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I  CONSIDERACOES PRELIMINARES

O objetivo do presente Laudo Pericial € determinar o valor
de mercado para a Loja localizada no andar térreo do Edificio situado a
Avenida Senador Feijo, 546 - Vila Matias, Santos/SP, matriculada sob o Ne
38.760 do 1" Cartério de Registro de Imoveis da Comarca de Santos,

Na figura abaixo, tem-se o mapa de logradouros da regido,

onde nota-se a localizacao do Edificio, onde se insere a unidade avalianda.
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Acima, temos uma ilustracdo do "Google Maps®, onde fol possivel identificar & localizagio do
imbvel avaliando, através da seta vermelha, bem como as ruas clrcunvizinhas ao mesmao

“Topografia e Geswrruluweciamento « Frauoe 3o Consnm + Grafotecnica
e —————————————————————————————
*hratliacdo de imdwees + Patalagia Construtm « Passessdelas em Geral € Usucaplbo 4
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Il VISTORIA

Inicialmente destaca-se que, este Profissional procedeu
com o agendamento da vistoria ao Imovel objeto com a devida
antecedéncia, via e-mail as partes, em cumprimento ao disposto do art. 474
- A do CPC, informando a data e hordrio da realizagdo dos trabalhos,

conforme anexo.

Em continuidade, apds minudente estudo da matéria,
procedeu-se com a vistoria ao imovel, podendo observar a disposicao do
mesmo, vias de acesso, assim como os demais detalhes de interesse para a

mais completa e perfeita conceituacao de seu “correto” valor,

Desta forma, passa-se a seguir a demonstrar a localizacao
do bem em questdo, detalhando seus acabamentos internos com base nas
informacdes, razbes e pelos fatos narrados anteriormente, assim comao, vai

este trabalho ilustrado com fotos do local,
IL1  Situagdo e Caracteristicas Gerais

O objetivo do presente Laudo Periclal & determinar o valor
de mercado para a Loja localizada no andar térreo do Edificio situado a
Avenida Senador Feij6, 546 - Vila Matias, Santos/SP, matriculada sob o Ne

38.760 do 1° Cartério de Registro de Imdveis da Comarca de Santos.

A imagem aérea a seguir llustra a localizagdo do edificio,

onde encontra-se situada a loja avalianda.

*Topagraha ¢ Georreferencamento « Fraude 4o Consutne + Geafoséenics
whwaliocho de Iméuess + Patokegia Conatrutva + Mossessiries wen Geral e Usutapdo 5
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Na llustracao acima, tem-se uma fotografia aérea, ande é
possive! identificar o edificlo o qual localiza-se o imbvel em
questdo, conforme destacado no retangulo vermelho. Ao

lado, tem-se uma tomada aérea, onde observa-se o edificio

COm uImea maior [1'(1)(!”1!('.1(]“

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

de um receptor que capte o sinal emitido pelos satélites.

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

longitude, coordenadas geodésicas referentes ao sisterna WGS84,

sTopog afle & Cecrrefewnciamento + Fraude an Cansume + dealatdenics

rAvaliacdo de Imovels + Patobogla Comirutia » Possasedrias em Geral v Usucapido
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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. Apos a aquisicao dos satélites, os sinais sdo

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°56'52,97"S
v Longitude - 46°19'37.47"0
v Precisao do Ponto =15 metros

O imovel "In-situ™ possul frente para a Avenida Senador

Feijo, a qual € dotada dos seguintes melhoramentos puablicos:

*Topagrafia v Gramreferenciamentn + Fraude a0 Conswens + Gralotécnics

e ———————————————————————————————————
*heakado de Imben + Patologia Construtiva + Possestorias wm Geral & iicapibe 7
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Meihora
Melhoramento conforme art, 32 Melthoramento
Item mento Observagho
§1"do CTN nio existente
existente
| Meio fio ou calgamento, com
canalizagdo de dguas pluviais. X
[  Abastecimento de dgua. . x ==
m Sistoma de esgotos e fossa $ '
' séptica.
w Rede de iluminagao pablica, i |
COM Ou Sem posteamento para x
. distribuicdo domicitiar.
V| Escola primaria ou posto de
sande (distancia maxima de 3 X
Km)

A tabela acima demonstra os melhoramentos plblicos existentes na via

> o p—, -
Acima, temos uma tomada da Avenida Senador Feljd, onde nota-se os melharamentos
plblicos existentes na via.

