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1. DADOS INICIAIS
SOLICITANTE
Juizo da 92 Vara Civel da Comarca de Santos SP.

FINALIDADE

Avaliagdo de Imovel.

OBJETIVO

Obtencéao do valor de mercado do imdvel.

LOCALIZACAO

Rua Vahia de Abreu n°® 144, Condominio Jardim dos Passaros, Edificio Andorinha, Apartamento n°® 13, Boquei-
rao, Santos SP.

IDENTIFICACAO

Matricula: 1.775 do 2° Cartério de Registro de Imdveis de Santos SP.

Cadastro Municipal: Nao fornecido o IPTU para fins de consulta.
PROPRIETARIOS

Drausio Ladeira |Silva e Gilda Maria Filgueiras Lacerda Silva.

2. CONSIDERAGOES, RESSALVAS E PRINCIPIOS

Conforme o cédigo de ética profissional, leis e regulamentos do CONFEA / CREA SP e do IBAPE SP, este tra-

balho segue os seguintes principios:

o Este Laudo Pericial apresenta todas as condi¢des limitativas impostas pela metodologia empregada, que

afetam as analises, opinides e suas conclusoes;

o Este Laudo Pericial foi elaborado tendo como base as informagdes obtidas com os elementos comparativos

e com os demais elementos pesquisados;

e Para o imével em questédo, foram empregados os métodos mais recomendaveis, com cuidadosa pesquisa

de precos de mercado e devida compatibilizagdo e homogeneizagao;
e Este profissional ndo tem qualquer interesse nos resultados obtidos por este trabalho;

e Este profissional ndo assume qualquer responsabilidade sobre matéria alheia ao exercicio profissional,

amplamente definido em leis, codigos e regulamentos especificos;
e Observagdes in loco feitas de forma visual, sem instrumentos de medicao;

e POr nao ser objeto do trabalho, ndo houve investigacdes sobre titulos, averbagdes, invasdes, hipotecas, di-

visas, etc;
e Documentos e informagdes obtidas junto a terceiros foram tomadas como confiaveis e de boa fé;

e O trabalho apresentado e seus resultados s&o validos apenas para este Laudo de Avaliacao;
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e Os honorarios profissionais deste avaliador ndo estdo, de qualquer forma, subordinados as conclusdes

deste Laudo;

e Considerada as diretrizes da Norma ABNT NBR 14.653 - Avaliagédo de bens.

e Considerada as diretrizes da Norma do IBAPE SP 2.011 - Avaliagao de Imoéveis Urbanos.

3. ELEMENTOS DE PESQUISA

Para a elaboracéo deste Laudo Pericial, foram realizadas as pesquisas indicadas a seguir, as quais foram apli-

cadas a este trabalho quando couberam:

BIBLIOGRAFIA CONSULTADA

e ENGENHARIA LEGAL E DE AVALIACOES.
Autor: Eng. Sérgio Antonio Abunahman.
Editora Pini.

e ENGENHARIA DE AVALIACOES.
Autor: Eng. MSc. Dr. Rubens Alves Dantas.
Editora Pini.

e PRINCIPIOS DE ENGENHARIA DE AVALIACOES.
Autor: Eng. Alberto Lélio Moreira.
Editora Pini.

e ENGENHARIA DE AVALIACOES.

Autor: IBAPE SP.
Editora Pini.

e AVALIACAO DE TERRENOS E IMOVEIS URBANOS.
Autor: Eng. Adv. Dr. José Fiker.
Editora Pini.

e AVALIACAO DE IMOVEIS URBANOS: TRATAMENTO POR FATORES.
Autor: Eng. Nelson Nady Nér Filho.
Po6s Graduagao em Avaliagdes e Pericias de Engenharia do IBAPE SP.

e PERICIAS DE ENGENHARIA DE AVALIAGOES: INCORPORACOES IMOBILIARIAS.

Autor: Eng. Laércio Paulino Simdes.

Po6s Graduagao em Avaliagdes e Pericias de Engenharia do IBAPE SP.

AVALTACTRS B PERECTAS DE ENGENHARTA

IBARE SP 1.153
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PRINCIPAIS LEIS E NORMAS TECNICAS PESQUISADAS
e PMS: Planta Genérica de Valores.

e ABNT NBR 12.721: Avaliagao de custos unitarios de construgao para incorporagao imobiliaria e outras dis-

posicdes para condominios edilicios - Procedimento.
o ABNT NBR 14.653: Avaliagao de bens.
e |IBAPE SP 2.011: Avaliagéo de Imoveis Urbanos.

e |IBAPE SP 2.002: Glossario de Terminologia Basica aplicavel a Engenharia de Avaliagdes e Pericias.
DEMAIS PESQUISAS

e Autos deste processo.

e Vistoria in loco realizada no imével e na regiao.

e Site da Prefeitura Municipal de Santos SP.

