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MARCIO MONACO FONTES, Perito Judicial,
devidamente habilitado e honrado com a sua nomeagdo para atuar nos
Autos de Cumprimento de Sentenga, movida por Almira Maria dos Santos,
em face de Reginaldo José de Lima em curso perante esse R. Juizo e tendo
concluido seus estudos, vistorias, andlises e exames necessarios para
avaliacdo do imdvel sito a Rua Otavio Correa, Ne 83, no Bairro Estuario -
Santos - SP, vem, respeitosamente a presenca de Vossa Exceléncia

apresentar as conclusdes a que chegou, através do seguinte:-

LAUDO

PERICIAL

DE AVALIACA(
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I CONSIDERACOES PRELIMINARES

O objetivo do presente Laudo Pericial é determinar o
valor de mercado para o imével constituido por Capital Terreno e Capital
Benfeitoria, situado na Rua Otavio Correia N° 83 - Bairro Estudrio -

Santos/SP, matriculado sob o Ne 11.337, junto ao 2° Cartério de Registro de

Imoéveis de Santos.

R ancisey Alyes

Acima, temos uma imagem do “Google Maps”, onde foi possivel identificar através da seta
vermelha o imével avaliando, localizado na Rua Otavio Correa, bem como as ruas que o

circunvizinham.
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I VISTORIA

Apés minudente estudo da matéria, procedeu-se 3
vistoria do imovel, podendo observar a disposicdo dos mesmos, vias de
acesso, assim como, caracteristicas topograficas e demais detalhes de
interesse a mais completa e perfeita conceituacdo de seu “correto” valor,
sendo assim, a titulo de subsidiar melhor esse E. Juizo, este Signatario, no
intuito de atender e honrar a missdo que lhe foi designada, desta forma,

passa a descrever e avaliar o imével objeto da lide.

Dessa forma, passa-se a seguir a demonstrar a
localizagdo do bem em questdo, detalhando seus acabamentos com base
nas informagGes, razdes e pelos fatos narrados anteriormente, assim como,

vai este trabalho ilustrado com fotos do local.

1.1 Situagdo e Caracteristicas Gerais

O objetivo do presente Laudo Pericial é determinar o
valor de mercado para o imével constituido por Capital Terreno e Capital
Benfeitoria, situado na Rua Otavio Correia N° 83 - Bairro Estuario - Santos -
SP, matriculado sob o Ne 11.337, junto ao 2° Cartério de Registro de Iméveis

de Santos.
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Na ilustragdo acima, tem-se uma fotografia
aérea onde foi possivel identificar o imével em
questdo, conforme indicado na sets vermelha.
Ao lado, tem-se uma tomada aérea onde
observa-se o imével avaliando com uma maior
proximidade.

De acordo com o Sistema de Posicionamento Global,
conhecido por GPS (do acrénimo do inglés Global Positioning System), é um
sistema de posicionamento por satélite, utilizado para determinacdo da
posi¢do de um receptor na superficie da Terra ou em érbita. O sistema GPS
pode ser utilizado por qualquer pessoa, gratuitamente, necessitando apenas

de um receptor que capte o sinal emitido pelos satélites.

Tel. (11) 3101-2672 - cel. (11) 9-8233-5353 - e-mail marcio@monacofontes.com.br
Rua Augusta, 1939 - . 91 - Cerqueira César - Sao Paulo - SP - 01413-000




Bl

MONACOFONTES MARCIO MONACO FONTES

AYALIACOES E PERICIAS DE ERGENHARIA

Topografia e Georreferenciamento Avaliacdo de Iméveis
Possessoérias em Geral e Usucapido Grafotécnica
Patologia Construtiva Fraude ao Consumo

O receptor capta os sinais emitidos pelos satélites e
calcula a sua posicdo com base nas distancias a estes, a qual é dada por

latitude e longitude, coordenadas geodésicas referentes ao sistema WGS84.

Os receptores de GPS de hoje sdo extremamente
precisos, onde certos fatores atmosféricos e outras fontes de erro podem
afetar a precisdo de receptores de GPS. Apds a aquisicdo dos satélites, os

sinais s3o mantidos até mesmo em mata densa ou locais urbanos, com

edificios altos.