“Topogrsfia e Coorrelersnciuments * Fraude ae Consume + Geatotéonka
S ————— e —————-
Avalingda de mdyvais + Patoiogie Coostrutava * Possessdrids em Geral e Usucapids 8
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1.2 Lei de Zoneamento

A Lei Complementar Ne 1.006, de 16 (dezesseis) de Julho
2018, que estabelece as normas complementares ao Plano Diretor
Estratégico, onde institul os Planos Regionais Estratégicos das
Subprefeituras e dispde sobre o parcelamento que disciplina e ordena o
Uso e Ocupagdo do Solo do Municipio de Santos, identifica e classifica, a
regiao onde localiza-se o imovel avaliando, como ZCIl - Zona Central I, na
qual, genericamente, as caracteristicas e dimensionamento, ocupacao e

aproveitamento do terreno sao as seguintes:
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Topugrafie & Georrefersacamento + Fraude 4o Cansump + m 9
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Acima, tem-se parte do mapa da zoneamento de Santos, onde observa-se a localizacdo do
imével abjeto, @ qual vern indicada pela seta em vermelho, onde constatou-se que o mesmo
encontra-se situado em Zona Central Il - ZC11

Topografis ¢ Georveldrensamento » Frautde a0 Cansumo « Graloldznico

10
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Il DESCRICAO DO IMOVEL

1.1 Descrigdo do Edificio

Apos a devida vistoria in-situ, foram colhidos os elermentos
necessarios para descrigdo do Edificio em questao, o qual possul Padrao
Econdmico, com frente para a Avenida Senador Feljo, identificado pelo Ne

546, Vila Mathlas - Santos/SP,

As imagens a seguir demonstram o Edificio onde encontra-

se inserida a referida a loja avalianda.

b
S R

Acima, temos uma tomada da testada do Edificio em questdo

O Edificio em questdo possui acesso de pedestres pela
Avenida Senador Feij6, o qual é composto por 01 (um) bloco com 03 (trés)

pavimentos.

*Topografia v Georreferenclaments « Fraude 40 Conume *+ Gradatéouca

sAvallacho de Imoveis + Putelogie Construtive + Possmsydriss um Gorad o Usucapdn n
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Acima e abaixo, tem-S& outra tomada da testada do edificio, onde é possivel observar o
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1.2 Descrigdo Loja

O imébvel, objeto da lide, trata-se da loja localizada no
andar térreo do Edificio situado a Avenida Senador Feijé n® 546, Vila Mathias
- Santos/SP, matriculada sob o Ne 38.760 do 1° Cartério de Registro de
Iméveis da Comarca de Santos, acostada aos autos, a fis. 762/763, possui a

seguinte descricao perimétrica.

...) A LOJA situada no andar térreo do Edificio da Ruo
Senador Feijo, n" 546, no perimetro urbano desta Comarca, contendo a drea
total de 380,743m? drea util de 380,743m? confrontando pela frente com @
mencionado rua, pelo lado direito com propriedade de Antonio Rodrigues Amaro
e pelo lade esquerdo com Florio & Costa. Nos fundos com area comum do
prédio. Cadastrado no Prefeitura Municipal de Santos-Esténcia Balnedrio sob n®
46.020.011.001(...)"

Assim, a referida Loja, possui uma area util de 380,74m?
(trezentos e oitenta metros quadrados e setenta e quatro decimetros

quadrados).

<Jopagratia e Goorreferenciamento « Fraude ae Consume + Gealotécoics
\
mwonnm-'umaﬂmm-mmmﬁullw 13
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A seguir, tem-se um croqui, demonstrando a disposi¢do

interna dos ambientes.

lsala sala

Saldo
w.C
11
W C
s
Saldo I
Oficina
= |

|

MF

Acima, temos o croqui que llustra a disposigao interna dos ambientes da loja.

*Tapografis » Geocralersncamants + Fraude oo Consumo * Grafondcnics

*Avakacho de imoveis + Patclogla Construtiva + Peasenonas em Geral ¢ Usucapide
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Saldo Oficina
O saldo oficina apresenta piso parciaimente revestido em material cerdmico

e concreto rustico, paredes e teto com pintura sobre massa e portao

Rollmatic

“Tecografia ¢ Georrolerenciamento + Fraode 20 Canmume + Grafotéowa

sAvalisgio de Imavels + Petctogis Construtive + PassensGrias em Geral o Utucapdo 15




fls. 9?17

N ‘- tf‘)

MONACO-ONTE

Acima e abaixo, tem-se o Saldo Oficing,

Vi AT AN

sTogegrafia o Catrraferenciamento * Fraude ae Consumn « Gratotdenics

16
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Salas Administracao

As salas administrativas apresentam piso ceramico, paredes e teto com

pintura sobre massa fina, porta de madeira e janelas de vidro e aluminio.

