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I CONSIDERACOES PRELIMINARES

O objetivo do presente Laudo Pericial é determinar o valor
de mercado para a unidade habitacional, identificada como apartamento Ne
61, integrante do Condominio Edificio Uira, situado a Rua Frei Francisco
Sampaio, N° 231, Embaré, Santos/SP, matriculado sob o Ne 34.613, junto ao

2° Cartdrio de Registro de Imoveis de Santos.

Na figura abaixo, tem-se o mapa de logradouros da regiao,
onde nota-se a localizagdo do Condominio Edificio Uira, onde se insere a

unidade avalianda.
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Acima, temos uma ilustracdo do “Google Maps”, onde foi possivel identificar a localizagao do
imovel avaliando, através da seta vermelha, bem como as ruas circunvizinhas ao mesmo.
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I VISTORIA

Inicialmente destaca-se que, este Profissional procedeu
com o agendamento da vistoria ao imodvel objeto com a devida
antecedéncia, via e-mail as partes, em cumprimento ao disposto do art. 474
- A do CPC, informando a data e horario da realizacdo dos trabalhos,
entretanto, quando da vistoria, nao havia ninguém no apartamento,
impossibilitando o acesso a sua area privativa e as dependéncias do

condominio.

Assim, acaso o E. Juizo entenda ser necessario a
vistoria a unidade, este Signatario se coloca a disposi¢cdo para novo

agendamento de vistoria.

Em continuidade, ap6s minudente estudo da matéria,
procedeu-se a vistoria no entorno do Condominio Residencial Varandas Da
Lagoa, observando a disposicdo do mesmo, vias de acesso, assim como
demais detalhes de interesse a mais completa e perfeita conceituacdo de
seu “correto” valor, bem como no intuito de atender e honrar a missao que

Ihe foi designada, desta forma, passa a descrever e avaliar o objeto da lide.
I1.1 Situacao e Caracteristicas Gerais

O objetivo do presente Laudo Pericial é determinar o valor
de mercado para a unidade habitacional, identificada como apartamento Ne
61, integrante do Condominio Edificio Uira, situado a Rua Frei Francisco
Sampaio, N° 231, Embaré, Santos/SP, matriculado sob o Ne 34.613, junto ao

2° Cartorio de Registro de Imoveis de Santos.
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A imagem aérea a seguir ilustra a localizacdo do
“Condominio Edificio Uird"”, onde encontra-se situada a unidade habitacional

avalianda.
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Na ilustracdo acima, tem-se uma fotografia aérea,
onde é possivel identificar o edificio o qual localiza-
se o imo6vel em questdo, conforme destacado no
retangulo vermelho. Ao lado, tem-se uma tomada
aérea, onde observa-se om edificio 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 determinacao da
posicdao de um receptor na superficie da Terra ou em 6rbita. O sistema GPS
pode ser utilizado por qualquer pessoa, gratuitamente, necessitando apenas

de um receptor que capte o sinal emitido pelos satélites.
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O receptor capta os sinais emitidos pelos satélites e calcula
a sua posicao 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
precisao de receptores de GPS. Apés a aquisicao dos satélites, os sinais sao

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 sao precisos numa faixa de 15 metros em média,
sendo assim, utilizando um receptor da marca Garmin, modelo Etrex, foi
coletado em frente ao imdvel em questdo, o ponto de coordenadas

geodésicas como segue:

v Latitude = 23°58'14.77"S
v Longitude - 46°18'40.55"0
v Precisao do Ponto - 15 metros

O imoével “in-situ” possui frente para a Rua Frei Francisco

Sampaio, a qual é dotada dos seguintes melhoramentos publicos:
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Melhora
Melhoramento conforme art. 32 Melhoramento
Item mento Observacgao
§1°do CTN . nao existente
existente
| Meio fio ou calcamento, com
canalizacao de aguas pluviais. X
1 Abastecimento de agua. X
]| Sistema de esgotos e fossa
séptica. X
v Rede de iluminagao publica,
com ou sem posteamento para X
distribuicdo domiciliar.
\" Escola primaria ou posto de
saude (distancia maxima de 3 X
Km)

A tabela acima demonstra os melhoramentos publicos existentes na via.

publicos existentes na via.
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1.2 Zoneamento

A Lei Complementar Ne 1.006, de 16 (dezesseis) de Julho
2018, 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 Ocupacdo do Solo do Municipio de Santos, identifica e classifica, a
regido onde localiza-se o imovel avaliando, como ZO - Zona da Orla, na
qual, genericamente, as caracteristicas e dimensionamento, ocupacdo e

aproveitamento do terreno sdo as seguintes:

NS NN AN AN
Acima, tem-se parte do mapa do zoneamento de
Santos, onde observa-se a localizagdo do imovel
objeto, a qual vem indicada pela seta em vermelho,
onde constatou-se que O mesmo encontra-se

situado em ZO - Zona da Orla.
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Il DESCRICAO DO IMOVEL

Conforme ja relatado, fora agendada uma vistoria,
entretanto, ndao fora possivel a entrada no Edificio, visto que o
apartamento objeto desta acdo encontrava-se vazio, e, restando,

portanto, infrutifera, a colheita de material fotografico.

