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4. AVALIACAO

De acordo com a ABNT (2001, p. 3) uma avaliagao consiste em uma andlise
técnica realizada por um engenheiro ou arquiteto, para aferir o valor de um bem para uma
determinada finalidade, situacdo e data. No presente trabalho este signatdrio ird buscar o
valor de mercado do imdvel em estudo, que ¢ definido pela mesma norma como a “quantia
mais provavel pela qual se negociaria voluntariamente e conscientemente um bem, numa

data de referéncia, dentro das condi¢des do mercado vigente.”.

Primeiramente, foi realizada uma vistoria in loco do imével em estudo, buscando
caracteriza-lo. Segundo a ABNT (2011, p. 11-12) devem ser analisados aspectos
construtivos, dimensdes, aproveitamento eficiente do imodvel, arquitetura, conforto,
patologias, dentre outros. Na vistoria também devem ser observadas caracteristicas da regiao
onde se encontram os imodveis, condi¢cdes econdmicas, politicas e sociais que influem no
valor de mercado, aspectos fisicos como relevo, presenca de corregos, presenca de areas
verdes, leis de uso e ocupacdo do solo e infraestrutura basica, composta por sistemas de
escoamento das dguas pluviais, iluminacdo publica, redes de esgoto, abastecimento de 4dgua,
energia elétrica e vias de acesso. Essa vistoria orientou a coleta dos dados que irdo compor

a amostra representativa da populacao.

Na coleta de dados o engenheiro de avaliagdes deve buscar no mercado dados e
informacdes confidveis de negdcios realizados em um periodo recente e oferta de imdveis
na regido. A quantidade das informagdes e a qualidade dos dados colhidos sdo fatores de
influéncia na fundamentacdo do trabalho, que serd explicado mais adiante. O ideal é que

todos os dados nao sejam coletados apenas de uma fonte de informagdes.

Na vistoria foram escolhidas varidveis que, em principio, explicam a tendéncia
de formacdo de valor dos imdveis. As varidveis sdo as diferentes caracteristicas existentes
entre os dados da amostra que influenciam o valor de mercado, se todos os dados possuem
uma mesma caracteristica, ela deixa de ser uma varidvel. De acordo com a NBR (2011, p.13)
“as variaveis devem ser escolhidas com base em teorias existentes, conhecimentos

adquiridos, senso comum e outros atributos que se revelem importantes no decorrer dos
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trabalhos (...)”. No processo de avaliagdo as varidveis sdo analisadas e, caso seja constatado
que elas ndo explicam a tendéncia de formacdo de valor, as mesmas podem ser

desconsideradas.

Ap6s finalizada a coleta, o engenheiro avaliador deve analisar seus dados e suas
variaveis. Essa andlise permite que ele elimine aquilo que for muito discrepante e que, em
sua opinido, pode distorcer o resultado da avaliacdo. Ele deve verificar, dentre outras coisas,
o equilibrio da amostra, influéncia das varidveis e se existe duas ou mais varidveis que

expliquem a mesma varia¢do no valor de mercado.

Em uma préxima etapa, os dados passardo por um tratamento, que, de acordo
com a ABNT (2001, p. 5), consiste na “aplicagdo de operagdes que expressem, em termos
relativos, as diferengas de atributos entre os dados de mercado e os do bem avaliando.”. A
metodologia escolhida para realizar este tratamento deve considerar a natureza do bem
avaliando, a finalidade da avaliacdo e a disponibilidade, qualidade e quantidade de dados e
informacdes disponiveis. A norma de Avaliacdo de Bens da ABNT (2001, p. 7) recomenda
que para a identificacdo do valor de mercado seja utilizado o método comparativo direto de
dados de mercado, que se utiliza de um tratamento técnico dos atributos dos elementos da

amostra.

Dentro do método comparativo direto de dados de mercado existe o tratamento
por fatores e o tratamento cientifico. De acordo com a ABNT (2011, p. 15-16), o tratamento
por fatores consiste na homogeneizacdo dos dados de mercado por fatores e critérios
fundamentados por estudos presentes na norma. Esse tratamento € aplicdvel a uma amostra
composta por dados semelhantes ao imével avaliando. O tratamento cientifico consiste no
“tratamento de evidéncias empiricas pelo uso de metodologia cientifica que leve a
introdu¢@o de modelo validado para o comportamento do mercado.”. Ele € aplicavel a uma
amostra composta por dados diferentes ao imével avaliando e diferentes entre si. Essas

diferencas dardo origem as varidveis que irdo explicar a varia¢ao do valor de mercado.
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4.1 METODOLOGIAS EMPREGADAS

De acordo com a “Norma ABNT NBR 14653-1: 2011”. Avaliagao de Bens.

Parte 1: Procedimentos Gerais, item 8.1.1:

“A metodologia aplicdvel é funcdo, basicamente, da natureza do bem
avaliando, da finalidade da avaliacdo e da disponibilidade, qualidade e
quantidade de informacdes colhidas no mercado. A sua escolha deve ser
justificada e ater-se ao estabelecido nesta parte da NBR 14653, bem como nas
demais partes que compde a NBR 14653, com o objetivo de retratar o
comportamento do mercado por meio de modelos que suportem racionalmente

o convencimento do valor.”

Portanto, a metodologia aplicada no presente trabalho estd fundamentada na
NBR14653:1 (Norma Brasileira para Avaliacao de Bens - Parte 1 — Procedimentos Gerais),
na NBR-14653:2 (Norma Brasileira para Avaliacdo de Bens - Parte 2 - Imdveis Urbanos) e
nas Normas para Avaliacoes de Imoveis Urbanos publicadas pelo IBAPE-SP (Instituto

Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de Engenharia de Sdo Paulo).

Existem diversos métodos de avaliacdo de imdveis reconhecidos pelas normas.
A aplicacio de cada método depende das caracteristicas fisicas da propriedade em estudo,
da finalidade da avaliacdo e das informacdes disponiveis levantadas no mercado, as quais
sdo tratadas adequadamente para serem utilizadas na determinacio do valor do respectivo

imoével e demais analises.

E possivel que mais de um método seja utilizado para avaliacdo de um mesmo
imovel. Quando isso acontece, cada abordagem ¢ julgada segundo sua aplicabilidade,
confiabilidade, qualidade e quantidade de informacdes. O resultado da avaliagdo tanto pode
corresponder ao valor de um dos métodos, quanto a uma correlacao de alguns deles ou de

todos.
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Devido as caracteristicas do imével em estudo, optamos para o presente trabalho
0o Método Comparativo de Dados de Mercado, com tratamento por fatores, pois foram
encontrados disponiveis no mercado imobilidrio de venda, apartamentos com caracteristicas
semelhantes ao imoével avaliando. Vejam, o Método Comparativo de Dados de Mercado
consiste na equiparacdo do imoével avaliando com outros em oferta para venda nas

imediacgdes da regido.

De acordo com o artigo 8.2.1 da ABNT NBR 14653:1, o Método Comparativo
Direto de Dados de Mercado identifica o valor de mercado do bem por meio de tratamento

técnico dos atributos dos elementos comparaveis, constituintes da amostra.

No tratamento de dados da amostra, podem ser utilizados, alternativamente e em
funcdo da qualidade e da quantidade de dados e informacdes disponiveis, os seguintes

procedimentos:

» Tratamento por fatores (utilizado neste trabalho): homogeneizacio
por fatores e critérios fundamentados por estudos e posterior andlise

estatistica dos resultados homogeneizados;

» Tratamento cientifico: tratamento de evidéncias empiricas pelo uso de
metodologia cientifica que leva a inducdo de modelo validado para o
comportamento do mercado, como, por exemplo, modelos de regressao

linear.

Em decorréncia de ser um método mais direto, o Método Comparativo conduz a

resultados mais precisos, além de retratar a realidade econdmica do momento.

