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LAUDO DE AVALIACAO
PROPONENTE JORNAL A TRIBUNA
OCUPAGAO PREDIO COMERCIAL
FINALIDADE VALOR DE MERCADO E LIQUIDAGAO FORCADA
Ne LAUDO 03-2018-004
OBJETO Endereco: Rua General Camara, 90 ao 100 x Rua Itorord, 27 ao 31 -
Centro - 11010-070
Cidade/ UF: SANTOS /SP
Area Privativa: 3.020,00 m?
DATA VISTORIA 04/05/2018 DATA BASE 12/05/2018
VALOR DE MERCADO RS 13.920.000,00 ( TREZE MILHOES, NOVECENTOS E VINTE MIL REAIS )
wAHIE BEEEC DAY RS 9.220.000,00 ( NOVE MILHOES, DUZENTOS E VINTE MIL REAIS )

FORCADA

(k .' ’
Eng2Flavi Imo Genari Mendonca
CREA:06 3325/D
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INTRODUGAO

1.1 OBIETIVO

Visa o presente Laudo a Determinacdo dos Valores de Mercado e Liguidacdo Forcada de trés prédios
comerciais, sendo o prédio 90, 92 e 94 com 4 pavimentos, o prédio 98 e 100 com 2 pavimentos e o
prédio 27, 29 e 31 com 3 pavimentos.

1.2 DOCUMENTACAO

A documentagéo fornecida pelo solicitante para a elaboragdo deste Laudo de Avaliagdo compreende:

- Imével 90, 92 e 94 - Matricula n° 40107 - 1° Cartério de Registro de Imdveis de Santos/SP
- Imdvel 98 e 100 - Matricula n® 40108 - 1° Cartdrio de Registro de Imdveis de Santos/SP
- Imével 27, 29 e 31 - Matricula n° 17456 - 1° Cartdrio de Registro de Imoveis de Santos/SP

1.2.1 OBSERVACOES

- Foi constatado "in loco" que as lojas do pavimento térreo do prédio da Rua Itorord, ndo fazem
parte da avaliacio.

1.3 NIVEL DE PRECISAO DA AVALIACAO

Este trabalho obedece s diretrizes e critérios estabelecidos pelas NBR 14.653 da ABNT - Associacio
Brasileira de Normas Técnicas.

1.4 PREMISSAS E CONSIDERACOES

Considerou-se, como premissa, para efeito de avaliacdo, o bem livre de hipotecas, arrestos, usufrutos,
penhores, passivos ambientais ou quaisquer 6nus ou problemas que prejudiquem o seu bom uso ou
comercializacdo.

A documentagdo fornecida para a elaboragio deste relatério, &, por premissa, considerada boa e vélida,
ndo tendo sido efetuadas andlise juridica ou medicdes de campo exceto estimativas “in loco” para as
benfeitorias e construgBes, pois ndo é este o objetivo deste trabalho.

Ndo foi verificado na vistoria possivel passivo ambiental, fruto de contaminagdo de solo, pois esta
analise ndo faz parte do escopo deste laudo de avaliagdo. Presume—se que ndo existam condicBes
obscuras ou ndo aparentes, com relacio ao imdvel que o tornaria com mais ou menos liquidez.
Nenhuma responsabilidade é assumida por estas condi¢Bes ou pelos servigos que possam vir a se
tornar necessarios para a descoberta desses fatores. O valor aqui atribuido se refere 3 finalidade
especifica deste laudo, ou seja, Garantia, ndo podendo servir de base para outras finalidades, pois para
tanto os critérios de avaliacio bem como os valores deverdo ser reanalisados.

Vale ressaltar que, as informagdes prestadas junto ao Laudo de Avaliagdo, ndo tém cunho definitivo
sobre a propriedade, litigios ou aliena¢des dos referidos bens, sendo tdo somente uma andlise baseada
nas documentacgdes fornecidas e acima referidas. Considerou-se gue o imdvel apresentado
corresponda ao mesmo descrito na Matricula fornecida. O laudo é considerado pela Método Potencial
Engenharia como documento sigiloso, absolutamente confidencial, ressaltando-se que os trabalhos n3o
devem ser utilizados para outra finalidade que n3o seja as estabelecidas no termo de referéncia.

A vistoria fisica foi realizada no dia 04 de Maio de 2018, com a colaboragdo do Sr. Cleiton, gerente do
imovel avaliado.
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Il. DESCRICAO DO IMOVEL

0O empreendimento é composto por 03 (trés) pavimentos, sendo: Térreo com loja comercial e os demais
pavimentos sendo utilizado como um conjunto comercial.
Foi constatado "in loco" que as lojas do térreo do imdvel da Rua Itorord ndo fazem parte da avaliagdo.

