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MARCIO MONACO FONTES, Perito Judicial,
devidamente habilitado e honrado com a sua nomeacao para atuar nos Autos
da Acao de Despejo C.C Cobranca, que LUCIDALVA MARIA GOMES
move contra MARGARETE CRISTINI FERREIRA e outro(s) em curso
perante esse R. Juizo e tendo concluido seus estudos, vistoras, andlises e
exames necessarios, vem, respeitosamente a presenca de Vossa Exceléncia
apresentar a avaliagio do imovel apartamento Ne 03, sito a Avenida dos

Bancarios, Ne 96, Bairro Ponta da Praia, através do seguinte:

LAUDO
PERICIAL

DE AVALIACA

. e i [
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I CONSIDERACOES PRELIMINARES /y

O objetivo do presente Laudo Pericial ¢ determinar o
valor de mercado para uma unidade habitacional identficada como
apartamento Ne 03, sito a Avenida dos Bancarios, Ne 96, Bairro Ponta da
Praia, Santos - SP, matriculado sob o Ne 786, junto ao 2° Cartorio de Registro

de Imoveis de Santos.
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Acima temos um mapa da regiao onde foi possivel identficar a rua do imovel avaliando
atraves da seta vermelha, bem como as ruas circunvizinhas a0 mesmo.
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II VISTORIA

Ap6s minudente estudo da  matéria, procedeu ao
jurisperito a vistoria do imovel, podendo observar a disposicao dos mesmos,
vias de acesso, proximidade ao centro comercial do Municipio de Santos,
assim como, caracteristicas topogtificas e demais detalhes de interesse a mais
completa e perfeita conceituacio de seu “correto” valor, sendo assim, a titulo
de subsidiar melhor esse E. Juizo, este Signatirio, no intuito de atender e
honrar a missao que lhe foi designada, desta forma, passa a descrever e avaliar

o imadvel objeto da lide.

Dessa forma, passa-se a seguir a demonstrar a localizagio
do bem em questio, detalhando seus acabamentos internos com base nas
informacoes, razoes e pelos fatos narrados anteriormente, assim como, vai

este trabalho ilustrado com fotos do local.
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1.1 Situagio e Caracteristicas Gerais &

Em vistoria realizada ao imodvel avaliando, observou-se
estar 0 mesmo situado em regiio com indice de ocupacio médio e nivel

economico medio.

Acima, temos uma imagem acrea da
localizacao do imével avaliando, o qual esta
sendo indicado com a seta vermelha. Ao
lado temos outra imagem aérea, porém
aproximada, do imovel avaliando o qual
esta sendo delimitado pelo retangulo em
vermelho e com indicacio da seta em
vermelho.

Tel (11) 31012672« celo (11) D-F233-5353 + e muail marcin@monacofontes.com.br
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De acordo com o Sistema de Posicionamento Global,
conhecido por GPS (do acronimo do ingles Global Positioning Systems), € um
sistema de posicionamento por satélite, utilizado para determinacao da
posiciao 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 posicao com base nas distincias a
estes, a qual ¢ dada por latitude e longitude, coordenadas geodésicas

referentes ao sistema WGS84.

Os receptores de GPS de hoje sio extremamente
precisos, onde certos fatores atmosféricos e outras fontes de erro podem
atetar a precisao de receptores de GPS. Apos 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 ripido
para localizar os satélites e sdo precisos numa faixa de 15 metros em média,
sendo assim, utilizando um receptor da marca Garmin, modelo Etrex, foi
coletado em frente ao imdvel em questio, o ponto de coordenadas geodésicas

cOomo scguc.-

v Lattude = 23°59"17" S
v Longitude - 46°18'07" 0O
v Precisio do Ponto - 15 metros

O mmovel “n-situ” possul frente para a Avenida dos

Bancarios, a qual ¢ dotada dos seguintes melhoramentos publicos, tais como:

Tel (11) 31001-2672 = cel, (11) 9-A233-5353 » gomail marcio@monacofontes.com.bye
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Melhoramento Melhorame
Melhoramento
Item conforme art. 32 §1° nto : Observagio
nio existente
do CTN existente
I Aewo fio ou calcamento,
com canalizagio de dguas X
pluviais,
1T Abastecimento de agua. X
1 Sistema de esgotos e fossa o
séptica.
v Rede de  iluminacio
publica, com ou sem
POSIEAMENTO pari X
distrbuicio domiciliar.
v Escola prmitia ou posto
de Satde (distincia maxima X
de 3 Km)

-
-
-
-
-

Acima temos uma tomada da Avenida dos Bancirios, onde notamos os melhoramentos
publicos existentes na via.
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1I.1.1  Zoneamento

A Lel de Complementar N° 730 de 11 de Julho de 2011
que estabelece as normas complementares ao Plano Diretor Estratégico e
dispoe sobre o parcelamento que disciplina e ordena o Uso e Ocupagio do
Solo do Municipio de Santos, identifica e classifica como ZO - Zona da
Orla, na qual, genericamente, as caracteristicas e dimensionamento, OCcupacao

e aproveitamento do terreno sio as seguintes:

INDICES URBANISTICOS PARA EDIFICACOES EM GERAL
UsSos EDIRIC A OES EM GERAL INCEMTIV A RECLUCS FT, FOOS{2)
8| inoices wrsanisTicos QCUPACLO MAKIMA |3 camix| oo | Pc LU EATEIS
- CIPAY_ SEPAY GPAV. | +40 PAV £ IPAV » IPAV (5]
3
83 :
< | |ATEM a0ty 50% 2%, ey 4 x x 15 i
=] E é
g ACIMA DE 14 M 0 0% 40, o 8 *® ® 1.8 ;
5| comy ity 0% 204, a0 s | s | s 15 &

Acima temos uma tabela a qual nos mostra a ocupacio e os indices urbanisticos da referida
Zona do municipio de Santos.