Além disso, o método baseia-se no levantamento de mercado e andlise de
imoveis semelhantes em oferta, ou transacionados recentemente, em funcdo das
caracteristicas especificas de cada um, frente as caracteristicas do imével analisado, tais

como:
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Elasticidade de precos (fator oferta);
Localizacio;
Idade;

Padrao Construtivo;

NN

Fator de Adequacgdo ao Obsoletismo (FOC).

As fichas com as caracteristicas dos elementos e planilhas de cdlculo encontram-

se acostadas no Apéndice deste Laudo de Avaliacao.

4.1.1 Fatores Obrigatodrios

Fator Oferta: deducdo de 10% (dez por cento) no valor ofertado, para cobrir
risco de eventual superestimava dos precos (elasticidade dos negdcios). No caso de transacao

concretizada, nao havera o referido desconto.

Fator Localizacio: trata-se do fator que transporta os elementos de pesquisa,
constituintes da amostra para o local do imével avaliando, de modo a medir a valorizac¢io ou

desvalorizagdo pelo local onde situa-se o imdvel.

Tais valores sdo obtidos pelos lancamentos fiscais na Planta Genérica de Valores
(PGV) editada pelas Prefeituras Municipais, que € uma listagem com os valores genéricos

por metro quadrado de terreno para uma mesma data.

Foi considerado que a benfeitoria corresponde a aproximadamente 83,14% do
valor venal do imével, de acordo com as informagdes obtidas junto a municipalidade através
da Certiddo de Valor Venal do imdvel avaliando, apresentado na ilustra¢ao 8 do presente

laudo pericial.
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4.1.2 Fatores que influenciam na parcela de benfeitoria

Fator Padrao Construtivo: é o fator que leva em consideracdo o padrao de cada
benfeitoria a partir de suas caracteristicas construtivas, como dimensdes, materiais
empregados na construcdo, elementos arquitetonicos, fachada, etc. Os coeficientes serdo
retirados do estudo “indice Unidades Padronizadas” do IBAPE/ SP, versao 2019, conforme

Tabela A, do Anexo.

Fator de Adequaciao ao Obsoletismo (FOC): trata-se do fator que leva em
consideragdo o estado de conservagdo dos elementos, a partir de sua idade aparente, e dos
coeficientes também retirados do estudo “indice Unidades Padronizadas” do IBAPE/SP,

versdo 2019.

O Fator de Adequacao ao Obsoletismo (FOC) e o estado de conservacao € obtido

através da seguinte expressao:

FOC=R+K x(1-R)

Onde:

v" R: Coeficiente residual correspondente ao padrio, obtido na Tabela B, em

Anexo;

v K: Coeficiente de Ross/Heidecke, encontrado na Tabela C, em Anexo.

O estado de conservacdo da edificacdo serd classificado segundo a graduagao

que consta no Tabela D, em Anexo.

O estado de conservacao da edificagdo sera fixado em fun¢do das constatagdes
realizadas em vistoria, observando-se o estado aparente em que se encontram: sistema
estrutural, de cobertura, hidrdulico e elétrico; paredes, pisos e forros, inclusive seus

revestimentos, pesando 0s seus custos para uma eventual recuperacao.
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Dessa maneira, o custo de reedicao da benfeitoria serd determinado através da

seguinte expressao:

CB = AC X VU= FOC;...cccccooiiiiiiiiiiiieeeeeeeee Onde:
v CB: Custo de reedi¢do da benfeitoria;
v AC: Area da construcio;
v Vu: valor unitario da construcao;
v' FOC: Depreciacao pela idade e estado de conservagao.

4.2 VALOR DE MERCADO DO IMOVEL

Através dos critérios fixados no capitulo anterior, temos, para o calculo do valor

do imével:
v Vi: Valor de mercado do imdvel avaliando;
v A:  Areaiitil privativa do imével avaliando em m?2, conforme matricula;
v" Vu: Valor unitdrio por m? calculado.
Vi = (A x Vu);
Substituindo teremos as seguintes informagdes:
v Vi: Valor de mercado do imével avaliando;
v A: 166,21 m?;
v" Vu: R$3.783,63.

Substituindo e calculando, teremos a seguinte equagao:

Vi = (166,21 m? x R$3.783,63/m?);
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Portanto, o valor de mercado do imdvel avaliando € de:

Vi = R$628.877,22;

Em ndmeros redondos corresponde a:

Valor de mercado do imdvel avaliando = R$ 629.000,00

(Seiscentos e vinte nove mil reais) — junho/2022

Obs.: Vu = R$ 3.783,63/m? (trés mil, setecentos e oitenta e trés reais e sessenta
e trés centavos) conforme pesquisas de mercado e cdlculos de homogeneizagdo, elencadas

no Apéndice.
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4.3 ESPECIFICACAO — GRAU DE FUNDAMENTACAO

O grau de fundamentacdo de uma avaliacdo estd relacionado tanto com o
aprofundamento do trabalho avaliatério, quanto com as informagdes que possam ser
extraidas do mercado. A presente avaliagdo foi classificada como grau “III” de

fundamentagdo, de acordo com o item 9.2.2. da NBR 14.653-2:2011, conforme tabela a

seguir:
- Grau
Item Descrigao Pont.
1] | 1
Completa quanto
. Completa quanto a P 9 ~ . ~
Caracterizagdo do aos fatores Adogdo de situagdo
., ; todos os fatores e . 3
imodvel avaliando . utilizados no paradigma
analisados
1 tratamento
Quantidade minima
de dados de mercado
. ! 12 5 3 3
efetivamente
utilizados
2
Apresentacdo de ~
p. gN Apresentacdo de
informacgoes . o
. - informagdes
relativas a todas as | Apresentac¢do de .
. . o relativas a todas as
e caracteristicas dos informacoes .
Identificagao dos . . caracteristicas dos
dados analisadas, | relativas a todas as 3
dados de mercado o dados
com foto e caracteristicas dos
e . correspondentes
caracteristicas dados analisadas
aos fatores
observadas pelo .
utilizados
autor do laudo
3
Intervalo admissivel
de ajuste para o 0,80a1,25 0,50a 2,00 0,40 a 2,50 *a 3
4 conjunto de fatores
Total de Pontos 12
Graus ] | 1 Obtido
Pontos minimos 10 6 4 12
Itens2e4 nograu | Itens2e4 nograu
L. 111, com os demais Il, com os demais Todos, ho minimo
Itens obrigatdrios .. .. 1
no minimo do grau | no minimo do grau grau |
Il |

Enquadramento Geral do Laudo
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4.4 ESPECIFICACAO — GRAU DE PRECISAO

O grau de precisdo € aplicdvel apenas no método comparativo direto e mede o
grau de incerteza que a amostra permite a avaliagdo. Depende das caracteristicas do mercado

e da amostra coletada e ndo ¢ passivel de fixacao a “priori”.

A normalizacdo estabelece uma precisdao em fun¢do da amplitude do intervalo
de confianca de 80% (oitenta por cento) em torno da estimativa de tendéncia central. Tal
intervalo de confianga, em se tratando de amostra, deve ser calculado com base na fungio

densidade “t-student”.

Os valores de “t” oriundos da funcio densidade, para probabilidades conhecidas,
encontram-se na Tabela D, no Anexo, em funcdo do nivel de significancia adotado (que vai
depender do grau de fundamentacao que se queria atingir) e do niimero de graus de liberdade.

O grafico a seguir representa a funcdo densidade de t-student.

A i) regifio de
oceitagdo

_t'..ul:: .ttub

”

Uma vez obtida a estatistica “t-student”, pode-se calcular o intervalo de

confianca pela expressdo apresentada a seguir:

A Grau
Descrigao
] Il |
Amplitude do intervalo de
confianga de 80% em torno <30% < 40% <50%
da estimativa de tendéncia
central

Enquadramento Geral do Laudo ]l

Conforme exposto acima, consigna o perito que o modelo proposto atingiu o

grau “III”” de precisao.

Email: enge.fernando@outlook.com
Cel: (11) 9 8028-5085

50

fls. 481

Este documento é c6pia do original, assinado digitalmente por FERNANDO DO NASCIMENTO PEREIRA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 17/06/2022 as 17:38 , sob o nimero WSTA22704109346

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1014936-85.2015.8.26.0002 e codigo 10A88193.



