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processos, dentre os aisSEI obtida através de diversos
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OS mais utilizados sao: gL

® Método Comparativo,-

[ ]
Calculo da Taxa de Renda Composta;

[ Capital Terreno + Capital Construgdo |

® Taxa de Renda de Mercado;

7.6 btlz 'utlllzacéo _E’O Método da Renda, gquando naoc for
.cnlcamente vidvel, a obtencadc da Taxa de Renda
diretamente do mercado, ou seja, a obtencao através de uma
coleta de dados de imdoveis que estejam ao mesmo tempo a
venda e a locacdo, o avaliador pode utilizar parametros ja
pré-determinados e de ampla utilizagdo na &area de
Engenharia de Avaliacodes.

7.7 Em assim sendo, € uma das praticas notérias na Engenharil.a
de RAvaliacdes a obtencao do valor locaticio apenas a partir
de seu valor de venda, com a incidéncia sobre este de ‘uma
Taxa de Renda tnica e fixa, fazendo uso entao da seguinte

formulat

FORMULA - I:

Vim=Vim X 010
12

Onde: V Lo = Valor Locaticio de Mercado

= Valor do | ;

: '1'6 =¥:xa de Rentabilidade Projetada i :

1‘2 - Periodo em meses i
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Vip =

Valor do Imé

2 vel Projeta

12-. ] _Vaior Locaticio deml&\er;c:l
= Perlodo em meses 2

0,10 =
10 =Taxa de Rentabilidade Projetada

i) PO].:' putro lado o Eng.°
utilizacdo de uma ta;ca

Jo
desereizrlos' Pellegrino recomenda a
a liquida composta, a qual

Terreno e para a Bt e e
Pa para a
rcela Construcdo, a saber: it
QUADRO - c::\ P::\XA DE RENDIMENTO LIQUIDO ANUAL
AL TERRENO e
CAPITAL COSNTRUCAO |
TAXAS AXAS
BASICA 8,0% msu:mT [ j
) 8,0%

vmoﬁz?q LIQUIDEZ 1,5% NAO LIQUIDEZ [Frrasee e
é;éo NATURAL (=Valse DEPRECIACAO FISICAMEDIA | 2,0% |
VACANCIA 8,0% VACANCIA o 10%
FINAL 8,0% FINAL \a 2%
TAXA ATUALIZADA 6,0% TAXAATUALIZADA | 100% |

n a norma de Avaliac

NBR 14653-2, OS Graus ae Precisao e Fundamentacao
avaliacdo sdo 08 que retratam a especificacao do ltra}ba_tlho,
sendo estes graus maiores, quanto menor for a subjetividade

ontida na avaliacdo. A es

adequagdo dos dados €

30 de Bens, em vigéncia, a

de uma

liacio estad

cificacao de uma ava

i

i ci gé i Eggg' : iabilidade e a
ond:.c:.onada 3 abrangéncia da squisa, a confiabi :
- oletados, € por fim 3 qualidade do

tratamento aplicado NoO processo avaliatério.
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I‘em para a
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itiva # tratament i

de TRATAMENTQ POR E'ATORE%u f;ornoa éneizagdo, hoje denom?.nagz?
de Estatistica Inferénc 4 a Segunda, opta pelo emprego

: ial :
também de  INFERENCIA ESTATToTioe —leurais, denominada

principal f STICA, a qual utiliza como

A e e B e
OS DE MERCADO, para
obtencdo do valor do imével, com tratamento dos dados do
espaco amostral através da aplicacic da METODOLOGIA DE
TRATAMENTO POR FATORES, e ainda, os elementos comparativos
serdo classificados de acordo com a Idade Aparente e Estado
de Conservacao;

Finalmente destacamos que, para melhor fundamentar os

calculos avaliatérios do trabalho ora apresentado, Ifaz-se
matematica e

necessario elencar alguns con_ceitos de '
estatistica, os quais serao descritos a seguir:

= Média Aritmética: Valor igual a soO
compdem um espaco amos
elementos desse espaco a

mostral.

e
i s Vqlior ‘talpy dis a m e
¢m£2§2 esta acima dele, e metade esta abaixo
re
com I
: lor que OCOIre
i M ou espaco amostral.
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dispersso kT S i