e Moradores da regido do imdvel avaliando.
4. CONCEITOS E DEFINIGOES

Serao comentados a seguir alguns conceitos e definicbes utilizados na engenharia, para que se possa melhor

compreender o conteudo deste laudo pericial, os quais devem ser aqui aplicados naquilo em que couberem.
CODIGO DE DEFESA DO CONSUMIDOR (CDC)

Importante destacar que, de acordo com o art. 39 do Cédigo de Defesa do Consumidor, "E obrigatério o respeito as
normas técnicas brasileiras elaboradas pela ABNT, e sua desobediéncia corresponde a uma infragéo legal, ensejando

as sangoes cabiveis".
ASSOCIAGAO BRASILEIRA DE NORMAS TECNICAS (ABNT)

A ABNT é o Férum Nacional de Normalizagdo. As Normas Brasileiras cujo conteudo é de responsabilidade dos Comi-
tés Brasileiros (ABNT/CB), dos Organismos de Normalizagao Setorial (ABNT/ONS) e das Comissdes de Estudos Es-
peciais Temporarias (ABNT/CEET) sao elaboradas por Comissdes de Estudo (CE) formadas por representantes dos
setores envolvidos, delas fazendo parte: produtores, consumidores e neutros (universidades, laboratérios e outros). Os
Projetos de Norma Brasileira, elaborados no ambito dos ABNT/CB e ABNT/ONS, circulam para consulta publica entre

os interessados através de editais.

INSTITUTO BRASILEIRO DE AVALIAGOES E PERICIAS DE ENGENHARIA DE SAO PAULO (IBAPE SP)

Filiado ao IBAPE NACIONAL, entidade federativa, é o érgdo de classe formado por Engenheiros, Arquitetos e
Empresas habilitadas que atuam na area de AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA no Estado de Sao
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Paulo. Trata-se de entidade sem fins lucrativos, cujo objetivo é congregar tais profissionais promovendo, no
seu campo de atuagédo, o intercambio e a difusdo de informagdes técnicas e avancgos cientificos, elaborando
normas, estudos e artigos técnicos, promovendo cursos de formagéo basica e cursos avangados, organizando
congressos, simposios, conferéncias, seminarios, painéis de debates, ciclos de estudos, reunides e outros
eventos e, sobretudo, a obediéncia estrita a ética como fundamento da contribuicdo de seus afiliados a socie-
dade.

DE APLICAGAO GERAL AOS IMOVEIS

PERICIA
(Glossario de Terminologia Basica IBAPE SP)

“Atividade concernente a exame realizado por profissional especialista, legalmente habilitado, destinado a veri-
ficar ou esclarecer determinado fato, apurar as causas motivadoras do mesmo, ou o estado, alegagao de direi-

tos ou a estimagao da coisa que é objeto de litigio ou processo”.

PERITO
(Glossario de Terminologia Basica IBAPE SP)

“Profissional legalmente habilitado, iddneo e especialista, convocado para realizar uma pericia”.

EXAME
(Glossario de Terminologia Basica IBAPE SP)

“Inspecao, por meio de perito, sobre pessoa, coisas méveis e semoventes, para verificagdo de fatos ou circuns-

tancias que interessem a causa. Quando o exame é feito em um bem, denomina-se vistoria”.

VISTORIA
(ABNT NBR 14.653)

“Constatacgao local de fatos, mediante observagdes criteriosas em um bem e nos elementos e condi¢gdes que o

constituem ou o influenciam”.

NECESSIDADES DO USUARIO
(ABNT NBR 5.674)

“Exigéncias de segurancga, saude, conforto, adequagao ao uso e economia cujo atendimento é condigao para a

realizacédo das atividades previstas no projeto”.

EDIFICACAO
(ABNT NBR 13.351)

“Produto constituido por conjunto de elementos definidos e articulados em conformidade com os principios e as
técnicas da arquitetura e da engenharia para, ao integrar a urbanizagao, desempenhar determinadas fung¢des

ambientais em niveis adequados”.
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PADRAO CONSTRUTIVO
(ABNT NBR 14.653)

“Qualidade das benfeitorias em funcéo das especificagdes dos projetos, materiais, execugdo e mao de obra

efetivamente utilizados na construgao”.

BEM
(ABNT NBR 14.653)

“Coisa que tem valor, suscetivel de utilizagdo ou que pode ser objeto de direito, que integra um patrimdnio”.

BENFEITORIA
(ABNT NBR 14.653)

“Resultado de obra ou servigo realizado num bem e que nao pode ser retirado sem destrui¢ao, fratura ou da-

no-.

AREA EQUIVALENTE
(ABNT NBR 12.721)

“Area virtual cujo custo de construgéo é equivalente ao custo da respectiva area real.”

FRENTE REAL OU EFETIVA
(ABNT NBR 14.653)

“Projecao horizontal da linha diviséria do imével com a via de acesso”.

TESTADA
(ABNT NBR 14.653)

“Medida da frente”.