Acima ¢ abaixo, temsse a s5a3ias administrativas, onade observa-se suas dimensbes

acabamentos,

Topograta e Leorreferenciamertn « Fraude 80 Coraumop + Crafatbens

Avaliacdo de Imévehs ¢ Palciogie Contnative + PosaectOnas em Goral o Usucapido 17
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Saldo dos Fundos

O saldo dos fundos apresenta piso em concreto rustico, paredes com

pintura sobre massa e teto em telhas metalicas,

*Topugrafa ¢ Gaameferenclamanto » Feaule 4t Cansumn + Graloteonia

Avallgdo Ue Lesdveny ¢ Potolagia Comsarutia « Passensras em Garal o Uncapida 1 8
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0Os banheiros, bem como a Area de ServiCo apresentam piso e paredes
revestidos com material ceramico, teto com pintura sobre massa fina, portas

de madeira e janelas de vidro e aluminio.

Acima ¢ abaixo, tem-se a area de servico, onde nota-se suas gimensses ¢ caracteristicas

Topugralls ¢ Geomeferencamento * raude ap Consutres ¢ Gralosk ns

20
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Acima e abaixo, teme-se 0s banheiros, onde nota-se suas dimenses ¢ caracteristicas

rlapagratia v Geurreferenciamenio + Frauds

#2 Consiamo + Graterionice

sAvaling o de imbeeis « Patologsa Construtive «
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Estoque/Deposito

O depésito e estoque apresentam piso revestido com material cerdmico,

paredes e teto com pintura sobre massa, porta de madeira e janelas de vidro

e aluminio.

Acima e abamo, tem-se o depdsito, onde nota-se suas dimensbes e caracteristicas.
e ' »

Topog afia & Gearrelerenciamants « fraude 20 Consume

v Lratotecncas

vAvaliacdo te Imdveds + Patotogla Construtiva » Possessdrias sm Geral ¢ Usutapido 22
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Acima e abaixo. tem-se 0 #stoque, onde nota-se suas dimensdes e acabamentos

“Topografie & Georrelarendamants « Sraude 30 Cornsumo + Grafetdenics

sAvalagdo de Imdveis ¢+ Fatologia Canatrutive « Posseasdeias am Geval » Usutapiio
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v 10 DOLO

IV.1 Método Comparativo

Para a determinacdo 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 Avaliagao de Iméveis Urbanos
do Instituto Brasileiro de Avaliagdo e Pericia de Engenharia de S3o 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 avaliacao e na
disponibilidade de dados de mercado, podendo-se ser utilizado 05 (cinco)
métodos: método comparativo, método evolutivo, método involutivo,

método da capitalizagio da renda e método da quantificagdo do custo.

Para o caso vertente, diante das caracteristicas da unidade
habltacional avallanda (comao &rea Util e localizagdo no perimetro urbano), a
metodologia mais adequada a ser aplicada a avalia¢do do bem em questdo
0 Método Comparativo, o qual € usado no caso da existéncia de dados

. amostrais semelhantes ao avaliando.

Nas avaliagoes, 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

I 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 condicbes de férmulas préprias. Consideram-se também os

sTapogafia & Geoereferenciaments ¢ Fraude ao {arsumo » Gratotecnica
e e e e e e e et et . . e et e et s et et e
Availacha de timevets ¢+ Pacobogie Conptrutive + PorsessOnas em Geral e Usucapido 24
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coeficientes de transposigdo, de melhoramentos pablicos, de profundidade,

de testada, de topografia, de deprecia(ao e outros,

Portanto a apuragao do valor basico unitdrio do
apartamento foi feita através do metre quadrado médio, aplicando-se os
fatores de valorizacdo ou desvalorizagdo, em consondncia 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 regiao, 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 meétodo adotado de

avaliagdo do apartamento.

Para a avaliagdo da unidade habitacional em questado sera
utilizado o METODO COMPARATIVO DIRETO, que consiste em uma ampla
pesquisa de valores junto ao mercado imobillidrio 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 localizagdo, capacidade de uso, trafegabilidade,
aproveitamento da area permitida, diferentes grandezas de Aareas,
topografia, melhoramentos publicos disponivels, zona de ocupacao, 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 padrdo (elemento paradigma).

Topograiia ¢ Gearreferenciimento « Fravde a0 Consumo + Geafotdcnics
M P —
AAVaLACES du inbwels + Patolopla Constnativa + Possessbrian s Geral » Usucapiso 25
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Essa pesquisa serviu de base para o cdlculo 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 aplicacao da
teoria cartesiana a engenharia de avaliagdes. Ou seja, nele & admitido que o
problema maior pode ser dividido em varios problemas menores (problema
da localizacdo, problema do estado de conservacao, problema de vagas de
garagem, etc.), que sao 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 regiao
para a qual sdo apliciveis. A norma permite, alternativamente, a adogdo de
fatores de homogeneizacdo medidos no mercado, desde que o estudo de
mercado especifico que lhes deu origem seja anexado ao Laudo de

Avaliagdo.

