0,844
1.2.3 - Econbmico 0,919 1,070 1,221
1.2.4 — Simples 1,251 1,497 1,743
1.2 - CASA
1.2.5 — Médio 1,903 2,154 2,355
1.2.6 - Superior 2,356 2,656 3,008
1.2.7 - Fino 3,331 3,865 4,399
1 - RESIDENCIAL 1.2.8 — Luxo Acima de 4,843
1.3.1 - Econdmico 2,473 2,748 3,023
Sem elevador 3,180 3,533 3,827
1.3.2 - Simples
Com elevador 3,562 3,958 4,354
Sem elevador 3,828 4,218 4,640
1.3 - 1.3.3 — Médio
Com elevador 4,568 5,075 5,583
APARTAMENTO
Sem elevador 5,377 5,974 6,572
1.3.4 - Superior
Com elevador 6,144 6,827 7,089
1.3.5-Fino 7,090 7.410 7,983
1.3.6 — Luxo 7,984 8,683 9,551
2.1.1 - Econébmico 2,081 2,313 2,544
Sem elevador 3,378 3,753 4,013
2.1.2 — Simples
Com elevador 3,742 4,158 4,573
Sem elevador 4,014 4,330 4,763
. 2.1.3 — Médio
2.1 - ESCRITORIO Com elevador 4,745 5,273 5,767
2 - COMERCIAL - Sem elevador 5,206 5,784 6,363
2.1.4 - Superior
SERVICO- Com elevador 5,768 6,371 7,072
INDUSTRIAL 2.1.5 - Fino 7,073 7,929 8,722
2.1.6 — Luxo 9,935 10,376 -
2.2.1 - Econébmico 0,518 0,609 0,700
. 2.2.2 — Simples 0,982 1,125 1,268
2.2 - GALPAO
2.2.3 — Médio 1,368 1,659 1,871
2.2.4 - Superior Acima de 1,872
3.1.1 - Simples 0,071 0,142 0,213
3 - ESPECIAL 3.1 - COBERTURAS | 3.1.2 - Médio 0,229 0,293 0,357
3.1.3 - Superior 0,333 0,486 0,639
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E) DEPRECIACAO PELO OBSOLETISMO E PELO
ESTADO DE CONSERVACAO DAS BENFEITORIAS:

O valor unitdrio da edifica¢do avalianda, fixado em
fungdo do padrdo construtivo, é multiplicado pelo Fator de Adequagdo ao
Obsoletismo e ao Estado de Conservagdo - Foc para levar em conta a

depreciagdo, obtido através da seguinte expressdo:

Foc =R + K x (1 - R)

Onde:

R = coeficiente residual correspondente ao padrdo,
expresso em decimal, obtido na Tabela 1.

K = coeficiente de Ross-Heidecke.

ROSS: D=1-(-r)(x+ x?)
2

2 n n

HEIDECKE: D= A+(1-C).C
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Tabela 1 - Vida Referencial (IR) e Valor Residual (R) para os imoveis.

VIDA VALOR
CLASSE TIPO PADRAO REFERENCIAL | RESIDUAL
Ir (anos) “R"” (%)
RUSTICO 5 0
BARRACO
SIMPLES 10 0
RUSTICO 60 20
PROLETARIO 60 20
ECONOMICO 70 20
SIMPLES 70 20
CASA -
MEDIO 70 20
SUPERIOR 70 20
RESIDENCIAL
FINO 60 20
LUXO 60 20
ECONOMICO 60 20
SIMPLES 60 20
MEDIO 60 20
APARTAMENTO
SUPERIOR 60 20
FINO 50 20
LUXO 50 20
ECONOMICO 70 20
SIMPLES 70 20
. MEDIO 60 20
ESCRITORIO
SUPERIOR 60 20
FINO 50 20
LUXO 50 20
COMERCIAL RUSTICO 60 20
. SIMPLES 60 20
GALPOES -
MEDIO 80 20
SUPERIOR 80 20
RUSTICO 20 10
COBERTURAS SIMPLES 20 10
SUPERIOR 30 10

O estado de conservagdo da edificagdo serd classificado

segundo a graduagdo que consta do quadro 1 a seguir:
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Quadro 1 - Estado de Conservagdo - EC.

N DEPRECIACAO
ESTADO DA EDIFICACAO

(%)
a) Novo 0,00
b) Entre novo e regular 0,32
Cc) Regular 2,52
d) Entre regular e reparos simples 8,09
e) Reparos simples 18,10
f) Entre reparos simples e importantes 33,20
g) Reparos importantes 52,60
h) Entre reparos importantes e sem valor 75,20
i) Sem valor 100,00

O Fator "K" € obtido da tabela 2 a seguir, mediante dupla
entrada, onde:

- na linha entra-se com o nimero de relagdo percentual
entre a idade da edificagdo na época de sua avaliagdo (IE), e a vida referencial
(IR) relativo ao padrdo dessa construgdo.

