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Acima, tem- se outra tomada do edificio.
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I1l.2 Descricao da Unidade Habitacional

O imovel, objeto da lide, trata-se do apartamento Ne 92,
localizado no 9° andar do Edificio Rita Luiza, situado em area urbana, a Rua
Tocantins, Ne 83, Gonzaga, Santos/SP, o qual de acordo com a matricula Ne
21.575, do 3° CRI de Santos, acostado aos autos, as fls. 70/71, possui a

seguinte descricao perimétrica:

“(...) O APARTAMENTO N° 92, localizado no 9° andar ou
11° pavimento do EDIFICIO RITA LUIZA, & rua Tocantins n°
83, contendo: trés dormitdrios, sala, cozinha, banheiro
social, banheiro privativo, drea de servico, quarto de
empregada, WC de servico, salGo, WC, lavanderia e area
descoberta na parte superior, com a drea bruta de
295,582 m2, sendo 211,970 m2, de drea util ou exclusiva
e 83,612 m2 de drea comum, confrontando na frente
com o hall de escadas e o apartamento n° 93, nos fundos
com a drea de recuo da frente do prédio, do lado direito
com a area de recuo lateral direita do prédio e do lado
esquerdo com o apartamento n° 91, correspondendo-lhe
uma fracéo ideal de 4,996% no terreno e nas demais
coisas de uso comum do condominio, matriculado sob n°

21.575 no 3° CRI de Santos (...)”

Assim, a referida unidade habitacional, possui uma area
util de 211,97 m2 (duzentos e onze metros quadrados e noventa e sete

decimetros quadrados).
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IV CRITERIOS E METODOLOGIA

IV.1 Método Comparativo

Para a determina¢do do justo e real valor do imdvel 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 Avaliacdo e Pericia de Engenharia de Sao 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 avaliagdo e na
disponibilidade de dados de mercado, podendo-se ser utilizado 05 (cinco)
meétodos: método comparativo, método evolutivo, método involutivo,

meétodo da capitalizagcdo da renda e método da quantificagdo do custo.

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

amostrais semelhantes ao avaliando.

Nas avalia¢gdes, temos como base método comparativo de
dados de mercado que consiste em se determinar o valor do imdével pela
comparac¢do 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
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em conta, as caracteristicas intrinsecas de cada um e adaptando-se as
diversas condi¢cBes de foérmulas proprias. Consideram-se também os
coeficientes de transposicdo, de melhoramentos publicos, de profundidade,

de testada, de topografia, de deprecia¢do e outros.

Portanto a apura¢dao 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
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 homogeneiza¢do encontra-se

no presente trabalho.

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

avaliagdao do apartamento.

Para a avaliacdo da unidade habitacional em questao 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 proximas ao avaliando. Em havendo
necessidade os elementos de pesquisa serdo homogeneizados, visando
corrigir fatores tais como localizacdo, capacidade de uso, trafegabilidade,

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

VALOR DE MERCADO para uma unidade padrdo (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 avaliacbes. Ou seja, nele é admitido que o
problema maior pode ser dividido em varios problemas menores (problema
da localizacao, problema do estado de conservacao, 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 regido
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
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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 construcao aplicaveis sao:

e Fator Padrao Construtivo: Corresponde a fun¢do exponencial da
proporcao entre o Fator Padrao Construtivo do Avaliando e o Fator
Padrdo Construtivo do Elemento.

F, = (FPCA [ Fpcg )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 Conservacao e Obsolescéncia do Elemento.

Freo = (F FCOA /F, FCOE )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 proporcao entre

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

. 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 funcdo exponencial da proporcdo entre

Fator Quarto do Imovel Avaliando e o Fator Quarto do Elemento.
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FQ:(FQA/FQE)OJ

Para unidades habitacionais, os fatores referentes a cota

parte terreno aplicaveis sdo:

e Fator Indice Fiscal: Corresponde a funcdo exponencial da proporcdo

entre o indice Fiscal do Avaliando e o indice Fiscal do Elemento.
0,2
FlF = (FIFA /FIFE)

Como referéncia foi utilizado o indice Fiscal dos iméveis
obtidos através da Planta Genérica de Valores do Municipio de Santos - Ano

de 2013.