Assim, conforme ja relatado anteriormente, acaso o E.
Juizo entenda ser necessario o acesso as dependéncias da unidade e

Condominio, este Signatario se coloca a disposicao para reagendamento.
I11.1 Descri¢do do Edificio

ApOs a devida vistoria in-situ, foram colhidos os elementos
necessarios para descricdo do Condominio Edificio Uira, o qual possui
Padrao Médio, com frente para a Rua Frei Francisco Sampaio, Ne 231 -

Embaré, Santos - SP.
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LI/ PER ENGENHARIA
Acima e abaixo, tem-se imagens do referido Edificio, onde pode-se observar o acesso aos

pedestres e aos veiculos.

= il ) il w‘
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1.2 Descricao da Unidade Habitacional

O imobvel, objeto da lide, trata-se do apartamento Ne 61,
integrante do Condominio Edificio Uira, situado a Rua Frei Francisco
Sampaio, N° 231, Embaré, Santos/SP, o qual de acordo com a matricula Ne

34.613, do 2° CRI de Santos, fls. 21/24, possui a seguinte descricao:

“(...) O apartamento designado sob N° 61, localizado no 6°
andar ou 7° pavimento do prédio denominado Residencial
Uird, a Rua Frei Francisco Sampaio N° 231, confrontando pela
frente com o hall de entrada, escadarias e po¢o dos
elevadores, do lado direito com o apartamento 62, do lado
esquerdo com a drea livre de recuo lateral e nos fundos com a
drea livre de recuo frontal do prédio, tendo dito apartamento
a drea util de 112,84 m2 drea comum de 48,11 m?, e drea
total de 160,95 m?2 pertencendo-lhe uma fra¢éGo ideal de
2,739% no terreno que se acha perfeitamente descrito e

caracterizado na especifica¢éo condominial. (...)".”

Portanto, a unidade habitacional objeto da lide, possui
uma area util equivalente a 112,84 m? (cento e doze metros quadrados e

oitenta e quatro decimetros quadrados).
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IV CRITERIOS E METODOLOGIA

IV.1 Método Comparativo

Para a determinacdo do justo e real valor do imédvel 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 Sdo Paulo -

IBAPE/SP e NBR 12.721-2006.

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 capitalizacdo da renda e método da quantificacdo do custo.

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

amostrais semelhantes ao avaliando.

Nas avalia¢des, temos como base método comparativo de
dados de mercado que consiste em se determinar o valor do imovel pela
comparacdao 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
em conta, as caracteristicas intrinsecas de cada um e adaptando-se as

diversas condi¢cdes de férmulas proéprias. Consideram-se também os
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coeficientes de transposicao, de melhoramentos publicos, de profundidade,

de testada, de topografia, de depreciacao e outros.

Portanto a apuracdao do valor basico unitario do
apartamento foi feita através do metro quadrado médio, aplicando-se os
fatores de valorizacdo 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 regido, cujo tratamento de homogeneizacdo encontra-se

no presente trabalho.

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

avaliagdo do apartamento.

Para a avaliacdo 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,
topografia, melhoramentos publicos disponiveis, zona de ocupacdo, 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).

*Topografia e Georreferenciamento * Fraude ao Consumo * Grafotécnica

14

*Avaliacdo de Imdveis * Patologia Construtiva * Possessdrias em Geral e Usucapido

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por MARINA GIARETTA SCOMPARIN FONTES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 16/03/2021 as 10:32 , sob 0 nimero WSTS21700872745

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1011429-12.2020.8.26.0562 e codigo 67DAB4B.



fls. 179

MONACOFONTES MF

AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA

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 avaliacdes. Ou seja, nele é admitido que o
problema maior pode ser dividido em varios problemas menores (problema
da localizacao, problema do estado de conservacdo, problema de vagas de
garagem, 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 maximos de dois anos, e devem especificar claramente a regiao
para a qual sdo aplicaveis. A norma permite, alternativamente, a adog¢do de
fatores de homogeneizacao medidos no mercado, desde que o estudo de
mercado especifico que lhes deu origem seja anexado ao Laudo de

Avaliacao.

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 construcdo aplicaveis sao:

e Fator Padrdao Construtivo: Corresponde a fun¢do exponencial da

proporcao entre o Fator Padrdao Construtivo do Avaliando e o Fator
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Padrao Construtivo do Elemento.

F, = (FPCA [ Fpeg )0’2

rc

e Fator Conservacdo e Obsolescéncia: Corresponde a funcdo
exponencial da proporc¢ao entre o Fator Conservacao e Obsolescéncia

do Avaliando e o Fator Conservacdo e Obsolescéncia do Elemento.

Freo = (F reoa! Freor )0’2

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

Fator Andar do Imével Avaliando e o Fator Andar do Elemento.
0,2
FA :(FAA/FAE)

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 funcdao exponencial da proporcao entre

Fator Quarto do Imével Avaliando e o Fator Quarto do Elemento.
,2
Fy=(F,/F,)

Para unidades habitacionais, os fatores referentes a cota

parte terreno aplicaveis sao:

e Fator Indice Fiscal: Corresponde a funcdo exponencial da proporcdo

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

Fy = (FIFA ! Fg )0’2
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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¢do exponencial da
proporcao entre Fator Vagas de Garagem do Imodvel Avaliando e o

Fator Vagas de Garagem do Elemento.

Fye = (FVGA / FVGE)O,Z

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

forma de ajustes somatorios ou subtrativos.