2.1 CARACTERISTICAS DO LOGRADOURO DE SITUAGAO

Rua General Camara

Este logradouro apresenta caracteristicas de via coletora, desenvolvendo-se em tracado retilineo sobre
perfil em suave aclive, com m3o direcdo tnica, com aproximadamente 6,00 m de largura e intenso fluxo
de veiculos e pedestres, possui pista com faixa de rolamento pavimentada com asfalto. A via possui
calcadas, guias e sarjetas, iluminacdo publica e apresentando bom estado de conservagao. Em consulta
com a prefeitura encontra-se em Corredor de Protecdo Cultural.

Rua Itororé

Este logradouro apresenta caracteristicas de via local, desenvolvendo-se em tragado retilineo, com mdo
direcdo Unica, com aproximadamente 6,00 m de largura e intenso fluxo pedestres, possui pista com
faixa de rolamento pavimentada com asfalto. A via possui calcadas, guias e sarjetas, iluminagdo publica
e apresentando bom estado de conservagdo. Em consulta com a prefeitura encontra-se Corredor de
Protecdo Cultural.

2.2 OCUPAGAO CIRCUNVIZINHA

A regifo possui densidade demogréfica alta, nivel sécio-econémico médio, encontrando-se inserido no
entorno de imdveis comercias no centro de Santos/SP. O imével fica na esquina com Rua General
Camara, uma das principais vias do bairro e importante eixo de ligagdo com a Avenida Cidade de
Santos, préximo & zona portuaria. Alguns dos imdveis localizado nesta regido, mediante ao periodo que
foi construido encontra-se tombado.

2.3 MAPA DE LOCALIZACAO

Logradouro: I Rua General Cdmara x Rua Itorord - Centro - Santos/SP
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2.4 ZONEAMENTO

De acordo com o planto diretor vigente no municipio de Santos o imével encontra-se em Zona Central |
com frente para NIDES-7 (Ndicleos de Intervencdo e Diretrizes Estratégicas -7).

Lei Complementar N° 730, de 11 de Julho de 2011.

—

- |min [ - |basico [ 6,00 |max.

0,85

Coeficientes de Aproveitamento

Taxa de ocupagdo Maxima
Taxa de permeabilidade minima

Lote Minimo

Frente Minima

JULL

Gabarito de Altura

Em Contato com Prefeitura de Santos - Departamento Sedurb - Sra. Marina - (13) 3201-5000 a
legislagdo referente ao insentivo fiscal a NIDES-7, ndo foi concluido. Sendo assim, identificamos que ndo
hd influéncia, visto manter o aproveitamento da Zona.

2.5 TOMBAMENTO

Em consulta a prefeitura, o tombamento tem a finalidade de proteger um bem de interesse coletivo de
ser destruido, demolido, descaracterizado, desfigurado e é determinado pelo CONDEPASA (Conselho de
Defesa do Patriménio Cultural de Santos), 6rgdo autdénomao e deliberativo.

Os iméveis s3o tombados apds um processo minucioso, pesquisa histdrica, arquitetonica. O
tombamento ndo tira o direito de propriedade do bem, ndo é uma desapropriacdo, o proprietdrio
continua utilizando seu imével, bastando que comunique ao Conselho toda e qualquer modificagdo,
reforma ou restauracdo que pretenda fazer.

Niveis de Protegdo

Conforme Lei Complementar 312 de Novembro de 1998 Art. 56 e acrescidos da Lei Complementar n®
643 de 16 de Dezembro de 2008 Art. 40: Os imdveis situados nos Corredores de Protecdo Cultural, em
decorréncia de sua representatividade, do seu estado de conservacdo e da sua localizagdo, ficam
enquadrados em um dos 05(cinco) niveis de protecdo - NP, assim especificados:

| - Nivel de Protegdo 1 - NP 1, corresponde a protecdo total e atinge imdveis a serem preservados
integralmente, incluindo toda a edificagdo, os seus elementos construtivos e decorativos, interna e
externamente;

Il - Nivel de protecdio 2 - NP 2, corresponde a protecdo parcial e atinge os imdveis a serem preservados
parcialmente, incluindo apenas as fachadas, a volumetria e o telhado;

