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Acesso Externo

O Acesso externo apresenta piso de pedra e paredes revestidas com massa
fina pintada. Parte dos recuos laterais e frontais sdo descobertos. Os fundos

e a lateral direita do edificio sdo utilizados como estacionamento.

Acima e abaixo, temos a vista recuo frontal onde é possivel observar a dimensdo do referido
cdmodo, bem como seusacabamentos
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Hall de Entrada

O Hall de entrada do edificio possui piso em porcelanato, paredes revestidas

com massa fina pintada e com pastilha texturizada, teto revestido com

massa fina pintada, porta de madeira e janelas de vidro.

Acima observamos o hall de entrada, bem como seus acabamentos.
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A seguir, tem-se um croqui, demonstrando a localizacao

| dos comodos do imoével.

Sala W.C. || Cozinha

Acima, temos o croqui que ilustra a disposi¢do interna do apartamento Ne16.
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Sala
A Sala apresenta piso laminado, parede revestida de massa fina pintada, teto
com massa fina pintada e janelas de ferro e vidro. Nota-se ainda que parte

do piso encontra-se danificado conforme ilustra-se a seguir.

Acima e abaixo, tem-se a vista da sala, onde é possivel observar a dimensao do referido

cdmodo, bem como seus acabamento§.
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Acima é possivel verificar os danos no piso da sala.
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Corredor

O Corredor apresenta piso ceramico, paredes e teto revestidos com massa

fina e pintura.

Acima e abaixo, tem-se a vista do Corredor, onde é possivel observar a dimensdo do
referido comodo, bem como seus acabamentos.
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Acima e abaixo, tem-se a vista da sala, onde é possivel observar a dimensdo do referido
cdmodo, bem como seus acabamentos.
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Corredor

O Corredor apresenta piso ceramico, paredes e teto revestidos com massa

fina e pintura.

Acima e abaixo, tem-se a vista do Corredor, onde é possivel observar a dimensao do
referido cdmodo, bem como seus acabamentos.
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Cozinha

O banheiro apresenta piso ceramico, paredes totalmente azulejadas, teto

revestido com massa fina pintada e janela de vidro e aluminio.

Acima e abaixo, tem-se a vista da cozinha, onde é possivel observar a dimensdo do referido
cdémodo, bem como seus acabamentos.
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Acima e abaixo, tem-se a vista da cozinha, onde é possivel observar a dimensao do referido
cébmodo, bem como seus acabamentos.
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Banheiro

O Banheiro apresenta piso ceramico, paredes totalmente azulejadas, teto

revestido com massa fina pintada, porta de madeira e janela de vidro e

aluminio.

Acima e abaixo, tem-se a vista do Banheiro, onde é possivel observar a dimensdo do
referido cdmodo, bem como seus acabamentos.
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IV CRITERIOS E METODOLOGIA

IV.1 Método Comparativo

Para a determinacdo do justo e real valor do imovel ora
avaliando, o Perito valeu-se dos métodos correntes adotados pela moderna
técnica avaliatéria, bem como da Norma para Avaliagao de Imoveis Urbanos
do Instituto Brasileiro de Avaliacdo e Pericia de Engenharia de Sdo Paulo -

IBAPE/SP e NBR 12.721-2006.

A referida Norma preconiza que para a escolha do método
deve ser analisada a natureza do bem, a finalidade da avaliacdo e na
disponibilidade de dados de mercado, podendo-se ser utilizado 05 (cinco)
métodos: método comparativo, método evolutivo, método involutivo,

método da capitalizacdo da renda e método da quantificagdo do custo.

Para o caso vertente, diante das caracteristicas da unidade
habitacional avalianda (como area util e localizacdo no perimetro urbano), a
metodologia mais adequada a ser aplicada a avaliagdo do bem em questdo é
o Método Comparativo, o qual é usado no caso da existéncia de dados

amostrais semelhantes ao avaliando.