O receptor de 12 canais paralelos da GARMIN é rapido
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 imével em questdo, o ponto de coordenadas

geodésicas como segue:

v Latitude - 23°58'22.82"S
v Longitude :- 46°17'52.98"0
v Precisdo do Ponto :- 15 metros
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Melhoramento conforme art. 32 | Melhoramen | Melhoramento
Item Observagao
§1°do CTN to existente ndo existente
Meio fio ou calgamento, com x
I
canalizacdo de aguas pluviais.
n Abastecimento de dgua. X
Sistema de esgotos e fossa X
n
séptica.
Rede de iluminacdo publica,
v com ou sem posteamento para X
distribui¢do domiciliar.
Escola priméria ou posto de
v saude (distdncia maxima de 3 X
Km)

A tabela acima demonstra os melhoramentos publicos existentes na via.

Acima temos uma ilustracdo da Rua Otavio Correa, onde notam-se os melhoramentos
publicos existentes.
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A Lei Complementar Ne 730, de 11 (onze) de Julho 2011,

que estabelece as normas complementares ao Plano Diretor Estratégico,

onde institui os Planos Regionais Estratégicos das Subprefeituras e dispde

sobre o parcelamento que disciplina e ordena o Uso e Ocupagao do Solo do

Municipio de Santos, identifica e classifica como ZPll (Zona Portuaria Il),

na qual, genericamente, as caracteristicas e dimensionamento, ocupacao e

aproveitamento do terreno sdo as seguintes:

TABELA DE OCUPAGAO E INDICES URBANISTICOS

iNDICES URBANISTICOS PARA EDIFICAGOES EM GERAL

z TIPOS EDIACACOES BM GERAL INCENTIVOS RECUOS FT, FDOS{2)
o INDICES URBANISTICOS OCUPACAQ MAXIMA (3) CA MAX| o0 pc. | RECUOSLATERAIS
[ _ N SIPAV, <6PAV. >6PAV. | >10 PAV.
A )
s |51
0 | . ATE14 M 85% 85% 85% 40%
L
o |21
s |<, |acmapE1am 85% 85% 85% 40%
o |

E 30
€ |E 2

<

o | 8 1olcory X X X X
c g TR- TRANSITO RAPDO; A1- ARTERIAL CLASSE 1; A2- ARTERAL CLASSE 2 ; C- COLETORA: L~ LOCAL; CP-
g 9 CRC- CORREDOR DE PROTECAO CULTURAL; CORU- CORREDOR DE DESENY OLYIMENTO E RENOVAGAO URBANA i
A CA. MAX - COEFICENTE DE APROVEITAMENTO MAXIMO, OO-OUTORGA ONEROSA, FC-POTENCIAL CONSTRUTVO)
E LEGENDA (2) - VDE ARTIGOS xx DA LH DE USO E OCUPAGAO DO SOLO
° (3) - EXCETO PARA RESDENCIAS UNFAMLIARES

(5) EXCETO PARA OS 3 PREMIROS PAVIMENTOS

Acima, nota-se o quadro de parametros urbanisticos referente ao zoneamento de Santos.
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Na ilustracdo acima, tem-se parte da planta de Zoneamento de Santos, onde foi possivel

identificar a regido na qual esta situado o imével da Rua Otavio Correa, bem como sua
classificagdo, com sendo de ZPIi - Zona Portuaria Il.
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Il _DESCRICAO DO IMOVEL

ill.1 Terreno

Apds a devida vistoria in-situ, onde foram colhidos os
elementos necessarios para descricdo da area em questdo, a qual possui
formato regular, com frente principal para a Rua Otavio Correa, colhendo

documentagdo fotografica para melhor subsidiar este Trabalho:-

Area TOtal.ooeeeooeeeeeeeeeeeeeeeeoeooeooooo 297,00 m?
TOPOGIafia ... Plano
FOIMAto ..o Regular
CONSIStENCIA «...oo.eeeeeeeeeeee oo Seca
Acessibilidade.........coooruueeneoeeeeereeeoooo Direta

SRS

Na imagem acima, tem-se uma tomada da testada do imével, onde nota-se a sua
acessibilidade direta, a consisténcia seca e a topografia plana do terreno.
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1.2 Benfeitorias