FERNANDO DO NASCIMENTO PEREIRA
ENGENHEIRO CIVIL
CREA 5069843609-SP

5. DIAGNOSTICO DE MERCADO

Em 2015 se instalou um periodo de retragcdo do mercado da construcao civil no
Brasil, atingindo seu pico em 2016, de acordo com estudos da Associacdo Brasileira das
Incorporadoras Imobilidrias (ABRAINC) em parceria com a Fundagao Instituto de Pesquisas

Econdmicas (FIPE).

O mercado imobilidrio acompanha a economia e a politica, dessa forma, a atual
conjuntura econdmica brasileira, em ritmo lento de crescimento, e as incertezas politicas
continuam a refletir negativamente no mercado imobilidrio de forma geral, com estagnacao
imobilidria, baixa demanda devido ao n3o aumento de vagas de emprego, entre outros
aspectos, consequentemente, a tendéncia dos precos de imdveis se mantém estidvel ou até
mesmo em queda, dependendo da regido, mas havendo expectativas em médio prazo de

melhorias desse contexto.

A regido onde se encontra o imdvel avaliando encontra-se em expansdo
imobilidria, com algumas dreas passiveis de incorporagdes e apresenta algumas poucas
ofertas de apartamentos semelhantes a ele. Em contato com imobilidrias especializadas e
corretores na regido, este signatario foi informado que os imdveis recebem algumas ofertas
regularmente, devido a localiza¢cdo dos empreendimentos na zona sul de Sdo Paulo e de fécil
acesso a outras regides da cidade, inclusive avenidas importantes. Com os impactos da
Pandemia foi informado que as imobilidrias continuam a vender imdveis, porém com uma
velocidade um pouco mais lenta, com o adendo de que os valores ofertados foram
praticamente congelados, sem sofrer reajustes. Podemos inferir, portanto, que face ao
mercado imobilidrio da regido, bem como a atual crise humanitéria, este imdvel possui uma
média liquidez para venda, cujo fator preponderante na viabilidade de negociacdo seja o

preco ofertado e a sua localizagdo.
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6. CONCLUSAO

Pelo que ficou exposto no presente Laudo de Avaliagdo Judicial, o signatario
conclui que o Valor de Mercado de Venda do apartamento de niimero 81, localizado no
8° andar do Condominio “EDIFiCIO PETIT ROYAL”, sito 2 Rua Anténio Aggio,
nimero predial 267, Jardim Ampliacao, 29° Subdistrito — Santo Amaro, Municipio de

Sao Paulo — SP, corresponde a:

Valor de mercado do imével avaliando = R$ 629.000,00

(Seiscentos e vinte nove mil reais) — junho/2022

Cabe destacar que de acordo com a “Norma para Avaliagdo de Imdveis Urbanos

IBAPE/SP -2011”, valor de mercado € a

“Quantia mais provavel pela qual um bem seria negociado em uma data de
referéncia, entre vendedor e comprador prudentes e interessados no negdcio,
com conhecimento de mercado, mas sem compulsao, dentro das condi¢cdes

mercadologicas”.
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ENCERRAMENTO

O signatdrio dd por encerrado o presente Laudo de Avaliacao Judicial, que possui
53 (cinquenta e trés) folhas digitadas e impressas em PDF, sendo esta dltima datada e
assinada digitalmente. Contém, também os seguintes Anexos e Apéndices:

Anexo: Tabelas de apoio, com 5 (cinco) folhas impressas em arquivo PDF;

Apéndice A: Elementos Comparativos e links de pesquisa, com 7 (sete) folhas

impressas em arquivo PDF;

Apéndice B: Avaliacdo — Método Comparativo de Dados de Mercado, com 10

(dez) folhas impressas em arquivo PDF.

Sao Paulo, 17 de junho de 2022.

]
S— 2

Fernando do Nascimento Pereira

Engenheiro Civil
Especialista em AvaliacOes e Pericias de Engenharia

CREA 5069843609
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TABELAS DE APOIO
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ENGENHEIRO CIVIL
CREA 5069843609-SP

TABELA A - Coeficientes dos custos de reedicao das benfeitorias por padrao

Tabela 5- Resumo dos Padroes, pardmetros e indices
1.1.1- Padrao Econdmico 2473 2,748 3,023
Sem elevador 3,180 3,533 3827
1.1.2- Padrio Simples
Com elevador 3,562 3,958 4,354
Sem elevador 3,828 4,218 4,640
1.1.3- Padrdo Médio
1. RESIDENCIAL 1.1 APARTAMENTO Com elevador 4,568 5,075 5,583
Sem elevador 5377 5974 6,572
1.1.4- Padréo Superior
Com elevador 6,144 6,827 7,089
1.1.5- Padrio Fino 7,090 7410 7,983
1.1.6- Padréo Luxo 7,984 8,683 9,551
2.1.1- Padrio Econdmico 2,081 2313 2,544
Sem elevador 3,378 3,753 403
2.1.2- Padrido Simples
Com elevador 3,742 4,158 4,573
P Sem elevador 4,014 4,330 4,763
.3-Padr. io
;Eﬁ%ﬁég‘ml‘ £ |21 escrmorio Com elevador 4745 52713 5767
Sem elevador 5,206 5.784 6,363
2.1.4- Padrio Superior
Com elevador 5,768 63N 7.072
2.1.5-Padrio Fino 7,073 7929 8,722
2.1.6- Padrao Luxo 9,935 10,376
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TABELA B — Idade de Referéncia e Percentual de Idade Residual

Idade referencial

Idade residual

CLASSE TIPO PADRAO I, (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 TP SUPERIOR 60 20
FINO 50 20
LUXO 50 20
ECONOMICO 70 20
SIMPLES 70 20
) MEDIO 60 20

ESCRITORIO
SUPERIOR 60 20
COMERCIAL — FINO 50 20
SERVICO -
INDUSTRIAL LUXO 50 20
RUSTICO 60 20
. SIMPLES 60 20
GALPAO -

MEDIO 80 20
SUPERIOR 80 20
SIMPLES 20 10
ESPECIAL COBERTURA MEDIO 20 10
SUPERIOR 30 10
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TABELA C — Valores do Coeficiente “K” do método Ross/Heidecke

ldnd= em %
de wids
referemncinl
z

4

L5

B

10

1z

14

16

18

20

22

24

ESTADO DE COMSERVACAD
& B C
0,250 0,587 0,585
0,075 0,578 0,955
0,268 0,285 0544
A= 0,554 0,533
0,245 0,542 0,521
0,833 0.530 0,509
0,230 0.1y 0,897
0.o07 0,504 0,854
0,504 0.5l 0,871
0.BED o.E77 0,858
0.568 0B85 0,844
0,851 0.B45 0,830
0,838 0.E34 0,815
0,821 0.E15 0,800
0,505 o, B02 0,785
0.7ES 0,785 0,759
0,772 0,770 0,753
0,755 0,753 0,738
0,738 0,735 0,719
0,720 0.718 0,702
0,702 0,700 0,634
0,683 0.681 0,886
05664 0682 0,647
0,545 0,643 0,829
0,625 0,B23 609
0,605 0,803 0,590
0,584 0,382 0,559
0,563 0361 0,549
0,242 0,540 0,528
0,520 0.515 0,507
0,458 0,434 0,435
0,475 0474 0,453
0452 0451 0,441
0,435 0427 0,413
0,405 oATL 0,395
0,381 0.380 0,371
0,358 0,355 0,347
0,331 0.330 0,323
0.z08 0,305 0,298
028D 0.279 0273
0,234 0,233 0,247
0,237 0,225 0,221
0,z200 0,200 0,195
0,473 0,172 0,158
0,145 0,145 0,141
0,117 0.115 0,114
0,02E 0,083 0,036
0,055 0.059 0,058
0,030 0,030 0,029

o

0,910
0,200
0,590
0,875
0,555
0,857
0,546
0,834
0,821
0,508
0,796
0,782
0,768
0,754
0,740
0,725
0,710
0,594
0,57
0,662
0,543
0,626
0,610
0,593
0,574
0,556
0,537
0,51k
0,498
0.47E
0,45
0,437
0418
0,394
0,372
0,350
0,327
0,304
0,Z8L1
0,257
0,233
0.z20%
0,134
0,158
0,133
0,107
0,031
0,054
0,027

