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Fravio F. DE FIGUEIREDO

ENGENHEIRO CIVIL - AVALIACOES E PERICIAS

EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 22 VARA CIVEL DA
COMARCA DE SANTOS

Proc. : 0009569-61.2018.8.26.0562

FLAVIO F. DE FIGUEIREDO, Engenheiro
Civil, CREA 88.175/D, Membro Titular do IBAPE - Instituto
Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de Engenharia, Perito
nomeado nos autos da CUMPRIMENTO DE SENTENCA
promovida por CONDOMINIO EDIFICIO MARAJA
MANDARIM contra ANTONIO DE PADUA FERREIRA DE
LIMA, tendo concluido vistorias, pesquisas e estudos que se
fizeram necessdrios, vem respeitosamente a presenca de V.Exa.
apresentar suas conclusdes consubstanciadas no seguinte
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| - CONSIDERACOES PRELIMINARES

O presente Laudo de Avaliagio refere-se ao apartamento n® 306 do Edificio
Maraja Mandarim, situado Avenida Presidente Wilson, 40 — Gonzaga — Santos-
SP, penhorado conforme o Termo de fls. 77 e segs. dos autos.

O valor do imével serd determinado para o més de marco de 2019,
observando-se as recomendacdes contidas nas normas NBR 14653-1 — Avaliagcdo
de Bens — Parte 1: Procedimentos Gerais e NBR 14653-2 — Avaliacdo de Bens —
Parte 2: Iméveis Urbanos, ambas da ABNT — Associacdo Brasileira de Normas
Técnicas.

Qualquer transac¢do envolvendo o imdvel deve ser precedida de eventual
levantamento e de andlise pelos interessados da titularidade, da ocupacdo e das
condic¢des de regularidade das construcoes.
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Il - VISTORIA

A vistoria foi realizada no dia 11 de margo p.p as 14:00 h.

Il.1 - Localizacao

O imével corresponde apartamento n° 306 do Edificio Maraja Mandarim,
situado Avenida Presidente Wilson, 40 — Gonzaga — Santos- SP, localizado na
Quadra 33 do Setor Fiscal 65, a qual - como mostra o mapa abaixo — é completada
pela ruas Marcilio Dias, Quintino Bocaitva e Avenida Mal. Floriano Peixoto,
possuindo Indice Fiscal correspondente a 5.901,00 segundo a dltima publicacio da
Planta de Valores Genéricos de Terreno Municipio de Santos (2013).
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1.2 - Melhoramentos Publicos e Caracteristicas da Regiao e do
Mercado Imobiliario

O imovel situa-se no Bairro Gonzaga, em local dotado de todos os
melhoramentos usuais, tais como iluminagdo publica, redes de &4gua, esgoto,
energia elétrica e telefone, pavimentacdo com guias e sarjetas, transporte coletivo
proximo e servico de coleta de lixo.

A regido possui ocupacdo residencial de padrio médio e apresenta infra-
estrutura desenvolvida, sendo encontrados nas imediagdes comércio de ambito
local, escola, igreja, assisténcia médico-hospitalar e policiamento regular.

Em decorréncia da sua localizacdo em relagdo a malha vidria e das
caracteristicas supra, o local é bastante procurado pela classe média.

O imovel avaliando estéd inserido no contexto imobilidrio predominante da
regido em estudo. Analisando-se a regido, bem como os dados coletados em
vistoria, € possivel inferir que o mesmo apresenta liquidez moderada, havendo
nimero relativamente expressivo de ofertas de elementos com caracteristicas
semelhantes.
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I1.3 - Terreno

O terreno em que foi erigido o prédio em que se situa o imovel avaliando
possui topografia plana e testada no nivel do logradouro para o qual entesta.

I1.4 — Benfeitorias

Sobre o terreno retro-descrito encontra-se erigido o Edificio Maraja
Mandarim, onde situa-se a unidade avalianda.

O Edificio Maraja Mandarim € composto por 2 torres. As torres sao
servidas por 2 elevadores, possuindo térreo e 14 pavimentos elevados.

No pavimento térreo, além dos acessos ao edificio, situam-se hall de entrada
e vagas de garagem.

O apartamento em estudo € identificado pelo n® 306 situa-se no 3° andar e é
composto por cozinha, banheiro e dormitorio.

De acordo com informacdes obtidas no local, o imével tem direito a uso da
garagem coletiva, desde que disponivel vaga.