]

Z0

L

Na ilustracao acima, tem-se parte da planta de Zoneamento de Santos, onde foi possivel
identificar a regiao na qual esta situado o imovel, bem como sua classificagio, como sendo
de 20 — Zona da Orla.
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O mapa acima tlustra as zonas
da Cidade de Santos, o qual
vem identificado pelo
quadrado em vermelho. Ao
lado, temos uma imagem mais
aproximada da regido em que
se Insere o imovel.
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III.1  Descri¢io do Edificio (&/

Apos a devida vistoria in-sitw, onde foram colhidos os
clementos necessarios para descricio do apartamento Ne 03, sito a Avenida

dos Bancirios, Bairro Ponta da Praia, deste Municipio.

Acima temos uma tomada da fachada do Imdvel Avaliando.

O referido edificio ¢ composto por 02 (dois) pavimentos

¥

além de possuir portio de acesso aos pedestres.

Tel £11) 3101-2672 % &ul {11} 9.8233-5353% = c-matl marciof@monacofontes. com. by
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O imével objeto da lide trata-se do apartamento Ne (3,
localizado no 1° andar, zona urbana, 2 Avenida dos Bancirios, Ne 96, do
Bairro Ponta da Praia, Santos, SP, matriculado sob o Ne 786, junto ao 2°

Cartorio de Registro de Iméveis de Santos.

O apartamento em questio contém uma drea construida

de 73,00 m? (setenta e trés metros quadrados), correspondendo-lhe no terreno

uma parte ideal de 1/6 de seu todo.

Tel (11} 31013672 + cel, (11) D-82333.5357 c-miil ma|'l.*in-f;;r‘_;n-|.||n;mr.t'-unu-s.:um.!:|r
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IV CRITERIOS E METODOLOGIA

IV.1 Método Comparativo

Para a determinacio do justo e real valor do imével ora
avaliando, o perito valeu-se dos métodos correntes adotados pela moderna
técnica avaliatoria, bem como da Norma para Avaliacio de Imoveis Urbanos
do Instituro Brasileiro de Avaliacio e Pericia de Engenharia de Santos - SP —

IBAPE/SP e NBR 12.721-2006.

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

método da capitalizacio da renda e método da quantificacao do custo,

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

amostrais semelhantes ao avaliando.

Nas avaliacoes, temos como base mérodo comparativo de
dados de mercado que consiste em se determinar o valor do imével pela
comparacio com outros similares, pelo preco de venda, tendo em vista as
suas caractetisticas semelhantes e admitindo-se que todos os que produzem a
mesma renda tem valor igual ou guardam proporcionalidade linear. No
processo comparativo entre o imoével em exame e os pesquisados foi levado
em conta, as caracteristicas intrinsecas de cada um e adaptando-se as diversas

condicoes de formulas proprias. Consideram-se também os coeficientes de

Tel {11) 3101-2672 + el (11) 9-8233-5353 » p-mail marcio@lmonscofonted. com.be
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transposicao, de melhoramentos publicos, de profundidade, de restada, de

topografia, de depreciacio e outros,

Portanto a apuragio do valor bisico unitario  do
apartamento foi feita através do metro quadrado médio, aplicando-se os
fatores de valorizacio ou desvalorizacio, em consonincia com a Norma de
Avaliacio e Pericia de Engenharia do — IBAPE/SP e NBR 12.721-2006. Para
tanto se procedeu a uma cuidadosa pesquisa de elementos, colhida em
imobilidrias dessa regido, cujo tratamento de homogeneizacio encontra-se no

presente trabalho.

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

avaliacio do apartamento,

Para a avaliacao da unidade habitacional em questio seri
utilizado o METODO COMPARATIVO DIRETO, que consiste em uma
ampla pesquisa de valores junto a0 mercado imobilidrio local, para a

determinacio do valor unitdrio médio por area.

A pesquisa, sempre que possivel, deve compreender dreas
de dimensoes equivalentes e proximas ao avaliando. Em havendo necessidade
os elementos de pesquisa serio homogeneizados, visando corrigir fatores tais
como localizacio, capacidade de uso, trafegabilidade, aproveitamento da irea
permitida, diferentes grandezas de dreas, topografia, melhoramentos publicos
disponiveis, zona de ocupacao, nivels economicos da regiio, 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 padrio (elemento paradigma).

Tel {11y 3101-2673 + gel, (L) 9-B233:5353 « eomuil marcio@maonacofontes. com.hr
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Essa pesquisa serviu de base para o cilculo do valor
unitario, tudo como recomendam as Normas em vigor, adotando-se neste
trabalho 0 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 aplicacio da
teoria cartesiana 4 engenharia de avaliacoes, Ou seja, nele é admitido que o
problema maior pode ser dividido em varios problemas menores (problema
da localizacio, problema da estado de conservacao, problema da vagas de
garagem, etc.), que sio ajustados INDIVIDUALMENTE, perante uma

sttuacao de referéncia, adotada como paradigma,

Neste tratamento, devem ser utilizados fatores indicados
petiodicamente pelas entidades técnicas regionais reconhecidas e revisados em
periodos méiximos de dois anos, e devem especificar claramente a regiio para
a qual sio aplicaveis. A norma permite, alternativamente, a adocio de fatores
de homogeneizacio medidos no mercado, desde que o estudo de mercado

especifico que lhes deu origem seja anexado ao Laudo de Awvaliacao.