Nas avaliacdes, temos como base método comparativo de
dados de mercado que consiste em se determinar o valor do imoével pela
comparacdo com outros similares, pelo preco de venda, tendo em vista as
suas caracteristicas semelhantes e admitindo-se que todos os que produzem
a mesma renda tem valor igual ou guardam proporcionalidade linear. No

processo comparativo entre o imével em exame e os pesquisados foi levado
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em conta, as caracteristicas intrinsecas de cada um e adaptando-se as
diversas condicbes de férmulas préprias. Consideram-se também os
coeficientes de transposi¢ao, de melhoramentos publicos, de profundidade,

de testada, de topografia, de depreciacdo e outros.

Portanto a apuracdo do valor basico unitario do
apartamento foi feita através do metro quadrado médio, aplicando-se os
fatores de valorizacdo ou desvalorizacdo, em consonancia com a Norma de
Avaliacao e Pericia de Engenharia do - IBAPE/SP e NBR 12.721-2006. Para
tanto se procedeu a uma cuidadosa pesquisa de elementos, colhida em
imobiliarias dessa regido, cujo tratamento de homogeneizacdo encontra-se

no presente trabalho.

A finalidade do presente trabalho é, pois, a de apresentar
solugdo para a lide em questdo. Abaixo resumimos o método adotado de

avaliagdo do apartamento.

Para a avaliacdo da unidade habitacional em questdo sera
utilizado o METODO COMPARATIVO DIRETO, que consiste em uma ampla
pesquisa de valores junto ao mercado imobiliario local, para a determinacao

do valor unitario médio por area.

A pesquisa, sempre que possivel, deve compreender areas
de dimensdes equivalentes e préximas ao avaliando. Em havendo
necessidade os elementos de pesquisa serdao homogeneizados, visando
corrigir fatores tais como localizacdo, capacidade de uso, trafegabilidade,

aproveitamento da area permitida, diferentes grandezas de areas,
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topografia, melhoramentos publicos disponiveis, zona de ocupagdo, niveis
econdmicos da regido, bem como o potencial de crescimento, entre outros.
Somente de posse disso é que poderemos determinar o que se conhece por

VALOR DE MERCADO para uma unidade padrao (elemento paradigma).

Essa pesquisa serviu de base para o calculo do valor
unitario, tudo como recomendam as Normas em vigor, adotando-se neste
trabalho o METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO, com

- tratamento dos dados pela metodologia de TRATAMENTO POR FATORES.

IV.2 Tratamento por fatores

O tratamento por fatores corresponde a aplicacdo da
teoria cartesiana a engenharia de avalia¢es. Ou seja, nele é admitido que o
problema maior pode ser dividido em varios problemas menores (problema
da localizacao, problema do estado de conservac¢do, problema de vagas de
garagem, etc.), que sao ajustados INDIVIDUALMENTE, perante uma situacao

de referéncia, adotada como paradigma.

= Neste tratamento, devem ser utilizados fatores indicados
periodicamente pelas entidades técnicas regionais reconhecidas e revisados
em periodos maximos de dois anos, e devem especificar claramente a regiao
para a qual sdo aplicaveis. A norma permite, alternativamente, a adogao de
fatores de homogeneizacdo medidos no mercado, desde que o estudo de
mercado especifico que lhes deu origem seja anexado ao Laudo de

Avaliac¢ao.

