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Dormitério

O dormitoério apresenta janela do tipo “correr” com caixilho de aluminio e

duas folhas de vidro, paredes revestidas em massa fina pintada, bem como
b bl

piso laminado de madeira e porta de madeira.

Acima, bem como abaixo, temos duas imagens do local, onde podemos notar a porta de
madeira, bem como as paredes em massa fina pintada, e janela de aluminio com folhas de
vidro.
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Banheiro

O referido banheiro apresenta paredes revestidas com azulejo, box de vidro,
iso laminado, janela do tipo “basculante” com esquadria de aluminio e folha

P > ] P q

de vidro, lavatério em tampo de ceramica e teto com acabamento em gesso.

Acima e abaixo, temos tomadas do banheiro, onde podemos observar o piso laminado,
paredes com azulejos, box de vidro, lavatorio com tampo de porcelanato e janela de
aluminio do tipo “basculante” com folhas de vidro.
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IV CRITERIOS E METODOLOGIA
IV.1 Método Comparativo

Para a determinacdao do justo e real valor do imovel ora
avaliando, o Perito valeu-se dos métodos correntes adotados pela moderna
técnica avaliatoria, bem como da Norma para Avaliagio de Iméveis Urbanos
do Instituto Brasileiro de Avaliagiao e Pericia de Engenharia de Santos - SP —

IBAPE/SP e NBR 12.721-20006.

A referida Norma preconiza que para a escolha do
método deve ser analisada a natureza do bem, a finalidade da avaliaciao e na
disponibilidade de dados de mercado, podendo-se ser utilizado 05 (cinco)
métodos: método comparativo, método evolutivo, método involutivo,

método da capitalizacao da renda e método da quantificagao do custo.

Para o caso vertente, diante das caracteristicas da unidade
habitacional avalianda (como area util e localizacao no perimetro urbano), a
metodologia mais adequada a ser aplicada a avaliagio do bem em questao é o
Método Comparativo, o qual é usado no caso da existéncia de dados

amostrais semelhantes ao avaliando.

Nas avaliagoes, temos como base método comparativo de
dados de mercado que consiste em se determinar o valor do imével pela
comparacao com outros similares, pelo preco de venda, tendo em vista as suas
caracteristicas semelhantes e admitindo-se que todos os que produzem a
mesma renda tem valor igual ou guardam proporcionalidade linear. No
processo comparativo entre o imével em exame e os pesquisados foi levado
em conta, as caracteristicas intrinsecas de cada um e adaptando-se as diversas

condi¢bes de féormulas proprias. Consideram-se também os coeficientes de
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transposicao, de melhoramentos publicos, de profundidade, de testada, de

topografia, de depreciacao e outros.

Portanto a apuragio do wvalor basico unitario do
apartamento foi feita através do metro quadrado médio, aplicando-se os
fatores de valorizacao ou desvalorizacao, em consonancia com a Norma de
Avaliacio e Pericia de Engenharia do — IBAPE/SP e NBR 12.721-2006. Para
tanto se procedeu a uma cuidadosa pesquisa de elementos, colhida em
imobiliarias dessa regidao, cujo tratamento de homogeneiza¢ao encontra-se no

presente trabalho.

A finalidade do presente trabalho ¢, pois, a de apresentar
solucdo para a lide em questio. Abaixo resumimos o método adotado de

avaliagao do apartamento.

Para a avaliagdo da unidade habitacional em questio sera
utilizado o METODO COMPARATIVO DIRETO, que consiste em uma
ampla pesquisa de valores junto ao mercado imobiliario local, para a

determinacao do valor unitario médio por area.

A pesquisa, sempre que possivel, deve compreender areas
de dimensoes equivalentes e proximas ao avaliando. Em havendo necessidade
os elementos de pesquisa serdo homogeneizados, visando corrigir fatores tais
como localizacdo, capacidade de uso, trafegabilidade, aproveitamento da area
permitida, diferentes grandezas de areas, topografia, melhoramentos publicos
disponiveis, zona de ocupagdo, niveis econdmicos da regido, bem como o
potencial de crescimento, entre outros. Somente de posse disso é que
poderemos determinar o que se conhece por VALOR DE MERCADO para

uma unidade padrao (elemento paradigma).
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Essa pesquisa serviu de base para o calculo do wvalor
unitario, tudo como recomendam as Normas em vigor, adotando-se neste
trabalho o METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO,
com tratamento dos dados pela metodologia de TRATAMENTO POR
FATORES.