O fator oferta é utlizado em face da superestimativa dos
dados de oferta ocasionados pela elastcidade do mercado imobiliario, razio

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

Tel (11) F101-2572 - cel, (L1} 9-A23%-5333 + c-mail marciof@monacofontes.com, br
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Para unidades habitacionais, os fatores referentes a com @

parte construcio apliciveis sao:

* Fator Padrio Construtivo: Corresponde a fungio exponencial da
proporcio entre o Fator Padrio Construtivo do Avaliando e o Fator

Padrao Construtivo do Elemento,
F.s (F pcal F, PCE )u“

® Fator Conservagio e Obsolescéncia: Cotresponde a2  funcio
exponencial da proporcio entre o Fator Conservagio e Obsolescéncia

do Avaliando e o Fator Conservagio e Obsolescéncia do Elemento.

Freo = (F rcon ! F, FCOE )u,-

® Fator Andar: Diante da variabilidade do valor unitirdo em face 3
localizagio do andar, e efetuando-se uma analise macro dos dados de
mercado, adotou-se uma funcio exponencial da proporcio entre Fator

Andar do Imével Avaliando e o Fator Andar do Elemento.
0.2
F, =(FAA!FAE)

* Fator Quartos: Diante da varabilidade do valor unitario em face 2
quantidade de quartos, ¢ efetuando-se uma andlise macro dos dados de
mercado, adotou-se uma funcio exponencial da proporcio entre Fator

Quarto do Imovel Avaliando e o Fator Quarto do Elemento,

F,=(F,, / Fy f?
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Para unidades habitacionais, os fatores referentes a corm

parte terreno apliciveis sao:

* [artor Indice Fiscal: Corresponde a funcio exponencial da proporcao

entre o Indice Fiscal do Avaliando e o Indice Fiscal do Elemento.
Fie = (F;m tF IFE )M

* Fator Vagas de Garagem: Diante da variabilidade do valor unitirio em
face 4 quantidade de vagas de garagem, e efetuando-se uma andlise
macro dos dados de mercado, adotou-se uma fungio exponencial da
proporcao entre Fator Vagas de Garagem do Imével Avaliando e o

Fator Vagas de Garagem do Elemento.

F, Ve s (F VGA I'F VGE ]"‘2

Todos os fatores se referem a essa situacdo paradigma,

admitindo que sio nio-correlacionados. Portanto, devem ser aplicados na

forma de ajustes somaté6rios ou subtrativos.

A situacao paradigma média adotada no presente trabalho

sera a seguinte:

- Tipo de imével - Apartamento Padrio Econdmico
sem elevador;
- Idade aparente i= 35 (trinta e cinco) anos;
- Estado de Conservagio :- Necessitando de reparos simples;
- Quantidade de Quartos :- 02 (dots)

Vagas :- 00 (zero);

Tel (11} 31013673 « cel {11y D-B233-5353 = c-mayil marciof monscofantes. com. br
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IV.3 Zonas de caracteristicas homogéneas (W/

A retro mencionada Norma classifica os baitros da Regiio
Metropolitana de Santos de acordo com suas caracteristicas de diferenciacio
em trés grupos, totalizando cinco zonas, cujos critérios e recomendacoes
servem para o ajuste do imovel avaliando em relacao a regido geoecondmica

€m que se insere.

Quando da vistoria empreendida, este Profissional
analisou as caracteristicas geoecondémicas do imével em questao, assim como
da regiio, enquadrando o imével avaliando no Grupo 11, bem como na 3*

Zoma, Incorporago Prédios de Apartamentos ou de Escritérios.

A 3" Zona ¢ dotada de infra-estrutura completa com
concentracao de populagio de renda média-alta. Para classificacio nesta zona
¢ necessario verificar a vocacio legal e a predominancia de ocupacao que
necessariamente tem que refletir verticalizacio, por meio de edificios de
apartamentos ou escritorios de padrio médio ou superior, atualmente com

arquitetura  diferenciada, projetos personalizados e de padrio elevado,

destinadas 4 populacio de rendas mais altas.

Cel (11) 310122672 = gl (11 9-8233-5353 * c-mail martcinfmonacofontes.com. br
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Acima, temos as caracteristicas para a 3* Zona, de acordo com a Norma para Avaliacio de
Imoveis Urbanos - Santos— IBAPE/SP — 2011.

IV.4  Verificagio do Grau de Ajustamento

O grau de ajuste do tratamento ¢ verificado através do
atendimento a0s itens da tabela 4 da NBR 14653-2, sendo que pode-se atingir
Grau II1, Grau II ou Grau [. A obtencio de um maior Ou menor grau

depende sobretudo da qualidade da amostra obtida,

A atnbui¢io 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, nio se consegue atingir graus elevados,

Tel (1131012679 « el (117 0-B233.535% » c-muil 1'n.1ru:'nn'é_e,;mun.wuanh_-s.rr;n;.br
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IV.5  Grau de precisio @

A notmalizacio esmbelece uma precisao em funcio da
amplitude do intervalo de con fianca 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 funcio densidade t-student, ilustrada abaixo:

.-(rﬂ] -
fin= 24 IIJ -

14—

L R
et

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

queira atingir) e do nimero de graus de liberdade,

O grifico a seguir representa a fungio densidade de t-

Student:

Uma vez obtida a estatistica t-student (funcio do nivel de
confianga ¢ do nimero de graus de liberdade), pode-se calcular o intervalo de

confianga pela expressio apresentada a seguir:

Tel (11) 3101<@672» gel, (115 D-B233-5353 ¢ e-mail marcio@monacofontes. com. by

Rua Conde de Sarzedas, 190 Cj. 63 » Centro » Sig Paulo « 5P « (1552000
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X = centréide amostral;
5 = desvio-padrio amostral;
t = estatistica t-Student para | = 20% e um GL. definido;

n = numero de elementos da amostra;

Tel (11) 3101-2672 “eel. (11 D-H23%.5353 ¢« o-mail marciofmaonaco funtes icom. br
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V.1 Obtencio do valor metro quadrado do Tetreno

Viti Pesquisa de Campo

Nesta importante fase do trabalho, o Jurisperito
pessoalmente percorreu diversas regioes contiguas i drea do imovel 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 regiio geo-econdmica do mesmo, com o fito

de obter uma amostragem representativa e sem qualquer vigs.

Como, aptioristicamente, nio se sabla quais eram as
vatiiveis importantes na formacio do preco no local do imével avaliando, o
signatirio procedeu a minudente estudo, enfocando nio somente a drea dos
clementos amostrais, mas também seus padroes construtivos, estados de
conservacio, idades estimadas, vagas de garagem, localizacoes ¢ demais

detalhes julgados Importantes no mercado imobilidrio,

Assim, preliminarmente 4 esta coleta de dados de
metcados, foram alvejados todos os itens que poderiam incidir varagoes no
valor da Avaliacio do Imovel, bem como as vagas de garagem, mesmo
porque, neste item em especifico, quantidade de vagas na garagem, ¢ um dos

tatores “Valorizante” ou “Desvalorizante” do imovel.

Desta forma, foi possivel obter, a principio, 07 (sete)
elementos, os quais foram tratados posteriormente por tratamento por

fatores, como segue:

Tel {11) 31001-2473 - el (11} D-H233-835% » 4 miuil rr:.|r|.'iu-?l_m--n..-:n-|'u|||c5.r4-n1.br
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Acima temos uma Imagem aérea

demonstrando a localizagio do imével avaliando e dos
respectivos elementos comparativos.
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ELEMENTO 01 O
Enderegn:  \vppiy 4 tintn saldanha da Cigmg Ofertamie:  Prg fmivis
Cidade: 55 Bairrs: Pimea by Prais Informanie: Mdrog Tipax {fens
Setir Quiaddra 3 1F; L Tebefone: 3Y2aTIeNy Daas she/ 13
D — B |
DADOS DO ELEMENTO DADOS DO EDIFICIO
e Ll rme 56,3 %n?] |
e puranca |
Nmudar i
aumiidue de e L parm stemna de Lager s |
i EiEs e Gampem I vagms
BENFEITORIAS
Cata Parte Construglin ELEMENTO
Pailries Asea Iikade
Kesaliieml Sparminento Simples Sem Flevador w13 2
Clese de Conservacin v
Lerme 1l 2
Ir= i} Vi 3
k (X% F R=
Foe: 07112
Fator de ponderagin do [ 1,5
HEZN: RE 112K 6 i
VALOR DA CONSTRUCAD
R$ 39.569,35 = Ty i —
VALOR TOTAL VALOR UNITARIO DE TERREND
R$ 300.000,00 RS 4.623,30/m
ELEMENTO p2
Enderego 3 a7 CHfertange: Smakl Ferprim e
Cidade: 5300 Bakrro: Pemn da P Infommante: Doy Tipus uferry
SEF Chsadra IF : L Tebelang: IEEITENEET Diara; abr 13
e N
DADOS DO ELEMENTO DADOS DO EDIFICIO
hrea Ul e | Tiun] |
SELICANGE |
Amudar 2
fesntidade de e 2 piartos Sistemer de Lazer (micies 1
1.'1'|.r_|< he Lenrgem | 1 vagms I Ll
BENFEITORIAS
Cota Paste Construgia
Padries Area Ieladle
Beademnon| \[rrtamienm SHnples Sem Elevagor 75,18 n
Classy de Comservaca g
lTermin e F-
(1= Ir = & *wvla 1
K = 0,539 | R= M
Foe: LR e
Fator de ponderaghio do padria: IR
HE2N: RS 102886 /m?
VALOR DA CONSTRUCAD
RS 52,684,22
VALOR TOTAL VALOR UNITARIO DE TERRENO
RS 350.000,00 RS 3.964,21/m?

