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I. CONSIDERAGOES PRELIMINARES

Trata-se de agado de cobrancga, autos n.° 1003771-67.2017.8.26.0003, em
tramite perante a 12 Vara Civel - Foro Regional Ill - Jabaquara, promovida pelo

Condominio Edificio Della em face de Mariana Grassi Vieira de Souza.

Objetivo: Definicao de valor de mercado (compra e venda).

Bem avaliado: Apto. 112, localizado no 11° andar do Condominio Edificio Della,
localizado na Rua da Consolagao, 3143, Cerqueira César, Sao
Paulo - SP, com area privativa de 106,81 m? e 01 vaga de

garagem.

A vistoria para a pericia ocorreu em 19/12/2020 as 11:30 hs, conforme notificagéo
prévia. Os moradores do imoével ndo autorizaram a entrada do perito no condominio.

Prosseguiu-se a coleta de informagdes complementares junto ao porteiro, Sr. Misael.

Com base na NORMA PARA AVALIACAO DE IMOVEIS URBANOS IBAPE/SP: 2011
(item 8.4), a vistoria pode ser prescindida e a avaliagao pode prosseguir com base

em uma situagao presumida, a partir da obtencao de elementos complementares.

As partes nao indicaram assistentes técnicos para acompanhamento dos trabalhos

de pericia.
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Il. VISTORIA

1 REGIAO

11  LOCALIZAGAO

O imével, objeto desta avaliacao, situa-se no Condominio Edificio Della, na
Rua da Consolagao, 3.143, situado no bairro Cerqueira César, no distrito do Jardim
Paulista, na subprefeitura de Pinheiros, na cidade de Sao Paulo/SP.

O bairro esta situado em regiao central de Sao Paulo, proximo a divisa com distritos
da Sé e Lapa. A regiao do imével é caracterizada por ocupacao mista, onde se
constata a presenca de diversos edificios de apartamentos residenciais de médio e
alto padrao construtivo, iméveis comerciais e prestadores de servigco de ambito local.

Fig. 01 — Localizagéo do imével no municipio de Sdo Paulo

da Rocha [sp-n23

Cajamat, Caieiras ]
i
o Pargue { Aruja
losa] L Estadualidall
tana de \ Cantareira X
rnatba - Niicleo.. |
; " ltaquaguecetuby
72y Barueri ; e :
= Osasco Pod
pevi
. JARDINS
S | S
Zotia 3 i
EmbuU
g ¢ 5P-031
das Artes |SP2e8 il Maua Exa
[11g] IE=mie /540 Bernardo
[tapecerica } L ' g . doCampo® o i bires I
; i T T
[daseaill "l ¥ [seoz R G ronte
m -SF~|]?.I --—._.’ \ da Sefra
L. d ]
PARELHEIRO
Embu-Glacl] 50
renco R nfo ’j ! P
A | ol = [lil
Cipo-Guacy
[ | Cubatao
5P-214 "_ [as0]
R, e D! Santoss
La Y. — %, " 1
Pc%r = Praja Grande

Fonte: Google Maps

4/38

fls. 422

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por FABRICIO MARQUES VERONESE e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 19/01/2021 as 16:23 , sob o nimero WJAB21700060210

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1003771-67.2017.8.26.0003 e cddigo DOA1377.



Periciaem Engenharia
fveronese@gmail.com

Eng® Fabricio M Veronese

s - o &
Hospital das Clinicas @ @ Cliinicas o it

¥ ¥ A

Teodora sampaio Q) /_,/\\ Estacio Paulista do Metro @ Q
< g R Hospital Sirio-Libanés
S o
& \Q/// Shopping Center 3 9 @ e
R i

@

e

’ CCI.I;IIJ unto MNacianal 9\\\\ @
£ . 5 "
% D %, Mégui 1000 Q e
'.;Jr . ‘,?o

A
i Qscar Freire @3 8 ) > m
‘(‘% gé:b ..\\?— A
% A & Museu de Arte de
BotaniKafé - Jardins Q o il A o:Patlo Assis...

