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MONACOFONTES MF AVALIAÇÕES E PERfCIAS DE ENGENHARIA 

I 	CONSIDERAÇÕES PRELIMINARES 

O objetivo do presente Laudo Pericial é determinar o valor 

de mercado para a Loja localizada no andar térreo do Edifício situado à 

Avenida Senador Feijo, 546 - Vila Matias, Santos/SP, matriculada sob o Nç) 

38.760 do 1° Cartório de Registro de Imóveis da Comarca de Santos. 

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

onde nota-se a localização do Edifício, onde se insere a unidade avalianda. 

Acima, temos uma ilustração do "Google Maps", onde foi possível identificar a localização do 
imóvel avaliando, através da seta vermelha, bem como as ruas circunvizinhas ao mesmo. 

-Topografia e Georreferencsamento • Fraude ao Consumo • Grafotecnica 
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MONACOFONTES - MF AVALIAÇÕES E PERÍCIAS DE ENGENHARIA 

II 	VISTORIA 

Inicialmente destaca-se que, este Profissional procedeu 

com o agendamento da vistoria ao imóvel objeto com a devida 

antecedência, via e-mail às partes, em cumprimento ao disposto do art. 474 

- A do CPC, informando a data e horário da realização dos trabalhos, 

conforme anexo. 

Em continuidade, após minudente estudo da matéria, 

procedeu-se com a vistoria ao imóvel, podendo observar a disposição do 

mesmo, vias de acesso, assim como os demais detalhes de interesse para a 

mais completa e perfeita conceituação de seu "correto" valor. 

Desta forma, passa-se a seguir a demonstrar a localização 

do bem em questão, detalhando seus acabamentos internos com base nas 

informações, razões e pelos fatos narrados anteriormente, assim como, vai 

este trabalho ilustrado com fotos do local. 

11.1 Situação e Características Gerais 

O objetivo do presente Laudo Pericial é determinar o valor 

de mercado para a Loja localizada no andar térreo do Edifício situado à 

Avenida Senador Feijó, 546 - Vila Matias, Santos/SP, matriculada sob o Nig. 

38.760 do 1° Cartório de Registro de Imóveis da Comarca de Santos. 

A imagem aérea a seguir ilustra a localização do edifício, 

onde encontra-se situada a loja avalianda. 

-Topografia e Georreferenciamento • Fraude ao Consumo • Grafotécnica 
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Na ilustração acima, tem-se uma fotografia aérea, onde é 
possível identificar o edifício o qual localiza-se o imóvel em 

questão, conforme destacado no retângulo vermelho. Ao 
lado, tem-se uma tornada aérea, onde observa-se o edifício 
com uma maior proximidade. 

MONACO FO \ T ES MF AVALIAÇÕES E PERÍCIAS DE ENGENHARLA 

• 

• 

De acordo com o Sistema de Posicionamento Global, 

conhecido por GPS (do acrónimo do inglês Global Positioning System), é um 

sistema de posicionamento por satélite, utilizado para determinação da 

posição de um receptor na superfície da Terra ou em órbita. 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 sinais emitidos pelos satélites e calcula 

a sua posição com base nas distâncias a estes, a qual é dada por latitude e 

longitude, coordenadas geodésicas referentes ao sistema WGS84. 

*Topografia e Georreferenciamento • Fraude ao Consumo • Grafatécnica 

•Avaliação de Imóveis • Patologia Construtiva • Possessdrias em Geral e Usucapião 
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MONACOFONTES MF AVALIAÇÕES E PERÍCIAS DE ENGENHARIA 

Os receptores de GPS de hoje são extremamente precisos, 

onde certos fatores atmosféricos e outras fontes de erro podem afetar a 

precisão de receptores de GPS. Após a aquisição dos satélites, os sinais são 

mantidos até mesmo em mata densa ou locais urbanos, com edifícios altos. 

O receptor de 12 canais paralelos da GARMIN é rápido 

para localizar os satélites e são precisos numa faixa de 15 metros em média, 

sendo assim, utilizando um receptor da marca Garmin, modelo Etrex, foi 

coletado em frente ao imóvel em questão, o ponto de coordenadas 

geodésicas como segue: - 

,( Latitude 	 :- 23'56'52.97S 

• Longitude 	 46°19'37.47"0 

• Precisão do Ponto 	:- 15 metros 

O imóvel "in-situ" possui frente para a Avenida Senador 

Feijo, a qual é dotada dos seguintes melhoramentos públicos: 

•Topografia e Georreferenciamento • Fraude ao Consumo • Grafotécnica 

•Avaliação de Imóveis • Patologia Construtiva • Possessorias em Geral e Usucapião 7 
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MONACOFONTES - MF AVALIAÇÕES E PERÍCIAS DE ENGENHARIA 

Item 
Melhoramento conforme art. 32 

â 1° do CTN 

Melhora 

mento 

existente 

Melhoramento 

não existente 
Observação 

I Meio fio ou calçamento, com 

canalização de águas pluviais. X  

II Abastecimento de água. X 

III Sistema de esgotos e fossa 

séptica. 
X 

IV Rede de iluminação pública, 

com ou sem posteamento para 

distribuição domiciliar. 

X 

V Escola primária ou posto de 

saúde (distância máxima de 3 

Km) 

X 

A tabela acima demonstra os melhoramentos públicos existentes na via 

Acima, temos uma tomada da Avenida Senador Feijó, onde nota-se os melhoramentos 
públicos existentes na via. 

.Topografia e Georreferenclamento • Fraude ao Consumo • Grafotecnica 

-Avaliação de Imóveis • Patologia Construtiva • Possessárias em Geral e Usucapião 8 

fls. 983

P
ar

a 
co

nf
er

ir 
o 

or
ig

in
al

, a
ce

ss
e 

o 
si

te
 h

ttp
s:

//e
sa

j.t
js

p.
ju

s.
br

/p
as

ta
di

gi
ta

l/p
g/

ab
rir

C
on

fe
re

nc
ia

D
oc

um
en

to
.d

o,
 in

fo
rm

e 
o 

pr
oc

es
so

 1
00

74
21

-5
6.

20
01

.8
.2

6.
05

62
 e

 c
ód

ig
o 

Ln
ig

C
9E

k.
E

st
e 

do
cu

m
en

to
 é

 c
óp

ia
 d

o 
or

ig
in

al
, a

ss
in

ad
o 

di
gi

ta
lm

en
te

 p
or

 F
E

R
N

A
N

D
O

 C
E

S
A

R
 A

TH
A

Y
D

E
 S

P
E

TI
C

 e
 T

rib
un

al
 d

e 
Ju

st
ic

a 
do

 E
st

ad
o 

de
 S

ao
 P

au
lo

, p
ro

to
co

la
do

 e
m

 0
7/

11
/2

02
3 

às
 1

4:
58

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
S

TS
23

70
47

63
05

5 
   

 .

fls. 2289



MONACOFONTES MF AVALIAÇÕES E PERÍCIAS DE ENGENHARIA 

11.2 Lei de Zoneamento 

A Lei Complementar N9 1.006, de 16 (dezesseis) de Julho 

2018, que estabelece as normas complementares ao Plano Diretor 

Estratégico, onde institui os Pianos Regionais Estratégicos das 

Subprefeituras e dispõe sobre o parcelamento que disciplina e ordena o 

Uso e Ocupação do Solo do Município de Sardas, identifica e classifica, a 

região onde localiza-se o imóvel avaliando, corno ZCII — Zona Central II, na 

qual, genericamente, as características e dimensionamento, ocupação e 

aproveitamento do terreno são as seguintes: 

TABELA DE OCUPAÇÃO E INDICES URBANISTICOS N
O

Z
<

V
) 	

U
I O

 	
LU 	

O
u

c
Z

.<
O

j 
 

ZO
R

A
 CE

NT
R

A
L

 1-
  Z

a
 

INDICES URBANiSTICOS PARA EDIRCAÇÕES EM GERAL 
USOS ECIRCAORS ati GERAt INCEMDVOS REOLDS Fr. F(X)S( 

Imx 	támoisTicas OCUPAÇA0 MÁXIMA 13) 
CA MikX 0.0. P.C. 

