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I CONSIDERACOES PRELIMINARES

O objetivo do presente Laudo Pericial é determinar o valor
de mercado para uma unidade habitacional, identificada como conjunto Ne
32, integrante do Edificio Centro Comercial Burocrata, situado a Rua Martim
Afonso, Nes 14, 16, 18, 20 e 22, Centro - Santos/SP, matriculada sob o Ne

89.045 do 1° Cartério de Registro de Imoéveis da Comarca de Santos/SP.

Na figura abaixo, tem-se o mapa de logradouros da regido,
onde nota-se a localiza¢do do Edificio Centro Comercial Burocrata, onde se

insere a unidade avalianda.

zevedo
lior Dersa - Travessia 9
Rua A Ntc BarcaiSantos e Vicente:..
4 ) J -
N 0O ’)"11 :U
Alfandega da @ Embiaport
iacea Receita Federal do... 2

Empresa Brasileira..

Empresa Brasileira de Q 9 :
Correios e Telégrafos Condominio 5
-~ Edificio Centro...
Prefeitura de Santos

o Edificio Mexia Santos

Condominio
Edificio R Teixeira

ubas

braz Cub

R

o Cartorio Hidalgo -
Primeiro Subdistrito de...

Acima, temos uma ilustra¢do do “Google Maps”, onde foi possivel identificar a localizagdo do
imoével avaliando, através da seta vermelha, bem como as ruas circunvizinhas ao mesmo.
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I VISTORIA

Inicialmente destaca-se que, este Profissional procedeu
com o agendamento da vistoria ao imével objeto com a devida
antecedéncia, via e-mail as partes, em cumprimento ao disposto do art. 474
- A do CPC, informando a data e horario da realizacdo dos trabalhos,

conforme anexo.

Em continuidade, ap6s minudente estudo da matéria,
procedeu-se com a vistoria ao imoével, podendo observar a disposi¢cdo do
mesmo, vias de acesso, assim como os demais detalhes de interesse para a

mais completa e perfeita conceitua¢ao de seu “correto” valor.

Desta forma, passa-se a seguir a demonstrar a localizacao
do bem em questdo, detalhando seus acabamentos internos com base nas
informacdes, razdes e pelos fatos narrados anteriormente, assim como, vai

este trabalho ilustrado com fotos do local.

1.1 Situagao e Caracteristicas Gerais

O objetivo do presente Laudo Pericial é determinar o valor
de mercado para uma unidade habitacional, identificada como conjunto Ne
32, integrante do Edificio Centro Comercial Burocrata, situado a Rua Martim
Afonso, Nes 14, 16, 18, 20 e 22, Centro - Santos/SP, matriculada sob o Ne

89.045 do 1° Cartério de Registro de Imoveis da Comarca de Santos/SP.

A imagem aérea a seguir ilustra a localizacdo do “Edificio
Centro Comercial Burocrata”, onde encontra-se situada a unidade

habitacional avalianda.
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Na ilustracdo acima, tem-se uma fotografia aérea,
onde é possivel identificar o edificio o qual localiza-
se o imoével em questdo, conforme destacado no
retangulo vermelho. Ao lado, tem-se uma tomada
aérea, onde observa-se o edificio com uma maior
proximidade.

De acordo com o Sistema de Posicionamento Global,
conhecido por GPS (do acrénimo do inglés Global Positioning System), é um
sistema de posicionamento por satélite, utilizado para determinacao da
posicdo de um receptor na superficie da Terra ou em 6rbita. O sistema GPS
pode ser utilizado por qualquer pessoa, gratuitamente, necessitando apenas

de um receptor que capte o sinal emitido pelos satélites.

O receptor capta os sinais emitidos pelos satélites e calcula
a sua posicdo com base nas distancias a estes, a qual € dada por latitude e

longitude, coordenadas geodésicas referentes ao sistema WGS84.

Os receptores de GPS de hoje sdo extremamente precisos,

onde certos fatores atmosféricos e outras fontes de erro podem afetar a
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precisao de receptores de GPS. Apés a aquisicao dos satélites, os sinais sao

mantidos até mesmo em mata densa ou locais urbanos, com edificios altos.

O receptor de 12 canais paralelos da GARMIN é rapido
para localizar os satélites e sao precisos numa faixa de 15 metros em média,
sendo assim, utilizando um receptor da marca Garmin, modelo Etrex, foi
coletado em frente ao imével em questdo, o ponto de coordenadas

geodeésicas como segue: -

v Latitude :- 23°56'0.77"S
v Longitude :-46°19'35.52"0
v Precisao do Ponto - 15 metros

O imovel “in-situ” possui frente para a Rua Martim Afonso,

a qual é dotada dos seguintes melhoramentos publicos:
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Melhora
Melhoramento conforme art. 32 Melhoramento
Item mento Observacgao
§1°do CTN . ndo existente
existente
| Meio fio ou calcamento, com
canalizacao de aguas pluviais. X
1 Abastecimento de agua. X
]| Sistema de esgotos e fossa
séptica. X
v Rede de iluminagao publica,
com ou sem posteamento para X
distribuicdo domiciliar.
\" Escola primaria ou posto de
saude (distancia maxima de 3 X
Km)

A tabela acima demonstra os melhoramentos publicos existentes na via

Acima, temos uma tomada da Rua Martim Afonso, onde nota-se os melhoramentos publicos
existentes na via.
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1.2 Lei de Zoneamento

A Lei Complementar Ne 1.006, de 16 (dezesseis) de Julho
2018, que estabelece as normas complementares ao Plano Diretor
Estratégico, onde institui os Planos Regionais Estratégicos das
Subprefeituras e dispde sobre o parcelamento que disciplina e ordena o
Uso e Ocupacdo do Solo do Municipio de Santos, identifica e classifica, a
regido onde localiza-se o imével avaliando, como ZCl - Zona Central |, na
qual, genericamente, as caracteristicas e dimensionamento, ocupacdo e

aproveitamento do terreno sao as seguintes:

= 3

T
INDICES URBANISTICOS PARA EDIFICACOES EM GERAL
Usos EDIFICAGOES EM GERAL INCENTIVOS RECUOS FT, FDOS(2)
ﬁ iNDICES URBANISTICOS OCUPACAO0 MAXIMA (3) c.A.MAX| o©.0. P.C. RECUOS LATERAIS
r4 Bb <3PAV. <6PAV. >6PAV. | > 10 PAV. < 3PAV > 3PAV (5)
ol3|2 =
@ |= =
Nj© X S
< ATE14M §0% 50% 40% 40% 4 X X 1,5 =5
AR O |u ‘>;
S g e o
8 ACIMADE14M §0% 50% 40% 40% 5 X X 1,5 z
2 <
] BE 3
<<
E O |CDRU §0% 50% 40% 40% 6(4) 6(4) 6(4) 1,5 &
U TIPOS EDIFICAGOES EM GERAL INCENTIVOS RECUOS FT, FDOS(2)
INDICES URBANISTICO OCUPAGAO MAXIMA (3) c.A.mAx| o.0. P.C. RECUOS LATERAIS
S <3PAV. S6PAV. >6PAV. | >10 PAV. < 3PAV > 3PAV (5)
0|~ |2 g
M S
< ATE14M 80% 80% 80% 40% 4 X X 1.5 &
P .
E|Z |y 7 2
=] =
g ACIMA DE14 M §0% 60% 60% 40% 5 X X 1,5 z
Olz |2 F
il B =
Clel= 7
U Z |5 |cDrRU 60% 80% 50% 40% 6 (4) 6(4) 6 (4) 1.5 -3
g TR- TRANSITO RAPIDO; A1- ARTERIAL CLASSE 1; A2- ARTERIAL CLASSE 2 ; C- COLETORA; L- LOCAL; CP- CRCULAGAD
P 8 CPC- CORREDOR DE PROTECAO CULTURAL; CDRU- CORREDOR DE DESENVOLY IMENTO E RENOVACAQ URBANA
A C.A_MAX - COEFICIENTE DE APROV EITAMENTO MAXIMO, 0O-OUTORGA ONEROSA, PC-POTENCIAL CONSTRUTVO
c LEGENDA {2) - VIDE ARTIZOS xx DA LEI DE USO E OCUPAGAD DO SOLO
A (3) - EXCETO PARA RESIDENCIAS UNIFAMLIARES
(4) - VERIFICAR TRECHO DAS VIAS CORESPONDENTES
o (5) EXCETO PARA OS TRES PRIMEIROS PAV IMENTOS

Tabela dos indices urbanisticos.
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ZC1 — ZONA CENTRAL |

Acima, tem-se parte do mapa do
zoneamento de Santos, onde observa-se a
localizagdo do imdvel objeto, a qual vem
indicada pela seta em vermelho, onde
constatou-se que o0 mesmo encontra-se
situado em Zona Central | - ZCl.
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Il DESCRICAO DO IMOVEL

I11.1 Descricao do Edificio

ApOs a devida vistoria in-situ, foram colhidos os elementos
necessarios para descricao do “Edificio Centro Comercial Burocrata”, o qual
possui Padrao Médio, com frente para a Rua Martim Afonso, identificado

pelo Nes 14, 16, 18, 20 e 22, Centro - Santos/SP.

As imagens a seguir demonstram o “Edificio Centro
Comercial Burocrata”, onde encontra-se inserida a referida unidade

habitacional.

Acima, temos uma tomada da testada do Edificio Centro Comercial Burocrata.
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O “Edificio Centro Comercial Burocrata” possui acesso de

pedestres pela Rua Martim Afonso.

Acima, tem-se outra tomada da testada do edificio, onde é possivel observar o acesso a
pedestres.
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Hall de Entrada

O hall de entrada apresenta piso ceramico, paredes e teto revestidos com

massa fina pintada.

Acima e abaixo, tem-se ilustrado o Hall de Entrada do edificio, onde observa-se suas
caracteristicas.

*Topografia e Georreferenciamento * Fraude ao Consumo * Grafotécnica

13

*Avaliacdo de Imdveis * Patologia Construtiva * Possessdrias em Geral e Usucapido

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por MARINA GIARETTA SCOMPARIN FONTES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 13/08/2021 as 17:41 , sob o nimero WSTS21702995640

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0004271-20.2020.8.26.0562 e cddigo 72AC57C.



fls. 126

MONACOFONTES MF

AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA

I11.2 Descricao da Unidade Habitacional

O imbvel, objeto da lide, trata-se do conjunto Ne 32,
integrante do Edificio Centro Comercial Burocrata, situado a Rua Martim
Afonso, Nes 14, 16, 18, 20 e 22, Centro - Santos/SP, que conforme matricula
Ne 89.045 do 1° CRI Santos, as fls. 52/55, possui a seguinte descricdo

perimétrica:

“(...) O CONJUNTO sob n° 32, localizado no 3° andar ou 4°
pavimento, do EDIFICIO CENTRO COMERCIAL BUROCRATA,
situado a Rua Martim Afonso, n° 14, 16, 18, 20 e 22, no
perimetro urbano desta Comarca, tendo a drea construida
total de 44,80m? drea util de 34,99m? drea comum de
9,81m? correspondendo-lhe a fracdo ideal de 0,90% do
terreno e demais coisas de uso comum, confrontando pelo
lado da entrada, com o corredor de circulagdo do pavimento e
com o conjunto de final “1” do lado direto de quem entra no
conjunto, com o conjunto de final “3” do pavimento e do lado

esquerdo com a Rua Martim Afonso.(...)”

Assim, a referida unidade habitacional, possui uma area
util de 34,99 m? (trinta e quatro metros quadrados e noventa e nove

decimetros quadrados).
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A seguir, tem-se um croqui, demonstrando a distribuicao

dos cOmodos do imovel.

SALA

PA
we SCOPA HALL

SALA

Acima, temos o croqui que ilustra a disposicdo interna do conjunto Ne 32.
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Sala
O avaliando dispde de 02 salas que apresenta piso ceramico, paredes e teto
revestidos com massa fina pintada, janela de aluminio e vidro e porta de

madeira.

Acima e abaixo, tem-se a sala, onde observa-se suas dimensdes e acabamentos.

il

T |
'n
:
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Acima e abaixo, tem
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Banheiro
O banheiro apresenta piso de ceramica, paredes e teto revestidos com

massa fina pintada, portas de madeira e janelas de aluminio e vidro.

@Mq

Acima e abaixo, tem-se o banheiro, onde nota-se suas dimensdes e caracteristicas.
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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 Avaliacdo de Imoveis Urbanos
do Instituto Brasileiro de Avaliagdo 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 quantificacdo 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 questao é
o Método Comparativo, o qual é usado no caso da existéncia de dados

amostrais semelhantes ao avaliando.