O fator oferta é utilizado em face da superestimativa dos

Tel. (11) 3101-2672 - cel. (11) 9-8233-5353 - e-mail marcio@monacofontes.com.br o8
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A Norma recomenda que para a referida Zona a area

de referéncia do Lote é de 480,00m2 minimo:

- i e PTG AR . S T Caracteristicas e R dagd
Frente e Profundidade
4 o Area de Intervalo
Muaki i
GRUPO ZONA Sl Expoente | Expcente do fr‘;':?;is Area | referencia | caracteristico de
Frente de Prof. Prof. do Fator Fator OL.I do lote areas Observagdes gerais
Referencia | winima | Méxima Frente | Profundidade s b
Fr Pmi Pma i an" Ce Ca (m?) (m?)
1* Zona Nao se
Residencial Nao se aplica
Herizontal 10 20 30 0,10 0,20 aplica dentro 240,00 200a 300 ”
Simples do Para terrenos com areas
| intervalo fora do intervalo definido,
2* Zona Nao se estudar a influencia da
Residencial Nao se aplica L
Horizantal 10 25 40 0,10 0,25 aplica dentro 280,00 150 a 400
oo do
Médio e Alto 7
s e [ e e e dew s s e - — e | o e AOrVIOs! m wee | - - o - . e - )
(1) - Para este grupo. o
intervalo varia de 480m*
! ate um limite superior
3" Zona Nao se indefinido
Incorporacdes o aplica Para terrenos com areas
n Residenciais mi:\izm 8 ':Zfic': r:iics: Nao se aplicam 1,10 dentro :]?:;’?100 (1) fora do intervalo definido,
ede do estudar a influencia da
Comercio intervalo area e analizar a
eventual influencia da
esquina ou frentes
mitiplas.
I ——————— g H e Y R R Pave temen0msem Seea smll
Nao se fora do intervalo definido,
4* Zona aplica estudar a influencia da
Comercio e 6 30 50 0,10 0,20 1,10 dentro 400,00 200 a 600 4rea e analizar a
Servicos do eventual influencia da
m intervalo esquina ou frentes
mutiplas.
5" Zona I:i(!)icsae Para terrenos com areas
" Nao se Nao se | Naose = Nzo se fora do intervalo definido,
Armazens & aplica aplica aplica Nao ge aplicam aplica Seie AR 200 M0l estudar a influencia da
Galpdes do 4rea
intervaio

Acima, temos as caracteristicas para a 3% Zona, de acordo com a Norma para Avaliagdo de
Imoveis Urbanos - Santos- IBAPE/SP - 2011.

IV.4 Verificagdo do Grau de Ajustamento

O grau de ajuste do tratamento é verificado através do
atendimento aos itens da tabela 4 da NBR 14653-2, sendo que pode-se
atingir Grau lll, Grau Il ou Grau I. A obtencdo de um maior ou menor grau

depende sobretudo da qualidade da amostra obtida.

A atribuicdo do grau de ajuste leva em conta.uma soma
relacionada ao atendimento total ou parcial a todos os itens e, além disso,
ao atendimento integral dos itens considerados mais importantes, sem 0s

quais, mesmo com uma soma elevada, ndo se consegue atingir graus
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O grafico a seguir representa a fun¢ao densidade de t-
Student:

A ()

regido de
aceitagdo

regido

4 regido
critica

critica

- - & i
Uma vez obtida a estatistica t-student (fungdo do nivel de
confianca e do nimero de graus de liberdade), pode-se calcular o intervalo

de confianca pela expressao apresentada a seguir:

w2
oy

5;

-+

X- _,uS)—(+ ,

&

Onde:

X = centroide amostral;
S = desvio-padrdo amostral;
t = estatistica t-Student para 0 = 20% e um GL definido;

n = numero de elementos da amostra;

IV.6 Método Ross/Heidecke

Para a determinacdo do justo e real valor da benfeitoria
ora avalianda, o Perito se louvara no conhecido e consagrado estudo

“VALORES DE EDIFICAGCOES DE IMOVEIS URBANOS - IBAPE/2006".
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O presente estudo dos Valores de Edificacbes de Imdveis
Urbanos tem por objetivo apresentar elementos para o calculo do valor de
venda de construcdes de imdveis urbanos na regido metropolitana de Sao
Paulo, acrescentando conceitos que visam atender aos tipos de construgao e

os valores nela previsto.