O fator oferta é utilizado em face da superestimativa dos
dados de oferta ocasionados pela elasticidade do mercado imobilidrio, razdo

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

Para unidades habitacionais, os fatores referentes a cota

parte construc¢do aplicaveis sao:

*Tepografia o Gearreferencamento « Fraude ac Contuma + Gealotécmica
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e Fator Padrdo Construtivo: Corresponde a funglo exponencial da
proporc¢do entre o Fator Padrdo Construtivo do Avaliando e o Fator

Padrao Construtivo do Elemento.
- 0,2
FP(- =(Frv:4 /,'m‘l.‘

e Fator Conservacdo e Obsolescéncia: Corresponde a fungdo
exponencial da proporg¢do entre o Fator Conservagao e Obsolescéncia

do Avaliando e o Fator Conservacdo e Obsolescéncia do Elemento.

. , < 0,2
Frco = (Fﬁ-(’r14 / FCOE

e Fator Andar. Diante da variabilidade do valor unitario em face &
localizacdo do andar, e efetuando-se uma analise macro dos dados
de mercado, adotou-se uma funcdo exponencial da propor¢ao entre

Fator Andar do Imavel Avaliando e o Fator Andar do Elemento.
Fc =(Fu "Fcr.- )”"

o Fator Salas: Diante da variabilidade do valor unitiric em face a
. quantidade de quartos, e efetuando-se uma andlise macro dos dados
de mercado, adotou-se uma fungao exponencial da proporc¢do entre

Fator Quarto do imobvel Avaliando e o Fator Quarto do Elemento.
Fo = \Fyi ! Fye

Para unidades habitacionais, os fatores referentes a cota

parte terreno aplicaveis sao:

 Fator Indice Fiscal: Corresponde a fungdo exponencial da proporcao

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

*Yopografa v Geormreferencamento + Fraude #o Comunw ¢+ Grafotécmca
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2
F ¥ (Fu-ta / Fn-). )n

« 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
propor¢do entre Fator Vagas de Garagem do Imével Avaliando e o

Fator Vagas de Garagem do Elemento.

Fm . (Fnu /FVGE )"‘2

Todos os fatores se referem a essa situagdo paradigma,
admitindo gue sdo nao-correlacionados, Portanto, devem ser aplicados na

forma de ajustes somatorios ou subtrativos.

A situagdo paradigma média adotada no presente trabalho

sera a seguinte:

Tipo de imovel - Comercial Padrao Econbmico;

Idade aparente = 30 (trinta) anos;

Estado de Conservagio ;-  necessitando  de  reparos
importantes.

-  Quantidade de Salas - 01 (um)

*Topografia e Georreferencamants « Fraude ao Consume + Gr
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IV.3 Zonas de caracteristicas homogéneas

A retro mencionada Norma classifica os bairros da Regiao
de Santos de acordo com suas caracteristicas de diferenciagdo em trés
grupos, totalizando cinco zonas, cujos critérios e recomendacoes servem
para o ajuste do imoével avallando em relagdo a regiao geoecondmica em

que se insere.

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

3* Zona, Incorporagdes Residenciais e de Comércio.

A 3* Zona é dotada de infraestrutura completa com
concentracdo de populacdo de renda média-alta. Para classificagdo nesta
zona é necessario verificar a vocagao legal e a predomindncia de ocupac¢ao
que necessariamente tem que refletir verticalizagdo, por meio de edificios de
apartamentos ou escritdrios de padrdo médio ou superior, atualmente com
arquitetura diferenciada, projetos personalizados e de padrao elevado,

destinadas & populagdo de rendas mais altas.

A Norma recomenda que para a referida Zona a area
de referéncia do Lote é de 480,00m? minimo;

sTopogyafis v Gaorrmferenciarmmido « Fraude 4o Comumo + Geafolecnics
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Imdvels Urbanos - Santos- IBAPE/SP

IV.4 Verificacdo do Grau de Ajustamento

Acima, temos as caracteristicas para a 3* Zona, de acordo com a Norma para Avalacao de

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 I, Grau Il ou Grau |, A obtengdo 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,

ac atendimento integral dos itens considerados mais importantes, sem os

quails, mesmo com uma soma elevada, ndoc se consegue atingir graus

elevados,

~Topografia o Georrefervcianeero « Fraude aa Cansume « (rafoliinica
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IV.5 Grau de precisdo

A normalizacdo estabelece uma precisdo em fun¢do da
amplitude do intervalo de confianga de 80% em torno do centrbide amostral,

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

Tal Intervalo de confianga, em se tratando de amostra,

deve ser calculado com base na funcdo densidade t-student, ilustrada

abaixo.

Os valores de U advindos da fungdo densidade, para
probabilidades conhecidas, encontram-se tabelados, em fun¢do do nivel de
significincia adotada (que vai depender do grau de fundamentagao que se

queira atingir) e do nimero de graus de liberdade.

