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A sala apresenta paredes revestidas em massa fina pintadas, teto com
acabamento em gesso, piso com revestimento ceramico, porta de madeira

com folhas de vidro e bar com balcao de marmore.

Acima e abaixo, nota-se o piso em ceramica e as paredes revestidas com massa fina pintada,
o teto com acabamento em gesso, a porta de madeira e vidro e o bar.
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Sacada
A sacada apresenta paredes totalmente azulejadas, teto revestido com massa

tina pintada, piso em ceramica e porta de vidro com caixilho de aluminio.

— "

Acima e abaixo, nota-se o piso em ceramica, a porta de vidro com caixilho de aluminio, as
paredes revestidas com azulejos e o teto revestido com massa fina pintada.
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Dormitorio 1 - Suite

O dormitério 1 apresenta piso e rodapés em ceramica, paredes e o teto
revestidos com massa fina pintada, janela de vidro e aluminio e porta de

madeira.

Acima e abaixo, nota-se o piso em ceramica e as paredes e o teto revestidos com massa fina
pintada
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Dormitorio 2

O dormitério 2 apresenta paredes e teto revestidos em massa fina pintada,
janela de vidro e aluminio, piso e rodapés revestidos em ceramica e porta de

madeira.

Acima e abaixo, nota-se o piso em ceramica, a porta de madeira, a janela de vidro e
aluminio e as paredes e o teto revestidos com massa fina pintada.
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Dormitorio 3

O dormitério 3 apresenta paredes e teto revestidos em massa fina pintada,
janela de vidro e aluminio, piso e rodapés revestidos em ceramica e porta de

madeira.

Acima e abaixo, nota-se o piso em ceramica, a porta de madeira e as paredes e o teto
revestidos com massa fina pintada.
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Dormitorio 4

O dormitério 4 apresenta paredes e teto revestidos em massa fina pintada,

porta de madeira e piso em ceramica.

7 9

Acima e abaixo, nota-se o piso em ceramica, a porta de madeira e as paredes e o teto
revestidos com massa fina pintada.
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Banheiro 1 - Suite

O banheiro 1 apresenta paredes totalmente azulejadas, janela de vidro com
caixilho de aluminio, piso e rodapés revestidos em ceramica, porta de madeira

e teto revestido com massa fina pintada com acabamento em gesso.

b/
N

Acima e abaixo, nota-se o piso em ceramica, a janela de vidro e aluminio, as paredes
azulejadas e o teto revestido com massa fina pintada com acabamento em gesso.
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O banheiro 2 apresenta paredes totalmente azulejadas, janela de vidro com
caixilho de aluminio, piso revestidos em ceramica, porta de madeira e teto

revestido com massa fina pintada com acabamento em gesso.

Acima e abaixo, nota-se o piso em ceramica, a janela de vidro e aluminio, as paredes
azulejadas e o teto revestido com massa fina pintada com acabamento em
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Banheiro 3
O banheiro 3 apresenta paredes totalmente azulejadas, janela de vidro com
caixilho de aluminio, piso revestido em ceramica, porta de madeira e teto

revestido com massa fina pintada com acabamento em gesso.

b
Acima e abaixo, nota-se o piso em ceramica, a porta de madeira, as paredes azulejadas e o

teto revestido com massa fina pintada com acabamento em gesso.
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Cozinha
A cozinha apresenta paredes totalmente azulejadas, janela de vidro com
caixilho de aluminio, piso revestido em ceramica, porta de madeira e teto

revestido com massa fina pintada com acabamento em gesso.

Acima e abaixo, nota-se o piso em ceramica, a porta de madeira, as paredes azulejadas e o
teto revestido com massa fina pintada com acabamento em gesso.
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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 avaliatoria, bem como da Norma para Avaliacio de Iméveis Urbanos
do Instituto Brasileiro de Avaliaciao e Pericia de Engenharia de Santos - SP —

IBAPE/SP e NBR 12.721-20006.

A referida Norma preconiza que para a escolha do
método deve ser analisada a natureza do bem, a finalidade da avaliaciao 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 localizacio no perimetro urbano), a
metodologia mais adequada a ser aplicada a avaliagio do bem em questdo ¢ o
Método Comparativo, o qual é usado no caso da existéncia de dados

amostrais semelhantes ao avaliando.

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

condi¢bes de féormulas proprias. Consideram-se também os coeficientes de
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transposicao, de melhoramentos publicos, de profundidade, de testada, de

topografia, de depreciagao e outros.

Portanto a apuragaio do valor basico unitario do
apartamento foi feita através do metro quadrado médio, aplicando-se os
fatores de valorizacao ou desvalorizaciao, em consonancia 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
imobiliarias dessa regido, cujo tratamento de homogeneizacao encontra-se no

presente trabalho.