11l - Nivel de Protecdo 3a - NP3a corresponde a livre opgdo de projeto, mantendo-se, porém, o gabarito
predominante dos imdveis NP1 e NP2 existentes na testada da quadra em que estiver inserido e
guando da inexisténcia destes na mesma quadra, nas testadas das quadras contiguas e alinhadas a esta;
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IV - Nivel de Protecio 3b (NP3b) - corresponde 3 livre opgdo de projeto para os edificios, porém
respeitando-se o gabarito maximo de 35,00 m (trinta e cinco metros) de altura contados a partir da
calcada fronteirica ao imével. Os lotes que serdo identificados com este nivel de protecao deverdo estar
localizados préximos de iméveis verticalizados situados na mesma testada de quadra onde estdo
inseridos ou em testadas fronteiricas ou nas testadas de quadras laterais adjacentes. O critério para a
implantacio no lote e para identificacio do referido nivel de protecdo deverd atender a diretrizes
estabelecidas pelo CONDEPASA (Conselho de Defesa do Patrimonio Cultural de Santos);

V - Nivel de Proteco 4 - NP 4 corresponde 2 livre opgdo de projeto, respeitando os indices urbanisticos
da zona em que se situar o imdével gravado.

Os niveis de protecio sio atribuidos aos iméveis atingidos pela drea envoltéria de bens tombados pelo
Conselho de Defesa do Patriménio Cultural de Santos - CONDEPASA (Conselho de Defesa do Patriménio
Cultural de Santos).

2.5.1 VERIFICACAO DO TOMBAMENTO NO IMOVEL

De acordo com o "Atos Oficiais do Poder Executivo” do Diario Oficial de Santos, Decreto n® 5.436, de 12
de Novembro de 2009, o imével se enquadra no Nivel de Protegdo 2, conforme imagem abaixo.

R. [TORORO
lado impar
mure do Comwento do Carmo
EME. LANC. FISCAL NP OBS.
o1 26.009.041 1 pertence a praca Barao do Rio Branco, 26 iOrdem 3° do
Carma) — Tombado
03 26.009.025 3
o7 26.009.004 3
08 26.009.023 2
n 26.009.022 3
15 26.009.021 2
1318 26.000.020 2
[ esguina da R. General Camara |
25729 26.014.007 2 pertence & rua Gal. Camara, 84/88
31/33435 26.014.006 3
41/43/45/47 26.014.005 3B inclui nea Joao Pessoa, 127

esguina da R. Joao Pessoa

RAIO DE TOMBAMENTO

= eI A
LA E LA LINHA DO'BONDE (atual) i
LINHA DO BONDE (ompliagaa)  —-kbhbid -t
AREA DE PROTEGAQ CULTURAL FORA DOS LIMITES DA APC
5 [PROTEGIDOS PELO COMDEPASA)

NIVEL DE PROTEGAD 1 (Ne1) [N
NIVEL DE PROTECAO 2 (NP2) IMOVEIS TOMBADOS  (NP1)  EEERERER
NIVEL DE PROTEGAQ 3 (NP3) NIVEL DE PROTEGAQ 2 (NP2} sl
NIVEL DE PROTECAO 4 (NP4) [N NIVEL DE PROTECAO 3/ (NP3} Z

TOMBADOS (CONDEPASA)  [EERERERE NIVEL DE PROTEGAQ 4 (NP4) 50000

y




2.5.2 NIVEL DE PROTECAO

2.6
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Para identificacio da influéncia do Nivel de Protecdo, foi realizada uma pesquisa satisfatéria; os
elementos coletados foram tratados e apés a homogeneizagdo foram submetidos a Estatistica
Inferencial, a partir da qual se obtiveram equagdes que determinam quanto e de que forma as
caracteristicas dos elementos se relacionam entre si e contribuem para a variagdo de mercado.

Em outras palavras, foram testadas varias hipdteses com o intuito de identificar, através de
procedimentos estatisticos, de que forma caracteristica o Nivel de Proteg¢do influencia no valor unitdrio

do imdvel.

Apos anadlise do estudo, identificamos que ndo ha influéncia do Nivel de Protecdo nos valores
referentes ao imével. Sendo assim, nao foi considerado este atributo na homogeneizagao.

DESCRICAO DA REGIAO

Conforme vistoria efetuada no local, as principais caracteristicas da regido sao:

2.6.1 CARACTERISTICAS DA REGIAO

Uso Predominante:
Densidade de Ocupagéo:
Padrdo Ecandmico:
Distribuigdo da Ocupagdo:
Area Sujeita a Enchentes:
Intensidade de Tréfego:
Transportes Coletivos:
Nivel de Escoamento:

Principais Pélos de Influéncia:

Principais Vias de Acesso:

Observagdes:

2.6.2 MELHORAMENTOS PUBLICOS

Coleta de I_ixo:
Transporte coletivo:
Comeércio:

Rede Bancéria:
Escola:

Saude:

Seguranca:

Lazer:

Comercial
Médio
Normal
Horizontal
Ndo
Moderado
Onibus
Regular

Porto de Santos
Ruas Jodo Pessoa, Antonio Prado e General Camara e Avenida
Conselheiro Nébias

Conforme consulta a prefeitura aproximadamente 70% dos
imdveis no Centro de Santos possui algum Nivel de Protegdo.

