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Il. APARTAMENTO N¢ 61 E VAGAS DE GARAGEM N<= 16, 17 E 18 DO
EDIFICIO MONTE VERDE, SITUADO NA RUA GUARAREMA Ne¢ 385 —
BOSQUE DA SAUDE - SAO PAULO -SP

II.1. VISTORIA

Os trabalhos de vistoria tiveram inicio no dia 24 de novembro p.p.

as 09:00 horas, tendo sido previamente comunicado nos autos.

I.1.1 LOCALIZACAO

O Edificio Monte Verde, onde encontram-se as unidades
avaliandas, situa-se na Rua Guararema n® 385 — Bairro Bosque da Saude - Sao Paulo —
SP. (Matriculas n® 120.704, 120.723, 120.724 e 120.725 do 14° Cartério de Registro de
Iméveis de Sao Paulo — fls. 241 / 256 dos autos).

Apresenta-se a seguir, para efeito de ilustragcdo, aerofoto (obtida no
site “Google Earth”) mostrando o imovel avaliando e a regido circunvizinha.

R./'Samambaia

R Guararema
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I.1.2. MELHORAMENTOS PUBLICOS E CARACTERISTICAS DA REGIAO E DO
MERCADO IMOBILIARIO

O imével avaliando situa-se no Bairro da Sadde, em local dotado
de todos os melhoramentos usuais, tais como iluminag¢do publica, redes de dgua, esgoto,
energia elétrica e telefone, pavimentacdo com guias e sarjetas, transporte coletivo

préximo e servigo de coleta de lixo.

A regido possui ocupacdo predominantemente residencial de
padrio médio e apresenta infraestrutura desenvolvida, sendo encontrados nas
imediacoes comércio diversificado, escola, igreja, assisténcia médico-hospitalar e

policiamento regular.

Em decorréncia da sua localizacdo em relacdo a malha viéria e das

caracteristicas supra, o local € bastante procurado pela classe média.

O im6vel avaliando se insere no contexto imobilidrio predominante
da regido em estudo. Analisando-se a regido, bem como os dados coletados em vistoria,

€ possivel inferir que o mesmo apresenta liquidez moderada.

Analisando as redondezas, o signatdrio constatou tratar-se de drea
classificada como "82 zona" de acordo com a Norma para Avaliacdo de Iméveis Urbanos
do IBAPE/SP, o que implica em um lote paradigma com 10,00m de frente e
profundidade entre 20,00 e 40,00m.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por RODRIGO SALTON LEITES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 10/01/2024 as 07:56 , sob o nimero WSCS24700009144
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Possui Indice Fiscal correspondente a 1.660,00, segundo a

R 1O_~>zo>m>

O Edificio situa-se na Quadra 197 do Setor Fiscal 46, como mostra

o Mapa Oficial da Cidade abaixo.

publicacdo da Planta Genérica de Valores do Municipio de Sao Paulo (2014).

11.1.3. QUADRA FISCAL
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1.1.4. ZONEAMENTO

De acordo com a Lei de Uso, Parcelamento e Ocupacgdo do Solo do

Municipio de S@o Paulo, o imével estd implantado em "ZM — Zona Mista ".

Apresenta-se a seguir planta do Zoneamento da regido em que se

situa o imo6vel avaliando.
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ALFREDO NORFIN!
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Em consulta preliminar realizada junto a Municipalidade, foi

apresentada a seguinte ficha:

Mao ha resfricdes para o imovel, mas ha pendéncias financeiras.

WSCS24700009144

umero
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I1.1.5. TERRENO

O terreno em que foi erigido o Edificio em que se situa a unidade
avalianda apresenta testada no nivel do logradouro para o qual entesta. Sua topografia
apresenta leve declive.

11.1.6. BENFEITORIAS

Sobre o terreno retro-descrito, encontra-se erigido o Edificio Monte
Verde, o qual é composto por subsolo, pavimento térreo e 14 pavimentos elevados,

contendo um apartamento cada.

No pavimento térreo, além dos acessos aos edificios, localizam-se:
quadra poliesportiva, 2 piscinas (adulto e infantil), sala de gindastica, sauna,

churrasqueira e saldo de festas.

O Condominio conta com sistema de interfones, porteiro eletronico

e portdo com acionamento remoto, sendo servido por 2 elevadores.

