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" | PRELIMINARES

|
'/ 1.1 — Objetivo

|
/ ferida a Pro ici
De va Pericial do processo em epigrafe, foi o signatario

nrado a
ho com a sua nomeacédo para efetuar a pericia.

{
4

rese . . .
ieg;c ad;ltde.op::.cm tem por ooh]etlvo a determinacdo do valor de
= Presidenmte u nto n 2:1 do Edificio Braganca, sito a
- tlaon, n°06, Gonzaga, Municipio de
antos, stat!o de Sio Paulo, conforme matricula 8.855 do 3
cartorio de registro de iméveis da comarca de Santos.

1.2 — Consideracoes Gerais.

O Laudo de Avaliagéo do imével a seguir enumerado, calculado e
uintes principios fundamentais:

particularizado, obedeceu aos S¢8

e O Perito inspecionou pessoalmente 0 imével objeto do presente

trabalho;

e O Perito ndo tém 1o presente, nem contempla no futuro,
interesse algum no bem objeto desta avaliagao;

conclusdes expressas no presente

o+ As analises, opinioes € xpress! _
trabalho sao paseadas em dados, diligéncias, .pesqmsa e
Jevantamento de dados efetuado pelo proprio perito, tendo-se
ele prestada por

como idoneas € verdadeiras as informacoes 2

terceiros,
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f_. 0 Laudo foi elaborado com estrita obse '

B rva
j.' * constantes dos Cédigos de Etica P,-Oﬁség’:;zdc:isop(giulados
.' Conne e Fdederal de Engenharia, Arquitetura e Agro::gea' .
| = homni COBICRCES IBAPE/SP - Instituto Brasileiro de Avali o,
| pericias de Engenharia/SP. iagdes e
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' 9- VISTORIA. LEVANTAMENTO DE DADOS.

2.1 — Vistoria

A vistoria foi realizada na data de 05/07/2013, onde este perito
teve a oportunidade para verificar seu estado de conservacéo, as
caracteristicas construtivas e ainda tirar fotografias internas e

externas.

2.2 - Situacao.

O imével, apartamento n.°24, situa-se na Av. Presidente
Wilson n°06, Gonzaga, Santos, na quadra fiscal n¢ 35 do setor
fiscal n° 65, constante da Planta Genérica de Valores do

Municipio de Santos, completada pela Av. Ana Costa, Rua Dr.
Othon Feliciano e Rua Marcilio Dias, integrante da “Zona da
Orla - ZO”, conforme Lei Complementar ne 730 de 11 de
Julho de 2011, que disciplina e ordena o Uso e a Ocupagao do

Solo da Area Insular no Municipio de Santos.
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[rata-s° Fle local doiiado de todos os melhoramentos phbli
[5uais: tails cOmMo, pavimentacao, passeios, guias sarjetaspual s
Jo figuas plm.nals, rede. de dgua potavel, rede coiet.ora de ,egs i::a
opergia elétrica, energia elétrica domiciliar, iluminacdo ﬁg};}]i .
rode (J:e telefoma?, transportes coletivos, seguranca ll))ﬁbli(éa’
comércio, bancos, igrejas, clubes associativos, orquidario, 88001:;

¢ coleta de lixo.

A regiao ge?-ecor{ﬁmica apresenta caracteristicas residenciais,
com predominéncia de habita¢des unifamiliares (Casas) e alguns

edificios de apartamentos.
2.3 — Caracteristicas Particulares.

Trata-se de im6vel composto por terreno e benfeitorias com as
seguintes caracteristicas:

L Terreno:

Constituido por 4rea de terreno, localizado em meio de quadra,
com superficie aparentemente firme e seca, de formato regular,
com testada para a Av Presidente Wilson possuindo as suas
dimensdes e confrontagdes descritas e caracterizadas na
respectiva especificagao e convengdo condominial.
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I_ﬂ/’;i feitorias:

unidades habitacionais

autonomas,

' in?egranif%z dao Edificio Braganca situado na Av. Presidente
ilson n°06, Gonzaga, no Municipio de Santos, sendo a unidade

W
;bjeto deste trabalho correspondente ao apartamento 24.

| Como o objeto do presente trabalho consiste na determinacéo do
| valor de mercado da unidade 24, ndo serd dado maior

aprofundamento na descricdo e caracterizacdo do edificio como

/ um todo e sim mais precisamente da unidade citada.