RECUOS LATERAIS 

ff:31>AV_ 15PAV. ,6PAV. • 10 PAV. 5 3PAV , 3pAv453 

ATÉ 14 55% 83% 40% 5 X X 1,5 
im 
O 

ACIMA OE 1 05% 55% 55% 40% 6 X 15 

i CORU X X X x X X X X 

2 

TIPOS EDIRCAÇGES EM GERAL ove ENTWOS RECUOS Fr. Foos(2) 
RECUOS LATERAIS S RBASTICOS ¡NEW 	U 	NÍ 

ocuPAçAo MÁXIMA (3 
CA MAX P C 

53PAV. ffEPAV. M:PAV. 	,- 10 PAV. 
0 0 

5 3PAV . 3PAV( 5) 

i 
ATÉ I* At 60% 60% AO% 4 X X I. 

g 
1i 
Fr 

ACIMA OE ta m 60% 60% 40% 5 X X 15 

4 

t".  

i 
3 CCM sO% 60% 60% 40% (41) 6(4) 511.4 1,5 

I .._ 
tre 

TR. TRE'c--To Fz>..Fuo: Ai- ARTERIAL cLASsE : A2- ARTERAL CLA13SE 2 . C, COLETORA. L- LCCAL CP- C.FiCubrii=".? _ 
- 	.. 

CA Mito:- CCUeefFE CE AFROVEITA~DMAXWO. ODOUTCRGA 01~,. Pc.ForecIAL casmatirmo 
LEGENDA (2) 1/CE ARTIGOS .iii, DA LE CE I.G0 ECCLPAÇÂO CO SOLO 

(3)- EXCETO FARA FMCDCAS UWANI_IA! 
- VERF1CA R TR30-0 DAS VIA5 cc~otcerin , 

(5)- EXCETO PARA OS 3 FRINEPOS PAVAIBTIW 

Tabela dos índices urbanísticos. 
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p24 	 -- 

Acima, tem-se parte do mapa do zoneamento de Santos, onde observa-se a localização do 
imóvel objeto, a qual vem indicada pela seta em vermelho, onde constatou-se que o mesmo 
encontra -se situado em Zona Central II - ZCII. 
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III DESCRIÇÃO DO IMÓVEL 

111.1 Descrição do Edifício 

Após a devida vistoria in-situ, foram colhidos os elementos 

necessários para descrição do Edifício em questão, o qual possui Padrão 

Econômico, com frente para a Avenida Senador Feijó, identificado pelo Ng 

546, Vila Mathias - Santos/SP. 

As imagens a seguir demonstram o Edifício onde encontra-

se inserida a referida a loja avalianda. 

_ 
Acima, temos uma tomada da testada do Edifício em questão. 

O Edifício em questão possui acesso de pedestres pela 

Avenida Senador Feijo, o qual é composto por 01 (um) bloco com 03 (três) 

pavimentos. 

•Topografia e Georreferenciamento • Fraude ao Consumo • GrafotecnIca 

•Avaliaçâo de Imóveis • Patdogia Construtiva • Possessórias em Geral e Usucapião 11 

fls. 986

P
ar

a 
co

nf
er

ir 
o 

or
ig

in
al

, a
ce

ss
e 

o 
si

te
 h

ttp
s:

//e
sa

j.t
js

p.
ju

s.
br

/p
as

ta
di

gi
ta

l/p
g/

ab
rir

C
on

fe
re

nc
ia

D
oc

um
en

to
.d

o,
 in

fo
rm

e 
o 

pr
oc

es
so

 1
00

74
21

-5
6.

20
01

.8
.2

6.
05

62
 e

 c
ód

ig
o 

Ln
ig

C
9E

k.
E

st
e 

do
cu

m
en

to
 é

 c
óp

ia
 d

o 
or

ig
in

al
, a

ss
in

ad
o 

di
gi

ta
lm

en
te

 p
or

 F
E

R
N

A
N

D
O

 C
E

S
A

R
 A

TH
A

Y
D

E
 S

P
E

TI
C

 e
 T

rib
un

al
 d

e 
Ju

st
ic

a 
do

 E
st

ad
o 

de
 S

ao
 P

au
lo

, p
ro

to
co

la
do

 e
m

 0
7/

11
/2

02
3 

às
 1

4:
58

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
S

TS
23

70
47

63
05

5 
   

 .

fls. 2292



MONACO 

Acima e abaixo, tem-se outra tomada da testada do edifício, onde é possível observar o 
acesso aos pedestres. 
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111.2 Descrição Loja 

O imóvel, objeto da lide, trata-se da loja localizada no 

andar térreo do Edifício situado à Avenida Senador Feijo n° 546, Vila Mathias 

- Santos/SP, matriculada sob o N2 38.760 do 1° Cartório de Registro de 

Imóveis da Comarca de Santos, acostada aos autos, à fls. 762/763, possui a 

seguinte descrição perimétrica: 

"(..) A LOJA situada no andar térreo do Edifício da Rua 

Senador Feijó, n° 546, no perímetro urbano desta Comarca, contendo a área 

total de 380,743m 2, área útil de 380,743m 2, confrontando pela frente com a 

mencionada rua, pelo lado direito com propriedade de Antonio Rodrigues Amaro 

e pelo lado esquerdo com Florio & Costa. Nos fundos com área comum do 

prédio. Cadastrado na Prefeitura Municipal de Santos-Estância Balneário sob n° 

46.020.011.001(...)" 

Assim, a referida Loja, possui uma área útil de 380,74m 2  

(trezentos e oitenta metros quadrados e setenta e quatro decímetros 

quadrados). 
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• 

A seguir, tem-se um croqui, demonstrando a disposição 

interna dos ambientes, 

Acima, temos o croqui que ilustra a disposição interna dos ambientes da loja. 
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Salão Oficina  

O salão oficina apresenta piso parcialmente revestido em material cerâmico 

e concreto rústico, paredes e teto com pintura sobre massa e portão 

Rollmatic. 

Acima e abaixo, tem-se o Salão Oficina, onde observa-se suas dimensões e acabamentos. 
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Acima e abaixo, tem-se o Salão Oficina, onde observa-se suas dimensões e acabamentos. 
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Salas Administração  

As saias administrativas apresentam piso cerâmico, paredes e teto com 

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

Acima e abaixo, 
acabamentos. Kok  

tem-se a salas administrativas, onde observa-se suas dimensões e 

• NACOFONTE 
AvA'LIAÇÕES E PERICIA$ tEE.POG241+4;, . 
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Salão dos Fundos 

O salão dos fundos apresenta piso em concreto rústico, paredes com 

pintura sobre massa e teto em telhas metálicas. 

Acima e abaixo, tem-se o salão dos fundos, onde nota-se suas dimensões e características. 

•Topograna e Georreferenciamento • Fraude ao Consumo • Grafotécnica 

•Avallaçào de Imóveis • Patologia Construtiva • Possessórias em Geral e Usuraplao 18 

fls. 993

P
ar

a 
co

nf
er

ir 
o 

or
ig

in
al

, a
ce

ss
e 

o 
si

te
 h

ttp
s:

//e
sa

j.t
js

p.
ju

s.
br

/p
as

ta
di

gi
ta

l/p
g/

ab
rir

C
on

fe
re

nc
ia

D
oc

um
en

to
.d

o,
 in

fo
rm

e 
o 

pr
oc

es
so

 1
00

74
21

-5
6.

20
01

.8
.2

6.
05

62
 e

 c
ód

ig
o 

Ln
ig

C
9E

k.
E

st
e 

do
cu

m
en

to
 é

 c
óp

ia
 d

o 
or

ig
in

al
, a

ss
in

ad
o 

di
gi

ta
lm

en
te

 p
or

 F
E

R
N

A
N

D
O

 C
E

S
A

R
 A

TH
A

Y
D

E
 S

P
E

TI
C

 e
 T

rib
un

al
 d

e 
Ju

st
ic

a 
do

 E
st

ad
o 

de
 S

ao
 P

au
lo

, p
ro

to
co

la
do

 e
m

 0
7/

11
/2

02
3 

às
 1

4:
58

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
S

TS
23

70
47

63
05

5 
   

 .

fls. 2299



• 

MONACOHONTES 
AVALIAÇÕES E PERÍCIAS DE ENGENHARIA - MF 

Acima e abaixo, tem-se o salão dos fundos, onde nota-se suas dimensões e características. 
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Acima e abaixo, tem-se a área de servi o, onde nota-se suas dimensões e características. 
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A.S/W.0  

Os banheiros, bem como a Área de Serviço apresentam piso e paredes 

revestidos com material cerâmico, teto com pintura sobre massa fina, portas 

de madeira e janelas de vidro e alumínio. 
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Acima e abaixo, tem-se os banheiros, onde nota-se suas dimensões e características. 