% y
ald's & 2] Shop
Q \ 0 SN Sao

\ Casa Santa Luzia 9 1}\5“ ~ Trianon - Masp
A Hos

S-SV

A Figueira Rubaiyal

SR Toyshow Colecionaveis A @
S 5 / e Presentes Geek SN
= C: £ v "
& e o 3
ry Q_.-\‘F JARDIM %
g AMERICA Carrefour Hipermercado 9 Ty
Pamplona 5

A Pary

Fonte: Google Maps

Fig. 03 — Vista aérea da regiao do imovel

Fonte: Google Maps
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1.2 ZONEAMENTO

De acordo com a Lei de Zoneamento, que define o uso e ocupagao do
solo, o imovel situa-se na zona “ZM”- Zona Mista, onde a taxa de ocupagdo maxima
€ de 0,70, ou seja, as construgdes podem ocupar no maximo 70% da area do terreno

e o coeficiente maximo de aproveitamento é de 2,0 vezes a area do terreno.

Diretrizes basicas do zoneamento: sao por¢des do territério destinadas a promover
usos residenciais e nao residenciais, com predominancia do uso residencial, com

densidades construtivas e demograficas baixas e médias.

1.3 MELHORAMENTOS PUBLICOS

O local é dotado de todos os melhoramentos publicos essenciais;
pavimentacao asfaltica, guias e sarjetas, agua, esgoto, coleta aguas pluviais, energia
elétrica, telefone, rede celular, rede de dados, TV a cabo, correio, coleta de lixo,

iluminagao publica, gas canalizado e transporte coletivo.

1.4 SERVIGCOS NA MICRORREGIAO

A regido do imével conta com acesso facilitado as principais vias da
regiao, com grande variedade de comércios e servigcos de boa qualidade, além de
estar préximo as estacdes Oscar Freire (Linha Amarela) e Consolacao (Linha Azul)

do metré de Sao Paulo.
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2 IMOVEL

O imoével situa-se no Setor 013 e na Quadra 012. Tem facilidade de

acesso e o numero de Contribuinte cadastrado na PMSP é 013.012.0111-1.

Fig. 04 — Dados de Integracao do IPTU

Dados de Integracao
IPTU - Imposto Predial Territorial Urbano

Atributo Valor

Nome do proprietario

ANTONIO CARLOS CAMPOS VIEIRA SOUZA

Setor 013

Quadra 012

Lote 0111

Situacado ATIVO

Digito SQL 1

Condominio 1

Nome do Logradouro R DA CONSOLACAO
Numero da Porta 3143

Tipo de Uso Apartamento em condominio (exige fracdo ideal)
Tipo do terreno Normal

Area do terreno 640

Area construida 165

Fonte: PMSP
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Fonte: PMSP

O terreno do Condominio Edificio Della é seco e possui topografia
Fig. 05 — Indicagao do terreno do condominio

TERRENO

Periciaem Engenharia

plana. O formato do terreno € indicado na figura abaixo.

2.1
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2.2 BENFEITORIAS

Sobre o terreno descrito, encontra-se edificado o Condominio Edificio
Della, construido em 1973 e formado por 1 bloco com 12 pavimentos de
apartamentos, sendo 2 apartamentos por andar, térreo e 01 subsolo. As unidades
residenciais possuem entre 02 e 03 dormitérios e 01 vaga de garagem.

O condominio conta com guarita, jardim, hall de entrada e salao de festas.