De acordo com o estudo “EdificacBes Valores de Venda -
2011”, encontra-se erigidas no terreno “Sub-Judice” 03 (trés) benfeitorias, as

quais foram classificadas, descritas e medidas assim:

Area de m
Servico o Beanfeitoria IN

Copa

Dispersa

Benfeitaria it

Escaritdrio

Caoberiura

& Berfeitcria i

Na figura acima, tem-se uma demonstragdo do croqui do imével.
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II1.2.i Benfeitoria | - Cobertura

- Padrdo

Cobertura Padrado Simples

- Estado de conservacgao

Necessitando de Reparos Importantes

- Idade aparente

20 anos

- Area construida

96,00 m? (noventa e seis metros quadrados) - conforme medicio “in loco”.

- Descricao

“Cobertura de telhas de barro, metdlica ou fibrocimento apoiadas sobre peca
simples de madeira ou de concreto pré-moldado em pequenos véos; sem forro;
sem fechamento laterais; piso em concreto, em geral com revestimentos simples.

Podem utilizar como apoio, muros ou paredes de outras edificacdes”.
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Area de m,
Servigo

Caozirha

Caopa

T)'s pensa

Esgiforio

Cabertura

Benfeitaria |
(-

Na figura acima, tem-se uma demonstra¢do do croqui do imével, onde nota-se sua

distribuicdo interna.
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Cobertura

A cobertura apresenta telhas de fibrocimento, estrutura em aluminio, piso

em concreto e paredes revestidas com massa grossa.

Nas imagens, acima e abaixo, nota-se as telhas de fibrocimento, estrutura em aluminio, piso
em concreto e paredes revestidas com massa grossa.
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i1l.2.ii Benfeitoria |l - Residéncia

- Padréao

Casa Padrao Econdmico

- Estado de conservagao

Necessitando de Reparos Simples a Importantes

- Idade aparente

55 anos

- Area construida

58,00 m2 (cinquenta e oito metros quadrados) - conforme medicao “in loco”

- Descricao

“Construidas aparentemente sem preocupac@o com projeto arquiteténico,
satisfazendo distribuicdo interna bdsica, compostas geralmente de dois ou mais
cdmodos, cozinha e banheiro. Na maioria das vezes sdo térreas, erigidas em
estrutura simples e alvenaria de tijolos de barros ou de blocos de concreto, total
ou parcialmente revestida. Cobertura em laje pré-moldada impermeabilizada
por processo simples ou telhas de cimento amianto ou barro sobre estrutura de
madeira, podendo apresentar forros. Area externas em cimento rustico ou
revestidas com caco de cerémica ou similar. Fachadas normalmente com

embogo ou reboco, podendo ter pintura comum”
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el

Area de arm,|
Servico

Cozinha

Copa

Dspensa

Benfe#aria Il

Esaitdrio

Cobertura

Na figura acima, tem-se uma demonstracdo do croqui do imével, onde observa
localizacao.

-S€ sua
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Dispensa
A referida dispensa apresenta paredes revestidas em massa fina, pintadas

de branco, bem como possui porta de madeira, piso em ceramica, janela de

ferro e vidro, e teto revestido em massa fina pintado.

Nas imagens, acima e abaixo, nota-se o piso revestido em ceramica, bem como as paredes
revestidas em massa fina e a porta de madeira.
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Cozinha

A cozinha apresenta piso em cimento rdstico, bem como paredes revestidas

em massa grossa pintadas na cor branco, porta de madeira e janela do tipo

“correr” de vidro e ferro.

Nas imagens, acima e abaixo, nota-se piso revestido em cimento ristico, paredes revestidas
em massa grossa bem como a janela de ferro e vidro.
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Escritério
O escritorio apresenta de piso revestido em placas cerdmicas, paredes
revestidas em massa fina pintadas, janela do tipo “basculante” de ferro e

vidro, e porta de madeira.

Nas imagens acima e abaixo, podemos observar as paredes com revestimento em massa
fina e pintadas na cor branca, bem como o teto, o piso revestido em cerdmica e porta de
madeira.
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Copa

A copa possui piso revestido em ceramica, porta de madeira, paredes

revestidas em massa fina e pintadas na cor branca, teto em forro de

madeira, janela do tipo “basculante” de ferro com folhas de vidro.