Os principais materiais empregados na constru¢do sao os seguintes:

- Dormitorio
- pisos : taco
- forros : laje revestida
- paredes : latex sobre massa
- caixilhos : madeira

- Banheiro / Cozinha
- pisos : ceramica
- forros : laje revestida
- paredes : azulejo / latex sobre massa
- caixilhos : madeira

Pag. 5

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por FLAVIO FERNANDO DE FIGUEIREDO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 27/03/2019 as 16:35 , sob o nimero WSTS19700991571

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0009569-61.2018.8.26.0562 e codigo 395A83B.



Fravio F. DE FIGUEIREDO

fls. 203

ENGENHEIRO CIVIL - AVALIACOES E PERICIAS

Conforme Transcricdo 19.158 do 3° Oficial de Registro de Imoveis da
Comarca de Santos (fls.73 e segs. dos autos), o imdvel possui drea construida de
35,00 m2, correspondendo-lhe uma fracdo ideal equivalente a 0,310% sobre o
terreno.

O imovel aparenta ter sido construido ha 40 anos e, quanto ao seu estado de
conservagdo, apresenta-se entre regular. Os materiais empregados na constru¢ao do
edificio e suas caracteristicas arquitetonicas gerais enquadram-no na classificagdo
"Apartamentos Padrao Simples, com elevador”, do Estudo “Valores de Edificacdes
de Imoveis Urbanos - Santos - 2006”.

Para efeito de ilustragdo, apresentam-se a seguir fotos do imovel.
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Il - DETERMINACAO DO VALOR DO IMOVEL
lll.1 - Metodologia

De acordo com a norma NBR 14653-1 — Avaliacdo de Bens — Parte 1:
Procedimentos Gerais, o Método Comparativo Direto de Dados de Mercado
identifica o valor de mercado do bem por meio de tratamento técnico dos atributos
dos elementos compardveis, constituintes da amostra. Em termos gerais, permite
que o valor do imével seja definido através da comparagdo com dados de mercado
assemelhados quanto as caracteristicas intrinsecas e extrinsecas, tais como
situacdo, destinacdo, forma, grau de aproveitamento, caracteristicas fisicas e
adequacdo ao meio, entre outros. As caracteristicas e os atributos dos dados
pesquisados que exercam influéncia no valor devem receber o necessdrio
tratamento face aos dados homoélogos do bem avaliado.

Para aplicacdo deste método é fundamental a existéncia de um conjunto de
dados que possa ser tomado como amostra do mercado imobilidrio.

O Método Comparativo Direto de Custo identifica o custo do bem por
meio de tratamento técnico dos atributos dos elementos comparaveis, constituintes
da amostra. O Método da Quantificacao de Custo identifica o custo do bem ou
de suas partes por meio de orcamentos sintéticos ou analiticos, a partir das
quantidades de servicos e respectivos custos diretos e indiretos. Devem ser
justificados e quantificados os efeitos do desgaste fisico e/ou do obsoletismo
funcional das benfeitorias.

Em alguns casos é empregado o Método Evolutivo, que identifica o valor
do bem pelo somatdrio dos valores de seus componentes. Caso a finalidade seja a
identificacdo do valor de mercado, deve ser considerado o fator de

comercializacdo.

No presente caso serd utilizado exclusivamente o Método Comparativo
Direto de Dados de Mercado, pelo qual o Valor do Imdvel € obtido a partir de
dados de ofertas ou transa¢des de imdveis semelhantes ao avaliando, em virtude de
existir nimero suficiente de ofertas ou transacdes de imdveis que atendam a estes

requisitos nas imediagdes do bem em tela.
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O item 7.5 — Escolha da Metodologia da norma NBR 14653-1 recomenda
que, sempre que possivel, o valor de mercado seja determinado com o uso do
Método Comparativo Direto de Dados de Mercado. Tal preferéncia € devida ao
fato de que seus resultados espelham com maior fidelidade a situagdo do mercado
imobilidrio na época da avaliacdo, visto que sdao obtidos por comparacdo direta
com outros eventos semelhantes de mercado.

A preferéncia pelo uso de métodos diretos ndo € recente. J4 em 1992 o
Enge. Joaquim da Rocha Medeiros Junior apresentou no Semindrio Paulista de
AvaliagcOes e Pericias, realizado pelo IBAPE/SP, trabalho intitulado "Métodos
Diretos x Métodos Indiretos”, onde consta:

" .. A bem da verdade, todos os métodos avaliatorios sdo comparativos, pois,
qualquer deles, se baseia, fundamentalmente, no confronto com valores de
assemelhados: o que os distingue entre diretos e indiretos, é o fato de, nos
primeiros, ser menor o nimero de etapas e/ou operagoes necessdrias a proceder
as "homogeneizacoes" destinadas a considerar e equalizar as desigualdades entre

o bem avaliando e os que possam servir de termo de confronto .

