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Origem:

Processo:

Acdo:

Requerente:

Requerido:

3% Vara Civel da Comarca de Santos/
SP

1016874-21.2014.8.26.0562

Cumprimento de Sentenca-
Inadimplemento

Selma de Carlis Mota

Sindicato dos Servidores Estatutarios
de Santos - SINDEST

ANTONIO GUILHERME MENEZES BRAGA,
Engenheiro Civil e de Seguranca do
Trabalho, Perito Judicial nomeado nos
autos da Acado em epigrafe, vem mui
respeitosamente apresentar a V. Ex° o
seguinte

LAUDO
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1¢) PARTE - PRELIMINARES

1- OBJETIVO

Deferida a Prova Pericial do processo em epigrafe, foi o signatario

honrado com a sua nomeacao para efetuar a pericia.
A presente pericia tem por objetivo a determinacao do valor

de mercado do imoével sito a Rua Monsenhor Paula

Rodrigues, n° 73 no municipio de Santos/SP.

2 - CONSIDERACOES GERAIS.

O Laudo de Avaliacao do Imoével a seguir enumerado, calculado e

particularizado, obedeceu aos seguintes principios fundamentais:

e O Perito inspecionou pessoalmente o imével objeto do presente

trabalho;

e O Perito ndo tem no presente, nem contempla no futuro,

interesse algum no bem objeto desta avaliacao;
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e As analises, opinides e conclusdoes expressas no presente
trabalho sdo baseadas em dados, diligéncias, pesquisa e
levantamento de dados efetuado pelo proprio perito, tendo-se
como 1doneas e verdadeiras as informacoes a ele prestada por

terceiros;

e O Laudo foi elaborado com estrita observancia dos postulados
constantes dos Cédigos de Etica Profissional do Confea —
Conselho Federal de Engenharia, Arquitetura e Agronomia,
bem como do IBAPE/SP - Instituto Brasileiro de Avaliacoes e
Pericias de Engenharia/SP.
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2¢) PARTE - VISTORIA E LEVANTAMENTO
DE DADOS.

1 - VISTORIA

Com agendamento oficial (vide peticao de fls. 669/670), a vistoria
foi realizada na data de 24/02/2.021 e o Perito teve a
oportunidade de adentrar ao 1imoével para verificar as

caracteristicas construtivas do mesmo e ainda tirar fotografias.

2 - SITUACAO.

O 1movel situa-se na Rua Monsenhor Paula Rodrigues, 73 -
Bairro Encruzilhada, municipio de Santos/SP, na quadra
fiscal n° 051, do setor fiscal n° 45, constante da planta de Valores
do Municipio de Santos, completada pela Rua Julio Conceicéao,

Rua Carvalho de Mendonca e Avenida Dona Ana Costa.

Trata-se de local dotado de todos os melhoramentos publicos
usuais, tais como, pavimentacao, passelos, guias, sarjetas, galeria
de aguas pluviais, rede de agua potavel, energia elétrica, energia

elétrica domiciliar, iluminacdo publica, rede de telefonia,
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transportes coletivos, seguranca publica, comércio, e coleta de

lixo.

A regiao geo-econOmica apresenta caracteristicas mistas
(residencial e comercial), com predominancia de residéncias

unifamiliares.

Figura 1: Vista da regiao do imével avaliando.

3 - CARACTERISTICAS PARTICULARES.

Trata-se de imoével composto por terreno e benfeitoria com as

seguintes caracteristicas:
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3.1-Terreno.

Constituido por area de terreno, localizado em meio de quadra,
com superficie aparentemente firme e seca, de formato regular,

com testada para a Rua Monsenhor Paula Rodrigues.

Segundo o Cadastro da Prefeitura do Municipio de Santos, o

1movel possuil as seguintes dimensoes:

e Area do terreno: 300,00 m?

e Testada: 10,00 m

3.2- Benfeitorias.

Caracteriza-se por ser um imovel do tipo residencial adaptado ao

uso comercial com 5 (cinco) pavimentos.

As dimensées da construcao, segundo informacoes obtidas junto
ao Departamento de Fiscalizacao de Obras Particulares, da
Prefeitura Municipal de Santos (projeto aprovado - processo n°.