Nas avalia¢cdes, temos como base método comparativo de
dados de mercado que consiste em se determinar o valor do imoével pela
comparacdao 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 imovel em exame e os pesquisados foi levado
em conta, as caracteristicas intrinsecas de cada um e adaptando-se as

diversas condi¢cdes de férmulas proéprias. Consideram-se também os
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coeficientes de transposicao, de melhoramentos publicos, de profundidade,

de testada, de topografia, de depreciacao e outros.

Portanto a apuracdao do valor basico unitario do
apartamento foi feita através do metro quadrado médio, aplicando-se os
fatores de valorizagdo ou desvalorizacdo, em consonancia com a Norma de
Avaliacdo 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
solucdo para a lide em questdo. Abaixo resumimos o método adotado de

avaliagao 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 determinacdo

do valor unitario médio por area.

A pesquisa, sempre que possivel, deve compreender areas
de dimensdes equivalentes e proximas ao avaliando. Em havendo
necessidade os elementos de pesquisa serdao homogeneizados, visando
corrigir fatores tais como localizacdo, capacidade de uso, trafegabilidade,
aproveitamento da drea permitida, diferentes grandezas de areas,
topografia, melhoramentos publicos disponiveis, zona de ocupacdo, 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).
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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 avaliacdes. Ou seja, nele é admitido que o
problema maior pode ser dividido em varios problemas menores (problema
da localizacao, problema do estado de conservacdo, problema de vagas de
garagem, etc.), que sdo ajustados INDIVIDUALMENTE, perante uma situacdo

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 regidao
para a qual sdo aplicaveis. A norma permite, alternativamente, a adog¢ao de
fatores de homogeneizacao medidos no mercado, desde que o estudo de
mercado especifico que lhes deu origem seja anexado ao Laudo de

Avaliacdo.

O fator oferta é utilizado em face da superestimativa dos
dados de oferta ocasionados pela elasticidade do mercado imobiliario, razao

pela qual é descontado um valor de 10% sobre o valor original da oferta.

Para unidades habitacionais, os fatores referentes a cota

parte construcdo aplicaveis sao:

e Fator Padrdo Construtivo: Corresponde a fun¢do exponencial da

proporc¢ao entre o Fator Padrdao Construtivo do Avaliando e o Fator
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Padrao Construtivo do Elemento.

F, = (FPCA [ Fpeg )0’2

rc

e Fator Conservacdo e Obsolescéncia: Corresponde a funcdo
exponencial da proporc¢ao entre o Fator Conservacao e Obsolescéncia

do Avaliando e o Fator Conservacdo e Obsolescéncia do Elemento.

Freo = (F reoa! Freor )0’2

e Fator Andar: Diante da variabilidade do valor unitario em face a
localizagdo do andar, e efetuando-se uma analise macro dos dados
de mercado, adotou-se uma funcdo exponencial da proporcdo entre

Fator Andar do Imével Avaliando e o Fator Andar do Elemento.
0,2
FA :(FAA/FAE)

e Fator Quartos: Diante da variabilidade do valor unitario em face a
quantidade de quartos, e efetuando-se uma analise macro dos dados
de mercado, adotou-se uma funcao exponencial da proporcao entre

Fator Quarto do Imével Avaliando e o Fator Quarto do Elemento.
,2
Fy=(F,/F,)

Para unidades habitacionais, os fatores referentes a cota

parte terreno aplicaveis sao:

e Fator Indice Fiscal: Corresponde a funcdo exponencial da proporcio

entre o indice Fiscal do Avaliando e o indice Fiscal do Elemento.

Fy = (FIFA ! Fg )0’2
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e Fator Vagas de Garagem: Diante da variabilidade do valor unitario em
face a quantidade de vagas de garagem, e efetuando-se uma analise
macro dos dados de mercado, adotou-se uma fung¢ao exponencial da
proporcao entre Fator Vagas de Garagem do Imodvel Avaliando e o

Fator Vagas de Garagem do Elemento.

Fye = (FVGA / FVGE)O,Z

Todos os fatores se referem a essa situacdo paradigma,
admitindo que sao nao-correlacionados. Portanto, devem ser aplicados na

forma de ajustes somatorios ou subtrativos.

A situacao paradigma média adotada no presente trabalho

sera a seguinte:

- Tipo de imovel :- Comercial Escritério Médio;

- ldade aparente :- 40 (quarenta) anos;

- Estado de Conservacao :- Regular Necessitando De Reparos
Simples.

- Quantidade de Quartos :- 02 (dois)
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IV.3 Zonas de caracteristicas homogéneas

A retro mencionada Norma classifica os bairros da Regiao
de Santos de acordo com suas caracteristicas de diferenciacdo em trés
grupos, totalizando cinco zonas, cujos critérios e recomendacfes servem
para o ajuste do imdvel avaliando em relacdo a regido geoeconémica em

gue se insere.

Quando da vistoria empreendida, este Profissional
analisou as caracteristicas geoecondmicas do imével em questdo, assim
como da regido, enquadrando o imovel avaliando no Grupo I, bem como na

32 Zona, Incorporac¢des Residenciais e de Comércio.

A 3% Zona é dotada de infraestrutura completa com
concentracdo de populacdo de renda média-alta. Para classificacdo nesta
zona € necessario verificar a vocac¢ao legal e a predominancia de ocupacdo
gue necessariamente tem que refletir verticalizacao, por meio de edificios de
apartamentos ou escritérios de padrao médio ou superior, atualmente com
arquitetura diferenciada, projetos personalizados e de padrdo elevado,

destinadas a populacao de rendas mais altas.

