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I11.2 Descricao da Unidade Habitacional

O apartamento em questdo contém area privativa de 96,40
m?2 (noventa e seis metros quadrados e quarenta decimetros quadrados),
area de uso comum de 98,07 m? (noventa e oito metros quadrados e sete
decimetros quadrados), perfazendo uma area total de 194,47 m? (cento e
noventa e quatro metros quadrados e quarenta e sete decimetros
quadrados), correspondendo-lhe tanto no terreno, como nas partes comuns,

uma fracdo ideal equivalente a 0,003693%.

E vélido ressaltar que, quando da vistoria realizada

por este Profissional, o imdvel objeto desta pericia encontrava-se

fechado, motivo pelo qual nao foi possivel coletar material fotografico

interno da unidade em questao.

Diante disso, caso Vossa Exceléncia julgue necessaria

a vistoria no imdvel avaliando, este Profissional se dispoe a proceder

com agendamento de nova data para a vistoria.
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IV CRITERIOS E METODOLOGIA

IV.1 Método Comparativo

Para a determinag¢ao do justo e real valor do imovel ora
avaliando, o Perito valeu-se dos métodos correntes adotados pela moderna
técnica avaliatéria, bem como da Norma para Avaliacdo de Iméveis Urbanos
do Instituto Brasileiro de Avaliacdo e Pericia de Engenharia de Sao Paulo -

IBAPE/SP e NBR 12.721-2006.

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

meétodo da capitalizacdo da renda e método da quantificagdo do custo.

Para o caso vertente, diante das caracteristicas da
unidade habitacional avalianda (como area util e localizacdo no perimetro
urbano), a metodologia mais adequada a ser aplicada a avaliacdo do bem
em questdo € o Método Comparativo, o qual é usado no caso da existéncia

de dados amostrais semelhantes ao avaliando.

Nas avaliacdes, temos como base método comparativo
de dados de mercado que consiste em se determinar o valor do imével pela
comparacdo 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 imovel em exame e os pesquisados foi levado
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em conta, as caracteristicas intrinsecas de cada um e adaptando-se as
diversas condi¢cbes de formulas proprias. Consideram-se também os
coeficientes de transposicdo, de melhoramentos publicos, de profundidade,

de testada, de topografia, de depreciacao e outros.

Portanto a apuracao do valor basico unitario do
apartamento foi feita através do metro quadrado médio, aplicando-se os
fatores de valorizacao ou desvalorizacdo, em consonancia com a Norma de
Avaliacdo 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 regidao, cujo tratamento de homogeneiza¢do encontra-se

no presente trabalho.

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

avalia¢dao do apartamento.

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

do valor unitario médio por area.

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

aproveitamento da drea permitida, diferentes grandezas de areas,

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

Rua Augusta, 1939 - (j. 91 - Cerqueira César - S&o Paulo - SP - 01413-000 19

Este documento & copia do original, assinado digitalmente por MARINA GIARETTA SCOMPARIN FONTES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 31/01/2017 as 15:08 , sob o nimero WSTS17700178240

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tisp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0007295-95.2016.8.26.0562 e codigo FFBECS.



fls. 135

MONACOFONTES MARCIO MONACO FONTES

AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA -
Engenheiro Civil

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

topografia, melhoramentos publicos disponiveis, zona de ocupacdo, niveis
econdmicos da regido, bem como o potencial de crescimento, entre outros.
Somente de posse disso € 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 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 aplicacdo da
teoria cartesiana a engenharia de avalia¢bes. Ou seja, nele é admitido que o
problema maior pode ser dividido em varios problemas menores (problema
da localiza¢do, problema do estado de conservacao, problema de vagas de
garagem, etc.), que sdo ajustados INDIVIDUALMENTE, perante uma situacao

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 sdo aplicaveis. A norma permite, alternativamente, a adoc¢do de
fatores de homogeneizacao medidos no mercado, desde que o estudo de
mercado especifico que lhes deu origem seja anexado ao Laudo de

Avaliagao.
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O fator oferta é 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.

Para unidades habitacionais, os fatores referentes a cota

parte construcao aplicaveis sao:

Fator Padrdo Construtivo: Corresponde a func¢do exponencial da
proporcao entre o Fator Padrdao Construtivo do Avaliando e o Fator
Padrao Construtivo do Elemento.
0,2
ch :(FPCA/FPCE)
Fator Conservacdo e Obsolescéncia: Corresponde a fungao

exponencial da proporc¢ao entre o Fator Conservacdo e Obsolescéncia

do Avaliando e o Fator Conservacdo e Obsolescéncia do Elemento.

0,2

Frco = (F FCOA /F, FCOE)

Fator Andar: Diante da variabilidade do valor unitario em face a
localizacdo do andar, e efetuando-se uma analise macro dos dados
de mercado, adotou-se uma funcdo exponencial da proporcdo entre

Fator Andar do Imével Avaliando e o Fator Andar do Elemento.

FA:(FAA/FAE)O’2
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e Fator Quartos: Diante da variabilidade do valor unitario em face a
quantidade de quartos, e efetuando-se uma analise macro dos dados
de mercado, adotou-se uma func¢do exponencial da proporg¢do entre

Fator Quarto do Imdvel Avaliando e o Fator Quarto do Elemento.

ry :(FQA/FQE)O’Z

Para unidades habitacionais, os fatores referentes a cota

parte terreno aplicaveis sao:

e Fator indice Fiscal: Corresponde a funcdo exponencial da proporcio

entre o indice Fiscal do Avaliando e o indice Fiscal do Elemento.
0,2
F[F = (F}FA / F}FE)

e Fator 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 fun¢ado exponencial da
proporcao entre Fator Vagas de Garagem do Imdvel Avaliando e o

Fator Vagas de Garagem do Elemento.
0,2
Fy, :(FVGA/FVGE)

Todos os fatores se referem a essa situa¢dao paradigma,
admitindo que sdo ndo-correlacionados. Portanto, devem ser aplicados na

forma de ajustes somatorios ou subtrativos.
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A situacdo paradigma média adotada no presente

trabalho sera a seguinte:

Tipo de imovel :-Apartamento Padrao Superior

- ldade aparente :- 04 (quatro) anos;
- Estado de Conservacao :- Novo
- Quantidade de Quartos :- 03 (trés)

- Quantidade de vagas :- 02 (duas)

IV.3 Zonas de caracteristicas homogéneas

A retro mencionada Norma classifica os bairros da
Regido de Santos de acordo com suas caracteristicas de diferenciacdo em
trés grupos, totalizando cinco zonas, cujos critérios e recomendagdes
servem para o ajuste do imoével avaliando em relacdo a regido

geoecondmica em que se insere.

Quando da vistoria empreendida, este Profissional
analisou as caracteristicas geoecondmicas do imoével em questdo, assim
como da regido, enquadrando o imével avaliando no Grupo Il, bem como

na 3% Zona, Incorporac¢ao Residéncias e de Escritérios:

Para classificacdo da 3? Zona é necessario verificar a
vocacao legal e a predominancia de ocupacdo que necessariamente tem
que refletir verticalizacdo, por meio de edificios de apartamentos ou
escritérios de padrdo meédio ou superior, atualmente com arquitetura
diferenciada, projetos personalizados e de padrao elevado, destinadas a

populacdo de rendas mais altas.
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