MONACOFONTES MF AVAIJAÇÕES E PERÍCIAS DE ENGENHARA 
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Estoque/Depósito  

O depósito e estoque apresentam piso revestido com material cerâmico, 

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

e alumínio. 

Acima e abaixo, tem-se o de ósito, onde nota-se suas dimensões e características. 

-Topografia e Georreferenciamento • Fraude ao Consumo • Grafotecnica 
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Acima e abaixo, tem-se o esto ue, onde nota-se suas dimensões e acabamentos. 
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MONACOFONTES 
AVALIAÇÕES E PERÍCIAS DE ENGENHARIA 

IV CRITÉRIOS E METODOLOGIA 

IV.1 Método Comparativo 

Para a determinação do justo e real valor do imóvel ora 

avaliando, o Perito valeu-se dos métodos correntes adotados pela moderna 

técnica avaliatória, bem como da Norma para Avaliação de Imóveis Urbanos 

do Instituto Brasileiro de Avaliação e Perícia de Engenharia de São Paulo - 

1BAPE/SP e NBR 12.721-2006. 

MF 

1 

A referida Norma preconiza que para a escolha do método 

deve ser analisada a natureza do bem, a finalidade da avaliação e na 

4 	disponibilidade de dados de mercado, podendo-se ser utilizado 05 (cinco) 

métodos: método comparativo, método evolutivo, método involutivo, 

método da capitalização da renda e método da quantificação do custo. 

1 
Para o caso vertente, diante das características da unidade 

habitacional avalianda (como área útil e localização no perímetro urbano), a 

metodologia mais adequada a ser aplicada à avaliação do bem em questão é 

o Método Comparativo, o qual é usado no caso da existência de dados 

amostrais semelhantes ao avaliando. 

Nas avaliações, temos como base método comparativo de 

dados de mercado que consiste em se determinar o valor do imóvel pela 

comparação com outros similares, pelo preço de venda, tendo em vista as 

suas características semelhantes e admitindo-se que todos os que produzem 

a mesma renda tem valor igual ou guardam proporcionalidade linear. No 

processo comparativo entre o imóvel em exame e os pesquisados foi levado 

em conta, às características intrínsecas de cada um e adaptando -se as 

diversas condições de fórmulas próprias. Consideram-se também os 

ip 

  

•Topografia e Georreferenciamento • Fraude ao Consumo • Grafotécnica 

' •Avaliação de imóveis • Patologia Construtiva • Possess6nas em Geral e Usucapião 
24 

 

fls. 999

P
ar

a 
co

nf
er

ir 
o 

or
ig

in
al

, a
ce

ss
e 

o 
si

te
 h

ttp
s:

//e
sa

j.t
js

p.
ju

s.
br

/p
as

ta
di

gi
ta

l/p
g/

ab
rir

C
on

fe
re

nc
ia

D
oc

um
en

to
.d

o,
 in

fo
rm

e 
o 

pr
oc

es
so

 1
00

74
21

-5
6.

20
01

.8
.2

6.
05

62
 e

 c
ód

ig
o 

Ln
ig

C
9E

k.
E

st
e 

do
cu

m
en

to
 é

 c
óp

ia
 d

o 
or

ig
in

al
, a

ss
in

ad
o 

di
gi

ta
lm

en
te

 p
or

 F
E

R
N

A
N

D
O

 C
E

S
A

R
 A

TH
A

Y
D

E
 S

P
E

TI
C

 e
 T

rib
un

al
 d

e 
Ju

st
ic

a 
do

 E
st

ad
o 

de
 S

ao
 P

au
lo

, p
ro

to
co

la
do

 e
m

 0
7/

11
/2

02
3 

às
 1

4:
58

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
S

TS
23

70
47

63
05

5 
   

 .

fls. 2305



MONACOFONTES 
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coeficientes de transposição, de melhoramentos públicos, de profundidade, 

de testada, de topografia, de depreciação e outros. 

Portanto a apuração do valor básico unitário do 

apartamento foi feita através do metro quadrado médio, aplicando-se os 

fatores de valorização ou desvalorização, em consonância com a Norma de 

Avaliação e Perícia de Engenharia do - IBAPE/SP e NBR 12.721-2006. Para 

tanto se procedeu a uma cuidadosa pesquisa de elementos, colhida em 

imobiliárias dessa região, cujo tratamento de homogeneização encontra-se 

no presente trabalho. 

A finalidade do presente trabalho é, pois, a de apresentar 

solução para a lide em questão. Abaixo resumimos o método adotado de 

avaliação do apartamento. 

Para a avaliação da unidade habitacional em questão será 

utilizado o MÉTODO COMPARATIVO DIRETO, que consiste em uma ampla 

pesquisa de valores junto ao mercado imobiliário local, para a determinação 

do valor unitário médio por área. 

A pesquisa, sempre que possível, deve compreender áreas 

de dimensões equivalentes e próximas ao avaliando. Em havendo 

necessidade os elementos de pesquisa serão homogeneizados, visando 

corrigir fatores tais como localização, capacidade de uso, trafegabilidade, 

aproveitamento da área permitida, diferentes grandezas de áreas, 

topografia, melhoramentos públicos disponíveis, zona de ocupação, níveis 

econômicos da região, 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 padrão (elemento paradigma). 

•Topografia e GeorreferencÉamento • Fraude ao Consumo • GralrOtécnica 

'Avaliação de imóveís • Patologia Construtiva • Possessórias em Geral e Usucapião 
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Essa pesquisa serviu de base para o cálculo do valor 

unitário, tudo como recomendam as Normas em vigor, adotando-se neste 

trabalho o MÉTODO 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 à aplicação da 

teoria cartesiana à engenharia de avaliações. Ou seja, nele é admitido que o 

problema maior pode ser dividido em vários problemas menores (problema 

da localização, problema do estado de conservação, problema de vagas de 

garagem, etc.), que são ajustados INDIVIDUALMENTE, perante uma situação 

de referência, adotada como paradigma. 

Neste tratamento, devem ser utilizados fatores indicados 

periodicamente pelas entidades técnicas regionais reconhecidas e revisados 

em períodos máximos de dois anos, e devem especificar claramente a região 

para a qual são aplicáveis. A norma permite, alternativamente, a adoção de 

fatores de homogeneização medidos no mercado, desde que o estudo de 

mercado específico que lhes deu origem seja anexado ao Laudo de 

Avaliação. 

O fator oferta é utilizado em face da superestimativa dos 

dados de oferta ocasionados pela elasticidade do mercado imobiliário, razão 

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

Para unidades habitacionais, os fatores referentes a cota 

parte construção aplicáveis são: 

-Topografia e Georreferenciamento • Fraude ao Consumo • Grafotécnica 

•Avaliação de Imeveis • Patologia Construtiva • Possessõrias em Geral e Usucapião 
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• Fator Padrão Construtivo: Corresponde a função exponencial da 

proporção entre o Fator Padrão Construtivo do Avaliando e o Fator 

Padrão Construtivo do Elemento. 

F = (F 	F -Y ).2  1, e  	PC E 

• Fator Conservação e Obsolescência: Corresponde a função 

exponencial da proporção entre o Fator Conservação e Obsolescência 

do Avaliando e o Fator Conservação e Obsolescência do Elemento. 

F  FC0 = (F  FC0,4 I F  FCOE 

)O2 

• Fator Andar: Diante da variabilidade do valor unitário em face à 

localização do andar, e efetuando-se uma análise macro dos dados 

de mercado, adotou-se uma função exponencial da proporção entre 

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

' 

E-, 	\O,2 
.1 	AE 

Fator Salas: Diante da variabilidade do valor unitário em face à 

quantidade de quartos, e efetuando-se uma análise macro dos dados 

de mercado, adotou-se uma função exponencial da proporção entre 

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

Fo  = (FQA  FQE  )0.2  

Para unidades habitacionais, os fatores referentes a cota 

parte terreno aplicáveis são: 

• Fator índice Fiscal: Corresponde a função exponencial da proporção 

entre o índice Fiscal do Avaliando e o índice Fiscal do Elemento. 
-Topografia e Georreferenciamento • Fraude ao Consumo • Grafotécnica 

•Avafiação de Imóveis • Patologia Construtiva • Possessórias em Geral e Usucapiào 27 
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FIF = (FIFA I FIFE)O2  

• Fator Vagas de Garagem: Diante da variabilidade do valor unitário em 

face à quantidade de vagas de garagem, e efetuando-se uma análise 

macro dos dados de mercado, adotou-se uma função exponencial da 

proporção entre Fator Vagas de Garagem do Imóvel Avaliando e o 

Fator Vagas de Garagem do Elemento. 

y1 2 

= (FVGA FVGE 1 '  

Todos os fatores se referem a essa situação paradigma, 

admitindo que são não-correlacionados. Portanto, devem ser aplicados na 

forma de ajustes somatórios ou subtrativos. 