A Norma recomenda que para a referida Zona a area

de referéncia do Lote é de 480,00m2 minimo:
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v Fatores de Ajustes Caracteristicas e Recomendagdes
Frente e Profundidade i
o - Area de Intervalo
GRUPO ZONA Referencias Expoente | Expoente do Mfr“;:’f;is Area | referencia | caracteristico de .
Frente de Prof Prof. do Fator Fator ou do lote areas Observagbes gerais
Referencia | yinima | Méxima Frente | Profundidade esquina
Er Pmi Pma R "p" Ce Ca {m?) (m%)
1* Zona N&o se
Residencial Néo se aplica
Horizontal 10 20 30 0,10 0,20 aplica dentro 240,00 200a 300 )
Simples do Para terrenos com areas
| intervalo fora do intervalo definido,
" Nao se estudar a influencia da
2" Zona area
Residencial Naose | aplica
N 10 25 40 0,10 0,25 " dentro 280,00 150 a 400
Horizontal aplica do
o o e e e s s §
(1) - Para este grupo, o
intervalo varia de 480m° ]
ate um limite superior
3* Zona Nao se indefinido
Incorporacées 2o " aplica Para terrenos com areas
H Residenciais mir11§no ’\;iigae ';Iz?[;: N&o se aplicam 1,16 dentro ;?:{:& (] fora do intervalo definido, |
ede do estudar a influencia da
Coimercio intervalo area e analizar a |
eventual influencia da
esquina ou frentes I
mitiplas.
e P S = — | e | mmm | mem e | e mem mm ) Pawer (oeNO9eSR M RS ce
N&o 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 Area e analizar a
Servigos do eventual influencia da
m intervalo esquina ou frentes
mutiplas.
5 Zona N N N N '\;zﬁ:: Sara(jte(r(inos lcor; ?re:s
A a0 se a0 se 40 se " . &0 se ora do intervalo definido,
ArmaZ(?ns ¢ aplica aplica aplica Néo se aplicam aplica dentro 200,00 200 a 4500 estudar a influencia da
Galpdes do area
intervalo

Acima, temos as caracteristicas para a 3* Zona, de acordo com a Norma para Avaliacdo de
Iméveis Urbanos - Santos- IBAPE/SP.

IV.4 Verificagcdo do Grau de Ajustamento

O grau de ajuste do tratamento € verificado através do
atendimento aos itens da tabela 4 da NBR 14653-2, sendo que pode-se
atingir Grau Ill, Grau Il ou Grau I. A obtencdao 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 os
quais, mesmo com uma soma elevada, ndo se consegue atingir graus

elevados.

WSTS21702995640

umero

17:41 ,sobon

as
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IV.5 Grau de precisao

A normalizacdo estabelece uma precisdao em func¢do da
amplitude do intervalo de confian¢a de 80% em torno do centrdide amostral,

cujos valores encontram-se expostos na tabela 6 da norma.

Tal intervalo de confianca, em se tratando de amostra,
deve ser calculado com base na funcdo densidade t-student, ilustrada

abaixo:

Os valores de t advindos da funcdo densidade, para
probabilidades conhecidas, encontram-se tabelados, em funcdo do nivel de
significancia adotada (que vai depender do grau de fundamentacdo que se

queira atingir) e do numero de graus de liberdade.

O grafico a seguir representa a funcdo densidade de t-

Student:

A (1) regido de
aceitagdo

regido
critica

regido
critica

.

7tmb J[tob

Uma vez obtida a estatistica t-student (funcao do nivel de
confianca e do numero de graus de liberdade), pode-se calcular o intervalo

de confianca pela expressao apresentada a seguir:
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w2
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Onde:

X = centréide amostral;
S = desvio-padrdao 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 EDIFICACOES DE IMOVEIS URBANOS - IBAPE/2006".

O presente estudo dos Valores de Edificacdes de Imdveis
Urbanos tem por objetivo apresentar elementos para o calculo do valor de
venda de construc¢des 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 imovel
com base na sua idade, estado de conservacdo, padrdao construtivo e custos
unitarios basicos de construcao (CUB's) fornecidos por Orgaos

independentes, como o indice H82N fornecido pelo SINDUSCON.

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

uma vez que estes recaem somente sobre a parcela do capital benfeitoria.
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O método Ross/Heidecke é um método comumente
empregado para a avaliacdo de residéncias, onde devera ser considerada a
sua depreciacdo em face da idade aparente, obsoletismo, bem como o

estado de conservacgao 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 padrdao construtivo, de forma a
obter seu valor unitario, respeitando os seus respectivos intervalos de
variacdes para cada tipo de padrdao. Este referido valor unitario esta
vinculado ao valor do R8N, um indice referente ao padrao construtivo que da

o valor por metro quadrado da construcao.

Depois de estabelecido o padrdo construtivo da
benfeitoria, multiplica-se o valor unitario desta pelo Fator de Adequacao ao
Obsoletismo e ao Estado de Conservacdo (Foc), de modo que, assim, se

possa levar em considerac¢do a depreciacdo.

Foc= R+ K* (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 edificacdo 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 férmula:
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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 padrao
construtivo (sem unidade);

Foc = fator de adequacdo ao obsoletismo e ao estado de

conservacgao (sem unidade).

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

construtora, etc.
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V  AVALIACAO

V.1 Obtencao do valor metro quadrado

V.1.i Pesquisa de Campo

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

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

Como, aprioristicamente, ndo se sabia quais eram as
variaveis importantes na formacao do pre¢o no local do imével avaliando, o
signatario procedeu a minudente estudo, enfocando ndao somente a area
dos elementos amostrais, mas também seus estados de conservac¢ao, 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 varia¢cdes no
valor da Avaliacdo do Imdvel, 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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7

Acima, temos uma imagem onde é possivel observar a localizagdo dos elementos
comparativos em relacdo ao imével avaliando.
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ELEMENTO 01
[Enderego: Rua Martim Afonso, 18 Ofertante: RGL IMOVEIS
Cidade: Santos Baitro: Centro Informante:  RGL IMOVEIS Tipo:  oferta
IF : 1544 Telefone: 1332270027 Data:  ago/21
Setor 29 Quadra 9 Site: https:/ / Www.vlvare?l.com. br/1movel/sala-
comercial-centro-bairros-santos-45m2-venda-
Lat 23°56'0.77"S Long 46°19'35.52"0O DC190NAN L1 79272220
DADOS DO ELEMENTO DADOS DO EDIFiCIO
Area Util (m?) : 45,00m?
Seguranca: 1
Andar : 4°
idade d : 2
Quantidade de Quartos quartos Sistema de Lazer (opedes) 0
[Vagas de Garagem : 0 vagas
BENFEITORIAS
Cota Parte Construgao ELEMENTO
Padrdes Area Idade
Comercial Escritério Médio Com Elevador 45,00 35
Classe de Conservacio D
Termo minimo 1
Ir = 60 Yovida: 58
K = 0,498 R= 20
Foc: 0,5984
Fator de ponderagio do padrio: 1,380
HS82N: R$ 1.724,52/m?
VALOR DA CONSTRU(_;AO
RS$ 64.084,27
VALOR TOTAL VALOR UNITARIO DE TERRENO
R$ 180.000,00 R$ 2.575,91/m?