el (11} 3I01-2672 . cel 11} 9-8233 23533 » vomail marcidli r1'|||r1.|1_'.|I'qpn:\'s_-:-um_lpr
G3 ¢ (Contra Sio Pauly = EP « (151 2-000
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ELEMENTO 03
Enderego:  Bua Ur Cggdin Sarngs, 57 Odertante:  Ahogg
Cidade:  Syypp Hadreon Pomts i Pras Informainie: Remng Tipeos: tafrra
Setor = Chiahen IF: 1 Tebefune: FRETRIREE] Dhava: _;_lur_l_'.
DADOS D ELEMENTO DADOS DO EDFICIO
beem Uil (™ (YT 5
Separsi; i
silar 2"
P siaiiticdacle de { duarpes 3 ypnniie| e e e Pk a
Wy de Caragem I vingss i v e ]
BENFEITORIAS
Cota Parte Constrisgin
Padries Area i Tdade
Resubencnl Apartameiin Sumpdes Sem Flevador [AEELL r 25
Classe de Comservain c
T ermes i i
Ir= iy Vevala 12
K = 01,3 [ R=m
Fuwe: L7464
L Faior de ponderacio do padrio: 1101
HEZN; RS LAK28,86,/'m
VALOR DA CONSTRUCAQ
RS 86.046,20 A
VALOR TOTAL VALOR UNITARIO DE TERRENO
RS 450.000,00 RS 3.541,02/m’
ELEMENTO 04
Enderego:  Hua Cidadp e Sanys 19 Hertanre: . Propoeiny
Cidade:  Sanne Beabrran Pons i Pragy Inforrmanpe: Bt Tigmt ufern
Setor @ ks ; IF: L Telelomne: IO Do abri 1Y
DADOS DO ELEMENTO DADOS DD EDIFICIO
Yrea Unl (o™ EERLE T
e = W
f e de Ougrns A ] |
Bustimna de | geer O i
Vagas ce € ATkEEAlL 1 g
BENFEITORIAS
Cota Parte Construgn
Padeiis Area Tdacle
Resslencal Spartume miee Sithpiles Sem Flevadlor EAALT] 5
Cliase de Cimservacain v
|'eremni meelis 2
fe= &0 ank ir
K = ngey ‘ k= M
Frc: 1 T-HiH
Fator de ponsderagao do [Fadriicn .0
HEZN: RS 1 02K
VALOR DA CONSTRUGAD
R% 7298512
VALOR TOTAL VALOR UNITARIO DE TERRENO
|_ R3 370,000,00 B3 3.000,15/m*
Tal (11) 31012671 » cel. {11} Y-H233-5353 & c-maui

Rua Conde de¢ Sarcedss, 190 . ¢
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ELEMENTO 05
Enderego:  Svenub do: Bancinoes, w1 Mertanwe:  Propoetin
Cidade:  Saunw Buaireo: Pesta i Pram Tndiarmanie: Lemuandy lipo: ulerm
Separ © hsaidia ; IP: 1 Telefone: 130317074 D abei1d
DADOS DO ELEMENTO DADOS DO EDIFICIO
hrea Unl (m? fiz i) 4
Feparang i
haiikie 1
Juamnchace die ©hertos ¢ 2 guarteos SR N o
v Ak il Ciacugem | vagne] | !
BENFEITORIAS
Cista Parte Construgio ELEMENTO
Padsiies Area Tdacle
esudencial Apartamentes Simpbes Sem Elevacios 63 5Hi Wi
Ulasse de Comseracin b
| erimsis meis 2
Ir = &1 " vtk 3l
Fom g2y { Ho= 2
Fo (LG
Fazor de pondesagio do padrio: 13,900k .
HAIN; RS 1028 86/ TEI N
VALOR DA CONSTRUGAO 7 SN
RS 44.837,58 B
VALOR TOTAL VALOR UNITARIO DE TERRENO
R5 270,000,00 RS 3.464,03 /m*
ELEMENTO 06
Enderepo:  Svenic [ Buppo, 14 (fervanae:  Caldye liminviss
Cidude:  Zgpgs Haimmo: Pomnra cla Prais Insfoarmeanie: . Tipm ol
Setor : uadra @ IF: 1 Telefime: i1 D abe/13
DADOS DO ELEMENTO DADOS DO EDMFICIO
e Linl (m™ Tiikhn ] |
TR |
\mifar ; 37
Junmindacle ile § o 2 quarhis e beorn kLo il
"V agas e Cargem | yagas A Bl
BENFEITORIAS
Cota Pame Canstruga ELEMENTO
Padrives Asea Idade
Resdencal Apartamento Simgles Sem Fleador TikiNy 1)
Ulasse de Uimsenacio d
l'ermus mixhi 2
Ir = i il 31
b= 11,574 ] R = X
Fae: iLh5R2
Fator de poruderacio do padrio: 11,0601
HIREN: RS 102886/ m*
VALOR DA CONSTRUGAO
RS 45.576,69
VALOR TOTAL VALOR UNITARIO DE TERRENO
[ RS 250,000,00 RS 2.920,33/m*
Fel (11Y 31D01-2672 % col (11} %-g2
Rua Conde de Sarzedas, 190

- .

33-5353 »c-mail marcio@monicofonres. com. bs

63 ¢ Centro * 5S40 Paulo s S - LT 2000100
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RS 72.117,32

VALOR DA CONSTRUCAD

RS 450.000,00

VALOR TOTAL

VALOR UNITARIO DE TERRENO
RS 3.778,43/ m?

Tel {113 3101-2672 » cel;

Rua Conde Jde Sarzedad, 190 -

1,63 = Centro = Sd0 Paulo « SP o« 00512001
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ELEMENTO 07
Enderegos  Rua Coropel Prde Arbaes, 00 Ofertante:  Abyap
Chlade:  Sanpge Bairro: Ponas dls Pram Informmsie: 2 Tipen: =l
Setor ! Crundes IF 3 1 Teledme: 133 X Thara: abe/ b3
DADOS DO ELEMENTO DADOS DO EDMFICIO
A Uil (e ; 1R K e
i Pipuiancy i
\niar L
K 3~.|:|.|||\I::.‘I|.' e Ui 3 guartos i v Lot ipeiied B
Vapgar de Uaragem 2 vagas
BEMFEITORIAS
Cota Parve Construgio ELEMENTO
Padefics Area Idade
Residenenl Aparesmento Simples Sem Elrvado liHign )
{asse de Cimeenagin c
lermin AT ]
Ir = ik Sl el
k= e r R= 2
Foe: 13,6872
Fator de ponderacio do padeio: LB
HHIN: RS 1128 86/ m?
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V.2  Fatores Homogeneizantes