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 Imével Avaliando e o

Fator Vagas de Garagem do Elemento.

Fy = (FVGA ! Fyee )0’2

Todos os fatores se referem a essa situacao paradigma,
admitindo que s@o nao-correlacionados. Portanto, devem ser aplicados na

forma de ajustes somatorios ou subtrativos.
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A situagao paradigma média adotada no presente trabalho

sera a seguinte:

- Tipo de imovel :-Apartamento Padrao Médio;
- ldade aparente :- 20 (vinte) anos;
- Estado de Conservacao :- Regular

- Quantidade de Quartos :- 04 (quatro)
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 imovel avaliando em relacdo a regido geoeconbémica em

que se insere.

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

3% Zona, Incorporagdes Residenciais e de Comércio.

A 3% Zona € dotada de infraestrutura completa com
concentracdo de populacdo de renda média-alta. Para classificagdo nesta
zona é necessario verificar a voca¢ao legal e a predominancia de ocupacgdo
que 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 populagdo de rendas mais altas.
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A Norma recomenda que para a referida Zona a area

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

P Fatores de Ajustes Caracteristicas e Recomendagdes
Frente e Profundidade i
3 : - Area de Intervalo
GRUPO ZONA Referencias Expoente | Expoente do “ﬁrﬂ:gis Area | referencia | caracteristico de . )
Frente de Prof. Prof, | do Fator Fator ou do lote areas Observactes gerais
Referencia | pinima | Maxima Frente | Profundidade esquina
Er Pmi Pma “f “p” Ce Ca {m?) (m%)
1* Zona gz‘ﬁcs:
F;ej;gz:f‘;' 10 20 30 0,10 0,20 ";’:‘)“’:; dentro | 240,00 200 a 300
Simples ) do Para terrenos com areas
| intervalo fora do intervalo definido,
a Nao se estudar a influencia da
2" Zona . aplica area
Residencial 10 25 a0 0,10 0,25 NBose | qomtro | 280,00 150 a 400
Horizontal aplica do
Médio e Alto .

o e e e o e o e o (e o e o o o o VOS] e e e o o o e e - -
(1) - Para este grupo, o
intervalo varia de 480m” ||
ate um limite superior

3° Zona Nao se indefinido
Incorporacées P = aplica Para terrenos com areas
i Residenciais mi:xﬁno r\i‘;g: ’\;iﬁ;e N&o se aplicam 1,16 dentro :1?:;’:‘% ()] fora do imgr\/alo dgﬁnido, I
ede do estudar a influencia da
Comercio intervalo 4rea e analizar a I
eventual influencia da
esquina ou frentes I
mitiplas.
e (e e o e o s e e e (e e e e e e e e s e e e s e s P (0MONO0380 T e Sl
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
Servicos do eventual influencia da
m intervalo esquina ou frentes
mutiplas.

Nao se Para terrenos com areas

A 5 Zona Nao se Naose | Naose Néo se aplicam N&o se :g:]itc; 200.00 200 a 4500 fora do intervalo definido,
mazens e aplica aplica aplica a P aplica ’ estudar a influencia da
Galpdes do area

intervalo

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

IV.4 Verificacao 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 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
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elevados.

IV.5 Grau de precisao

A normalizacdo estabelece uma precisdao em funcao da
amplitude do intervalo de confianca de 80% em torno do centroide 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 funcao densidade t-student, ilustrada

abaixo:

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

queira atingir) e do numero de graus de liberdade.

