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Acima, temos uma imagem onde se pode ilustrar o imdvel avaliando, bem como o
elementos comparativos.
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ELEMENTO 01
Enderego: Rua Godofredo Fraga, 129 - Condominio Fdificio Branca Moreira Ofertante:  Amadeu Sergio Consultor de Iméveis
Cidade: Santos Bairro: Marapé Informante: Amadeu Tipo: oferta
Setor : Quadra : IF: 1519 Telefone: [3) 99649-4429 Data: ul/17
DADOS DO ELEMENTO DADOS DO EDIFiCIO
Area Util (m?) : 90,00m?
Seguranga: 1
Andar : 3°
idade d s : 2 s
Quantidade de Quartos quartos Sistema de Lazer (opgoes) 1
Vagas de Garagem : 1 vagas
BENFEITORIAS
Cota Parte Construgio ELEMENTO
Padrdes Area Idade
Residencial Apartamento Simples Com Elevador 90,00 20
Classe de Conservacio e
Termo médio 2
Ir = 60 Yovida: 33
K = 0,639 R= 20
Foc: 0,7112
Fator de ponderagio do padrio: 1,240
HB82N: R$ 1.317,48/m?>
VALOR DA CONSTRUCAO
R$ 104.568,28
VALOR TOTAL VALOR UNITARIO DE TERRENO
R$ 320.000,00 R$ 2.393,69/m?

COMSRAN MLICAN

& VivaReal

3l ! BATLEMEIIDE 3 i gmme s WMarsg

CTA T LY

Apartamento com 2 Quartos para Venda ou Aluguel, 90 m? por R$ 320.000

> RS 320.000

RS 2.200 / mis

R$ 350
R$ 110
RS 2350 ! Més
Apartamento
90m? s 2 558my
2 quartos trende 2 setes)

2 banheiros

- lvaga

Na imagem acima, nota-se o andncio

referente a oferta do Elemento Comparativo 01.
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ELEMENTO 02
Enderego: Rua Godofredo Fraga, 143 - Fdificio Luxor Ofertante:  Ricardo Iméveis
Cidade: Santos Bairro: Marapé Informante: Ricardo Tipo: oferta
Setor : Quadra: IF: 1519 Telefone: 13) 3021-8713 Data: ul/17
DADOS DO ELEMENTO DADOS DO EDIFiCIO
Area Util (m?) : 75,00m? |
Seguranca: 1
Andar : 2°)
idade d S 2 s
Quantidade de Quartos quartos Sistema de Lazer (opcdes) 1
Vagas de Garagem : 2 vagas
BENFEITORIAS
Cota Parte Construgio . i ELEMENTO
Padrdes Area Idade . N oA —
Residencial Apartamento Simples Com Elevador 75,00 20
Classe de Conservacio e
Termo médio 2
Ir = 60 Yovida: 33
K =0,639 R= 20
Foc: 0,7112
Fator de ponderagio do padrio: 1,240
H82N: R$ 1.317,48/m?
VALOR DA CONSTRUCAO
R$ 87.140,24
VALOR TOTAL VALOR UNITARIO DE TERRENO
R$ 380.000,00 R$ 3.904,80/m?

GVivaReal COMIIAR ALUGAR IV Mtaven

Apartamento com 2 Quartos a Venda, 75 m? por R$ 380.000

o

RS 380.000
R$ 305

R$ 135

ifr ADArtamento
& 75m? s osams
L] 2 QUaros enco | Tute)

® 2 banheiros

w  2vagas

Na imagem acima, nota-se o anuncio referente a oferta do Elemento Comparativo 02.
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ELEMENTO 03
Enderego: Rua Doutor Carvalho de Mendonca, 817 Ofertante:  Veroca Iméveis
Cidade: Santos Bairro: Marapé Informante:  Vera Lucia Tipo: oferta
Setor : Quadra : IF: 1519 Telefone: 13) 3251-2133 Data: ul/17
DADOS DO ELEMENTO DADOS DO EDIFiCIO
Area Util (m?) : 70,00m?
Seguranga: 1
Andar : 1°
idade d S 2 s
Quantidade de Quartos quartos Sistema de Lazer (opgoes) 1
Vagas de Garagem : 1 vagas
BENFEITORIAS
Cota Parte Construgio
Padrdes Area Idade
Residencial Apartamento Simples Com Elevador 70,00 20
Classe de Conservacio e
Termo médio 2
Ir = 60 Yovida: 33
K =0,639 R= 20
Foc: 0,7112
Fator de ponderagio do padrio: 1,240
H82N: R$ 1.317,48/m?
VALOR DA CONSTRUCAO
R$ 81.330,89
VALOR TOTAL VALOR UNITARIO DE TERRENO
R$ 300.000,00 R$ 3.123,84/m?