Os fatores aplicdvels a cota parte construcao e cota parte

rerreno vem Iﬂpﬂ:ﬁﬂﬂtad{]ﬁ nos Llllild['ﬂb‘ d scguir:

e Fator oferta: foi aplicada, para elementos em ofertas, uma depreciacio de
10% de seu valor, a fim de vislumbrar a elasticidade do mercado imobiliario,

bem como em fun¢iao do numero expressivo de ofertas na regiio;

A aplicacao do fator fonte forneceu os seguintes

resultados para a cota parte construcio e cota parte terreno:

Centro * Sda Pauloe

. :.\,ll‘

Ref. Valor Unitario - Ref. Valor Unitario -
Construgao Terreno
ELEMENTO 01 RS 764,48/m? ELEMENTO 01 | R$% 4.028,70/m?
ELEMENTO 02 A3 702,46/m? ELEMENTO 02 | R$ 3.497.54/m?
ELEMENTO 03 R$ 783,30/m* ELEMENTO 03 | R3$ 3.108,59/m?
ELEMENTO 04 R$ 737,22/m2 ELEMENTO 04 | RS 2.626.41/m?
ELEMENTO 05 HE 683,81/m2 ELEMENTO 05 | R% 3.048,65/m?
ELEMENTO 06 A% 651,10/m? ELEMENTO 06 | R$ 2.563,19/m?
ELEMENTO 07 R% 721,17/m? ELEMENTO 07 | R$% 3.328,83/m?
Tel (11) 3010112672 = cel, (11} 9-B233-533533 » ¢c-mail marcio@maonacofontes. com.br
Rua Conde de Sarzedax, 1910 Cpe Bl e

= 11512004000
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. Fator Padrio Construtivo: Caleulado conforme descrito no Item lﬂ_//

"TV".2 Tratamento por fatores”

= Valor Unitério - Fator Padrao c:f::tt;u;:n T
= Construcao Fator Diferenca bl 3
ELEMENTO 01 | RS 764.48/m? 1,02 11,66 0,02 | R$ 776.15/m=
ELEMENTO 02 | RS 702 46/m? 1,02 10,72 002 | R$713,17/m2
ELEMENTO 03 | RS 783 30/m? 1,03 21,65 0,03 R$ B04,95/m?
ELEMENTO 04 R$ 737.22/mz 1,02 11,25 0,02 R$ 748,47/mz2
ELEMENTO 05 HS 689,81/m2 1,02 10,52 0,02 R$ 700,34/m?
ELEMENTO 06 | R$ 651 10/mz 1,02 9,93 0,02 AS 661,03/m?
ELEMENTO 07 | RS$ 721.17/m2 1,03 19,93 0,03 RS 741,11/m?
. Fator Conservagio e Obsolescéncia: Calculado c nforme descrito

no Item “TV.2 Tratamento por fatores”.

i Fator Conservagdo e Obsolescéncia
Ref, Valor Unitério - Efeito do VUcorr,
Construgao Fator Diferenga
fator
ELEMENTO 01 R$ 764,48/m= 0,94 -49,15 -0,06 RS 715,34/m=2
ELEMENTO 02 HE 702,46/m= 0,95 -33,94 -0,05 R$ 668,51/m2
ELEMENTO 03 R$ 783,30/m2 0.94 -45,02 -0,08 A% 738,28/m=
ELEMENTO 04 R$ 737,22/m# 0,94 -42,37 -0,06 R% 694,86/m2
ELEMENTO 05 H% 689,81/m= 0,96 -30,94 -0,04 R$ 658,87/m=
ELEMENTO 06 R$ 651,10/m=2 0,87 -21,98 -0,03 RS 629,12/mz
ELEMENTO 07 R$ 721,17/m= 0,96 -30,12 -0,04 R$ 691,06/mz
. Fator Andar: Calculado conforme descrito no Item ‘7172 T ratamentn
por fatores”.
Valor Unitario Elo Ay
Ref. Construgio Fikse Diferengs Efeito do VUcorr,
fator
ELEMENTO 01 R% 764,48/m= 1,00 0,00 0,00 RS 764,48/m=
ELEMENTO 02 R% 702,46/mz 1,00 0,00 0,00 R$ 702,46/m2
ELEMENTO 03 R$ 783,30/m?2 1,00 0,00 0,00 R3 783,30/m2
ELEMENTO 04 R% 737,22/m= 1,00 0,00 0,00 R$ 737,22/mz2
ELEMENTO 05 R 689,81/m= 1,00 0,00 0,00 R% 688,81/m=
ELEMENTO 08 R3 651,10/m= 1,00 0.00 0,00 R$ 651,10/mz
|[ELEMENTO 07 RE 721,17/mz 1,00 0,00 0,00 RS 721,17/m=
Tel (11) 310126772 cel, (11) 9-R233.535% = c-muil miarciomonacofontes.enom.br
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. Fator Quarto: Calculado conforme descrito no Item “TL".2 Tratamento @

por fatores”.