Na data e hora marcados para o inicio das diligéncias, o imdvel
encontrava-se fechado e, portanto, ndo foi possivel vistorid-lo internamente. Visando
nao retardar o andamento do feito, a avaliacdo do mesmo foi elaborada com base em
dados constantes nos autos, em informacgdes obtidas no local e em vistoria geral,
conforme preconiza o item 7.3.5.2 da norma NBR 14653-2 — Avaliacdo de Bens — Parte

2: Imoveis Urbanos, da ABNT — Associagdo Brasileira de Normas Técnicas.

A unidade avalianda situa-se no 6° andar e € identificada pelon® 61.
Conforme informado no local, € composta por: sala de estar (com terraco), lavabo,
circulacdo, 3 dormitorios (sendo 2 suites), banheiro, cozinha, drea de servico e banheiro

de empregada.

- 10 -
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De acordo com Matricula n® 120.704 do 14° Cartério de Registro

de Imoveis da Capital (fls. 241 / 244 dos autos), apresenta a seguinte descri¢ao:

LIVRO MN* 2 - REGISTRO 14.* CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVE g

GERAL de Sao Paulo
matricule Heabia
1879 el
[ ] [ ] Sao Paulo, 25 de maic de 1.994.
Lgﬁ%k= - AFARTAMENTO e [ B localizado (=% =] = Erdhasr do
EDIFICIO MONTE YERDE . =situado & Rua Guararema n= TE5%: na
Satide — 21 Subdistrito.

U APFARTAMENTO com a area privativa de 148.00m=, A&Arca COmMUm
de ¥4 .,87m=, area total de Z2942.87m=, 2 & fragio ideal no
terreno de F.BLO0SK, cabendo—-1lhe um deposito localizado no
subsolo .

F"FII:I:'RIETQ’RICIS = P WAL FRaNG I SCo OFL AMNDI CoOmErcaante. |
sSuUa ml e SIRLEY APARECI D ORL ANIDI L [=¥=] 1z, RG - nes
Z.RLIT..8&F =) E.2H BTSN, brasileiros, cIC. em oML =
5 L TG L9949, casados o regame oda comunho ode bermess . oo e
da Lei &.D31S5/77, residentes = domiciliados nesta Capital. =)
Fua VYitor Costa ™ 146850

REGISTROS ANTERIDRES - R.O2Y o wES0. 39 000 deste flegismbtro.

TRI = — O L OO

A vaga avalianda no situa-se no subsolo e € identificada pelo n° 16.

De acordo com a Matricula n® 120.723 do 14° Cartério de Registro

de Imoveis da Capital (fls. 245 / 248 dos autos), apresenta a seguinte descri¢ao:

LIVRO N* 2 - REGISTRO 14.° CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVE/S

GERAL de Sao Paulo
marriculs — flehna
(l?C‘.?QSj [ L5 _]
Sdo Paulo, 24 de maio de 1.594.
% e
IMOVEL:~ VAGA INDETERMINADA, (n= 1&, para eteito de

dispornibilidade e identificag®o}, da garagem localizads no
subselo do EDIFICIO MONTE VERDE, situado & Rua Guararema n=
285, na Saide - 2Z1- Subdistrito.

UMA VABA suieita a manobrista, com a Area Gtil e total de
17.77m%, & a fragio idesl no terrens de O.4262%.

FREBIET#(RIQS=- NORIVAL FRANCISCO ORLANDI. comerciante, e
sua mulhes SIRLEY AFEARECIDA ORLANDI, do lar. FREB. n=s
L.R1F.B47 B S.251.8673, brasileiros, e el =m comum n=
054,700, 99849, casadous no regime da comunb&o de bens. antes
da Lei &.915/77, residentes e domicilaiadeos nesta Capital, a
Rua Vitor Costa n= 163.

REGISTROS ANTERIORES: - H.30 o 1i7/M. 59.325 deste Registro.

CONTRIBUINTE » —~ 04 197 0005-7

Umero WSCS24700009144

07:56 ,sobon

as
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A vaga avalianda no situa-se no subsolo e € identificada pelo n® 17.