GVIvaReal CEIMPAAR ALLIGAN IOV T NOVErS

Apartamento com 2 Quartos a Venda, 70 m? por R$ 300.000

TR ‘ e
9 RS 300.000
i v
| i R$ 300
|| |
"[ < ‘ ' s 90
‘ | | i
i | | l
. = Apartamento

i 70m? (rs 2285/
b= 2 quartos
‘s 1 banheiro

-J .: : & Mvags

Na imagem acima, nota-se o anuncio referente a oferta do Elemento Comparativo 03.
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ELEMENTO 04
Enderego: Rua Carlos Gomes, 195 - Condominio Edificio Rosely Ofertante:  Carlos Imoveis
Cidade: Santos Bairro: Marapé Informante: Carlos Tipo: oferta
Setor : Quadra : IF : 1630 Telefone: [3) 98226-8002 Data: ul/17
DADOS DO ELEMENTO DADOS DO EDIFiCIO
Area Util (m?) : 70,00m?
Seguranga: 1
Andar : 2°)
1 S & 2 Q
Quantidade de Quartos quartos Sistema de Lazer (opcdes) 1
Vagas de Garagem : 1 vagas
BENFEITORIAS
Cota Parte Construgio ELEMENTO
A —
Padrdes Area Idade \
Residencial Apartamento Simples Com Elevador 70,00 35
Classe de Conservacio e
Termo médio 2
Ir = 60 Yovida: 58
K = 0,444 R= 20
Foc: 0,5552
Fator de ponderagio do padrio: 1,240
HB82N: R$ 1.317,48/m?>
VALOR DA CONSTRUCAO
R$ 63.491,15
VALOR TOTAL VALOR UNITARIO DE TERRENO
R$ 240.000,00 R$ 2.521,55/m?

COMPIAR ALLGAT IMOVE TN NOWGY

&) VivaReal

Apa

Nua

rtamento com 2 Quartos a Venda, 70 m? por R$ 240.000

o

RS 240.000
R$ 290

R$ 70

L3 Apartamento

70m? (18 zazu/mi)
2 quartos

1 banheiro

Tvaga
Na imagem acima, nota-se o anuncio referente a oferta do Elemento Comparativo 04.
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ELEMENTO 05
Enderego: Rua Jodo Caetano, 160 - Edificio Rita de Jesus Ofertante:  Bezerra Imoveis
Cidade: Santos Bairro: Marapé Informante: Bezerra Tipo: oferta
Setor : Quadra: IF: 1630 Telefone: 13) 3261-5717 Data: ul/17
DADOS DO ELEMENTO DADOS DO EDIFiCIO
Area Util (m?) : 65,00m? |
Seguranca: 1
Andar : 2°)
Quantidade d. S 2 quartos
Quantidade de Quartos quartos Sistema de Lazer (opcdes) 1
Vagas de Garagem : 1 vagas
BENFEITORIAS
Cota Parte Construgio ELEMENTO
Padrdes Area Idade l
Residencial Apartamento Simples Com Elevador 65,00 35
Classe de Conservacio e
Termo médio 2
Ir = 60 Yovida: 58
K= 0,444 R= 20
Foc: 0,5552
Fator de ponderagio do padrio: 1,240
H82N: R$ 1.317,48/m?
VALOR DA CONSTRUCAO
R$ 58.956,07
VALOR TOTAL VALOR UNITARIO DE TERRENO
R$ 260.000,00 R$ 3.092,98/m?

ﬁ VivaReal COMMIAR ALLGAN IMOVETS MOVOS

Apartamento com 2 Quartos para Venda ou Aluguel, 65 m? por R$ 260.000

RS 260.000
RS 1.400 / més

* Apartamenta

= 65m? (s 4.0000%
ka2 quartos

® 1 banhewo

= 1vags

Na imagem acima, nota-se o anuncio referente a oferta do Elemento Comparativo 05.
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ELEMENTO 06
Enderego: Rua José Clemente Pereira, 36 - Edificio Antonieta Ofertante:  Wilton Brito
Cidade: Santos Bairro: Marapé Informante: Wilton Tipo: oferta
Setor : Quadra: IF: 1630 Telefone: [3) 99172-4239 Data: ul/17
DADOS DO ELEMENTO DADOS DO EDIFiCIO
Area Util (m?) : 70,00m?| | .
Seguranca: 1
Andar : 2°)
Quantidade d S 2 quartos
Quantidade de Quartos quartos Sistema de Lazer (opcdes) 1
Vagas de Garagem : 1 vagas
BENFEITORIAS
Cota Parte Construgio ELEMENTO
Padrdes Area Idade
Residencial Apartamento Simples Com Elevador 70,00 25
Classe de Conservacio e
Termo médio 2
Ir = 60 Yovida: 42
K =0,574 R= 20
Foc: 0,6592
Fator de ponderagio do padrio: 1,240
H82N: R$ 1.317,48/m?
VALOR DA CONSTRUCAO
R$ 75.384,31
VALOR TOTAL VALOR UNITARIO DE TERRENO
R$ 265.000,00 R$ 2.708,80/m?