O grafico a seguir representa a fungdo densidade de t-

Student:

Uma vez obtida a estatistica t-student (fungdo do nivel de
confian¢a e do namero de graus de liberdade), pode-se calcular o intervalo

de confianga pela expressdo apresentada a seguir:

‘Fopografia ¢ Gearreferenciaments « Fraude ao Consume « Grafoldinics
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Onde;

X = centroide amostral;
S = desvio-padrao 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 construcoes de imoveis urbanos na regiao metropolitana de S3o
Paulo, acrescentando conceitas que visam atender aos tipos de constru¢do e

os valores nela previsto.

O referido estudo fulcro o valor da benfeitoria do imével
com base na sua Idade, estado de conservacao, padrio construtivo e custos
unitarios basicos de construgdo (CUB's) fornecidos por 6rgdos

independentes, como o indice H82N fornecido pelo SINDUSCON,

Os principals fatores aplicaveis para a correta avallacdo
das benfeitorias de Imoveis Urbanos sdo a ldade Aparente e a Depreciagao,

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

*lopegrafia v Guormafersaclamenio « Fraude »0 Cansumo » Gralitbenica
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O método Ross/Heidecke é um método comumente
empregado para a avaliagio de residéncias, onde devera ser considerada a
sua depreciacdo em face da idade aparente, obsoletismo, bem como o

estado de conservagao e o tipo e acabamento da construgao em guestao.

Para se apurar um valor de uma benfeitoria de um imdvel
urbano, deve-se primeiramente fixar seu padrdo construtivo, de forma a
obter seu valor unitario, respeitando 0s seus respectivos intervalos de
variagbes para cada tipo de padrdo. Este referido valor unitdrio estd
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 Adequagdo ao
Obsoletismo e ao Estado de Conservagdo (Foc), de modo que, assim, se

possa levar em consideracao a depreciacao.

Foc= R*K*(1-R)

Onde:
R = Coeficiente residual correspondente ao padrdo, 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 edificagdo na época de sua
avaliagdo (le) e sua vida referendial (Ir), assim como, seu Estado de

Conservacdo,

Uma vez obtido o Foc, pode-se calcular o valor da

benfeitoria através da seguinte formula:

*Tepegrafis ¢ Geormeferenclamento + Fraude 2o Conaumo + Grafotécnics
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Ve = Area (n?) * R8N * Valor Unitario * Foc

Onde:

VB = Valor da Benfeitoria (R$);

Area = area total construida (m?);

R8N = indice (R$/m3);

Valor Unitdrio = coeficiente referente ao padrdo
construtivo (sem unidade);

Foc = fator de adequagdo ao obsoletismo e ao estado de

conservagdo (sem unidade),

Os custos de construgao sao estimados com base no custo
unitdrio bdsico (CUB) acrescido do custo para fundacbes especials,
elevadores, taxa de administracdo da obra, lucro ou remuneracdao da

construtora, etc.

*Topogratia v Geomreferentaments » Fraude ao Cocaumo + Grafotbonica
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V  AVALIACAO
V.1 Obtengdo do valor metro quadrado

V.1.l Pesquisa de Campo

Nesta importante fase do trabalho, o Perito pessoalmente
percorreu diversas regidbes contiguas & area do imavel avaliando, na busca
de elementos em oferta ou efetivamente transacionados, priorizando
elementos que guardassem semelhanga com o imovel avaliando e sempre
que possivel, se situassem na mesma regido geoecondmica do mesmo, com

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

Como, aprioristicamente, nao se sabia quais eram as
varidveis importantes na formacdo do prego no local do imével avaliando, o
signatario procedeu a minudente estudo, enfocando ndo somente a area
dos elementos amostrais, mas também seus estados de conservacao, suas
Idades aparentes, seus padrdes construtivos, melhoramentos publicos e

demais detalhes julgados impaortantes no mercado imohiliario.

Assim, preliminarmente a esta coleta de dados de
mercados, foram alvejados todos os itens que poderiam incidir variacoes no
valor da Avaliacdo do Imébvel, bem como as vagas na garagem, quantidade

de quartos, andar,

Desta forma, foi possivel obter, a principio, 05 (cinco)
elementos, os quais foram tratados posteriormente por tratamento por

fatores, como segue: -

*Topagratia o Georrelerenciumento « Fraude 3o Consuens » Gealfotbenica
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Acdma, temos uma Imagem onde & possivel observar a localizacdo dos elementos

comparativos em relacdo ao imavel avaliando,
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Na imagem acima, abserva-se 0 aninclo referente a oferta do Elemento Comparativo 01,

~Topegrafia e Gewrelursscismento « Fraude 3o Conswme + Grafotednca
“hvahacio de imdven + Patotagle Comatrutiva + Possessdeias em Geral v Wsucapido 37