fvaReal - Vends - %P - Centro - Rua Martin Afonso COMPRA
. J— R$ 180.000
Sala Comercial e 1 banheiro a Venda, 45 m? b
por R$ 180.000 oo s
0,18 - Centro, Santos - SP VER NO MAPA Condominic RS 660

1PTU R$ 50

10 asm? £ Naoinformado [ 1barheiro £ Néoinformado

SOLICITAR SOLICITAR ANUNCIANTE

) =3

Conjunto 2 salas, Quero visitar ’

m lumindrias,

Na imagem acima, observa-se o anuncio referente a oferta do Elemento Comparativo 01.
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ELEMENTO 02
Enderego: R. Braz Cubas, 37 Ofertante: Nobrega Adm de Bens e Condominios
Cidade: Santos Baitro: Centro Informante:  Nobrega Adm de Bens Tipo:  oferta
IF : 1544 Telefone: 13) 3062-2045 Data:  ago/21
Setor 26 Quadra 1 Site: https:/ {WWW.VlVﬁtC?.l.COm. br/1movel/sala-
comercial-centro-bairros-santos-60m2-venda-
Lat 23°56'2.99"S Long 46°19'27.23"0 D C1 QAN L1 1 LTLTTEQQND
DADOS DO ELEMENTO DADOS DO EDIFiCIO
Area Util (m?) : 60,00m?
Seguranca: 1
Andar : 7°)
idade d : 2
Quantidade de Quartos quartos Sistema de Lazer (opedes) 0
[Vagas de Garagem : 0 vagas
BENFEITORIAS
Cota Parte Construgao ELEMENTO
Padrdes Area Idade
Comercial Escritorio Médio Com Elevador 60,00 25
Classe de Conservacio E
Termo minimo 1
Ir = 60 Yovida: 42
K= 0,574 R= 20
Foc: 0,6592
Fator de ponderagio do padrio: 1,380
HS82N: R$ 1.724,52/m?
VALOR DA CONSTRUQAO
R$ 94.127,34
VALOR TOTAL VALOR UNITARIO DE TERRENO
R$ 180.000,00 R$ 1.431,21/m?

& VivaReal

COMPRAR

-

ALUGAR IMOVEIS NOVOS DESCOBRIR FINANCIAMENTO

[©] 8fotos

VivaReal - Venda - SP - Salas Comerciais 3 venda em Santos - Centro

Sala Comercial e 1 banheiro a Venda, 60 m?2
por R$ 180.000

Centro, Santos - SP VER NO MAPA

I8 som: B Naoinformado

SOLICITAR

[™ 1 banheiro £ Néoinformado

SOLICITAR

VER MAIS CARACTERISTICAS (2)

Sala - venda por R$ 180.000,00 ou aluguel por R$ 1.800,00/més - Centro - Santos/SP

Sala Ampla, em andar alto no Centro de Santos para cdo, toda reformada, pis , lumindria, banheiro,

Condominio Comercial com ele

LOCACAO PACOTE: R$ 1.800,00

ite localizagdo. Aceita Proposta

ANUNCIAR IMOVEIS ENTRAR

ED BUILHERUE (AR

COMPRA

R$ 180.000

ALUGUEL

R$ 1.800/mes

Nao informado

Condominio

IPTU Né&o informado

SOLICITAR VALORES

ANUNCIANTE

: l“\‘.)

Nébrega Adm de Bens e

Na imagem acima, nota-se o anuncio referente a oferta do Elemento Comparativo 02.
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ELEMENTO 03
[Enderego: Rua Martim Afonso, 101 Ofertante: Alemoa admra e corretora de imoveis Itda
Cidade: Santos Baitro: Centro Informante:  Alemoa admra e corret Tipo:  oferta
IF : 1544 Telefone: 1332195611 Data:  ago/21
Setor 26 Quadra 23 Site: https:/ / Www.vlvare?l.com. br/1movel/sala-
comercial-centro-bairros-santos-37m2-venda-
Lat 23°56'8.23"S Long 46°19'36.64"O D C1TANNN L1 IAEQAL AN
DADOS DO ELEMENTO DADOS DO EDIFiCIO
Area Util (m?) : 37,00m?
Seguranca: 1
Andar : 2°)
tidade d tos : 1 t
Quantidade de Quartos quaros Sistema de Lazer (op¢des) 0
Vagas de Garagem : 0 vagas
BENFEITORIAS
Cota Parte Construgao ELEMENTO
Padrdes Area Idade B —
Comercial Escritorio Médio Com Elevador 37,00 30
Classe de Conservacio E
Termo minimo 1
Ir = 60 Yovida: 50
K=0,512 R= 20
Foc: 0,6096
Fator de ponderagio do padrio: 1,380

HS82N: R$ 1.724,52/m?
VALOR DA CONSTRUCAO
RS$ 53.677,71
VALOR TOTAL VALOR UNITARIO DE TERRENO
RS$ 170.000,00 RS 3.143,85/m?

vivaReal - Venda - §

Sala Comercial e 1 banheiro a Venda, 37 m2

- Rua

1 banheiro 8

por R$ 170.000

Rua Martin Aft 101 - Centro, Santos - SP VER NO MAPA

0 3m &5 Naoinformado =
SOUCITAR

VER MAIS CARACTERISTICAS (1

\L CENTRO DE SANTOS

Ndo informado

COMPRA

R$ 170.000

ALUGUEL

R$ 1 .400/11?:5

SOUCITAR

SOLICITAR

o RS 1.400

ANUNCIANTE
Alemoa admra e corretora

da ifnoveis lida alemoa

Q) Salvar nos favoritos

<
.