Padrao ¢ ;
por P olut a Media,
re}.“acéo a mégrae il disténcj?a,. mzdiuma boa me(iidaed(;
Raiz quadrada da. Varj_desvio Padrag a de cada numero em

din e representado pela
=

€ bpro
amostras, g ooy i\t babllldades adequadas a Pequena
finalidade de obt faveés do teste de hipoteses tem :
ajustado, em uer UM intervalo de confianca bem
perfeitamente, Elqi:in:ndmédla aritmética se enquadre
M ando ao i i
“puxam” de forma significa{:itaxmo i

para baixo. 8 a média para cima ou

"4>Co'ef1c1ente de Variagdo ( CV ): Consiste na relacio
ex1ste:nte entre o Desvio Padrio e a Média Aritnética,
ou seja, divide-se, de forma direta, o valor do Desvio
Padrdo pelo valor da Média Aritmética. Quanto menor o

valor do quociente obtido, mais confiavel sera o valor
obtido como Média.
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8ol Reaiaia determinacao do valor atual de mercado do avaliando,
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Obstante 3

O_ método Comparativo
Simplicidade, &

r © dos mais i
= : Precisos pela
ut1i:§jiame1~1to ¢om o mercado, evitar?do :
: lzag_:ao de Processos Indiretos
dr‘lvo utivo e _Resuiual, que, na maioria das
1storcdes e imprecisdes.

O método comparativo,
questao,

para o imdével objeto da Avaliacgao.

Para melhorar ainda mais a precisao,
homogeneizagdo, a média obtida passa
saneamento de valores que eventua
distantes do seu valor médio, distorcendo

Para elaboracado do presen
utilizadas como ferramentas de
CHAUVENET e STUDENT, bem como as
técnicos do IBAPE/SP (Rg N), € da Revista

(CUB e IPC), €& POT fim o IGP

8.7
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© pad Como prin estado gq
EDIFICACSES Bik rao Construtjyg, Cipal fery

Omo resultad
de valores de

oD ; dque prescrewv
Iméveis, em Vigéncia, a saber,

Brasileira de Normas Técnicas -
necessitam ser enquadradas num
bem como num determinado Grau

€ a Norma de Avaliagdes de
a NBR 14653-2 da Associacgio
ABNT, as avaliacdes técnicas
determinado Grau de Precisao,
de Fundamentacio.

8.10 Portanto esta Avaliacdo sera enquadrada nos graus abaixo

indicados, sendo que os pré-requisitos para enquadramento se
encontram de acordo com as tabelas constantes da Norma de
Avaliacdes, as quais sdo transcritas no item a segquir.

QUADRO - 2 : NIVEIS PRECISAO E FUNDAMENTACAO

v NIVEL DE PRECISAO O ||

v NiVEL DE FUNDAMENTACAO ey

.~ Precisao e
taremos a seguir as Tabelas de Graus de
resentar . :
o ?ﬁndamentacéo previstas em Norma

T Fonel Fax (11) 5082-2642
o vrars, S PSP
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———
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.11 Continuacae.

TABI
= E'EAJ'\‘\ G .“‘dlfund
s DESCRICAQ
"—Hﬂ\

GRAY
; Curiolrienss : m\
oy
mével avalianda % | todag = q‘\:::w; Completa ¢ L'\
. 0

analisadas
e Utilizados mnﬁ s oo
Quantidade : o e tratamento Paradigma
2 d minima de e ]
ados  de mercadg
efetivamente utilizados | 12 5

e e ] 3
SN

L e

Apresenta He | e
:’f"maﬁtﬁes relativas A
< odas as | AAPresentacan g,
3 | |dentificacdo dos dados | Caracteristicas o | Mformases | Apresentacao v
de mercado g:dos analisadas, | "®lativas a todag | M telativas 5

L foto | 3 Caracteristicas | 0938 as caracterisi

caracteristicas © | dos dados | 908 il
observadas pelo aytor | 2@Malisados correspondentes
do laudo fatores utilizados

aos

Intervalo admissivel de

4 ajuste para o conjunto 0,80 a 1,25

de fatores 0,50 a 2,00 0402250 A *)

Nata:A(')NomdhutilizaﬁodemmdeSdmsdamemadn,o

intervalo admissivel ajuste
| Qwaigsémkédosmqw,mmunﬁmmdnﬁadosda - 2

mercado, a amostra seja menos

TABELA 2 - Enquadramento dos laudos segundo seu grau de fundamentaciao
GRAUS

1 ] 1
PONTOS MINIMOS 10 6 4

Itens 2 e 4 no
GRAU - 11, com os Todos, no minimo
demais no minimo no GRAU -1 &

no GRAU - |

Itens 2 e 4 no GRAU -
I, com os demais no
minimo no GRAU - |1

Itens obrigatérios no grau
correspondente

TV

Nota: Observar de 9.1 a 9.3 da Norma.