O referido estudo fulcro o valor da benfeitoria do imével
com base na sua idade, estado de conservagao, padrao construtivo e custos
unitarios basicos de construgdo (CUB') fornecidos por 0Orgaos

independentes, como o indice H82N fornecido pelo SINDUSCON.

Os principais fatores aplicaveis para a correta avaliacao
das benfeitorias de Iméveis Urbanos sao a Idade Aparente e a Depreciacao,

uma vez que estes recaem somente sobre a parcela do capital benfeitoria.

O método Ross/Heidecke é um método comumente
empregado para a avaliacao de residéncias, onde devera ser considerada a
sua depreciacdo em face da idade aparente, obsoletismo, bem como o

estado de conservacdo e o tipo e acabamento da construcdo em questao.

Para se apurar um valor de uma benfeitoria de um imovel
urbano, deve-se primeiramente fixar seu padrdo construtivo, de forma a
obter seu valor unitario, respeitando 0S Seus respectivos intervalos de
variacbes para cada tipo de padrdo. Este referido valor unitario esta
vinculado ao valor do R8N, um indice referente ao padrdo construtivo que da

o valor por metro quadrado da construgao.
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Depois de estabelecido o padrao construtivo da
benfeitoria, multiplica-se o valor unitario desta pelo Fator de Adequacéo ao
Obsoletismo e ao Estado de Conservacdo (Foc), de modo que, assim, se

possa levar em considerac¢ao a depreciagao.

Foc= R+tK*(1-R)

Onde:

R = Coeficiente residual correspondente ao padrao, expresso em decimal;

K -= Coeficiente de Ross/Heidecke

Para se obter o coeficiente “K”, foi estabelecido no referido
estudo uma relacdo percentual entre a idade da edificagdo na época de sua
avaliacdo (le) e sua vida referencial (Ir), assim como, seu Estado de

Conservacao.

Uma vez obtido o Foc, pode-se calcular o valor da

benfeitoria através da seguinte formula:

Vg = Area (m?) * R8N * Valor Unitario * Foc

Onde:

VB = Valor da Benfeitoria (R$);

Area = &rea total construida (m?);

R8N = indice (R$/m2);

Valor Unitario = coeficiente referente ao padrdo

construtivo (sem unidade);
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Foc = fator de adequacao ao obsoletismo e ao estado de

conservacao (sem unidade).

Os custos de construcao sao estimados com base no custo
unitario basico (CUB) acrescido do custo para fundag¢bes especiais,
elevadores, taxa de administracdo da obra, lucro ou remuneracdo da

construtora, etc.
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V  AVALIACAO

V.1 Obtencao do valor metro quadrado do apartamento

V.1.i Pesquisa de Campo

Nesta importante fase do trabalho, o Perito pessoalmente
percorreu diversas regides contiguas a area do imoével avaliando, na busca
de elementos em oferta ou efetivamente transacionados, priorizando
elementos que guardassem semelhanca com o imovel avaliando e sempre
que possivel, se situassem na mesma regiao geoeconémica do mesmo, com

o fito de obter uma amostragem representativa e sem qualquer viés.

Como, aprioristicamente, ndo se sabia quais eram as
varidveis importantes na formagdo do preco no local do imdvel avaliando, o
signatario procedeu a minudente estudo, enfocando ndo somente a area
dos elementos amostrais, mas também seus estados de conservagao, suas
idades aparentes, seus padrdes construtivos, melhoramentos publicos e

demais detalhes julgados importantes no mercado imobiliario.

Assim, preliminarmente a esta coleta de dados de
mercados, foram alvejados todos os itens que poderiam incidir variagoes no
valor da Avaliacdo do Imoével, bem como as vagas na garagem, quantidade

de quartos, andar.

Desta forma, foi possivel obter, a principio, 06 (seis)
elementos, os quais foram tratados posteriormente por tratamento por

fatores, como segue: -
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A) ELEMENTOS DISCREPANTES: Por ndo se afastarem da faixa supra ndo

houve valores discrepantes.