A situacdo paradigma média adotada no presente trabalho

sera a seguinte:

- Tipo de imovel :-Apartamento Padrao Médio;
- ldade aparente :- 35 (trinta e cinco) anos;
- Estado de Conservacao :- Necessitando de Reparos Simples;

- Quantidade de Quartos :- 02 (dois);
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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 diferenciagdo em trés
grupos, totalizando cinco zonas, cujos critérios e recomendacdes servem
para o ajuste do imdvel avaliando em relacdo a regido geoecondmica em

gue se insere.

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

32 Zona, Incorporac¢8es Residenciais e de Comércio.

A 3% Zona é dotada de infraestrutura completa com
concentracdo de populacdo de renda média-alta. Para classificacdo nesta
zona € necessario verificar a vocac¢ao legal e a predominancia de ocupacao
gue necessariamente tem que refletir verticalizacao, por meio de edificios de
apartamentos ou escritorios de padrdao médio ou superior, atualmente com
arquitetura diferenciada, projetos personalizados e de padrdo elevado,

destinadas a populacao de rendas mais altas.

A Norma recomenda que para a referida Zona a area

de referéncia do Lote é de 480,00m2 minimo:
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v Fatores de Ajustes Caracteristicas e Recomendagdes
Frente e Profundidade i
o - Area de Intervalo
GRUPO ZONA Referencias Expoente | Expoente do Mfr“;:’f;is Area | referencia | caracteristico de .
Frente de Prof. Prof. do Fator Fator ou do lote areas Observagbes gerais
Referencia | yinima | Méxima Frente | Profundidade esquina
Er Pmi Pma R "p" Ce Ca {m?) (m%)
1* Zona N&o se
Residencial Néo se aplica
Horizontal 10 20 30 0,10 0,20 aplica dentro 240,00 200a 300 )
Simples do Para terrenos com areas
| intervalo fora do intervalo definido,
" Nao se estudar a influencia da
2" Zona area
Residencial Naose | aplica
N 10 25 40 0,10 0,25 " dentro 280,00 150 a 400
Horizontal aplica do
o o e e e s s §
(1) - Para este grupo, o
intervalo varia de 480m°
ate um limite superior
3* Zona Nao se indefinido
Incorporacées 2o " aplica Para terrenos com areas
1 Residenciais mi;ino ";iig; ';'z?[;: NZo se aplicam 1,16 | dentro ;?:i';% m fora do intervalo definido,
ede do estudar a influencia da
Coimercio intervalo 4rea e analizar a
eventual influencia da
esquina ou frentes
mitiplas.
e P S = — | e | mmm | mem e | e mem mm ) Pawer (oeNO9eSR M RS ce
N&o se fora do intervalo definido,
4* Zona aplica estudar a influencia da
Comercio e 6 30 50 0,10 0,20 1,10 dentro 400,00 200 a 600 Area e analizar a
Servigos do eventual influencia da
m intervalo esquina ou frentes
mutiplas.
5 Zona N N N N '\;zﬁ:: Sara(jte(r(inos lcor; ?re:s
A a0 se a0 se 40 se " . &0 se ora do intervalo definido,
ArmaZ(?ns ¢ aplica aplica aplica Néo se aplicam aplica dentro 200,00 200 a 4500 estudar a influencia da
Galpdes do area
intervalo

Acima, temos as caracteristicas para a 3 Zona, de acordo com a Norma para Avaliacdo de
Iméveis 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 Ill, Grau Il ou Grau I. A obtencdao 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 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:

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

queira atingir) e do numero de graus de liberdade.

O grafico a seguir representa a funcdo densidade de t-

Student:

A (1) regido de
aceitagdo

regido
critica

regido
critica

.

7tmb J[tob

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

de confianca pela expressao apresentada a seguir:

*Topografia e Georreferenciamento * Fraude ao Consumo * Grafotécnica

20

*Avaliacdo de Imdveis * Patologia Construtiva * Possessdrias em Geral e Usucapido

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por MARINA GIARETTA SCOMPARIN FONTES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 16/03/2021 as 10:32 , sob 0 nimero WSTS21700872745

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1011429-12.2020.8.26.0562 e c6digo 67DAB4B.



fls. 185

MONACOFONTES MF

AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA

w2

—+

|

I

w2
§| -

X -

IA
"

IA

+

2

Onde:

X = centréide amostral;
S = desvio-padrdao 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 determinacdo do justo e real valor da benfeitoria
ora avalianda, o Perito se louvara no conhecido e consagrado estudo

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

O presente estudo dos Valores de Edificacdes de Imdveis
Urbanos tem por objetivo apresentar elementos para o calculo do valor de
venda de construc¢des de imdveis urbanos na regido metropolitana de Sao
Paulo, acrescentando conceitos que visam atender aos tipos de construgao e

os valores nela previsto.

O referido estudo fulcro o valor da benfeitoria do imovel
com base na sua idade, estado de conservacdo, padrao construtivo e custos
unitarios basicos de construcao (CUB's) fornecidos por Orgaos

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 Depreciacdo,

uma vez que estes recaem somente sobre a parcela do capital benfeitoria.
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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 constru¢cdo em questao.

Para se apurar um valor de uma benfeitoria de um imovel
urbano, deve-se primeiramente fixar seu padrdao construtivo, de forma a
obter seu valor unitario, respeitando os seus respectivos intervalos de
variacdes 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 construcao.

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 considerac¢do a depreciacdo.