TABELA 3 - Graus de precisido da estimativa de valor

DESCRICAO GRAU

%ﬂzﬁf‘g}}_ :

Amplitude do intervalo de G
confianga de 80% em torno do <30 % < 40 %

valor central da estimativa

Nota: Observar de 9.1a 9.3 da Norma. 4
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ter Contﬁtado ¥
por fim pg
Juizo, as llhog
avaliando, '

: S
flCando u

» A presen

€a do
Issao Nobusag,
r
» A presenca do p 2 + Hernandes
192.205 R
A aime 7
Requerida; Ser . Constir.. %% Ferrsi : :
; ituide €lra Filho
Como + OAB/sp 5

PatIOno da

e
Stando Presente apenas

> A regiéo &

s !
melhoramentog 5 €rvida de

ﬂblicos; toda a

infraestrutura e

a 4
S80 Cagtanciido el do na Regizo Central ga Cidade de
Patrocinio n° g2 Mals precisamente na Rua ‘Jome! db
Major Carlos Del I;?:':f:e daunadra completada pela Rua ,
Vergueiro; 4 ua iAlagoas’ e Rua Senador

> 0 avaliando estd sity
1,

» 0 imével esti i i
i i ;
nserido entre os iméveis de n°s 60 e 64 da

» 0 i'mé.vel tem como Inscricdo Imobilidria na Prefeitura
Municipal de S&o Caetano do Sul (IPTU) o N° 02,024,060;

R 0

» A regido tem uso residencial e uso misto, com existéncia
de pontos de servigos e de comercio diversificado de
ambito local nas vias principais que cortam o bairro.

TN

ria das edificacoes existentes na Regido

» A grande maio : '
¥ Construtivos de Nivel Econémico, Simples e

indica Padrdes
Médio.

o imével esta inserido:

com a Norma do IBAPE/SE,

Zona de Uso Residencial Horizontal
popular e Médio ‘

9.2 De acordo

= No Grupo |
> 12 /22 Zona :

TR Vila Ma
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estada (IpTy).
*Area Real: 2

SRR

i,

terreno
problemas de e encontrames

uma edifi
de reparos de manutencsg ificacao com varies

; i import € conser e
d ante 2 VaCéO . ALl L
1Stribuicdo e Ares: - ®  Qque apresenta n:cez:a?ni" e
fa LRl
® Pavimento Térre -
o:
(Erragem Coberta com Laje, Sala, Cozinha
ea de Servico Coberta, WC e' Garagen'\
Coberta com Telheiro
® Pavimento Superior: ; B
ZDormltérlos,1Banheiro,e2terra;os B
» Area Edificada Total Real : 113,40 m? T .
.ui\TM "

9.6 Quanto as caracteristicas construtivas temos o que se seque:

= Estrutura: Concreto Armado Convencional ;

= Alvenaria: Tijolos e Blocos £l
®= Pintura: Litex e Esmalte Sintético 2
® Caixilhos: Madeira e Ferro e Vidros Comuns 5

= Portas: Madeira e Ferro

» Portdes, Grades, Gradis: Ferro

= Pisos: Ceramica, Tacos e Cimentado

Chapisco, Embogo, Reboco, Massa Corrida,

s Revestimentos:
e Ceramica/Azulejo para as Areas Molhadas

= Forros: Laje e Estuque
s Coberturas: Telhas de Barro e de Fibrocimento sobre {
estrutura de madeira %t
: Sim, na Frente e aos Fundos (02) 4
» \agas Garagem: ) :
s |nstalagdes Elétricas: De acordo znr; padrao ::nstnrﬁvo adotado !
« Instalacdes Hidraulicas: De a::::rf.'-l:ui padrao nstrutivo adotado 8
» |nstalacdes Ar Condicionado: Nao poss o
e i Paulo/SP - Fonel Fax (11) 5082-2642
CEP: 04117-091, Bair® Vila Mariana, Sﬁo B e

Rua Francisco Cruz, n°211 - _ ; -
Nextel: 7902-9980 - D 55‘916‘10744 - Cel: 965 291 558 - emal
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g, 7 A Constl‘u

S e e

: Cdo
9\11f1ca¢6e Consi
8 Didrans . S
nl = Um
» Na Classe - . Pa"imento: B conjuy
: NOGrupo. 5 que gp “—‘nq‘;:: de
- . :
. :OPMNO: Cas e e
a
ldade Rea| Estimada: Simples
2 4 35
28 anos

podem ser adot g i
5 3 rio
homogeneizaca OS quaisquer dos fat oo do oo e
L T e e tores de correcio p o
R ara