MONACOFONTE“

AVALIA

|,[~‘. =

S DE ENGENHARIA

ELEMENTO 02 ]
Bnderrye Bu e rvamie AL IMUSLL
Cdade 2 Naarre | =] FTETE ANMILOO AL SAR L T s
1} [ Tekbne AT 032 Dars Ml
.“‘l Ca R F v ey | "
e LT Quadn [She \
“iw 4 Vi 2 Daen 20 - ) i
(Lt 2 | Long ALY QL) 21 340 4 AU
-5 2 DADOS DO LLIMENTO = “DADOS DO EFICIO |
: L poecy
: — !
"“ L ra e Lanmr {oapgaon "
Vg dhe Claag o *
 BENPERTORIAS |
s P Camarrag i h|ilJ".Ml:N'| o 1|
Pocli s A \itaide
’
boome s Coae
i S
— e
Vavot do powdunagion e padiin
IBAING S LTV i
VALOR DA CONSTRU CAO
RS st Al
VALOR TOTAI VALOR UNTTARIO I)l ll RRE NO
RS 129900000 RS A W7 58/ m*

Ponto Comercial € 3 banhelros & Venda, 276

m por RS 1.299.000

s 1.299.000

R$ 6.500

L Y

S e

Na imagem acima, nota-se o andincio referente a oferta do Elemento Comparativo 02
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Na imagem acima, nota-se o anuncio referente a oferta do Elemento Comparativo 03,
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Na imagem acima, nota-se o andncio referente a oferta do Elemento Comparativo 04,
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Na imagem acima, nota-se 0 anincio referente a oferta do Elemento Comparativo 05.
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V.1.ii Fatores Homogeneizantes

Os fatores aplicaveis a cota parte construgdo e cota parte

terreno vem representados nos quadros a seguir:

« Fator oferta: foi aplicada, para elementos em ofertas, uma depreciacdo
de 10% de seu valor, a fim de vislumbrar a elasticidade do mercado
imobilidrio, bem como em fungdo do nimero expressivo de ofertas na

regido;

A aplicagdo do fator fonte forneceu os seguintes

resultados para a cota parte construgdo e cota parte terreno:

Valor Unitario - Valor Unitario -
e Construgio Ret: Terreno
[ELEMENTO 01] RS 1.007,63m’ [ELEMENTO 0t | RS 3.792,37/m*
[ELEMENTO 02| RS 798.94/m* | MENTO 02| R$ 3.436,93/m*
[ELEMENTO 03| RS 928 59/m* MENTO 03| RS 2.473,47/m*
[ELEMENTO 04 | RS 703 98/m? E{_MENTO 04| RS 3.833 52/m*
[ELEMENTD 05| RS 553 88/m’ NTO 05| R$ 5.029,24/m*
. Fator Padrdo Construtivo: Calculado conforme descrito no Item
. “IV.2 Tratamento por fatores”.
iE Valor Unithrio - Fator Padrao com::o
- Construcao Fator Diferanca EI:.I : : Vucom,
MENTO 01| RS 1.007,63/m" 1.00 4.9 | 000 |RS1.00287m
%MENIO 02 | RS 768 04/m* 1,00 -3,84 0,00 | RS 795 00m*
MENTO 03| RS 928 59/m* 1.00 4,57 0,00 | RS 524 02/m?
2] 04| RS 703.98/m* 1.00 -3,47 0.00 | R$ 700 51/m*
MENTO 05| RS 653 8&8/'m” 1.0 2.81 0.01 | RS 555 70/m*

*Topografa ¢ Georslerenciamentn + Fraude 20 Comtumo « Gradatécrics
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. Fator Conservagao e Obsolescéncia: Calculado conforme descrito

no Item “IV.2 Tratamento por fatores”.