/ As dimensdes da unidade 24 constam na matricula 8.855 do 3°
| Cartério de Registro de Iméveis.

As dimensées sdo as seguintes:

e Area construida total:

77,229m?, sendo:

Area atil: 52,70m?
Area comum: 24,529m?

e Area ideal de Terreno: 1,581%.

A unidade 24 encontra-se ocupado

disposi¢des de comodos:

e 01 (uma) sala: piso ceramico,

teto, esquadrias de aluminio;

¢ 01 (um) hall de distribuicao: piso

nas paredes e teto;

» 02 (dois) do
cerimico, pintura
aluminio;

rmitorios:

lJ4tex nas paredes

pela Ré e possui as seguintes
pintura latex nas paredes €

ceramico, pintura latex

os dormitérios possuiem  DisO

e teto, esquadrias de
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01 (um) banheiro: o banheiro possui piso ceramico paredes

revestidas com cerdmica, teto com pintura & base de litex

Jouga colorida e esquadria em aluminio:

o 1] | (:t?;a) cozinha: a cozinha possui piso cerdmico, paredes
revestidas com ceramica colorida e teto com pintura a base de

| latex;

f

01 (uma) drea de servigo: a 4rea de servigo conjugada com a
cozmha_ possul  piso cerAmico, paredes revestidas com
cerdmica, teto com pintura i base de latex e esquadria em

aluminio;

As instalacdes elétricas e hidraulicas sdo embutidas; a porta
externa possui padrdo de acabamento madeira com pintura.

tivo do imével sera classificado,

O padrao constru
«yalores de Edificacoes de Imoveis

segundo, o estudo
Urbanos do IBAPE/SP”, sendo “Apartamento Padrao

Médio com Elevador”.

O imével possui uma idade fisica aparente de
aproximadamente 5 (cinco) anos e © estado de
conservacio da edificacao “Entre Bom e Regular”, de
acordo com o critério do método Ross/Heidecke que leva
em conta o obsoletismo, o0 tipo de construcao e

acabamento
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;. AVALIACAO. INTRODUCAO.

Além da experiéncia prc:ﬁseﬁonal, 0 Avaliador nfio pode deixar de
observar as regras técnicas cabiveis em cada caso, e as
recomendagoes das Normas Brasileiras de Avaliagdes de Iméveis
UIX;%(}?, 1;_etlab'::nradas pela  ABNT e pelas Normas do
B nstituto Brasileiro de Avalia¢o ici

B e sharia/SP. valiacbes e Pericias de

A's avaliagoes devem ?roduzir valores que expressem as condigoes
yigentes no mercado imobilidrio local, ou seja, representem o real
VALOR DE MERCADO.

Entende-se por valor de mercado de um bem, a quantia mais
provavel pela qual se negociaria voluntariamente um bem, numa
data de referéncia, dentro das condigdes do mercado vigentel.

Procurou-se justificar as conclusoes, fornecendo-se as bases para
o julgamento dos critérios empregados e dos elementos que
pareceram indispenséveis a perfeita compreensao dos valores
adotados, embora evitando-se descricio e fundamentagio muita

prolixas dos dados solicitados e analisados.

| No presente trabalho foi utilizado o Método Comparativo
| Direto ou de Comparagdo de Vendas ou Ofertas. Esse
| método é uma técnica na qual a estimativa do valor de mercado &

obtida sobre pregos pagos elou em oferta referente a transacoes
imobilidrias, sendo assim um processo de correlacdo de valores de
propriedades existentes no mercado imobilidrio.

V

INT, 2001 -Nm&uileimpmaw]inm(iobms-pmutimmm gerais — NB 14653-1
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caso presente, para determinagdo do valor do imével na
’ empregar-se-a4 o0 Processo da Inferéncia Estatistica, a

gido
| ;‘3 stir de uma coleta de dados do mercado imobiliario.