-

= FATOR
DE _ FONTE/ELASTICIDADE _ OFERTA: Fat
= ator

representa i

mercado imgnblif?‘sé?m em relacdo ao valor pleitead e

superestimativalazlc' para compensacdo de event?; i

et e:j_ toés v_alores ofertados, ou ainda, p:iz

Sl isténcia de muitas ofertas e poucos
consolidados (mercado recessivo), tendo seua

percentual relacao direta co
o R
Bl 0 Mercado Imobiliario de

NOTA: O parimetro indicado & da ordem de
i 10% (dez
variar de acordo com as caracteristicas de cada regiip?: .mtoj o qual pode

aw: Fator com o qual se
corrigem as variacoes decorrentes da localizacao menos
ou mais valiosa das amostras em relacao ao avaliando.
Esse indice pode ser extraido das plantas genéricas de
valores do Municipio, ou Ser fixado por observacao de
outras amostras cuja diferenca basica seja a
localizacao, ou pela prépria experiéncia do Avaliador,
ou, ainda pelo conhecimento de pessoas ligadas a area
imobiliaria; r

NOTA: Sugere-se um intervalo de valores limitados a 0,50.
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FATor DE

P

en . Rosmm

prtre Ed7ine Immno
Ofuhdidades amOStras ?:ano;

Prevj
NOTA: (g istas ep Nor;a aValiandC?UE relaciona

pax—a_tm.

hﬂau de

= FATOR
IDADE ap
aparent ARENTE: Fat

e dos imdveis, ator - que

isi represen :
Lisico e Furcional face as condi ta a idade
r

coes de obsoletismo

= FATOR VAGAS DE GARAGEM
valorizado por Possuir, :

C:’uli‘a.tcnr pelo qual o imbvel &
nao, vagas de garagem.

= FATOR DE REDUCA

caracterizadgscAo S om o onds oo amontias

3 Fiiatiys aporppagamentos parcelados sejam de venda
, ¢ razo, devem t 5

5 er as prestacd

d;andsef;rmafas em ‘um val'or unico, adotando-se uma ct;:aiz

o conto efetiva, liquida, praticada pelo mercado
inanceiro e gque deve incluir a taxa de inflacao;

> FATOR TESTADA: Fator onde se analisa se a testada de um
terreno participa com significativa influéncia na
obtencdo correta do valor de avaliacao. A influéncia da
frente & o que relaciona entre si as amostras e O
avaliando quanto as testadas previstas em Norma.

NOTA: Os parametros s3o indicativos e podem variar de acordo com as
caracteristicas de cada regido.

MONETARIA: Fator pelo
de comparativos nao
tados a inflacao e 3

o FATOR DE AVALIACAO / CORREGAO
qual sao atualizados OS valo:':es
contemporaneos, com indices ajus

valorizacéo imobiliéria- - 'ed CO’::: mais de 1 ano;
i eventos ocorrlidos
dados relativos a
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S

W 5%
Declive acma de 20 % MR S
o -—__E.T__ 1,25
Em aclive até 109 =
| Emadieawson T ————- 5%
W———L* b
ABAIXO NIVEL L% i
Abaixo do nivel da rua ate 1,00 m ‘ 1
Aba?xo do nivel da rua de 1,00 m até 2,00 m - o | ;
Abaixo do nivel da rua de 2,00 maté 4,00 m e o |
ACIMA NIVEL ' e R L
Acima do nivel da rua até 2,00 m | ji
Acima do nivel da rua de 2,00 m até 4,00 m 1c; % =
T | oV h G|
= FATOR CONSISTENCIA DO TERRENO: Fator onde a presenca ou

gféizzgc;ae cieenzglllaf:?oFante no solo, devida ao nivel
' atico ou acdes da natureza, tais
comg inundacdes Dperiddicas, alagamentos, terrenos
brejosos ou pantanosos, rotineiramente pode ser
considerado como um fator desvalorizante, condicao essa
que deve ser verificada no mercado da vizinhanca do
elemento avaliando. Na impossibilidade de efetuar essa
pesquisa, sugere-se a adocao dos sequintes fatores:

QUADRO -B
SITUACAO DEPRECIACAO FATOR |

Situacio Paradigma: Terreno Seco - ; g0 )

