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Nas imagens, acima e abaixo, nota-se a topografia plana do terreno, como também esta
murado em toda sua extensdo.
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IV CRITERIOS E METODOLOGIA

IV.1 Método Comparativo

Para a determina¢ao do justo e real valor do imével ora
avaliando, o perito valeu-se dos métodos correntes adotados pela moderna
técnica avaliatéria, bem como da Norma para Avaliacdo de Imoveis Urbanos
do Instituto Brasileiro de Avaliacao e Pericia de Engenharia de Sao Paulo - SP

- IBAPE/SP e NBR 12.721-2006.

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

meétodo da capitaliza¢cdo da renda e método da quantificagao do custo.

Para o caso vertente, diante das caracteristicas do terreno,
a metodologia mais adequada a ser aplicada a avaliagdo do bem em questao
é o Método Comparativo, o qual é usado no caso da existéncia de dados

amostrais semelhantes ao avaliando.

Nas avalia¢gdes, temos como base método comparativo de
dados de mercado que consiste em se determinar o valor do imoével pela
comparacdo 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 imovel em exame e os pesquisados foi levado
em conta, as caracteristicas intrinsecas de cada um e adaptando-se as

diversas condi¢des de formulas proprias. Consideram-se também os
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coeficientes de transposicdao, de melhoramentos publicos, de profundidade,

de testada, de topografia, de depreciacao e outros.

Portanto a apuracdo do valor basico unitario do terreno foi
feita através do metro quadrado médio, aplicando-se os fatores de
valorizacao ou desvalorizacdo, em consonancia com a Norma de Avaliacao 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 homogeneizacdo encontra-se no presente

trabalho.

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

avaliagdo do imével.

Para a avaliacdo do imovel em questdo 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 dimensdes 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 ocupacdo, niveis

econdmicos da regido, bem como o potencial de crescimento, entre outros.
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Somente de posse disso é que poderemos determinar o que se conhece por

VALOR DE MERCADO para uma unidade padrdo (elemento paradigma).

Essa pesquisa serviu de base para o calculo do valor
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 aplicacdo da
teoria cartesiana a engenharia de avalia¢des. Ou seja, nele é admitido que o
problema maior possa ser dividido em varios problemas menores (problema
da localizacao, problema da testada, problema da profundidade, etc.), que
sdao 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 regido
para a qual sao aplicaveis. A norma permite, alternativamente, a adocao de
fatores de homogeneizacdao medidos no mercado, desde que o estudo de
mercado especifico que |hes deu origem seja anexado ao Laudo de

Avaliacdo.

O fator oferta é utilizado em face da superestimativa dos
dados de oferta ocasionados pela elasticidade do mercado imobiliario, razdo

pela qual é descontado um valor de 10% sobre o valor original da oferta.
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. Fator Area: Utilizado dentro dos limites de &reas previstos, quando

ndo utilizada a aplicacao dos fatores testada e profundidade, pela seguinte
formula:

0,20

C. =(A/125) ", onde A = area do comparativo.

. Fator Profundidade: Corresponde a funcdao exponencial da propor¢ao
entre a profundidade equivalente(Pe), e as profundidades limites indicadas

para as zonas (Pmi e Pma)

Entre (me e Pma) admite-se que o fator profundidade ¢ é

igual a 1,00.

Se a profundidade equivalente for inferior a minima e

Vp.<P <P,

. . ( mi £
estiver acima da metade da mesma /2 , devera ser empregada

a seguinte formula:

c,=(P

mi

IP)

1
Para F, inferior a e adota-se:

€r=05)"

Se a profundidade equivalente for superior a maxima até o

(P <F, S3Pma), o fator somente afeta o valor unitario da

triplo da mesma
parte do terreno que exceda este limite, a férmula a ser empregada € a

seguinte:
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C, = 1/{(1:,,,“ IP,)+ {[1 ~(P,1P)UP,, 1 P.) } }

para © superior a 3Pma, adota-se na féormula acima

P =3P

ma
.