96.215/2002-07), sao:

e Area Construida Total: 685,63 m?

e Ano da Construcao: 2002 (atualizado).
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(foto extraida do processo n°. 96.215/2002-07)

O 1moével possuil uma idade aparente de 19 (dezenove anos), e
encontra-se em estado de conservacdo — “g” — necessitando de
reparos importantes — Edificacdo cujo estado geral possa ser
recuperado com pintura interna e externa, com substituicao de
panos de regularizacao da alvenaria, reparos de fissuras e
trincas, com estabilizacao e/ou recuperacao de grande parte do
sistema estrutural. As instalacoes hidraulicas e elétricas possam
ser restauradas mediante a substituicao das pecas aparentes. A
substituicao dos revestimentos de pisos e paredes da maioria dos

comodos, se faz necessaria. Substituicao ou reparos importantes

na 1impermeabilizacado ou no telhado. (Quadro A - do

EVV/Santos).
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O padrdo construtivo do imovel é classificado, segundo o estudo
de “Valores de Edificacoes de Imoéveis Urbanos — Santos do
IBAPE/SP”, como “Escritorio Padrao Médio, com Elevador —
Limite Médio”.
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32) PARTE — AVALIACAO

3.1 - Introducao

Além da experiéncia profissional, o Avaliador ndo pode deixar de
observar as regras técnicas cabivels em cada caso, e as
recomendacdes das Normas Brasileiras de Avaliagées de Imédveis
Urbanos, elaboradas pela ABNT e pelas Normas do
IBAPE/Instituto Brasileiro de Avaliacées e Pericias de
Engenharia/SP.

As avaliacoes devem produzir valores que expressem as condicoes

vigentes no mercado imobiliario local, ou seja, representem o real

VALOR DE VENDA DE MERCADO.

Esse valor pode ser definido como o pregco que o mesmo poderia
alcancar quando colocado a venda em prazo razoavel, tendo o
comprador e o vendedor pleno conhecimento de todos os usos e
finalidades para os quais estd adaptado e podera ser utilizado,
isto é, preco obtido através de uma livre oferta de mercado, de

locacdo.

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por ANTONIO GUILHERME MENEZES BRAGA, protocolado em 02/03/2021 as 15:18 , sob o0 nimero WSTS21700666592

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1016874-21.2014.8.26.0562 e codigo 66CF3C4.



ANTONIO GUILHERME MENEZES BRAGA
ENGENHEIRO CIVIL - CREA 0601341350
ENGENHEIRO DE SEGURANCA DO TRABALHO - REGISTRO 19.041
Avenida Conselheiro Nébias n? 688 cj. 92 - Tel./ Fax. (13) 3221-4595 - Santos - SP
Email : ag.braga@uol.com.br

fls. 692

Procurou-se justificar as conclusées, fornecendo-se as bases para
o julgamento dos critérios empregados e dos elementos que
pareceram indispensaveis a perfeita compreensido dos valores

adotados.

Para a fixacdo do valor de mercado de um imoével, podem ser

utilizados os seguintes métodos avaliatorios:

- Método Comparativo Direto

- Método Involutivo

- Método Evolutivo

- Método da Capitalizacao da Renda

3.2 — Métodos para identificar o valor de um bem, de seus

frutos e direitos.

3.2.1 - Método Comparativo Direto de Dados de Mercado

Esse método segue a técnica na qual a estimativa do valor de
mercado é obtida sobre pregos pagos e/ou em oferta referente a
transacoes 1mobiliarias, sendo assim um processo de correlacao

de valores de propriedades existentes no mercado imobiliario.

10
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A NBR 14.653-1 em seu item 8.2.1, define este método da

seguinte forma:

“Aquele que identifica o valor de mercado do bem por
meio de tratamento técnico dos atributos dos

elementos comparaveis, constituintes da amostra ”

Este método, ja tradicional, foi desenvolvido pelos ilustres
Engenheiros Joaquim da Rocha Medeiros Junior e José Carlos
Pellegrino, que apresentaram este estudo no X Congresso Pan-
Americano de Avaliacoes em Chicago - EUA. Posteriormente o
também ilustre Engenheiro Milton Candeloro propos

complementos, que vem sendo amplamente aceitos.

