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» conforme Matricula ne 17471 do 3e

calculado e particularizado, obedeceu aps seguintes

principios fundamentais:

* O Perito inspecionou pessoalmente o imével objeto do

presente trabalho;

* O Perito nao tém no presente, nem contempla no futuro,

interesse algum no bem objeto desta avaliagio;
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A vistoria foi realizada na data de 06/07/2015, onde
Perito teve a Oportunidade de adentrar ao

verificar seu estado de conservacao,

este
imével para

aS caracteristicas
construtivas e ainda tirar fotografias.

3.2 - Situacio.

O imével situa-se na Rua Azevedo Sodré n°® 121 -

dpartamento 71 - Bairro Gonzaga, na quadra fiscal ne 022

do setor fiscal ne 66, constante da Planta Genérica de Valares
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[rata-se de locg] dotado de

todos gg nuflhr)ramrmus Publicos
gsuais,

), Passejos. guias, Sarjetas
agua Potavel, rede Coletorg
clétn(‘a, €nergia elétrica dr)mluhar
luminacso Publica, rede de telefonia transporteg cole

tivos_
stguranca pp blica,

igreja, clubes
ades, ‘h‘hopping € cole

Comeércio.
Jssociativos, €scolas, Universid
lixo.

hanu)&

ta de

A regiao g€0-economica

residenciais e

apresenta Caracteristicas
comerciais,

com Predominancia de
habitacées multifamiliares (

edificios de apartamentos).

3.3 - Caracteristicas Particulares.

TR B
Irata-se de imével composto por terreno e benfeitorias com

Seguintes caracteristicas:

L Terreno:

I —— 2

£
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Spec

A Ben[eitorias:

Caracterizam-ge POr unidades

habitacinnais
mtegrantes do

aut(‘)nomas.
Condominio

Rua Azevedo Sodré ne 121, no M unicipio de S

Santos, sendo a
unidade objeto  deste trabalho correspondente

Edificio Velasquez situado na

ao
apartamento 71,

As dimensées da unidade 71 constam do Cadastro de Imoveis
da prefeitura Municipal de Santos.

As dimensées sao as seguintes:

L]
* Area construida total: 220,32 m?.
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, unidade 7] POSsui g¢ SCEUInteg disy
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{ OmModos

01 (uma) ga]q dois Ambienteg Com sacada
a

¢ 01 (um) hajyy

e 01 (um) lavahbo

02 (duas) syijtes (com banheiros)

01 (um) dormitério

* 01 (uma) cozinha

* O1 (uma) area de servico

* 01 (um) dormitério de funcionario

* Ol (um) banheiro de funcionario

O imével possui uma idade fisica de aproximadamente 33

frinta e trés anos).

7
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4 PARTE — AVALIAC4 o

Wl Introducao

BAPE/Instituto Brasileiro de
ingenharia / SP.

s avaliacoes devem produzir valores que expressem as
mdicoes vigentes no mercado imobiliario local, ou seja,

“Presentem o real VALOR DE MERCADO.

P : € 0 mesmo
" valor pode ser definido como o prego qu

azodavel
Wder; 1 venda em prazo razoavel,
derig alcancar quando colocado a ve

| 3 de todos 08
“dp ¢ ©mprador e vendedor pleno conhecimento - r‘:?N
g . do e e \ 3

%S e finais dades para os quais estd adapta p
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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 compariveis, 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 propés complementos, que vem sendo amplamente

aceitos.