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

avaliagao do apartamento.

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

determina¢ao do valor unitario médio por area.

A pesquisa, sempre que possivel, deve compreender areas
de dimensoes equivalentes e proximas ao avaliando. Em havendo necessidade
os elementos de pesquisa serdo homogeneizados, visando corrigir fatores tais
como localizagao, capacidade de uso, trafegabilidade, aproveitamento da area
permitida, diferentes grandezas de areas, topografia, melhoramentos publicos
disponiveis, zona de ocupagdo, niveis economicos da regiao, 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).
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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 aplicagio da
teoria cartesiana a engenharia de avaliagdes. Ou seja, nele é admitido que o
problema maior pode ser dividido em varios problemas menores (problema
da localizagao, problema do estado de conservagao, problema de vagas de
garagem, etc.), que sao ajustados INDIVIDUALMENTE, perante uma

situagao 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 sao aplicaveis. A norma permite, alternativamente, a adocao de fatores
de homogeneizagao medidos no mercado, desde que o estudo de mercado

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

O fator oferta ¢ 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.
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Para unidades habitacionais, os fatores referentes a cota

parte construcao aplicaveis sao:

e Fator Padrio Construtivo: Corresponde a funcdo exponencial da
proporcao entre o Fator Padrio Construtivo do Avaliando e o Fator
Padrao Construtivo do Elemento.

F, c :(FPCA /FPCE)O,z

p

e Fator Conservacio e Obsolescéncia: Corresponde a fungao
exponencial da proporcao 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 unitirio em face a
localizacio do andar, e efetuando-se uma analise macro dos dados de
mercado, adotou-se uma fun¢ao exponencial da proporg¢ao entre Fator

Andar do Imédvel Avaliando e o Fator Andar do Elemento.
FA :(FAA/FAE)O’Z

e Fator Quartos: Diante da variabilidade do valor unitirio em face a
quantidade de quartos, e efetuando-se uma analise macro dos dados de
mercado, adotou-se uma fun¢iao exponencial da proporgao entre Fator

Quarto do Imodvel Avaliando e o Fator Quarto do Elemento.

F,=(F,, | F,)*
o 04"~ OF
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Para unidades habitacionais, os fatores referentes a cota

parte terreno aplicaveis sao:

e TFator Indice Fiscal: Corresponde a funcio exponencial da proporcio

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

Fi. = (FIFA / Firg )0’2

e Tator 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¢io exponencial da
proporcao entre Fator Vagas de Garagem do Imoével Avaliando e o

Fator Vagas de Garagem do Elemento.

Fre = (FVGA /FVGE )0’2

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

forma de ajustes somatérios ou subtrativos.

A situagao paradigma média adotada no presente trabalho

sera a seguinte:

- Tipo de imovel :-Apartamento Médio com elevador;
- Idade aparente :- 10 (Dez) anos;

- Estado de Conservacao :- Entre Novo e Regular;

- Quantidade de Quartos :- 04 (Quatro)

- Vagas :- 01 (Uma);
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IV.3 Zonas de caracteristicas homogéneas

A retro mencionada Norma classifica os bairros da Regiao
Metropolitana de Santos de acordo com suas caracteristicas de diferenciaciao
em trés grupos, totalizando cinco zonas, cujos critérios e recomendagoes
servem para o ajuste do imoével avaliando em relagao a regido geoeconomica

em que se insere.

Quando da vistoria empreendida, este Profissional
analisou as caracterfsticas geoeconomicas do imoével em questdo, assim como
da regido, enquadrando o imével avaliando no Grupo II, bem como na 3*

Zona, Incorporagao Prédios de Apartamentos ou de Escritorios.

A 3* Zona ¢é dotada de infraestrutura completa com
concentracao de populacao de renda média-alta. Para classificacao nesta zona
¢ necessario verificar a vocagao legal e a predominancia de ocupacdo que
necessariamente tem que refletir verticalizagao, por meio de edificios de
apartamentos ou escritorios de padrio médio ou superior, atualmente com
arquitetura diferenciada, projetos personalizados e de padrio elevado,

destinadas a populagao de rendas mais altas.