ENTO D1] RS 1,007,63/m* 0,92 82,51 0,08 | RS 925 12im*
02| RS 798 94/m’ 0,96 30,57 0,04 | RS 768.37/m*
[0 03] RS 928 50/m? 0,93 61,99 0,07 | RS 866 60/m*
MENTO RS 703,98/m’ 0,99 0,58 0,01 | RS 694 39m’
[ELEMENTO 05| RS 553.88/m* 1,02 13,60 0.02 | RS 567 48/m’
B Fator Andar: Calculado conforme descrito no Item “IV.2 Tratamento
por fatores”.
. Fator Andar
Ref. v‘:;' umu' l": | g Diferenca | EfeHo dofator [ Vicor,
RS 1,007 63m’ 100 0.00 0,00 RS 1.007,63m"
R$ 798 94/m* 1,00 0,00 0,00 R$ 798 54/m"
RS 928 58im* 1,00 0,00 0,00 RS @28 5am’
R 703 94/m* 1,00 0,00 0,00 R$ 703 98/m*
RS 553 BA/m? 1,00 0.00 0,00 R$ 653 83/m’
. Fator Sala: Calculado conforme descrito no Item “V.2 Trotamento
por fatores”.
Fator Sala
Valor Unitario g e—— —
R.'u 5 o % UL m“ vm.
| Construgao Fator | %w _I ;
LEMENTO 01| RS 1.007 63¢m* 1,00 0.00 0,00 |RS$ 1.007,63/m*
EMENTO 02| RS 798 94/m’ 1,00 0.00 0,00 | RS 798 04im*
LEMENTO 03| RS 928 50/m’ 1,00 0,00 0,00 | RS 928 59/m"
LEMENTO 04| RS 703.98/'m? 1,00 0,00 0.00 R$ 703,88/m*
[ELEMENTO 05| RS 553 88/m’ 1,00 0,00 0.00 | RS 553 88/m*
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. Fator Indice Fiscal: Calculado conforme descrito no Item “WV.2
Tratamento por fatores”.
Fator Indice Fiscal
, Valor Unitario -
Rof. AR Fator Diferenca E::fdo VUcorr.
LEMENTO 01| R$ 3.78237/m’ 1,00 0,00 000 |RS 379237m*
ELEMENTO 02| R$ 3436.93/m’ 1,05 164,45 0,05 [R$ 3.601,38/m?
[ELEMENTO 03| R$ 2473,47/m’ 1,02 56,57 0,02 |RS$2530,04/m*
[ELEMENTO 04| RS$ 3.833 52/m* 0,98 84,38 002 |RS374913m?
[ELEMENTO 05| R$ 5.029,24/m* 0,83 366,22 0,07 |RS 4 663,02/m
- Fator Vagas de Garagem: Calculado conforme descrito no ltem “WV.2
Tratamento por fatores”,
=7 %uw
Valor Unitario - =
fipt. Terreno Fator | o _g. ’3,.5 Ww
MENTQ 01| R$3.782 37/m* 1,00 0,00 o 00 Rs 3 792,37Im*
LEMENTO (2| RS 3.436.93/m’ 1,00 0.00 0,00 |R$343593m*
[ELEMENTO 03| RS 2473 47/m° 1,00 0.00 0,00 |R$247347/m’
ELEMENTO 04| RS 3.833852/m* 0,89 40592 | -0,11 |RS 3.42760/m*
ENTO 05| R$ 5029 24/m° 0,89 532,53 0,11 |[RS 4495 71/m*
v Atualizagdo: Todos os elementos sao validos para o més de Agosto

de 2021.

O grande diferencial da nova norma ¢é que é preciso
proceder a combinagdo dos fatores supra a fim de selecionar uma que
represente o verdadeiro valor unitirio de venda de lotes na regido. As

combinagoes testadas seguem apresentadas abaixo:
mbinacdes T

Comb, Constr.  Fpd Feo Fa I'y
Comb. Terr.  Jif Fvg Fosule

*Topografla » Georreferenciamento + Fraude a0 Consume + Grafotécnics
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Para a combinagio, fez-se o cdlculo do valor médio, do
desvio-padrao, do coeficiente de variagdo (CV) e dos limites de Chauvenet,

como mostra a tabela a seguir:

Rot. Combinagio

3 4.712, 59 |

2 3$ 4,365, 61/m*

3 RS 3392 08/m*

4 RS 4.034 14/m*

5 RS 4.700,78/m’ |

| média 4.241,06/m*

o
cv 13%
Linferior RS 2968,75/m"

Lsupernior 5513,38/m"

Apbs as iteracbes de praxe elencou o Perito como
combinacdo representativa da formagdo do valor unitdrio do exposta na
tabela supra, uma vez que esta aplica todos os fatores, fornecendo um Valor
Unitdrio de RS 4.241,06/m? (Quatro Mil, Duzentos e Quarenta e Um Reais

e Seis Centavos por Metro Quadrado), conforme destacado na tabela.

V.1.1ii Grau de Precisao

Conforme acima relatado, a nova norma estabelece que o
resultado encontrado deva ser classificado em um grau de precisio, fungao
da amplitude do Intervalo de confianca de 80% para a média, que
procedendo-se 3os calculos (automaticamente pelo programa), obtém-se a

tabela a seguir:

PRECISAO - NBR 14653
Média Saneada RS 4241,06/m’
Desvo-Padrao RS 550 64/m”
Emo-Padrao 377,56
IC{significancia=20%) RS 3863, 51/m* < VUrned « RS 4618 82/m?
Amplituge do IC 18%
O Conyunto dos Fatores atinglu o Grau lll

sTopogralia e Georrdferencamento + Fraude a0 Comuma » Grafotbéenica
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Da tabela supra, certifica o signatdrio que o modelo

proposto atingiu GRAU 11l DE PRECISAO.

V.1.iv Grau de Fundamentagdo

Conforme exposto na tabela 4 do item 9.2.2.1 da NBR
14653, hd que se calcular o intervalo de ajuste para cada fator
individualmente e para o conjunto de fatores, com posterior classificagao

segundo um grau de fundamentagdo.