Até 500 m

Até 500 m

Até 500 m
Acima de 1000m
Até 1000 m

Até 1000 m

Até 1000 m

Até 1000 m

\
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2.6.3 INFRAESTRUTURA URBANA

Rede de Agua: Sim
Rede de Esgoto Sanitério: Sim
Rede de Energia Elétrica: Sim
Telefone: Sim
Pavimentac3o: Sim
Arborizagdo: Sim
Esgoto Pluvial: Sim
Gas Canalizado: Sim
lluminagdo Publica: Sim

2.4 COMENTARIOS E DIAGNOSTICO DE MERCADO

O Prédio Comercial fica localizado na Rua General Cadmara, 90 ao 100 esquina com Rua ltorord, 27 ao
31, possui baixo nimero de ofertas semelhantes em relagdo a sua localizagdo, com um tempo de
absorcdo médio, o trecho no qual esta localizado tem alto adensamento de comercios, fluxo de veiculos
e pessoas, aumentando a liquidez das lojas comerciais. Em contato com corretores e pessoas influentes
no mercado imobilidrio local, os unitdrios/m? para lojas comerciais giram entorno de RS 6.000,00 a RS
10.000,00 variando conforme localizag3o, drea construida, padrdo e Nivel de Protecao.

Analisando o tombamento através do Didrio Oficial e Geoprocessamento fornecido pela prefeitura,
identificamos que a maioria dos imdveis no Centro possui algum Nivel de Protegdo, ou seja, os mais
restritos deverdo ser preservados integralmente, incluindo toda a edificacdio, os seus elementos
construtivos e decorativos, interna e externamente. Sendo assim, é de suma importancia a verificagdo
dos elementos coletados para analise.

A regido central de Santos esta proximo da Zona Portudria e Zona Leste, abriga diversas lojas populares,
prédios comerciais, instituicio bancérias, farmacias, lojas de roupas, inclusive despachantes aduaneiros,
e entre os palacios podem ser notadas sedes de reparti¢des publicas dos poderes executivo, legislativo
e judicidrio na cidade.

Conta com diversas atracdes que podem ser vistas a partir de um bonde turistico que apresenta o
centro histérico e atravessa ruas tais como a XV de novembro, onde se concentravam os bardes do café
em meados do século XX, e demonstra amostra arquitetdnica da riqueza da época tal como no Museu
do Café. Nos seus arredores, contava com ricos restaurantes e cafeterias, atualmente medianos, mas
permanece agitada pela atividade comercial, de servigos e do porto.

Comercializagdo: REGULAR Nivel de Oferta: Médio
Localizacdo: BOM Nivel de Demanda: Médio
Regime de Ocupagido: OCUPADO Absorc¢ao: Normal
CondigGes de habitabilidade: | SIM Desempenho do Mercado: Equilibrado



/XAMETODO

Fast

DESCRICAO DO EMPREENDIMENTO

3.1 DETALHAMENTO DO EDIFICIO ITORORO

De acordo com a inspecdo efetuada no local, trata-se de trés prédios comerciais, sendo o prédio 90, 92
e 94 com 4 pavimentos, o prédio 98 e 100 com 2 pavimentos e o prédio 27, 29 e 31 com 3 pavimentos,
tendo estrutura de concreto armado, fechamentos em alvenaria, fachada de massa desempenada
pintada; cobertura telhas de fibrocimento com 04 &guas, sobre estrutura de madeira, sobre laje,
possuindo as caracteristicas:

Uso do Prédio: COMERCIAL
Qtde. Pavimentos: 3
Qtde. Subsolos: 0
Qtde. Unidades por andar: 0
Qtde. Elevadores: 0
Estado de conservacdo do prédio: REGULAR
Piscina: NAO
Playground: NAO
Saldo de Festas: NAO
Quadra: NAO
Churrasqueira: "NAO
Gerador: NAO
Estrutura dos servicos condominiais e benfeitorias: REGULAR
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IV. TRATAMENTO ESTATISTICO

A andlise e saneamento dos resultados obtidos é efetuada adotando-se uma faixa de 30% em torno da
média, descartando-se os elementos que excederem este limite (discordantes).