A norma recomenda que para a referida Zona seja

aplica o fator Multiplas Frentes ou Esquina, onde a area de referéncia

do Lote é de 480,00m?* minimo:

Tel (11) 3101-2672 = cel. (11) 9-8233-5353 » e¢-mail marcio@monacofontes.com.br
Rua Conde de Sarzedas, 190 - Cj. 63 » Centro * Sido Paulo ¢ SP *« 01512-000 30

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por MARINA GIARETTA SCOMPARIN FONTES e Tribunal de Justica Sao Paulo, protocolado em 20/07/2015 as 18:55 , sob o nUmero WSTS15701230996

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tisp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1008766-03.2014.8.26.0562 e codigo 4DOES3E.



fls. 125

MonAcCOFONTES MARCIO MONACO FONTES

B LICIRET

Engenheiro Civil

T Vatoren de Ajustes

Caracturisticss ¢ Recomendingées

} PER -

t —
| Freate o Profundidade
| il Area oo enak
2 2 2 el
SHUPD 2084 - Refecenclas | Eqourte | Expoests de ":vm"":' Aows | elarencia | cwadessios &
Frattmcm | pp I prat o Far ¥t &1 ltn o Ctoeraacies jacan
arwrin | ygiremg | Woma Frerlo | Prodrddade | e
| Fr Pl Pma e g ce | ca im") {m')
+ 20na | [ | NAD »s [
| wph
" o 2 hido |
et ado ' 10 e 3% 0,10 LEL T it ‘ oento | 268,00 202 300
’J':u')t: x | o Para e oo anas
) S —ul | lerizi: fora 31 mienvul dukrsan
7o Nio 2@ wehaier o infaercia de
na | e
robca e
atlenc ! | M0 &
a,_“n',";'_r;: " * 40 ?.10 0,38 ‘ i‘,_“‘ deobo | 20000 | 190ma%0
4 5]
q Nado e Ko ‘ e —
| | (4]« "or9 052 gruz0 o
I ‘ 1 miervalo vara e 450m'
| W o e e
| 220 \ [ | N3oae | rortatrge .
Intorporadias | makco Pamm lestmson coen A
Nizse | Miose |
) [ miff"v_ Lla | ‘;: ! Tk e hcien 116 pryeres :"::",:’u | i fora 0 Immevalo dedrisdo
I LT 3 i o de | e3h.dar 3 1Buerc 03
Coneco itneanh

P L T T ————

@09 ¢ e
ekl infupncs dx
053UND 00 freeiey

' Para teryesos com anmas

|

|

{ M ww fora a0 imsanvak et nidy
& Zona | ot seatuder @ il nca da
Conmminme ) » 50 0.10 aw | wm deciro | 40003 200 600 Aea = prakow o
Sanvis { LS oVl iuenta ca
| intntvwo @hquNG oU fattes
- — ) VRS S NS | 4 | mestgtoey
@ | ';:r'; | Para twmsnos com amsas
Zena Noo - Naose | Naose - NG »» < fovx 43 mrvak: Sebnde
| Messsime | fS03C | PEOSE | Mo os s 3 dgiean acn | coetro | 20000 024500 | ey
\ Galptes do pecoy
| RO I — e

Acima, temos as caracteristicas para a 3" Zona, de acordo com a Norma para Avaliagao de
Imodveis Urbanos - Santos— IBAPE/SP — 2011.

IV.4 Verificagdo 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 III, Grau II ou Grau I. A obtencao de um maior ou menor grau

depende sobretudo da qualidade da amostra obtida.

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

mesmo com uma soma elevada, nao se consegue atingir graus elevados.
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IV.5 Grau de precisio

A normalizacdo estabelece uma precisio em fun¢ao da
amplitude do intervalo de confianga de 80% em torno do centréide 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:

tZ 7(v+1%
1+— —0<t<®

Os valores de t advindos da fun¢ido densidade, para
probabilidades conhecidas, encontram-se tabelados, em fun¢ao do nivel de
significancia adotada (que vai depender do grau de fundamentacio que se

queira atingir) e do numero de graus de liberdade.

O grafico a seguir representa a funcao densidade de t-

Student:

A () regido de
aceitagdo

regido
critica

regido
critica

t

7ttab J[tab
Uma vez obtida a estatistica t-student (funcao do nivel de
confianca ¢ do niamero de graus de liberdade), pode-se calcular o intervalo de

confianca pela expressiao apresentada a seguir:
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Onde:

X = centroide amostral;
S = desvio-padrao amostral;
t = estatistica t-Student para [l = 20% e um GL definido;

n = numero de elementos da amostra;
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V AVALIACAO

V.1  Obtengao do valor metro quadrado do Terreno

V.1.i  Pesquisa de Campo

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

uma amostragem representativa e sem qualquer viés.

Como, aprioristicamente, nao se sabia quais eram as
variaveis importantes na formacao do preco no local do imével avaliando, o
signatario procedeu a minudente estudo, enfocando nao somente a area dos
elementos amostrais, mas também seus padrdes construtivos, estados de
conservagao, idades estimadas, vagas de garagem, localizagoes 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 variagdes no
valor da Avaliagio do Imoével, bem como as vagas de garagem, mesmo
porque, neste item em especifico, quantidade de vagas na garagem, ¢ um dos

fatores ‘“Valorizante” ou “Desvalorizante” do imdvel.