Nas imagens, acima e abaixo, nota-se os acabamentos em massa fina branca nas paredes, e
as demais caracteristicas citadas acima.
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ll.2.iii ~ Benfeitoria lll - Edicula

- Padrao

Casa Padrao Econbémico

- Estado de conservagao

Necessitando de reparos simples a importantes

- Ildade aparente

55 anos

- Area construida

40,00 m2 (Quarenta Metros Quadrados) - conforme medi¢&do “in loco”.

- Descrigao

“Construidas aparentemente sem preocupacdo com projeto arquiteténico,
satisfazendo distribuicéo interna bdsica, compostas geralmente de dois ou mais
cbmodos, cozinha e banheiro. Na maioria das vezes sdo térreas, erigidas em
estrutura simples e alvenaria de tijolos de barros ou de blocos de concreto, total
ou parcialmente revestida. Cobertura em laje pré-moldada impermeabilizada
por processo simples ou telhas de cimento amianto ou barro sobre estrutura de
madeira, podendo apresentar forros. Area externas em cimento rustico ou
revestidas com caco de cerdmica ou similar. Fachadas normalmente com

embogo ou reboco, podendo ter pintura comum”
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w.e l
Areade
Sarvigo Berfeitora I

Cazinha

Caopa

pensa

Cabertura

Na figura acima, tem-se uma demonstracio do croqui do imével, onde observa-se sua

localizagao.

Tel. (1) 3101-2672 - cel. (11) 9-8233-5353 - e-mail marcio@monacofontes.com.br
Rua Augusta, 1939 - (. 91 - Cerqueira César - Sao Paulo - SP - 01413-000

W



MONACOFONTES MARCIO MONACO FONTES

AVALIACOES £ PERICIAS DE ENGENHARIA

Engenheiro Civil

Topografia e Georreferenciamento Avaliagdo de Iméveis
Possessdrias em Geral e Usucapido Grafotécnica
Patologia Construtiva Fraude ao Consumo

Dormitério
O dormitdrio apresenta piso revestido em ceramica, paredes revestidas com
massa fina pintada, teto com forro em PVC, porta de madeira e janela de

vidro com caixilho de alumfnio.

Nas imagens, acima e abaixo, nota-se o piso revestido em ceramica, paredes revestidas com
massa fina pintada, teto em forro de PVC, porta de madeira e janela de vidro com caixilho
de aluminio.
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Banheiro

O banheiro apresenta paredes revestidas em azulejos, bem como em massa

grossa, piso revestido em cacos de madeira, janela do tipo “basculante” de

aluminio e vidro e porta de madeira.

Nas imagens, acima e abaixo, nota-se as paredes revestidas em azulejos, bem como em

massa grossa, piso revestido em cacos de madeira, janela do tipo “pasculante” de aluminio e
vidro, e porta de madeira.
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Area de Servico

A area de servico apresenta paredes azulejadas, piso revestido em ardésia e

teto com forro em madeira.

Na imagem acima, pode-se observar as Caracteristicas do referido c6modo.
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IV CRITERIOS E METODOLOGIA

IV.1 Método Comparativo

Para a determinacdo do justo e real valor do imével ora
avaliando, o perito valeu-se dos métodos correntes adotados pela moderna
técnica avaliatéria, bem como da Norma para Avaliacdo de Iméveis Urbanos
de Santos do Instituto Brasileiro de Avaliacdo e Pericia de Engenharia de Sao

Paulo - IBAPE/SP e NBR 14.653-1.

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

método da capitalizagdo da renda e método da quantificacdo do custo.

Para o caso vertente, diante das caracteristicas do imével
avaliando (como &rea e localizagdo no perimetro urbano), a metodologia
mais adequada a ser aplicada a avaliagdo do bem em questdo é 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 dadbs 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
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em conta, as caracteristicas intrinsecas de cada um e adaptando-se as
diversas condicdes de férmulas proprias. Consideram-se também os
coeficientes de transposicdo, de melhoramentos publicos, de profundidade,

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

Portanto, a apuragdo do valor basico unitario do imével
foi feita através do metro quadrado médio, aplicando-se os fatores de
valorizagdo ou desvalorizacdo, em consonancia com 3 Norma de Avaliac3o e
Pericia de Engenharia do - IBAPE/SP e NBR 14.653-1. Para tanto se procedeu
a uma cuidadosa pesquisa de elementos, colhida em imobilidrias dessa
regidao, cujo tratamento de homogeneizacdo encontra-se no presente

trabalho.