Nesta explanacdo adotaremos a seguinte notagdo:

M = média aritmética
g = média saneada

O intervalo de confianca com 80% de certeza minima, segundo as Normas, deve ser calculado da
seguinte maneira, segundo a distribuicdo t de Student:

E0=t(n—1,a/2)><(—‘os-5—J
e

sendo:
n = n2 de elementos
a =20% (100 - 80) ({incerteza)
S = desvio padrao

t (n-1, 10%) é a ordenada de distribui¢do de Student, com (n-1) graus de liberdade.
O intervalo de confiabilidade é dado pela seguinte féormula:
IC=M=EOQ

n_n

9" somente serd rejeitado se }t(n-1)} >t(n-1, a/2)

Para o teste de hipdtese:

sendo;

n = n2 elementos

M = média aritmética
g = média saneada

S = desvio padrdo
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4.1 TRATAMENTO ESTATISTICO DO PREDIO COMERCIAL
DADOS INTERVALO DE CONFIABILIDADE
Numero de Elementos Coletados: 7 Resultado(p/m?): RS 450,79
Numero de Elementos Saneados: 7 Inferior {p/m?): RS 6.502,82| -7%
Limite Inferior (p/m?): RS 4.867,53 Superior (p/m?): RS 7.404,40| 6%
Média Aritmética (p/m?): RS 6.953,61 Amplitude Total RS 13.907,23| 13%
Limite Superior (p/m?): RS 9.039,70
Média Saneada (p/m?): R$ 6.953,61 VALOR DE MERCADO
T. de Student: 1,440 Area (m?): 2.002,50
Desvio Padrdo: 828,39 Unitdrio Saneado (p/m?): RS 6.953,61
Coeficiente de Variagdo: 12% Valor do Imovel: RS 13.924.612,74

GRAFICO ANALISE DE RESIDUOS

50%
40%
30%
20%

10%

0%
-10%
-20%

-30%

-40%
-50%
GRAFICO DE DISPERSAO

9.000,00

8.000,00 *

7.000,00
6.000,00 *
5.000,00
4.000,00
3.000,00
2.000,00

1.000,00

= 2.000,00 4.000,00 6.000,00 8.000,00 10.000,00 12.000,00
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V. AVALIAGAO
5.1 VALOR DO IMOVEL PARA MERCADO E LIQUIDAGAO FORGADA
Para a determinacio do valor unitdrio basico de mercado do imével avaliando, procedemos um
levantamento junto ao mercado imobilidrio local e pessoas afins, comparando-se este com outros
semelhantes, em oferta ou transacionados, tomando-se o cuidado de considerar as caracteristicas
especificas do imével em questdo.

Apos anilise e pesquisa de valores devidamente homogeneizada para o local em estudo e eliminando-
se as fontes discrepantes, aferimos o seguinte valor para pagamento a vista:

Area Equivalente: 2.002,50 m?
Valor Unitario Basico Homogeneizado: R$6.95361 /m?
Valor do Imével para Mercado Calculado: R$ 13.924.612,74

Valor do Imovel para Mercado Adotado: R$ 13.920.000,00

Taxa de Desconto (a.a.) 10,85%

Numero de Meses 48

Desagio 0,66
Valor Imovel para Liquidagao Forcada: R$ 9.220.000,00

A taxa de desconto foi obtida através da média dos ultimos 2 anos do CDI.
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VI. METODOLOGIA

Adotamos em nosso Laudo os métodos definidos pelas NBR 14.653 da ABNT - Associagdo Brasileira de
Normas Técnicas e/ou segundo as Normas do IBAPE - Instituto Brasileiro de Avaliagtes e Pericias de
Engenharia.

6.1 PREDIO COMERCIAL

Para atender aos objetivos mencionados o trabalho foi assim estruturado :

PESQUISA DE MERCADO :

Para a determinacdo do valor, tendo em vista a natureza do imével avaliando e a disponibilidade de
dados seguros, optamos pela utilizagio do "Método Comparativo Direto"” que envolve pesquisas a
respeito do mercado imobilidrio, onde selecionamos ofertas e vendas do mesmo segmento e
significativamente semelhantes na regido do imével.

PESQUISA DIRIGIDA :

Foram realizadas consultas especificas junto a corretores de iméveis que operam na regido do imével,

cujas opinides e comentdrios foram extremamente Uteis para embasar as conclusdes deste trabalho.
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Para a presente avaliagio estabelecemos o critério de Valor de Mercado, assim definido :

7.1 VALOR DE MERCADO

E a quantia mais provavel pela qual se negocia voluntariamente e conscientemente um bem, numa data
de referéncia, dentro das condigdes do mercado vigente.