MARCIO MONACO FONTES

Engenheiro Civil

Valor Unitéri Fator Quarto
alor unitario - r
; Efeito do VUcorr.
At Construgdo Fator Diferenca A G
fator
ELEMENTO 01 A% 754,48/m2 1,00 0,00 0,00 B% 764, 48/m2
ELEMENTO 02 RS 702 46/m= 1,00 0,00 0,00 R 702 46/m
ELEMENTO 03 RE 783,30/m2 0,97 -23,78 -0,03 R% 759,52/m=
ELEMENTO 04 R$ 737.22/m? 0,97 -22,38 -0.03 RS 714,84/mz
ELEMENTO 05 R% 689,81/m= 1,00 0,00 0,00 R$ 689,81/m=
ELEMENTO 08 H$ 651,10/mz 1,00 0,00 0,00 R% 651,10/m2
ELEMENTO 07 R% 721,17/m2 0,97 -21,89 -0,03 RS 699,28/m?
. Fator Indice Fiscal: Calculado conforme descrito no Item ‘172
Lratamento por fatores”,
Ref Valor Unitério - o I“dl“E:‘:;?:a:I VU
E Terreno Fator Diferenca f;t:r 9 e
ELEMENTO 01 | RS 4.028,70/m? 1,00 0,00 0,00 | AS 4.028,70/m?
ELEMENTO 02 | RS$ 3.497 54/m? 1,00 0,00 0,00 HS 3.497 54/m?2
ELEMENTO 03 | RS 3.108,50/m? 1,00 0,00 0,00 | R$ 3.108,59/m?
ELEMENTO 04 | R$2.626.41/m2 1,00 0,00 0,00 R% 2.626,41/me
ELEMENTO 05 | R$ 3.048 65/m2 1.00 0,00 0,00 R$ 3.048 65/m=
ELEMENTO 06 | RS 2.563,19/m2 1,00 0,00 0,00 RS 2.563,19/m=
ELEMENTO 07 | RS 3.328 83/m2 1,00 0,00 0,00 RE 3.328,83/m?
. Fator Vagas de Garagem: Calculado conforme descrito no Item
112 Tratamento por fatores”.
= Fator Vagas de Garagem
Ref. Yaton Unibario < : Efeitodo | VUcorr,
Construgao Fator Diferenga
fator
ELEMENTO 01 R§ 764,48/m2 0,94 -248,59 -0,06 A% 3.780,11/mz
ELEMENTO 02 R$ 702,46/m? 0,94 -215,82 -0,06 B% 3.281,73/m=
ELEMENTO 03 H$ 783,30/m? 1,00 0,00 0,00 R$ 3.108,59/m2
ELEMENTO 04 RS 737,22/m? 0,94 -162,06 -0,06 RS 2.464,35/mz2
ELEMENTO 05 H3 689,81/m2 0,94 -188.12 -0,06 R§ 2.860,53/m*
ELEMENTO 06 A% 651,10/m= 0,91 -237,18 -0,09 RS$ 2.326,00/mz
ELEMENTO 07 A% 721,17/m= 1,00 0,00 0,00 R$ 3.328,83/mz
Tel (11) 3101-2672 + cel. (11} 9-8233-5353 « ¢.mail marciof@monacofontes com, br
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v Atualizagio: Todos os elementos sio validos para o més de Abril de @ P
2.013.

O grande diferencial da nova norma é que € preciso
proceder a combinacio dos fatores supra a fim de selectonar uma que

represente 0 verdadeiro valor unitirio de venda de lotes na reglao. As

combinacoes testadas seguem apresentadas abaixo:

ombinacoes Testadas

Comb Construgdo Fpd Fco Fa Fg
Comb Terreno Fif Fvg

Para a combinacio, fez-se o cilculo do valor médio, do
desvio-padrio, do coeficiente de variacao (CV) e dos limites de Chauvenet,

como mostra a tabela a seguir:

Ref. Combinagao
1 RS 4.507,11/m?
2 R% 3.960,96/m?
3 R$ 3.844,75/m?2
4 BS% 3.148,07/m?
5 BE% 3.529,93/m?
B R$ 2.965,05/m?
7 RS 4.017,92/m?
media R$ 3.710,54/m?
desvio RS 534,55/m?
cv 14%
Linferior RS 2597,38/m*
Lsuperior RS 4823,70/m?
Fel {11} 3101 3672 ¢ gel. (11) 9 4233-5%53 * ¢-mail marciof@monsenfontes. com br
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Apos as iteracoes de praxe elencou o Jurisperito como @/
combinacio representativa da formacio do valor unitirio do exposta na tabela
SUPT, uma vez que esta aplica todos og fatores, fornecendo um Valor
Unitirio de RS 3.710,54/m? (Trés Mil Setecentos e Dez Reais e

Cinquenta e Quatro Centavos por Metro Quadrado), conforme destacado

na tabela.
Vi2i Grau de Precisio

Conforme acima relatado, a nova norma estabelece que o
resultado encontrado deva ser classi ficado em um grau de precisio, funcio da
amplirude do intervalo de contianca de 80% para a media, que procedendo-se

a0s cilculos (automaticamente pelo programa), obtém-se a tabela a seguir:

PRECISAO - NBR 14653
Média Saneada RS$ 3710,54/mz=
Desvio-Padrap RS 534,55/mz?
Erro-Padrao 290,89
JC{signiflcanc'razer:}%} RE 3419,65/m2 < VUmed < R$ 4001,43/mz?
Amplitude do IC 16%
O Conjunto dos Fatores atingiu o Grau |1

Da rabela supra, certifica o signatario que o modelo

proposto nlingfu 1II DE p 1

V.2i  Grau de Fundamenracao

Conforme exposto na tabela 4 do item 9.2.2.1 da NBR
14653, hi que se calcular o intervalo de ajuste Pata cada fatot individualmente

€ para o conjunto de fatores, com posterior classificacio segundo um grau de

fundamentacio,

I'el (11) 31012672 cel: (11) W-H233.R357% « c=marl :11:|r|.'|u|_"g'£-11::.|1|,|:r||'n1'|ru_n:_q;r.u'|_|3-r
Ruog Conde de Sacxedus, 190 - Cj. 63 » Centro* 546 Paulo = SP » O1512-000)
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Como o conjunto dos fatores resultou em valores dentro @/
do intervalo 0,8 a 125, ¢ conjunto dos fatores atingiu GRAU III DE

FUNDAMENTACAQ.