A maior dificuldade quando da aplicacao do Método
Comparativo Direto esta na obtencao de elementos similares

comparaveis, para que se possa fazer o cotejo. Embora na
Pesquisa se procure separar apenas os semelhantes, mas
sendo significativo o namero de variaveis que intervém na

formacao do valor de mercado, na maioria dos casos K

10
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vanaveis, de modo que no
onfronto  dos dados S€jam ag diferencas reduzidas a0
ninimo possivel,

“Identifica o valor de mercado do bem,

alicercado no seu aproveitamento eficiente, baseado

ém modelo de estudo de viabilidade técnico-
econémica, mediante hipotético empreendimento
compativel com as caracteristicas do bem e com as
condicdes do mercado no qual estd inserido,
considerando-se cendrios vidveis para
comercializacdo do produto ”

e 2 R i R P S B g
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4.2.3 - Método Evolutipg

veste método a Composicio do v
or do terreno ed

custo de reproducao

alor tot
artir do val

al do bem é §

Cita
as fx-nh-uurun.

= |

Considerado o
& epoca dga avaliacao, sendo exigido que

0 valor do terreno seja determinado Preferencialme

Pelo método Comparativo de d

nte
ados de mercado-

as benfeitorias S€jJam apropriadas Pelo método
Custo de reproduc

de
ao.

A NBR 14.653-1 €m seu item 8.2.3, define €ste método da
S€guinte forma:

“Identifica o valor do bem Pelo somatério dos valores
de seus Componentes.

Caso a finalidade seja a

identificat;ﬁo do valor de

mercado,

deve gser
considerado o fator de comercializagio.”

4.2.4 - Método dg Capitalizacéao dq Renda

0 Método da Capitalizacao da Renda adota o Fluxo de Caixa
como ferramenta avaliatoria. Dentro da dimenséao estratégica,
¢ tracado um panorama do segmento para e

ntao dt‘.screver‘:q
‘mpreendimento existente.

'y

A
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ya dimensao €Condmicy, apé

- Verificagsg do dege
0 t.mpreendlmento, € e

mpenhg
Struturadn 0 fluxo de

. caixa Projetado.
obtendo-se assim, o valor de mercado

bem, com base ng caplttnuqio

liquida Prevista, considerando-ge
Cenarios vidveis ”

4.3 - Métodos de identificagio do custo de um bem

4.3.1 - Método Comparativo Direto do Custo

“Identifica o custo do bem por meio de tratamento

técnico dos atributos dos elementos com

parivéis,
constituintes da amostra.” ‘

\
\

e

: ] F




N )S SANTOS VINAGRE IR

o :
AIR B0 CIVIL - CREA 060.165. 9425 -
(g}ﬁl‘t’ m;‘-.l”- Santos . gp S g
I atonio - 8210 - Cel : (13) 9783 . gaxy
a7 - 82
i» weeneambe e

po i

gt

Ls.z—w""@‘ﬂﬂqﬂcﬂmdo%

Isto posto, devemn ser levantados todo

materiais e SErvicos na obra.

indiretos.”
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Para o cag¢ ém tela,

funcao Principalmente

em
da

quantidade ¢ qualidade dag
amostras obtidas, o Método

Comparativo Direto de Dados

de Mercado sera adotado para

efeito desta avaliacao.
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avaliacédo, foram
observadas as seguintes normas:

¢ Normas para Avaliacées de Iméveis Urbanos — IBAPE/SP:

* Norma para Avaliacées de Bens — Parte 2: Iméveis Urbanos
- NBR 14.653-2 — ABNT;

5.2 - Valor do Imével

No caso presente, para determinagéo do valor d

€ mercado do
imove], €mpregar-se-a

a Metodologia da

Inferéncia
Estatistica, o partir de uma amostra do mercado i

mobiliario.

S e de anuncios publicados nos
Jornais do Municipio. ;a
g
A Inferéncia Estatistica define como modelo de regressao §
aquele utilizado para representar determinado fendmeno §
om base

numa amostra,

considerando as dive
‘aracteristicas influenciantes.

16
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Assim, as variaveis podem ser classificadas em:

* variavel dependente: variavel que se pretende explicar

pelas variaveis independentes:

*® variaveis independentes: variaveis que explicam e dao

conteudo légico a formacao do valor do imével objeto da
avaliacao.

As variaveis independentes, podem ser classificadas em

quantitativas oy qualitativas.

caracteristica que pode ser medida ou contada, podendo ser
subdivididas em discretas (ntimeros inteiros

) ou continuas
[valores fracionérios).