A situação paradigma média adotada no presente trabalho 

será a seguinte: 

Tipo de imóvel 	:- Comercial Padrão Econômico; 

- Idade aparente 	:- 30 (trinta) anos; 

- Estado de Conservação :- 	necessitando 	de 	reparos 

importantes. 

- Quantidade de Salas 	:- 01 (um) 

-Topografia e Georreferenciamento • fraude ao Consumo • Grafotecnica 

.Avaliação de Imóveis Patologia Construtiva • Possessórias em Geral e Usucapião 28 
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IV.3 Zonas de características homogêneas 

A retro mencionada Norma classifica os bairros da Região 

de Santos de acordo com suas características de diferenciação em três 

grupos, totalizando cinco zonas, cujos critérios e recomendações servem 

para o ajuste do imóvel avaliando em relação à região geoeconômica em 

que se insere. 

Quando da vistoria empreendida, este Profissional 

analisou as características geoeconômicas do imóvel em questão, assim 

como da região, enquadrando o imóvel avaliando no Grupo II, bem como na 

3 Zona, Incorporações Residenciais e de Comércio. 

A 33  Zona é dotada de infraestrutura completa com 

concentração de população de renda média-alta. Para classificação nesta 

zona é necessário verificar a vocação legal e a predominância de ocupação 

que necessariamente tem que refletir verticalização, por meio de edifícios de 

apartamentos ou escritórios de padrão médio ou superior, atualmente com 

arquitetura diferenciada, projetos personalizados e de padrão elevado, 

destinadas à população de rendas mais altas. 

A Norma recomenda  que para a referida Zona  a área  

de referência do Lote é de 480.00m 2  mínimo:  

.Topografia e Georreferenciamento • Fraude ao Consumo • Grafotecnica 

•Avallação de Imóveis • Patologia Construtiva • Possesstrias em Geral e Usucapião 
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Acima, temos as características para a 3 1  Zona, de acordo com a Norma para Avaliação de 

Imóveis Urbanos - Santos- IBAPE/SP. 

1V.4 Verificação do Grau de Ajustamento 

O grau de ajuste do tratamento é verificado através do 

atendimento aos itens da tabela 4 da NBR 14653-2, sendo que pode-se 

atingir Grau 111, Grau II ou Grau I. A obtenção de um maior ou menor grau 

depende sobretudo da qualidade da amostra obtida. 

A atribuição 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, não se consegue atingir graus 

elevados. 

•Topografia e Georreferenciamento • Fraude ao Consumo Grafotécnica 

•Avallaçào de Imóveis • Patologia Construtiva • Possessorias em Geral e Usucapião 
30 
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11/.5 Grau de precisão 

A normalização estabelece uma precisão em função da 

amplitude do intervalo de confiança de 80% em torno do centrdide amostrai, 

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

Tal intervalo de confiança, em se tratando de amostra, 

deve ser calculado com base na função densidade t-stucient, ilustrada 

abaixo: 

F
(t)+11  

(1) = 	
2 

)  (1+ —12 
f 
	< < 

2 

Os valores de t advindos da função densidade, para 

probabilidades conhecidas, encontram-se tabelados, em função do nível de 

significância adotada (que vai depender do grau de fundamentação que se 

queira atingir) e do número de graus de liberdade. 

O gráfico a seguir representa a função densidade de t- 

Student: 

À 

Uma vez obtida a estatística t-student (função do nível de 

confiança e do número de graus de liberdade), pode-se calcular o intervalo 

de confiança pela expressão apresentada a seguir: 

•Topografia e Georreferenciarnento • Fraude ao Consumo • Grafotécnica 

31 
•Avaliação de IméveÉs Patologia Construtiva • Possessérias em Geral e Usucapião 
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S• t 	S•t 

Nfn 

Onde: 

X = centroide amostrai; 

5 = desvio-padrão amostrai; 

t = estatística t-Student para 13 = 20% e um GL definido; 

n = número de elementos da amostra; 

IV.6 Método Ross/Heidecke 

Para a determinação do justo e real valor da benfeitoria 

ora avalianda, o Perito se louvará no conhecido e consagrado estudo 

-VALORES DE EDIFICAÇÕES DE IMÓVEIS URBANOS - IBAPE/2006". 

O presente estudo dos Valores de Edificações de Imóveis 

Urbanos tem por objetivo apresentar elementos para o cálculo do valor de 

venda de construções de imóveis urbanos na região metropolitana de São 

Paulo, acrescentando conceitos que visam atender aos tipos de construção e 

os valores nela previsto. 

O referido estudo fulcro o valor da benfeitoria do imóvel 

com base na sua idade, estado de conservação, padrão construtivo e custos 

unitários básicos de construção (CUB's) fornecidos por órgãos 

independentes, como o índice H82N fornecido pelo SINDUSCON. 

Os principais fatores aplicáveis para a correta avaliação 

das benfeitorias de Imóveis Urbanos são a idade Aparente e a Depreciação, 

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

-Topografia e Georreferenciamento Fraude ao Consumo • Grafotécnica 

-Avaliação de Imóveis • Patologia Construtiva • Possessbnas em Geral e Usucapião 
32 
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O método Ross/Heidecke é um método comumente 

empregado para a avaliação de residências, onde deverá ser considerada a 

sua depreciação em face da idade aparente, obsoletismo, bem como o 

estado de conservação e o tipo e acabamento da construção em questão. 

Para se apurar um valor de uma benfeitoria de um imóvel 

urbano, deve-se primeiramente fixar seu padrão construtivo, de forma a 

obter seu valor unitário, respeitando os seus respectivos intervalos de 

variações para cada tipo de padrão. Este referido valor unitário está 

vinculado ao valor do R8N, um índice referente ao padrão construtivo que dá 

o valor por metro quadrado da construção. 

Depois de estabelecido o padrão construtivo da 

benfeitoria, multiplica-se o valor unitário desta pelo Fator de Adequação ao 

Obsoletismo e ao Estado de Conservação (Foc), de modo que, assim, se 

possa levar em consideração a depreciação. 

Foc = R+ * ( 1 - R ) 

Onde: 

R = Coeficiente residual correspondente ao padrão, expresso em decimal; 

K -= Coeficiente de Ross/Heidecke 

Para se obter o coeficiente "K", foi estabelecido no referido 

estudo uma relação percentual entre a idade da edificação na época de sua 

avaliação (ie) e sua vida referencial (Ir), assim como, seu Estado de 

Conservação. 

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

benfeitoria através da seguinte fórmula: 

•Topogratia e Georreferenciamento • Fraude ao Consumo • Gratotécnica 

•Avaliação de Imóveis • Patologia Construtiva • Possessorlas em Geral e Usucapião 33 
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I VB  = Área (m2) * R8N* Valor Unitário * Foc I 

Onde: 

VB = Valor da Benfeitoria (R$); 

Área = área total construída (m 2 ); 

R8N = índice (RS/m 2 ); 

Valor Unitário = coeficiente referente ao padrão 

construtivo (sem unidade); 

Foc fator de adequação ao obsoletismo e ao estado de 

conservação (sem unidade). 

Os custos de construção são estimados com base no custo 

unitário básico (CUB) acrescido do custo para fundações especiais, 

elevadores, taxa de administração da obra, lucro ou remuneração da 

construtora, etc. 