E

0,511
0,502
0,783
0,764
0,774
0,764
0,754
0,743
0,732
0,721
0,705
0,557
0,585
0,672
0,554
0,548
0,532
0,615
0,504
0,580
0,575
0,560
0,544
0,528
0,512
0,455
0,47
0,461
0,444
0426
0,408
0,ZE5
0,370
0,351
0,332
0,278
0,282
0,271
0,250
0,225
0,208
0,1EE
0,164
0,142
0,115
0,025
0,072
0,048
0,024

F

0651
0654
0847
0633
0631
0.623
0.615
D0, 505
0.337
0.588
0.578
0559
0353
0.548
0.338
0527
051G
0504
0433
0481
0453
0455
0444
0431
0418
0404
0.330
0.375
0382
0.347
0.333
0317
0302
0285
0.271
0254
0.238
0221
0.204
0187
0170
0152
0134
0115
0087
0078
0053
0040
0,020

&

0,459
0,454
0,459
0,454
0,454
0,448
0,442
0,436
0,430
0,424
0,417
0,410
0,403
0,389
0,382
0,374
0,356
0,358
0,350
0,341
0,333
0,324
0,315
0,306
0,296
0,287
0,277
0,257
0,257
0,246
0,236
0,225
0,214
0,203
0,192
0,180
0,159
0,157
0,145
0,133
0,120
0,108
0,095
0,082
0,059
0,055
0,042
0,028
0,014

H

0,245
0,243
0,240
0,237
0,234
0,231
0,2ZE
0,225
0,222
0,21E
0,215
0,211
0,207
0,204
0,200
0,158
0,122
0187
0,123
0175
0,174
0,165
0,155
0,160
0,155
015D
0,145
0,140
0,134
0,125
0,123
0,11E
0,112
0,108
0,100
0,084
0,02
0,082
0,078
0,065
0,063
0,058
0,050
0,043
0,036
0,025
0,022
0,015
0,007
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TABELA D — Estado de Conservaciao

ESTADO DA Depreciacao L.
Ref. o Caracteristicas
EDIFICACAO (%)
Edificagdo nova ou com reforma geral e substancial, com menos de
A Nova 0,00 dois anos, que apresente apenas sinais de desgaste natural de pintura
externa.
Edificagdo nova ou com reforma geral e substancial, com menos de
Entre nova e . . N
B | 0,32 dois anos, que apresente necessidade apenas de uma demado leve de
regular . A
g pintura para recompor a sua aparéncia.
Edificagdo seminova ou com reforma geral e substancial entre 2 e 5
anos, cujo estado geral possa ser recuperado apenas com reparos de
C Regular 2,52 L . . )
eventuais fissuras superficiais localizadas e/ou pintura externa e
interna.
Entre regular e
. Edificagdo seminova ou com reforma geral e substancial entre 2 e 5
necessitando ) ]
D 8,09 anos, cujo estado geral possa ser recuperado com reparo de fissuras e
de reparos . . - . .
trincas localizadas e superficiais e pintura interna e externa.
simples
. Edificagdo cujo estado geral possa ser recuperado com pintura interna
Necessitando ¢ J, & ,p ] P o P )
e externa, apds reparos de fissuras e trincas superficiais generalizadas,
E de reparos 18,10 - . -
. sem recuperagdo do sistema estrutural. Eventualmente, revisdo do
simples . o -
sistema hidraulico e elétrico.
Edificagdo cujo estado geral possa ser recuperado com pintura interna
e externa, apos reparos de fissuras e trincas, com estabilizagdo e/ou
Necessitando recuperacdo localizada do sistema estrutural. As instalagdes
F de reparos 33.20 hidraulicas e elétricas possam ser restauradas mediante a revisdo e
simples e ’ com substituigdo eventual de algumas pegas desgastadas
importantes naturalmente. Eventualmente possa ser necessaria a substituicdo dos
revestimentos de pisos e paredes, e um, ou de outro comodo. Revisdo
da impermeabilizagdo ou substituicdo de telhas de cobertura.
Edificagdo cujo estado geral possa ser recuperado com pintura interna
e externa, com substituicdo de panos de regularizagdo da alvenaria,
. reparos de fissuras e trincas, com estabilizacdo e/ou recuperacdo de
Necessitando P ) i ¢ - / T p ¢
grande parte do sistema estrutural. As instalagdes hidrdaulicas e
G de reparos 52,60 L . o
. elétricas possam ser restauradas mediante a substituicdo das pegas
importantes A . .
aparentes. A substituicdo dos revestimentos de pisos e paredes, da
maioria dos cOmodos, se faz necessaria. Substituicdo ou reparos
importantes na impermeabilizagdo ou no telhado.
Necessitando Edificacdo cujo estado geral seja recuperado com estabilizac3o e/ou
de reparos recuperagdo do sistema estrutural, substituicdo da regularizagdo da
H importantes e 75,20 alvenaria, reparos de fissuras e trincas. Substitui¢do das instalagdes
edificacdo sem hidrdulicas e elétricas. Substituicdo dos revestimentos de pisos e
valor paredes. Substituicdo da impermeabilizagdo ou do telhado.
| Sem valor 100,00 Edificagdo em estado de ruina.
Obs.:  As caracteristicas relativas aos estados de conservagdo supra explicitadas devem ser tomadas como

referéncia geral, cabendo ao avaliador a ponderagdo das observagdes colhidas em vistoria.
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TABELA E - Distribuicio “t” de Student

Duas Coeficiente de Confianca
caudas 0,80 0,90 0,95 0,98 0,990 0,9990
1 3,078 6,314 12,706 31,821 63,657 636,619
2 1,886 2,920 4,303 6,965 9,925 31,599
3 1,638 2,353 3,182 4,541 5,841 12,924
4 1,533 2,132 2,776 3,747 4,604 8,610
5 1,476 2,015 2,571 3,365 4,032 6,869
6 1,440 1,943 2,447 3,143 3,707 5,959
7 1,415 1,895 2,365 2,998 3,499 5,408
8 1,397 1,860 2,306 2,896 3,355 5,041
9 1,383 1,833 2,262 2,821 3,250 4,781
10 1,372 1,812 2,228 2,764 3,169 4,587
11 1,363 1,796 2,201 2,718 3,106 4,437
12 1,356 1,782 2,179 2,681 3,055 4,318
13 1,350 1,771 2,160 2,650 3,012 4,221
14 1,345 1,761 2,145 2,624 2,977 4,140
15 1,341 1,753 2,131 2,602 2,947 4,073
16 1,337 1,746 2,120 2,583 2,921 4,015
17 1,333 1,740 2,110 2,567 2,898 3,965
18 1,330 1,734 2,101 2,552 2,878 3,922
19 1,328 1,729 2,093 2,539 2,861 3,883
20 1,325 1,725 2,086 2,528 2,845 3,850
21 1,323 1,721 2,080 2,518 2,831 3,819
22 1,321 1,717 2,074 2,508 2,819 3,792
23 1,319 1,714 2,069 2,500 2,807 3,768
24 1,318 1,711 2,064 2,492 2,797 3,745
25 1,316 1,708 2,060 2,485 2,787 3,725
26 1,315 1,706 2,056 2,479 2,779 3,707
27 1,314 1,703 2,052 2,473 2,771 3,690
28 1,313 1,701 2,048 2,467 2,763 3,674
29 1,311 1,699 2,045 2,462 2,756 3,659
30 1,310 1,697 2,042 2,457 2,750 3,646
31 1,309 1,696 2,040 2,453 2,744 3,633
32 1,309 1,694 2,037 2,449 2,738 3,622
33 1,308 1,692 2,035 2,445 2,733 3,611
34 1,307 1,691 2,032 2,441 2,728 3,601
35 1,306 1,690 2,030 2,438 2,724 3,591
36 1,306 1,688 2,028 2,434 2,719 3,582
37 1,305 1,687 2,026 2,431 2,715 3,574
38 1,304 1,686 2,024 2,429 2,712 3,566
39 1,304 1,685 2,023 2,426 2,708 3,558
40 1,303 1,684 2,021 2,423 2,704 3,551
41 1,303 1,683 2,020 2,421 2,701 3,544
42 1,302 1,683 2,018 2,418 2,698 3,538
43 1,302 1,681 2,017 2,416 2,695 3,532
44 1,301 1,680 2,015 2,414 2,692 3,526
45 1,301 1,679 2,014 2,412 2,690 3,520
46 1,300 1,679 2,013 2,410 2,687 3,515
47 1,300 1,678 2,012 2,408 2,685 3,510
48 1,299 1,677 2,011 2,407 2,682 3,505
49 1,299 1,677 2,010 2,405 2,680 3,500
50 1,299 1,676 2,009 2,403 2,678 3,496
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LOCALIZACAO DOS ELEMENTOS UTILIZADOS
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LINKS DOS ELEMENTOS UTILIZADOS

