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VL. IMOVEL COMERCIAL, SITUADO NA RUA DONA LUIZA MACUCO Ne
158 — VILA MATIAS - SANTOS - SP

VI.1. VISTORIA

VI.1.1 LOCALIZAGCAO E ZONEAMENTO

O imo6vel em questao localiza-se na Rua Dona Luiza Macuco n®
158 — Vila Matias — Santos — SP. (Matricula n® 81.188 do 2° Cartorio de Registro de
Iméveis de Santos — fls. 334 / 339 dos autos).

Apresenta-se a seguir, para efeito de ilustracao, aerofoto (obtida no
site “Google Earth’’) mostrando o imovel avaliando e a regido circunvizinha.
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Este local é classificado como “AAS-N — Area de Adensamento

Sustentavel” - de acordo com as Leis de Uso, Parcelamento e Ocupacdo do Solo

(Zoneamento), como indicado a seguir.
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VI.1.2. MELHORAMENTOS PUBLICOS E CARACTERISTICAS DA REGIAO E DO
MERCADO IMOBILIARIO

O imovel avaliando situa-se no Bairro Macuco, em local dotado de
todos os melhoramentos usuais, tais como iluminacdo publica, redes de dgua, esgoto,
energia elétrica e telefone, pavimentagdo com guias e sarjetas, transporte coletivo

proximo e servigo de coleta de lixo.

A regido possui ocupagao mista residencial / comercial de padrdo
médio e apresenta infraestrutura desenvolvida, sendo encontrados nas imediacdes
comércio de ambito local, escola, igreja, assisténcia médico-hospitalar e policiamento

regular.

Em decorréncia da sua localiza¢ao em relacdo a malha viaria e das

caracteristicas supra, o local é bastante procurado pela classe média.

O imodvel avaliando se insere no contexto imobilidrio predominante
da regido em estudo. Analisando-se a regido, bem como os dados coletados em vistoria,

€ possivel inferir que o mesmo apresenta liquidez moderada.
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VI1.1.3. TERRENO

O terreno em que foi erigido o imdvel avaliando possui formato

regular e apresenta topografia praticamente plana.

Conforme descrito na Matricula n® 81.188 do 2° Cartério de
Registro de Iméveis de Santos (fls. 334 /339 dos autos), apresenta as seguintes descri¢dao
e confrontagdes:

.
LIVRO N.* 2 - REGISTRO GERAL » Q' °F|’§S;'-E|%E gé‘gﬁ;_’?gsng

[_ 81.18%8 j r _;'““ j mﬂd di margo ||:..mll.'!'

IDENTIFICACAQO DO IMOVEL:- LOJA NUMERO 158 DA RUA DONA LUIZA
MACUCO, composta de salfip, sanitdrio, W.C. e tanque, confrontando na frente com a rua
Dona Luiza Macuco, por onde tem sua entradn, de um lado com a loja nimero 160, da rua
Drona Luiza Macuco e pogo de iluminag@o, do outro com propriedade de Maria Martino ¢ nos
fundos com po¢o de ilumina¢fio e propriedade de Anténio Fabelha; tendo a a drca construida
de 37,55 m2, pertencendo-lhe tantc no terrenc como nas coisas de uso comum, uma fragiio
ideal equivalente a 9,63% do todo, o qual encontra-se devidamente descrito e caracterizado
na especificagio condominial, averbada &4 margem da transcrigiio n® 26.227, neste Registro de
Iméwveis. Cadastrado na Prefeitura do Municipio de Santos sob o 46.005.033.001 .-.~.~.~~.~=.~

VI.1.4. BENFEITORIAS

Sobre o terreno retro descrito encontra-se erigida uma edificagdo

comercial composta por saldo, sanitario, banheiro e tanque.

A edificacdo possui estrutura de concreto armado, fechamentos em

¥

alvenaria, laje revestida e porta de aco de acesso ao imodvel.
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Por ocasido da vistoria, o imével encontrava-se fechado e, portanto,
nao foi possivel vistorid-lo internamente. Visando nao retardar o andamento do feito, a
avaliacdo do mesmo foi elaborada com base em dados constantes nos autos, em
informagdes obtidas no local e em vistoria geral, conforme preconiza o item 7.3.5.2 da
norma NBR 14653-2 — Avaliacdo de Bens — Parte 2: Iméveis Urbanos, da ABNT —
Associacdo Brasileira de Normas Técnicas.