Terreno situado em regido inundavel, que impede ou i

dificulta o seu acesso, mas nio atinge o préprio terreno, 10% ,

situado em posicao Mais alta v

Terreno situado em regido inunddvel e que é atingido . -

ou afetado periodicamente pela inundagdo 0 = .

o
Terreno permanentemente alagad :‘
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continuaclo:

< FATOR
elementos . Fatey
c
cmbarat1v°qu Corre) 1
NOTA: Os S comg , Scicne gy
caracteris a do eas
ticas de ouq 0 Mnum 5 avalia dos

. dera iliz
cA rea ado
Pavimentos ;. far; O de Yeas g de avaliacdes s
transposica Llor € estacign para
J i ¥80.das pea Superior . Eoy e
X Os indices de Mas para a areaes,d com  wvista a
edifj

avaliacges cons Ponde Tacdo pr

ati 3
tam qo Quadro 3 Sce:r?lois N2 engenharia ge
QUADRO - ¢ s
Pavimento
Sub Solo
Térmreo 3233
Mezzanino 1,00
1° andar 0,30
2° andar 050 iE
3° andar 0,40 i
4° andar 030 1
0,20
= FATOR TRANSPOSICAO TEMPORAL: Fator pelo qual se
corrigem as distorgdées decorrentes da coleta de dados

em datas anteriores ou posteriores a data da avaliacao,
sugere-se sua aplicacao quando o intervalo temporal for
superior a 6 meses.

NOTA: Sugere-se intervalo de valores limitados a 0,50.

De acordo com as Normas
caso o avaliador perceba
rtantes que atribuam “Mais

| © FATOR CAMPO DE ARBITRIO:

vigentes, destaca-se que,

1 eculiaridades 1mpo _

&iizque;upnao, a0 ‘Valor® Fingli¥as ekt Aferido”, pode
r

p i de

Arbitrio, @ S8R Seie campo de
Campo de de avaliacdes pode uetliae raaxf\)enOS)
engenheir0 €7 - . cap de 158 lraxi el oy "

: elafy
arbitriordaczfculado; devidamente ;mdiiiiﬁ%o pnao \
do va © A5 risticas o P :

R caracte igs
eXlSteni:lcajas (312 tratamento dos elementos amostra G
contempla

R
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10.2 Convém destacar fo)
relevantes, bem com:
elaboracao da avali

»

e

’NﬁQ’rﬁwh' ition,

& ey
J‘”"hfﬁﬁmﬁq Qﬂﬂ.“a'
g

» 273

= FATOR Nteriores
IDADE
Q
grau de Valoracggmﬁﬂ'dnros: ot
menos dormitéri Por ¢ r pelo

os, onta d

D 38 justificaty

08 consid
erad
acdo, a saber; i

para embasamento da
» Area Terren
O
80,00 m2 (Area IPTU o Matricul
ula)
» Area Construcio: 112,09 m* (Area de 1p
e TU)

» Area Edificada Ponderada: -
ponderacdo de Areas ? Nao & necessigade oz
» Utilizacdo do Mét
odo Comparati
e Construgao? ativo de Dados de Mercado
» Utilizacao ‘de todos os Fatores de igual forma tanto
para o Avaliando quanto para os Elementos Comparativos.

» Utilizacdo de Elementos comparativos que possuam areas
dentro de um intervalo coerente com a area do
avaliando, visando a obter um valor mais ajustado e
dentro de uma proporcionalidade tecnicamente aceitavel.

» Mesmo se forem encontrados elementos comparativos com
areas discrepantes, estes nao devem ser retirados sem a

realizacdo da homogeneizacao € saneamento.

» Obtido o valor de construcao por metro quadrad.o com
pase na &area média, aplicaremos o valor unitarilo

encontrado a area total do Avaliando.

' i i truida, cujo
» Foi aferida a trena a medida da area cons
somatério foi da ordem 113,40 m?, apresentando uma

IPTU,
i enca em relacdo a area grafada no
Sl il subscritor optou tecnicamente

endo que neste caso O ' :

Is)or uctl'.ilizar nos calculos avaliatoérios & area
i zada junto a P,M.S.C.5.

legalizada ] L
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i # TECHNODS g

p (BT 272

yvAGAS DE GARAGEM / TERRENO

PADRAO DE CONSTRUCAO
i INDICE FISCAL
ESTADO DA EDIFICACAO
f;'
f
|
FATOR DE ADEQUACAO AO

OBSOLETISMO E AO ESTADO DE
CONSERVACAO [FOC]