- na coluna, utiliza-se a letra correspondente ao estado de
conservagdo da edificagdo, fixado segundo as faixas especificadas no quadro
anterior.

O estado de conservacdo da edificacdo serd fixado em
fungdo das constatagdes feitas em vistorias, observando-se o estado aparente
em que se encontram: sistema estrutural, de cobertura, hidrdulico e elétrico;
paredes, pisos e forros, inclusive seus revestimentos; pesando os seus custos

para uma eventual recuperagdo.
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WGRU22706279389

umero

Tabela 2 - Coeficiente de Ross-Heidecke - K.
ESTADO DE CONSERVA
Idade em % da CAO
Vida Referencial A B C D E F G H
0,00% 0,32% 2,52% 8,09% 18,10% 33,20% 52,60% 75,20%
2% 0,9898 0,9866 0,9649 0,9097 0,8106 0,6612 0,4692 0,2455
4% 0,9792 0,9761 0,9545 0,9000 0,8020 0,6541 0,4641 0,2428
6% 0,9682 0,9651 0,9438 0,8899 0,7930 0,6468 0,4589 0,2401
8% 0,9568 0,9537 0,9327 0,8794 0,7836 0,6391 0,4535 0,2373
10% 0,9450 0,9420 0,9212 0,8685 0,7740 0,6313 0,4479 0,2344
12% 0,9328 0,9298 0,9093 0,8573 0,7640 0,6231 0,4421 0,2313
14% 0,9202 0,9173 0,8970 0,8458 0,7536 0,6147 0,4362 0,2282
16% 0,9072 0,9043 0,8843 0,8338 0,7430 0,6060 0,4300 0,2250
18% 0,8938 0,8909 0,8713 0,8215 0,7320 0,5971 0,4237 0,2217
20% 0,8800 0,8772 0,8578 0,8088 0,7207 0,5878 0,4171 0,2182
22% 0,8658 0,8630 0,8440 0,7958 0,7091 0,5784 0,4104 0,2147
24% 0,8512 0,8485 0,8297 0,7823 0,6971 0,5686 0,4035 0,2111
26% 0,8362 0,8335 0,8151 0,7686 0,6848 0,5586 0,3964 0,2074
28% 0,8208 0,8182 0,8001 0,7544 0,6722 0,5483 0,3891 0,2036
30% 0,8050 0,8024 0,7847 0,7399 0,6593 0,5377 0,3816 0,1996
32% 0,7888 0,7863 0,7689 0,7250 0,6460 0,5269 0,3739 0,1956
34% 0,7722 0,7697 0,7527 0,7097 0,6324 0,5158 0,3660 0,1915
36% 0,7552 0,7528 0,7362 0,6941 0,6185 0,5045 0,3580 0,1873
38% 0,7378 0,7354 0,7192 0,6781 0,6043 0,4929 0,3497 0,1830
40% 0,7200 0,7177 0,7019 0,6618 0,5897 0,4810 0,3413 0,1786
42% 0,7018 0,6996 0,6841 0,6450 0,5748 0,4688 0,3327 0,1740
44% 0,6832 0,6810 0,6660 0,6279 0,5595 0,4564 0,3238 0,1694
46% 0,6642 0,6621 0,6475 0,6105 0,5440 0,4437 0,3148 0,1647
48% 0,6448 0,6427 0,6286 0,5926 0,5281 0,4307 0,3056 0,1599
50% 0,6250 0,6230 0,6093 0,5744 0,5119 0,4175 0,2963 0,1550
52% 0,6048 0,6029 0,5896 0,5559 0,4953 0,4040 0,2867 0,1500
54% 0,5842 0,5823 0,5695 0,5369 0,4785 0,3902 0,2769 0,1449
56% 0,5632 0,5614 0,5490 0,5176 0,4613 0,3762 0,2670 0,1397
58% 0,5418 0,5401 0,5281 0,4980 0,4437 0,3619 0,2568 0,1344
60% 0,5200 0,5183 0,5069 0,4779 0,4259 0,3474 0,2465 0,1290
62% 0,4978 0,4962 0,4853 0,4575 0,4077 03325 0,2360 0,1235
64% 0,4752 0,4737 0,4632 0,4368 0,3892 0,3174 0,2252 0,1178
66% 0,4522 0,4508 0,4408 0,4156 0,3704 0,3021 0,2143 0,1121
68% 0,4288 0,4274 0,4180 0,3941 0,3512 0,2864 0,2033 0,1063
70% 0,4050 0,4037 0,3948 0,3722 0,3317 0,2705 0,1920 0,1004
72% 0,3808 0,3796 0,3712 0,3500 0,3119 0,2544 0,1805 0,0944
74% 0,3562 0,3551 0,3472 0,3274 0,2917 0,2379 0,1688 0,0883
76% 0,3312 0,3301 0,3229 0,3044 0,2713 0,2212 0,1570 0,0821
78% 0,3058 0,3048 0,2981 0,2811 0,2505 0,2043 0,1449 0,0758
80% 0,2800 0,2791 0,2729 0,2573 0,2293 0,1870 0,1327 0,0694
82% 0,2538 0,2530 0,2474 0,2333 0,2079 0,1695 0,1203 0,0629
84% 0,2272 0,2265 0,2215 0,2088 0,1861 0,1518 0,1077 0,0563
86% 0,2002 0,1996 0,1952 0,1840 0,1640 0,1337 0,0949 0,0496
88% 0,1728 0,1722 0,1684 0,1588 0,1415 0,1154 0,0819 0,0429
90% 0,1450 0,1498 0,1413 0,1333 0,1188 0,0969 0,0687 0,0360
92% 0,1168 0,1164 0,1139 0,1074 0,0957 0,0780 0,0554 0,0290
94% 0,0882 0,0879 0,0860 0,0811 0,0722 0,0589 0,0418 0,0219
96% 0,0592 0,0590 0,0577 0,0544 0,0485 0,0395 0,0281 0,0147
98% 0,0298 0,0297 0,0290 0,0274 0,0244 0,0199 0,0141 0,0074
100% 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000
—- = S = ——
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F)FATOR TOPOGRAFIA: Consideragdes de valorizagdo ou