IV.2 Tratamento por fatores

O tratamento por fatores corresponde a aplicacio da
teoria cartesiana a engenharia de avaliagoes. Ou seja, nele ¢ admitido que o
problema maior pode ser dividido em varios problemas menores (problema
da localizacao, problema do estado de conservacao, problema das vagas de
garagem, etc.), que sao ajustados INDIVIDUALMENTE, perante uma

situacdo de referéncia, adotada como paradigma.

Neste tratamento, devem ser utilizados fatores indicados
periodicamente pelas entidades técnicas regionais reconhecidas e revisados em
periodos maximos de dois anos, e devem especificar claramente a regiao para
a qual sao aplicaveis. A norma permite, alternativamente, a adogao de fatores
de homogeneizacio medidos no mercado, desde que o estudo de mercado

especifico que lhes deu origem seja anexado ao Laudo de Avaliagao.

O fator oferta ¢ utilizado em face da superestimativa dos
dados de oferta ocasionados pela elasticidade do mercado imobilirio, razao

pela qual é descontado um valor de 10% sobre o valor original da oferta.
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Para unidades habitacionais, os fatores referentes a cota

parte construcao aplicaveis sao:

e Fator Padrio Construtivo: Corresponde a funcao exponencial da
propor¢ao entre o Fator Padrio Construtivo do Avaliando e o Fator

Padrao Construtivo do Elemento.

0.2

ch :(FPCA/FPCE)

e TFator Conservagdo e Obsolescéncia: Corresponde a fungio
exponencial da proporcao entre o Fator Conservagao e Obsolescéncia

do Avaliando e o Fator Conservacao e Obsolescéncia do Elemento.

Freo = (F reoa ! Freox )0’2

e Fator Andar: Diante da variabilidade do valor unitirio em face a
localizacao do andar, e efetuando-se uma analise macro dos dados de
mercado, adotou-se uma funcao exponencial da proporcao entre Fator

Andar do Imével Avaliando e o Fator Andar do Elemento.
0.2
F, = (F AA /F, /us)

e Fator Quartos: Diante da variabilidade do valor unitario em face a
quantidade de quartos, e efetuando-se uma analise macro dos dados de
mercado, adotou-se uma funcao exponencial da proporcao entre Fator

Quarto do Imovel Avaliando e o Fator Quarto do Elemento.

FQ:(FQA/FQE)O’Z
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Para unidades habitacionais, os fatores referentes a cota

parte terreno aplicaveis sao:

e Fator Indice Fiscal: Corresponde a fun¢ao exponencial da proporcio

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

Fy = (FIFA /FIFE )0’2

e Tator Vagas de Garagem: Diante da variabilidade do valor unitario em
face a quantidade de vagas de garagem, e efetuando-se uma analise
macro dos dados de mercado, adotou-se uma fungao exponencial da
propor¢ao entre Fator Vagas de Garagem do Imovel Avaliando e o

Fator Vagas de Garagem do Elemento.

Fy = (FVGA ! Fyge )072

Todos os fatores se referem a essa situacao paradigma,
admitindo que sao nao-correlacionados. Portanto, devem ser aplicados na

torma de ajustes somatorios ou subtrativos.

A situagao paradigma média adotada no presente trabalho

sera a seguinte:

- Tipo de imovel :- Apartamento Padrao Médio
- Idade aparente :- 15 (Quinze) anos;
- Estado de Conservagao :- Entre nova e regular

Vagas :- 01 (uma);
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IV.3 Zonas de caracteristicas homogéneas

A retro mencionada Norma classifica os bairros da Regiao
Metropolitana de Santos de acordo com suas caracteristicas de diferenciagao
em trés grupos, totalizando cinco zonas, cujos critérios e recomendagoes
servem para o ajuste do imovel avaliando em relagdo a regido geoecondmica

em que se insere.

Quando da vistoria empreendida, este Profissional
analisou as caracteristicas geoeconomicas do imével em questdo, assim como
da regido, enquadrando o imével avaliando no Grupo II, bem como na 3*

Zona, Incorporagao Prédios de Apartamentos ou de Escritorios.

A 3* Zona ¢é dotada de infraestrutura completa com
concentracao de populagiao de renda média-alta. Para classificacdo nesta zona
¢ necessario verificar a vocagao legal e a predominancia de ocupaciao que
necessariamente tem que refletir verticalizagdo, por meio de edificios de
apartamentos ou escritérios de padrio médio ou superior, atualmente com
arquitetura diferenciada, projetos personalizados e de padrio elevado,

destinadas a popula¢ao de rendas mais altas.