O grafico a seguir representa a funcdao densidade de t-

Student:

A f(t) regitio de
aceitagdo

regigo
critica

regi@o
critica

i /

7J[tab J[tab
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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 confiancga pela expressao apresentada a seguir:

Onde:

X = centroide 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 Imédveis
Urbanos tem por objetivo apresentar elementos para o calculo do valor de
venda de constru¢des de imdveis urbanos na regidao metropolitana de Sao
Paulo, acrescentando conceitos que visam atender aos tipos de construcdo e

os valores nela previsto.

O referido estudo fulcro o valor da benfeitoria do imovel

com base na sua idade, estado de conservacdo, padrao construtivo e custos
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unitarios basicos de constru¢cao (CUB's) fornecidos por d&rgaos

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 avaliacdo de residéncias, onde devera ser considerada a
sua depreciacao em face da idade aparente, obsoletismo, bem como o

estado de conservacao e o tipo e acabamento da constru¢do 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
variacbes para cada tipo de padrdo. 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 Adequac¢ao ao
Obsoletismo e ao Estado de Conservacao (Foc), de modo que, assim, se

possa levar em consideracdo a depreciacao.

Foc= R+ K*(1-R)
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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
avaliacao (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:

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

Onde:

VB = Valor da Benfeitoria (R$);

Area = 4rea 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

conservacao (sem unidade).

Os custos de construcdo sao estimados com base no custo
unitario basico (CUB) acrescido do custo para funda¢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 imével avaliando, na busca
de elementos em oferta ou efetivamente transacionados, priorizando
elementos que guardassem semelhanca com o imével avaliando e sempre
que possivel, se situassem na mesma regidao geoecondmica 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 formacdo do preco no local do imével avaliando, o
signatario procedeu a minudente estudo, enfocando ndo somente a area
dos elementos amostrais, mas também seus estados de conservacdo, 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 variacdes no
valor da Avaliacao 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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comparativos em relacdo ao imovel avaliando.
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ELEMENTO 01
Enderego: Rua Tocantins, n® 83 Ofertante: Casa & Jardins
Cidade: Santos Bairro: Gonzaga Informante:  Adiego Marchese Tipo:  oferta
IF : 3133 Telefone: (13) 3285-4848 Data:  sct/18
Setor 066 Quadra 2 Site: https:/ / www.zapimovets.com.br/ oterta/ venda+apa
rtamento+3-
Lat 23°57'46.08"S  Long 46°19'45.42"0 . ) 1 0 ST
DADOS DO ELEMENTO DADOS DO EDIFiCIO
Area Util (m?) : 160,000 |
Seguranca: 1
Andar : 2°)
C idade d s : 4 s
Quantidade de Quartos quartos Sistema de Lazer (opcdes) 0
Vagas de Garagem : 1 vagas
BENFEITORIAS
Cota Parte Construgio ELEMENTO
Padrdes Area Idade
Residencial Apartamento Médio Com Elevador 160,00 20
Classe de Conservacio c
Termo médio 2
Ir = 60 Yovida: 33
K= 0,761 R= 20
Foc: 0,8088
Fator de ponderagio do padrio: 1,510
HB82N: R$ 1.365,94/m?*
VALOR DA CONSTRUCAO
R$ 266.912,98
VALOR TOTAL VALOR UNITARIO DE TERRENO
R$ 620.000,00 R$ 2.206,79/m?
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W zap
A [NICED > APARTAMENTOS PARA COMPRAR > APARTAMENTOS A VENDA EM SANTCS, 87 F GONZAGA ¥ APARTAMENTO 4183053538

8de 20
APARTAMENTO A VENDA VALCR DE VENDA
Rua Tocantins RS 620.000,00
Gonzaga, Santos - SP Simuiar financiamente
3 1 160 189 R$3.875 R$780 RS$240
QUARTCS sUiTs ARZAUTL D) AREA TOTAL (M) VALORDO MF CONDOMENIO TU
3 1 160 189 R53.875 RS780 RS240
CAMRTOS  SUME  ARSAUTIL (W) AREA TOTAL (MF) YALOR OO ME  CONDOMIND ATO