Foc= R+ K* (1-R)

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 edificacdo na época de sua
avaliacdo (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 féormula:
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Vg = Area (m?) * R8N * Valor Unitario * Foc

Onde:

VB = Valor da Benfeitoria (R$);

Area = &rea total construida (m?);

R8N = indice (R$/m2);

Valor Unitario = coeficiente referente ao padrao
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 fundag¢bes especiais,
elevadores, taxa de administracdo da obra, lucro ou remuneracdo da

construtora, etc.
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V  AVALIACAO

V.1 Obtencao do valor metro quadrado

V.1.i Pesquisa de Campo

Nesta importante fase do trabalho, o Perito pessoalmente
percorreu diversas regides contiguas a area do imével avaliando, na busca
de elementos em oferta ou efetivamente transacionados, priorizando
elementos que guardassem semelhanca com o imdével avaliando e sempre
gue possivel, se situassem na mesma regido geoeconémica do mesmo, com

o fito de obter uma amostragem representativa e sem qualquer viés.

Como, aprioristicamente, ndo se sabia quais eram as
variaveis importantes na formacao do preco no local do imével avaliando, o
signatario procedeu a minudente estudo, enfocando ndao somente a area
dos elementos amostrais, mas também seus estados de conservacao, suas
idades aparentes, seus padrdes construtivos, melhoramentos publicos 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 varia¢gdes no
valor da Avaliacdo do Imdvel, bem como as vagas na garagem, quantidade

de quartos, andar.

Desta forma, foi possivel obter, a principio, 06 (seis)
elementos, os quais foram tratados posteriormente por tratamento por

fatores, como segue: -
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ELEMENTO 01
Enderego: Rua Frei Francisco Sampaio, N° 231 Ofertante: Torres Prime
Cidade: Santos Baitro: Embaré Informante:  Torres Prime Tipo:  oferta
IF : 2035 Telefone: 13)32713779 Data:  fev/21
Setor 68 Quadra 35 Site: https:/ /www.dreamcasa.com.br/imovel/apartamen
Lat 23°58'14.77"S Long 46°18'40.55"0O to-2-quartos-embare-santos-venda-ap724648
DADOS DO ELEMENTO DADOS DO EDIFiCIO
Area Util (m?) : 90,0007’
Seguranga: 1
[Andar : 39
idade d s 2 S
(Quantidade de Quartos quartos Sistema de Lazer (opsdes) 0
[Vagas de Garagem : 1 vagas
BENFEITORIAS
Cota Parte Construgio ELEMENTO
Padrdes Area Idade
Residencial Apartamento Médio Com Elevador 90,00 35
Classe de Conservacio C
Termo médio 2
Ir = 60 Yovida: 58
K = 0,528 R= 20
Foc: 0,622517312
Fator de ponderagio do padrio: 1,510
HS82N: R$ 1.554,54/m?
VALOR DA CONSTRUCAO
R$ 131.514,24
VALOR TOTAL VALOR UNITARIO DE TERRENO
RS$ 435.000,00 RS$ 3.372,06/ m>
d E S Casa Q Favoritos(0} N Blog & Entrar

Dreamcasa » Venda » Apartamento > S&oPaulo » Santos > Embaré » RuaFrei Francisco Sampaio
Apartamento com 2 dormitérios & venda, 90 mé por RS 435.000,00 - Embaré - Santos/SP

L

VENDA R$ 435.000

SIMULAR FINANCIAMENTO
CONDOMINIO R$ 1.000
IPTU R$ 235

Entre em contato.

Estou interessado no seu imével, por favor,
entre em contato comigo assim que possivel.

< Favoritar < Compartilhar 11 Mapa [ Me contate pelo whatsapp

Apartamento a Venda com 2 quartos, 90 m2 por R$ 435.000 = Quete mercarime ol

Embaré, Santos - 5P COD.AP2754 [JQuero vender meu imével

2Quartos 1 Banheiro 1Vaga 90m?  110m?2Totais
Apartamento com 2 dormit6rios a venda, 30 m2 por R$ 435.000,00 - Embaré - Santos/SP Ao enviar, voce concorda com a Politica de Privacidade.

Apartamento lateral, no bairro do Embaré. Sala 2 (dois) ambientes, 2{dois} dormitdrios, banheiro social,

cozinhia e dependéncia de empregada. 1(uma) vaga de garagem coletiva suficiente. Gtima localizagdo
LER MAIS (13)32... VER TELEFONE

Na imagem acima, observa-se o anuncio referente a oferta do Elemento Comparativo 01.

Torres Prime
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ELEMENTO 02
[Enderego:  Rua Frei Francisco Sampaio, N° 231 Ofertante: Torres Prime
Cidade: Santos Bairro: Embaré Informante:  Torres Prime Tipo:  oferta
IF : 2035 Telefone: 13)32713779 Data:  fev/21
Setor 68 Quadra 35 Site: https:/ /www.dreamcasa.com.br/imovel/apartamen
Lat 23°58'14.77"S Long 46°18'40.55"O to-3-quartos-embare-santos-venda-ap638437
DADOS DO ELEMENTO DADOS DO EDIFiCIO
Area Util (m?) : 135,00m?| |
Seguranca: 1
[Andar : 5°
Quantidade de Quartos : 3 quartos| |, N
Sistema de Lazer (opgdes) 0
Vagas de Garagem : 1 vagas|
BENFEITORIAS
Cota Parte Construg¢io ELEMENTO
Padroes Area Idade
Residencial Apartamento Médio Com Elevador 135,00 35
Classe de Conservagio C
Termo médio 2
Ir = 60 Yovida: 58
K= 0,528 R= 20
Foc: 0,622517312