7.2 VALOR DE LIQUIDACAO FORCADA

Condigdo relativa & hipétese de uma venda compulséria ou em prazo menor que o0 médio de absorgao
pelo mercado.
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VIII. TRATAMENTO DOS ELEMENTOS COLETADOS - FATORES UTILIZADOS

VALOR UNITARIO: para a obtencdo de valores unitdrios, dividimos o prego global pela respectiva drea do
comparativo.

FATOR OFERTA: Adotar-se-3 um fator de reducio de 10% sobre o preco ofertado, considerando-se a
elasticidade da negociagdo no fechamento.

FATOR PADRAO CONSTRUTIVO (Fpc): o fator deve ser considerado na propor¢do do padrdo das
construcdes, limitando-se a sua influéncia a parcela com que os mesmos contribuem na composicao do
valor final do imodvel.

A expressio algébrica que permite calcular o fator é a seguinte:
Fpc=1+[{Na- Nc)/ Nc] x Pc
Onde:

Fpc = Fator padrdo construtivo

Na = Nota da unidade avalianda

Nc = Nota da unidade comparativa

Pc = Parcela com que proporcionalmente o padrdo da construgéo contribui no valor do imdvel.

Obs.: Para efeito de calculo do Fpc, utilizamos os valores ponderados por nossa equipe técnica.

FATOR IDADE (Fi): deve-se também apropriar o fator idade, tomando-se por base os fatores de
obsolescéncia do elemento avaliando e comparativos, restringindo sua influéncia, como no caso anterior, a
parcela representada pela construgdo no valor do imdvel.

Calcula-se o fator idade através da expressdo:
Fi=1+[(Oa-0c)/Oc] xPc

Onde:

Fi = Fator Idade

Oa = Fator de obsolescéncia do elemento avaliando

Oc = Fator de obsolescéncia do elemento comparativo

Pc = Parcela com que proporcionalmente a idade da construgdo contribui no valor do imdvel.

Adotamos para efeito de determinagdo dos fatores de ponderagdo de obsolescéncia a depreciagdo
elaborada através da Tabela de Ross-Heidecke.
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FATOR DEPRECIACAO: para a determinacdo das depreciagBes, aplicaremos o “Método Ross-Heidecke”, cujo
valor atual da benfeitoria é obtido através da aplicagdo do percentual redutor relativo a depreciagdo fisica
acumulada (idade e conservagao do imével).

Novo

Entre Novo e Regular

Regular

Entre Regular e Reparos Simples
Reparos Simples

Reparos Simples a Importantes
Reparos Importantes

Reparos Importantes a Sem Valor
Sem Valor

Mm@ h o O T Y

EATOR GRANDEZA DE AREA : Pbde-se observar junto ao mercado imobilidrio, que de um modo geral, a
medida que aumentam as areas em negdcio, e consequentemente o volume de dinheiro da comercializagdo,
diminuem proporcionalmente, os valores unitarios das transacbes em ofertas, e, além disso, € muito comum
na grande maioria dos casos, representando uma espécie de desconto concedido pelos vendedores a
medida que crescem as importancias das transagdes.

Desta forma, é necessaria a aplicagdo de um coeficiente que traduza tal atitude do mercado imobilidrio,
denominada no presente estudo como Fator Grandeza de Area.

Para a determinacdo deste fator, utilizou-se as seguintes equagdes, conforme prescrito na publicagdo “Curso
Bisico de Engenharia Legal e de Avaliagdes” de autoria de Sérgio Antonio Abunahman, publicado pela
Editora Pini:

Fa= (drea de elemento pesquisado)r1/4 = quando a diferenca for inferior a 30%
(4rea de elemento avaliando)

Fa= (drea de elemento pesquisado)A1/8 = quando a diferenca for superior a 30%
(drea de elemento avaliando)

FATOR MULTI-FRENTES :

1 Frente = 1,00

2 Frentes = 1,05

PESO DOS PAVIMENTOS PARA AREAS EQUIVALENTES:

Pavimento F. Equivaléncia
Subsolo (estacionamento) 0,30
Subsolo (area de loja / escritorios) 0,50
Térreo 1,00
Mezanino (area de loja) 0,70
Sobreloja (area de loja) 0,50
Sobreloja (area de escritorios) 1,00
Pavimentos superior (area de loja) 0,50
Pavimentos superior (area de escritorios) 1,00
Estacionamento descoberto 0,10 a 0,15
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Fact

TRANSPOSICAO: os elementos comparativas foram transpostos através dos valores de lancamento
tributdrio (indices fiscais)

NIVEL DE PROTECAO {TOMBAMENTO): os elementos comparativos foram transpostos atraveés dos niveis
de protecdo de tombamento que se classificam, de acordo com o CONDEPASA.

