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Acima, temos as caracteristicas para a 1® Zona, de acordo com a Norma para Avalia¢do de
Iméveis Urbanos - Santos- IBAPE/SP - 2011.

IV.5 Verificacdo 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 lll, Grau Il ou Grau |. A obtencdo de um maior ou menor grau

depende sobretudo da qualidade da amostra obtida.

A atribuicdo do grau de ajuste leva em conta uma soma
relacionada ao atendimento total ou parcial a todos os itens e, além disso,
ao atendimento integral dos itens considerados mais importantes, sem os
quais, mesmo com uma soma elevada, ndo se consegue atingir graus

elevados.
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IV.6 Grau de precisao

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

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

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

abaixo:

) =—s—
|4

Os valores de t advindos da fun¢do densidade, para
probabilidades conhecidas, encontram-se tabelados, em funcao do nivel de
significancia adotada (que vai depender do grau de fundamentacdo que se
queira atingir) e do numero de graus de liberdade.

O grafico a seguir representa a fun¢ao densidade de t-

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

de confianca pela expressao apresentada a seguir:

X -

N2
”

2

S.

—

< u<X+

=

Onde:

X = centréide amostral;
S = desvio-padrao amostral;
t = estatistica t-Student para 0 = 20% e um GL definido;

n = nUmero de elementos da amostra;
IV.7 Método Ross/Heidecke

Para a determinacdo do justo e real valor da benfeitoria
ora avalianda, o Jurisperito se louvara no conhecido e consagrado estudo

“VALORES DE EDIFICACOES DE IMOVEIS URBANOS - IBAPE/2017".

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 imoveis urbanos na regido metropolitana de Sao
Paulo, acrescentando conceitos que visam atender aos tipos de construcao e

os valores nela previsto.

O referido estudo fulcro o valor da benfeitoria do imodvel

com base na sua idade, estado de conservacao, padrao construtivo e custos
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unitarios basicos de construcdo (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 Imdveis Urbanos sao a ldade 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 depreciacdo em face da idade aparente, obsoletismo, bem como o

estado de conservacgao e o tipo e acabamento da construcdo em questao.

Para se apurar um valor de uma benfeitoria de um imdével
urbano, deve-se primeiramente fixar seu padrao construtivo, de forma a
obter seu valor unitario, respeitando os seus respectivos intervalos de
variagdes 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 construgao.

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 Conservacdo (Foc), de modo que, assim, se

possa levar em consideracdo a depreciagdo.

Foc= RFK*(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 edificacdao 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 Unitario * Foc

Onde:

VB = Valor da Benfeitoria (R$);

Area = area total construida (m2);

R8N = indice (R$/m?2);

Valor Unitario = coeficiente referente ao padrdo construtivo (sem unidade);
Foc = fator de adequacdo ao obsoletismo e ao estado de conservacgao (sem

unidade).

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

construtora, etc.
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V  AVALIACAO

V.1 Obtencao do valor metro quadrado do Terreno

V.1.i Pesquisa de Campo

Nesta importante fase do trabalho, percorreu-se diversas
regides proximas a area do imdvel avaliando, na busca de elementos em
oferta ou efetivamente transacionados que guardassem semelhan¢a com o
imovel avaliando, entretanto, nao fora possivel obter iméveis em oferta na

mesma regiao do avaliando.

Ademais, vale destacar que a regido é composta por
imo&veis irregulares, com concentracdo de familias de baixa e média renda,

contendo edifica¢Bes construidas com materiais de baixa qualidade.

Face a estas caracteristicas, nao fora possivel formar um
conjunto amostral cujos elementos apresentassem as mesmas

caracteristicas do imdvel objeto da lide.

Tendo em vista o exposto, este Profissional estendeu as
buscas em regides proximas, e, de forma a transpor o valor médio unitario
de terreno para as condi¢bes do avaliando, foram aplicados, dentre outros, o

Fator indice Fiscal, o qual contempla estas caracteristicas.

Desta forma, foi possivel obter, a principio, 05 (cinco)

elementos, os quais foram tratados posteriormente por tratamento por

fatores, como segue:

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

Rua Augusta, 1939 - (. 91 - Cerqueira Cesar + S&o Paulo - SP - 01413-000 44

Este documento & copia do original, assinado digitalmente por MARCIO MONACO FONTES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 22/03/2019 as 16:14 , sob o nUmero WSTS19700929884

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1024123-52.2016.8.26.0562 e codigo 391C0D1.



fls. 460

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
- SR P S

5,

. i ‘n ' '1‘
° yElemento 04

>

pesquisa, em relacdo ao imével avaliando.
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ELEMENTO 01

Enderego: Rua Gongalves I.édo Santos, 197 Ofertante: Rhema Imoéveis
Cidade: Santos Informante: Nathalino Honério Marqu Tipo:  oferta
Bairro: Campo Grande Telefone: 13) 99158-8225 Data:  fev/19
IF : 1630 Site: https:/ /www.zapimoveis.com.br/oferta/ venda+terreno-|
Setor 64 Quadra 12 padrao+campo-grande+santos+sp+500m2/1D-
Lat 23°57'44.89"S Long  46°20'38.51"0O 19649018/21D=19649018&oti=3
DADOS DO ELEMENTO DADOS DA REGIAO