A norma recomenda que para a referida Zona nio

sejam aplicados os fatores profundidade e area, onde a area de

referéncia do Lote é de 480,00m? minimo:
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Fatores de Ajustes Caracteristicas e Recomendagdes
Frente e Profundidade
o P Area de Intervalo
i H .
GRUPO ZONA Referencias Expoente | Expoente do “ﬁrﬂ;?;a: Area | referencia | caracteristico de )
Frente de Prof Prof. do Fator Fator ou do lote areas Observagoes gerais
Referencia | pyinima | Méxima Frente | Profundidade esquina
Fr Pmi Pma g "p" Ce Ca (m?) (m?)
1* Zona r:l;(l)lcs:
Resenast 10 20 30 0,10 0,20 Naose | dentro | 240,00 200 300
é?_ ol P do Para terrenos com areas
| ‘mpies intervalo fora do intervalo definido,
@ Nao se estudar a influensia da
2" Zona N aplica érea
Residencal 10 25 40 0,10 0,25 dose | Coio | 280,00 150 a 400
Horizontal aplica do
— e VQED CalliO e - e = e o o o e = o e o s mm mm e e e o = e

(1) - Para este grupo. o I
intervalo varia de 480m°
ate um limite superior I

3* Zona Nao se indefinido
Incorporacdes - " aplica Para terrenos com areas
! - 12 Néose | Naose x . 480,00 . i
13 ? o
H Resgzneuars minimo aplica aplica N&o se aplicam 1,10 dedngro minimo (O] gasrigaorrgt;rf\{j;?‘g;ﬂg;do,I
Comercio intervalo area e analizar a I

eventual influencia da
esquina ou frentes

mutiplas.
' e | ) e ST m grcas |
Nao se fora do intervalo definido,
4* Zona aplica estudar a influencia da
Comercio e 6 30 50 0,10 0,20 1,10 dentro 480,00 200 a 600 area e analizar a
Servicos do eventual influencia da
I intervalo esquina ou frentes
mutiplas.
5 Zona I\;zas: Para terrencs com areas
. Néo se Naose | Naose " " N&o se fora do intervalo definido,
Armazéns e aplica aplica | aplica Néo se aplicam aplica | dentre | 200,00 200 a 4500 estudar a influencia da
Galpoes do area
intervalo

Acima, temos as caracteristicas para a 3* Zona, de acordo com a Norma para Avaliacio de
Iméveis Urbanos - Santos— IBAPE/SP — 2011.

IV.4 Verificagao 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 III, Grau II ou Grau I. A obten¢do de um maior ou menor grau

depende sobretudo da qualidade da amostra obtida.

A atribuicao 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 0s quais,

mesmo com uma soma elevada, nao se consegue atingir graus elevados.
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IV.5 Grau de precisdo

A normalizacdo estabelece uma precisaio em funcio da
amplitude do intervalo de confian¢a de 80% em torno do centréide amostral,

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

Tal intervalo de confianca, em se tratando de amostra,
deve ser calculado com base na funcao densidade t-student, ilustrada abaixo:

t2 7(v+1%
(1 + j ,—0<t<o0

Os valores de t advindos da funcdo densidade, para
probabilidades conhecidas, encontram-se tabelados, em funcao do nivel de
significancia adotada (que vai depender do grau de fundamentacio que se

queira atingir) e do nimero de graus de liberdade.

O grafico a seguir representa a funcao densidade de t-

Student:

A (1) regiGo de
aceitagfo

regido
critica

regido
critica

t

7ttub J[tqb
Uma vez obtida a estatistica t-student (fun¢ao do nivel de
confianca e do nimero de graus de liberdade), pode-se calcular o intervalo de

confianca pela expressiao apresentada a seguir:
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Onde:

X = centréide amostral;
S = desvio-padrao amostral;
= estatistica t-Student para [l = 20% e um GL definido;

n = numero de elementos da amostra;

Engenheiro Civil
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V AVALIACAO

V.1  Obtengio do valor metro quadrado do Terreno

V.1.i  Pesquisa de Campo

Nesta importante fase do trabalho, o Perito pessoalmente
percorreu diversas regides contiguas a area do imoével avaliando, na busca de
elementos em oferta ou efetivamente transacionados, priorizando elementos
que guardassem semelhanca com o imovel avaliando e sempre que possivel, se
situassem na mesma regiao geo-econdmica do mesmo, com o fito de obter

uma amostragem representativa e sem qualquer viés.