A maior dificuldade quando da aplicagdo do Método Comparativo
Direto esta na obtencido de elementos similares comparaveis,
para que se possa fazer o cotejo. Embora na pesquisa se procure
separar apenas os semelhantes, mas sendo significativo o niimero
de variaveis que intervém na formacao do valor de mercado, na
maioria dos casos ha necessidade de homogeneizar estas
variaveis, de modo que no confronto dos dados sejam as

diferencas reduzidas ao minimo possivel.
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3.2.2 — Meétodo Involutivo

Esse método tem como objetivo realizar a pesquisa de valores
segundo os preceitos do método comparativo direto de dados de
mercado, e também estimar o valor de mercado do produto
1mobiliario projetado para a situacao adotada e suas variaveis ao

longo do tempo.

As receitas de vendas das unidades do projeto hipotético sao
calculadas a partir dos resultados obtidos, no entanto
considerando a eventual valorizacdo imobiliaria, a forma de

comercializacao e o tempo de absorcao.

A NBR 14.653-1 em seu item 8.2.2, define este método da

seguinte forma:

“Identifica o valor de mercado do bem, alicercado no
seu aproveitamento eficiente, baseado em modelo de
estudo de viabilidade técnico-economica, mediante
hipotético empreendimento compativel com as
caracteristicas do bem e com as condi¢oes do mercado
no qual esta inserido, considerando-se cenarios

viaveis para execug¢ao e comercializacao do produto ”

12
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3.2.3 — Método Evolutivo

Neste método a composicao do valor total do bem é feita a partir
do valor do terreno e das benfeitorias, considerado o custo de

reproducao a época da avaliacdo, sendo exigido que:

- o valor do terreno seja determinado preferencialmente

pelo método comparativo de dados de mercado;

- as benfeitorias sejam apropriadas pelo método de custo

de reproducao.

A NBR 14.653-1 em seu item 8.2.3, define este método da

seguinte forma:

“Identifica o valor do bem pelo somatério dos valores
de seus componentes. Caso a finalidade seja a
identificacdo do valor de mercado, deve ser

considerado o fator de comercializacao.”

3.2.4 — Método da Capitaliza¢do da Renda

O Método da Capitalizacao da Renda adota o Fluxo de Caixa
como ferramenta avaliatéoria. Dentro da dimensao estratégica, é
tracado um panorama do segmento para entdo descrever o

empreendimento existente.
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Na dimensao economica, apds a verificacdo do desempenho do
empreendimento, é estruturado o fluxo de caixa projetado,

obtendo-se assim, o valor de mercado.

A NBR 14.653-1 em seu item 8.2.4, define este método da

seguinte forma:

“Identifica o valor do bem, com base na capitalizacao
da sua renda liquida prevista, considerando-se

cenarios viaveis.”

3.3 — Métodos de identificacao do custo de um bem

3.3.1 - Método Comparativo Direto do Custo

A utilizacao deste método deve considerar uma amostra composta
por imoveis de projetos semelhantes, a partir da qual sao
elaborados modelos que seguem os procedimentos usuais do

método comparativo direto de dados de mercado.

A NBR 14.653-1 em seu item 8.3.1, define este método da

seguinte forma:

“Identifica o custo do bem por meio de tratamento
técnico dos atributos dos elementos comparaveis,

constituintes da amostra.”

14
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3.3.2 — Método da Quantifica¢ao do Custo

A 1identificacdo do custo da reedicao de benfeitorias pode ser
apurada através do custo unitario basico de construcido ou por
orcamento, com citacao das fontes consultadas.

Na vistoria devem ser examinadas as especificacées dos
materiais aplicados para estimacao do padrado construtivo, o

estado de conservacao e a idade do bem avaliando.

Isto posto, devem ser levantados todos os quantitativos de

materiais e servicos na obra.

As pesquisas dos custos devem ser efetuadas junto as fontes de
consultas, diga-se, empresas especializadas, demonstrando as
especificacoes dos matérias e servicos utilizados para a execucao

da benfeitoria.