ﬁwvagea[ COMMIAR  ALOGAN  INGVESS NOVOS

Apartamento com 2 Quartos a Venda, 70 m? por R$ 265.000

RS 265.000

RS 350

RS 46

L Apartamento
- 7011# (RS 3. 785ma)
b 2 quartos

* 1 banheiro

- 1 via

Na imagem acima, nota-se o anuncio referente a oferta do Elemento Comparativo 06.
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Os fatores aplicaveis a cota parte construcdo e cota parte

terreno vem representados nos quadros a segulir:

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

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

imobiliario, bem como em funcdo do numero expressivo de ofertas na

regiao;

A aplicagcdo do fator fonte forneceu os seguintes

resultados para a cota parte construgao e cota parte terreno:

Ref.

Valor Unitario -
Construgcao

Ref.

Valor Unitario -
Terreno

ELEMENTO 01

R$ 1.161,87/m?

ELEMENTO 01

R$ 2.038,13/m?

ELEMENTO 02

R$ 1.161,87/m?

ELEMENTO 02

R$ 3.398,13/m?

ELEMENTO 03

R$ 1.161,87/m?

ELEMENTO 03

R$ 2.695,27/m?

ELEMENTO 04

R$ 907,02/m?

ELEMENTO 04

R$ 2.178,70/m?

ELEMENTO 05

R$ 907,02/m?

ELEMENTO 05

R$ 2.692,98/m?

ELEMENTO 06

R$ 1.076,92/m?

ELEMENTO 06

R$ 2.330,22/m?

. Fator Padrao Construtivo: Calculado conforme descrito no Item “/V.2

Tratamento por fatores”.

. . Fator Padrao Construtivo
Valor Unitario - =
Ref. - . Efeito do VUcorr.
Construgao Fator Diferenca
fator
ELEMENTO 01| R$ 1.161,87/m? 1,00 0,00 0,00 R$ 1.161,87/m?
ELEMENTO 02| R$ 1.161,87/m? 1,00 0,00 0,00 R$ 1.161,87/m?
ELEMENTO 03| R$ 1.161,87/m? 1,00 0,00 0,00 R$ 1.161,87/m?
ELEMENTO 04 R$ 907,02/m? 1,00 0,00 0,00 R$ 907,02/m?
ELEMENTO 05 R$ 907,02/m? 1,00 0,00 0,00 R$ 907,02/m?
ELEMENTO 06| R$ 1.076,92/m? 1,00 0,00 0,00 R$ 1.076,92/m?
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. Fator Conservacao e Obsolescéncia: Calculado conforme descrito no

Item “IV.2 Tratamento por fatores”.