Como, aprioristicamente, nao se sabia quais eram as
variaveis importantes na formacao do preco no local do imével avaliando, o
signatario procedeu a minudente estudo, enfocando nio somente a area dos
elementos amostrais, mas também seus padroes construtivos, estados de
conservagao, idades estimadas, vagas de garagem, localizagoes e demais

detalhes julgados importantes no mercado imobiliario.

Assim, preliminarmente a esta coleta de dados de
mercados, foram alvejados todos os itens que poderiam incidir variagoes no
valor da Avaliacio do Imével, bem como as vagas de garagem, mesmo
porque, neste item em especifico, quantidade de vagas na garagem, ¢ um dos

fatores “Valorizante” ou “Desvalorizante” do imovel.

Desta forma, foi possivel obter, a principio, 06 (Seis)
elementos, os quais foram tratados posteriormente por tratamento por

fatores, como segue:
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Acima temos uma imagem aérea demonstrando a localizagao do imével avaliando e dos
respectivos elementos comparativos.
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ELEMENTO 01
Enderego: Rua Amaral Gurgel, 41 Ofertante:  Corretor
Cidade:  Santos Bairro: Ponta da Praia Informante: Raphael Tipo: oferta
Setor : Quadra: IF : 2678 Telefone: 1332270027 Data: mai/14
DADOS DO ELEMENTO DADOS DO EDIFiCIO
Area Util (m?) : 116,00m?
Seguranca: 1
Andar : 8°
idade d : 2
(Quantidade de Quartos quartos Sistema de Lazer (opgoes) 0
Vagas de Garagem : 1 vagas
BENFEITORIAS
Cota Parte Construgio ELEMENTO
Padrdes Area Idade
Residencial Apartamento Médio Com Elevador 116,00 10
Classe de Conservacio b
Termo médio 2
Ir = 60 Yovida: 17
K = 0,898 R= 20
Foc: 0,918
Fator de ponderagio do padrio: 1,510
HS82N: R$ 1.124,14/m?
VALOR DA CONSTRUGAO
R$ 180.758,20
VALOR TOTAL
R$ 530.000,00
ELEMENTO 02
Enderego: Rua Bassim Nagib Trabulsi,158 Ofertante:  Corretor
Cidade: Santos Bairro: Ponta da Praia Informante: Bruna Tipo: oferta
Setor : Quadra : IF : 3352 Telefone: 1333227877 Data: mai/14
DADOS DO ELEMENTO DADOS DO EDIFiCIO
Area Util (m?) : 74,00m?
Seguranca: 1
Andar : 10°)
Quantidade de Quartos : 2 quartos| | . N
Sistema de Lazer (opgoes) 0
Vagas de Garagem : 1 vagas
BENFEITORIAS
Cota Parte Construgio ELEMENTO
Padrdes Area Idade
Residencial Apartamento Médio Com Elevador 74,00 15
Classe de Conservacio b
Termo médio 2
Ir = 60 Yovida: 25
K= 0,841 R= 20
Foc: 0,8724
Fator de ponderagio do padrio: 1,510
HS82N: R$ 1.124,14/m?
VALOR DA CONSTRUCAO
R$ 109.583,39
VALOR TOTAL VALOR UNITARIO DE TERRENO
R$ 575.000,00 RS 6.289,41/m?
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ELEMENTO 03
Enderego: Rua Bassim Nagib Trabulsi, 158 Ofertante:  Corretor
Cidade:  Santos Bairro: Ponta da Praia Informante:  Alexsandro Tipo: oferta
Setor : Quadra: IF : 3352 Telefone: 1333219000 Data: mai/14
DADOS DO ELEMENTO DADOS DO EDIFiCIO
Area Util (m?) : 74,00m?
Seguranca: 1
Andar : 9°]
idade d : 2
(Quantidade de Quartos quartos Sistema de Lazer (opgoes) 0
Vagas de Garagem : 1 vagas
BENFEITORIAS
Cota Parte Construgio ELEMENTO
Padrdes Area Idade
Residencial Apartamento Médio Com Elevador 74,00 15
Classe de Conservacio b