De acordo com a Matricula n® 120.724 do 14° Cartério de Registro

de Iméveis da Capital (fls. 249 / 252 dos autos), apresenta a seguinte descri¢ao:

LIVRO N2 - REGISTRO 14.9 CARTORIO DE REGISTRO DE IMOV

GERAL de Sao Paulo
metricals ficha
120 7% o1 2
j [ ] Sdo Paulo, 74 de maic de 1.994.
| IMOVEL:- VAGA INDETERMINADA, {n® 17, para efeito de

-'xspun:.bxndaﬂe e identificaedo), da garagem localizada n:
=ubsclo do cpIF LI MONTE WERDE, situade & Rua Buararems n

ZE5, na Satde — 21 Subdistrito.

UHA Ma_ VAGA suielita a manobristsa, com & area Otil e total de
FTm=. 8 a fraglo ideal no terreno e O ARG .

PRﬁPRIETﬁRlﬂS:— NORIVAL FRANCISCO ORLANDI, tnmercia?te, e
cum mulher SIRLEY AFARECIDA ORLANDI . do lar, R3. mn<=s
o.o919,.867 B 2 &.251.475, brasileiros, eI1c. em comum 0
0S4 ,.700,998-49 , casados no regime da comunh®o te bens, antes
da Lei &.515/77. residentes & domiciliados nesta Capxtak &

Rua Vitor Costs n= 1863,

REGISTROS ANTERIORES: - R.33 & fagsM,. 3PLE2E deste Kegistro.
CONTRI NTE: ~ Q4&. 1% 7, 000507 .

A vaga avalianda no situa-se no subsolo e € identificada pelo n° 18.

De acordo com a Matricula n® 120.725 do 14° Cartério de Registro

de Iméveis da Capital (fls. 253 / 256 dos autos), apresenta a seguinte descri¢ao:

LIVRO N."2 - REGISTRO 14.° CARTORIO DE REGISTRO DE |MOVE}§
GERAL de Sio Paulo

matrico la — ficha
[}20.725_) [ 1 iJ
Sdo Paulo, 24 ge maio de 1.995.

I

IMODVEL:—- VAGA INDETERMIMADS, {ne is, para efeito de
dispornibilidade e 1dentzf1cag&w), da garagem localizada no
subzoleo de EDIFYCIC MONTE VYERDE, s=ituvadeo & Rua Buararema n<
IB5, na Saude - Z1* Subdistrito.

A _VABA =suvieita a mancbrista, com a Area Util e total de
17,77m®, » a fragdo idesl no terrene de 0,4268%,

PROPRIETARIOS: - NORIVAL FRANCISCUO ORLANDI, comerciante, e
swa  mulhoy  SIRLEY  AFPARRECIDA ORLANDI, do  lar, RG. n=s
2.91F.867 e H.251.673, brasileiros, CIC. =) comum N
054.700.%9E-17, casados no regime da comunh&o de bens, antes
da Lei &£.515777,. residentes e domiciliados nmesta Capital, a
Rua Vitor Costa ne 1463,

i ERIDRES:z~ R.G2 e 11%/7M. 37.325 deste Registro.
CONTRIBUINTE = - Oda& . 197 . 00057,

- 12 -
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O edificio aparenta ter sido construido hd 30 anos e, quanto ao seu
estado de conservacdo, encontra-se entre regular e necessitando de reparos simples. Os
materiais empregados na constru¢do e suas caracteristicas arquitetOnicas gerais
enquadram-no na classificagcdo "Apartamentos Padrdo Superior, com elevador”, do
estudo “IUP - Indice de Unidades Padronizadas” do IBAPE/SP

A seguir, a titulo de ilustracdo, apresentam-se fotos do imdvel

avaliando.

- 13 -
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1 — Vista da Rua Guararema.
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2 — Vista da Rua Guararema.
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3 — Frente do Edificio Monte Verde.
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4 — Frente do Edificio Monte Verde.
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5 — Fachada.
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6 — Hall do pavimento.
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7 — Acesso ao imovel em estudo.
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8 — Vista geral do Subsolo.
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9 — Subsolo — Vaga de garagem n° 16.
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10 — Subsolo — Vaga de garagem n° 17.
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11 — Subsolo — Vaga de garagem n° 18.
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1.2 DETERMINAGAO DO VALOR DO IMOVEL