1 Elemento coletado em vistoria

2 https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-4-quartos-morumbi-zona-sul-sao-paulo-com-garage m-170m2-venda-RS649000-id-2469586055/

3 https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-3-quartos-morumbi-zona-sul-sao-paulo-com-garagem-165m2-venda-RS$725000-id-2438767398/

4 https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-3-quartos-morumbi-zona-sul-sao-paulo-com-garagem-165m2-venda-RS629900-id-2552181410/

5 https://www.acheimorumbi.com.br/imovel/apartamento-de-172-m-na-rua-ascencional-172-jardim-ampliacao-sao-paulo-sp-a-venda-por-780000/AP2211-ACHK?from=sale
6 https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-4-quartos-jardim-ampliacao-zona-sul-sao-paulo-com-garagem-196m2-venda-R5$910000-id-2565671998/

7 https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-3-quartos-jardim-ampliacao-zona-sul-sao-paulo-com-garagem-127m2-venda-RS550000-id-2430727800/

8 https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-3-quartos-morumbi-zona-sul-sao-paulo-com-garagem-130m2-venda-RS570000-id-2519307523/

9 https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-3-quartos-jardim-ampliacao-zona-sul-sao-paulo-com-garagem-125m2-venda-RS570000-id-2556069188/
10 https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-3-quartos-jardim-ampliacao-zona-sul-sao-paulo-com-garagem-110m2-venda-RS638300-id-2561675854/
11 https://www.imoveispanamby.com.br/imovel/apartamento-de-196-m-na-rua-antonio-aggio-jardim-ampliacao-sao-paulo-sp-a-venda-por-820000/AP5025-PANI?from=sale
12 https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-3-quartos-vila-andrade-zona-sul-sao-paulo-com-garagem-120m2-venda-RS510000-id- 2547851781/
13 https://www.imoveispanamby.com.br/imovel/apartamento-de-177-m-na-rua-marie-nader-calfat-jardim-ampliacao-sao-paulo-sp-a-venda-por-700000/AP5027-PANI?from=sale
14 https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-4-quartos-jardim-ampliacao-zona-sul-sao-paulo-com-garagem-150m2-venda-RS$530000-id-2561618322/
15 https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-4-quartos-jardim-ampliacao-zona-sul-sao-paulo-com-garagem-150m2-venda-RS550000-id-2554572614/
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FERNANDO DO NASCIMENTO PEREIRA

ENGENHEIRO CIVIL
CREA 5069843609-SP

DADOS DOS ELEMENTOS PESQUISADOS

Enderego:

Bairro:

Cidade:

Descrigdo:

Fonte:

Contato:

Telefone:

Valor (RS):

Area (m?):

Qde. de Vagas:
indice Fiscal (R$/m?):

Natureza:

0

ELEMENTO N2 1

Rua Antonio Aggio, 297.

Condominio Edificio Petit Royal

Jardim Ampliagdo
Sdo Paulo
Apartamento
Proprietério
Sr. Sergio Lupinari
(11) 9 8628-2000
700.000,00
166,21
2
1.075,00
Oferta

'?S: 112andar eimével todo reformado

A

Enderego:

Bairro:

Cidade:

Descrigdo:

Fonte:

Contato:

Telefone:

Valor (RS):

Area (m?):

Qde. de Vagas:
indice Fiscal (R$/m?):

Natureza:

ELEMENTO N2 2

Rua Antonio Aggio, 297.
Condominio Edificio Petit Royal
Jardim Ampliagdo
Sdo Paulo
Apartamento
Imobilidria Viver Morumbi
Atendente Adriely / Corretor Calegari
(11) 4118-2828 /9 8828-4101
649.000,00
166,21
2
1.075,00
Oferta

Enderego:

Bairro:
Cidade:
Descrigdo:
Fonte:
Contato:

Telefone:

Valor (RS):

Area (m?):

Qde. de Vagas:
indice Fiscal (R$/m?):
Natureza:

OBS: 22andar

ELEMENTO N° 3

Rua Antonio Aggio, 470.
Condominio Edificio Thaitani
Jardim Ampliagdo
Sdo Paulo
Apartamento
Delta Prime Negdcios Imobiliarios
Corretor Edevaldo G. Marques
(11) 9.9939-7501
725.000,00
165,00
3
1.191,00
Oferta
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FERNANDO DO NASCIMENTO PEREIRA

ENGENHEIRO CIVIL
CREA 5069843609-SP

Enderego:

Bairro:
Cidade:
Descrigdo:
Fonte:
Contato:
Telefone:

Valor (RS):

Area (m?):

Qde. de Vagas:
indice Fiscal (R$/m?):
Natureza:

OBS: andar alto

ELEMENTO N2 4

Rua Antonio Aggio, 470.
Condominio Edificio Thaitani
Jardim Ampliagdo
Sdo Paulo
Apartamento
2AP Imoéveis
Atendente Guilherme / Corretor Arthur
(11) 2384-2491 / 9 8668-5794
629.900,00
165,00
3
1.191,00
Oferta

Enderego:

Bairro:
Cidade:
Descrigdo:
Fonte:
Contato:
Telefone:

Valor (RS):

Area (m?):

Qde. de Vagas:
{ndice Fiscal (R$/m?):
Natureza:

OBS: andar alto

ELEMENTO N2 5

Rua Ascencional, 172.
Condominio Edificio Saint Exupery
Jardim Ampliagdo
Sdo Paulo
Apartamento
Achei Morumbi
Atendente Soniele / Corretora Barbara
(11) 9 4798-5820
780.000,00
172,00
2
1.090,00
Oferta

Enderego:

Bairro:
Cidade:
Descrigdo:
Fonte:
Contato:
Telefone:
Valor (RS):
Area (m?):
Qde. de Vagas:
indice Fiscal (R$/m?):
Natureza:

OBS: andar alto e unidade em uso

ELEMENTO N2 6

Rua Antonio Aggio, 135.
Condominio Edificio Emerald Hills
Jardim Ampliagdo
Sdo Paulo
Apartamento
Corretor Auténomo
Corretor lago Checo Rondello
(11) 9 7139-2286
910.000,00
196,00
3
830,00
Oferta
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FERNANDO DO NASCIMENTO PEREIRA

ENGENHEIRO CIVIL
CREA 5069843609-SP

ELEMENTO N2 7

Rua do Angulo, 412.