FORMULA DE HOMOGENEIZACAO: com o objetivo de facilitar os calculos através da programacao, plotamos
os fatores retro indicados na expressdo matematica genérica que segue:

V = (PC/S)x Fox [ (Fta / Ftc) + (Fpca / Fpcc) + (Ffra / Ffrc) + (Fga / Fgc) + (Fnpa / Fnpc) - nimero de fatores +
1]

ONDE:

v = Valor comparativo

Pc = Preco de compra

Fo = Fator oferta

S = Area do elemento comparativo

Ft = Fator transposi¢do (elemento avaliando e comparativo)

Fpc = Fator padrdo construtivo (elemento avaliando e comparativo)

Ffr = Fator multi-frentes (elemento avaliando e comparativo)
Fg = Fator grandeza de drea (elemento avaliando e comparativo)

Fnp = Fator Nivel de Proteg&o (elemento avaliando e comparativo)

TRATAMENTO ESTATISTICO: a anilise e saneamento dos resultados obtidos é efetuada adotando-se uma
faixa de 30% em torno da média (limite fixado pelas “Normas”), descartando-se os elementos discordantes.
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12 [ofet= | 1,000 [Padric 1452 4. Area Equivalenta
2,447,000 Peso | Area A. Equi.
1,000 Subsolo 0,30 5
Vags 1,000 Témreo 1.00{ 98500 985,00
{Iradued tombade 1,000 050 -
g rclice Fescal 1.840,000 [Pavs_ Superiores 050 2035,00| 101750
H smn— 1,050 Area Total Equivalente: 200250
i ol | Superficie 1,000 Vida Otil [ 60,00
z Nivel de Protecio [Tormbamento}] 0,900 Construgio
Comdocnininis 1,000 Valor da Construgia 3 2760.560,89
1,000 Const. RS 914,09
P L [__on
{Profanditate 1,000 * [Profundidade:| 25 w0 | 0,50
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PESQUISA DE ELEMENTOS COMPARATIVOS TRATAMENTO DOS ELEMENTOS COMPARATIVOS
4 R e e s 3| Jotetz | 300 [Padeio 1656 4 Area Equivalente
Rua General Cmara, 233 (Reformado) 1.261,000 Peso | Area A Equl.
: ] | Zoneammente 1,000 Subsola 0,30 2
1 - (13) 3257-8000 / (13) 3 9207-8654 7,00 Vaga 1,000 Térreo 0,50 230,75 11538
e & i 30,75 30,00 3800 o .
N | | § [Topogratia 1,000 Pavs. Superiores 230,75 | 11538
Saco g é Mult. Frentes 1,000 Arca Total Equhvalente: 220,75
Regular Zona Central | E i [Superficie 1,000 Vida Ut I 60,00
B = | [Mewel de Protegso 0,500 Construgho
Ser. Condormcials 1,000 Valor da Construgia " 845 880,75
| oemon e 10w Uniario/m? Const. RS 1525
; Testada 1,000 fteada [ 10 |
Profuraidade 1,000 ? el | 3 a | 9,50
Oferex | 0,900 [Padriio 1,452 4 Area Equivalente
3.045,000 Peso | Area A. Equi.
1,000 Subsola 0,30 =
|Vaga 1,000 Térrea 1,00 51,52 51,52
imével tombaso 1,000 Mezanino 050 5
Topografia 1,000 Pavs. Superiores 0,50 103,04 51,52
g Mult. Frentes 1,000 |Area Total Equivalente: 103,04
Zona Central | i [Superficie 1,000 Vida Gt | 60,00
BT — 0,950 Construgla
Inexistente Ser. Condominiais 1,000 Valor da Construciia [3 188.157,25
Mobliads 1000 Unitirio/m? Const. &S 1.217,37
Festada. 1,000 sreemee | w0 ] 0,20
1009 | I [ % | o
osert= | 0900 [Padeia 1,452 4. Area Eguivelente.
1911,000 Peso | Area A Equl
Zormamenta 1,000 SubSoio 030 -
Vaga 1,000 Térrea 95| amso| 147
Imével tambado 1,000 Mezanino a,50 5
Topografia 1,000 Pavs. Superiores os0| smes| 950
g | Wicle. Frentes. 1,000 | Area Total Equivalents: 404,25
i | Superiice 1,000 Vida Otil | 60,00
0,950 Construgia
Ser. Candenniniais 1,000 Valor da Canstrucia [ 405.600,94