Como nenhuma dessa etapas de "homogeneizacdo" é absolutamente perfeita,
sempre encerrando probabilidade de introduzir distor¢ées nos resultados
(especialmente quando usados os critérios denominados cldssicos, das avaliagoes
de nivel normal), resulta evidente que, jd de plano, os métodos diretos, quando

possivel usd-los, devem ser os preferidos, por terem maior confiabilidade .

Por outro lado, é de ser considerado que, enquanto pelo método comparativo
direto os resultados obtidos, se corretamente conduzidos os cdlculos, levam a
valores de mercado dos bens, pelos métodos indiretos, o que se alcanca, na
verdade, a bem dizer, sdo valores economicos das propriedades.

Como, pela prépria definicdo do item 1.3 da NBR 5676, o valor a ser
determinado deve ser o de mercado - correspondendo este ao preco que se
definiria em um mercado de concorréncia perfeita - fica mais uma vez
comprovado que, nas avaliacdes de imoveis, deva ser dada primazia ao uso dos

métodos diretos .." (grifos nossos)
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A relevancia de tais conceitos para a Engenharia de Avaliacdes ja naquela
época pode ser medida pelo fato de que os mais de 300 profissionais de todo o pais
que participaram do Semindrio Paulista de Avaliagdes e Pericias realizado em
outubro de 1992 pelo IBAPE/SP incluiram o seguinte topico nas recomendacdes
finais do evento:

Tema I - Método Diretos x Indiretos

1-) Nas avaliagoes, preferencialmente e quando passiveis de serem aplicados,
devem ser adotados os métodos diretos;

2-) Os métodos indiretos reservam-se as avaliagdes de imoveis especiais ou
quando os diretos se mostrarem impraticdveis.

3-) Devem os orgdos de classe e os profissionais em geral promoverem
estudos, pesquisas e discussdo para fomentar o aperfeicoamento dos métodos

existentes e a criagdo de novos roteiros avaliatorios.
No mesmo sentido, a Norma para Avalia¢do de Iméveis Urbanos do IBAPE
— 1995 do Instituto Brasileiro de Avaliacdes e Pericias de Engenharia também

confirmou a opg¢ao preferencial pelos métodos diretos ao recomendar:

". 5.3 - Utilizacdo de mais de um método

5.3.1 - Preferencialmente, devem ser empregados métodos diretos,
servindo os indiretos para eventual afericdo ou para serem

utilizados na total impossibilidade de aplica¢do dos primeiros .."

A presente Avaliacio foi desenvolvida com o uso de tratamento por fatores,
buscando-se alcancar grau I de fundamentacdo e precisdo, como explicitado na
norma NBR 14653-2 — Avaliacdo de Bens — Parte 2: Im6veis Urbanos .

Nos casos em que o grau minimo I ndo for atingido, devem ser indicados e
justificados os itens das tabelas de especificacdo que nao puderam ser atendidos e
procedimentos e cédlculos utilizados na identifica¢do do valor.
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1.2 - Valor do Imovel

O Valor do Imével serd determinado com base no Método Comparativo
Direto de Dados de Mercado, quando se buscou analisar os dados de ofertas e
transacOes na mesma regido geoecondmica em que se situa o imével avaliando,
através dos elementos comparativos coletados, dos quais extraiu-se a Média
Aritmética Saneada. Estes elementos foram homogeneizados em relagdo a situagao
paradigma de acordo com as seguintes Condi¢des Gerais:

a) Todos os elementos referem-se a apartamentos com padrdo, drea e
dependéncias compativeis com os do imdvel avaliando , situados na mesma
regido geoecondmica ;

b) Fator elasticidade da oferta=0,9 ;

c) Adotados percentuais de influéncia na formagao do valor do imével de
20% referentes a terreno e 80% referentes a construgao ;

d) Transposi¢cio de valores de terrenos com base nos Indices Fiscais
constantes da ultima publicacdo da Planta de Valores Genéricos (2013).
Para o imovel em estudo, IF = 5.901,00;

e) Correcdes relativas a depreciagdo efetuadas de acordo com as
recomendagdes preconizadas no estudo “Valores de Edificagdes de Imoveis
Urbanos - Santos - 2006”. O edificio em tela aparenta ter sido construido ha
40 anos, enquadra-se na classificacdo “Apartamentos Padrdo Simples, com
elevador” e, quanto ao seu estado de conservacdo, apresenta-se regular.
Dessa forma, seu Fator de Depreciacdo corresponde a Foc = 0,547.
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Elemento Comparativo n’ 1