Enderego: Condominio Edificio Scarlatti
Bairro: Jardim Ampliagdo
Cidade: Sdo Paulo
Descrigdo: Apartamento
Fonte: TSC Iméveis
Contato: Corretor Tiago
Telefone: (11) 9 8959-5959
Valor (RS): 550.000,00
Area (m?): 127,00
Qde. de Vagas: 2
indice Fiscal (R$/m?): 1.174,00
Natureza: Oferta

OBS: andar baixo e unidade em uso
g

3

i

Enderego:

Bairro:
Cidade:
Descrigdo:
Fonte:
Contato:
Telefone:
Valor (RS):
Area (m?):
Qde. de Vagas:

indice Fiscal (R$/m?):

Natureza:

OBS: andar alto e unidade em uso
R

ELEMENTO N2 8

Rua do Angulo, 412.
Condominio Edificio Scarlatti
Jardim Ampliagdo
Sdo Paulo
Apartamento
Paulo Roberto Leardi - Portal do Morumbi
Corretora Maria
(11) 4750-7733
570.000,00
130,00
2
1.174,00
Oferta

Enderego:

Bairro:
Cidade:
Descrigdo:
Fonte:
Contato:
Telefone:
Valor (RS):
Area (m?):
Qde. de Vagas:
indice Fiscal (R$/m?):
Natureza:

OBS: 62 andar e unidade em étimo estado de conservagéo

ELEMENTO N2 9

Rua do Angulo, 412.
Condominio Edificio Scarlatti
Jardim Ampliagdo
Sdo Paulo
Apartamento
Em casa Imodveis
Corretora Bruna
(21) 4042-3875 / (11) 3197-6638
570.000,00
125,00
2
1.174,00
Oferta
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FERNANDO DO NASCIMENTO PEREIRA

ENGENHEIRO CIVIL
CREA 5069843609-SP

Enderego:

Bairro:
Cidade:
Descrigdo:
Fonte:
Contato:
Telefone:
Valor (RS):
Area (m?):
Qde. de Vagas:

indice Fiscal (R$/m?):

Natureza:

OBS: imoével reformado e com méveis planejados

ELEMENTO N2 10

Rua Antonio Aggio, 1296.
Condominio Edificio Torre do Sul

Atendente David / Corretor Kael
(11) 9 5966-0085
638.300,00
110,00

2

1.202,00

Enderego:

Bairro:
Cidade:
Descrigdo:
Fonte:
Contato:
Telefone:
Valor (RS):
Area (m?):
Qde. de Vagas:

Natureza:

indice Fiscal (R$/m?):

ELEMENTO N2 11

Rua Antonio Aggio, 135.
Condominio Edificio Emerald Hills

Jardim Ampliagdo
Sdo Paulo
Apartamento

Imobilidria Iméveis Panamby
Informante / Corretora Leonina Leite Ferreira
(11) 99113-6387 - Whattsapp

820.000,00
196,00
3
830,00
Oferta

OBS: andar médio, unidade desocupada e com pouca mobilia.

Enderego:

Bairro:
Cidade:
Descrigdo:
Fonte:
Contato:
Telefone:
Valor (RS):
Area (m?):
Qde. de Vagas:
indice Fiscal (R$/m?):
Natureza:

ELEMENTO N2 12

Rua Ant6nio Aggio, 393.
Condominio Edificio Maison Saint Laurence
Jardim Ampliagdo
S3o Paulo
Apartamento
Klabin Iméveis
Informante Vanessa
(11) 5575-6988
510.000,00
120,00
2
1.191,00
Oferta

OBS: andar médio e unidade em uso.
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FERNANDO DO NASCIMENTO PEREIRA

ENGENHEIRO CIVIL
CREA 5069843609-SP

Enderego:

Bairro:
Cidade:
Descrigdo:
Fonte:
Contato:
Telefone:
Valor (RS):
Area (m?):
Qde. de Vagas:

Natureza:

indice Fiscal (R$/m?):

OBS: andar baixo e requer pequena reforma.

ELEMENTO N2 13

Rua Marie Nader Calfat, 279.
Condominio Edificio Ouro Preto
Jardim Ampliagdo
Sdo Paulo
Apartamento
Imobilidria Iméveis Panamby
Informante / Corretora Leonina Leite Ferreira
(11) 9 9113-6387 - Whattsapp
700.000,00
177,00
3
1.171,00
Oferta

Enderego:

Bairro:
Cidade:
Descrigdo:
Fonte:
Contato:
Telefone:
Valor (RS):
Area (m?):
Qde. de Vagas:

indice Fiscal (R$/m?):

Natureza:

OBS: andar baixo e unidade em uso atualmente.

ELEMENTO N°¢ 14

Rua Marie Nader Calfat, 530/221.
Condominio Edificio Mans&o da Vinci
Jardim Ampliagdo
Sdo Paulo
Apartamento
Bamberg Imoéveis
Atendente Dalila / Corretor Ubiraci
(11) 3194-7500 /9 9331-4647
530.000,00
150,00
2
1.189,00
Oferta

Enderego:

Bairro:
Cidade:
Descrigdo:
Fonte:
Contato:
Telefone:
Valor (RS):
Area (m?):
Qde. de Vagas:
indice Fiscal (R$/m?):
Natureza:

OBS: 52andar e unidade em uso atualmente

ELEMENTO N2 15

Rua Marie Nader Calfat, 530/221.
Condominio Edificio Mans&o da Vinci
Jardim Ampliagdo
Sdo Paulo
Apartamento
Imoveis H
Atendente Julia / Corretor Fred
(11) 9 9459-5385
550.000,00
150,00
2
1.189,00
Oferta

N
i
{

il
i
I
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ENGENHEIRO CIVIL
CREA 5069843609-SP

FERNANDO DO NASCIMENTO PEREIRA
Email: enge.fernando@outlook.com
Cel: (11) 9 8028-5085

A

APENDICE B: PLANILHAS DE AVALIACAO
METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO

2




FERNANDO DO NASCIMENTO PEREIRA
ENGENHEIRO CIVIL
CREA 5069843609-SP

benfeitorias

Elemento Preco (RS) Prego Unitdrio Natureza Especulagdo Valor do Apto sema | Valor Unitdrio Sem a | drea util Padrdo Construtivo descri¢do
¢ (R$/m?) B s especulagdo (R$) |especulagdo (R$/m?)| (m?) g
Imével avaliando - - - - 166,21 Apartar’m'ento Padréo Superior -
Maximo com elevador
Apartamento Padrdo Superior -
1 700.000,00 | 4.211,54 Oferta 0,90 630.000,00 3.790,39 166,21 me
Maximo com elevador
2 649.000,00 | 3.904,70 Oferta 0,90 584.100,00 3.514,23 16621 | APartamentoPadréo Superior -
Maximo com elevador
3 725.000,00 | 4.393,94 Oferta 0,90 652.500,00 3.954,55 165,00 | APartamentoPadrdo Superior -
Meédio com elevador
4 629.900,00 | 3.817,58 Oferta 0,90 566.910,00 3.435,82 165,00 | APartamentoPadrdo Superior -
Meédio com elevador
Apartamento Padrdo Superior -
5 780.000,00 | 4.534,88 Oferta 0,90 702.000,00 4.081,40 172,00 | "PArtamentoracrdo superior
Maximo com elevador
6 910.000,00 | 4.642,86 Oferta 0,90 819.000,00 4.178,57 196,00 | AP3rtamentoPadrdo Superior -
Maximo com elevador
7 550.000,00 | 4.330,71 Oferta 0,90 495.000,00 3.897,64 127,00 | APartamento Padrdo Superior -
Meédio com elevador
8 570.000,00 | 4.384,62 Oferta 1,00 570.000,00 4.384,62 130,00 | APartamentoPadrdo Superior -
Médio com elevador
9 570.000,00 | 4.560,00 Oferta 0,90 513.000,00 4.104,00 125,00 | APartamento Padrdo Superior -
Médio com elevador
10 63830000 | 5.802,73 Oferta 0,90 574.470,00 5.222,45 110,00 | AP3rtamentoPadrdo Superior -
Meédio com elevador
1 820.000,00 | 4.183,67 Oferta 0,90 738.000,00 3.765,31 196,00 | AP3rtamentoPadrdo Superior -
Maximo com elevador
12 510.000,00 | 4.250,00 Oferta 0,90 459.000,00 3.825,00 120,00 | APartamentoPadrdo Superior -
Médio com elevador
13 700.000,00 | 3.954,80 Oferta 0,90 630.000,00 3.559,32 177,00 | APartamento Padrdo Superior -
Maximo com elevador
14 530.000,00 | 3.53333 Oferta 0,90 477.000,00 3.180,00 150,00 | APartamentoPadrdo Superior -
Médio com elevador
Apartamento Padrdo Superior -
15 550.000,00 | 3.666,67 Oferta 0,90 495.000,00 3.300,00 150,00 | “Partamentoradrdo superior
Médio com elevador
parcela d
arcela das 83,14%
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FERNANDO DO NASCIMENTO PEREIRA