O apartamento avaliando é a unidade 112 do edificio, com 106,81 m? de area
privativa, o apartamento possui sala de estar, sala de jantar/cozinha, 02 dormitérios,

2 banheiros e area de servigo com direito a 01 vaga de garagem.
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RELATORIO DE FOTOS - VISTORIA

FOTO 03 — Rua da Consolacao em frente ao imével
FOTO 04 — Rua da Consolacao em frente ao imével
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2.3 CARACTERISTICAS DO IMOVEL AVALIANDO

Classe Residencial

Tipo Apartamento

Endereco Rua da Consolacao, 3143 - Cerqueira
César, Sao Paulo - SP

Setor de localizagéo 013

Area privativa (m?) 106,81

Vagas 01

Padrao Superior

Idade Real 47 anos

Idade referencial 60 anos

Estado de conservacgao

Regular (Ref. “C”)

indice Depreciacao (Ross-Heidecke)

0,435

indice Padrao construtivo

2,406
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Grafico 01 — Indicador do Mercado Imobiliario
Aquisicdo de Imdveis Financiados - Qtdes

”

DIAGNOSTICO DE MERCADO

Desde 2015 o setor imobiliario brasileiro sofreu uma desaceleragédo brusca.
| identificar que ocorreu a partir do inicio de 2018 uma retomada gradual nas

e
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Com base nas compilagdes de dados fornecidos pela ABECIP e pelo BACEN é

transacdes de compra e venda.

Fonte: ABECIP




Periciaem Engenharia Eng°® Fabricio M Veronese

fveronese@gmail.com

IV. CRITERIOS DE AVALIAGAO

3 REFERENCIAS NORMATIVAS

O estudo objeto deste trabalho se baseou nos requisitos essenciais
da NBR 13752:1996 - Pericias de engenharia na construcao civil, item 4.3.2, na
Norma para avaliagao de iméveis urbanos do IBAPE/SP: 2011, no estudo Valores
de edificacdes de imoveis urbanos IBAPE/SP: 2017 e na norma NBR 14.653-2: 2011.

4 METODOLOGIA ADOTADA

Sera utilizado o Método comparativo direto de mercado com
tratamento por fatores que €&, segundo a classificagdo da ABNT - Associacao
Brasileira de Normas Técnicas, um método direto e permite que o valor do imével
seja calculado a partir do tratamento adequado dos dados referentes a transacgdes

ou ofertas de venda de iméveis similares.

Para a aplicagcao deste método, as caracteristicas basicas em que deve haver
semelhancga, basicamente estao relacionadas com os seguintes aspectos:

» Localizagao

*» Tipo de Imobvel

= Dimensbes compativeis

» Padrao Construtivo

= |dade e estado de conservacao

» Valores contemporaneos

O método sera aplicado segundo as diretrizes estabelecidas na Norma para
avaliacao de imdveis urbanos do IBAPE/SP: 2011.

14 /38

fls. 432

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por FABRICIO MARQUES VERONESE e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 19/01/2021 as 16:23 , sob o nimero WJAB21700060210

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1003771-67.2017.8.26.0003 e cddigo DOA1377.



Periciaem Engenharia

Eng°® Fabricio M Veronese
fveronese@gmail.com

Para

tanto, serdo aplicados os critérios de tratamento e homogeneizacao,

obedecendo aos seguintes fatores considerados como de aplicacao obrigatéria de

acordo com a Norma IBAPE-SP:

A)

B)

C)

OFERTA: Conforme item 10.1 da Norma, deve-se aplicar uma deducao de
10% no prego das ofertas para cobrir risco de eventual superestimativa por
parte das ofertas (elasticidade dos negdcios). No caso de transcri¢cdo de valor
de imoéveis vendidos, nao incidira o referido fator de desconto. Esse fator é
considerado obrigatério pois o valor de mercado nao é o valor ofertado pelo
vendedor, mas sim o valor mais provavel que seria negociado e acordado

entre vendedor e comprador prudentes, em situagdo normal de mercado.

VALORES CONTEMPORANEOS: Todos os elementos comparativos
serao indicados com valores atuais de preco relativos ao més de elaboracao
da avaliagdo. Os valores de iméveis transacionados dentro de um periodo

maximo de 1 ano serao considerados como contemporaneos.

PADRAO CONSTRUTIVO: A determinacao do valor unitario das
benfeitorias, sera calculado através do estudo VALORES DE EDIFICACOES
DE IMOVEIS URBANOS:2017, do IBAPE/SP (conforme tabela 01 abaixo).