Fator de ponderagio do padrio:

1,510

H82N: R$ 1.554,54/m?
VALOR DA CONSTRU(;AO
R$ 197.271,37
VALOR TOTAL VALOR UNITARIO DE TERRENO
R$ 695.000,00 R$ 3.686,88/m?
6{0\ Casa TFavorites(0)  NBlog & Entrar
VENDA R$ 695.000
SIMULAR FINANCIAMENTO
CONDOMINIO R$ 1.070
PTU R$ 190

< Compartihar

< Favoritar

0 Mapa

Apartamento a Venda com 3 quartos, 135 m2 por R$ 695.000
Embaré, Santos - 57 COD. AP1SS'

3Quartos 1Suite 3Banheiros 1Vaga 135m?  170m? Totals

Apartamento com 3 dormitérios & venda, 135 m? por R$ 695.000,00 - Embaré - Santos/SP

3 Dormitorios sendo 1 Sufte com Sacada,
Armérios em todos 0s Dormitorios,

LER MAIS

Entre em contato

eng

Me contate pelo whatsapp
[ Quero marcar uma visita

[ Quero vender meu imével
Entrar em contato
A enviar, vocd concorda com a Peiitica de Privacidade

Torres Prime

(13)32..A. VER TELEFONE

Na imagem acima, nota-se o anuncio referente a oferta do Elemento Comparativo 02.
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ELEMENTO 03
[Enderego:  Rua Frei Francisco Sampaio, N° 231 Ofertante: DUARTE CONSULTORIA IMOBILIARIA
Cidade: Santos Baitro: Embaré Informante: DUARTE CONSULT(Tipo:  oferta
IF : 2035 Telefone: 13) 3323-1641 Data:  fev/21
Setor 68 Quadra 35 Site: https:/ / Www.leYareél.com. br/imovel/apartamento-
3-quartos-embare-bairros-santos-com-garagem-
Lat 23°58'14.77"S  Long 46°18'40.55"0O 4 N DCANNOAN Ll AAEERALLTA
DADOS DO ELEMENTO DADOS DO EDIFiCIO
Area Util (m?) : 137,00m?
Seguranca: 1
Andar : 4°
idade d : 3
Quantidade de Quartos quartos Sistema de Lazer (opedes) 0
Vagas de Garagem : 1 vagas
BENFEITORIAS
Cota Parte Construgao ELEMENTO
Padrdes Area Idade
Residencial Apartamento Médio Com Elevador 137,00 35
Classe de Conservagio C
Termo médio 2
Ir = 60 Yovida: 58
K= 0,528 R= 20
Foc: 0,622517312
Fator de ponderagio do padrio: 1,510
HS82N: R$ 1.554,54/m?
VALOR DA CONSTRUCAO
R$ 200.193,90
VALOR TOTAL VALOR UNITARIO DE TERRENO
RS$ 600.000,00 R$ 2.918,29/m?

Na imagem acima, nota-se o anuncio referente a oferta do

COMPRAR  ALUGAR  IMOVEISNOVOS  SELECAO VIVA REAL

& VivaReal

[O] 44 fotos

vivaReal - Venda - SP - Apartamentosavendaem Santos - Embaré -

Apartamento com 3 Quartos e 3 banheiros a

Venda,

Rua Frei Fra

137 m? por R$ 600.000

05 - SP VER NO MAPA

8 13m: £ 3quartos

[% 3 banheiros

Rua Frei Francisco Sampaio

DESCOBRIR FINANCIAMENTO ANUNCIAR IMOVEIS ENTRAR

b
DUARTE

COMPRA

R$ 600.000

R$ 1.088

R$ 232

B 1vaga

ANUNCIANTE
DUARTE CONSULTORIA
IMOBILIARIA

A 2000000

Elemento Comparativo 03.
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ELEMENTO 04

[Enderego:  Rua Frei Francisco Sampaio, N° 231 Ofertante: Caio Vinicius
Cidade: Santos Baitro: Embaré Informante:  Caio Vinicius Tipo:  oferta
IF : 2035 Telefone: 13) 3227-5908 Data:  fev/21
Setor 68 Quadra 35 Site: https:/ / www.zapimoveis.com.br/imovel/ Venda—.
apartamento-2-quartos-embare-santos-sp-120m2-id-
Lat 23°58'14.77"S  Long 46°18'40.55"0O E1111 4474
DADOS DO ELEMENTO DADOS DO EDIFiCIO
Area Util (m?) : 120,00m?
Seguranca: 1
Andar : 29
idade d : 2 S
Quantidade de Quartos quartos Sistema de Lazer (Op(;()es) 0
Vagas de Garagem : 1 vagas
BENFEITORIAS
Cota Parte Construgiao ELEMENTO
Padrées Area Idade
Residencial Apartamento Médio Com Elevador 120,00 35
Classe de Conservagio C
Termo médio 2
Ir = 60 Yovida: 58
K=10,528 R= 20
Foc: 0,622517312
Fator de ponderagio do padrio: 1,510
H82N: R$ 1.554,54/m?
VALOR DA CONSTRU (;AO
R$ 175.352,32
VALOR TOTAL VALOR UNITARIO DE TERRENO
R$ 580.000,00 R$ 3.372,06/m?