Assim, pnmelralfnente deyei:-se realizar uma coleta de elementos
| de .valoz"- através de visitas as imobilidrias da regido, de
serificagdo de placas e de anuncios publicados nos jornais do

| Municipio.

l

l)

‘/ A Inferéncia Estatistica define como modelo de regressao, aquele
utilizado para representar determinado fendémeno, com base

pnuma amostra, considerando as diversas caracteristicas

influenciantes.
.J
| Pelo conceito empregado nas Inferéncias Estatisticas, as
variaveis sdo caracteristicas ou atributos observaveis em uma
devem variar entre os elementos que

amostra, que, em principio,
| acompoem.

Assim, as varidveis podem ser classificadas em:

‘ e variavel dependente: varidvel que se pretende explicar
pelas varidveis independentes;

ntes: varidveis que explicam e dao
do valor do imébvel objeto da

e vari4dveis independe
contetido légico a formagao

avaliacao.

As varidveis independentes, podem ser classificadas em
quantitativas ou qualitativas.
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s qua?t:.tatwas sao aquelas que estdo associadas a uma

racteristica que pode ser medida ou contada, podendo
divididas em discretas (nt intei , s
meros inteiros) ou continuas

ca
gub 6 LT
fracionarios).

(valores

qual_ltﬂtl‘f_as sdo aquelas provenientes de uma caracteristica
je qualificacdo e por isso néio podem ser medidas diretamente ou
contadas, _podendo ser subdivididas em nominal (independente,
sem relacdo com outras) ou ordinal (mantém relacdo de ordem

. com outras).

Q comportamento  do imobilidrio  depende
simultancamente de fatores endégenos — proprios do mercado e
especificos dos bens e das relagoes entre compradores e

_  decorrentes de

vendedores e de fatores exdgenos
comportamento de outros mercados, em particular o financeiro,

crises economicas, que podem afetar o mercado imobiliario.

mercado

A investigac¢do de modelos explicativos da formacgao de pregos de
mercado consiste em um processo analitico e interativo, que

d come¢a com O levantamento dos possiveis elementos de
comparagdo para compor uma amostra representativa e com base
neles identificar as suas principais variaveis, passando pela sua
50 dos seus efeitos, concluindo pela

quantificagdo e verificag
interpretagdo e validagao dos resultados.

As transformagoes utilizadas para linearizar o modelo de
regressdo devem, tanto quanto possivel, refletir o comportamento
do mercado, com preferéncia pelas transformagoes mais simples
de vari4veis, que resultem em modelo satisfatorio.

L
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ALCULOS AVALIATORIOS

4-C

ENGE
A‘rt_ﬂid’ Con

, atingir as finalidades da presente e
. avalia
obgervadas as seguintes normas: ¢do, foram

, Normas para Avaliacoes de Imé6veis Urbanos — IBAPE/SP;

, Norma para Avaliacdes de Bens — Parte 1: P i _
NBR 14.653-1— ABNT: - Procedimentos

( o Norma para Avaliacdes de Bens — Parte 2: Iméveis Urbanos —

' NBR 14.653-2 — ABNT;

A maior dificuldade quando da aplicagdo do Método Comparativo
4veis, para que s€

Direto estd na obtengéo de elementos compar
possa fazer o cotejo. Embora na pesquisa se procure separar
4veis que intervém

| apenas 08 semelhantes, tal é o namero de varia
| npa formagdo do valor de mercado, que ha na maioria dos casos
| necessidade de homogeneizar estas variaveis de modo que MO
confronto dos dados as diferencas sejam reduzidas 0 MAXIMO
possivel.

deve ser feita quanto:

Assim, a homogeneizagao

s elementos podem Ser de épocas diferentes

a0 tempo, pois O
uma das outras.

a localizagdo, pois 0 que S€ pretende € que 08 elementos sejam

proximos.

- as dimensoes, compreendendo frente profundidade ,etc.

. as 4reas uteis.

ao padrao construtivo.
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o 5° Variavel - ANO: Varidvel temporal que indica o ano

de ocorréncia do evento das amostras no mercado
imobilidrio. A escala numérica estd  definida,
seqiiencialmente, da seguinte forma: 2008 = 1, 2009 = 2,
2010=3e 2011=4, 2012=5¢ 2013 = 6.