A NBR 14.653-1 em seu item 8.3.2, define este método da

seguinte forma:

“Identifica o custo do bem ou de suas partes por meio
de orgamentos sintéticos ou analiticos, a partir das
quantidades de servicos e respectivos custos diretos e

indiretos.”
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Para o caso em tela, em
funcao principalmente da
quantidade e qualidade das
amostras obtidas, o Método
Evolutivo sera adotado para

efeito desta avaliacao.
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42) PARTE - CALCULOS AVALIATORIOS

4.1 - Introducao

Para atingir as finalidades da presente avaliacao, foram

observadas as seguintes normas:

e Normas para Avaliacoes de Imoveis Urbanos — IBAPE/SP;

e Norma para Avaliacoes de Bens — Parte 2: Iméveis Urbanos —

NBR 14.653-2 — ABNT;

O valor do 1imoével sera obtido através da expressao:

Vi = (Vr+ V¢) x Fe

onde:

V1 = Valor do imé6vel avaliando

Vr = Valor do terreno

V¢ = Valor da construcao

Fc = Fator de Comercializacgao
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4.1.1 — Valor do Terreno

No caso presente, para determinacdo do valor do terreno,

empregar-se-a a Metodologia da Inferéncia Estatistica, a

partir de uma amostra do mercado imobiliario.

Assim, primeiramente deve-se realizar uma coleta de elementos
de valor através de visitas as imobiliarias da regiao, de
verificacdo de placas e de anuncios publicados nos jornais do

Municipio.

A Inferéncia Estatistica define como modelo de regressao, aquele
utilizado para representar determinado fendémeno, com base
numa amostra, considerando as diversas caracteristicas

influenciantes.

Pelo conceito empregado nas Inferéncias KEstatisticas, as
variavels sao caracteristicas ou atributos observaveis em uma
amostra, que, em principio, devem variar entre os elementos que

a compoem.

Assim, as variaveis podem ser classificadas em:

e variavel dependente: variavel que se pretende explicar

pelas variaveis independentes;
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e variavels independentes: variavelis que explicam e dao
conteudo logico a formacao do valor do imoével objeto da

avaliacao.

As wvariaveis independentes, podem ser classificadas em

quantitativas ou qualitativas.

As quantitativas sido aquelas que estdo associadas a uma
caracteristica que pode ser medida ou contada, podendo ser
subdivididas em discretas (numeros inteiros) ou continuas

(valores fracionarios).

As qualitativas sdo aquelas provenientes de uma caracteristica
de qualificacao e por isso nao podem ser medidas diretamente ou
contadas, podendo ser subdivididas em nominal (independente,
sem relacdo com outras) ou ordinal (mantém relacdo de ordem

com outras).

O comportamento do  mercado imobilidrio  depende
simultaneamente de fatores enddgenos — proprios do mercado e
especificos dos bens e das relacoes entre locadores e locatarios e
de fatores exdgenos — decorrentes de comportamento de outros
mercados, em particular o financeiro, crises economicas, que

podem afetar o mercado imobiliario.
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A investigacdo de modelos explicativos da formacao de precos de
mercado consiste em um processo analitico e interativo, que
comeca com o levantamento dos possiveis elementos de
comparacgao para compor uma amostra representativa e com base
neles identificar as suas principais variaveis, passando pela sua
quantificacdo e verificacado dos seus efeitos, concluindo pela

interpretacao e validacao dos resultados.

As transformacoes utilizadas para linearizar o modelo de
regressao devem, tanto quanto possivel, refletir o comportamento
do mercado, com preferéncia pelas transformacoes mais simples
de variaveis, que resultem em modelo satisfatério.

4.1.2 — Calculos

O valor do terreno sera dado pela expressao:

Vr= A1 x vy

onde:

Vr = Valor do terreno.

Ar= Area de terreno do 1imovel em m?2.

vu = Valor basico unitario de terreno
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4.1.2.1 — Area de Terreno.

Conforme ja explanado anteriormente, tem-se:

Ar=300,00 m2.

4.1.2.2 — Valor Unitario Médio.

Para sua determinacéo, estudou-se o comportamento dos valores
de terrenos na regido, em relagdo as seguintes variaveis

independentes:

e Varidvel 1: INDICE DE FISCAL (IF), extraido da Planta de
Valores Genéricos de Terrenos para fins de tributacao, da

Prefeitura Municipal de Santos, expresso em R$ / m2.

e Varidvel 2: AREA DO TERRENO (AT), expressa em metros

quadrados.