@ fowa20)

Amplo apartamento com dois dormitérios e dependéncia de...

R$ 580.000
(=} a a ™

120m Zquatos  Tvapa  3banheiros

Caio Vinicius

o=

Na imagem acima, nota-se o anuncio referente a oferta do Elemento Comparativo 04.
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ELEMENTO 05
[Enderego:  Rua Frei Francisco Sampaio, N° 231 Ofertante: Reinaldo Dias Junior
Cidade: Santos Baitro: Embaré Informante:  Reinaldo Dias Junior Tipo:  oferta
IF : 2035 Telefone: 13) 3273-8787 Data:  fev/21
Setor 68 Quadra 35 Site: https:/ /www.zaplmovels.corln. br/1movel/venda-
apartamento-2-quartos-com-interfone-embare-santos
Lat 23°58'14.77"S Long 46°18'40.55"O LOEn L1 2210011970,
DADOS DO ELEMENTO DADOS DO EDIFiCIO
Area Util (m?) : 105,00m?
Seguranca: 1
Andar : 6]
idade d s @ 2 S
Quantidade de Quartos quartos Sistema de Lazer (opsdes) 0
Vagas de Garagem : 1 vagas
BENFEITORIAS
Cota Parte Construgio ELEMENTO
Padrées Area Idade
Residencial Apartamento Médio Com Elevador 105,00 35
Classe de Conservagio C
Termo médio 2
Ir = 60 Yovida: 58
K=10,528 R= 20
Foc: 0,622517312
Fator de ponderagio do padrio: 1,510
H82N: R$ 1.554,54/m?
VALOR DA CONSTRU QAO
R$ 153.433,28
VALOR TOTAL VALOR UNITARIO DE TERRENO
R$ 490.000,00 R$ 3.205,40 / m?

APARTAMENTO LOCALIZADO NO BAIRRO DO EMBARE, SANTOS/SP...

R$ 490.000

(=)

106 m2

Reinaldo Dias s
junior

Creci: 40034559

O =

Na imagem acima, nota-se o anuncio referente a oferta do Elemento Comparativo 05.
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ELEMENTO 06
Enderego: Rua Frei Francisco Sampaio, N° 231 Ofertante: Arnaldo Bullo
Cidade: Santos Baitro: Embaré Informante:  Arnaldo Bullo Tipo:  oferta
IF : 2035 Telefone: 13) 3284-2274 Data:  fev/21
Setor 68 Qua dra 35 Site: https:// WWW.VlVatCZlJ,C()m.br/ imovel/ apartamento-
2-quartos-embare-bairros-santos-com-garagem-
Lat 23°58'14.77"S _ Long 46°18'40.55"0 110002 weands RCATNONN id 2407014007
DADOS DO ELEMENTO DADOS DO EDIFiCIO
Area Util (m?) : 110,00n7?
Seguranga: 1
[Andar : 5°
i S @ 2
Quantidade de Quartos quartos Sistema de Lazer (opcdes) 0
[Vagas de Garagem : 1 vagas
BENFEITORIAS
Cota Parte Construgio ELEMENTO
Padrdes Area Idade
Residencial Apartamento Médio Com Elevador 110,00 35
Classe de Conservacio D
Termo médio 2
Ir = 60 Yovida: 58
K = 0,498 R= 20
Foc: 0,598374704
Fator de ponderagio do padrio: 1,510
H82N: R$ 1.554,54/m?
VALOR DA CONSTRUCAO
R$ 154.505,79
VALOR TOTAL VALOR UNITARIO DE TERRENO
RS$ 350.000,00 R$ 1.777,22/m?

ﬁVivaRea[ COMPRAR  ALUGAR  IMOVEISNOVOS  SELECAO VIVA REAL

[©] 18fotos

DESCOBRIR FINANCIAMENTO ANUNCIAR IMOVEIS ENTRAR

Viva Real - Venda - SP - Apartamentosvendaem Santos - Embaré - Rua Frei Francisco Sampaio

Apartamento com 2 Quartos e 3 banheiros a

Venda, 110 m2 por R$ 350.000

Sampaio - Embaré, Santos - SP VER NO MAPA

Rua Frei Franc

8 11om: £ 2quartos [% 3 banheiros =)

1 suite

VER MAIS CARACTERISTICAS (3)

BOM PRECO DOIS QUARTOS SUITE DEP EMPREGADA EMBARE

égic
com om

1vaga

COMPRA

R$ 350.000

Condominio R$ 1.150
IPTU R$ 220
ANUNCIANTE

Arnaldo Bullo

I Quero visitar I

Na imagem acima, nota-se o anuncio referente a oferta do Elemento Comparativo 06.
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V.1.ii 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 -
Construcao

Valor Unitario -

Het Terreno

Ref.

ELEMENTO 01
ELEMENTO 02
ELEMENTO 03
ELEMENTO 04
ELEMENTO 05
ELEMENTO 06

R$ 1.461,27/m?
R$ 1.461,27/m?
R$ 1.461,27/m?
R$ 1.461,27/m?
R$ 1.461,27/m?
R$ 1.404,60/m?

ELEMENTO 01
ELEMENTO 02
ELEMENTO 03
ELEMENTO 04
ELEMENTO 05
ELEMENTO 06

R$ 2.888,73/m?
R$ 3.172,06/m?
R$ 2.480,34/m?
R$ 2.888,73/m?
R$ 2.738,73/m?
R$ 1.459,04/m?