Termo médio 2
Ir = 60 Yovida: 25
K =0,841 R= 20
Foc: 0,8724
Fator de ponderagio do padrio: 1,510
HS82N: R$ 1.124,14/m?
VALOR DA CONSTRU(;AO
R$ 109.583,39
VALOR TOTAL VALOR UNITARIO DE TERRENO
R$ 500.000,00 R$ 5.275,90/ m?
ELEMENTO 04
Enderego: Rua Tiago Tacio, 09 Ofertante:  Cotretor
Cidade: Santos Bairro: Ponta da Praia Informante: Angélica Tipo: oferta
Setor : Quadra : IF : 3100 Telefone: 1332025770 Data: mai/14
DADOS DO ELEMENTO DADOS DO EDIFiCIO
Area Util (m?) : 90,00m?
Seguranca: 1
Andar : 8°
Quantidade de Quartos : 2 quartos| | . N
Sistema de Lazer (opgoes) 0
Vagas de Garagem : 1 vagas
BENFEITORIAS
Cota Parte Construg¢io ELEMENTO
Padrdes Area Idade
Residencial Apartamento Médio Com Elevador 90,00 10
Classe de Conservacio b
Termo médio 2
Ir = 60 Yovida: 17
K =0,898 R= 20
Foc: 0,918
Fator de ponderagio do padrio: 1,510
HS82N: R$ 1.124,14/m?
VALOR DA CONSTRUCAO
RS 140.243,43
VALOR TOTAL VALOR UNITARIO DE TERRENO
R$ 565.000,00 R$ 4.719,52/m?
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ELEMENTO 05
Enderego: Rua Brigadeiro Galvao,36 Ofertante:  Corretor
Cidade:  Santos Bairro: Ponta da Praia Informante: Bruna Tipo: oferta
Setor : Quadra: IF : 3100 Telefone: 2121480216 Data: mai/14
DADOS DO ELEMENTO DADOS DO EDIFiCIO
Area Util (m?) : 78,00m?
Seguranca: 0
Andar : 2°
idade d : 2
Quantidade de Quartos quartos Sistema de Lazer (opgoes) 0
Vagas de Garagem : 1 vagas
BENFEITORIAS
Cota Parte Construgio ELEMENTO
" B
Padrdes Area Idade g ;"
Residencial Apartamento Médio Com Elevador 78,00 5
Classe de Conservacio a
Termo maximo 3
Ir = 60 Yovida: 8
K= 10,957 R= 20
Foc: 0,9656
Fator de ponderagio do padrio: 1,750
HS82N: R$ 1.124,14/m?
VALOR DA CONSTRU(;AO
R$ 148.166,60
VALOR TOTAL VALOR UNITARIO DE TERRENO
RS$ 560.000,00 RS 5.279,92/m?
ELEMENTO 06
Enderego: Rua Almirante Saldanha da Gama, 178 Ofertante:  Corretor
Cidade:  Santos Bairro: Ponta da Praia Informante:  José Carlos Tipo: oferta
Setor : Quadra : IF : 4101 Telefone: 1332321954 Data: mai/14
DADOS DO ELEMENTO DADOS DO EDIFiCIO
Area Util (m?) 110,00m?| | .
Seguranca: 1
Andar : 6°
idade d S @ 2 s
Quantidade de Quartos quartos Sistema de Lazer (opdcs) 0
|Vagas de Garagem : 1 vagas
BENFEITORIAS
Cota Parte Construgio ELEMENTO
Padrdes Area Idade
Residencial Apartamento Médio Com Elevador 110,00 15
Classe de Consetvacio b
Termo médio 2
Ir = 60 Yovida: 25
K= 0,841 R= 20
Foc: 0,8724
Fator de ponderagio do padrio: 1,510
H82N: R$ 1.124,14/m?
VALOR DA CONSTRUGAO
RS 162.894,23
VALOR TOTAL VALOR UNITARIO DE TERRENO
R$ 700.000,00 R$ 4.882,78 /m?
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Os fatores aplicaveis a cota parte construgao e cota parte

A aplicacio do fator fonte forneceu os

terreno vem representados nos quadros a seguir:

bem como em fun¢ao do nimero expressivo de ofertas na regiao;

resultados para a cota parte Construg:io € cota parte terreno:

Ref.

Valor Unitario -

Construcao

Ref.

Valor Unitario -
Terreno

ELEMENTO 01

R$ 1.463,88/m?

ELEMENTO 01

R$ 2.648,19/m?

ELEMENTO 02

R$ 1.480,86/m?

ELEMENTO 02

R$ 5.512,39/m?

ELEMENTO 03

R$ 1.480,86/m?

ELEMENTO 03

R$ 4.600,22/m?

ELEMENTO 04

R$ 1.558,26/m?