. Fator Conservacgao e Obsolescéncia
Valor Unitario - =
Ref. - . Efeito do VUcorr.
Construgcao Fator Diferenca
fator
ELEMENTO 01| R$ 1.161,87/m? 1,00 0,00 0,00 R$ 1.161,87/m?
ELEMENTO 02| R$ 1.161,87/m? 1,00 0,00 0,00 R$ 1.161,87/m?
ELEMENTO 03| R$ 1.161,87/m? 1,00 0,00 0,00 R$ 1.161,87/m?
ELEMENTO 04 R$ 907,02/m? 1,05 46,05 0,05 R$ 953,07/m?
ELEMENTO 05 R$ 907,02/m? 1,05 46,05 0,05 R$ 953,07/m?
ELEMENTO 06| R$ 1.076,92/m? 1,02 16,48 0,02 R$ 1.093,40/m?
o Fator Andar: Calculado conforme descrito no Item “/V.2 Tratamento
por fatores”,
Valor Unitario - Gatel Andar.
Ref. - . Efeito do VUcorr.
Construgao Fator Diferenca
fator
ELEMENTO 01| R$ 1.161,87/m? 1,00 0,00 0,00 R$ 1.161,87/m?
ELEMENTO 02| R$ 1.161,87/m? 1,00 0,00 0,00 R$ 1.161,87/m?
ELEMENTO 03| R$ 1.161,87/m? 1,00 0,00 0,00 R$ 1.161,87/m?
ELEMENTO 04| R$ 907,02/m? 1,00 0,00 0,00 R$ 907,02/m?
ELEMENTO 05| R$ 907,02/m? 1,00 0,00 0,00 R$ 907,02/m?
ELEMENTO 06| R$ 1.076,92/m? 1,00 0,00 0,00 R$ 1.076,92/m?
o Fator Quarto: Calculado conforme descrito no Item “IV.2 Tratamento
por fatores”,
Valor Unitario - Fator Qu_arto
Ref. - . Efeito do VUcorr.
Construcao Fator Diferenca
fator
ELEMENTO 01| R$ 1.161,87/m? 1,00 0,00 0,00 R$ 1.161,87/m?
ELEMENTO 02| R$ 1.161,87/m? 1,00 0,00 0,00 R$ 1.161,87/m?
ELEMENTO 03| R$ 1.161,87/m? 1,00 0,00 0,00 R$ 1.161,87/m?
ELEMENTO 04 R$ 907,02/m? 1,00 0,00 0,00 R$ 907,02/m?
ELEMENTO 05 R$ 907,02/m? 1,00 0,00 0,00 R$ 907,02/m?
ELEMENTO 06| R$ 1.076,92/m? 1,00 0,00 0,00 R$ 1.076,92/m?
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. Fator Indice Fiscal: Calculado conforme descrito no Item “/V.2

Tratamento por fatores”.

L Fator indice Fiscal
Valor Unitario - -
Ref. . Efeito do VUcorr.
Terreno Fator Diferenca
fator
ELEMENTO 01| R$ 2.038,13/m? 1,01 28,95 0,01 R$ 2.067,08/m?
ELEMENTO 02| R$ 3.398,13/m? 1,01 48,27 0,01 R$ 3.446,40/m?
ELEMENTO 03| R$ 2.695,27/m? 1,01 38,29 0,01 R$ 2.733,56/m?
ELEMENTO 04| R$ 2.178,70/m? 1,00 0,00 0,00 |R$ 2.178,70/m?
ELEMENTO 05| R$ 2.692,98/m? 1,00 0,00 0,00 |R$ 2.692,98/m?
ELEMENTO 06| R$ 2.330,22/m? 1,00 0,00 0,00 R$ 2.330,22/m?
. Fator Vagas de Garagem: Calculado conforme descrito no Item “/V.2
Tratamento por fatores”.
Valor Unitario - Fator Vagas de (?aragem
Ref. . Efeito do VUcorr.
Terreno Fator Diferenca
fator
ELEMENTO 01| R$ 2.038,13/m? 0,94 -125,76 -0,06 |R$ 1.912,37/m?
ELEMENTO 02| R$ 3.398,13/m? 0,91 -314,45 -0,09 [RS$ 3.083,68/m?
ELEMENTO 03| R$ 2.695,27/m? 0,94 -166,31 -0,06 [R$ 2.528,96/m?
ELEMENTO 04| R$ 2.178,70/m? 0,94 -134,44 -0,06 [R$ 2.044,26/m?
ELEMENTO 05| R$ 2.692,98/m? 0,94 -166,17 -0,06 [R$ 2.526,81/m?
ELEMENTO 06| R$ 2.330,22/m? 0,94 -143,79 -0,06 [R$ 2.186,44/m?
v Atualizagao: Todos os elementos sdo validos para o més de Julho de 2017.

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

combinacfes testadas seguem apresentadas abaixo:
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Combinacoes Testadas

Comb. Constr. Fpd Fco Fa Fq
Comb. Terr. Fif Fvg Fmult

Para a combinacdo, fez-se o calculo do valor médio, do
desvio-padrdo, do coeficiente de variacao (CV) e dos limites de Chauvenet,

como mostra a tabela a seguir:

Ref. Combinacéao

1 R$ 3.103,19/m?

2 R$ 4.293,82/m?

3 R$ 3.729,12/m?

4 R$ 2.997,33/m?

5 R$ 3.479,88/m?

6 R$ 3.279,83/m?

média R$ 3.480,53/m?

desvio R$ 477,37/m?
Ccv 14%

Linferior R$ 2436,37/m?
Lsuperior R$ 4524,69/m?