•Topografia e Georreferenciamento • Fraude ao Consumo • GrafotecnIca 

•Avallação de Imóveis • Patologia Construtiva • Possessórias em Geral e Usucapião 34 
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V AVALIAÇÃO  

VI Obtenção do valor metro quadrado 

V.1.i Pesquisa de Campo 

Nesta importante fase do trabalho, o Perito pessoalmente 

percorreu diversas regiões contíguas à área do imóvel avaliando, na busca 

de elementos em oferta ou efetivamente transacionados, priorizando 

elementos que guardassem semelhança com o imóvel avaliando e sempre 

que possível, se situassem na mesma região geoeconômica do mesmo, com 

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

Como, aprioristicamente, não se sabia quais eram as 

variáveis importantes na formação do preço no local do imóvel avaliando, o 

signatário procedeu a minudente estudo, enfocando não somente a área 

dos elementos amostrais, mas também seus estados de conservação, suas 

idades aparentes, seus padrões construtivos, melhoramentos públicos e 

demais detalhes julgados importantes no mercado imobiliário. 

Assim, preliminarmente a esta coleta de dados de 

mercados, foram alvejados todos os itens que poderiam incidir variações no 

valor da Avaliação do Imóvel, bem como as vagas na garagem, quantidade 

de quartos, andar. 

Desta forma, foi possível obter, a princípio, 05 (cinco) 

elementos, os quais foram tratados posteriormente por tratamento por 

fatores, como segue: - 

-Topografia e Georreferentiamento • Fraude ao Consumo • Grafotecnica 

•Avaliação de Imóveis • Patologia Construtiva • Possessõrias em Geral e Usucapião 35 
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MONACOFONTES - MF AVALIAÇÕES E PERÍCIAS DE ENGENHARIA 

Acima, temos uma imagem onde é possível observar a localização dos elementos 
comparativos em relação ao imóvel avaliando. 

•Topografia e Georreferenciamento • Fraude ao Consumo • Grafotecnica 

-Avaliação de Imóveis • Patologia Construtiva • Possessórias em Geral e Usucapião 
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MONACOFONTES 

 

MF AVALIAÇÕES E PERiCIAS DE ENGENHARIA 

 

ELEMENTO 01 

Endereço. 	AVell..11„Sr41,16X±Ilá= 

Cidade: 	Sanuta 	 Bairro; 	Vila Nova 

IF : 	 1421 

Secar 	3..ú 	 Quadra 	2.1 

Last 	235(...;115.1,.,. 	Long 	 46.19. 33 49"0 

°Enlute; 	EGL IMOVEU 

iitfuetnante: 	4151:DatilfiC.E.S.dd( S, Tipo: 	nkaa 

'Telefone: 	113) 3204127 	Data: 	assaL 
tottps:/ /www.vivareal.coon.britrnovel/pordo 

Sie: 
cumercial-cenrra.hairms-sarnra-corn-toragem-
tn.t...... ,.. 	—4 	t3 e it ...,vsnán :1 ,,,2--r.f.n,a,/ 

DADOS DO ELEMENTO DADOS DO EDIFÍCIO 

Área Útil (n1) . 	 300,00on• 
Segurança. 	 II 

Anda: 	 1 

Quentura& de Quer-rua 	 1 vali 
Sisteona de Lazer (opções) 

Vagrs de Gantgern • 	 O vaws 

BENFEITORIAS 

Cota Parte Construçdo ELEMENTO 
Padrões Áre.■ Idade 

-- 	 - 

r 

C21=1 	4E 

Wile.111111 , 
' 

1 

, '.. 	- 

._ 
. 	 • 

Guerreia] EM culínif. EC. rt Winuc. si ippi 1 Mi 

Classe de C.onservação d 

Termo rnaeln,,, 

h =  

1:. = 0,436 	 f 	 R = 2o 

Foc: 	 0.7088 

Fator de ponderação do pado-dee 	 0,820 

HUN: 	RS -I 713,6(,./nr, 

VALOR DA coNsTRuçÃo 
R$301289,28 

VALOR TOTAL 

R$ 1.600.000,00 

VALOR UNITÁRIO DE TERRENO 

R$ 4.325,70/& 
_. 

-a vedoh,,,, 	($.$, 	nalwa 	abseNro, NOME 	CIINC12~ 	1141ANCIAMÉMO 

, 	 !., 

~I innW 1AR ~16 	Ela 

171 ai e 

ail 
, 

X 

I 
12 	14 foco.1 	Ç., 	

, 

, 

. .4za' 	W1S ¶7 	riCl Cr—a, ar e e- 34 CDmr9lt 

Ponto Comercial e 6 banheiros á Venda, 300 	
R$ 1.600.000 

m2  por R$ 1.600.000 
4,1,4 tak 	 srertr. Sa—pri. 	4111 	•1lPa 

8.000.”, 

g;1 imoc. 
	 ph 	 tanrkrrirsc 

	 st,c 

"na eame~e 
	a. dieel 

•~11. 1.4 ~I& C••••10 • ~17 
IA. • ^1 	aral• .2/41, ...Np,. MI ~tip. dar~ 	■ 141•~111,  e••• 
&S. &p.a& .1~ • • 	~a Osearw Weanel reá, 	 54., ir,w • 

eww ~ene 4rlaska là& / 	Ne, ...8 NN/304111~1 Prio 8,-an 
C•ar-el ~2~ 	reper-~ e 	 e Nba.mn law  e• 

Carmila eu ~hen ca*Wa ••••.~ ~e. 	 • em- •••••••INC1.4.11~ ri 

AMOKICOM 

cr 1515 

Na imagem acima, observa-se o anúncio referente a oferta do Elemento Comparativo 01. 
•Topogfaria e Georreferenriarnento • fraude ao Consumo • Grafatécnica 

•Ava Ilação de Irnõvels • Patologia Construtiva • Possessèrias em Geral e Usucapião 
37 
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Ima APOMPIMI1 

nal II*04.3 

MONACOFONTES MF AVALIAÇÕES E PERÍCIAS DE ENGENHARIA 

ELEMENTO 02 

Endereço: 	Eua Bittrocoun i  ia 

Cidade: 	'aos 	Bairro: 	Vila Nova 

IF : 	MQ 

..tá 	 ra Setor 	 Quad 	13 

Lat 	71'36'18.60":i 	Lung 	6'1 9'27.290 

Oterrante: 	RGLajovp IS 

1 il fui' mantet 	ANTONIO (.P...ti A R S 4 Tipo- 	odern 

1 c lefclne: 	,0 3) 3227j1227 	Data; 	:es,L21 
hupsi/ wa.rwmrvarral.combr, ornoveliponto- 

Site: 
corrictiál-vilit-nova-biiirros-itantos-276m2.vends- 
0,21".ttektyl, :..i -.cens,. al 1 

DADOS DO ELEMENTO DADOS DO EDIFÍCIO 
Atra Útil tn:il . 	 276,00rtil 

Segraança: 
Andar : 	 I' 

Quantidade de Quartil, 	 1 	sala 
Sistema de LaiCf (OpçõC-i) 	 t 

Vilma dr Garagem 	 O %Np, 

BENFEITORIAS 

Cota Parte Cuna-truçào ELEMENTO 
Padrões Arca Idade 

3 

. 

, 

Cianierraid Cingi:San Lei.liArriir,  o 

Classe 

 

de Consetsaç5o 

276,00 40 

e 

Tenni`, errisittau 	3 

Ir = 70 35A-ida: 	57 

/:. = 0,453 	 .1 	R = 20 

Foc: 	 0,362 

Fator de ponderaçao do padrace 	 0,820 

./ IF2N: 	R$ 1133,66/0f 

VALOR DA CONSITtUÇÃO 

R$ 220.507,41 

VALOR TOTAL 

R$ 1.299.000,00 

VALOR UNITÁRIO DE TERRENO 

R$ 3.907,58/m2  

.••• 	 %MN.  ~ta .../..,ardel .1a Pe. 4.• ~lema= 

RS  
Ponto Comercial e 3 banheiros à Venda, 276 	

i.299.000 
 

m2  por RS 1.299.000 
,.• 

RS 6.500 , 

dEl Na. 

1221K-MLO 

ef• ~5t...41,•CrlOal•L•3 44 

ia..., 	,••••• • kcálaas V.a N... 
:4-•• 	 4 me--4. c-na,. 1,10,1• 
Z.-^  usar 01~1.1.1.1 laa.ra ~agl. ~4~ linala • la aram *a aj 

mote a maça 4,• 1. -a•carm 
C., 4r ~nela 
ealm, 54N5l a'arr.W ~rui 

"q.-enema,'  

Ca-~•¢ 	 ita,RTM 

••-ag 	 Ia Mia 

quais i.: wear.. 