Cabe salientar que foram testadas outras variaveis
independentes, tais como testada, frentes multiplas,
profundidade, setor fiscal, cujos resultados nao foram
significativos, sendo desprezada a sua influéncia nos

valores dos elementos pesquisados.

21

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por ANTONIO GUILHERME MENEZES BRAGA, protocolado em 02/03/2021 as 15:18 , sob o0 nimero WSTS21700666592

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1016874-21.2014.8.26.0562 e codigo 66CF3C4.



ANTONIO GUILHERME MENEZES BRAGA
ENGENHEIRO CIVIL - CREA 0601341350
ENGENHEIRO DE SEGURANCA DO TRABALHO - REGISTRO 19.041
Avenida Conselheiro Nébias n? 688 cj. 92 - Tel./ Fax. (13) 3221-4595 - Santos - SP
Email : ag.braga@uol.com.br

fls. 704

4.1.2.3- Pesquisa Imobiliaria.

Em levantamento de dados junto ao mercado imobiliario no mes
de fevereiro de 2021, obtiveram-se 29 (vinte e nove) elementos,
cujos dados de analise constam juntados ao presente laudo como

anexo.

4.1.2.4 - Analise Estatistica.

Utilizando-se de um programa de Estatistica para Avaliagoes
(SISDEA), para uma maior facilidade de calculo organizou-se
uma planilha, onde constam os dados dos elementos
comparativos, isto é, os valores da variavel dependente "V1"

valor total de terreno e os valores das variaveis independentes ja

citadas.

Para a determinacao da regressdo multipla que melhor explica a
variacao do valor total de terreno em funcao do indice fiscal, e da
area do terreno, utilizou-se o Método dos Minimos Quadrados da

Estatistica Inferencial.

Foram pesquisados diversos modelos matematicos de regressao,
os quais foram submetidos a testes estatisticos convenientes, que
permitiram a obtencao de um modelo, cuja funcao de regressao é

do tipo:
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Valor total = e”(
+1,312020288
+1,154126417 * In (Area total)
+0,7808412829 * In (Indice Fiscal))

Toda a Analise Estatistica é objeto de anexo do presente laudo.

A analise do modelo inferido revela ser o mesmo coerente em
funcao das variaveis utilizadas, podendo através dela verificar a
circunstancia légica, que quanto maior for a area do terreno e
melhor for sua localizacdo, o valor total do terreno também é

maior.

Estimativa p/Area total

8.000.000
7.500.000

7.000.000
6.500.000

6.000.000
5.500.000

5.000.000
4.500.000

4.000.000
3.500.000
3.000.000

2.500.000
2.000.000

1.500.000
1.000.000

500.000

200 400 600 800 1.000 1.200 1.400 1.600 1.800 2.000
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Estimativa p/Indice Fiscal

3.100.000
3.000.000
2.900.000
2.800.000
2.700.000
2.600.000
2.500.000
2.400.000
2.300.000
2.200.000
2.100.000
2.000.000
1.900.000
1.800.000
1.700.000
1.600.000
1.500.000
1.400.000
1.300.000
1.200.000

800 1.000 1.200 1.400 1.600 1.800 2.000 2.200 2.400 2.600

Verifica-se que o coeficiente de determinacao é igual a 0.9720303,
1sto é, existe uma probabilidade de 97,20 % da variacao do valor
do terreno em relacao aos atributos considerados ser explicada

pela funcao de regressao.

Testadas as hipéteses de que o regressores fossem nulos (isto é,
que o valor encontrado fosse igual a zero), elas foram recusadas
por terem significancias inferiores aos niveis expressos pelas
Normas (o regressor da area do terreno foi de 0,01 e o regressor
do indice fiscal foi1 de 0,01). Logo, estas variaveis podem ser
aceitas como importantes para a formacdo do valor total de

terreno do imovel.

Testada também a Equacao de Regressdo como um todo, teste de
hipdétese procedido através da Analise de Variancia, a hipotese

nula foi rejeitada a um nivel de significancia inferior a 1%, que se
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traduz, alternativamente, como o risco de errar que ocorre ao ser
afirmada a validade da equacao inferida como interpretativa do

acontecimento investigado.