ELEMENTO 04

R$ 4.091,74/m?

ELEMENTO 05

R$ 1.899,57/m?

ELEMENTO 05

R$ 4.561,97/m?

ELEMENTO 06

R$ 1.480,86/m?

ELEMENTO 06

R$ 4.246,42/m?

e Fator oferta: foi aplicada, para elementos em ofertas, uma depreciagao de

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

seguintes

Fator Padriao Construtivo: Calculado conforme descrito no Item

“TIV.2 Tratamento por fatores”.

Valor Unitario -

Fator Padrao Construtivo

e Construcao Fator |Diferenca Hielio el HLEDi,
fator
ELEMENTO 01| R$ 1.463,88/m? 1,00 0,00 0,00 R$ 1.463,88/m2
ELEMENTO 02| R$ 1.480,86/m? 1,00 0,00 0,00 R$ 1.480,86/m2
ELEMENTO 03| R$ 1.480,86/m? 1,00 0,00 0,00 R$ 1.480,86/m2
ELEMENTO 04| R$ 1.558,26/m? 1,00 0,00 0,00 R$ 1.558,26/m2
ELEMENTO 05| R$ 1.899,57/m2 1,03 56,87 0,03 R$ 1.956,45/m?2
ELEMENTO 06 | R$ 1.480,86/m? 1,00 0,00 0,00 R$ 1.480,86/m?2
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Fator Conservacdo e Obsolescéncia: Calculado conforme descrito

no Item “IV".2 Tratamento por fatores”.

Valor Unitario -

Fator Conservacao e Obsolescéncia

e Construcao Fator |Diferenca Hizlio el ol
fator
ELEMENTO 01| R$ 1.463,88/m? 1,00 3,38 0,00 R$ 1.467,26/m?2
ELEMENTO 02| R$ 1.480,86/m? 1,00 0,00 0,00 R$ 1.480,86/m2
ELEMENTO 03| R$ 1.480,86/m? 1,00 0,00 0,00 R$ 1.480,86/m?
ELEMENTO 04 | R$ 1.558,26/m?2 0,99 -15,80 -0,01 R$ 1.542,46/m2
ELEMENTO 05| R$ 1.899,57/m2 0,98 -38,17 -0,02 | R$ 1.861,40/m?
ELEMENTO 06| R$ 1.480,86/m? 1,00 0,00 0,00 R$ 1.480,86/m?2

Fator Andar: Calculado conforme descrito no Item “IV.2 Tratamento

por fatores”.

Valor Unitario -

Fator Andar

e Construcao Fator |Diferenca Hizlio el HLEDi,
fator
ELEMENTO 01| R$ 1.463,88/m2 1,03 45,83 0,03 R$ 1.509,72/m2
ELEMENTO 02| R$ 1.480,86/m? 1,00 0,00 0,00 R$ 1.480,86/m2
ELEMENTO 03| R$ 1.480,86/m2 1,03 46,37 0,03 R$ 1.527,22/m2
ELEMENTO 04 | R$ 1.558,26/m?2 1,03 48,79 0,03 R$ 1.607,05/m2
ELEMENTO 05| R$ 1.899,57/m2 1,07 132,23 0,07 R$ 2.031,80/m?2
ELEMENTO 06| R$ 1.480,86/m? 1,03 46,37 0,03 R$ 1.527,22/m?

° Fator Quarto: Calculado conforme descrito no Item “IV.2 Tratamento
por fatores”.
Valor Unitario - Fator ijarto
Ref. ~ . Efeito do VUcorr.
Construcao Fator |Diferenca
fator
ELEMENTO 01| R$ 1.463,88/m2 1,00 0,00 0,00 |R$ 1.463,88/m?
ELEMENTO 02| R$ 1.480,86/m2 1,00 0,00 0,00 |R$ 1.480,86/m2
ELEMENTO 03| R$ 1.480,86/m2 1,00 0,00 0,00 |R$ 1.480,86/m2
ELEMENTO 04 | R$ 1.558,26/m?2 1,00 0,00 0,00 [R$ 1.558,26/m?
ELEMENTO 05| R$ 1.899,57/m? 1,00 0,00 0,00 [R$ 1.899,57/m?
ELEMENTO 06 | R$ 1.480,86/m2 1,00 0,00 0,00 [R$ 1.480,86/m?
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f Engenheiro Civil
o Fator Indice Fiscal: Calculado conforme desctito no Item ‘1.2
Tratamento por fatores”.
o Fator Vagas de Garagem: Calculado conforme descrito no Item
“TV.2 Tratamento por fatores”.
V' Atualizagdo: Todos os elementos sio vilidos para o més de Maio de

2.014.