Enviar para alguém

’ Contato por WhatsApp

Na imagem acima, nota-se o anuncio referente a oferta do Elemento Comparativo 03.
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ELEMENTO 04
[Endereco: Rua Martim Afonso, 101 Ofertante: Vaneschka
Cidade: Santos Baitro: Centro Informante: ~ Vaneschka Tipo:  oferta
IF : 1544 'Telefone: - Data: ago/21
Setor 26 Quadra 23 Site: https:/ / www.proprletanoldlreto.com. br/comprar-
comercial-centro-santos-direto-com-
Lat 23°56'8.23"S Long 46°19'36.64"O QLAQE 71191 QL1 QNLA
DADOS DO ELEMENTO DADOS DO EDIFiCIO
Area Util (m?) : 50,00m?
Seguranca: 1
Andar : 29
idade d : 2 S
Quantidade de Quartos quartos Sistema de Lazer (Op(;ées) 0
Vagas de Garagem : 0 vagas
BENFEITORIAS
Cota Parte Construgiao ELEMENTO
Padrdes Area Idade
Comercial Escritorio Médio Com Elevador 50,00 30
Classe de Conservacio c
Termo minimo 1
Ir = 60 Yovida: 50
K= 0,609 R= 20
Foc: 0,6872
Fator de ponderagio do padrio: 1,380 =
H82N: R$ 1.724,52/m? >
VALOR DA CONSTRUGAO z
R$ 81.771,22
VALOR TOTAL VALOR UNITARIO DE TERRENO
R$ 230.000,00 RS 2.964,58/m?

e FOTOS

3 Vaneschka

Proprietario do imével
| P -
Visto por uitimo ha mais de um dia

Conjunto Comercial Luxo - Centro
Santos SP

Rua Martin Afonso, 101 - Centro, Sar

VER TODAS FOTOS EB

MAPA ( VISTA DA RUA

Valor de venda

R$ 230.000
VvV V

Darralac o naric dn D& 1 RANIMAR

Para melhorar a sua experiéncia no site utilizamos cookies para personalizar contetido e

anuncios. Cliqgue em Aceitar e fechar para consentir a utilizacao dos cookies, visite a
nalitica de nrivacidade nara maic infarmacaec

Na imagem acima, nota-se o anuncio referente a oferta do Elemento Comparativo 04.
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ELEMENTO 05
Enderego: Praca Repiblica, 62 Ofertante: Speedy imoveis em Santos
Cidade: Santos Baitro: Centro Informante:  Speedy imoveis em Sar Tipo:  oferta
IF : 1408 Telefone: 1332219000 Data:  ago/21
Setor 26 Quadra 10 Site: https:/ / Www.vlvare?l.com. br/1movel/sala-
comercial-centro-bairros-santos-54m2-venda-
Lat 23°55'59.32"S  Long 46°19'32.33"0 DC1AQQNN L1 AQRANND
DADOS DO ELEMENTO DADOS DO EDIFiCIO
Area Util (m?) : 54,000
Seguranca: 1
Andar : 4°
tidade d tos : 1 t
Quantidade de Quartos quaros Sistema de Lazer (op¢des) 0
Vagas de Garagem : 0 vagas
BENFEITORIAS
Cota Parte Construgao
Padrdes Area Idade
Comercial Escritorio Médio Com Elevador 54,00 35
Classe de Conservacio C
Termo médio 2
Ir = 60 Yovida: 58
K= 0,528 R= 20
Foc: 0,6224
Fator de ponderagio do padrio: 1,520

HS82N: R$ 1.724,52/m?
VALOR DA CONSTRUCAO
R$ 88.099,85
VALOR TOTAL VALOR UNITARIO DE TERRENO
R$ 149.900,00 R$ 1.144,45 /m?

Viva Rea - Salas Comerciais a venda em Santos' - Centro

Sala Comercial e 1 banheiro a Venda, 54 m?2

149.900

COMPRA

R$ 149.900

Praga Replblici 62 - Centro, Santos - SP VER NO MAPA R$ 780
LD 54y é Nao informado ra.‘ 1 banheiro a Nao informado
SOLICITAR SOLICITAR ANUNCIANTE E
Speedy imoveis em Santos
VER MAIS CARACTERISTICAS (2)
Sals comercial para venda no Centro de Santos. Contato por MPP
Sala comercial paravenda no © o de Santos, localizada na Praca da Republica, proximo 4 Bolsa do Café e

ta Federal

Na imagem acima, nota-se o anuncio referente a oferta do Elemento Comparativo 05.
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ELEMENTO 06
Enderego: R. Riachuelo, 66 Ofertante: Romar Iméveis
Cidade: Santos Baitro: Centro Informante: ~ Romar Iméveis Tipo:  oferta
IF : 2560 Telefone: 13) 3222-5563 Data:  ago/21
Setor 25 Quadra 30 Site: https:/ / Www.vlvare?l.com. br/1movel/sala-
comercial-centro-bairros-santos-46m2-venda-
Lat 23°56'5.90"S Long 46°19'46.20"O D C1EANAN L1 AEPRAALAD
DADOS DO ELEMENTO DADOS DO EDIFiCIO
Area Util (m?) : 46,00m?
Seguranca: 1
Andar : 4°
tidade d tos : 2 t
Quantidade de Quartos quaros Sistema de Lazer (op¢des) 0
Vagas de Garagem : 0 vagas
BENFEITORIAS
Cota Parte Construgao
Padrdes Area Idade
Comercial Escritorio Médio Com Elevador 46,00 20
Classe de Conservacio C
Termo minimo 1
Ir = 60 Yovida: 33
K= 0,761 R= 20
Foc: 0,8088
Fator de ponderagio do padrio: 1,380

HS82N: R$ 1.724,52/m?
VALOR DA CONSTRUCAO
R$ 88.541,38
VALOR TOTAL VALOR UNITARIO DE TERRENO
R$ 150.000,00 R$ 1.336,06/ m?

& vivaReal

COMPRAR ALUGAR IMOVEIS NOVOS DESCOBRIR

IMOVES ™~
|

@] 9fotos V)

Viva Rea Venda - SP - Salas Comerciais 3 venda em Santos - Centro

Centro, Santos - SP VER NO MAPA

I8 46m: £ Nao informado

SOLICITAR

[% Nao informado
SOLICITAR

VER MAIS CARACTERISTICAS (3)

SALA COMERCIAL MOBILIADA - LOCACAO OU VENDA
SALA COMERCIAL MOBILIADA - LOCAQA‘.D QU VENDA
Centro - Santos/SP

FINANCIAMENTO

Sala Comercial a Venda, 46 m2 por R$ 150.000

ANUNCIAR IMOVEIS ENTRAR

COMPRA

R$ 150.000

ALUGUEL

R$ 1.200/mes

(& Nao informado
SOLICITAR

Néo informado

Nao informado

SOLICITAR VALORES

ANUNCIANTE

SRR

Na imagem acima, nota-se o anuncio referente a oferta do Elemento Comparativo 06.
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V.1.ii Fatores Homogeneizantes

Os fatores aplicaveis a cota parte construcao e cota parte

terreno vem representados nos quadros a seguir:

o Fator oferta: foi aplicada, para elementos em ofertas, uma depreciagao
de 10% de seu valor, a fim de vislumbrar a elasticidade do mercado
imobiliario, bem como em funcdo do numero expressivo de ofertas na

regiao;

A aplicagdo do fator fonte forneceu os seguintes

resultados para a cota parte construcao e cota parte terreno:

Valor Unitario -
Construcao

Valor Unitario -
Terreno

R$ 2.175,91/m?
R$ 1.131,21/m?
R$ 2.684,39/m?
R$ 2.504,58/m?