O imovel j4 sofreu reformas em épocas distintas, aparentando idade
média de 50 anos. Quanto ao seu estado de conservagdo, encontra-se necessitando de
reparos simples. Os materiais utilizados na construgdo e as caracteristicas arquitetonicas
gerais da edificacdo enquadram-no na classificacdo "Escritério Padrdo Simples" do
estudo “VEIU - Valores de Edificagdes de Imoveis Urbanos” do IBAPE/SP.

A seguir, a titulo de ilustragdo, apresentam-se fotos do imdvel

avaliando.
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39 — Vista da Rua Dona Luiza Macuco.




'zAnduidod 0b1pod 8 G960°92°8°020Z 7S-£029000 0sS820.d 0 awlojul ‘op ojuswnooderdualsjuo)iuge/bd/jenbipeised;iq-snl-dshless;/:sdpy alis 0 assaoe ‘|eulbuo o J14ajuod eled
09160000.7ZSOSM O18WNU 0 qos * 8G:.0 Se #202/10/01 Wd 0pe|odojoid ‘ojned OeS op Ope}s3 op edlsNr dp [eungiL @ S31137 NOLTVS 091-¥A0Y Jod sjuswieybip opeulsse ‘[euiflio op e1doo & ojuswnoop 8js3

3
i
ﬂ.“ ,
w
- =
Z-o
05%
Sou
Ro?
Smm
ONU

w
0"s
o
(a]
(o)
~

101

40 — Vista da Rua Dona Luiza Macuco.




'zAnduidod 0b1pod 8 G960°92°8°020Z S-£029000 0sS820.d 0 awlojul ‘op ojuswnooderdualsjuo)iuge/bd/jeubipeised;iq-snl-dshless;:sdpy alis o0 assaoe ‘|eulbuo o J14djuod eled
09160000.7ZSOSM O18WNU 0 qos * §G:.0 Se #202/10/01 Wd 0pe|odojoid ‘ojned OeS op Ope}s3 op edlsNr dp [eungL @ S31137 NOLTVS 091-¥A0Y Jod sjuswieybip opeulsse ‘[euiflio op e1dood 9 ojuswnoop 8js3

<t
In
22
w
-l o=
A T
552
Ow alif}
UOE .mEmm
a2 i
0]
SWW
ol
w
N
- I
o
0
2 .
>
O
k=

102

41 — Vista geral do




fls. 595

RobRriIGO SALTON LEITES

ENGENHEIRO CIVIL

AVALIACOES E PERICIAS

VI.2 DETERMINAGCAO DO VALOR DO IMOVEL

VI.2.1. DESCRIGAO DA METODOLOGIA

A metodologia de Avaliagdo encontra-se descrita no item I1.2.1. do

presente Laudo.

No presente caso serd utilizado exclusivamente o Método
Comparativo Direto de Dados de Mercado, em virtude de existir nimero suficiente
de ofertas ou transagdes de imdveis que atendam aos requisitos determinados pelas

normas, nas imediacoes do bem em tela.

O item 7.5 — Escolha da Metodologia da referida norma “NBR
14653-1” recomenda que, sempre que possivel, o valor de mercado seja determinado

com o uso do Método Comparativo Direto de Dados de Mercado.

Tal preferéncia é devida ao fato de que seus resultados espelham
com maior fidelidade a situacdo do mercado imobilidrio na €poca da avaliagdo, visto

que sdo obtidos por comparagao direta com outros eventos semelhantes de mercado.
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VI.2.2 VALOR DO IMOVEL

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

a) Todos os elementos situam-se na mesma regido geo-econdmica
e referem-se a imdveis com caracteristicas, padrao e localizacio
compativeis com o imével avaliando;

b) Fator elasticidade, aplicado sobre o valor total da oferta para
compensar eventual superestimativa do mercado imobilidrio.