Como nem todos os fatores resultaram em valores dentro
do intervalo 0.80 a 1,25 nem todos os fatores individuais atingiram GRAU I1I

DE FUNDAMENTACAO.

____ Ref. Vu Combinagao FG
T 480000 | 471253 0,98
2 4 23587 4.3565,81 1,03
3 3.402.06 3.392,06 1,00
4 4.537 50 403414 0,89
5 5583.13 470078 0684

Onde:
- Ref = elemento de referéncia;
- Vu = valores unitirios ndao homogeneizados;
- Comb = valores unitirios homogeneizados;

- FG = fator de ajuste global;

*Topografia & Gearreferenciamento = Fraude 3o Consumn + Grafatéonics
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Apresenta-se a seguir o grafico da bissetriz:

Bissetriz

. "y !

Grifico - 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 PONTA DA PRAIA -
SANTOS/SP, E DE:
Q = R$ 4.241,06/m?
> - ;/“’:"1 e ) , -
(Quatro Mil, Duzentos e Quarenta e Um Reais e Seis Centavos
por Metro Quadrado)
Agosto/a02,

“Topegratu e Georreleranciamaento + Fraute so Comumo « Gratotecnka
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f- VI VALOR TOTAL DA UNIDADE HABITACIONAL

lt,

‘ Com fulcro no valor unitdrio de apartamento calculado no
A item retro, pode-se calcular o valor total do imovel, conforme segue:
l.l

b IMOVEL AVALIANDO
‘ Area util Avaltando 380,74 m*

4 VU Homoganeizado RS 4.241,06 /m*

' Padrio Construtivo Comarcial Escrtono Econtmico

'{ Ancar 14
“ Quirtos 1

i Vagas de Garagem 0

VALOR TOTAL DO AVALIANDO R$ 1.614.755,66

Assim, conforme demonstrado na tabela acima, temos o

valor para a unidade avalianda, no importe de:

fl *Topografia e Georrefersaciamanto « Fraude 20 Consumo = Grafotbonica
e e et e A e,
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VI.1 Grau de Fundamentacao

A tabela a seguir apresenta o célculo da fundamentagdo do

presente trabalho técnico de avaliagdo, a saber:

[ GRAU
tem Descrigio W 'i.__ ’ :
; Compléta quanto a | Completa quantoaos | Adogdo da
| ¢ ?r::rm.u‘:o: e todos os fatores | fatores utilizados no situagio
s BN avaliados tratomento paradigm

271 L'Q'u:lilﬁ;do minima de
dados de mercado, 12 5 3
efetivamente utilizados

N Apresentacho de | Apresentagdo de
informagoes Apresentagao de Informagbes
relativas a todas as | Informages relativas | relativas & todas
a todas as as
3 dma;::z::::c:: caracteristicas dos caracteristicas
dados analisadas dos dados
correspondentes
observadas pelo aos fatores
NSSLIR Autor do Laudo - utilizados
4 Intervalo admissivel de
ajuste para o conjunto 0802125 0.50a 2,00 0,40 a 2 50"
de fatores

*No caso de utilizagio de menos de cinco dados de mercado, o intervalo admissivel de ajuste -
de 0,80 a 1,25, pois € desejavel que, com um ndmero menor de dados de mercado, a amostra

seja menos heterogénea,

Os campos identificados pela cor cinza mostram 0s
resuitados obtidos no presente trabalho técnico. De posse da tabela supra,
pode-se enquadrar o presente trabalho de avaliaggo no GRAU Il DE

FUNDAMENTACAO.

Topograta v Gearulerraciamento « Fraude ao Consurre + Grafotécrica
AvAllagho e tenduets + Patolagla Construtiva + Possessdrlas em Geral v Usacapido

49




fls. 102@

MONACOFONTES — MF

AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA

v

Vil ENCERRAMENTO

Dada por cumprida a missdo, encerra-se o presente Laudo
Pericial de Avaliacdo, que vai editado em 50 (cinquenta) folhas, todas em seu
anverso, seguindo esta ultima datada e assinada para todos os fins de
Direito, colocando-se a inteira disposicao deste R. Juizo para quaisquer

outros esclarecimentos que se tornarem necessarios.

S\

 Sexembro de 2021.

/ Perito Judicial
/ CREAJSP N 5.061.409.897
/ IBAPE No 1.283

//
Em atenclao oo que determing o Provimento Ne 755/07 do Conselho Superior da Magistrotura,
Artigo 5°, publicado no Digrio Oficial do Estado de S&o Poulo, em 07/06/01, este Signatorio

informa, que se encontra arquivode nesta E. Vara, & disposigdo dos portes, seu “Curriculum

Vitoe®, acompanhado dos documentos exigidos pelos demals Artigos.

Tel N 01.2672 emait pencas@monacolpntes. com br

Paca mais informaches, entre em contato conosco atraves do QR Code
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