R$ 866,85/m?
R$ 1.009,97/m?

Ref. Ref.

ELEMENTO 01
ELEMENTO 02
ELEMENTO 03
ELEMENTO 04
ELEMENTO 05
ELEMENTO 06

R$ 1.424,09/m?
R$ 1.568,79/m?
R$ 1.450,75/m?
R$ 1.635,42/m?
R$ 1.631,48/m?
R$ 1.924,81/m?

ELEMENTO 01
ELEMENTO 02
ELEMENTO 03
ELEMENTO 04
ELEMENTO 05
ELEMENTO 06

. Fator Padrao Construtivo: Calculado conforme descrito no Item

“IV.2 Tratamento por fatores”.

o Fator Padrao Construtivo
Valor Unitario - -
Ref. ~ . Efeito do VUcorr.
Construcao Fator Diferenca
fator
ELEMENTO 01| R$ 1.424,09/m2 1,00 0,00 0,00 R$ 1.424,09/m?
ELEMENTO 02| R$ 1.568,79/m2 1,00 0,00 0,00 R$ 1.568,79/m?
ELEMENTO 03| R$ 1.450,75/m2 1,00 0,00 0,00 R$ 1.450,75/m?
ELEMENTO 04 | R$ 1.635,42/m2 1,00 0,00 0,00 R$ 1.635,42/m?
ELEMENTO 05| R$ 1.631,48/m2 0,98 -31,23 -0,02 R$ 1.600,25/m?2
ELEMENTO 06| R$ 1.924,81/m2 1,00 0,00 0,00 R$ 1.924,81/m?2

*Topografia e Georreferenciamento * Fraude ao Consumo * Grafotécnica

38

*Avaliacdo de Imdveis * Patologia Construtiva * Possessdrias em Geral e Usucapido

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por MARINA GIARETTA SCOMPARIN FONTES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 13/08/2021 as 17:41 , sob o nimero WSTS21702995640

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0004271-20.2020.8.26.0562 e codigo 72AC57C.



MONACO-ONTES

AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA

fls. 151

MF

Fator Conservacao e Obsolescéncia: Calculado conforme descrito

no Item “IV.2 Tratamento por fatores”.

Valor Unitario -

Fator Conservacao e Obsolescéncia

R Construcao Fator Diferenca Al LB,
fator
ELEMENTO 01| R$ 1.424,09/m2 1,00 0,00 0,00 R$ 1.424,09/m?
ELEMENTO 02| R$ 1.568,79/m2 0,98 -30,07 -0,02 R$ 1.538,72/m2
ELEMENTO 03| R$ 1.450,75/m? 1,00 -5,37 0,00 R$ 1.445,38/m?
ELEMENTO 04| R$ 1.635,42/m2 0,97 -44.64 -0,03 R$ 1.590,79/m2
ELEMENTO 05| R$ 1.631,48/m? 0,99 -12,78 -0,01 R$ 1.618,70/m2
ELEMENTO 06| R$ 1.924,81/m2 0,94 -112,56 -0,06 R$ 1.812,25/m2

Fator Andar: Calculado conforme descrito no Item “/V.2 Tratamento

por fatores”.
Fator Andar
Valor Unitario - -

Ref. Construco Fator Diferenca Efeito do fator VUcorr.
ELEMENTO 01| R$ 1.424,09/m? 1,00 0,00 0,00 R$ 1.424,09/m?
ELEMENTO 02| R$ 1.568,79/m? 0,96 -56,17 -0,04 R$ 1.512,61/m?
ELEMENTO 03| R$ 1.450,75/m? 1,00 0,00 0,00 R$ 1.450,75/m?
ELEMENTO 04| R$ 1.635,42/m?2 1,00 0,00 0,00 R$ 1.635,42/m?
ELEMENTO 05| R$ 1.631,48/m? 1,00 0,00 0,00 R$ 1.631,48/m?2
ELEMENTO 06| R$ 1.924,81/m? 1,00 0,00 0,00 R$ 1.924,81/m?
. Fator Quarto: Calculado conforme descrito no Item “/V.2 Tratamento
por fatores”.

Valor Unitario - Fator Qua?rto
Ref. ~ . Efeito do VUcorr.
Construcao Fator Diferenca fator
ELEMENTO 01| R$ 1.424,09/m? 1,00 0,00 0,00 R$ 1.424,09/m?
ELEMENTO 02| R$ 1.568,79/m? 1,00 0,00 0,00 R$ 1.568,79/m?
ELEMENTO 03| R$ 1.450,75/m? 1,04 53,88 0,04 R$ 1.504,63/m?
ELEMENTO 04| R$ 1.635,42/m2 1,00 0,00 0,00 R$ 1.635,42/m?
ELEMENTO 05| R$ 1.631,48/m? 1,04 60,59 0,04 R$ 1.692,07/m?
ELEMENTO 06| R$ 1.924,81/m? 1,00 0,00 0,00 R$ 1.924,81/m2
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o Fator indice Fiscal: Calculado conforme descrito no Item “V.2
Tratamento por fatores”.
. Fator indice Fiscal
Valor Unitario - .
Ref. . Efeito do VUcorr.
Terreno Fator Diferenca
fator
ELEMENTO 01| R$ 2.175,91/m2 1,00 0,00 0,00 R$ 2.175,91/m2
ELEMENTO 02| R$ 1.131,21/m? 1,00 0,00 0,00 R$ 1.131,21/m?
ELEMENTO 03| R$ 2.684,39/m? 1,00 0,00 0,00 R$ 2.684,39/m?
ELEMENTO 04| R$ 2.504,58/m?2 1,00 0,00 0,00 R$ 2.504,58/m?
ELEMENTO 05| R$ 866,85/m? 1,02 16,13 0,02 R$ 882,99/m?
ELEMENTO 06| R$ 1.009,97/m2 0,90 97,14 -0,10 R$ 912,83/m2
. Fator Vagas de Garagem: Calculado conforme descrito no Item “/V.2
Tratamento por fatores”.
Valor Unitario - Fator Vagas de .Garagem
Retf. . Efeito do VUcorr.
Terreno Fator Diferenca
fator
ELEMENTO 01| R$ 2.175,91/m?2 1,00 0,00 0,00 R$ 2.175,91/m?
ELEMENTO 02| R$ 1.131,21/m2 1,00 0,00 0,00 R$ 1.131,21/m?
ELEMENTO 03| R$ 2.684,39/m? 1,00 0,00 0,00 R$ 2.684,39/m?
ELEMENTO 04| R$ 2.504,58/m2 1,00 0,00 0,00 R$ 2.504,58/m2
ELEMENTO 05| R$ 866,85/m?2 1,00 0,00 0,00 R$ 866,85/m2
ELEMENTO 06| R$ 1.009,97/m? 1,00 0,00 0,00 R$ 1.009,97/m?
v Atualizagdo: Todos os elementos sao validos para o més de Agosto

de 2021.