I.2.1. DESCRICAO DA METODOLOGIA

De acordo com as normas “NBR 14653-1 — Avalia¢do de Bens —
Parte 1: Procedimentos Gerais” e “NBR 14653-2 — Avalia¢do de Bens — Parte 2: Im6veis
Urbanos”, ambas da Associa¢dao Brasileira de Normas Técnicas (ABNT), os métodos
que podem ser utilizados para identificar o valor de um bem, de seus frutos e direitos

sd0 os seguintes:

e METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO:

E aquele que identifica o valor de mercado do bem por meio de
tratamento técnico dos atributos dos elementos comparaveis constituintes da amostra.
Em termos gerais, permite que o valor do imével seja definido através da comparacdo
do bem avaliando com dados de mercado assemelhados quanto as caracteristicas
intrinsecas e extrinsecas, tais como situagao, destinacao, forma, grau de aproveitamento,

caracteristicas fisicas e adequag¢do ao meio, entre outros.

As caracteristicas e os atributos dos dados pesquisados que exercam
influéncia na formacdo do valor devem receber o necessdrio tratamento face aos dados

homdlogos do bem avaliado.

Para aplicagdo deste método, é fundamental a existéncia de um
conjunto de dados que possa ser tomado como amostra do mercado imobilidrio. Por sua
vez, para se coletar uma amostra significativa de dados, devem ser previstas as seguintes
etapas: planejamento da pesquisa, identificacao das varidveis do modelo, levantamento

de dados de mercado e tratamento dos dados.
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e METODO INVOLUTIVO:

E aquele que se baseia em um modelo de estudo de viabilidade
técnico-econdmica para apropriacdo do valor do terreno. Referido estudo € alicercado
no aproveitamento eficiente do imével avaliando, mediante hipotético empreendimento
imobilidrio compativel com as caracteristicas do imével e com as condi¢des do mercado
local.

A avaliacdo por este processo considera a receita provavel da
comercializacdo das unidades hipotéticas, com base em precos obtidos em pesquisas de
mercado.

Em termos mais especificos: (a) considera todas as despesas
inerentes a transformacao do terreno no empreendimento projetado; bem como (b) prevé
a margem de lucro liquido do empreendedor, as despesas de comercializagdo,
remuneracdo do capital-terreno, computados em prazos vidveis a realiza¢io do projeto,
a sua execucdo e a comercializagdo das unidades, mediante taxas financeiras
operacionais reais, expressamente justificadas.

Referida metodologia pode ser empregada nos casos que nao
houver condi¢cdes minimas para a utilizacdo adequada do método comparativo direto de
dados de mercado.

e METODO EVOLUTIVO:

Trata-se daquele método que determina o valor do bem pelo
somatorio dos valores de seus componentes. Desta forma, a composi¢do do valor total
do imével pode ser obtida através da conjugacao de métodos a partir do valor do terreno
e do custo de reprodugcdo das benfeitorias depreciado. Caso a finalidade seja a
identificacdo do valor de mercado, deve ser considerado obrigatoriamente o fator de
comercializacdo.

Este método pode ser aplicado no caso de inexisténcia de dados
efetivamente semelhantes aos do avaliando, o que, em outras palavras, impede a
utilizagdo adequada do método comparativo direto de dados de mercado.
3
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« METODO DA QUANTIFICACAO DE CUSTO:

Por este método se identifica o custo de reedi¢do das benfeitorias
que compde o bem avaliando, por meio de orcamentos sintéticos ou analiticos, a partir

das quantidades de servigos e respectivos custos diretos e indiretos.

Devem ser justificados e quantificados os efeitos do desgaste fisico

e/ou do obsoletismo funcional das benfeitorias.

O custo de reedi¢do de benfeitoria é o resultado da subtracdo do

custo de reproducdo da parcela relativa a depreciagao.

e METODO COMPARATIVO DIRETO DE CUSTO:

Este método determina o custo do bem por meio de tratamento
técnico dos atributos dos elementos compardveis, a partir dos quais sdo elaborados
modelos que seguem os procedimentos usuais do método comparativo direto de dados

de mercado.

METODO DA CAPITALIZACAO DA RENDA:

Trata-se daquele que apropria o valor do imdvel ou de suas partes

construtivas, com base na capitalizacio presente da sua renda liquida, real ou prevista.