C
OM VAGAS C“m. =110

* BEM
DUAS FRENTES Coeficiente = 1 49 VAGAS : Conficigne =1,00

= ESQuUINA
W".'O
CASA * Simpie el e

Int = Minima : g
envalo valores - Mag : 1..%1626’;11'212 de RN
- Méximo - 386 de R,N

Semelha "m”'sﬁcd’ RN
Nga entre i
Coeficiente = 1 0 avaliando elemento dq espaco a R

Depende das caracteristic
ad
Mesma Quadra Fiscal indice < P

Demais i i
logradouros efetuar transposicao (Fator avaliando/F ator elemento)

g = :::a (Depreciagdo % = 0,00)

= Entre nova e regular (Depreciagéo % = 0 3

g = E%nar (Depreciagéo % = 2.§l§) =
= regular e necessitando de reparos sim| eciagio % =

E = Necessitando de reparos simples (Depredatgga q&%m i

F= ;laecz;?saandu de reparos simples e importantes (Depreciagio % =

G = Necessitando de reparos importantes (Depreciagao % = 52,60)

H = Necessitando de reparos importantes e edificagio sem valor

(Depreciagao % = 75,20)
| = Sem valor (Depreciagdo % = 100,00)

Nota: As caracteristicas relativas aos estados de conservagéo supra
explicitados devem ser tomadas como referéncia geral, cabendo ao
avaliador a ponderagdo das observagdes colhidas em vistoria.

O fator Foc é determinado pela expresséo:

Foc=R +k*(1-R), onde:

R = Coeficiente residual correspondente ao padréo, expresso em
decimal (Tabelado)

Nextel: 7902-9980 - 1D 5

= i Ross | Heideck (tabelado, e obtido em fungéo da relacdo
i Sn(:reg%egfa‘;z d?scms:rvaqié da edificagéo e a idade em percentual
da vida referencial)
MPARATIVOS i
RESUMO PARAMETROS UTILIZADOS PARA O AVALIANDO E COl :
: |0 MEDIO - 1056 E 1,386de RaN
: PADRAO CASA: SIMPLES MED&% 1E ggg MDD R [2015)
ﬁ il mAmIE:;;h'eZogeﬁAms
IDADE APARENTE an
Efc D
IDADE REAL :
ESTADO DA EDIFICAGAO mzo "".f
A UAL l(.’gjn) 0,481 [ Entre 0,504 € 0,785 )
gg;s?-'fcgls’rg DE ROSS/HEIDECK ; ;l;‘}) 0 égggo; :Fnt(r% 0,603 ;;8281 )
FOC - Fator Obsoletismo Consar cmenaou'Toiat 11200 m? ( Benfeiorias - IPTU) i
AREA §
. i m
Bairro Vila Mariana, 520 ! 5 m_mm
aco Gz, o211 = CEP: OV1T008, 0 emai vic parkissGO S
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[ imatasieat
-1 g 100
EBIT T EYY ey ey
I B BT e
s 1 v {0
¢ | 5085 | 0m o5 :g$
| 7 1 000 }jom )| am 0
| 8 | Q00 |omw| om :
z 00 0.00 0,00 00
10 000 0,00 (03] 0,00
11 | 000 | o000 | om 0.00
12 000 0,00 0,00 0,00
13 0.00 0,00 0,00 0,00
14 0.00 0,00 0,00 0,00
:z 0,00 0,00 Q.00 0,00
0,00 0,00
T AT e P e R
= e DO HOMOGENEIZADOS [SVUR]  =» 5 = =
FCFO - Fator de rn;u mammm.v;unm l S 5 — ‘
) DESVALOMZA (+) wALOMZA |

FCPT - Fator de Prolundidade do Temeno
FCAR - Fator de Area Construida | Terreno

FCPA - Fator de de Areas por
FCTE - Falor de Testada
FCMF - Falor de Multiplas Frentes / Esquina

FCTR -Fator de Transposiciio Fiscal - Local / TransposicBo a0 Longo do Tempo

FCMP - Fator de Melhoramentos Piblic estruturs
FCPC - Fator Pacriio da Construgéo e

FCD | - Futor Depreciacho pela ldade | Ross - Heudecke |
FCTO - Falor de Topografia / Vagas de Garagem

FCSU -Falor de Supericie

LFoc]