Conforme referido estudo, utilizando-se a Tabela de coeficientes em funcgao
das tipologias construtivas, o imével em questao enquadra-se no item “1.3.4
— Apartamento Padrao Superior Com Elevador’, adotar-se-a como
paradigma o indice Pc = 2,406.
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D) IDADE E DEPRECIAGAO: A depreciacéo levara em conta aspectos fisicos de

idade real e estado de conservacao, sendo as diferencas observadas entre

os elementos comparativos ponderadas e tratadas pela relagdo entre os

respectivos fatores de obsoletismo indicados através do critério de Ross-

Heidecke.

Quadro 02 — Estado de Conservacgao — Ec — VEIU IBAPE SP

Ref. Estado da Edificagao

Depreciagdo
(%)

Caracteristicas

A Nova

0,00

Edificagcdo nova ou com reforma geral e substancial, com
menos de dois anos, que apresente sinais de desagaste
natural de pintura externa.

B Entre nova e regular

0,32

Edificagdo nova ou com reforma geral ou substancial, com
menos de dois anos, que apresente necessidade apenas de
uma demado leve de pintura para recompor sua aparéncia.

& Regular

2,52

Edificagdo seminova ou com reforma geral ou substancial
entre dois a cinco anos, cujo estado geral possa ser
recuperado apenas com reparos de eventuais fissuras
superficiais localizadas e/ou pintura externa e interna.

Entre regular e
D necessitando de
reparos simples

8,09

Edificagdo seminova ou com reforma geral ou substancial
entre dois a cinco anos, cujo estado geral possa ser
recuperado com reparos de fissuras e trincas localizadas e
superficiais e pintura externa e interna.

Necessitando de
reparos simples

18,10

Edificacdo cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura externa e interna ap6s reparos de fissuras e trincas
superficiais generalizadas, sem recuperagdo do sistema
estrutural. Eventualmente, revisdo do sistema hidraulico e
elétrico.

Necessitando de
F reparos simples a
importantes

33,20

Edificacdo cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura externa e interna apos reparos de fissuras e trincas,
com estabilizagdo e/ou recuperagdo localizada do sistema
estrutural. As instalagdes hidraulicas e elétricas possam ser
restauradas mediante a revisdo e com substituigdo eventual
de algumas pegas desgastadas naturalmente. Eventualmente
possa ser necessaria a substituigdo dos revestimentos de
pisos e paredes, de um ou de outro cdbmodo. Revisdo da
impermeabilizagdo ou substitui¢do de telhas de cobertura.

Necessitando de
reparos importantes

52,60

Edificagdo cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura externa e interna, com substitui¢do de panos de
regularizacdo da alvenaria, reparos de fissuras e trincas, com
estabilizagdo e/ou recuperacdo de grande parte do sistema
estrutural. As instalagGes hidrdulicas e elétricas possam ser
restauradas mediante substituicao de pegas aparentes. A
substitui¢do dos revestimentos de pisos e paredes, da
maioria dos cdmodos, se faz necessaria. Substitui¢do ou
reparos importantes na impermeabilizagdo ou no telhado.

Necessitando de
H reparos importantes a
edificagdo sem valor

75,20

Edificagdo cujo estado geral com estabilizagdo e/ou
recuperacgdo do sistema estrutural, substituicdo da
regularizagdo da alvenaria, reparos de fissuras e trincas.
Substitui¢do das instalagdes hidraulicas e elétricas.
Substitui¢do dos revestimentos de pisos e paredes.
Substituigdo da impermeabilizagdo ou do telhado.

| Edificagdo sem valor

100,00

Edificagdo em estado de ruina.

17/38
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O indice de depreciacéao sera calculado pela equacao:
D=Ja +(1—-a).c].(1-R)
Sendo:

D: indice de depreciacao
¢ : Coeficiente de Heidecke (extraido do Quadro 02)

R: valor residual (Quadro 01)

a=1(E+E)

2\n n?