. Fator Padrao Construtivo: Calculado conforme descrito no Item

“IV.2 Tratamento por fatores”.

e, . Fator Padrao Construtivo
Valor Unitario - .
Ref. ~ . Efeito do VUcorr.
Construcao Fator Diferenca
fator
ELEMENTO 01| R$ 1.461,27/m?2 1,00 0,00 0,00 R$ 1.461,27/m?
ELEMENTO 02| R$ 1.461,27/m?2 1,00 0,00 0,00 R$ 1.461,27/m?
ELEMENTO 03| R$ 1.461,27/m? 1,00 0,00 0,00 R$ 1.461,27/m?
ELEMENTO 04 | R$ 1.461,27/m? 1,00 0,00 0,00 R$ 1.461,27/m?
ELEMENTO 05| R$ 1.461,27/m2 1,00 0,00 0,00 R$ 1.461,27/m2
ELEMENTO 06| R$ 1.404,60/m2 1,00 0,00 0,00 R$ 1.404,60/m?2

*Topografia e Georreferenciamento * Fraude ao Consumo * Grafotécnica
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. Fator Conservacao e Obsolescéncia: Calculado conforme descrito

no Item “IV.2 Tratamento por fatores”.

ol Fator Conservacao e Obsolescéncia
Valor Unitario - -
Ref. ~ . Efeito do VUcorr.
Construcao Fator Diferenca
fator
ELEMENTO 01| R$ 1.461,27/m? 0,97 -37,44 -0,03 | R$ 1.423,83/m?
ELEMENTO 02| R$ 1.461,27/m? 0,97 -37,44 -0,03 | R$ 1.423,83/m?
ELEMENTO 03| R$ 1.461,27/m? 0,97 -37,44 -0,03 | R$ 1.423,83/m?
ELEMENTO 04| R$ 1.461,27/m? 0,97 -37,44 -0,03 R$ 1.423,83/m?
ELEMENTO 05| R$ 1.461,27/m? 0,97 -37,44 -0,03 R$ 1.423,83/m?
ELEMENTO 06| R$ 1.404,60/m?2 0,98 -25,12 -0,02 R$ 1.379,48/m?
. Fator Andar: Calculado conforme descrito no Item “IV.2 Tratamento
por fatores”.
Fator Andar
Valor Unitario - -

Ref. Construcéo Fator Diferenca Efeito do fator VUcorr.
ELEMENTO 01| R$ 1.461,27/m? 1,04 54,27 0,04 R$ 1.515,54/m?
ELEMENTO 02| R$ 1.461,27/m? 1,00 0,00 0,00 R$ 1.461,27/m?
ELEMENTO 03| R$ 1.461,27/m? 1,04 54,27 0,04 R$ 1.515,54/m?
ELEMENTO 04| R$ 1.461,27/m? 1,04 54,27 0,04 R$ 1.515,54/m?
ELEMENTO 05| R$ 1.461,27/m2 1,00 0,00 0,00 R$ 1.461,27/m?
ELEMENTO 06| R$ 1.404,60/m2 1,00 0,00 0,00 R$ 1.404,60/m?
. Fator Quarto: Calculado conforme descrito no Item “/V.2 Tratamento
por fatores”.

Valor Unitario - Fator Quz_arto

Ref. = . Efeito do VUcorr.
Construcao Fator Diferenca

fator
ELEMENTO 01| R$ 1.461,27/m2 1,00 0,00 0,00 R$ 1.461,27/m?
ELEMENTO 02| R$ 1.461,27/m2 0,97 -44 36 -0,03 R$ 1.416,91/m?
ELEMENTO 03| R$ 1.461,27/m2 0,97 -44 36 -0,03 R$ 1.416,91/m?
ELEMENTO 04| R$ 1.461,27/m2 1,00 0,00 0,00 R$ 1.461,27/m2
ELEMENTO 05| R$ 1.461,27/m? 1,00 0,00 0,00 |R$ 1.461,27/m?
ELEMENTO 06| R$ 1.404,60/m? 1,00 0,00 0,00 |R$ 1.404,60/m?
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o Fator indice Fiscal: Calculado conforme descrito no Item “V.2

Tratamento por fatores”.

o Fator indice Fiscal
Valor Unitario - -
Ref. . Efeito do VUcorr.
Terreno Fator Diferenca

fator
ELEMENTO 01| R$ 2.888,73/m? 1,00 0,00 0,00 |R$ 2.888,73/m?
ELEMENTO 02| RS$ 3.172,06/m? 1,00 0,00 0,00 |R$ 3.172,06/m?
ELEMENTO 03| R$ 2.480,34/m? 1,00 0,00 0,00 |R$ 2.480,34/m?
ELEMENTO 04| RS$ 2.888,73/m? 1,00 0,00 0,00 |R$ 2.888,73/m?
ELEMENTO 05| RS$ 2.738,73/m? 1,00 0,00 0,00 |R$ 2.738,73/m?
ELEMENTO 06| R$ 1.459,04/m? 1,00 0,00 0,00 |R$ 1.459,04/m?