Os aspectos fundamentais do método sdo: (a) a determinagdo das
despesas necessdrias para manutencdo e operacdo, (b) receitas provenientes da

exploracgdo e (c) a taxa desconto a ser utilizada.
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A escolha da metodologia depende, principalmente: (a) da natureza
do bem avaliando; (b) da finalidade da avaliagdo; (c) do prazo para execugdo dos
trabalhos e (d) da disponibilidade, qualidade e quantidade de informagdes obtidas no

mercado.

No presente caso sera utilizado exclusivamente o Meétodo
Comparativo Direto de Dados de Mercado, em virtude de existir nimero suficiente
de ofertas ou transacdes de imdveis que atendam aos requisitos determinados pelas

normas, nas imediacdes do bem em tela.

O item 7.5 — Escolha da Metodologia da referida norma “NBR
14653-1” recomenda que, sempre que possivel, o valor de mercado seja determinado

com o uso do Método Comparativo Direto de Dados de Mercado.

Tal preferéncia é devida ao fato de que seus resultados espelham
com maior fidelidade a situacdo do mercado imobilidrio na época da avaliacdo, visto

que sdo obtidos por comparacdo direta com outros eventos semelhantes de mercado.
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I.2.2 VALORES DOS IMOVEIS

Os Valores dos Imoveis serdo determinados com base no Método
Comparativo de Dados de Mercado, quando se buscou analisar os dados de ofertas e
transacOes na mesma regiao geo-econdmica em que se situa o imovel avaliando, através
dos elementos comparativos coletados, dos quais se extraiu a Média Aritmética Saneada.
Estes elementos foram homogeneizados em relacdo a situagdo paradigma de acordo com
as seguintes Condic¢oes Gerais:

a) Todos os elementos situam-se na mesma regiao geo-econdmica
e referem-se a imdveis com caracteristicas, padrao e localizacdo
compativeis com o imdvel avaliando;

b) Fator elasticidade, aplicado sobre o valor total da oferta para
compensar eventual superestimativa do mercado imobiliério.

¢) Admitidos percentuais de influéncia na formagdao do valor do
imovel de 10% referentes a terreno e 90% referentes a construcao;

d) Fator Transposi¢do, aplicado sobre a parcela de terreno para
corrigir eventual diferenca entre as caracteristicas de localizagdo
entre o imdvel avaliando e os elementos comparativos, com base na
proporcio entre os Indices Fiscais constantes da publicacio da
Planta Genérica de Valores.

e) Fator Padrdo, aplicado sobre a parcela das benfeitorias para
corrigir eventuais diferencas entre as caracteristicas construtivas e
de acabamentos entre o imdvel avaliando e os elementos
comparativos, com base no estudo “IUP - Indice de Unidades
Padronizadas” do IBAPE/SP.
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f) Fator de Adequacdo ao Obsoletismo e ao Estado de Conservacao
— FOC, aplicado sobre a parcela das benfeitorias para corrigir
eventuais diferencas entre o obsoletismo funcional e o desgaste
fisico do imével avaliando e dos elementos comparativos. Trata-se
de uma adequagcdo do método de Ross/Heidecke com base na
Norma para Avaliacdo de Imoéveis Urbanos do IBAPE/SP.

g) Valores unitarios calculados para drea utilizavel de apartamento,
entendida como a drea privativa acrescida de 10 m? por vaga de
garagem disponivel.

h) Aplicacdo dos fatores na forma somatoria, apds o ajuste do valor
original de transacd@o ou incidéncia de elasticidade de oferta. Vy, =
Vo x {1+[ (Fi-1) + (F2-1) + (F3-1) ...+ (Fs-1)]}

Imével Avaliando
Endereco: Area atil (m?): Vagas: Dorm.:
Rua Guararema, 385 - Apto 61 e 3 vagas 148 3 3
Setor: Quadra: IF: Tipo: Padrao:
46 197 1.660,00 Apartamento Superior
Fator Padrao: Idade: Estado de Conservacgédo: FOC:
6,827 30 anos D entre reg € nec reparos simples 0,660
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Elemento Comparativo n° 1