X

Idade cronolégica

n = vida util (Quadro 01)

Por fim, o calculo de homogeneizagao com utilizacdo dos fatores pesquisados

ajustados a uma situagao paradigma sera:
Vuh= Vo x {1+ [(F1-1)+ (F2 -1) +(F3-1) ...+ (Fn -1)]}

Onde,

Vuh= Valor unitario homogeneizado (estimado na situagao paradigma, apos

ajuste por fatores).
Vo = Valor de Oferta
F1, F2, F3,..Fn = Fatores considerados

Fn= indice paradigma / indice elemento n

18/38

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por FABRICIO MARQUES VERONESE e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 19/01/2021 as 16:23 , sob o nimero WJAB21700060210

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1003771-67.2017.8.26.0003 e cddigo DOA1377.



fls. 437

Periciaem Engenharia Eng® Fabricio M Veronese

&8 fveronese@gmail.com
V. AVALIACAO
5 PESQUISA IMOBILIARIA
ELEMENTO N°01
Classe: Residencial| |Valor verificado: RS 1.400.000
Grupo: Apartamento| |Tipo: Oferta
Endereco: Fonte Informacao: Arbo Iméveis
Rua da Consolacdo, 3143| |Telefone: (11) 4003-3012
Setor: 13| |ldade (anos): 47
Area Privativa: 110| [Padrdo Construtivo: Superior
Vagas: 1| |Estado Conservagdo: B
19/38
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ELEMENTO N°02
Classe: Residencial| |Valor verificado: RS 1.690.000
Grupo: Apartamento Tipo: Oferta
Endereco: Fonte Informagao: Morad Imdveis
Rua da Consolacdo, 3143| [Telefone: (11) 3060-9109
Setor: 13| [ldade (anos): 47
Area Privativa: 178| [Padrdo Construtivo: Superior
Vagas: 1| |Estado Conservagdo: C
20/38

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por FABRICIO MARQUES VERONESE e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 19/01/2021 as 16:23 , sob o nimero WJAB21700060210
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ELEMENTO N°07
Classe: Residencial| |Valor verificado: RS 1.500.000
Grupo: Apartamento Tipo: Oferta
Endereco: Fonte Informagdo: Atelié dos Iméveis
Rua da Consolacdo, 3268| [Telefone: (11) 3900-2131
Setor: 13| [ldade (anos): 47
Area Privativa: 122| |Padrdo Construtivo: Superior
Vagas: 2| |Estado Conservagao: B
25/38
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fveronese@gmail.com

Eng® Fabricio M Veronese

MAPA DE LOCALIZACAO DOS ELEMENTOS COMPARATIVOS
Fig. 06 — Localizagao dos elementos pesquisados
Fonte: Google Earth Pro

Periciaem Engenharia
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Notas explicativas
~ ~ indice d drdo d di
Fpc: Fator padrao de construgdo = —————— P70 COPTEACIETE
indice de padrdo do elemento comparativo
Fd: Fator depreciagéo = indice d-epfeciagao do paradigma .
indice depreciagdo do elemento comparativo
Vu: Valor unitario
Vuh: Valor unitario homogeneizado
IR:  Idade referencial
Deprec (Foc): indice de depreciagéo
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8 VALIDAGAO DOS FATORES DE HOMOGENEIZAGAO