¢) Admitidos percentuais de influéncia na formagao do valor do
imével de 50% referentes a terreno e 50% referentes a construgao;

d) Fator Transposicdo, aplicado sobre a parcela de terreno para
corrigir eventual diferenca entre as caracteristicas de localizacao
entre o imovel avaliando e os elementos comparativos, com base na
propor¢io entre os Indices Fiscais constantes no Relatério de Planta
de Valores da Prefeitura.

e) Fator Padrdo, aplicado sobre a parcela das benfeitorias para
corrigir eventuais diferencas entre as caracteristicas construtivas e
de acabamentos entre o imoével avaliando e os elementos
comparativos, com base no estudo do estudo “VEIU - Valores de
Edifica¢cdes de Imoveis Urbanos” do IBAPE/SP.
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f) Fator de Adequacao ao Obsoletismo e ao Estado de Conservacao
— FOC, aplicado sobre a parcela das benfeitorias para corrigir
eventuais diferengas entre o obsoletismo funcional e o desgaste
fisico do imdvel avaliando e dos elementos comparativos. Trata-se
de uma adequacdo do método de Ross/Heidecke com base na

AVALIACOES E PERICIAS

Norma para Avalia¢do de Iméveis Urbanos do IBAPE/SP.

g) Aplicacdo dos fatores na forma somatdria, apds o ajuste do valor
original de transac@o ou incidéncia de elasticidade de oferta. Vy =
Vo x {1+[ (Fi-1) + (F2-1) + (F3-1) ...+ (Fa-1)]}

Imovel Avaliando

Endereco: Area Construida (m?): Dorm.
Rua Dona Luisa Macuco, 158 37,55
Setor: Quadra: IL: Tipo: Padrao:
1.483,00 Escritério simples
Fator Padrao: Idade: Estado de Conservacgo: FOC:
3,753 50 anos E Necessitando rep simples 0,454
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Elemento Comparativo n° 1

Endereco: Valor : Tipo:
Rua Dona Luisa Macuco, 52 R$ 800.000,00 Oferta 0,90
Fonte: Area Construida (m?): Dorm.
R3 Real Estate - Tel.: (13) 3233-1410 160
Setor: Quadra: IL: Tipo: Padrao:
992,00 Escritorio simples

Fator Padrao: Idade: Estado de Conservacao: FOC:

3,378 60 anos E Necessitando rep simples 0,334

Elemento Comparativo n° 2
Enderego: Valor : Tipo:
Rua Xavier Pinheiro, 160 R$ 989.000,00 Oferta 0,90
Fonte: Area Construida (m?): Dorm.
Ranger Imoveis - Tel.: (13) 98185-0284 120
Setor: Quadra: IL: Tipo: Padrao:
1.402,00 Escritério médio

Fator Padrao: Idade: Estado de Conservacao: FOC:

4,763 25 anos C Regular 0,750

Elemento Comparativo n° 3
Endereco: Valor : Tipo:
Rua Doutor Cochrane, 112 R$ 350.000,00 Oferta 0,90
Fonte: Area Construida (m?): Dorm.
R3 Real Estate - Tel.: (13) 3233-1410 100,000
Setor: Quadra: IL: Tipo: Padrao:
623,00 Escritdrio simples

Fator Padrao: Idade: Estado de Conservacao: FOC:

3,378 50 anos E Necessitando rep simples 0,454
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Apresenta-se a seguir tabela com os valores unitdrios
homogeneizados.
%Terreno 05 Dados Fator Oferta Fator Padrio
% Construcido 05
Valor da . V.U. Valor V';J“;tz‘:m Dif. V.U.H. com
CEIement-o Oferta HAr CcE Unitario cl:fator Oferta Tipo Pczet. Ptho~r Padrio - | Fator Padrao
omparativo (RS/) omog (RS/N) erta adrao adréo | L ont. (RS/P)
(R$/m?)
A B c D E = G H )= J = K= F+
DxE PacravafH | SCx(-pF
1 800.000,00 160 5.000,00] 0,900 4.500,00] simples 3,378 1,111 249,78 4.749,78
2 989.000,00] 120 8.241,67] 0,900 7.417,50] médio 4,763 0,788 |-786,44 6.631,06
3 350.000,00 100 3.500,00] 0,900 3.150,00] simples 3,378 1,111 174,84 3.324,84
Fator Foc Fator Transposicao
Elem. Dif. Foc - co\ll;lul-::t.or Fator Trazg;).- th'u':l.' com
Comparativo Idade Estado Foc Fator Foc % bentf. Foc IL Transp. % ator raznsp-
(R$/m?) terreno 430
o= - Q= S = .
L M N FocavalNIl|L 2conx(S; F+P R ravalRL | eS| UES RAT
1 60 E 0,334 1,359 808,38 | 5.308,38] 992,00 1,495 [1.113,66 5.613,66
2 25 ¢ 0,750 0,605 |-1.463,72| 5.953,78] 1.402,00 | 1,058 | 214,27 7.631,77
3 50 E 0,454 1,000 0,00 3.150,00] 623,00 2,380 [2.174,16 5.324,16
RESULTADOS OBTIDOS
V.U.H.
V.U.H. V.U.H. V.U.H. LACHIL LAk VECHIL com Fator
V.U.H. com com Fator | com Fator | com Fator
Elemento com Fator | com Fator | com Fator - Foc +
c ) Fator Oferta Trans Padrio Foc Padrao e Foce Foce Padrio e
omparativo (R$/?) pra ':) - (RSTE) Transp. | Transp. Padrao Transp
m m m 2 2 )
(R$/m?) | (R$/m?) | (R$/m?) (R$/m?)
F+T F+J F+P F+J+T F+P+T F+J+ P F+J+P+T
1 4.500,00( 5.613,66| 4.749,78| 5.308,38 5.863,44| 6.422,04| 5.558,16| 6.671,82
2 741750 7.631,77]| 6.631,06| 5.953,78| 6.845,33| 6.168,05| 5.167,34| 5.381,61
3 3.150,00( 5.324,16] 3.324,84| 3.150,00( 5.499,00] 5.324,16] 3.324,84| 5.499,00
[Média (R$/m?) 5.022,50( 6.189,86| 4.901,89| 4.804,05| 6.069,26|] 5.971,42| 4.683,45| 5.850,81
Desvio Pad. 2.181,20( 1.257,09| 1.658,35| 1.468,35 696,36 574,75| 1.192,70 713,44
Coef.Variacao. 4343 20,31 33,83 30,56 11,47 9,63 25,47 12,19
|inter.Conf(80%) 2.526,36( 1.456,01| 1.920,76| 1.700,70 806,55 665,70| 1.381,44 826,33
|Interv. Inf. 2.496,14( 4.733,85| 2.981,13| 3.103,35| 5.262,70| 5.305,72| 3.302,01| 5.024,48
linterv. Sup. 7.548,86| 7.645,88| 6.822,66| 6.504,76] 6.875,81| 6.637,12| 6.064,88| 6.677,14
Amplitude 66,93 38,09 56,31 52,29 23,46 20,06 45,56 24,75
Lim. Sup. (+30% 6.529,25( 8.046,82| 6.372,46| 6.245,27| 7.890,03| 7.762,84| 6.088,48| 7.606,05
Lim. Inf. (+30%) 3.515,75( 4.332,90| 3.431,32| 3.362,84| 4.248,48| 4.179,99| 3.278,41| 4.095,57
%
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Comparando-se os resultados apresentados na tabela anterior, € possivel
concluir que a hipétese que apresenta menor coeficiente de variacdo, ou seja, menor

discrepancia, € aquela que conjuga os seguintes fatores: Foc, Padrao e Transposicao.

Em funcdo do exposto, resulta o seguinte valor unitdrio

homogeneizado para o imével avaliando:

q = R$ 5.850,81 / m? (dezembro/2.023)

O valor do imével em pauta serd dado pela seguinte expressao:
VIs=S xq, onde :

VIs = Valor do im6vel

S = area construida do imével = 37,55 m?

qs = valor unitdrio = R$ 5.850,81 /m?

Substituindo-se os valores na expressao supra resulta:

VIg = 37,55 m? x R$ 5.850,81 /m?2

VIs = R$ 219.698,00 ou, em ntimeros redondos:

VIs = R$ 220.000,00 (dezembro/2.023)
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