Descrigéo

dtimo apartamentao situado na regido do Gonzaga. Sala para 3 ambientes, 3 dormitorios sendo 1
suite e 2 com armarios embutidos e 1 com sacada. Cozinha ampla e arejada com armarios
plansjados. Banheiro social com box blindex. drea de servico £5pacosa com dependéncia de
empregada completa. UMA VAGA DE GARAGEM COLETIVA SUFICIENTE. Predio com circuito
fechado de cameras e portana 24 hs. - 12/09/2018

Caracteristicas

Andares: 9 |
Caracteristicas do Imével: Ar Condicionado, Area de Servigo, Armario de Cozinha, Interfone,
Quarto,/WC Empregada, TV a cabo, WC Empregada

Na imagem acima, observa-se o anuncio referente a oferta do Elemento Comparativo 01.
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ELEMENTO 02
Enderego: Rua Tocantins, n® 83 Ofertante: Litoral House
Cidade: Santos Bairro: Gonzaga Informante:  Edival Ferreira dos Sar Tipo:  oferta
IF : 3133 Telefone: (13) 4141-9292 Data:  sct/18
Setor 066 Quadra 2 Site: https:/ / www.zapimovets.com.br/ oterta/ venda+apa
rtamento+3-
Lat 23°57'46.08"S  Long 46°19'45.42"0 . ) 199 /T
DADOS DO ELEMENTO DADOS DO EDIFiCIO
Area Util (m?) : 122,000 |
Seguranca: 1
Andar : 4°
C idade d s : 4 S
Quantidade de Quartos quartos Sistema de Lazer (opcdes) 0
Vagas de Garagem : 1 vagas
BENFEITORIAS
Cota Parte Construgio ELEMENTO
Padrdes Area Idade
Residencial Apartamento Médio Com Elevador 122,00 20
Classe de Conservacio c
Termo médio 2
Ir = 60 Yovida: 33
K= 0,761 R= 20
Foc: 0,8088
Fator de ponderagio do padrio: 1,510
HB82N: R$ 1.365,94/m?*
VALOR DA CONSTRUCAO
R$ 203.521,15
VALOR TOTAL VALOR UNITARIO DE TERRENO
R$ 495.000,00 R$ 2.389,17/m?
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Wzap

A INICEO 7 APARTAMENTOS PARA COMPRAR » APARTAMENTOS A VENDA SM SANTOS, SP > GONZAGA ) APARTAMENTO P013134563

10 de 15
APARTAMENTO 4 VENDA VALOR DE VENDA
Rua Tocantins RS 495.000,00
Gonzaga, Santos - SP Simuiar financiamenc
3 1 122 170 1 R$4.057 R$820 R$250
QUARTCS  SUITE  ARSAUTIL{W®}  AREATOTAL (M)  VAGS VALOR DO M CONDCAMINSGD =Ty

Descrigéo

Amplo apartamento em regido nobre do Gonzaga. Rua tranguila, com acesso facil e perto de
supermercados, padarias, com total infraestrutura. Prédio de dtimo padrdo, possui portaria e
seguranga 24 hs. Sdc 3 dormitéries, sendo uma suite e depend&ncia de empregada completa.
Cozinha grande repleta de armarios. Sala para dois ambientes, 1 vaga de garagem. Amplo e
arejado. Uma dtima cportunidade para guem merar em um imdvel espagoso muite bem
localizado. Aceita financiamento e Fgts. - 12/09/2018

Caracteristicas
Andares: 9 | Ano de Construgdo: 1984

Caracteristicas do Imdvel: Ar Condicionado, Armério de Cozinha, Quarto/WC Empregada, WC
Empregada

Na imagem acima, nota-se o anuncio referente a oferta do Elemento Comparativo 02.
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