Tabela 03 — Analise conjunta dos Fatores

1 2
Vu Final Padrao Construtivo Idade e Conservagédo
Flemento h(oR";;g;n Variagao do | Vu Ajustado V::a\(;'jo Vu Ajustado
Vu (R$/m?) | (R$/m?) (RS/m?) (R$/m?)
Vuh AV2  |Vu'lp()avz|  AV3  |Vu'Bp()av3
1 10.771 -545 11.317 -138 10.909
2 9.466 921 8.545 0 9.466
3 10.109 -512 10.620 -130 10.238
4 10.457 -530 10.987 -134 10.591
5 10.000 0 10.000 0 10.000
6 9.841 -498 10.339 -126 9.967
7 10.405 -527 10.932 -133 10.539
Média 10.150 10.391 10.244
Desvio Padrao 435 924 482
Ccv 4,3% 8,9% 4,7%
Tabela 04 — Validagcao dos Fatores
Coeficiente Tipo sola d:tilizagic:.nsente Resultado
Nenhum 9,3%
Todos 4,3%
Padrio Construtivo Obrigatério |+ 4,7%|%" 8,9%| % Usar
Idade e Conservagdd  Obrigatério | 8,9%|%" 4,7%)| of Usar

Verificagéo isolada e conjunta dos fatores de homogeneizagéo conforme item 10.6.4 da norma IBAPE
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9 SANEAMENTO DA AMOSTRA

Tabela 05 — Analise e Saneamento Amostral

Valores Unitarios (R$/m?)
Elemento Original Sane:mento
1 10.771 OK
2 9.466 OK
3 10.109 OK
4 10.457 OK
5 10.000 OK
6 9.841 OK
7 10.405 OK
Média 10.150
Média + 30% 13.195
Média - 30% 7.105
Desvio padrdo 435
Elementos 7

A partir da amostra homogeneizada, calcula-se a média e o intervalo (limites superiores
e inferiores) no qual os elementos devem estar contidos para confirmar sua validade na

amostra considerada.
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10 ANALISE DE PRECISAO DA AVALIAGAO
Tabela 06 — Calculo da Amplitude amostral
Média (Vu) 10.150
Desvio Padrao 435
n 7
n-1 6
t10%(n-1) 1,4759
LI 9.907
LS 10.392
AP 5%
Tabela 07 — Analise do Grau de Precisao para o método comparativo - item 13.4 Norma IBAPE
Grau
Descrigao
([ ] I
Amplitude do intervalo de confianga de 80% em o o o
torno da estimativa de tendéncia central AP<30% | AP<40% | AP<50%
Resultado da analise i
Nota de esclarecimento:
Média (Vu): Média dos valores unitarios validos (em R$/m?)
n: Numero de elementos considerados
tio%(n-1) - Variavel de distribuicdo considerando intervalo de confianga de 80% (valores
tabelados em fung¢do no numero de elementos de amostra)
N . . _ L. d i dra
LI: Limite inferior = Média — t;gy,(n-1) W
e s desvio padri
LS: Limite superior = Média + tipyn-1) -~
. . _ LS-LI
AP: Amplitude = i
Conforme NBR 14.653-2:2011, quando AP < 30%, entao a amostra comparativa conduz ao
grau de precisao lll. No caso da amostra considerada se chega a um resultado de AP = 5%,
confirmando o Grau de precisao lll alcangado.
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Grafico 02 — Poder de Predi¢ao do Modelo
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A proximidade dos pontos a bissetriz indica alto poder de predi¢ao do modelo.
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11 GRAU DE FUNDAMENTAGAO

Grau de Fundamentacao
Método Comparativo com Tratamento por Fatores

Uso do Tratamento por Fatores
(Conforme item 9.2.2 da NBR 14.653-2:2011 e 13.1.1 da Norma do IBAPE/SP)

fls. 452

Item Descricao Grau Pontuagéo
111 | I | 1 Obtida
Completa quanto
s L, Completa quanto a ~ ) o
Caracterizagao do imovel aos fatores Adogao de situagao
1 ) todos os fatores " ; 1
avaliando . utilizados no paradigma
analisados
tratamento
Quantidade minima de
2 |dados de mercado 12 5 3 2
efetivamente utilizados
Ap.resentac_;Nao de Apresentacdo de
informagdes . ~
) = informagdes
relativas a todas as Apresentagao de .
- . ~ relativas a todas as
e caracteristicas dos informagdes .
Identificagao dos dados . . caracteristicas dos
3 dados analisados, relativas a todas as 1
de mercado - dados
com foto e caracteristicas dos
o : correspondentes
caracteristicas dados analisados
aos fatores
observadas pelo Utilizados
autor do Laudo
Intervalo admissivel de
4 |ajuste para o conjunto 0,80 a 1,25 0,50 a 2,00 0,40 a 2,50 (*) 2
de fatores
TOTAL DE PONTOS 6