J Fator Testada: Corresponde a funcdo exponencial da proporg¢do entre a

testada projetada (Fp) e a de referéncia (Fr):

Fr f
C, =) o B/l cp <oF
» ,dentro dos limites: /2~ "7 '
. Fator topografia: E usado mediante analise das condicdes topogréaficas
dos elementos componentes da amostra, podendo ser utilizados os

seguintes fatores corretivos genéricos:

Topografia Depreciagao Fator*

Situacdo Paradigma: Terreno Plano = 1,00
Declive até 5% 5% 1,05
Declive de 5% até 10% 10% 1,11
Declive de 10% até 20% 20% 1,25
Declive acima de 20% 30% 1,43
Em aclive até 10% 5% 1,05
Em aclive até 20% 10% 1.1
Em aclive acima de 20% 15% 1,18
Abaixc do nivel da rua até 1.00m - 1,00
Abaixc do nivel da rua de 1,00m até 2,50m 10% 1,11
Abaixo do nivel da rua 2,50m até 4,00m 20% 1,25
Acima do nivel da rua até 2,00m - 1,00
Acima do nivel da rua de 2,00m até 4,.00m 10% 1,11
Fatores aplicaveis as expressoes previstas em 10.6
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. Fator consisténcia: Em func¢do da existéncia de agua aflorante no solo,

terrenos brejosos ou pantanosos e alagamentos, o terreno sofrera uma

desvalorizacdo, conforme tabela abaixo:

Situacgao Depreciacao Fator*
Situacdo Paradigma: Terreno Seco - 1.00
Terreno situadq em_regiéo inpnqavel, que impede ou diﬁcplt_a 0seu 10% 111
acesso, mas nao atinge o proprio terreno, situado em posi¢do mais alta y
Terreno situado em regide inundavel e que & atingido ou afetado 0% 143
periodicamente pela inundagdc °
Terreno permanentemente alargado 40% 1.67
Fatores aplicaveis as expressoes previstas em 10.6
. Fator indice Fiscal: Corresponde a funcdo exponencial da proporc¢do

entre o indice Fiscal do Avaliando e o indice Fiscal do Elemento.
0,2
FIF :(FIFA /FIFE)

Como referéncia foi utilizado o Indice Fiscal dos iméveis
obtidos através da Planta Genérica de Valores do Municipio de Santos - Ano

de 2013.

. Fator Frentes Multiplas ou Esquina: Em terrenos de esquina ou de
multiplas frentes, devem ser avaliados como tendo uma so frente, principal,
escolhida como sendo a que implica no seu maior valor, aplicando-se os

fatores indicados na tabela abaixo:
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Zona Valorizagao Fator*
4° Zona Incorparagdes Padrdo Popular 10% 0.91
5° Zona Incorporagbes Padrdo Médio 10% 0.91
6° Zona Incorporagdes Padrao Alto 5% 0.95
7° Zona Comercial Padrdo Popular 10% 0.9
8° Zona Comercial Padrao Madio 10% 0.91
9° Zona Comercial Padrdo Alto 5% 0.95
*Fatores aplicaveis as expressoes previstas em 10.6

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

de ajustes somatérios ou subtrativos.

A situacao paradigma média adotada no presente trabalho

sera a seguinte:

P OFrente oo 10,00m;
» Profundidade Equivalente........cccoceevievenienieniieniennen, 28,00m;
P ToPOErafia..cccccceeccieciecrie e e Terreno Plano;
P CONSISTENCIA c.eiiieeieeieeieeeeseeeee e Seco.

IV.3 Zonas de caracteristicas homogéneas

A retro mencionada Norma classifica os bairros da Regido
em questao de acordo com suas caracteristicas de diferenciacdo em quatro
grupos, totalizando onze zonas, cujos critérios e recomendac¢des servem
para o ajuste do imovel avaliando em relacdo a regido geoeconémica em

gue se insere.

Quando da vistoria empreendida, este Profissional

analisou as caracteristicas geoeconémicas do imdvel em questdo, assim
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como da regido, enquadrando o imovel avaliando no Grupo |, bem como na

22 Zona, Residencial Horizontal Médio e Alto.

A 2% Zona é dotada de populagdo concentrada em renda
media e alta, com predominancia de edificacdes horizontais de padrao
medio e alto, podendo ser térreas ou assobradadas, isoladas ou geminadas,
com arquitetura das edificacdes diferenciada, geralmente com projetos

personalizados.