O grande diferencial da nova norma é que é preciso
proceder a combina¢do dos fatores supra a fim de selecionar uma que
represente o verdadeiro valor unitario de venda de lotes na regido. As

combinacdes testadas seguem apresentadas abaixo:

Combinacdes Testadas

Comb. Constr.
Comb. Terr.

Fpd
Fif

Fco Fa Fq

Fvg Fmult
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Para a combinacgdo, fez-se o calculo do valor médio, do

desvio-padrdo, do coeficiente de variacao (CV) e dos limites de Chauvenet,

como mostra a tabela a seguir:

Ref. Combinacao

1 R$ 3.600,00/m?

2 R$ 2.613,76/m2

3 R$ 4.183,64/m2

4 R$ 4.095,36/m?

5 R$ 2.531,05/m?

6 R$ 2.725,08/m?

média R$ 3.291,48/m?

desvio R$ 761,02/m?
Ccv 23%

Linferior R$ 2304,04/m?

Lsuperior R$ 4278,93/m?

ApOs as iteracdes

de praxe elencou o Perito como

combinacdo representativa da formacao do valor unitario do exposta na

tabela supra, uma vez que esta aplica todos os fatores, fornecendo um Valor

Unitario de R$ 3.291,48/m2 (Trés Mil, Duzentos e Noventa e Um Reais e

Quarenta e Oito Centavos por Metro Quadrado), conforme destacado na

tabela.

V.1.iii Grau de Precisao

Conforme acima relatado, a nova norma estabelece que o

resultado encontrado deva ser classificado em um grau de precisao, funcao

da amplitude do intervalo de confianca de 80% para a média, que

procedendo-se aos calculos (automaticamente pelo programa), obtém-se a

tabela a seguir:

PRECISAO - NBR 14653

Média Saneada

R$ 3291,48/m?

Desvio-Padrao

R$ 761,02/m?

Erro-Padrao 458,53
IC(significancia=20%) R$ 2832,95/m2 < VUmed < R$ 3750,02/m2
Amplitude do IC 28%

O Conjunto dos Fatores atingiu o Grau lll
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Da tabela supra, certifica o signatario que o modelo

proposto atingiu GRAU |1l DE PRECISAO.

V.1.iv Grau de Fundamentacao

Conforme exposto na tabela 4 do item 9.2.2.1 da NBR

14653, ha que se calcular o intervalo de ajuste para cada fator

individualmente e para o conjunto de fatores, com posterior classificacao

segundo um grau de fundamentacado.

Como nem todos os fatores resultaram em valores dentro

do intervalo 0.80 a 1,25 nem todos os fatores individuais atingiram GRAU llI

DE FUNDAMENTACAO.

Ref. Vu Combinacao FG
1 3.600,00 3.600,00 1,00
2 2.700,00 2.613,76 0,97
3 4.135,14 4.183,64 1,01
4 4.140,00 4.095,36 0,99
5 2.498,33 2.531,05 1,01
6 2.934,78 2.725,08 0,93

Onde:

Ref = elemento de referéncia;

Vu = valores unitarios ndo homogeneizados;

- Comb = valores unitarios homogeneizados;

FG = fator de ajuste global;
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Apresenta-se a seguir o grafico da bissetriz:

Bissetriz

4.500,00

Grafico - Bissetriz dos quadrantes impares.

A) ELEMENTOS DISCREPANTES: Por nao se afastarem da faixa supra

nao houve valores discrepantes.

B) VALOR MEDIO SANEADO OU UNITARIO PROPOSTO PARA A
UNIDADE HABITACIONAL LOCALIZADA NO BAIRRO CENTRO -
SANTOS/SP, E DE:
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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 imével, conforme segue:

IMOVEL AVALIANDO
Area (til Avaliando 34,99 m2
VU Homogeneizado R$ 3.291,48 /m2
Padrao Construtivo Comercial Escritério Médio Com Elevador
Andar 3°
Quartos 2
Vagas de Garagem 0
VALOR TOTAL DO AVALIANDO R$ 115.168,95

Assim, conforme demonstrado na tabela acima, temos o

valor para a unidade avalianda, no importe de:
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VI.1 Grau de Fundamentacao

A tabela a seguir apresenta o calculo da fundamentacao do

presente trabalho técnico de avaliacao, a saber:

. GRAU
Item Descricao
1 Il |
o Completa quanto a | Completa quanto aos Adocao da
Caracterizacao do P 9 P q . ¢ =
1 s . todos os fatores fatores utilizados no situacao
imével avaliando . .
avaliados tratamento paradigm
2 Quantidade minima de
dados de mercado, 12 5 3
efetivamente utilizados
Apresentacao de Apresentacdo de
informacoes Apresentacdo de informacgoes
relativas a todas as | informacdes relativas | relativas a todas
v caracteristicas dos a todas as as
Identificagdo dos . . 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*
de fatores

*No caso de utilizacdo 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

seja menos heterogénea.

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 avaliacégo no GRAU Il DE

FUNDAMENTACAO.
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VIl ENCERRAMENTO

Dada por cumprida a missao, encerra-se o presente Laudo
Pericial de Avalia¢do, que vai editado em 46 (quarenta e seis) 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.

Sao Paulo, 12 de agosto de 2021.

Em atenc¢do ao que determina o Provimento Ne 755/01 do Conselho Superior da Magistratura,
Artigo 5° publicado no Didrio Oficial do Estado de Sdo Paulo, em 07/06/01, este Signatdrio
informa, que se encontra arquivado nesta E. Vara, a disposicdo das partes, seu “Curriculum

Vitae”, acompanhado dos documentos exigidos pelos demais Artigos.
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