Endereco: Valor : Tipo:
Rua Guararema, 385 R$ 1.400.000,00 Oferta 0,90
Fonte: Area dtil (m?): Vagas: Dorm.:
Hidaka Iméveis - (11) 99021-5169 162 3 3
Setor: Quadra: IF: Tipo: Padrao:
46 197 1.660,00 Apartamento Superior
Fator Padrao: Idade: Estado de Conservacéo: FOC:
6,827 30 anos D entre reg € nec reparos simples 0,660
Elemento Comparativo n° 2
Endereco: Valor : Tipo:
Rua Guararema, 385 R$ 1.383.000,00 Oferta 0,90
Fonte: Area util (m?): Vagas: Dorm.:
Ponto House Imobilidria - (11) 2501-6264 152 3 3
Setor: Quadra: IF: Tipo: Padrao:
46 197 1.660,00 Apartamento Superior
Fator Padréo: Idade: Estado de Conservacgéo: FOC:
6,827 30 anos D entre reg € nec reparos simples 0,660
Elemento Comparativo n° 3
Endereco: Valor : Tipo:
Rua Guararema, 385 R$ 1.450.000,00 Oferta 0,90
Fonte: Area dtil (m?: Vagas: Dorm.:
ARK Iméveis - (11) 4285-0112 160 3 3
Setor: Quadra: IF: Tipo: Padrao:
46 197 1.660,00 Apartamento Superior
Fator Padrao: Idade: Estado de Conservacédo: FOC:
6,827 30 anos D entre reg € nec reparos simples 0,660
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Apresenta-se a seguir tabela com os valores unitdrios
homogeneizados.
%Terreno = 0,1 =
9Construcio = 0.9 Dados Fator Oferta Fator Padrao
Valor da Area V.U. Valor V.;J.tcom Dif. V.U.H. com
Element-o Oferta Utilizavel | Unitario Ffator Ofae:,t; Tipo PCoeI. PFato~r Padrio - % | Fator Padrao
Comparativo (R$/?) (Homog) | (R§/m?) Oferta adréo adréo benf. (R$/m?)
(R$/m?)
F= - = K=
& 2 © = = DxE € . PBdl’vIENEU H %3‘>Jc(|-1 b F+J
1 1.400.000,00f 192 7.291,67] 0,900 6.562,50| Superior | 6,827 1,000 0,00 6.562,50
2 1.383.000,00 182 7.598,90f 0,900 6.839,01| Superior 6,827 1,000 0,00 6.839,01
3 1.450.000,00] 190 7.631,58] 0,900 6.868,42| Superior | 6,827 1,000 0,00 6.868,42
Fator Foc Fator Transposicao
El t Dif. Foc - % V-UH. com Fat Dif. V.UF.:t.ocrom
emento Idade Estado Foc Fator Foc |~ 9~ 7| Fator Foc IF ator Transp.- %
Comparativo benf. R$/m?) Transp. T Transp.
( (R$/m?)
0= o Q= S = T = U =
L M Y Foc.avalN | %comx(C- F+P & faval/lR | %Tx(S-1xF F+T
1 30 D 0,660 1,000 0,00 6.562,50| 1.660,00 | 1,000 0,00 6.562,50
2 30 D 0,660 1,000 0,00 6.839,01| 1.660,00 | 1,000 0,00 6.839,01
3 30 D 0,660 1,000 0,00 6.868,42| 1.660,00 1,000 0,00 6.868,42
RESULTADOS OBTIDOS
V.U.H. com V.U.H. com
V.U.H. com V.U';I;It.(::rom cor\rli.lli.al-tlér V.U.H. com| Fator :::::'Fggr: \Fl;:(':'Fg:: Fator Foc +
cf:ﬁg:::m Fator Oferta Transp Padrio Fator Foc | Padrao e Transp Padrio Padrao e
(R$/m?) ’ (R$/m?) Transp. ’ Transp.
(R$/m?) (R$/m?) (R$/?) (R$/m?) (R$/m?) (R$/?)
F F+T F+J F+P F+J+T F+P+T F+J+ P F+J+P+T
1 6.562,50| 6.562,50| 6.562,50( 6.562,50| 6.562,50| 6.562,50| 6.562,50| 6.562,50
2 6.839,01| 6.839,01| 6.839,01| 6.839,01| 6.839,01| 6.839,01| 6.839,01| 6.839,01
3 6.868,42| 6.868,42| 6.868,42| 6.86842| 6.868,42| 6.868,42| 6.868,42| 6.868,42
Média (R$/m2) 6.756,64| 6.756,64| 6.756,64| 6.756,64| 6.756,64| 6.756,64| 6.756,64| 6.756,64
Desvio Pad. 3.612,89| 3.612,89| 3.612,89| 3.612,89] 3.612,89|] 3.612,89| 3.612,89| 3.612,89
Coef.Variacao. 53,47 53,47 53,47 53,47 53,47 53,47 53,47 53,47
Inter.Conf(80%) 4184,60| 4.184,60| 4.184,60| 4.18460] 4.18460| 4.184,60| 4.184,60| 4.184,60
Interv. Inf. 2572,04| 2572,04| 2572,04| 2572,04] 257204 2572,04| 2572,04| 2.572,04
Interv. Sup. 10.941,24| 10.941,24| 10.941,24| 10.941,24| 10.941,24| 10.941,24| 10.941,24| 10.941,24
Amplitude 76,49 76,49 76,49 76,49 76,49 76,49 76,49 76,49
Interv. (+30%) 8.783,64| 8.783,64| 8.783,64| 8.783,64| 8.783,64| 8.783,64| 8.783,64| 8.783,64
Interv. (-30%) 4.729,65| 4.729,65| 4.729,65| 4.729,65| 4.729,65| 4.729,65| 4.729,65| 4.729,65
%
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Comparando-se os resultados apresentados na tabela anterior, é
possivel concluir que a hipétese que apresenta menor coeficiente de variagdo, ou seja,
menor discrepancia, € aquela que conjuga os seguintes fatores: Fatores de Adequacao
ao Obsoletismo e ao Estado de Conservacao — FOC, Padrao e Transposicao.