Fo1 verificada a possivel existéncia de dependéncia linear entre
as variaveis independentes. Como as correlacées encontradas
foram inferiores a 0,80, rejeita-se a  hipdtese de

multicolinearidade entre as duas variaveis independentes.

Examinados os residuos entre os valores originais e aqueles
estimados com o modelo inferido, pode ser concluido que os
mesmos sao razoavelmente aleatdérios e sem presenca de

elementos discrepantes (outliers).

Residuos Regressio

25 - - - -

Também o Teste de Cook ndo detectou pontos influenciantes,

dando confiabilidade ao modelo.
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Outro ponto importante a ser analisado é que o poder de predicao
do modelo que deve ser verificado a partir do grafico de precos
observados na abscissa versus valores estimados pelo modelo na
ordenada, o qual deve apresentar pontos proximos da bissetriz do

primeiro quadrante.

7.000.000
6.500.000
6.000.000
5.500.000
5.000.000
4.500.000
4.000.000
3.500.000

Estimado

3.000.000
2.500.000 4
2.000.000 4
1.500.000
1.000.000

500.000 4
1 [-]

1.000.000 2.000.000 3.000.000 4.000.000 5.000.000 §.000.000 7.000.000
Observado
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Analisando-se este grafico anterior e considerando todos os
demais testes estatisticos realizados, conclui-se que a funcao de
regressdo encontrada reflete uma verdadeira situacao de
mercado para a variacao do valor total de terreno na regiao do

1movel avaliando.

4.1.2.5. Valor Basico Unitario. Calculo.

Para se obter o valor basico unitario de terreno do i1movel
avaliando, dever-se-a substituir no modelo encontrado os

seguintes dados:

o Indice FisCal....oomomoooeoeoeoeoee, =R$ 1.547,00/m?

o Area do Terreno.......cocooeeveeeveeeeeennnn, = 300,00 m?

Substituindo-se os dados na funcao de regressao, tem-se:

V.=R$ 2.708,45/m?

4.1.2.4- Valor do Terreno

Substituindo-se na expressado ja citada anteriormente no item

4.1.2, tem-se o valor do terreno a saber:

27
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Vr=300,00 m? x R$ 2.708,45/m?

Vr=R$ 812.533,52

4.2.1 — Valor das Benfeitorias

O valor das benfeitorias sera calculado através da expressao:

Ve = Aconstruida X VU x FOC,

onde:
V¢ = valor da construcao
Aconstruida = area total de construcao do imével
Vu = valor unitario da edificacao.

Foc = indice de depreciacao.

4.2.1.1 - Area de construcio.

De acordo com o ja citado anteriormente, a area total da

construcao é de:

Area Construida Total = 685,63 m?

28
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4.2.2.2 — Valor unitario da edificacao.

De acordo com o Estudo de Valores de Edificagoes de Imodveis
Urbanos - Santos, do IBAPE/SP, o imével em questao pode ser
enquadrado dentro do padrao “Comercial Padrdo Médio, com
Elevador - limite Médio”. Dentro de tal enquadramento, o custo

unitario de construcao para ¢ de:

Cu =R$ 2.394,23/m?

4.2.2.3 — Depreciacao.

Sera adotado o Estudo de Depreciacao contido na Tabela Valores

de Edificacao de Iméveis Urbanos do IBAPE —SP.

O critério é uma adequacao do método do Ross/Heidecke, que leva
em conta o obsoletismo, o tipo de construcao e acabamentos, bem
como o estado de conservacao da edificacdo na determinacao do

seu valor de venda.

O fator Foc é determinado pela expressao:

Foc=R+K x(1-R)

onde:
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Foc = fator de adequacao ao obsoletismo e estado de conservacao;

R = coeficiente residual correspondente ao padrao (Tabela 1)

K = coeficiente de Ross / Heidecke (Tabela 2)

Da tabela 1 do referido estudo, extrai-se que a vida referencial de
uma edificacao do tipo comercial de padrao médio é de 60 anos,

sendo 20 % o seu coeficiente residual (R).

Assim, pode-se calcular a idade em percentual de acordo com a
vida referencial. Para uma edificacio de idade aproximada de 19

(dezenove) anos, em 2021, tem-se que:

% Vida = 19 anos/60 anos = 31,67 % da vida referencial.