ENGENHEIRO CIVIL

CREA 5069843609-SP
PLANILHA DE ELEMENTOS (CONTINUACAOQO)
Padrdo . Relagdo
. Idade Real . Indice Estado de Idade de ) o 5
Construtivo Estado de conservagdo o . . % Vida Ka K Foc |Vagas (n°) Au/Vaga
.. (anos) Conservagido Referéncia )
indice (m?/vaga)
F-N itando de reparos simpl
7,089 35 ccessitan SRl 18,10% 60 s8% | 0538 0441|0552 | 2 83,11
aimportantes
7,089 35 C-regular 2,52% 60 58% 0,538 | 0,524 | 0,620 2 83,11
D-ent | itandod
7,089 35 entre regutare necessitando de 8,09% 60 58% | 0538|0494 05% | 2 83,11
reparos simples
6,827 29 C-regular 2,52% 60 48% 0,642 | 0,626 | 0,701 3 55,00
D - entre regular e necessitando d
6,827 29 nire regutare necessitando de 8,09% 60 48% | 0642|059 |0672| 3 55,00
reparos simples
7,089 33 C-regular 2,52% 60 55% 0,574 | 0,560 | 0,648 2 86,00
7,089 30 C-regular 2,52% 60 50% 0,625 | 0,609 | 0,687 3 65,33
6,827 39 C-regular 2,52% 60 65% 0,464 | 0,452 | 0,562 2 63,50
6,827 39 C-regular 2,52% 60 65% 0,464 | 0,452 | 0,562 2 65,00
6,827 39 C-regular 2,52% 60 65% 0,464 | 0,452 | 0,562 2 62,50
6,827 37 C-regular 2,52% 60 62% | 0,502 | 0,489 | 0,591 2 55,00
7,089 30 C-regular 2,52% 60 50% | 0,625 | 0,609 | 0,687 3 65,33
D - entre regular e necessitando de
6,827 38 . 8,09% 60 63% | 0,483 | 0,444 | 0,555 2 60,00
reparos simples
7,089 26 C-regular 2,52% 60 43% | 0,689 | 0,672 | 0,737 3 59,00
D-ent | itandod
6,827 34 entre regulare necessitando de 8,09% 60 57% | 0556|0511 |0609| 2 75,00
reparos simples
6,827 34 C-regular 2,52% 60 57% 0,556 | 0,542 | 0,634 2 75,00
Email: enge.fernando@outlook.com
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FERNANDO DO NASCIMENTO PEREIRA
ENGENHEIRO CIVIL
CREA 5069843609-SP

PLANILHA DE CALCULO — IMOVEL AVALIANDO

Prego Unitario
Deduzido o fator

1

2

Fator Transposigao (FL)

Coeficiente de Padrao (Cp)

Elemento . Padrdo X o
oferta e sem vaga indice Fiscal |Fator Transposicio| Variagio (R$/m?) Valor Unitario 1 . Coef. Variagao Valor Unitario 2
(RS/m?) VU1 (R$/m?) indice Padrdo (RS/m?) VU2 (R$/m?)
a\'l';”c;"ne;o - 1.075,00 - 7,089

1 3.790,39 1.075,00 1,0000 0,00 3.790,39 7,089 1,0000 0,00 3.790,39
2 3.514,23 1.075,00 1,0000 0,00 3.514,23 7,089 1,0000 0,00 3.514,23
3 3.954,55 1.191,00 1,0000 0,00 3.954,55 6,827 1,0000 0,00 3.954,55
4 3.435,82 1.191,00 1,0000 0,00 3.435,82 6,827 1,0000 0,00 3.435,82
5 4.081,40 1.090,00 1,0000 0,00 4.081,40 7,089 1,0000 0,00 4.081,40
6 4.178,57 830,00 1,0000 0,00 4.178,57 7,089 1,0000 0,00 4.178,57
7 3.897,64 1.174,00 1,0000 0,00 3.897,64 6,827 1,0000 0,00 3.897,64
8 4.384,62 1.174,00 1,0000 0,00 4.384,62 6,827 1,0000 0,00 4.384,62
9 4.104,00 1.174,00 1,0000 0,00 4.104,00 6,827 1,0000 0,00 4.104,00
10 5.222,45 1.202,00 1,0000 0,00 5.222,45 6,827 1,0000 0,00 5.222,45
11 3.765,31 830,00 1,0000 0,00 3.765,31 7,089 1,0000 0,00 3.765,31
12 3.825,00 1.191,00 1,0000 0,00 3.825,00 6,827 1,0000 0,00 3.825,00
13 3.559,32 1.171,00 1,0000 0,00 3.559,32 7,089 1,0000 0,00 3.559,32
14 3.180,00 1.189,00 1,0000 0,00 3.180,00 6,827 1,0000 0,00 3.180,00
15 3.300,00 1.189,00 1,0000 0,00 3.300,00 6,827 1,0000 0,00 3.300,00

Média (RS/m?) 3.879,55 Média (RS/m?) 3.879,55 Média (RS/m?) 3.879,55

Desvio Padrao 50193 Desvio Padrao 501.93 Desvio Padrao 50193

(R$/m?) ' (R$/m?) ' (R$/m?) '
. Coeficiente de .
Coeficiente de Variacio - apés Coeficiente de
Variagdo -ap0s 12,94% . 12,94% Variagdo -apos 12,94%
Fator Oferta . Fator Padrdo
Transposi¢ao
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FERNANDO DO NASCIMENTO PEREIRA

ENGENHEIRO CIVIL

CREA 5069843609-SP
. 2 ~
PLANILHA DE CALCULO - IMOVEL AVALIANDO (CONTINUACAOQO)
3
Coeficiente de Obsolescéncia (Cob)
Coef. De Valor Unitario Final Fator de
Foc .. Variagdo (R$/m?) Valor Unitério 3 VU3 (R$/m?) Homogeneizado | Homogeneizag3o Final
Obsolecéncia
(RS/m?) Resultante
0,552
0,620 1,0000 0,00 3.790,39 3.790,39 1,0000
0,596 1,0000 0,00 3.514,23 3.514,23 1,0000
0,701 1,0000 0,00 3.954,55 3.954,55 1,0000
0,672 1,0000 0,00 3.435,82 3.435,82 1,0000
0,648 1,0000 0,00 4.081,40 4.081,40 1,0000
0,687 1,0000 0,00 4.178,57 4.178,57 1,0000
0,562 1,0000 0,00 3.897,64 3.897,64 1,0000
0,562 1,0000 0,00 4.384,62 4.384,62 1,0000
0,562 1,0000 0,00 4.104,00 4.104,00 1,0000
0,591 1,0000 0,00 5.222,45
0,687 1,0000 0,00 3.765,31 3.765,31 1,0000
0,555 1,0000 0,00 3.825,00 3.825,00 1,0000
0,737 1,0000 0,00 3.559,32 3.559,32 1,0000
0,609 1,0000 0,00 3.180,00 3.180,00 1,0000
0,634 1,0000 0,00 3.300,00 3.300,00 1,0000
Média (R$/m2) 3.879,55 3.783,63
Desvio Padrdo
(RS/m) 501,93 350,26
Coeficiente de
Variagdo - ap6s C. 12,94%
obsolescéncia
Limite Inferior -30% 2.648,54
Limite superior +30% 4.918,72
Discrepantes 1
Média Saneada (R$/m?) RS 3.783,63
Limite Inferior - intervalo de confianga (R$/m?) 3.657,25
Limite Inferior - intervalo de confianga (R$/m?) 3.910,01
Valor total do apartamento de numero 81 (R$) | RS 628.877,22
Email: enge.fernando@outlook.com
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FERNANDO DO NASCIMENTO PEREIRA