A finalidade do presente trabalho &, pois, a de apresentar
solugdo para a lide em questdo. Abaixo resumimos 0 método adotado de

avaliacdo do imével.

Para a avaliagdo do terreno em questao sera utilizado o
METODO COMPARATIVO DIRETO, que consiste em uma ampla pesquisa de
valores junto ao mercado imobilidrio local, para a determinacio do valor

unitario médio por area.

A pesquisa, sempre que possivel, deve compreender
areas de dimensées equivalentes e proximas ao avaliando. Em havendo
necessidade os elementos de pesquisa serdo homogeneizados, visando
corrigir fatores tais como localizagdo, capacidade de uso, trafegabilidade,

aproveitamento da &rea permitida, diferentes grandezas de 4areas,
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topografia, melhoramentos publicos disponiveis, zona de ocupacgao, niveis
econdmicos da regido, 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 padrao (elemento paradigma).

Essa pesquisa serviu de base para o calculo do valor
unitario, tudo como recomendam as Normas em vigor, adotando-se neste
trabalho o0 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 & aplicacdo da
teoria cartesiana a engenharia de avalia¢ges. Ou seja, nele é admitido que o
problema maior possa ser dividido em varios problemas menores (problema
da localizacdo, problema da testada, problema da profundidade, etc.), que
sdo ajustados INDIVIDUALMENTE, perante uma situacdo de referéncia,

adotada como paradigma.

Neste tratamento, devem ser utilizados fatores indicados
periodicamente pelas entidades técnicas regionais reconhecidas e revisados
em periodos méximos de dois anos, e devem especificar claramente a regido
para a qual sdo apliciveis. A norma permite, alternativamente, a adocao de
fatores de homogeneizacdo medidos no mercado, desde gue o estudo de
mercado especifico que lhes deu origem seja anexado ao Laudo de

Avaliacao.
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O fator oferta é utilizado em face da superestimativa dos
dados de oferta ocasionados pela elasticidade do mercado imobiliario, razio

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

. Fator Area: Utilizado dentro dos limites de areas previstos, quando

ndo utilizada a aplicagdo dos fatores testada e profundidade, pela seguinte
formula:

Ca=(A/125)", onde A = rea do comparativo.

o Fator Profundidade: Corresponde a funcdo exponencial da proporgao
entre a profundidade equivalente (P) e as profundidades limites indicadas

para as zonas (Pmi e Pma)

Entre (Pm" e Pma) admite-se que o fator profundidade Cr e

igual a 1,00.

Se a profundidade equivalente for inferior & minima e

. . P, <P <P )
estiver acima da metade da mesma (}/ e ’”’), deverd ser empregada

a seguinte férmula:
Cp = (Pm1 /})e)p
Para P, inferior a e adota-se;

€r=0,5)"

Se a profundidade equivalente for superior & maxima até

, < e
o triplo da mesma (P <P, S3Pma), o fator somente afeta o valor unitario da
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parte do terreno que exceda este limite, a férmula a ser empregada é a

seguinte:

C, =1/[(PW/PW)+{1—(PW, /PP, /Py }]

Para % superior a 3Pma, adota-se na férmula acima
P =3P

. Fator Testada: Corresponde a funcdo exponencial da proporg¢do entre a

testada projetada (Fp) e a de referéncia (Fr):

F
C, =(=2)’ F
7 - ) <F <2F
F, , dentro dos limites: 72~ "¢ r
. Fator topografia: E usado mediante analise das condices topograficas