FCCM - Fator de Comeglio Monetiria | Transposicio ao longo do lempo

FCCH - Fator de Cormego /

SANEAMENTO DA AMOSTRA [ CRITERIO DE CHAUVENET |

Vo

_ VALOR MINIMO AVALAGRO

MEDIO AVALIAGAO

Vuo - VALOR

Vo -

e 8 | e [OREE ll
; 7 ; ] suwuaTes TABELA DE CHAUVENET
[SM] - Somatbrio Valbres Unitérios Homogeneizados / m* 1695171 15487 48 vt i
M ]-Mea? Aritmética 282528 s \ j
[S ]—D&wo‘Padrao 125239 s = l 7
[CV ] - Coeficiente de G 044 000 e —J
[cv] = [S]/[M] <ou=a 20,00 % [ovi 43 vy | 949 {sav- o 1"
dano=  [C] x [s] L= M - d o => 3.097,50 435,24[ => 2612,26 _1
dcanco= 165 X 20408 |Lux= M + d ctco o 306750 + 852 | = 388273 |
d nco = 486,24 | VALORES FORADO INTERVALO DELIMITES = [ tn) => PROSEGUR _ (51 = RETIRAR ERECALCULR |
INTERVALO DE ARBITRIO DE STUDENT - [ CONFIABLIDADE DEB0% | |
[n] Eemeos| 5 |Law= W .t s [ ‘l“""'ll | => \
[N] Grausde [ e 8 08pe0] iy 1533 [ 29408 I 2 ) [ = 2888
Libertade | 4 [RTREIE L [ s ! payi el =
o = 1
oo [t%0%] [1,693| Low= 309750 * {538 LAl 0408 | ) 3291
VALOR UH”AR’O I VU ] PADRAO CONSTRUTIVO ADOTADO mm-m
a> 0812 a 4200 | Al = 1,056
LMTE INFEROR L of= 2.895,88 | WTERVALO CONFIA [PCA] o = P (T e ok
M= 3.,097,60 EM (%) | kel [WMEL °° AGD- 2015
MEDIA SANEADA SAN i) 056 7 oses | RS 766,13
|uwTe superioR L wr= 3200.41] (#1-) 651 iFEls 1208

onel Fax: “1)5032-26&2
com.
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ELEMENTOS COMPARATIVCS VALIDADOS
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10.9 Em si

Dadosn:cizs% A
€rcado

I;leltlu_ar represem’:a

=

da avalinghe, 0 = que '

abaixo indior i l rempa : e o'
cado, vt :

valores unitarios

do avaliando para

fore}m homogeneizados

validados conforme pr'es

Saneados,

de i
Crevem asg Preciados

Norm i
as Vligentes, 5 Saber

QUADRO - D: VALORES DA PARCELA CONSTRUGAO

_ Valor Minimo = RS  324.33845

Valor Médio 2 RS 346..919’48

Valor Mdaximo = RS 369 500' 51
|11 - CONSIDERAGOES FINAIS )

j 11.1 Pelo que foi' ‘const
= : atado na data da vistoria

dlilgenc:,as nao c:zxistiam iméveis similares em ofer?ca nﬁg
entorno do avaliando, e ainda os iméveis em oferta

. apresentavam valores muito dispares, o dque dificultou a
apuracao do Valor de Mercado de Venda.

1k Cal?e destacar também que alguns proprietarios,
unilateralmente, resolvem valorar ainda mais seus imbéveis
com o intuito de auferir lucro, e, com isto causam

antes distorcdes no Mercado Imobiliario, gerando até e
mas por influéncia i

# (Mais Valia).

import
uma recessdo, nao por falta de dinheiro,
de uma “Pseudo Supervalorizacao Imobiliaria

e trabalhos de engenharia de

a utilizagdo do valor meédio ;

encontrado, evitando-se, Sem a.pert:f.nentt_e justif:.r_:ai:;i, a. -

utilizagao dos valores dos limites mferlordouaj:lpieacéo‘, q

que certamente gera distorcoes no resultado da -
n-2

se que na elaboracao d

11.3 Destaca- ;
& pratica técnica

avaliacgodes,

—_——— j - Fonel Fax (11) 5082-2642
Rua Francisco Cruz, n° 211 - CEP: 04117-091, Bairro Vila Manans, wApadﬁam-m_Mmm"
Nextel: 7902-9980 - ID 5591610744 - Cel

065 291 558 - @mail vdc.per
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€Xposto
vl

es, & :

realizados: emﬁgif?? o mEtOdOIO;F

: - almen s :

25 informacdes obtida.te et Oe oresouns
onclusao do Presente Era

confidvei
1S, concluimos tecnica
me :
nte que: i Fertanta

DATA BASE SETEMBR
o EMERO DE 2015, O Mmar 4
CADO, EM NUMEROS REDONDOS, DA gg;{:nb.;t{srm VAiJol:AD;
{ R$ 347.000,00
‘ (Trezentos e quarenta e sete mil reais)
[13 - ANEXOS
_I