. Fator Vagas de Garagem: Calculado conforme descrito no Item “/V.2

Tratamento por fatores”.

s Fator Vagas de Garagem
Valor Unitario - -
Ref. . Efeito do VUcorr.
Terreno Fator Diferenca
fator
ELEMENTO 01| R$ 2.888,73/m? 0,94 -178,25 -0,06 [R$2.710,48/m?
ELEMENTO 02| R$ 3.172,06/m? 0,94 -195,73 -0,06 [R$ 2.976,33/m?
ELEMENTO 03| R$ 2.480,34/m? 0,94 -153,05 -0,06 [R$ 2.327,29/m?
ELEMENTO 04| R$ 2.888,73/m2 0,94 -178,25 -0,06 [R$ 2.710,48/m?
ELEMENTO 05| R$ 2.738,73/m2 0,94 -168,99 -0,06 [R$ 2.569,74/m?
ELEMENTO 06| R$ 1.459,04/m? 0,94 -90,03 -0,06 |R$ 1.369,01/m?
v Atualizacdo: Todos os elementos sdo validos para o més de

Fevereiro de 2021.

O grande diferencial da nova norma é que é 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:

Combinacdes Testadas

Comb. Constr. Fpd Fco Fa Fq
Comb. Terr. Fif Fvg Fmult
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Para a combinac¢do, fez-se o calculo do valor médio, do

desvio-padrdo, do coeficiente de variacdo (CV) e dos limites de Chauvenet,

como mostra a tabela a seguir:

Ref. Combinacao

1 R$ 4.188,58/m2

2 R$ 4.355,80/m?

3 R$ 3.761,02/m?

4 R$ 4.188,58/m?

5 R$ 3.993,57/m?

6 R$ 2.748,49/m2

média R$ 3.872,67/m2

desvio R$ 587,18/m?
CcVv 15%

Linferior R$ 2710,87/m?

Lsuperior R$ 5034,47/m?

ApOs as iteracdes

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$ 3.872,67/m2 (Trés Mil, Oitocentos e Setenta e Dois Reais e

Sessenta e Sete Centavos por Metro Quadrado), conforme destacado na

tabela.

V.1.iii Grau de Precisao

Conforme acima relatado, a nova norma estabelece que o

resultado encontrado deva ser classificado em um grau de precisdo, 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:
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PRECISAO - NBR 14653

Média Saneada R$ 3872,67/m2
Desvio-Padrao R$ 587,18/m2
Erro-Padrao 353,79
IC(significancia=20%) R$ 3518,88/m2 < VUmed < R$ 4226,46/m2

Amplitude do IC

18%

O Conjunto dos Fatores atingiu o Grau lll

Da tabela supra, certifica o signatario que o modelo

proposto atingiu GRAU 11l DE PRECISAO.

V.1.iv 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 classificagao

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 4.350,00 4.188,58 0,96
2 4.633,33 4.355,80 0,94
3 3.941,61 3.761,02 0,95
4 4.350,00 4.188,58 0,96
5 4.200,00 3.993,57 0,95
6 2.863,64 2.748,49 0,96

Onde:

Ref = elemento de referéncia;

Vu = valores unitarios nao homogeneizados;

- Comb = valores unitarios homogeneizados;

FG = fator de ajuste global;

*Topografia e Georreferenciamento * Fraude ao Consumo * Grafotécnica

*Avaliacdo de Imdveis * Patologia Construtiva * Possessdrias em Geral e Usucapido

36

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por MARINA GIARETTA SCOMPARIN FONTES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 16/03/2021 as 10:32 , sob 0 nimero WSTS21700872745

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1011429-12.2020.8.26.0562 e codigo 67DAB4B.



fls. 201

MONACOFONTES MF

AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA

Apresenta-se a seguir o grafico da bissetriz:

Bissetriz

Grafico - Bissetriz dos quadrantes impares.

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

ndo houve valores discrepantes.

B) VALOR MEDIO SANEADO OU UNITARIO PROPOSTO PARA A
UNIDADE HABITACIONAL LOCALIZADA NO BAIRRO EMBARE -
SANTOS/SP, E DE:
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Com fulcro no valor unitario de apartamento calculado no

item retro, pode-se calcular

o valor total do imovel, conforme segue:

IMOVEL AVALIANDO

Area (til Avaliando

112,84 m2

VU Homogeneizado

R$ 3.872,67 /m?

Padrdo Construtivo

Residencial Apartamento Médio Com Elevador

Andar 6°

Quartos 2

Vagas de Garagem 0
VALOR TOTAL DO AVALIANDO R$ 436.992,35

Assim, conforme demonstrado na tabela acima, temos o

valor para a unidade avalianda, no importe de:

Vi =RS$ 436.992,35

(Quatrocentos e Trinta e Seis Mil, Novecentos e Noventa e

Dois Reais e Trinta e Cinco Centavos)

Fevereiro 2021
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VI.1 Grau de Fundamentacao

A tabela a seguir apresenta o calculo da fundamentacao do

presente trabalho técnico de avaliacao, a saber:

. GRAU
Item Descricao
1 Il |
o Completa quanto a | Completa quanto aos Adocao da
Caracterizacao do P 9 P q . ¢ =
1 s i todos os fatores fatores utilizados no situacao
imével avaliando . .
avaliados tratamento paradigm
2 Quantidade minima de
dados de mercado, 12 5 3
efetivamente utilizados
Apresentacdo de Apresentacdo de
informacoes Apresentacdo de informacgoes
relativas a todas as | informacdes relativas | relativas a todas
v 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 Avaliacdo, que vai editado em 40 (quarenta) 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.

Sdo Paulo, 15 de marco de 2021.

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