dos elementos componentes da amostra, podendo ser utilizados os

seguintes fatores corretivos genéricos:
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Topografia Depreciagiio Falor”
Situacia Paradigma: Terreno Plano - 1,00
Declive até 5% 5% 1,05
 Deciive de 5% alé 10% 10% 1,11
Declive do 109 até 209 20% 1,25
Declive acima de 20% 30% 1,43
Em aclive a6 10% 5% 1,08
Em aclive até 20% W 1.1
Em aclive acima de 20% 15% 1.18
Ababo do nivel da rua aié 1.00m - 1.00
Ababo do nivel da rua de 1.00m ate 2,.50m 1% AL
Abaixo do nivel da rua 2,50m a1é 4,00m 20% 1.25
Acima do nivel da rua até 2,00m - 1,00
Acima do nivel da tua ge 2,00m até 4.00m 0% 111
Fatores apicaveis 3 express0os provitas om 10.6
. Fator consisténcia: Em func¢do da existéncia de dgua aflorante no solo,

terrenos brejosos ou pantanos

desvalorizacado, conforme tabela

os e alagamentos, o terreno sofrerd uma

abaixo:

Situaglic Depreciacio Fator
Situagiio Paradigma: Tesreno Seco - 1,00
Tms&mmym@hw,mmwmnm 10% 111
BOBSSD, MBS NAo atinge o proprio tereno, situado em posicdo mais alla !
Terreno situado em regiao inundavel e que @ atingido ou afetado 0% 1.43
wmmmmm '
40% 1,67
Fatores aplicaveis as expressdes previstas em 10.6
. Fator indice Local: Corresponde a funcdo exponencial da propor¢ao

entre o Indice Local do Avaliando e o indice Local do Elemento.

Fip

= (FlFA [ Fg )
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. Fator Frentes Multiplas ou Esquina: Em terrenos de esquina ou de

multiplas frentes, devem ser avaliados como tendo uma sé frente, principal,
escolhida como sendo a que implica no seu maior valor, aplicando-se os

fatores indicados na tabela abaixo:

Zony Valorieagko Futor™
A Zona incorporaches Padrlo Popular 0% o
§° Zoow incorporaction Padvic Méso 1% o8
B Zona incorporagies Padedo Ao % .95
7* Zona Comerciel Padrio Popular 10% om
8 Zona Comurcial Pacro Médio ki 081
8" Zona Comencial Padrio Alto 5% 0.96
“Fatocon aphcials ds exprossdos provivias em 10.6

Todos os fatores se referem a essa situacdo paradigma,
admitindo que ndo-correlacionados. Portanto, devem ser aplicados na forma

de ajustes somatérios ou subtrativos.
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IV.3 Zonas de caracteristicas homogéneas

A retro mencionada Norma classifica os bairros da Regido
de Santos de acordo com suas caracteristicas de diferenciagio em quatro
grupos, totalizando cinco zonas, cujos critérios e recomendac¢des servem
para o ajuste do imével avaliando em relacdo a regido geoecondmica em

que se insere,

Quando da vistoria empreendida, este Profissional
analisou as caracteristicas geoeconbmicas do imével em questdo, assim
como da regido, enquadrando o imével avaliando no Grupo |, onde se insere
Zonas de Uso Predominantemente Residencial Horizontal, bem como na 22

Zona Residencial Horizontal Médio e Alto.

A 2° Zona é dotada de infraestrutura completa,
concentracdo de familias de média/alta renda e com predominancia de
edificagbes horizontais de padrdo médio a alto, podendo ser térreas ou
assobradadas, isoladas ou geminadas, com arquitetura das edificacbes
diferenciada, geralmente com projetos personalizados; além da presenca de
empreendimentos verticais residenciais e de comeércio, atividades

recreativas e turisticas.

A norma recomenda que para a referida Zona sejam

aplicados os fatores frente e profundidade, onde a irea de referéncia

do Lote é de 280,00m=.
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Estores de Ajustes Caracteristicas ¢ Recomendacbes |
A = ' Aven de Intervaio g
Referencies E do |Milplas | . o | ererancia| caracteristico de
GRUPG |  ZOWA Frotede | oo | Prot | doFalor | Fswr “;" do lote P Observacdes gerais
Refecencin | picr.g | Méxi Frente | Profundidade
£r Pmi Pma g “p* Ce Ca (m®) {m’)
1* Zona g
Residencial 1 » 30 0,10 020 "::c’: dertro | 240,00 200 2 300
do Para terrenos com areas
Simples intervelo fora do intervalo definido,
—l—_r__._— o — — o ——— v w——— ‘ pi-pabenipn
I Residencia Nilo se aplica area
Horzontad 10 P 0 0,10 0.28 aphca o:onu 280.00 150 & 400
| Médio ¢ Ao
R (gt — a— R P — oo mn | e | GEVEIQ
3*Zona Nio se
fncoporagBes | 4 | naose | Naose " . apsca
L Reu:zuu minimo aphca aplica Nilo se aplicam 1.10 da::o
Comercio intervalo
Nio se
4" Zona aplica
Comercio & 6 30 50 0,10 0,20 1,10 dentro
Servigos _do
W indervalo \
SZona | anse | Naose | Nio Néo o ighgioioadgibobon
A 5€ e L 3 = e 3
Arsme aphica aplica | aphica Nao se aplicam aphea d::"’ 200.00 200 2 4500 estudar a influencia da
intervalo area