Moblizte 1,000 Unitirio/m? Const. [ 50169
| Festads 1000 * 2 Ras, pa | TE5TROR: 10 0.20
_Toa'] mfmm.a.;l E) 050
FE-:; 1500 [racria 14% 4 Krea Equivalente
] Teansporte 1,520,000 Peso| Area | A Equl
. Cidada: Zoneamessn 1,000 SubSalo 0,30 2
[ i s v e ) ose] mwm|
d Equialente: Imdivel tossbasa 1,000 Mezanino 0,50 -
7 ' Pl £ [Topopraia 1,000 Pavs. Superiores 050 a2mpo|  2m00
] £ | Mo Freme 1,000 Area Total Equivalente: 321,00
Zona Central | i [Soperticie 1,000 Vida [ 60,00
z ] 0,500 Construghia
" Inexistents Ser. Condominiai 1,000 Valor da Canstrugio 3 304,296,584
1,000 Const. [3 473,98
Testada 1,000 remeRd: | 10 | 0,20
-7 I T )
5 1 @300 Jradrso 1,206 4. Area Equivalente
| Avenida Sanador Feijd, 219 1L.478,000 Peso | Area A. Equi.
Centro Santos 1,000 SubSolo 0,30 -
Floravante Iméves - (13) 3235-5045 / (13) 3349-1993. 050 Vags 1,000 Térre 0s0| a0333| 20167
imével tombads. 1,000 0s0| so00 45,00
42525 w Topogratia 1,000 Pavs. Supariores 050 sossr 403,33
Prédio Comercial 5 Mult. Frenses 1,000 (Area Total Equivalente: 650,00
e [Superficse 1,000 |Vida Ot I 70,00
1,000 Construgio
Ser. Condominiais 1,000 Valor da Construgho 3 [
Pobiliado 1,000 Unitdrio/m® Const. [ 661,53
Festada 1,000 z.m“ll'm [ 10 | 020
[ —— s.nTo'* [Profundidada: | 25 a0 | 0,50
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& [ T sw] i 7 g oo
1.442,000 Peso | Area A. Equi.
4,000 SubSolo 0,30 -
1,000 Térreo 050 @ssso| 42940
1,000 Mezanina 0,50 3
1,000 Pavs. Superiores oso| a5 1w
1,050 Area Total Equivalente: 2.147,00
1,000 [Vida 081 I 60,00
0,900
1,000 | Valor da Construgdo RS 2061.886,32
1,000 Unitirio/m? Const. RS 480,18
L) TN P = [ o
w” |Profundidede:| 25 w | 950
3208 [ a. Area Equivalente
2357,000 | I__ Peso | Area A. Equl.
1,000 SubSolo 0,30 )
1008 Térrea 1,00 3
1808 050 =
2,000 Pavs. Superiores 0,50 2100,00)| 1.050,00
3050 Area Total Equivalente: 1.050,00
10 Vida OBl B | 70,00
aad Construgio
1,000 Valor da Construgio RS 708.198,96
1,000 Unitario/m? Const. 3 237,24
1,000 I = [ oxm
mt [Profundidade:| 25 o | 0,50
: p 1452 & Area Equivalente
Avenida Canselheiro Nebias, 253 1302006 Paso | Area A. Equl.
Centro | Eldastar ; SubSolo 0,10 264,00 2640
| T S ]l ose] wom|  moo
1 hren . 1 | 1,000 Mezanino 0,50
1,000 Paws. Superiores 0,50
1,008 Area Total Equivalente: 101,40
= Vo T 0,50 |
1,000 Construgia
1,000 da Construgio 3 1374135 |
1,000 Unitdrio/m” Canst. [ 914,09
1,000 HI”M_ZM ! 10 | 0,20
1,000 | S w | 050
1206 4. Area Equivalante
1LIRI800 Peso | Area A Equl.
1,2-‘ SubSola 0,30 o
1098 Térreo 070 33045| 23412
1,000 {Mezanino 050 -
Pl Pavs. Superiores 050 | 583,60 291,80
1000 Area 52592
1,008 Vida Util | 70,00
1,000 Construglo
1,000 Valor da Construgio 3 639.158,83
1,000 Unitario/m* Const. RS 696,25
Er=) M Y PR = o
1,000 * [Profundidade:| 25 o | 0,50
1452 4. Area Equivaiente
154,000 Peso | Area A Equi.
1,000 subSaio 0,30 =
1,000 Térreo 050| 18333 91,67
1,000 Mezaning 0,50 -
7,000 Pavs. Superiores 050] 36657 183,33
1,000 Area Total Equivalente: 275,00
1000 Vida | £0,00
0950 Construgio
1.000 Valor da Construgio ®S 204.218,30
1,000 Unitirio/m® Const. " L3
1000 O = [ o
2 S | [=] ® | o
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