As  qualitativas sao aquelas  provenientes de uma

‘aracteristica de qualificagao e por isso nao podem

17
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medidas diretamente ou Contadas, Podendo ger Subdivididas
-m nominal (independente, S€m relacao com Outras) oy

ordinal (mantém relagao de ordem com Outras).

O comportamento do  mercado imobilizrio
simultaneamente de fatores endogenos

e especificos dog bens e

depende
Proprios do mercado
das relacées entre Compradores e

fatores €xogenos -
comportamento de outros

vendedores e de decorrentes de

mercados, em particular o

financeiro, Crises €Conomicas, que podem afetar o mercado
imobiliario.

A investigacao de

de mercado consiste e

m um processo analitico e interativo,
a4 com o levantamento dos
Comparacao para c

que comecg possiveis elementos de
Ompor uma amostra T'€presentativa e com
base neles identificar as sua

S principais variaveis, passando
pela sua quantificacao e

verificacao dos seus efeitos,

concluindo pela intcrprctat;éo e validacao dos resultados.

As transformacées utilizadas para linearizar o modelo de

regressao  devem, tanto quanto possivel, refletir 0

Comportamento do mercado, com preferéncia pelas

transformacées mais simples de variaveis, que resultem

modelo satisfatorio.




FIRB P RTRIRET eI L 8

g DOS SANTOS VINAGREIRO S
:"”\,,nmﬂ IVIL - CREA 060.165 943 .5 e
P\IJ io Damim o 20 - Santos - Sp
gt A""3271 - 8210 - Cel : (13) 9783 - 8553
rel d( .-‘.".I."ln'grtlﬂhg lerra.com_ by

2

5.3- Calculos

o valor do imével sera dado Pela expressao-

VI - (A( X Vn) X F(
onde:

Vi = Valor do imovel.

Ac = Area construida total do imével em m?2.

Vu = Valor basico unitario médio

Fc = Fator de Comercializacao

5.4 - Area Construida Total.
Conforme Jja explanado anteriormente, tem-se:
Ac = 220,32 m?.

5.4 - Valor Unitario Médio.

Para sua determinacao, estudou-se o comportamento dos

valores de imoéveis na regiao, em relacao as segumtgis
\\

W

variaveis independentes:
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» Varidvel 1: AREA CONSTRUIDA T

OTAL (A, €Xpressa
em metros quadrados,

¢ Variavel 3: INDICE PADRAO DEPRECIADO (Pdp):
Variavel padrao construtivo depreciado, obtida pelo
produto entre o Coeficiente do Padrio Construtivo do
imovel (corrige distorgées relativas ao padrao e de
materiais de acabamentos) e a Depreciacao do imével
(em funcao da idade, obsoletismo e do estado de

conservacao) das amostras utilizadas;

T e

|,.r#‘¥7‘__§4_;' j"‘.-..“‘.-" Tl RS ST LR

Cabe salientar que foram testadas outras variaveis
independentes, tais como frentes multiplas, pélo
valorizante, andar que se localiza, etc, cujos resultados
nao foram significativos, sendo desprezada a sua

influéncia nos valores dos elementos pesquisados.

20
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5.5 - Pesquisa Imobilidria.

gem levantamento de dados junto ap mercado imobiliario
obtiveram-se 22 (vinte e dois) elementos em oferta, cujos

5.6 - Analise Estatistica.

Utilizando-se de um programa de Estatistica para Avaliacoes
(SISREN), para uma maior facilidade de calculo organizou-se

uma planilha, onde constam os dados dos elementos

comparativos, isto €, os valores da variavel dependente "V,"

€ Os valores das variaveis independentes ja citadas.