Ldcd i o
em parte do presente trabalho os sequintes Anexos:

l Zm:g 1 - Localizacdo (02 fls.)
g IT - Documentagao (08 fls.)
l thNExg LIT Relat6rio Fotografico (07 fls.)
B sy Fotos.Comparativos (02 £l
g Croqu1s/P}anta Avaliando (02 fls.)
I - Responsabilidade Técnica ART (04 fls.)

|

14 - ENCERRAMENTO |

IV L M ) o e i declara gque o presente trabalho foi
dispositivos da Lei Federal

desenvolvido de acordo com OS
5194 e das resolucdes n°s. 205 e 218 do CONFEA, € outras,
asseguram Qque todos ©S trabalhos relativos a

a da responsabilidade &

as quais

Engenharia de Avaliacodes, sdo da - :

competéncia exclusivas de profissionails e empresas
legalmente habilitadas pelo CREA/CONFEA e pelo CRU. v
8-20 ')

= —‘——=..-—-""‘-==ﬂ

5082-2642

S30 Paulo/SP - Fonel Fax (11)
7.091, Bairro Vila Maniana, g , .

Rua Francisco Cruz, n® 211 - ! ,
- - vdc
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14.2 Declara ta
. mbém
céd;gos de éticaqge
© Signatario & 3f
sobre © bem objeto

de aco
' rdo co
ialsia%rOf'lSS(’)eS; emdaz que g
da Auay U@ nEc tem Sl
Vallacéo_ qualsq

»
s
.

(5]

Nad 1

Par:cerial'ls‘é navendo ' a esclarecer
s Chico de Avaliacao j
_ € nove) folhas e ¢ i
:i.mpressas de um lado sé
Ultima datada e assinada '

(seis) anexos, e

i todas digj
evidamente rubricadas glstea:gs .
- o a

...4 - i
Sse E-

prestar os esclareci L
cimentos que s
e facam nec ari
essarios.

‘ Cidade de Sao Paulo, 28 de setembro de 2015
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Engenheiro Civil
Tecndlogo Civil

CREA n° 060.187.273-2
IBAPESP n° 1047 - APEJESP n° 1288 - APPJn° 0011

Pés Graduando - Avaliagbes e Pericias em Engenhania
P6s Graduando - Especializagdo em Criminalistica — Enfase em Pericia Criminal

haria Ltda

B i i e e ki e

Dirigente Técnico : VDC Engen : W
Megvbm Titular - CENINPER - Centro de Inteligéncia Pericial ¢
Coordenador . UNACAP - Unido das ﬁs;n:tg:edse gﬂm:::h ;
Ex-Mediador e Arbitro . CAmara de Arbitragem do Insi o Alto Titte ¥
j . UNABAT - Unido das Associagdes da Bacia #
ﬁ";i?,",? é?r:o Arbitros . CAE - Cdmara de Mediagao e Arbitragein “'F.ﬁi’m'éiu -
Membro Titular - APPJISP - Associagdo Paramagonica deto T el Taband
; embro | - ACSP - Associagio comelcialdes&oPau ; cmventocaF.NSP
| osiante Técnioo " Defensoria Publica do Estado Cb - Sio Paulo 0o o e sto Pl
‘ Ex - 1° Vice-Presidente . APEJESP - Associagdo dos peritos Judiciais do Estado de Sao Paulo L
. APEJESP - Associagdo dos Inspetoria seccional Leste CREA/SP
Cramsans . CAF- Comissdo Assisténcia a Fiscalizagao s de Engenharia de sio Paulo 1 {
Ex-Inspetor Chefe . |BAPE/SP — Instituto Brasileiro de A € Arqu idade d.smpnnnm i
Membro Titular ¢ p - Associagdo Leste Profissionais Engen Hist, Cult. Amb da Cidade de S30 P
Presidente : ALEAS selho Munic. PreserV- Patrim. S0 !
Conselheiro Sup'enfe 9 GONPRESP - Con ASSUCi' Qﬁ&! Emm mquilehlll. \
Con::me' t . FAEASP - Federagio
eiro Suplente 19'_2_
S50 PausSP - Fonel F2X (11)503?'35‘; |
—_— . i ariana, com.
o CEP: 041 17"091- Bairro M M B masgg‘mﬂcom'vdc_
Rua Francisco Cruz, 0° 211 = = © oo 06520159  email. vdc.per

6*10744
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