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

combinag¢oes testadas seguem apresentadas abaixo:

Combinacoes Testadas

Para a combinacio, fez-se o calculo do valor médio, do

desvio-padriao, do coeficiente de variagao (CV) e dos limites de Chauvenet,
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como mostra a tabela a seguir:

Ref. Combinacao
1 R$ 4.282,89/m?
2 R$ 6.993,24/m?
3 R$ 6.127,45/m?
4 R$ 5.747,45/m?
5 R$ 6.684,34/m?
6 R$ 5.885,03/m2
média R$ 5.953,40/m2
desvio R$ 946,95/m?2
CcV 16%
Linferior R$ 4167,38/m?
Lsuperior R$ 7739,42/m?

Apos as iteragOes de praxe elencou o Jurisperito como
combinacao representativa da formacao do valor unitario do exposta na tabela
supra, uma vez que esta aplica todos os fatores, fornecendo um Valor Unitario

de R$ 5.953,40/m? (Cinco Mil Novecentos e Cinquenta e Trés Reais e

Quarenta Centavos por Metro Quadrado), conforme destacado na tabela.
V.21  Grau de Precisao

Conforme acima relatado, a nova norma estabelece que o
resultado encontrado deva ser classificado em um grau de precisao, funcao da
amplitude do intervalo de confianca de 80% para a média, que procedendo-se

aos calculos (automaticamente pelo programa), obtém-se a tabela a seguir:

PRECISAO - NBR 14653
Média Saneada R$ 5953,40/m?
Desvio-Padrédo R$ 946,95/m?
Erro-Padréao 570,56
IC(significancia=20%) R$ 5382,84/m2 < VUmed < R$ 6523,96/m?
Amplitude do IC 19%
O Conjunto dos Fatores atingiu o Grau llI
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Da tabela supra, certifica o signatario que o modelo

proposto atingiu GRAU III DE PRECISAO.

V.2.ii  Grau de Fundamentacao

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

fundamentacao.

Como o conjunto dos fatores resultou em valores dentro
do intervalo 0,8 a 1,25, o conjunto dos fatores atingiu GRAU III DE
FUNDAMENTACAO.

Ref. Vu Combinacao FG
1 4.112,07 4.282,89 1,04
2 6.993,24 6.993,24 1,00
3 6.081,08 6.127,45 1,01
4 5.650,00 5.747,45 1,02
5 6.461,54 6.684,34 1,03
6 5.727,27 5.885,03 1,03

Onde:
- Ref = elemento de referéncia;
- Vu = valores unitarios nao homogeneizados;
- Comb = valores unitarios homogeneizados;

- FG = fator de ajuste global;
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Apresenta-se a seguir o grafico da bissetriz:

Bissetriz

Grafico — Bissetriz dos quadrantes impares.

A) ELEMENTOS DISCREPANTES: Por nao se afastarem da faixa

supra nao houve valores discrepantes.

B) VALOR MEDIO SANEADO OU UNITARIO PROPOSTO
PARA TERRENO LOCALIZADO NO PONTA DA PRAIA -
SANTOS:

Q = R$ 5.953,40/m?
(Cinco Mil Novecentos e Cinquenta e Trés Reais e Quarenta

Centavos por Metro Quadrado)
Maio /2014
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VI VALOR TOTAL DA UNIDADE HABITACIONAL

Com fulcro no valor unitario de apartamento calculado no

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

IMOVEL AVALIANDO

Area (til Avaliando 74,40 m?

VU Homogeneizado R$ 5.953,40 /m2

Padrao Construtivo Residencial Apartamento Médio Com Elevador

Andar 11°
Quartos 2

Vagas de Garagem 1

VALOR TOTAL DO AVALIANDO R$ 442.932,90

Assim, conforme demonstrado na tabela acima, temos o

valor total para a unidade de:-

Vi = R$ 442.932,90

(Quatrocentos e Quarenta e Dois Mil Novecentos e

Trinta e Dois Reais e Noventa Centavos)

Maio /2014
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VII VALOR DE ALUGUEL

Para a determinacao do Valor de Locacao, utilizaremos o
Método da Renda, que consiste em estabelecer o valor do aluguel mensal
mediante a aplicacao de uma taxa anual de retorno sobre o valor do imovel, o

que correspondera a sua renda anual.