! ¢ 6° Variavel - INDICE FISCAL (IF): Vari4vel dos
’ valores extraidos da ultima edi¢do da Planta de Valores
Genéricos de Terrenos para fins de tributacfo, indicando
0 posicionamento das amostras nas zonas geoeconémicas

da Prefeitura Municipal de Santos, expresso em R$/m?.

Convém esclarecer, primeiramente, que foi aplicado em
cada valor total das amostras em oferta, um desagio de
10% para compensar a elasticidade natural das mesmas, ja

que na pesquisa nao obtiveram-se elementos de

transacoes ja efetuadas.

d Posteriormente, cabe salientar, que foram testadas outras

variaveis dependentes, tais como fracao ideal de terreno,

o andar em que se localiza, e principalmente a garagem
coletiva e/ou demarcada, que nao resultaram em
resultados significativos, sendo desprezada a sua
influéncia nos valores dos elementos pesquisados.

f 4.1.1- Pesquisa Imobilidria.

Em levantamento de dados junto ao mercado imobilidrio da
regido, obtiveram-se 84 (oitenta e quatro) elementos sendo
utilizadas 79 (setenta e nove), cujos dados de andlise contam de

planilha juntada ao presente laudo como anexo.
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1.2 Analise estatistica.

Utﬂizando-se de um programa de Estatistica para Avaliacoes
(SISREN)’ para uma maior facilidade de célculo organizou-se
A plarnﬂ.ha., C)’nde constam os dados dos elementos

| comparativos, isto €, os valores da varidvel dependente "valor de
Mercado" e 08 valores das varidveis independentes ja citadas

. snteriormente.

para a determinacéo da regressido multipla que melhor explica a
| variagdo do valor de mercado, Setor, Padréio Depreciado (Pdp), da
' Area Total, Elevador, Ano e Indice Fiscal, utilizou-se o Método
dos Minimos Quadrados da Estatistica Inferencial.

Foram pesquisados diversos modelos matematicos de regressao,
os quais foram submetidos a testes estatisticos convenientes, que
permitiram a obten¢do de um modelo, cuja fungdo de regressao €

do tipo:
Valor Total = 1/(  +3,617862318E-005
J +1,203376303E-005 * SETOR
+0,0133101863 / Area Total'z

+0,001166756416 / Padrao Dp'%
-0,0002787060578 * Elevador
+0,002137261679 / ANO%
-0,0001751610789 * In (IF))*

Toda a Anélise Estatistica é objeto de anexo do presente laudo.
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do modelo inferido revela ser 0 mesmo coerente em
através delas verificar a

ise

A 520 das varidveis utilizadas, podendo

ﬁﬁﬂsmncm l6gica, que quanto melhor o local (expresso pelo

;.:,gto e pelo fndice F}sca}l), quanto melhor o padrdo construtivo

o reciado, se O ed1ﬁc1.o possui elevador, a sua atualidade
resso pelo ano) e maior a 4rea do imével, o valor de mercado

(2
a u me]lta 2

yerifica-se queé o coeficiente de determinagao é igual a 0, 985 1427
xiste uma probabilidade de 98,51% da variagao do valor
onsiderados ser explicada

isto €, €
§ de mercado em relagdo aos atributos ¢

pela funcéo de regressao.

teses de que 08 regressores fossem nulos (isto é,
encontrados fossem igual a zero), elas foram
recusadas por terem significAncias inferiores aos niveis exXpressos
pelas Normas (regressor do setor foi de 0,02%, regressor do
padrao depreciado (Pdp) foi de 0,01%, regressor da area total foi
,01%, 0 regressor do ano

de 0,01%, regressor do elevador foi de 0
foi de 0,01% e o regressor do indice fiscal (IF) foi de 0,01%).

Testadas as hipd
que O0s valores

estas varidveis podem ser aceitas como importantes para a

Logo,
de mercado.

formacdo do valor

de Regressdo como um todo, teste de

Testada também a Equacio
da Anélise de Varifncia, a hipotese

hipotese procedido através
nivel de significAncia inferior a 1%, que se
corre a0 Ser

nula foi rejeitada a um
traduz, alternativamente, como 0 risco de errar que O
afirmada a validade da equagdo inferida como interpretativa do

acontecimento investigado.
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gerificada a possivel existéncia de dependéncia linear entre

Oi - 2 -
F_ yariaveis independentes. Como a correlagdo encontrada foi

=} o *»
& rior a 0,80, rejeita-se a hipétese de colinearidade entre as
saridveis independentes.

| Também 0 ngte de Cook ndo detectou pontos influenciantes,
| dando confiabilidade ao modelo

|

s/ Outra verificagdo importante é a nio existéncia de autocorrelagao
entre as variaveis independentes. A fungdo de regressao adotada,
rejeita a autoregressio ao nivel de 80%.