Avenida Presidente Wilson, 40
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Elemento Comparativo n’ 3

Avenida Presidente Wilson, 40

IF: 5.901,00

Fonte : Sr. José Eduardo - Tel: (13)98152-2929 - Autondmo
Dormitérios : 1

Area Privativa : 33 m?

Idade Aparente de Construgdo: 40 anos

Tipo : Apartamento Padrao Simples

Estado:  Regular
Fator de Depreciacdo (Foc) = 0,547

Preg¢o Pedido:  R$ 230.000,00

Calculo do Valor Corrigido :

q=( 02 X 5.901,00 + 08 x 1,260 X 0547 )yx 09 x 230.000,00
5.901,00 1,260 0,547 33
q= R$ 6.272,73 / m2
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Elemento Comparativo n’

Avenida Presidente Wilson, 40

IF: 5.901,00

Fonte : Sr. Clatdio - Tel: (13)3284-2707
Dormitérios : 1

Area Privativa : 40 m?

Idade Aparente de Construgdo: 40 anos

Tipo : Apartamento Padrdo  Simples

Estado:  Entre regular e necessitando de reparos simples
Fator de Depreciacdo (Foc) = 0,527

Pre¢o Pedido:  R$ 195.000,00

Calculo do Valor Corrigido :

- Alviplan

q=( 02 X 5.901,00 + 08 x 1,260 X 0547 )x 09 x 195.000,00
5.901,00 1,260 0,527 40
q= R$ 4.518,95 / m?
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Em resumo, tem-se:

ELEMENTO VALOR UNITARIO (R$/M?)
COMPARATIVO
1 5.563,18
2 7.031,25
3 6.272,73
4 5.294,12
5 4.518,95
6 5.000,00
TOTAL 33.680,23

cuja Média Aritmética é igual a:

R$ 33.680,23 / 5 = R$5.613,37 /m?

que define o intervalo de confianga dentro dos seguintes limites:

Minimo : 07 x R$ 5.613,37 / m? R$ 3.929,.36

Méximo : 13 x R$ 5.613,37 / m? R$ 7.297.38

Como todos os elementos encontram-se dentro do intervalo aceitdvel, resulta que a Média
Saneada € igual a Média Aritmética, ou seja:

R$ 5.613,37 / m2 - mar¢o/2019

Kal
1l
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O valor do imével sera calculado pela seguinte expressao :

VI=qx Ap, onde:

VI = valor do imdvel

q = valor unitario = R$ 5.613,37 / m?
Ap = drea privativa do imével

Ap = 35,00 m?

Substituindo-se os valores na expressao, tem-se :

VI =R$ 5.613,37 / m> x 35,00 m2

VI =R$ 196.467,95 ou, em nimeros comerciais

VI = R$ 200.000,00 — marco/2019
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R$ 200.000,00 - marc¢o/2019

ViI=

IV - CONCLUSAO

Face ao exposto e justificado no corpo do presente Laudo, o valor do
apartamento n® 306 do Edificio Maraja Mandarim, situado Avenida Presidente

Wilson, 40 — Gonzaga — Santos- SP, para o més de margo de 2019, € de:

Ny a1s 0 assade ‘[eulBblio o JLIBJU0d eled
sse ‘feulblio op eldod 9 ojuUsWNI0p 31S]
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V - ENCERRAMENTO

Encerrados os trabalhos, foi redigido, editado e impresso este Laudo de
Avaliacdo, que se compde de 30 (trinta) folhas escritas de um s6 lado, tendo sido
entdo todas rubricadas, menos esta dltima que vai datada e assinada.

Sao Paulo, 27 de marco de 2019.

FLAVIO F. DE FIGUEIREDO
CREA ne 88.175/D - SP

Membro Titular do IBAPE
Instituto Brasileiro de Avaliacdes e Pericias de Engenharia

Proc. : 0009569-61.2018.8.26.0562 — 2* Vara Civel da Comarca de Santosl
Condominio Edificio Maraja Mandarim x Ant6nio de Paddua Ferreira de Lima
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