desvalorizagdo do unitdrio, em fungdo da topografia do terreno, com o emprego

dos valores previstos, conforme tabela abaixo.

Topografia Depreciacao Fator*
Situagdo Paradigma: Terreno Plang - 1,00
Declive até 5% 5% 1,05
Declive de 5% ate 10% 102 1,11
Declive de 109: até 20%: 20%: 1,25
Declive acima de 20%: 30% 1,43
Em aclive até 10% 5% 1,056
Em aclive ate 205 109 111
Em aclive acima de 20% 15% 1,18
Abaixo do nivel da rua até 1.00m - 1,00
Abaixo do nivel da rua de 1,00m ate 2,50m 109 1,11
Abaixo do nivel da rua 2,50m até 4,00m 209 1,25
Acima do nivel da rua até 2,00m - 1,00
Acima do nivel da rua de 2,00m até 4,00m 10% 1.11
Fatores aplicaveis as expressdes previsias em 10.6
6) FATOR CONSISTENCIA: Consideracbes de

valorizacdo ou desvalorizacdo do unitdrio, em fungdo da consisténcia do

terreno devido a presenga ou agdo da dgua, com o emprego dos valores

previstos

Shuacao

Dapreciacio Fator’

Situagso Paradigma: Tereno Seco

.00

Terreno situado am regido inundavel, que impeds ou diiculta o seu
acess0, mas ndo atinge o propno terreno, siluado em posiche mas alta

10

Terreno silvado em regide inundzvel & que & abingido ou afefade
perodicamente pela inundaco

%

Terren permanenizments alargado

Fatores apicavess a5 axpressies pravistas em 10,6
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H) FATOR DE TRANSPOSICAO: Consideracdes de

valoriza¢do ou desvalorizacdo do unitdrio, em fungdo da localizacdo do imével,
serdo utilizadas, se necessdrio, através de indices empiricos do mercado ou da
relagdo entre os valores de langamentos fiscais, obtidos da Planta de Valores

Genéricos do Municipio.

I) FATOR DE POSICIONAMENTO DE UNIDADES

PADRONIZADAS: Consideracdes de valorizagdo ou desvalorizagdo do unitdrio,

em fungdo do posicionamento de unidades padronizadas, serdo utilizadas, se

necessdrio através de pesquisa mercadoldgica.

J) Consideragdes de valorizagdo ou desvalorizagdo do
unitdrio em fungdo de possuir restrigdes legais ao seu pleno aproveitamento,
bem como ds benfeitorias. Podemos citar as seguintes restrigdes: dreas non
aedificandi de qualquer natureza, projetos de alinhamento com recuo, iméveis
tombados, zona de vida silvestre, unidade de conservagdo da hatureza, reserva

florestal, manguezais, outras zonas com restrigdo ecoldgica e outras regides.

Faixa "non aedificandi” de qualquer natureza 0,10

Reserva Florestal 0,10

K) Consideragdes de valorizagdo ou desvalorizagdo do

unitdrio em fungdo de ndo possuir acesso direto.