(*) No caso de utilizagdo de menos de 5 dados de mercado, o intervalo admissivel de ajuste é de 0,80 a

1,25, pois é desejavel que, com um ndmero menor de dados de mercado, a amostra seja menos

heterogénea.
Graus III II I Obtido
Pontuagdo minima 10 6 4 1I
Itens 2 e 4 no grau Itens 2 e 4 no
Itens obrigatdrios no grau III, com os demais minimo no grau Il e Todos, no minimo I
correspondente no minimo no grau os demais no no grau I
1I minimo no grau I
ENQUADRAMENTO DA AVALIACZ\O II

Nota: As Tabelas de calculo e de verificagdo do grau de fundamentacao utilizadas neste estudo foram desenvolvidas

a partir de modelos do Prof. Luiz Henrique Cappellano.
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12 CALCULO DO VALOR DO IMOVEL

12.1 VALOR UNITARIO POR METRO QUADRADO

Com base na pesquisa realizada e aplicando-se os fatores de

adequacao para homogeneizagcdo da amostra chega-se ao valor médio de mercado de

R$ 10.150/m? para um imével paradigma com as seguintes caracteristicas:

Classe Residencial
Tipo Apartamento
Endereco Rua da Consolacéao, 3143 - Cerqueira

César, Sao Paulo - SP

Setor de localizagao 013
Vagas 01
Padrao Superior
Idade Real 47 anos

Estado de conservacgao

Regular (Ref. “C”)

indice Padrao construtivo

2,406
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12.2 CALCULO AVALIATORIO

Pelo método comparativo direto com tratamento por fatores, o valor do

imoével (Vi) resultara das seguintes variaveis:

Area da Unidade: .......oooeeeeeee e 106,81m?2
Valor unitario médio (paradigma): ...........coooeeeiiiiiiiiiicceeene. R$ 10.150/m?
indice Padrao CONSIULIVO: .......oveeeeeeeeeeeeeeeee oo, 2,406
Estado de Conservagao: ...........ueuviiiieeeiiiiieeeeeeeeeeee “C”

indice Fiscal de Localizagao: ........uvvveiiiiieiiee e R$2.744,00

Calculando, temos:
Fp = 2,406/2,406 = 1,00 (coeficiente de padrao construtivo)
Os demais coeficientes também sao idénticos ao paradigma definido (Estado de

conservacgao e Localizagao), ou seja, FL=1 e Fec =1.

Para o valor do imével,

Vi = Area (m?) x Vuh (R$/m?) x 1/[1+(F1-1)+(F2-1)+(Fn-1)]
Vi = 106,81 m2x 10.150R$ /m?2 x 1/[1+(1,0-1)+(1,0-1)+(1,0-1)]

Vi=R$ 1.084.096

Ou, em numeros redondos;
Vi =R$ 1.085.000,00 (um milhao, oitenta e cinco mil reais),

valido para janeiro/2021.
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CONCLUSAO

Conforme calculos efetuados no presente laudo, o valor de mercado do imoével
correspondente a:

- Matricula n°: 42.163 do 13° CRI de Sao Paulo/SP
- Unidade: Apto. 112 do Condominio Edificio Della
- Endereco: Rua da Consolacao, 3143, Cerqueira César, Sao Paulo - SP,

- Objeto de avaliagao nos autos n°: 1003771-67.2017.8.26.0003

VALOR DO IMOVEL

Vi =R$ 1.085.000,00
(Um milhao, oitenta e cinco mil reais)

Valido para janeiro/2021

O trabalho logrou atingir o Grau de Fundamentagao Il e o Grau de Precisao lll da

NBR 14.653-2:2011, conforme demonstrado nos calculos apresentados.
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