Para a determinacio da regressao maultipla que melhor

explica a variacao do valor do imovel em funcao da sua area
total construida, sua localizacao e seu padrao depreciado,

utilizou-se o Método dos Minimos Quadrados da Estatistica

Inferencial.

modelos matematicos de

Foram pesquisados diversos
regressao, os quais foram submetidos a testes estatisticos

convenientes, que permitiram a obtencao de um modelo,’«\ija

funcao de regressao é do tipo:
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¥

u = 1/(
+0,0006990171695
-0,249898111406 /
-6,261514725E-005 * 1, ‘—lﬁobemﬁrom_una

_Local
+0,000116762524] ; indice_hdrio_l),eprechdo’)

a circunstancia légica, que quanto menor for a area
construida, melhor for sua localizacao e seu padrao

depreciado, o valor unitario do imo6vel também é maior.

Estimativa p/Area_Coberta Total_Un




Estimativa p/indice _Padrio Depreciade
«TOD __—_"——"'———w—___,______._,_
4 800

Verifica-se que o coeficiente de determinacao é igual a
0,9591954, isto €, existe uma probabilidade de 95,91 % da
variacao do valor unitario do imével em relacao aos atributos

considerados ser explicada pela funcao de regressao.

23
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foi de 0,01 e o regressor
do padrao depreciado foj de 0,01). Logo, estas variaveis
podem ser aceitas como important

€S para a formacao do
valor unitario de terreno do imoével

Testada também a Equacio de Regressiao como um todo,

0 e el

KR 5

LR

teste de hipétese procedido através da Analise de Variancia, a

o

i g R
T e R S R 3 e

hipétese nula foi rejeitada a um nivel de significancia inferior
a 1%,

que se traduz, altematlvamente, como o risco de errar

que ocorre ao ser afirmada a validade da equacao inferida

como interpretativa do acontecimento investigado

Foi verificada a possivel existéncia de dependéncia linear
entre as variaveis independentes. Como as correlacoes
encontradas foram inferiores ao recomendado pelas normas

técnicas, rejeita-se a hipétese de multicolinearidade entre as
duas variaveis independentes.

24
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Também o Teste da Distancia de Cook nao detectou pontos

inﬂuenciantes, dando confiabilidade ao modelo.

Distancia de Cook

25
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» 0 qual deve apresentar pontos
proximos da bissetriz do primeiro quadrante.

Analisando-se este grafico anterior e considerando todos os
demais testes estatisticos realizados, conclui-se que a funcéao
de regressdo encontrada reflete uma verdadeira situacao de

mercado para a variagao do valor do terreno na regiao do
imovel avaliando.
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para se¢ obter o valor basico de terreno do imével avaliando,

dever-se-a substituir no modelo encontrado os seguintes
dados:

e Area Construida

................................... = 220,32 m?

e Indice Fincal..... .. v = RS
4.662,00/m?

B BIP el insis bbb o A =1,1039

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

%
§
$
%‘
‘i
i:
!_

Vy (minimo) = R$ 3704, 18
Vu (médio) = R$ 3834,89
Vumaximy =  R$ 3.975,16

Assim sendo, este signatirio adotou o Campo de Arbitrio

‘m seu limite médio (em torno do valor calculado),
devidamente respaldado nas Normas de Avalhcﬂ\

27
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vigentes, que contempilam, este artificio
valor final seri da ordem de. e s

V.=Rs 3.834,89

5.8 - Fator de Comercializaqio

O fator de Comercializacao é definido como sendo 0 coeficiente
que expressa a vantagem da coisa feita, ou seja, a vantagem
de ter o imével prontamente disponivel para utilizacéao
naquele momento. Advém da relacdo entre o valor de
mercado de um imoével e seu custo de reproducido. Para a
presente avaliacao nao foi considerado um fator de
comercializacdo, pois as pesquisas de mercado ja embutem

referido valor.

5.9 - Valor do Imével

Portanto o valor do imovel sera obtido conforme item 5.3 .