O estado de conservacado da edificacdo face a sua idade fisica
aproximada de 19 anos, conforme vistoria no local, comprovou ser
“necessitando de reparos importantes”, o que corresponde a letra

“9” do Quadro A do referido estudo.

Com o % de vida e o estado de conservacao (letra “g”), extrai-se da

Tabela 2, o fator K de 0,3752

30
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Substituindo-se os valores na formula citada anteriormente, tem-
se que:

Foc =0,20 + 0,3752 x (1 — 0,20) = 0,5001

4.2.2.4 - Valor da Construcao.

Substituindo-se os valores na expressao do item 4.2.1, tem-se:

Ve = 685,63 m? x R$2.394,23/m* x 0,5001

Vc=RS$ 820.942,11

4.3 — Fator de Comercializacao

O fator de comercializacao é definido como sendo o coeficiente que
expressa a vantagem da coisa feita, ou seja, a vantagem de ter o
1movel prontamente disponivel para utilizagao naquele momento.
Advém da relacao entre o valor de mercado de um imébvel e seu
custo de reproducao. Para a presente avaliacdo nao foi
considerado um fator de comercializacao, pois as pesquisas de

mercado ja embutem referido valor.
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4.4 — Valor do Imovel

Portanto o valor do imédvel sera obtido pela soma do valor da
parcela referente ao terreno (Vt), com o valor da parcela referente
a construcao (Vec), multiplicando tal soma pelo fator de

comercializacao (FC). Sendo assim, tem-se:

Vi=(R$ 812.533,52 + R$ 820.394,11) x 1,00

Vi=R$ 1.633.475,63

Ou arredondando-se ao limite de 1% (um por cento) permitido

pela norma, teremos:

R$ 1.634.000,00
(Um Milhao, Seiscentos e Trinta e Quatro Mil Reais)

Base: fevereiro/2021
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5¢) PARTE - COMENTARIOS FINAIS.

A presente avaliacio em razao do numero de elementos
pesquisados e pelo tratamento estatistico e de homogeneizacao,
enquadra-se perfeitamente entre os niveis de fundamentacao e

precisao preconizados pela Norma NBR 14.653-2 da ABNT.
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62 ) PARTE - CONCLUSAO.

O JUSTO VALOR DE MERCADO DO IMOVEL SITUADO
NA RUA MONSENHOR PAULA RODRIGUES No 73
BAIRRO ENCRUZILHADA - MUNICIiPIO DE SANTOS,
ESTADO DE SAO PAULO, VALOR BASE -
FEVEREIRO0/2.021, E DE:

R$ 1.634.000,00
(Um Milhao, Seiscentos e Trinta e Quatro Mil Reais)

Base: fevereiro/2021
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7)) PARTE - ENCERRAMENTO.

Encerra-se o presente Laudo, composto por 35 (trinta e cinco)
folhas impressas somente no anverso, bem como as fotografias e
documentos que fazem parte de anexos, estando esta ultima folha

datada e assinada pelo signatario.

Santos, 2 de margo de 2.021.

Eng® Antonio Guilherme Menezes Braga

CREA 0601341350

Membro Titular do IBAPE/SP n° 1.288

Diretor do IBAPE/SP

Diretor do Instituto de Engenharia de SP 2018/2019
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FOTO 01: Vista Geral da fachada frontal do Imovel.
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FOTO 02: Pavimento Térreo: Vista da entrada principal.
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FOTO 03: Pavimento Térreo: Vista da darea de recuo

lateral.
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FOTO 04: Pavimento Térreo: Vista da entrada principal.
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FOTO 06: Pavimento Mezanino: Vista de hall de
distribuicao.

FOTO 07: Pavimento Mezanino: Vista parcial do péssimo
estado atual do imaével.
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FOTO 08: Pavimento Mezanino: Vista parcial de sala.
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FOTO 09: Primeiro Pavimento: Vista parcial de hall com
destaque para auséncia de batente, janela e porta do
elevador.
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FOTO 10: Primeiro Pavimento: Vista parcial de salas.
Destaque para o péssimo estado de conservacgao do local.

FOTO 11: Segundo Pavimento: Vista parcial de hall com
destaque para auséncia de batente, janela.
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FOTO 12: Segundo Pavimento: Vista parcial de saldo com
destaque para depredacdo existente no local.

