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ELEMENTO 08
[Enderego:  Avenida Doutor Pedro Lessa, 1921 Ofertante:  Click e Descomplique Iméveis
Cidade: Santos Bairro: Ponta da Praia Informante: Adriana Pereira Pinta Tipo:  oferta
IF : 2140 Telefone: 13) 3385-4517 Data:  ago/18
Setor 68 Quadra 29 Site: https:/ /.www,lrnovelweb.com, bt/ propriedades/ sala-
comercial-para-venda-e-loca-ao-embare-santos.-
Lat 23°58'13.45"S Long 46°18'34.95"0 02090 TLT Lt
DADOS DO ELEMENTO DADOS DO EDIFiCIO
Area Util (m?) : 59,00m?
Seguranga: 1
Andar : 8°
Quantidade de Quartos : 1 quartos/salas| |_. N
Sistema de Lazer (op¢oes) 0
[Vagas de Garagem : 1 vagas
BENFEITORIAS
Cota Parte Construgio ELEMENTO
Padrédes Area Idade
Comercial Escritorio Médio Com Elevador 59,00 10
Classe de Conservacao b
Termo minimo 1
Ir = 60 Yovida: 17
K =0,898 R= 20
Foc: 0,918
Fator de ponderagio do padrio: 1,380
HB82N:  R$1.365,94/m?
VALOR DA CONSTRUCAO
R$ 102.095,22
VALOR TOTAL VALOR UNITARIO DE TERRENO
R$ 280.000,00 R$ 3.015,34/m?
%move]web Anunciar um imével Entrar @
Favoritos Alertas Visualizad e s v
& Imovsiwebs » Comesciais » Comprar » S30 Paulo » Santos » Embaré > Sala comercial para venda e locagdo, Embaré, Santos. @ Imprimir |2 Denunciar antincic

Venda R$ 280.000
Aluguel RS 1.800

Contate o anunciante

éﬁ & CLICK E DESCOMPLIQUE
siscosiiShe: IMOVEIS
(013} 2 Verotelefone

Mensagem

018, vi este imovel no Imovelweb e gostaria de recaber
mais informagdes sobre o mesmo. Obrigado!

Nome

T prem—

Comercial - 59m2 - 1 Vaga

£ Publeada desde ontem

Sala Comercial para Venda E Locagdo, Embaré, Santos.

Excelente opor Gtima localizagd Ao enwiar, vook esté aceitando os Ter
Sala comercial ampla e arejada, 2 banheiros, espago para copa com pia e 1 vaga de garagem.

Na imagem acima, nota-se o anuncio referente a oferta do Elemento Comparativo 08.

Tel (11) 3101-2672 - cel (11) 9-8233-5353 + e-mail marcio@monacofontes.com br

Rua Augusta, 1939 - (. 91 - Cergueira César - Sdo Paulo - SP - 01413-000 38

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por MARINA GIARETTA SCOMPARIN FONTES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 29/10/2018 as 14:37 , sob o0 nimero WSTS18703773680

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0000005-58.2018.8.26.0562 e codigo 2AD5F7E.



fls. 158

MONACOFONTES MARCIO MONACO FONTES

AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA
Engenheiro Civil e Grafotécnico
Topografia e Georreferenciamento Avaliacdao de Imoveis
Possessoérias em Geral e Usucapido Grafotécnica
Patologia Construtiva Fraude ao Consumo

V.2 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 deprecia¢ao
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 - Valor Unitario -
Ref. ~ Ref.
Construcao Terreno