Para melhor elucidar a questido, o valor de locagao seria,
“em tese”, o retorno financeiro do valor investido no imodvel acrescido de
uma taxa de risco. No entanto, no mercado financeiro os titulos do Governo
Federal, os quais acompanham a taxa de juros SELIC (Sistema Especial de
Liquidagao e Custodia), denominada taxa referencial de juros que corresponde

a0 investimento com “Menotr Risco” de mercado.

Continuamente, quando se trata de investimento e,
considerando que a variacaio no valor do patrimonio acompanha a taxa de
inflacdo, devemos obter a receita liquida de seu investimento, que neste caso
corresponde ao imovel, deve-se considerar apenas a valorizacdo da taxa
SELIC descontada a inflagao do periodo que, acrescida a taxa de risco do

negocio, teremos a RENDA do patrimonio (imével).

Através da tabela dos Principais Indicadores Econémicos
do Brasil de 2014 adquirimos a taxa SELIC (Sistema Especial de Liquidacao e
Custddia), encontrando desta forma a taxa de renda liquida no valor de 11 %

a0 ano.
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Assim sendo, o valor de locacao mensal do imével “sub

udice”’ resulta do valor total do imdvel calculado, conforme segue:
J > g

VALOR DE LOCAGAO (TOTAL)
Valor Total do Imével R$ 442.932,90
Taxa de Retorno 11,00%
VALOR TOTAL DE LOCAGCAO R$ 4.060,22

Portanto, teremos o valor de locagao no importe de:

Vi = R$ 4.060,22
(Quatro Mil e Sessenta Reais e Vinte e Dois Centavos)
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VIII PARTE IDEAL

Conforme descrito nos documentos acostados aos autos,

o Autor é proprietario de 25% (vinte e cinco por cento) do imével.

Portanto, o valor de locagao correspondente a 25% (vinte

e cinco por cento) ¢ de:

VLOC = R$4.060,22 x 25%

Vi = R$ 1.015,05
(Um Mil e Quinze Reais e Cinco Centavos)
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VIII.1 Grau de Fundamentacao

A tabela a seguir apresenta o calculo da fundamentagao do

presente trabalho técnico de avaliacdo, a saber:

Item Descrigao GRAU
I11 I1 I
Completa quanto a Completa quanto aos
1 Caracterizagio do imével avaliando todos os fatores fatores utilizados no
avaliados tratamento
2 Quantidade minima de dados de 1 3

mercado, efetivamente utilizados

Apresentagio de

Apresentagio de

, rotoolaidgaiad @ 6| 220 T3 1 4@, 1 dotscbrulnienerd/\§ 53 $4 00 DHHEDR

informagdes relativa

informagdes relativas a a todas as g
) . todas as caracteristicas caracteristicas dos
Identificacdo dos dados de .

3 dos dados analisadas dados
mercado §
correspondentes a0$8
fatores utilizados LE
B
4 Intervalo admissivel de ajuste para o =
; juste p 0,50 a 2,00 0,40 2 2,50% B
conjunto de fatores %
=
*No caso de utilizagdo de menos de cinco dados de mercado, o intervalo admissivel de ajuste é de 0,80 a 1,25, pois é desejavel que, com um nimers

menor de dados de mercado, a amostra seja menos heterogénea.

Os campos identificados pela cor cinza mostram o0s
resultados obtidos no presente trabalho técnico. De posse da tabela supra,
pode-se enquadrar o presente trabalho de avaliacio no GRAU II DE
FUNDAMENTACAO.
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IX ENCERRAMENTO

Dada por cumprida a missao, encerra-se o presente Laudo
Pericial de Avaliacdao, que vai editado em 45 (quarenta e cinco) folhas todas
em seu anverso, seguindo esta ultima datada e assinada para todos os fins de
Direito, colocando-se a inteira disposi¢ao deste R. Juizo para quaisquer outros

esclarecimentos que se tornarem necessarios.

Sao Paulo, 02 de Outubro de 2014.

CREA/SP Ne 5061.409.897
IBAPE Ne 1.283

Em atengiao ao que determina o Provimento Ne 755/01 do Conselho Superior da Magistratura, Artigo 5°,
publicado no Didrio Oficial do Estado de Sao Panlo, em 07/06/01, este Signatirio informa, que se encontra
arquivado nesta E. Vara, a disposicao das partes, sen “Curriculum V'itae”, acompanhado dos documentos exigidos

pelos demais Artigos.
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