Fator terreno encravado 0,50
Fator terreno de fundo 0,60
Fator terreno interno 0,70
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L) FATOR PANORAMA: Aplicagdo dos coeficientes

recomendados pelo Professor Dante Guerrero no Estudo apresentado no "Curso
Avangado de Engenharia de Avaliagdes - Rio de Janeiro - 1980“, conforme

mostrados abaixo:

- Frente a construgdes residenciais:...........ccccoeevveeeeeeeeevenenne. 1,00
- Frente para praga: ..........eeeeeiscenseseessess e, 1,20
- Frente para parques: .............ooveeeeeneeeeee e 1,30
- Frente para edificios industriais: .........c.ccccceveueverereerernnnnne. 0,80
- Frente para vistas desvalorizantes: ..........cccocooovvinieirnnnnnnes 0,60

3.1 - TRATAMENTO POR FATORES

Os fatores de homogeneizagdo utilizados neste
tratamento, calculados conforme item 8.2.1.4.2, por metodologia cientifica, para
que reflitam, em tfermos relativos, o comportamento do mercado com
determinada abrangéncia espacial e temporal, encontram-se indicados na

"Norma Bdsica para Pericias de Engenharia do IBAPE/SP".

No tratamento dos dados de mercado serdo

considerados:

- Dados de mercado, com atributos semelhantes aqueles em que cada um
dos fatores de homogeneizagdo, calculado em fungdo do avaliando, esteja

contido entre 0,50 a 1,50.
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- O prego homogeneizado, resultante da aplicagdo de todos os fatores de
homogeneizacdo ao prego original, deverd estar contido no intervalo de 0,50 a

1,50.

- Apés a homogeneizagdo, serdo utilizados critérios estatisticos
consagrados de eliminagdo de dados discrepantes para o saneamento da

amostra.

- O campo de arbitrio serd o correspondente ao intervalo compreendido
entre o valor mdximo e minimo dos pregos homogeneizados efetivamente
utilizados no tratamento, limitado a 30% em torno do valor calculado. Caso ndo

seja adotado o valor calculado, serd devidamente justificada sua escolha.

- Os fatores de homogeneizagdo deverdo apresentar, para cada tipologia,
os seus critérios de apuragdo e respectivos campos de aplicagdo, bem como a

abrangéncia regional e temporal.

- As caracteristicas quantitativas, ou expressas por varidveis préximas do
imével avaliando, ndo devem ultrapassar em 50% os limites observados na

amostra.

- A fonte dos fatores utilizados na homogeneizagdo serd devidamente

explicitada.

- Os fatores de homogeneizacdo que resultem em aumento de
heterogeneidade dos valores serdo descartados, sendo que a verificagdo serd

efetuada através da comparagdo do “desvio padrdo” dos pregos unitdrios
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homogeneizados, efetivamente utilizados, com o “desvio padrdo” dos pregos
observados. O desvio padrdo dos pregos unitdrios homogeneizados ndo deve ser
maior que o dos observados, para que ndo resulte aumento da heterogeneidade.

Assim, da pesquisa efetuada obtiveram-se elementos
comparativos de ofertas para venda, onde foram observadas as caracteristicas
geométricas de cada elemento, tais como: dreas, frente, profundidade,

topografia; e de construgdo: dreas, qualidade, idade, e prego de venda.

Os elementos coletados foram inseridos no programa
"Geoavaliar" desenvolvido com base nas Normas do IBAPE, que se constitui de
um banco de dados de pesquisas de mercado, que auxilia no processo avaliatério,

possibilitando maior rapidez e veracidade aos resultados obtidos nas avaliagdes.

Através do processo de Tratamento Por Fatores, os comparativos

selecionados foram homogeneizados levando em conta:

- elasticidade de pregos;
- localizagdo;

- fator padrdo construtivo.
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IV - CALCULOS AVALIATORIOS
4.1 - AVALTACAO DO IMOVEL

Para a coleta dos dados de mercado para a determinagdo do
valor unitdrio bdsico de drea util que reflita a realidade mercadoldgica
imobilidria da regido avalianda, pesquisou-se junto a diversas empresas
imobilidrias, bem como no préprio Condominio, os valores ofertados para venda
de iméveis ha mesma regido geoecondmica e negécios efetivamente realizados.
Da pesquisa efetuada obteve-se os elementos comparativos listados na
sequéncia.

Obtidos os elementos comparativos homogeneizados, fez-
se os cdlculos estatisticos tendo como resultado a média aritmética e seus
limites de confianga, compreendido no intervalo de mais ou menos 30% em torno
da média, cuja média final homogeneizada para o valor do metro quadrado de

drea Util resultou em:

gmf = R$ 3.304,96 /m?

Data Base: Novembro/2022

...........................................................................................................................................................

(*) OBS: O valor unitdrio, de R$ 3.304,96 /m? (trés mil, trezentos e quatro reais e noventa e
seis centavos por m?), foi obtido através de Pesquisa de Comparativos, cujas caracteristicas

constam da pesquisa de mercado de iméveis a seguir:

.
..........................................................................................................................................................
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