Examinados os residuos entre os valores originais e aqueles
estimados com o modelo inferido, pode ser concluido que os
mesmos sao razoavelmente aleatérios e com presenca de um
elemento discrepante (outliers).

Outro ponto importante a ser analisado é que o poder de predi¢ao
do modelo que deve ser verificado a partir do grafico de valores
observados na abscissa versus valores calculados pelo modelo na

ordenada, o qual deve apresentar pontos proximos da bissetriz do
primeiro quadrante. '

Analisando-se este gréfico e considerando todos os demais testes
estatisticos realizados, conclui-se que a fun¢do de regressao
encontrada retrata uma verdadeira situagdo de mercado para a
variacdo do valor de mercado na regifo do imdvel avaliando.
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'5,(30ME

valiacio em razdo do namero de elementos
elo tratamento estatistico e de homogeneizagao,
feitamente entre os niveis de fundamentagio e

NBR 14.653-2 da ABNT.

y squjsados ep

pﬁquzzld]:'a-se per
preciS§0 preconizados pela Norma

' Acredita-se que O mercado de iméveis do municipio de Sapt.os

| assim como todos os outros da Regido da Baixada Sgntustg,
encontra-se atualmente Normal, havendo alguns }rc}évels
similares ao avaliando em oferta, enquanto a procura é média.

6 - CONCLUSAO
OR DE MERCADO DO APARTAMENTO N°24,
SCLRL RESIDENTE WILSON, N°06- MUNICIPIO

SITUADO NA AV. P
DE SANTOS, ESTAD

11 JULHO/2.013.

0 DE SAO PAULO, VALOR BASE -
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fﬁTo I: Vista do logradouro do imdvel,

FOTO 2: Vista do Edificio Bragan¢a. Em detalhe os blocos

que compdéem o condominio.
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" 10 3 Vista do acesso ao Edificio Braganga.
70
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4

105 Vista do dormitério dq unidade 24,
4

FOTO 6: Vista do segundo dormitério da unidade 24,
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2 Nomero de dados: 84
¢ Namero de dados considerados: 79

. Coeficiente de Correlagio: 0,9925435 / 0,8347039
. Coeficiente Determinagdo: 0,8851427
Fisher-Snedecor: 705,68
0,01

« B9% dos residuocs sittados entre -1e+1s
» B89% dos residuos situados entre -1,64e + 1684 s
» 100% dos residuos situados entre -1,96e +196s

,r Outliers do Modelo: 0
|
Equacdo t-Observado sig.

Varldvels

* SETOR x 3,83 0,03
= Area Total 1% 24,73 0,01
= Padrio Dp 1% 10,71 0,01
» Elevador X -8,10 00
= ANO 1% 23,80 0,01
e IF In(x) -4,08 0,01

Valor Total = 1/(+3,617862318E-005 +1,203376303E-005 * SETOR +0,0133101863 / Area Total¥ +
3 %113&756413”’81#!5 Dp% -0,0002787060578 * Elevador +0,002137261679 / ANO% -

0,
0,0001751610788 * In (IF)P?
Isoladas Influéncia

e SETOR
Area Total 0,19 0,40
Padrsio Dp 0,41 0,20
Elevador 0,27 0,28
ANO 0,22 0,39
IF -0,52 0,12
Valor Total 0,41 0,41
* Area Total
Padréo Dp 052 0,65
Evaior 0,46 0,56
s5d 0,33 0,89
IF -0,24 0.46
Valor Total 0,80 0,95
¢ Padrdo Dp
Elevador
g 2
IF -0,44 0:f9 ,
Valor Total 0.76 078
e Elevador
ANO 0,30 e
IF 0,50 0,02
Valor Total 0,60 060
. ;;No
0,29 0.40
Valor Total 074 0.4
* IF