Em fun¢do do exposto, resulta o seguinte valor unitdrio
homogeneizado para o imével avaliando:

q1 = R$ 6.756,64 / m? (dezembro/2.023)

1.2.3 VALOR DO APARTAMENTO N2 61

O valor do apartamento n® 61 serd calculado pela seguinte
expressao:

Vi =qi1 x Au;

onde :

VI = Valor do imével

qi = Valor unitario = R$ 6.756,64/ m*

Au = Area iitil = 148,00 m>.

Substituindo-se os valores, tem-se:

VI = R$ 6.756,64/ m? x 148,00 m?

VI = R$ 999.983,00 ou, em nimeros redondos:

VI; = R$ 1.000.000,00 (dezembro/2.023)
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1.2.4. VALOR DA VAGA DE GARAGEM N¢ 16
O valor da vaga de garagem n® 16 serd calculado pela seguinte
expressao:

VL =qi x Au;

onde :

VI, = valor do imével

qi = valor unitario = R$ 6.756,64/ m*

Au = Area utilizdvel de vaga simples = 10,00 m2.
Substituindo-se os valores, tem-se:

VI, =R$ 6.756,64/ m? x 10,00 m?

VI, = R$ 67.566,40 ou, em nimeros redondos:

VI = R$ 67.600,00 (dezembro/2.023)
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1.2.5. VALOR DA VAGA DE GARAGEM N¢ 17
O valor da vaga de garagem n® 17 serd calculado pela seguinte
expressao:

VIz =q1 x Au;

onde :

VIz = valor do imével

qi = valor unitario = R$ 6.756,64/ m>

Au = Area utilizdvel de vaga simples = 10,00 m2.
Substituindo-se os valores, tem-se:

VI3 =R$ 6.756,64/ m? x 10,00 m?

VIz = R$ 67.566,40 ou, em ndmeros redondos:

VIz = R$ 67.600,00 (dezembro/2.023)
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1.2.6. VALOR DA VAGA DE GARAGEM N¢ 18
O valor da vaga de garagem n°® 18 serd calculado pela seguinte
expressao:

VIs=q1 x Au;

onde :

V14 = valor do imével

qi = valor unitario = R$ 6.756,64/ m>

Au = Area utilizdvel de vaga simples = 10,00 m2.
Substituindo-se os valores, tem-se:

VL4 =R$ 6.756,64/ m? x 10,00 m?

V14 = R$ 67.566,40 ou, em nimeros redondos:

VI; = R$ 67.600,00 (dezembro/2.023)
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