Na imagem acima, nota-se o anúncio referente a oferta do Elemento Comparativo 02. 

gopografia e Georreferendamento • Fraude ao Consumo • Grafai -étnica 

•Avallação de Imóveis • Patologia Construtiva • Possessorías em Geral e Usucapiâo 
38 
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MONACOFONTES MF AVALIAÇÕES E PERÍCIAS DE ENGENHARIA 

ELEMENTO 03 

Endereço: 	IL 1 uri de Camões 14 Ofertante: 	YINIAVANTF Th OVFIti I TDA .14F 

Informante. 	117 A t FONATO 	Tipo: 	afana Cidade: 	Saiam 	Bauru e 	Nas Mim% 

IP: 	n;_t_s) 

Setor 	iá 	 Quadra 	22 

Lai 	1 3'5653 87"S" 	Long 	46°1929.55Q 

Telefone: 	(11)1215-904$ 	Data: 	ult21 
hum!/ / weenwis'ateal.corn.nri totoveli Fremiu- 

Site: 
eomerciat-vila matar .tairros-santes.-58-Nn2-vercla ,  
De1,4144,1. 	.1 ..);,-11G1121 I 

DADOS DO ELEMENTO DADOS DO EDIFÍ Cm 
: era Útil (te'l 	 562,01.10f 

ZSC ÍMIITKI: 	 1:1 

Andar: 	 1 °  

Quaraidade de Quino, 	 à 	la 
S terna de Laser (opções) 

Vaa de G2enerrn 	 O v ge a 

BENFEITORIAS 

C0141 Parte consuuçao ELEMENTO 

Padrões ArCA Idade ¡ .., 

:9 

- 	 , 

- 	Willin - 	_ 	-- - 

.....-- 

Comercial Escritório Etuoónuco 582,00 VI 

Classe de Conservação 

TefiTIO inanira 	3 

ir = 74. ' ,Vida 	 43 

Por 	0,6532 

Faiar de ponderação do padrão. 	 O 62 I 

1182N- 	R$ I 7_31,66/in= 

VALOR DA CONSTRUÇÃO 

R$ 540.439,32  

VALOR TOTAL 

R$ 2.200.000,00 

VALOR UNITÁRIO DE TERRENO 

R$ 2.851,48/m 

114d ~a 	 m• • maxt. ge, Urde* ■ dp 1.1~ 

Ponto Comercial e 4 banheiros à Venda, 582 
m 2  por R$ 2.200.000 

gek PIM e-a~ rir  

lag~11  

••• -- • • rama. ~ware. orm..~. 

• . • • 	• ~o +Abs.. bana= 	 er-~aNaru 

8,1 	 Ne. • sub-eraw »2- 500 310,9;, 
ketaryier !, 	ti 012= 

Nele Y04/, .0-m-a 	Irder 	11X.11 ta,  14 Werke 
%me 4~s q•-r-br=s~ • 	M1,14 	5~01 
1,..itfr 

 

R$ 2.200.000 

  

 

R$ 15.000 'Ma 

~Oba 

ri TIMO 

1Z 

41111"113.811. 

feac•sm se•-ps or.t 
• tat 

  

 

Çurre vA4tto 

  

     

Na imagem acima, nota-se o anúncio referente a oferta do Elemento Comparativo 03. 
--Topografia e Georreferenciamento • Fraude ao consumo • Grafotécnrca 

-Avaliação de Imóveis • Patologia Construtiva • PossessOrias em Geral e Usucapião 39 
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ft;IN 

- MF MONACOFONTES 
AVALIAÇÕES E PER1CIAS DE ENGENHARIA 

ELEMENTO 04 

Endereço: 	E,lauiLdr_Caoaka.an 

Cidade: 	Santos 	 Bairro: 	Vila Miuás 

TF: 	luz 

Setor 	SI 	 Quadra 	51. 

Lat 	,357'I5 95'S 	Lung 	46°1223.41Q 

Mercante: 	113.14cal Fome 

Informante: 	Reá l' state 	Tipo: 	oferta ,113 

fekfone: 	i1113233 1410 	Data. 	aaal 
blips:// WWW. VI varcal.cum.bt/ imovc1/ puniu-

Sue:
curnercial-encruyilluda-bairroasztaus.onm-garagem-
I O ■ s... 

DADOS DO ELEMENTO DADOS DO EDIFÍCIO 
Ama Útil (In') : 	 4110,00in 

egtirinça.: 
1 

Quantidade de Qua not. : 	 1 sala 
Sistema de Lazer (opções) 	 ■ I 

ga$ cir Ging:em: 	 "4 Najos 

BENFEITORIAS 

Cota Parte Conatrução ELEMENTO 
Pad:8es Árs à Idode  

, 

.. nisnartet, 	. 	 ' 

,. 
■:‘,.\:,:k1", V 	d' ":":\ ,,,,,,,,,,,, I  

_. R$ 337.908,92  

Cornetttal Elicaia&no Económico 450.41.1 4L1 

Clatae de C.onsenração i 

TCTMO Illá211110 	3 

le = 70 Tecida 	57 

K = 0.369 	 1 
 

Foe: 	 0,4952 

Filar de ponderaçAo do padrior. 	 ei,s2o 

H8.21•4: 	115 I 713,66/nt: 

VALOR DA CONSTRUÇÃO 

VALOR TOTAL 

R$ 2.420.000,00 

VALOR UNITÁRIO DE TERRENO 

R$ 4.337,69/m2  

rm. 4ffl- Vs•^4+ • mr-la a EAMPI i-o.ea 	 i. Cr.. 

Ponto Comerciai e 3 banheiros à Venda, 480 
m 2  por R$ 2.420.000 

R$ 2.420.000 

R$ 5.053 

 

ira 	Na,  Ri 1 Q2=4 c.. 4.444 senti 10113~-~"e4 .1~4)P 
iss 4,4  4, . 	 ,-,ree. 	 ta an "-do  •-nArr..~ 

,frfru 

 

Pzft. 
Na imagem acima, nota-se o anúncio referente a oferta do Elemento Comparativo 04. 

-Topografia e Georreferenaarnento • Fraude ao Consumo • Gratotecnica 

•Avaliação de Imóveis • Patologia Construtiva • Possessánas em Geral e Usucapião 40 
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50M11.111 

Ablid4C.W. 

D9d1 • 
f dotar, pr. Nr. tAig. 

MF 
s''J 

MONACOFONTES 
AVALIAÇÕES E PERiCIAS DE ENGENHARIA 

ELEMENTO OS 

Endereço: 	RIH noutor Can-alho de Mendonça '34. 	 Okrtante: 	Cinrit de Oliveira 

Cidaidc. 	.1La1çrx 	Bairro: 	Vila Manas 	 lnfornaanie• 	Çffitia de Oliveira 	Tilam 	atem 
IF : 	ar 	 Telefone: 	0314141-3111 	Data: 	sett,ll 
Setor 	45 	Quadra 	Se 	 Site: 
Lac 	;21°S78.2ÇL" 	Lung 	46°1954 Ir0 	 dedCww".11.1 ' 1 

hrtps:/ /www.vetatealettrn.ta c/ Imoral/ movei- 
cornercikvih-matim-bairros-sankts-4433m2-venda- 

DADOS DO ELEMENTO 	 DADOS DO EDIFiCIO 
Áreo 14,1 on, : 	 403,00in' Segurança: 
Andar : 	 Ia 
Quantidade de Quimos : 	 1 rala ,,,,teima de lazer 	urs) 
Vagas de Garagem : 	 3 eaaas 

BENFEITORIAS 

Cota Parle ConanruçÂo 	 LI ,EM ENTO 
--- 

10. IN 
------ aso 

. 	,_.,. 

Aaardeu 	 Área 	Idade 

C.ranereid Esentórin EcuraNitaeo 	410.111.  

Ciam de Consep. aça,. 	 , 	 _, _ 
TrTillf. 	 rnisurne 	1 	 ,---trx 

it = 70 	 %vida:  
14: = 0,262 	1 	R= 	210 

Falta de iddldera Zodo padlio: 	0,780 
11821.4! 	10 1.733,136/nr'- 

VALOR DA CONSTRUÇÃO 	 -. 

R$ 221215,08 

R$ 2300.000,00 	 R$ 5.649,59/m2 
VALOR TOTAL 	 VALOR UNITÁRIO DE TERRENO 

lora 

 

P 	.dr.1.1C6,1.dd, idrd.. s.- Uma ..-to Yd. 