Area Total (m?) : 500,00m?

ca Total (m’) " |Zona de Ocupago: Zona Residencial Horizontal Médio e /
Testada Principal (m) : 10,00m
Testada S dari : |

estada Secundiria (m) Uso predominante na regido: Zona Urbana
Profundidade Equivalente (m) : 50,00m|
Topografia : Localizagio na Quadra: Meio

Terreno Plano

Consisténcia do terreno : Observagio: FALSO

Terreno Seco

BENFEITORIAS
Construgio 1 Construgio 2
Padroes Area Idade Padrdes Area Idade
Residencial Casa Econdémico 120,00m? 40 Sem Hdificacao 0,00m? 0
Classe de Conservagao g Classe de Conservacao 0
Termo médio 2 Termo 0
Ir =70 Yovida: 57 Ir=06 Yovida: 0
K = 0,262 R= 20 K = 0,000 R=7
Foc: 0,4096 Foc: 0
Fator de ponderagio do padrio: 0,75 Fator de ponderagio do padrio: 0
R8N: R$ 1.379,97/m? R8N: R$ 1.379,97/m?
VALOR DA CONSTRUCAO VALOR DA CONSTRUCAO
R$ 50.871,21 R$ 0,00
Construgio 3 ELEMENTO
Padrdes Area Idade Gk 2
Sem Edificacio 0,00 0
Classe de Conservagao 0
Termo 0
Ir=06 Yovida: 0
K = 0,000 R=7
Foc: 0
Fator de ponderagio do padrio: 0
R8N: R$ 1.379,97/m?
VALOR DA CONSTRUCAO
R$ 0,00
VALOR TOTAL VALOR UNITARIO DE TERRENO
R$ 1.380.000,00 R$ 2.658,26/m?
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zap

A INICE0 2 TERRENCS PADRAO PARA COMPRAR Y TERRENDS PADRAL A VENDA EM SANTCS, 2 > CAMPO GRANDE ¥ TERREND PARRAS IM

1de
TERRENO PADRAQ A VENDA VALOR DE VENDA
Rua Gongalves Ledo RS 1.380.000,00
Campo Grande, Santos - SP Simwiar financiamiento
500 RS 2.760
ARSATOTAL (h) VALORDO AR

Acima, nota-se o anuncio referente a oferta do Elemento Comparativo 01.
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ELEMENTO 02

Enderego: Rua Alfredo Albertini, 117 Ofertante: Fioravante Iméveis
Cidade: Santos Informante: Ilza L.eonato Tipo: oferta
Bairro: Marapé Telefone: 13) 3349-1993 Data:  fev/19
IF : 1519 Site: https:/ /www.vivareal.com.br/imovel/ casa-2-quartos-
Setor 54 Quadra 19 marape-bairros-santos-com-garagem-280m2-venda-
Lat 23°57'14.48"S Long  46°20'47.40"0O RS790000-id-2431981814/?__vt=rpmb:b
DADOS DO ELEMENTO DADOS DA REGIAO
Area Total (m?) : 360,00m?
ca Total (m’) > |Zona de Ocupagio: Zona Residencial Horizontal Médio e /
Testada Principal (m) : 9,50m
Testada S dari : |
estada Secunddria (m) Uso predominante na regido: Zona Urbana
Profundidade Equivalente (m) : 37,89m
Topografia : Localizagio na Quadra: Meio
Terreno Plano
Consisténcia do terreno : Observagio: FALSO
Terreno Seco
BENFEITORIAS
Construgio 1 Construgio 2
Padroes Area Idade Padrdes Area Idade
Residencial Casa Simples 135,00m? 40 Residencial Casa Econémico 91,00m? 40
Classe de Conservagao f Classe de Conservacao g
Termo minimo 1 Termo minimo 1
Ir =70 Yovida: 57 Ir =70 Yovida: 57
K =0,369 R= 20 K =0,262 R= 20
Foc: 0,4952 Foc: 0,4096
Fator de ponderagio do padrio: 0,78 Fator de ponderagio do padrio: 0,73
R8N: R$ 1.379,97/m? R8N: R$ 1.379,97/m?
VALOR DA CONSTRUCAO VALOR DA CONSTRUCAO
R$ 71.957,93 R$ 37.548,61
Construgio 3 ELEMENTO
Padrdes Area Idade
Sem Edificacio 0,00 0
Classe de Conservagao 0
Termo 0
Ir=06 Yovida: 0
K = 0,000 R=7
Foc: 0
Fator de ponderagio do padrio: 0
R8N: R$ 1.379,97/m?
VALOR DA CONSTRUCAO
R$ 0,00
VALOR TOTAL VALOR UNITARIO DE TERRENO
R$ 790.000,00 RS 1.890,26/m?
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