A norma recomenda que para a referida Zona sejam

aplicados os fatores frente e profundidade, onde a area de referéncia

do Lote é de 280,00m?.

Fatores de Ajustes o Caracteristicas e Recomendagdes
Frente e Profundidade
. ] Area de Intervalo
GRUPO ZONA Rgferenclas Expoente | Exposnte do M;rue‘:ﬂ'?;is Area | referencia | caracteristico de
Frentede | pyop. Prof. do Fator Fater o de lote areas Observagdes gerals
Referencia Minima | Maxima Frente | Profundidade o
Fr | Pmi Pma G i g Ce Ca (m?) (m%
1% Zona | Nap se
A | P aplica
Resicancal 10 | 20 30 0,10 0,20 Naose | gento | 240,00 200 2 300
Horizontal aplica do A TSGR, AESES
‘ : A Paie
—_— R | e o e e e o e e ORI e e i e aedradds indaRalasdefiaido,
2 70 Nao se estudar a influencia da
na 3 7
i = aplica area
Residencial Nao se
Horizomtal 10 25 40 0,10 0,25 aplica de;watio 280,00 150 a 400 I
Médio e Alic 2 _ I
L L g (S — — — — — Heolo pr— R — R e ——
{1) - Para este grupo. o
intervalo varia de 480m*
ate um limite superior
3" Zona Nao se indefinido
Incorporacdes % aplica Para terrenos com areas
Eor S 12 Nag se Nao se . 480,00 A it
| Residenciais o - aplica aplica NZo se aplicam 1,16 dentro minimo (1} fora do intervala definido,
ede do estudar a infiuencia da
Comercio intervalo area e analizar a
eventual infiuencia da
esquina ou frentes
mitiplas.
Para terrenos com areas
Nao se fora do intervale definido,
4* Zona aplica estudar a influencia da
Comercic & 6 30 50 0,0 0,20 1,10 dentro 400,00 2002 600 4rea e znalizar a
Servigos do eventual influencta da
m intervalo esquina ou frentes
mutiplas.
Nao se .
Asa Zo_na Nao se Naose | Naose fi%e 98 aniiam N&o se jg:;i 200.00 206 a 4500 zﬁ;;sz;i;(:a?;?egﬁgz.
gg;zgz & aplica aplica aplica 49 il aplica db % estudar a influencia da
intervaio area

Acima, temos as caracteristicas para a 2? Zona, de acordo com a Norma para Avaliacdo de
Iméveis Urbanos - Santos- IBAPE/SP - 2011.
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IV.4 Verificacdo 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 lll, Grau Il ou Grau I. A obtencdao de um maior ou menor grau

depende sobretudo da qualidade da amostra obtida.

A atribuicdo do grau de ajuste leva em conta uma soma
relacionada ao atendimento total ou parcial a todos os itens e, além disso,
ao atendimento integral dos itens considerados mais importantes, sem os
quais, mesmo com uma soma elevada, ndo se consegue atingir graus

elevados.

IV.5 Grau de precisao

A normalizacdo estabelece uma preciséao em fun¢do da
amplitude do intervalo de confianca de 80% em torno do centrdide 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:

v+1
F() t2 _(v+1%

1+— ,—0<t <o
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Os valores de t advindos da funcdo densidade, para
probabilidades conhecidas, encontram-se tabelados, em func¢do do nivel de
significancia adotada (que vai depender do grau de fundamentacdo que se

queira atingir) e do numero de graus de liberdade.

O grafico a seguir representa a funcao densidade de t-

Student

A regido de
aceitagdo

regido
critica

regido
critica

t Tt

tab J[‘(ob

Uma vez obtida a estatistica t-student (func¢do do nivel de
confianca e do numero de graus de liberdade), pode-se calcular o intervalo

de confianga pela expressao apresentada a seguir:

Onde:

X = centroide amostral;
S = desvio-padrao amostral;
t = estatistica t-Student para 0 = 20% e um GL definido;

n = nUmero de elementos da amostra;
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IV.6 Método Ross/Heidecke

Para a determinacdao do justo e real valor da benfeitoria
ora avalianda, o Jurisperito se louvara no conhecido e consagrado estudo

“VALORES DE EDIFICAGOES DE IMOVEIS URBANOS - IBAPE/2011".