RS 2.500.000 

Imóvel Comercial à Venda, 403 rn 2  por R$ 
2,501000 

ddc Vivam. nd • dk. ~de .;:dds 

pt 

	

KNOW. 	 SMICAUt 

~119. 0H9 	SW%-z. %MUI 
kotrai> 	- 

Na imagem acima, nota-se o anúncio referente a oferta do Elemento Comparativo 05. 

•Topografia e Georreferenciamento • Fraude ao Consumo • Grafotécnica 

•Avaltação de Imóveis • Patologia Construtiva • Possessõrias em Geral e Usucapião 41 
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V.1.ii Fatores Homogeneizantes 

Os fatores aplicáveis a cota parte construção e cota parte 

terreno vem representados nos quadros a seguir: 

• Fator oferta: foi aplicada, para elementos em ofertas, urna depreciação 

de 10% de seu valor, a fim de vislumbrar a elasticidade do mercado 

imobiliário, bem como em função do número expressivo de ofertas na 

região; 

A aplicação do fator fonte forneceu os seguintes 

resultados para a cota parte construção e cota parte terreno: 

Ref .  

Valor Unitário - 
Construção 

ELEMENTO 01 R$ 1,007,63/m 2  
ELEMENTO 02 R$ 798,94/m 2  
ELEMENTO 03 R$ 928,59/m 2  
ELEMENTO 04 R$ 703,98/m 2  
ELEMENTO 05 R$ 553,88 m 2  

Ref. 
Valor Unitário - 

Terreno 

ELEMENTO 01 R$ 3.792,37/m 2  
ELEMENTO 02 R$ 1436,931m 2  
ELEMENTO 03 R$ 2.473,47/m 2  
ELEMENTO 04 R$ 3,833,52/m 2  
ELEMENTO 05 R$ 5.029,24/m 2  

• Fator Padrão Construtivo: Calculado conforme descrito no Item 

"IV.2 Tratamento por fatores". 

Ref. 
Valor Unitário - 

Construção 

Fator Padrão Construtivo 

Fator Diferença 
Efeito do 

fator 

Vlicorr. 

ELEMENTO 01 R$ 1007,63/m 2  1,00 -4,96 0,00 R$ 1.002,67/m 2  
ELEMENTO 02 R$ 798,94/m 2  1.00 -3,94 0,00 R$ 795,001m 2  
ELEMENTO 03 RS 928,59/m 2  1,00 	L  0,00 R$ 924,021m' 
ELEMENTO 04 R$ 703,98/m 2  1,00 -3,47 0,00 R$ 700,511m 2  
ELEMENTO 05 R$ 553,88/m 2  1,01 2,81 0,01 R$ 556,701m 2  

•Topogratia e Georreferenciarnento • Fraude ao Consumo • Gratotécnica 
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• Fator Conservação e Obsolescência: Calculado conforme descrito 

no Item "IV.2 Tratamento por fatores". 

Ref. 
Valor Unitário - 

Construção 

Fator Conservação e Obsolescência 

Fator Diferença 
Efeito do 

fator 
VUcorr. 

ELEMENTO 01 R$ 1.007,63m 2  - 0,92 -82,51 -0,08 RS 925,12/m 2  

ELEMENTO 02 R$ 798,941m 2  0,96 -30,57 -0,04 R$ 768,371m 2  

ELEMENTO 03 R$ 928,59/m' 0,93 -61,99 -0,07 R$ 866,601m 2  

ELEMENTO 04 R$ 703.98/m2  0,99 -9.58 -0,01 R$ 694,39/m 2  

ELEMENTO 05 R$ 553,88/m 2  1,02 13,60 0,02 R$ 567.48/m 2 
 • 

• Fator Andar: Calculado conforme descrito no item "IV.2 Tratamento 

por fatores". 

Ref. 
Valor Unitário - 

Construção 

Fator Andar 

Fator Diferença 
Efeito do fator VUcorr. 

ELEMENTO 01 R$ 1 007,63/m 2  1,00 0,00 0,00 R$ 1.007,63/m 
ELEMENTO 02 R$ 798,94/m' 1,00 0.00 0,00 R$ 798,94/m 2  
ELEMENTO 03 R$ 928,59/m 2  1,00 0,00 0,00 R$ 928,59/m 2  
ELEMENTO 04 R$ 703,98/m' 1,00 0,00 0,00 R$ 703.98/m 2  
ELEMENTO 05 R$ 553,88/m 2  1,00 0,00 0,00 R$ 553,88/m 2  

• 	Fator Sala: Calculado conforme descrito no Item "IV.2 Tratamento 

por fatores". 

Ref. 
Valor Unitário - 

Construção 

Fator Sala 

Fator Diferença 
Efeito do 

fator 
Vticorr. 

ELEMENTO 01 R$ 1.007,63/m 2  1,00 0,00 0,00 R$ 1.007,631m 2  
ELEMENTO 02 R$ 798,94/m 2  1,00 0 , 00 0,00 R$ 798,94/m 2  
ELEMENTO 03 R$ 928,591m 2  1,00 0,00 0,00 R$ 928,59/m' 
ELEMENTO 04 R$ 703,981m 2  1,00 0,00 0.00 R$ 703,98/m' 
ELEMENTO 05 R$ 553,88/m 2  1,00 0,00 0,00 R$ 553.88/m2  

•Topografia e Georreferenciamento • Fraude ao Consumo • Grafotécnica 
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• Fator Índice Fiscal: Calculado conforme descrito no Item "IV.2 

Tratamento por fatores". 

, 

Ref. 
Valor Unita rio - 

Terreno 

Fator Índice Fiscal 

Fator Diferença 
Efeito do 

fator 

Vilcorr. 

ELEMENTO 01 R$ 3.792,37/m 2  1,00 0,00 0,00 R$ 3,792,37/m 2  

ELEMENTO 02 R$ 3.436,93/m 2  1,05 164,45 0,05 R$ 3.601,38/m 2  

ELEMENTO 03 R$ 2.473,471m 2  1.02 56,57 0,02 R$ 2.530,04/m 2  

ELEMENTO 04 R$ 3.833,52/m 2  0,98 -84,39 -0,02 R$ 3.749,13/m 2  

ELEMENTO 05 R$ 5.029,24/m 2  0,93 -366,22 -0,07 R$ 4.663,02/m 5  

• Fator Vagas de Garagem: Calculado conforme descrito no Item "IV.2 

Tratamento por fatores". 

Ref. 
Valor Unitário - 

Terreno 

Fator Vagas de Garagem 

Fator Diferença 
Efeito do 

fator 
VUcorr. 

ELEMENTO 01 R$ 3792,371m 2  1,00 0,00 0,00 R$ 3.792,37/m2  
ELEMENTO 02 R$ 3.436,93/m 2  1,00 0,00 0,00 R$ 3.436,931m2  

ELEMENTO 03 R$ 2.473,471m 2  1,00 0,00 0,00 R$ 2.473,47/m 2  

ELEMENTO 04 R$ 3.833,52/m 2  0,89 -405,92 -0,11 R$ 3.427,601m2  
ELEMENTO 05 R$ 5.029,24/m 2  0,89 -532,53 -0,11 R$ 4.496,71/m 2  

Atualização: Todos os elementos são válidos para o mês de Agosto 

de 2021. 