Apés as iteracdes de praxe elencou o Perito como
combinacdo representativa da formacdo do valor unitario do exposta na
tabela supra, uma vez que esta aplica todos os fatores, fornecendo um Valor
Unitario de R$ 3.480,53/m2 (trés mil quatrocentos e oitenta reais e
cinquenta e trés centavos por metro quadrado) conforme destacado na

tabela.
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V.2.i 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$ 3480,53/m?
Desvio-Padréo R$ 477,37/m?
Erro-Padrao 287,63
IC(significancia=20%) R$ 3192,90/m? < VUmed < R$ 3768,15/m?
Amplitude do IC 17%
O Conjunto dos Fatores atingiu o Grau |l

Da tabela supra, certifica o signatario que o modelo

proposto atingiu GRAU Ill 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 classificacao

segundo um grau de fundamentacado.

Como nem todos os fatores resultaram em valores
dentro do intervalo 0.50 a 2,00 nem todos os fatores individuais atingiram

GRAU Il DE FUNDAMENTACAO.
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Ref. Vu Combinacao FG
1 3.200,00 3.103,19 0,97
2 4.560,00 4.293,82 0,94
3 3.857,14 3.729,12 0,97
4 3.085,71 2.997,33 0,97
5 3.600,00 3.479,88 0,97
6 3.407,14 3.279,83 0,96
Onde:
- Ref = elemento de referéncia;
- Vu = valores unitarios ndo homogeneizados;
- Comb = valores unitarios homogeneizados;
- FG = fator de ajuste global;
Apresenta-se a seguir o grafico da bissetriz:
Bissetriz
5.000,00
4.500,00 _
) y = 0,9599x + 2,4526
4.000,00 = o

Grafico - Bissetriz dos quadrantes impares.
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A) ELEMENTOS DISCREPANTES: Por ndo se afastarem da faixa supra nao

houve valores discrepantes.

B) VALOR MEDIO SANEADO OU UNITARIO PROPOSTO PARA A

UNIDADE HABITACIONAL LOCALIZADA NO BAIRRO DE CAMPO
GRANDE - SANTOS/SP:

Q = R$ 3.480,53/m?2
(Trés Mil Quatrocentos e Oitenta Reais e Cinquenta e Trés
Centavos por Metro Quadrado)

Julho/2017
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VI VALORTOTAL DA UNIDADE HABITACIONAL

Com fulcro no valor unitario de apartamento calculado

no item retro, pode-se calcular o valor total do imével, conforme segue:

IMOVEL AVALIANDO
Area util Avaliando 60,10 m?
VU Homogeneizado R$ 3.480,53 /m?
Padrdo Construtivo Residencial Apartamento Simples Com Elevador
Andar 2°

Quartos 2

Vagas de Garagem 0
VALOR TOTAL DO AVALIANDO R$ 209.179,81

Assim, conforme demonstrado na tabela acima, temos

um valor de: -

V| =R$ 209.179,81
(Duzentos e Nove Mil Cento e Setenta e Nove Reais e Oitenta
e Um Centavos)
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VI.1 Grau de Fundamentacao

A tabela a seguir apresenta o calculo da fundamentacgao

do presente trabalho técnico de avaliacao, a saber:

L GRAU
Item Descricao
]| | |
. Completa quanto a | Completa quanto aos
Caracterizacao do p 9 P q
1 .. . todos os fatores fatores utilizados no
imoével avaliando .
avaliados tratamento
2 Quantidade minima de
dados de mercado, 12 3
efetivamente utilizados
Apresentacao de
Apresentacao de informacdes
informacdes relativas | relativas a todas
e a todas as as
Identificagdo dos . .
3 caracteristicas dos caracteristicas
dados de mercado .
dados analisadas dos dados
correspondentes
aos fatores
utilizados
4 Intervalo admissivel de
ajuste para o conjunto 0,80 a 1,25 0,40 a 2,50*
de fatores
*No caso de utilizacdo 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 nimero menor de dados de mercado, a amostra
seja menos heterogénea.

Os campos identificados pela cor cinza mostram os
resultados obtidos no presente trabalho técnico. De posse da tabela supra,
pode-se enquadrar o presente trabalho de avaliacgdo no GRAU Il DE

FUNDAMENTACAO.
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VIl ENCERRAMENTO

Dada por cumprida a missdo, encerra-se o presente
Laudo Pericial de Avaliacdo, 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 disposicdo deste R. Juizo para

quaisquer outros esclarecimentos que se tornarem necessarios.

Sao Paulo, 28 de Agosto de 2017.

IBAPE-SPP 1283

Em atenc¢éo ao que determina o Provimento Ne 755/01 do Conselho Superior da Magistratura,
Artigo 5° publicado no Didrio Oficial do Estado de Sdo Paulo, em 07/06/01, este Signatdrio
informa, que se encontra arquivado nesta E. Vara, a disposicdo das partes, seu “Curriculum

Vitae”, acompanhado dos documentos exigidos pelos demais Artigos.
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