O presente estudo dos Valores de Edificacdes de Imdveis
Urbanos tem por objetivo apresentar elementos para o calculo do valor de
venda de constru¢des de imodveis urbanos na regiao metropolitana de Sao
Paulo, acrescentando conceitos que visam atender aos tipos de construcdo e

os valores nela previsto.

O referido estudo fulcro o valor da benfeitoria do imovel
com base na sua idade, estado de conservacdo, padrao construtivo e custos
unitarios basicos de constru¢cao (CUB's) fornecidos por &rgdos

independentes, como o indice H82N fornecido pelo SINDUSCON.

Os principais fatores aplicaveis para a correta avaliacao
das benfeitorias de Iméveis Urbanos sao a Idade Aparente e a Depreciacao,

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

O método Ross/Heidecke é um método comumente
empregado para a avaliacdo de residéncias, onde devera ser considerada a
sua depreciacdo em face da idade aparente, obsoletismo, bem como o

estado de conservacao e o tipo e acabamento da constru¢cdo em questao.

Para se apurar um valor de uma benfeitoria de um imovel

urbano, deve-se primeiramente fixar seu padrdao construtivo, de forma a
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obter seu valor unitario, respeitando os seus respectivos intervalos de
variacdes para cada tipo de padrdo. Este referido valor unitario esta
vinculado ao valor do R8N, um indice referente ao padrdo construtivo que da

o valor por metro quadrado da construgao.

Depois de estabelecido o padrao construtivo da
benfeitoria, multiplica-se o valor unitario desta pelo Fator de Adequacao ao
Obsoletismo e ao Estado de Conservacao (Foc), de modo que, assim, se

possa levar em consideracdo a depreciacdo.

Foc= R+ K*(1-R)

Onde:
R = Coeficiente residual correspondente ao padrao, expresso em decimal;

K -= Coeficiente de Ross/Heidecke

Para se obter o coeficiente “K”, foi estabelecido no referido
estudo uma relacdo percentual entre a idade da edificacao na época de sua
avaliacao (le) e sua vida referencial (Ir), assim como, seu Estado de

Conservacao.

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

benfeitoria através da seguinte férmula:

Vg = Area (m?) * R8N * Valor Unitario * Foc
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Onde:

VB = Valor da Benfeitoria (R$);

Area = 4rea total construida (m2);

R8N = indice (R$/m2);

Valor Unitario = coeficiente referente ao padrdo construtivo (sem unidade);
Foc = fator de adequacdo ao obsoletismo e ao estado de conservacdo (sem

unidade).

Os custos de construcdo sao estimados com base no custo
unitario basico (CUB) acrescido do custo para funda¢bes especiais,
elevadores, taxa de administracdo da obra, lucro ou remuneracdo da

construtora, etc.
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V  AVALIACAO

V.1 Obtencao do valor metro quadrado do apartamento

V.1.i Pesquisa de Campo

Nesta importante fase do trabalho, o Perito pessoalmente
percorreu diversas regides contiguas a area do imdvel avaliando, na busca
de elementos em oferta ou efetivamente transacionados, priorizando
elementos que guardassem semelhanca com o imével avaliando e sempre
que possivel, se situassem na mesma regidao geoecondmica do mesmo, com

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

Como, aprioristicamente, ndo se sabia quais eram as
variaveis importantes na formacdo do preco no local do imével avaliando, o
signatario procedeu a minudente estudo, enfocando ndo somente a area
dos elementos amostrais, mas também seus estados de conservacdo, suas
idades aparentes, seus padrdes construtivos, melhoramentos publicos 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 varia¢cdes no
valor da Avaliacao do Imdvel, bem como as vagas na garagem, quantidade

de quartos, andar.

Desta forma, foi possivel obter, a principio, 05 (cinco)
elementos, os quais foram tratados posteriormente por tratamento por

fatores, como segue: -
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