O grande diferencial da nova norma é que é preciso 

proceder à combinação dos fatores supra a fim de selecionar uma que 

represente o verdadeiro valor unitário de venda de lotes na região. As 

combinações testadas seguem apresentadas abaixo: 

Combinações Testadas 

Comb. Constr. Fpci 	Fe° 	1.a 	Fq 
Comb. Terr. Fif 	Fvg 	Fmult 

•Topografia e Georreferenoarnento • Fraude ao Consumo • Grafotécnka 

•Avaltação de imóveis • Patologia Construtiva • Possessõrias em Geral e Usucaplâo 
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MONACOFONTES MF AVALIAÇÕES E PERÍCIAS DE ENGENHARIA 

Para a combinação, fez-se o cálculo do valor médio, do 

desvio-padrão, do coeficiente de variação (CV) e dos limites de Chauvenet, 

como mostra a tabela a seguir: 

Ref. Combinação 
1 R$ 4.712,53/m 2  
2 R$ 4.365,81/m2  
3 R$ 3.392,06/m2  

R$ 4.034,14/m 2  
5 R$ 4.700,78/m 2  

média R$ 4.241,061m 2  
desvio R$ 550,64/m2  

CV 13% 
Linferior R$ 2968,75/m 2  

LSU .1) e rior R$ 5513,38/m 2  

Após as iterações de praxe elencou o Perito como 

combinação representativa da formação do valor unitário do exposta na 

tabela supra, uma vez que esta aplica todos os fatores, fornecendo um Valor 

Unitário de R$ 4.241,06/m 2  (Quatro Mil, Duzentos e Quarenta e Um Reais 

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

V.1.iii Grau de Precisão 

Conforme acima relatado, a nova norma estabelece que o 

resultado encontrado deva ser classificado em um grau de precisão, função 

da amplitude do intervalo de confiança de 80% para a média, que 

procedendo-se aos cálculos (automaticamente pelo programa), obtém-se a 

tabela a seguir: 

PRECISÃO - NBR 14653 
Média Saneada R$ 4241,06/m 2  
Des\Ão-Padrão R$ 550,64/m 2  

Erro-Padrão 377,56 
IC(significancia=20%) RS 3863 51/m 2 	< VUmed < R$ 461862/m 2  

Amplitude do IC 18% 
O Conjunto dos Fatores atingiu o Grau 111 , 

*Topografia e Georreferenciamento • Fraude ao Consumo • Gratotécnica 

•Avaliação de Imóveis • Patologia Construtiva • Possessórias em Geral e Usucapião 
45 

fls. 1020

P
ar

a 
co

nf
er

ir 
o 

or
ig

in
al

, a
ce

ss
e 

o 
si

te
 h

ttp
s:

//e
sa

j.t
js

p.
ju

s.
br

/p
as

ta
di

gi
ta

l/p
g/

ab
rir

C
on

fe
re

nc
ia

D
oc

um
en

to
.d

o,
 in

fo
rm

e 
o 

pr
oc

es
so

 1
00

74
21

-5
6.

20
01

.8
.2

6.
05

62
 e

 c
ód

ig
o 

Ln
ig

C
9E

k.
E

st
e 

do
cu

m
en

to
 é

 c
óp

ia
 d

o 
or

ig
in

al
, a

ss
in

ad
o 

di
gi

ta
lm

en
te

 p
or

 F
E

R
N

A
N

D
O

 C
E

S
A

R
 A

TH
A

Y
D

E
 S

P
E

TI
C

 e
 T

rib
un

al
 d

e 
Ju

st
ic

a 
do

 E
st

ad
o 

de
 S

ao
 P

au
lo

, p
ro

to
co

la
do

 e
m

 0
7/

11
/2

02
3 

às
 1

4:
58

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
S

TS
23

70
47

63
05

5 
   

 .

fls. 2326



MONACOFONTES 

 

MF AVALIAÇÕES E PERÍCIAS DE ENGENHARIA 

 

Da tabela supra, certifica o signatário que o modelo 

proposto atingiu GRAU III DE PRECISÃO. 

V.1.iv Grau de Fundamentação 

Conforme exposto na tabela 4 do item 9.2.2.1 da NBR 

'14653, há que se calcular o intervalo de ajuste para cada fator 

individualmente e para o conjunto de fatores, com posterior classificação 

segundo um grau de fundamentação. 

Corno nem todos os fatores resultaram em valores dentro 

do intervalo 0.80 a 1,25 nem todos os fatores individuais atingiram GRAU III  

DE FUNDAMENTAÇÃO. 

Ref. Vu Combinação FG _ 

1 4.800,00 4.712,53 0,98 

2 4.235.87 4.365,81 1.03 

3 3.402.06 3.392,06 1,00 
4 4.537,50 4.034,14 0,89 

5 5.58313 4.700,78 0.84 

Onde: 

- Ref = elemento de referência; 

Vu = valores unitários não homogeneizados; 

- Comb = valores unitários homogeneizados; 

- FG = fator de ajuste global; 

'Topografia e Georreferenciamento • Fraude ao Consumo Grafotécnica 

Avaliação de Imóveis • Patologia Construtiva • Possessórias em Geral e Usucapião 
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Apresenta-se a seguir o gráfico da bissetriz: 

Bissetriz 

6.000,00 

5.000,00 

o 
4.000,00 

E 
3.000,00 

2000,00 

1 009,00 

y = 0,9288x + 14,102 

= 0,9914 

47 

0,00 

0,00 	1.000,00 2.000,00 3.000,00 4.000,00 5.000,00 6.000,09 

Gráfico  - Bissetriz dos quadrantes írnp,, 

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

não houve valores discrepantes. 

B) VALOR MÉDIO SANEADO OU UNITÁRIO PROPOSTO PARA A 

UNIDADE HABITACIONAL LOCALIZADA NO BAIRRO PONTA DA PRAIA - 

SANTOS/SP, É DE: 

Q = R$ 4,241,06/m 2  

(Quatro Mil, Duzentos e Quarenta e Um Reais e Seis Centavos 

por Metro Quadrado) 

Agosto/2021 

-Topografia e Georreferenciamento • Fraude ao Consumo • Grafotecnica 
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VI VALOR TOTAL DA UNIDADE HABITACIONAL 

Com fulcro no valor unitário de apartamento calculado no 

item retro, pode-se calcular o valor total do imóvel, conforme segue: 

MÓVEL AVALIANDO 

Área útil Avaliando 380,74 m 2  

VII Homogeneizado R$ 4.241,06 /m2  

Padrão Construtivo Comercial Escritório Económico 

Andar 1 0  

Quartos 1 

Vagas de Garagem O 

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: 

V i  = R$ 1.614.755,66 

(Um Milhão, Seiscentos e Quatorze Mil, Setecentos e 

Cinquenta e Cinco Reais e Sessenta e Seis Centavos) 

Agosto/2021 

•topografia e Georreferenciamento • Fraude ao Consumo • Grafotecnica 
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VI.1 Grau de Fundamentação 

A tabela a seguir apresenta o cálculo da fundamentação do 

presente trabalho técnico de avaliação, a saber: 

Item Descrição 
GRAU 

III II 

1 
Caracterização do 

imóvel avaliando 

Completa quanto a 

todos os fatores 

avaliados 

Completa quanto aos 
fatores utilizados no 

tratamento 

Adoção da 

situação 

paradigm 

Quantidade mínima de 

dados de mercado, 

efetivamente utilizados 

12 5 3 

3 
Identificação dos 

dados de mercado 

Apresentação de 

informações 

relativas a todas as 

características dos 

dados analisados, 

com foto e 

características 

observadas pelo 

Autor do Laudo 

Apresentação de 

informações relativas 

a todas as 

características dos 

dados analisadas 

Apresentação de 

informações 

relativas à todas 

as 

características 

dos dados 

correspondentes 

aos fatores 

utilizados 

4 Intervalo admissivel de 

ajuste para o conjunto 

de fatores 

0,80 a 1,25 0,50 a 2,00 0,40 a 2,50* 

*No caso de utilização de menos de cinco dados de mercado, o intervalo admissivel de ajuste é 

de 0,80 a 1,25, pois é desejável que, com um número menor de dados de mercado, a amostra 

seja menos heterogênea. 

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 avaliação no GRAU II DE 

FUNDAMENTAÇÃO. 

•Iopogralla e Georreferenciarnento • Fraude ao Consumo • Grafotécnica 

•.Avaliação de imóveis • Patologia Construtiva • Possessorias em Geral e Usucapião 
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VII ENCERRAMENTO 

Dada por cumprida a missão, encerra-se o presente Laudo 

Pericial de Avaliação, que vai editado em 50 (cinquenta) folhas, todas em seu 

anverso, seguindo esta última datada e assinada para todos os fins de 

Direito, colocando-se a inteira disposição deste R. Juízo para quaisquer 

outros esclarecimentos que se tornarem necessários. 

Em atenção ao que determina o Provimento Ng 755/01 do Conselho Superior do Magistratura, 

Artigo 50, publicado no Diário Oficial do Estado de São Paulo, em 07/06/01, este Signatário 

informa, que se encontra arquivado nesta E. Vara, à disposição das partes, seu "Curriculum 

Vitae", acompanhado dos documentos exigidos pelos demais Artigos. 

Tel: (11) 3101.2672 - e-mail: pericias@monacefentes.com.br  

Para mais informações, entre em contato conosco através de QR Code 

-Topografia e Georreferenciamento Fraude ao Consumo • Grafotécnica 

50 
-Avaliação de imóveis Patologia Construtiva • Possessórias em Geral e Usucapião 
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