Desta forma, foi possivel obter, a principio, 6 (seis)
elementos, os quais foram tratados posteriormente por tratamento por

fatores, como segue:
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Acima temos uma imagem aérea demonstrando a localizagaio do imével avaliando e dos
respectivos elementos comparativos.
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ELEMENTO 01

Endereco: Rua da Liberdade, 426 Ofertante:  Corretor
Cidade: Santos Bairro: Embaré Informante: Adriano Tipo: oferta
Setor : Quadra: IF : 1 Telefone: 1330298434 Data: mai/15
DADOS DO ELEMENTO DADOS DO EDIFiCIO
Area Util (m?) : 125,00m? Sequranca: 1
[Andar : 59
Quantidade de Quartos : 2 quartos Sistema de Lazer (opcdes) 0
Vagas de Garagem : 1 vagas|
BENFEITORIAS
Cota Parte Construgdo ELEMENTO
Padroes Area Idade
Residencial Apartamento Médio Com Elevador 125,00 15
Classe de Conservacio b
Termo minimo 1
Ir = 60 Yvida: 25
K =10,841 R= 20
Foc: 0,8724
Fator de ponderagio do padrio: 1,270

HB82N: R$ 1.205,27 /m?
VALOR DA CONSTRUCAO
R$ 166.922,06
VALOR TOTAL VALOR UNITARIO DE TERRENO
R$ 480.000,00 R$ 2.504,62/m?

ELEMENTO 02

Enderego: Rua Professor Torres Homem, 507 Ofertante:  Nova Sdo Paulo Iméveis
Cidade: Santos Bairro: Embaré Informante: Thais Tipo: oferta
Setor : Quadra : IF : 1 Telefone: 1121984999 Data mai/15
DADOS DO ELEMENTO DADOS DO EDIFiCIO
Area Util (m?) : 110,00m? Sequranca: ’
[Andar : 2°
Quantidade de Quartos : 3 quartos Sistema de Lazer (opcdes) 0
Vagas de Garagem : 1 vagas|
BENFEITORIAS
Cota Parte Construgio
Padroes Area Idade
Residencial Apartamento Médio Com Elevador 110,00 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: 1,270

HB82N: R$ 1.205,27/m?
VALOR DA CONSTRUCAO
R$ 136.182,69
VALOR TOTAL VALOR UNITARIO DE TERRENO
R$ 500.000,00 R$ 3.307,43/m?
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ELEMENTO 03
Enderego: Rua Frei Francisco Sampaio, 231 Ofertante:  Familia Iméveis
Cidade: Santos Bairro: Embaré Informante: Carla Tipo: oferta
Setor : Quadra : IF : 1 Telefone: 1332321954 Data: mai/15
DADOS DO ELEMENTO DADOS DO EDIFiCIO
Area Util (m?) : 119,00m?
Seguranca: 1
Andar : 29
Quantidade de Quartos : 2 quartos Sistema de Lazer (opcdes) 0
Vagas de Garagem : 1 vagas
BENFEITORIAS
Cota Parte Construgiao ) ELEMENTO
Padroes Area Idade
Residencial Apartamento Médio Com Elevador 119,00 25
Classe de Conservagio c
Termo minimo 1
Ir = 60 Yovida: 42
K= 10,683 R= 20
Foc: 0,7464
Fator de ponderagio do padrio: 1,270
H82N: R$ 1.205,27 /m?
VALOR DA CONSTRU(;AO
R$ 135.958,59
VALOR TOTAL VALOR UNITARIO DE TERRENO
R$ 460.000,00 R$ 2.723,04/m?
ELEMENTO 04
Enderego: Rua Vergueiro Steidel, 225 Ofertante:  Ap e Casas Imoveis
Cidade: Santos Bairro: Embaré Informante: Silvio Tipo: oferta
Setor : Quadra : IF : 1 Telefone: 1330261898 Data: mai/15
DADOS DO ELEMENTO DADOS DO EDIFiCIO
Area Util (m?) : 197,00m?| | .
Seguranca: 1
(Andar : 5°
Quantidade de Quartos : 3 quartos Sistema de Lazer (opedes) 4
Vagas de Garagem : 3 vagas
BENFEITORIAS
Cota Parte Construgio ELEMENTO
Padroes Area Idade
Residencial Apartamento Médio Com Elevador 197,00 10
Classe de Conservacio b
Termo maximo 3
Ir = 60 Yovida: 17
K=10,898 R= 20
Foc: 0,918
Fator de ponderagio do padrio: 1,750
H82N: R$ 1.205,27 /m?
VALOR DA CONSTRU(;;\O
R$ 381.444,45
VALOR TOTAL VALOR UNITARIO DE TERRENO
R$ 995.000,00 R$ 3.114,50 / m?
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