ENGENHEIRO CIVIL

1 2 3
Vu Final Transposigao Padrédo Obsolescé
Elemento homogeneizado Variagéo do
(Rg$ m?) Variagao do Valor | Valor Unitario Valor ﬁnitério Valor Unitario |Variagao do Valor [ Valor Unitario
Unitario (R$/m?) |Ajustado (R$/m?) (R$im?) Ajustado (R$/m?)| Unitario (R$/m?) |Ajustado (R$/m?)
Vu Aavi Vu' ®(-)aV1 AV2 Vu' ®(-)aV2 AV3 Vu' ®(-)aV3
Paradigma
1 3.790,39 0,00 3.790,39 0,00 3.790,39 0,00 3.790,39
2 3.514,23 0,00 3.514,23 0,00 3.514,23 0,00 3.514,23
3 3.954,55 0,00 3.954,55 0,00 3.954,55 0,00 3.954,55
4 3.435,82 0,00 3.435,82 0,00 3.435,82 0,00 3.435,82
5 4.081,40 0,00 4.081,40 0,00 4.081,40 0,00 4.081,40
6 4.178,57 0,00 4.178,57 0,00 4.178,57 0,00 4.178,57
7 3.897,64 0,00 3.897,64 0,00 3.897,64 0,00 3.897,64
8 4.384,62 0,00 4.384,62 0,00 4.384,62 0,00 4.384,62
9 4.104,00 0,00 4.104,00 0,00 4.104,00 0,00 4.104,00
10 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
11 3.765,31 0,00 3.765,31 0,00 3.765,31 0,00 3.765,31
12 3.825,00 0,00 3.825,00 0,00 3.825,00 0,00 3.825,00
13 3.559,32 0,00 3.559,32 0,00 3.559,32 0,00 3.559,32
14 3.180,00 0,00 3.180,00 0,00 3.180,00 0,00 3.180,00
15 3.300,00 0,00 3.300,00 0,00 3.300,00 0,00 3.300,00
Média 3.531,39 3.531,39 3.531,39 3.531,39
Desvio Padrao 1.033,59 1.033,59 1.033,59 1.033,59
cv 29,27% 29,27% 29,27% 29,27%
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FERNANDO DO NASCIMENTO PEREIRA
ENGENHEIRO CIVIL

CREA 5069843609-SP
VALIDACAO DOS FATORES
Coeficiente Tipo Utilizagdo Resultado
Isolado Ausente
Nenhum 12,94%
Transposi¢dao [Obrigatério & 13,10%|#% 30,47%| @ Nio usar|Fator obrigatdrio ajudou sozinho e junto, ndo é eliminado
Padrdo Obrigatério & 1332%|@ 32,28%| @& Usar|Fator obrigatdrio ajudou sozinho e junto, ndo é eliminado
Obsolescéncia |Obrigatodrio & 16,78%|# 27,41%| @ Nio usar|Fator obrigatério ajudou sozinho e junto, ndo é eliminado
Todos 31,08%
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FERNANDO DO NASCIMENTO PEREIRA

ENGENHEIRO CIVIL

CREA 5069843609-SP
SANEAMENTO AMOSTRAL
Elemento _ Valores Unitarios (R$/m?)
Original Saneamento 1 Saneamento 2 Saneamento 3 Saneamento 4

1 3.790,39 3.790,39 3.790,39 3.790,39 3.790,39
2 3.514,23 3.514,23 3.514,23 3.514,23 3.514,23
3 3.954,55 3.954,55 3.954,55 3.954,55 3.954,55
4 3.435,82 3.435,82 3.435,82 3.435,82 3.435,82
5 4.081,40 4.081,40 4.081,40 4.081,40 4.081,40
6 4.178,57 4.178,57 4.178,57 4.178,57 4.178,57
7 3.897,64 3.897,64 3.897,64 3.897,64 3.897,64
8 4.384,62 4.384,62 4.384,62 4.384,62 4.384,62
9 4.104,00 4.104,00 4.104,00 4.104,00 4.104,00

10 0,00 Discrepante 1 Discrepante 1 Discrepante 1 Discrepante 1
11 3.765,31 3.765,31 3.765,31 3.765,31 3.765,31
12 3.825,00 3.825,00 3.825,00 3.825,00 3.825,00
13 3.559,32 3.559,32 3.559,32 3.559,32 3.559,32
14 3.180,00 3.180,00 3.180,00 3.180,00 3.180,00
15 3.300,00 3.300,00 3.300,00 3.300,00 3.300,00
Média 3.531,39 3.783,63 3.783,63 3.783,63 3.783,63
Média +30% 4.590,80 4.918,72 4.918,72 4.918,72 4.918,72
Média - 30% 2.471,97 2.648,54 2.648,54 2.648,54 2.648,54
Desvio padrdo 1.033,59 350,26 350,26 350,26 350,26
C\;’::::;’:e(;; 29,27% 9,26% 9,26% 9,26% 9,26%
Elementos 15 14 14 14 14
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FERNANDO DO NASCIMENTO PEREIRA
ENGENHEIRO CIVIL
CREA 5069843609-SP

INTERVALO DE CONFIANCA E ESPECIFICACAO

tn-1,a/2 1,350 Ver tabela Distribuigdo t na apostila para Grau de Liberdade n-1(14-1) para coluna 0,80 - Capitulo 3.7
Desvio Padrido = 350,26  (R$/m?)

Raiz Quadradade Y
(nimero de elementos
utilizados no célculo)
Intervalo de Confianca (e)
Amplitude do Intervalo de
confianca

3,74 Atengdo com o numero de elementos utilizado nos calculos

126,38  (R$/m?)

= 6,68% < 30,00%

numero de elementos efetivamente utilizados no célculo
14
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FERNANDO DO NASCIMENTO PEREIRA

ENGENHEIRO CIVIL
CREA 5069843609-SP

DADOS PARA CONSTRUCAO DO GRAFICO

Valor unitario
Elemento deduzido fator oferta Vudom’ A\:aliado
(RSIm?) (R/nr)

Avaliando 3.783,63
1 3.790,39 3.790,39
2 3.514,23 3.514,23
3 3.954,55 3.954,55
4 3.435,82 3.435,82
5 4.081,40 4.081,40
6 4.178,57 4.178,57
7 3.897,64 3.897,64
8 4.384,62 4.384,62
9 4.104,00 4.104,00
10 5.222,45 5.222,45
11 3.765,31 3.765,31
12 3.825,00 3.825,00
13 3.559,32 3.559,32
14 3.180,00 3.180,00
15 3.300,00 3.300,00
Média 3.825,00 3.825,00

Bissetriz Vu do m? deduzido Vu do m? Avaliado

fator oferta

Minimo 3.000,00 3.000,00
Mdximo 5.400,00 5.400,00
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FERNANDO DO NASCIMENTO PEREIRA
ENGENHEIRO CIVIL
CREA 5069843609-SP

PODER DE PREDICAO DO MODELO

5.400,00

5.000,00

4.600,00

4.200,00

3.800,00

Valores do m? Calculado

3.400,00

3.000,00

Poder de Predi¢cdao do Modelo - Valores do m?

5.222,45
4.384,62
4.104,00 4.178,57
4.081,4
3.897,6 3.954,55
3.783
3:825,00483 790,39
3/765,31
3.514,23 _#'3 559,32
3.300,00 3.435,82
3.180,00
3.400,00 3.800,00 4.200,00 4.600,00 5.000,00 5.400,00

3.000,00

Valores do m? descontados fator oferta

e Bissetriz

® Avaliando

¢ Vudo m? Avaliado (R$/m?)
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