FOTO 13: Segundo Pavimento: Idem foto anterior, por
outro angulo.

44

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por ANTONIO GUILHERME MENEZES BRAGA, protocolado em 02/03/2021 as 15:18 , sob o0 nimero WSTS21700666592

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1016874-21.2014.8.26.0562 e codigo 66CF3C4.



ANTONIO GUILHERME MENEZES BRAGA
ENGENHEIRO CIVIL - CREA 0601341350
ENGENHEIRO DE SEGURANCA DO TRABALHO - REGISTRO 19.041
Avenida Conselheiro Nébias n® 688 cj. 92 - Tel./ Fax. (13) 3221-4595 - Santos - SP
Email : ag.braga@uol.com.br

fls. 727

FOTO 14: Cobertura: Vista parcial de area descoberta.

FOTO 15: Cobertura: Vista parcial da cozinha. Destaque
para a condig¢ao de degradacdo do local.
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Relatorio Estatistico - Regressao Linear

1) Modelo:

. Terreno - 2021

2) Data de referéncia:

. segunda-feira, 1 de marco de 2021

3) Informagdes Complementares:

Variaveis e dados do modelo Quant.

Total de variaveis: 3
Varidveis utilizadas no modelo: 3
Total de dados: 29
Dados utilizados no modelo: 29

1) Estatisticas:

Estatisticas do modelo Valor
Coeficiente de correlagdo: 0,9859160 / 0,9766290
Coeficiente de determinacdo: 0,9720303
Fisher - Snedecor: 451,79
Significancia do modelo (%): 0,01
1) Normalidade dos residuos:
Distribui¢do dos residuos Curva Normal Modelo
Residuos situados entre -1c e + 1o 68% 75%
Residuos situados entre -1,64c e + 1,640 90% 86%
Residuos situados entre -1,96: e + 1,966 95% 100%
1) Outliers do modelo de regressao:
Quantidade de outliers: 0
% de outliers: 0,00%
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1) Analise da variancia:
Fonte de variagdo Soma dos Graus de Quadrado F
Quadrados Liberdade Médio
Explicada 19,471 2 9,736 451,788
Nao Explicada 0,560 26 0,022
Total 20,032 28
1) Equacao de regressao:

Iln (Valor total) = +1,312020288 +1,154126417 * In (Area total) +0,7808412829 * In (Indice Fiscal) I

° Fungdo estimativa (moda):

Fiscal)

Valor total = +3,634498556 * e”( +1,154126417 * In (Area total) * e”( +0,7808412829 * In (Indice

. Fungdo estimativa (mediana):

Fiscal)

Valor total = +3,713668819 * e”( +1,154126417 * In (Area total) * e”( +0,7808412829 * In (Indice

. Fungdo estimativa (média):

Fiscal)

Valor total = +3,753898334 * eA( +1,154126417 * In (Area total) * e”( +0,7808412829 * In (Indice

9) Testes de Hipdteses:

Variaveis Transf. t Obs. Sig.(%)
Area total In(x) 22,65 0,01
Indice Fiscal In(x) 9,42 0,01
Valor total In(y) 2,31 2,88
10) Correlagdes Parciais:
CorrelagBes parciais para Area total Isoladas Influéncia
Indice Fiscal 0,39 0,82
Valor total 0,94 0,98
CorrelagGes parciais para Indice Fiscal Isoladas Influéncia
Valor total 0,65 0,88
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Dados para a projecdo de valores:

Area total = 300,00
Indice Fiscal =1.547,00

Endereco =
Informante =
Telefone do informante =

Valores da Moda para Nivel de Confianga de 80%

Valor Unitario
Minimo = 2.566,93
Médio = 2.708,45
Maximo = 2.857,76

Valor Total
Minimo (5,22%) = 770.079,82
Médio = 812.533,52
Maximo (5,51%) = 857.327,66

Intervalo Predicao
Minimo (18,16%) = 665.008,58
Maximo (22,18%) = 992.785,28
Minimo (IP) = 2.216,70
Maximo (IP) = 3.309,28

Campo de Arbitrio
RL Minimo = 690.653,49
RL Maximo =934.413,55
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