Ref. Vu Combinacao FG
1 4.793,18 4.507,11 0,94
2 4.200,00 3.960,96 0,94
3 3.891,89 3.844.75 0,99
4 3.363,64 3.148,07 0,94
5 3.738,46 3.529,93 0,94
5] 3.214,29 2.965,05 0,92
7 4.050,00 4.017,92 0,99

Onde:
- Ref = elemento de referéncia;
- Vu = valores unitirios nio homogeneizados;
- Comb = valores unitirios homogeneizados:

- FG = fator de ajuste global;

Cel {11 3101-2672 » el f11) 9.8233.5383 . e mail I1|.:r|'1'nu_!'|'|'|ui'|.|1.--|.:'-|11r|_-5.-;_-un'| br
Rua Conde de Sardednd, 104 . 63 * Centro » 534 Paula « 8p « U151 2-000
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Apresenta-se a seguir o grafico da bissetriz: ﬁ
Bissetriz
5.000,00 |
> .
¥=0954x- 1,345 |
S040 ' R~ 0,999 .'
300000 e |

Grifico — Bissetriz dos quadrantes impares.

A) ELEMENTOS DISCREPANTES: Por nio se afastarem da faixa

supra nio houve valores discrepantes.

B) VALOR MEDIO SANEADO OU UNITARIO PROPOSTO

PARA TERRENO LOCALIZADO NO BAIRRO PONTA DA
PRAIA - SANTOS:

Q = R$ 3.710,54/m?
(Trés Mil Setecentos e Dez Reais e Cinquenta e Quatro
Centavos por Metro Quadrado)
Abril /2013

Tel {11) 31012672 » celi [11) 9-8233.5353 c-mail |r:ar|:|u-'@1_.|r:nngr.--rr'unr-_-.a'.cum.h.r
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VI VALORTO DA UNIDADE TACIONAL A)

é‘y
Com fulcro no valor unitirio de apartamento calculado no

item retro, pode-se calcular o valor toral do imovel, conforme segue:

= _ _IMOVEL AVALIANDO
Area Util Avaliando T

73,00 mz2
R$ 3.710,54 /m=
Residencial Apartamento Econdmico

VU Homogeneizado

Padrao Construtive

Andar 1°

Quartos 2

Vagas de Garagem 0
VALOR TOTAL DO AVALIANDO || RS 270.869,56 i

Assim, conforme demonstrado na tabela acima, temos o

valor total para a unidade de:-

Vi = R$ 270.869,56
(Duzentos e Setenta Mil e Oitocentos e Sessenta e
Nove Reais e Cinquenta e Seis Centavos)

Abril /2013

Pel (11) 3101 28T« dai 1Ly D-R233-5353 = comail marcio@mongcofontes, com.br
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A tabela a seguir apresenta o calculo da

fundamentacio do
presente trabalho técnico de avaliacao, a saber:

Item Descrigio I Gl:"':‘u ]
Completa quanto a Completa quanto aos
1 Caracterizagio do imével avaliando todos os fatores fatores utilizados no
| avaliados tratamento
2 Quantidade minima de dados de
4 i 12 3
mercado, efetivamente utilizados
Apresentacio de
Apresentagio de informagées relativas
informagédes relativas a a todas ag
Identificagio dos dados ” todas as caracteristicas caracteristicas dos
3 Srereuds dos dados analisadas dados
correspondentes aos
fatores utilizados
4 Intervalo admissivel de ajuste para o
conjunto de fatores “ 0,50 4 2,00 0,80 2.2,50%
*No caso de utilizagio de menos de cingo dados de mercado, o intervalo

admissivel de ajusie ¢ de 0,80 a 1,25, pois & desefivel que, com um nimero
Lmﬁnur de dados de mercado, 4 amostra seja menos heterogéngea,

Os campos  identificados pe

la cor cinza mostram os
resultados obtidos no presente

trabalho técnico. De posse da tabela supra,
pode-se enquadrar o presente trabalho

de avaliagio no GRAU |1 DE
FUNDAMENTACAO,

Tel {11 YO1-2672 % gel, (11) 9-H233.5353 »

|'r|.|r;'irul'gi';mn|1::|:4rr'unr|;s.c-|m.hr
Rua Conde de Barzedas, 190 . Cl. 63 " Centrg e Sho P
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VII ENCERRAMENTO

MONACOFONTES

Dada por cumprida a missio, encerra-se o presente Laudo
Pericial de Avaliacio, que vai editado em 36 (trinta e seis) folhas todas em seu
anverso, seguindo esta ultima datada e assinada para todos os fins de Direito,
colocando-se a inteira disposicio deste R. Juizo para quaisquer Outros

esclarecimentos que se tornarem necessarios.

Engenheiro Ci
Perito Judicial

CREA/SP Na/5,061.409.897

IBAPE Na 1.283

Emr atengio ao gue determina o Provimento Mo 75501 do Conselbo Superior da Magirtratura, ~rijgo ¥
publicado no Didrio Oficial do Fistado de Sdo Pawlo, em 07/06/01, este Signatdrio informa, que se enconiri
arguivady nesta B, Vara, d disposicio das partes, seu “Curriculiim Vitas", acompanbado dos documentos exigidos

pelas deseis ~1ritgos.

Tel {113 31012672 * gel (11} 9.8233-5353 * e-marl marcio@monacofontes com.br
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