ELEMENTO 01| R$ 1.872,76/m? ELEMENTO 01| R$ 2.927,24/m?
ELEMENTO 02| R$ 1.700,27/m? ELEMENTO 02| R$ 3.442,59/m?
ELEMENTO 03| R$ 2.000,26/m? ELEMENTO 03| R$ 1.876,66/m?
ELEMENTO 04| R$ 1.967,94/m? ELEMENTO 04| R$ 1.782,06/m?
ELEMENTO 05| R$ 1.700,27/m? ELEMENTO 05| R$ 4.299,73/m?
ELEMENTO 06| R$ 1.730,43/m? ELEMENTO 06| R$ 3.269,57/m?
ELEMENTO 07| R$ 1.945,32/m? ELEMENTO 07| R$ 2.940,40/m?
ELEMENTO 08| R$ 1.730,43/m? ELEMENTO 08| R$ 2.540,76/m?
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. 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$ 1.872,76/m? 1,03 51,32 0,03 | R$ 1.924,08/m?
ELEMENTO 02| R$ 1.700,27/m? 1,05 80,68 0,05 |R$ 1.780,95/m?
ELEMENTO 03| R$ 2.000,26/m? 1,00 0,00 0,00 |[R$ 2.000,26/m?
ELEMENTO 04| R$ 1.967,94/m? 1,00 0,00 0,00 |R$ 1.967,94/m?
ELEMENTO 05| R$ 1.700,27/m? 1,05 80,68 0,05 |[R$ 1.780,95/m?
ELEMENTO 06| R$ 1.730,43/m? 1,05 82,11 0,05 |R$ 1.812,54/m?
ELEMENTO 07 | R$ 1.945,32/m? 1,00 4,50 0,00 |R$ 1.949,82/m?
ELEMENTO 08| R$ 1.730,43/m? 1,05 82,11 0,05 |R$ 1.812,54/m?
. Fator Conservacao e Obsolescéncia: Calculado conforme descrito no

Item “IV.2 Tratamento por fatores”,

s Fator Conservacao e Obsolescéncia
Valor Unitario - -
Ref. ~ . Efeito do VUcorr.
Construcao Fator Diferenca
fator
ELEMENTO 01| R$ 1.872,76/m2 1,02 35,96 0,02 R$ 1.908,72/m?2
ELEMENTO 02| R$ 1.700,27/m? 1,02 32,65 0,02 R$ 1.732,92/m2
ELEMENTO 03| R$ 2.000,26/m2 1,03 66,87 0,03 R$ 2.067,13/m2
ELEMENTO 04| R$ 1.967,94/m2 1,04 72,43 0,04 R$ 2.040,36/m2
ELEMENTO 05| R$ 1.700,27/m? 1,02 32,65 0,02 R$ 1.732,92/m2
ELEMENTO 06| R$ 1.730,43/m2 1,02 27,04 0,02 R$ 1.757,47/m2
ELEMENTO 07| R$ 1.945,32/m2 1,04 71,59 0,04 |R$2.016,91/m?2
ELEMENTO 08| R$ 1.730,43/m2 1,02 27,04 0,02 R$ 1.757,47/m2
. Fator Andar: Calculado conforme descrito no Item “/V.2 Tratamento
por fatores”.
Fator Andar
Valor Unitario - -

Ref. Construgéo Fator Diferenca Efeito do fator VUcorr.
ELEMENTO 01| R$ 1.872,76/m2 1,03 50,69 0,03 R$ 1.923,45/m?2
ELEMENTO 02| R$ 1.700,27/m2 1,06 100,70 0,06 R$ 1.800,96/m?2
ELEMENTO 03| R$ 2.000,26/m? 1,03 54,14 0,03 R$ 2.054,40/m2
ELEMENTO 04| R$ 1.967,94/m2 1,06 116,55 0,06 R$ 2.084,49/m?2
ELEMENTO 05| R$ 1.700,27/m2 1,03 46,02 0,03 R$ 1.746,29/m2
ELEMENTO 06| R$ 1.730,43/m2 1,06 102,48 0,06 R$ 1.832,91/m?2
ELEMENTO 07| R$ 1.945,32/m2 1,06 115,21 0,06 R$ 2.060,53/m?2
ELEMENTO 08| R$ 1.730,43/m? 1,06 102,48 0,06 R$ 1.832,91/m?2
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por fatores”.
cas Fator Quarto/Sala
Valor Unitario - -
Ref. - . Efeito do VUcorr.
Construcao Fator Diferenca
fator
ELEMENTO 01| R$ 1.872,76/m2 1,00 0,00 0,00 R$ 1.872,76/m2
ELEMENTO 02| R$ 1.700,27/m2 1,00 0,00 0,00 R$ 1.700,27/m2
ELEMENTO 03| R$ 2.000,26/m?2 1,00 0,00 0,00 R$ 2.000,26/m?2
ELEMENTO 04| R$ 1.967,94/m2 1,00 0,00 0,00 R$ 1.967,94/m?2
ELEMENTO 05| R$ 1.700,27/m2 1,00 0,00 0,00 R$ 1.700,27/m?2
ELEMENTO 06| R$ 1.730,43/m2 1,00 0,00 0,00 R$ 1.730,43/m2
ELEMENTO 07| R$ 1.945,32/m? 1,00 0,00 0,00 R$ 1.945,32/m?
ELEMENTO 08| R$ 1.730,43/m2 1,00 0,00 0,00 R$ 1.730,43/m2
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Fator Quarto: Calculado conforme descrito no Item “/V.2 Tratamento