Sendo assim, tem-se:

Vi= (Ac x Vu) xFc

Vi = (220,32 x 3.834,89)x 1,0
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Vr = R$ 844.902 o6

pela norma, teremos:

; R$ 845.000,00
| (Oitocentos e Quarenta e Cinco Mil Reais) !
i

| I

62 ) PARTE — COMENTARIOS FINAIS.

A presente avaliacao 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.

72 ) PARTE - CONCLUSAO.

DO IMOVEL SITUADO {FA
APARTAMENTO 71-

¥ ‘

VALOR DE MERCADO

0 JUSTO
133 ~
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5°) PARTE - ENCERRAMENTO,

ncerra-se *Sente L;
Ence O presente Laudo, Composto por 3] {trint
. | g8 ¢

Somente no
fotografias e docume

- | umay
folhas 1mpressas : -
anverso, bem ¢ omo as

ntos que fazem parte de anexos, estando

tudo rubricado e €sta ultima folha datada e

assinada pelo
signatario.

Santos, 27 de julho de 2.015.

[ o 4.7  otpue s
Eng °Odair dos Santos Vinagreiro
CREA n° 060165942-5
Membro Titular do IBAPE/SP
Vice - Coordenador da Divisdo de Patologias da
Construcao do Instituto de Engenharia - SP
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Féto 01' -~ Vista da sala

Foto 02 - Outra vista da sala \
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Foto 04 - Vista da czi'nha
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Foto 05 - Vista da suite
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Foto 07 - Vista do hall de distribuicao

Poto 08 - Vista do dormitorio
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Foto 10 - Vista do banheiro da outra suite R \
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Foto 11 - Vista da area de servico

Foto 12 - Vista do doritério de funconirio'
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Foto 13 - Vista do wc de empregada
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Foto 14 - Vista geral do Ed. Velazquez \
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ODAIR DOS SANTOS VINAGREIRO
ENGENHEIRO CIVIL - CREA 060.165.942-5

Rus Antonio Damim 0° 20 - Santos - SP

Tei: (13) 3271 - 8210 - Cel : (13) 9783 - 8853

Email :
= e Aoca
2 | RM Consultoria (13) 3202-5770 602,27 4.708,00|
3 Almério/13 99111-4006 432,53 7.178,00
4 | Zap Imoweis Maria Emila Machado 403,43 5 326,00}
S | Paulo Roberto Leardi | (13) 3385-8551 300,00 4.708,00|
6 (13) 3285-4848 275,32 3.020,00
7 | Novo Século 13 3467-6767 274,00 5.813,00
8 (13) 3227-0909 203,93 3.480,00
9 | Siivio Farias Iméveis | 13-3301-8171 9,20 187,00
10 | Marcos Vieira 11-98465-8891 62,00 187,00
11 | Tique Imdveis .Com 105,09 187,00
12 | viva Real 13-3227-0909 100,22 187,00
13 |owx Débora Martins Ruiz 67,87 345,00
| | 14 [Kasa Iméveis 13-32080707 49,31 2.226,00
| [ 15 |Rhema Iméveis 13-3227090 47,17 2350,00
16 | Carlos Iméveis 13-30298002 123,22 1.447,00
17 | 2AP - Iméveis (13) 3285-4848 137,49 1.630,00
18 |Reboucas Iméveis | Luis/13 3261 8546 138,73 1.891,00
| | 19 | Coretor Auttnomo | Marcos/13 3251 2190 148,32 2.696,00
[ [ 20 | Proprietario Walter/13 3021 7299 161,16 252800
| | 21 | cometor Auténomo Sérgio/13 3322 3333 164,15 2.570,00
[ | 22 | NG imovess José Antonio/13 3019 7922 165,49 3.035,00
| | 23 [Proprietario Ricardo/13 99762 2728 173,32 2.062,00
| | 24 |RrGL Iméveis 13 3227.0027 180,00 3.707.00
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PARECER DE VALOR VENDA

- S deata, apresentar nosse PARECER DE VALOR,
'mem

Rento 271 localizado no 7° andar ou §° pavimento
3 R Azevedo Sodré n° 121, contendo: wds
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