Acima, temos as caracteristicas para a 2° Zona, de acordo com a Norma para Avaliagcdo de
Iméveis Urbanos - Santos SP - IBAPE/SP - 2011.

IV.4 Verificagdo 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 Ill, Grau I ou Grau I. 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.5 Grau de precisao

A normaliza¢do estabelece uma precisao em fun¢do da
amplitude do intervalo de confianca 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 fun¢do densidade t-student, ilustrada

abaixo:

fO)=—~——
| 4

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

queira atingir) e do nimero de graus de liberdade.

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

Student

A (1) regido de
aceitagdo

regido

i regido
critica

critica

t

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

de confianga pela expressao apresentada a seguir:

X-—'—_ysi+ﬂ

Vn Vn

Onde:

X = centréide amostral;
S = desvio-padrdo 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 determinac¢do do justo e real valor da benfeitoria
ora avalianda, o Jurisperito se louvara no conhecido e consagrado estudo

“VALORES DE EDIFICACOES DE IMGOVEIS URBANOS - IBAPE/2006".

O presente estudo dos Valores de Edificacdes de Iméveis
Urbanos tem por objetivo apresentar elementos para o calculo do valor de
venda de construgdes de iméveis urbanos na regido metropolitana de S3o
Paulo, acrescentando conceitos que visam atender aos tipos de construgdo e

os valores nela previsto.

O referido estudo fulcro o valor da benfeitoria do imével

com base na sua idade, estado de conservacdo, padrdo construtivo e custos
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unitarios basicos de construcdo (CUB's) fornecidos por &rgdos

independentes, como o indice H82N fornecido pelo SINDUSCON.
Os principais fatores aplicaveis para a correta avaliacao
das benfeitorias de Iméveis Urbanos s3o a Idade Aparente e a Depreciacao,

Uuma vez que estes recaem somente sobre a parcela do capital benfeitoria.

O método Ross/Heidecke é um método comumente
empregado para a avaliagdo de residéncias, onde devera ser considerada a
sua depreciacdo em face da idade aparente, obsoletismo, bem como o

estado de conservagdo e o tipo e acabamento da construcdo em questdo.

Para se apurar um valor de uma benfeitoria de um
imével urbano, deve-se primeiramente fixar seu padrao construtivo, de
forma a obter seu valor unitéario, respeitando os seus respectivos intervalos
de varia¢Bes para cada tipo de padrdo. Este referido valor unitario esta
vinculado ao valor do R8N, um indice referente ao padrdo construtivo que d&

o valor por metro quadrado da construcao.

Depois de estabelecido o padrdo construtivo da
benfeitoria, multiplica-se o valor unitario desta pelo Fator de Adequacdo ao
Obsoletismo e ao Estado de Conservagdo (Foc), de modo que, assim, se

possa levar em consideracdo a depreciacao.

Foc = R+ K* (1-R)

Onde;

R = Coeficiente residual correspondente ao padrédo, expresso em decimal:

1

K -= Coeficiente de Ross/Hejdecke
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Para se obter o coeficiente “K”, foi estabelecido no
referido estudo uma relagdo percentual entre a idade da edificacdo na época
de sua avaliacdo (le) e sua vida referencial (Ir), assim como, seu Estado de

Conservagao.

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 = 4rea total construida (m2);

R8N = indice (R$/m?);

Valor Unitério = coeficiente referente ao padrao construtivo (sem unidade);
Foc = fator de adequacdo ao obsoletismo e ao estado de conservacdo (sem

unidade).

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

construtora, etc.
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