Fator indice Fiscal: Calculado conforme descrito no Item “V.2

Tratamento por fatores”.

Valor Unitario -

Fator indice Fiscal

.51 Terreno Fator Diferenca FEBEE e
fator
ELEMENTO 01| R$ 2.927,24/m? 1,00 -7,99 0,00 R$ 2.919,25/m?2
ELEMENTO 02| R$ 3.442,59/m?2 0,97 -110,83 -0,03 | R$ 3.331,76/m?
ELEMENTO 03| R$ 1.876,66/m2 0,97 -59,74 -0,03 | R$ 1.816,92/m2
ELEMENTO 04| R$ 1.782,06/m2 0,97 -56,73 -0,03 | R$ 1.725,34/m?
ELEMENTO 05| R$ 4.299,73/m2 0,97 -138,43 -0,03 | R$ 4.161,31/m2
ELEMENTO 06| R$ 3.269,57/m? 0,97 -105,26 -0,03 |R$ 3.164,31/m?
ELEMENTO 07 | R$ 2.940,40/m? 0,95 -142,91 -0,05 [R$ 2.797,49/m?
ELEMENTO 08| R$ 2.540,76/m? 0,97 -81,80 -0,03 | R$ 2.458,96/m?
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. Fator Vagas de Garagem: Calculado conforme descrito no Item “IV.2

Tratamento por fatores”.

e Fator Vagas de Garagem
Valor Unitario - -
Ref. . Efeito do VUcorr.
Terreno Fator Diferenca
fator
ELEMENTO 01| R$ 2.927,24/m2 1,00 0,00 0,00 R$ 2.927,24/m2
ELEMENTO 02| R$ 3.442,59/m2 1,07 226,39 0,07 |R$ 3.668,98/m?
ELEMENTO 03| R$ 1.876,66/m? 1,00 0,00 0,00 R$ 1.876,66/m2
ELEMENTO 04| R$ 1.782,06/m2 1,00 0,00 0,00 R$ 1.782,06/m?2
ELEMENTO 05| R$ 4.299,73/m? 1,00 0,00 0,00 R$ 4.299,73/m2
ELEMENTO 06| R$ 3.269,57/m2 1,07 215,02 0,07 |[R$ 3.484,59/m2
ELEMENTO 07| R$ 2.940,40/m2 1,00 0,00 0,00 R$ 2.940,40/m?
ELEMENTO 08| R$ 2.540,76/m2 1,00 0,00 0,00 R$ 2.540,76/m2

v Atualizacdo: Todos os elementos sdo validos para o més de Agosto

de 2018.