B) VALOR MEDIO SANEADO OU UNITARIO PROPOSTO PARA A

UNIDADE HABITACIONAL LOCALIZADA NO BAIRRO GONZAGA -
SANTOS, E DE:

Q =R$5.127,81/m?2
(Cinco Mil, Cento e Vinte e Sete Reais e Oitenta e Um
Centavos por Metro Quadrado)
Fevereiro/2018
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VI VALORTOTAL DA UNIDADE HABITACIONAL

Com fulcro no valor unitario de apartamento calculado no

item retro, pode-se calcular o valor total do imdvel, conforme segue:

IMOVEL AVALIANDO |

Area (til Avaliando 33,30 m? :

VU Homogeneizado R$ 5.127,81 /m? \
Padrao Construtivo Residencial Apartamento Simples Com Elevador

Andar i 1

Quartos 1 :

Vagas de Garagem 0 ‘

VALOR TOTAL DO AVALIANDO R$ 170.755,94

Assim, conforme demonstrado na tabela acima, temos o

valor para a unidade avalianda, no importe de:

V,; = R$ 170.755,94
(Cento e Setenta Mil, Setecentos e‘Cinquenta e Cinco Reais e
Noventa e Quatro Centavos)

Fevereiro/2018
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V1.1 Grau de Fundamentacgao
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A tabela a seguir apresenta o calculo da fundamentacao do

presente trabalho técnico de avaliacao, a saber:

de fatores

TN GRAU
Item Descricao m m I
Caracterizaggio do Completa quanto a | Completa gt.Janto aos Ac!o;ao~da
1 et / todos os fatores fatores utilizados no situacao
imével avaliando i s
avaliados tratamento paradigm
2 Quantidade minima de ~ .
dados de mercado, 12 5 3
efetivamente utilizados
Apresentacao de Apresentacao de
informacgoes Apresentacdo de informacgoes
relativas a todas as | informac®des relativas | relativas a todas
R caracteristicas dos a todas as as
Identificacdo dos i Sl o
3 dados analisados, caracteristicas dos caracteristicas
dados de mercado .
com foto e dados analisadas dos dados
caracteristicas correspondentes
observadas pelo aos fatores
Autor do Laudo utilizados
4 Intervalo admissivel de
ajuste para o conjunto 0,80a 1,25 0,50 a 2,00 0,40 a 2,50*

seja menos heterogénea.

*No caso de utilizagdo de menos de cinco dados de mercado, o intervalo admissivel de ajuste é

de 0,80 a 1,25, pois é desejavel que, com um nimero menor de dados de mercado, a amostra

Os campos identificados pela cor cinza mostram os

resultados obtidos no presente trabalho técnico. De posse da tabela supra,

pode-se enquadrar o presente trabalho de avaliacggdo no GRAU Il DE

FUNDAMENTACAO.
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Dada por cumprida a missao, encerra-se o presente Laudo

Pericial de Avaliacdo, que vai editado em 55 (cinquenta e cinco) folhas, todas

em seu anverso, seguindo esta Ultima datada e assinada para todos os fins

de Direito, colocando-se a inteira disposicao deste R. Juizo para quaisquer

outros esclarecimentos que se tornarem necessarios.

Séo Paulo, 2

/7

de‘Marco de 2018.

P

iro Civil e Grafotécnico

Perito Judicial
CREA/SP Ne 5.061.409.897
IBAPE Ne 1.283

Engenhe

Em atengéo ao que determina o Provimento Ne 755/01 do Conselho Superior da Magistratura,

Artigo 5° publicado no Didrio Oficial do Estado de S@o Paulo, em 07/06/01, este Signatdrio

informa, que se encontra arquivado nesta E. Vara, a disposicGo das partes, seu “Curriculum

Vitae”, acompanhado dos documentos exigidos pelos demais Artigos.
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