O grande diferencial da nova norma € que € 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:

Combinacoes Testadas

Comb. Constr. Fpd Fco Fa Fq
Comb. Terr.  Fif Fvg Fmult

Para a combinac¢do, fez-se o calculo do valor médio, do
desvio-padrao, do coeficiente de variacao (CV) e dos limites de Chauvenet,

como mostra a tabela a seguir:
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Ref. Combinacao
1 R$ 4.929,98/m?
2 R$ 5.472,45/m2
3 R$ 3.938,19/m?
4 R$ 3.882,25/m?
5 R$ 6.020,93/m?
6 R$ 5.321,39/m?
7 R$ 4.934,11/m2
8 R$ 4.401,02/m?
média R$ 4.862,54/m?2
desvio R$ 752,37/m?
Ccv 15%
Linferior R$ 3403,78/m?
Lsuperior R$ 6321,30/m2

ApOs as iteracbes 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$ 4.862,54/m? (Quatro Mil, Oitocentos e Sessenta e Dois
Reais e Cinquenta e Quatro Centavos por Metro Quadrado), conforme

destacado na tabela.

V.2.i 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$ 4862,54/m?2
Desvio-Padrao R$ 752,37/m?
Erro-Padrao 376,37
IC(significancia=20%) R$ 4486,17/m? < VUmed < R$ 5238,92/m?2
Amplitude do IC 15%
O Conjunto dos Fatores atingiu o Grau llI
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Da tabela supra, certifica o signatario que o modelo

proposto atingiu GRAU 11l DE PRECISAO.

V.2.ii 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 fundamentacao.

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 4.800,00 4.929,98 1,03
2 5.142,86 5.472,45 1,06
3 3.876,92 3.938,19 1,02
4 3.750,00 3.882,25 1,04
5 6.000,00 6.020,93 1,00
6 5.000,00 5.321,39 1,06
7 4.885,71 4.934,11 1,01
8 4.271,19 4.401,02 1,03

Onde:

- Ref = elemento de referéncia;

- Vu = valores unitarios nao homogeneizados;

- Comb = valores unitarios homogeneizados;

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

Bissetriz
7.000,00
6.000,00 4 y=1,0304x+1,5609
R2 =0,9991
S 5.000,00

Grafico - Bissetriz dos quadrantes impares.

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

houve valores discrepantes.

B) VALOR MEDIO SANEADO OU UNITARIO PROPOSTO PARA A
UNIDADE COMERCIAL LOCALIZADA NO BAIRRO PONTA DA PRAIA -
SANTOS, E DE:

Q = R$ 4.862,54/m?
(Quatro Mil e Oitocentos e Sessenta e Dois Reais e Cinquenta
e Quatro Centavos por Metro Quadrado)

Agosto/2018
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VI VALORTOTAL DA UNIDADE COMERCIAL

VI.1 Empreendimento Finalizado

Com fulcro no valor unitario de sala comercial calculado no

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

IMOVEL AVALIANDO
Area (til Avaliando 35,02 m2
VU Homogeneizado R$ 4.862,54 /m2
Padrao Construtivo Comercial Escritério Fino
Andar 17°
Quartos 1
Vagas de Garagem 1
VALOR TOTAL DO AVALIANDO R$ 170.286,17

Assim, conforme demonstrado na tabela acima, temos o
valor para a unidade comercial, considerando o empreendimento finalizado

no importe de:

V,=R$ 170.286,17
(Cento e Setenta Mil, Duzentos e Oitenta e Seis Reais e
Dezessete Centavos)

Agosto/2018
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V1.2 Empreendimento Inacabado

Conforme demonstrado no corpo do Laudo Pericial, o
imovel objeto da presente avaliacdo, trata-se de uma unidade comercial em

um empreendimento inacabado.

Sendo assim, de forma a apurar o valor do referido imével
na situacdao atual, ou seja, inacabado, este Signatario inicialmente
determinou o valor total da unidade avalianda, considerando o
empreendimento finalizado, e, posteriormente aplicou uma porcentagem,
extraida da Revista Pini - Construcdo Mercado (Negbcios de Incorporagdo e
Construcao), Edicao de Marco de 2017, pertinente a estimativa de gastos por

etapa de obra.

Vale ressaltar que o imdvel possui Padrao Construtivo Fino
(termo médio), e, portanto, as porcentagens consideradas, referem-se a

Prédio com Elevador, Padrao Fino, nivel inferior, da tabela a seguir:
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mativas de Gasios por Etapa de Obra (%)

feréncia: janeiro/17

RESIDENCIAL "zm ‘PREDIO SEM ELEVADOR ?&m’f’ 'm GALPAO
2 o | mepio@ | PoruLaR@) FINO (4) MEDIos) | PopuLaR (6) FINO (7) MEDIO(5) | MEDIO (9)
s preliminares 26336 2624, 07a13 02a03 04208 11a22 0al 04209 1alg
0al 0al 0al 0al 0al O0al 0al O0al O0al
- - - 3a4 3a4 3a4 3a4 3a4 4as
68a74 35241 23243 18a24 3424 4a45 29334 4248 28a35
154218 11,7a161 1012128 | 2682328 | 2342292 192a24  24a287 196a235 5a67
49281 84a131 83al48 3635 49298 92153 36a5 55a85 19a34
28a55 782145 852142 | 63alls 4a72 38a67 61212 712132  69al3
0203 39a85 84a16,7 - 06al8 - - - 16,9- 25,4
1092128 11,1a131 11,22121 | 1052124 | 98all5  96al06 953105 75a84 44a53
t 38248 38a48 38a48 45a54 37346 38248 37346 38247 5a6
bilizagio e isolacdo térmica 10,2133 04307 04208 12a24 13al9 47259 18324 59a72  08al3
nto (pisos, paredes e forros) 20227 222275 21a291 | 207a269 | 2412307 22523L,7  17a24  178a2l6 65a89
19a34 05al1 lalg 15329 05al 05209 19234 17a34 0a04
43a61 63282 39a49 37348 53272 26a34  76all5  68a88 46a7
Complementares 21a32 05a07 06311 03a09 0al2 05all 0all 0288  209a301
- - - 15al8 - - 29a36 - -

acoes relativas 3s tipologias construtivas na tabela do Custo Unitario PINI de Edl?lcago'es lfupel.
ento desta edigao, o indice Fipe ndo foi divulgado.

Portanto, considerando as etapas ja realizadas, tais como,
itens servicos preliminares até revestimento (pisos, paredes e forros -

parciais), a porcentagem total apurada foi de 76,63% (gastos).

Assim, considerando o referido percentual, fora possivel

identificar o valor do imoével:

VE atual = VE finalizado X Pexecutado%

Onde:
VE atual= Valor do Empreendimento Atual
VE finalizado = Valor do Empreendimento Finalizado

PExecutado %= Percentual Executado da Obra
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VE atual = R$ 170.286,17 x 76,63%

V¢ =R$ 130.490,29
(Cento e Trinta Mil, Quatrocentos e Noventa Reais e Vinte e
Nove Centavos)

Agosto/2018
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V1.3 Grau de Fundamentacao

A tabela a seguir apresenta o calculo da fundamentacao do

presente trabalho técnico de avaliacao, a saber:

Item Descricao GRAU
§ i T I
- Completa quanto a | Completa quanto aos Adocao da
Caracterizagao do P q P q . ¢ ~
1 s . todos os fatores fatores utilizados no situacdo
imovel avaliando . .
avaliados tratamento paradigm
2 Quantidade minima de
dados de mercado, 12 5 3
efetivamente utilizados
Apresentacao de Apresentacao de
informacoes Apresentacao de informacodes
relativas a todas as | informacdes relativas | relativas a todas
I 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 avaliacdo no GRAU Il DE

FUNDAMENTACAO.
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VIl ENCERRAMENTO

Dada por cumprida a missao, encerra-se o presente Laudo
Pericial de Avaliacao, que vai editado em 51 (cinquenta e uma) folhas, todas
em seu anverso, seguindo esta ultima datada e assinada para todos os fins
de Direito, colocando-se a inteira disposicdo deste R. Juizo para quaisquer

outros esclarecimentos que se tornarem necessarios.

Em atencdo ao que determina o Provimento Ne 755/01 do Conselho Superior da Magistratura,
Artigo 5° publicado no Didrio Oficial do Estado de SGo 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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