RECUO OU AFASTAMENTO
(Glossario de Terminologia Basica IBAPE SP)

“Medida obrigatéria de afastamento das divisas, em virtude de restrigao legal que disciplina o uso do imével”.

PROJETO
(ABNT NBR 14.037)

“Descricao grafica e escrita das caracteristicas de um servigo ou obra de Engenharia ou de Arquitetura, defi-

nindo seus atributos técnicos, econdmicos, financeiros e legais”.

PROJETO DE EDIFICACAO
(ABNT NBR 12.721)
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“Conjunto de estudos e desenhos constantes nos projetos arquiteténicos, estruturais, de instalagoes, etc, da

obra objeto de incorporagao ou instituicado de condominio”.

PROJETO LEGAL
(ABNT NBR 13.351)

“Etapa destinada a representagéo das informagdes técnicas necessarias a analise e aprovagao, pelas autori-
dades competentes, da concepcéo da edificacdo e de seus elementos e instalagdes, com base nas exigéncias
legais (municipal, estadual e federal) e a obtengéo do alvara ou das licengas e demais documentos indispensa-

veis para as atividades de construgao”.

VIDA UTIL
(ABNT NBR 15.575)

“Periodo de tempo durante o qual o edificio, ou seus sistemas mantém o desempenho esperado, quando sub-

metido apenas as atividades de manutengao pré-definidas em projeto”.

VIDA UTIL DE PROJETO
(ABNT NBR 15.575)

“Periodo estimado de tempo, em que um sistema é projetado para atender aos requisitos de desempenho es-
tabelecidos, desde que cumprido o programa de manutengao previsto no manual de operagéo, uso e manuten-
¢ao. Os componentes dos elementos e subsistemas do edificio devem apresentar durabilidade compativel com

a vida util de projeto pré-estabelecida para os elementos ou subsistemas nos quais eles se inserem”.

VIDA UTIL REQUERIDA
(ABNT NBR 15.575)

“Vida util definida para atender as exigéncias do usuario (a ser estabelecida em projeto ou em especificagdes

de desempenho)”.

VIDA UTIL RESIDUAL
(ABNT NBR 15.575)

“Periodo de tempo, contado apds a vida util de projeto, em que o sistema apresenta decréscimo continuado de

desempenho em fungéo do uso e/ou do seu envelhecimento natural”.

VIDA REMANESCENTE
(ABNT NBR 14.653)

“Vida util que resta a um bem”.

VIDA TOTAL
(ABNT NBR 15.575)
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“Periodo de tempo que compreende a vida util de projeto, a vida residual e uma sobrevida na qual passa a

existir a possibilidade de que os niveis de seguranga comecem a ser perigosamente afetados”.

IDADE APARENTE
(ABNT NBR 14.653)

“A atribuida ao bem de modo a refletir sua utilizagdo, estado de conservagéao, partido arquiteténico, entre ou-

tros”.

IDADE REAL
(ABNT NBR 14.653)

“Tempo decorrido desde a conclusao de fato da construgéo ou fabricacao até a data de referéncia”.

DURABILIDADE
(ABNT NBR 15.575)

“Capacidade funcional do edificio e dos sistemas que o compdem durante sua vida util de projeto, desde que

sejam realizadas as intervencdes de manutencao pré-estabelecidas”.

ANOMALIA
(Glossario de Terminologia Basica IBAPE SP)

“Irregularidade, anormalidade, excecéo a regra”.

Viclos
(ABNT NBR 14.653)

“Sao anomalias que afetam o desempenho de produtos ou servigos, ou os tornam inadequados aos fins a que

se destinam, causando transtornos ou prejuizos materiais ao consumidor”.

ESTADO DE CONSERVAGCAO
(ABNT NBR 14.653)

“E a situacao fisica de um bem em decorréncia de sua manutenc&o”.

DEPRECIACAO
(ABNT NBR 14.653)

“E a perda de valor de um bem, devido a modificagdes em seu estado ou qualidade, ocasionadas por deprecia-
¢ao fisica ou obsoletismo”.

DEPRECIACAO FIiSICA
(ABNT NBR 14.653)
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“E a perda de valor em funcgéo do desgaste das partes constitutivas de benfeitorias, resultante de decrepitude,

deterioragdo ou mutilagao”.

OBSOLETISMO
(ABNT NBR 14.653)

“Superacéo tecnolégica ou funcional”.

CUSTO
(ABNT NBR 14.653)

“Total dos gastos diretos e indiretos necessarios a produgédo, manutengao ou aquisigdo de um bem, numa de-

terminada data e situagao”.

CUSTO DE REEDIGAO
(ABNT NBR 14.653)

“Custo de reproducéo, descontada a depreciagdo do bem, tendo em vista o estado em que se encontra”.

CUSTO DE REPRODUGCAO
(ABNT NBR 14.653)

“Gasto necessario para reproduzir um bem, sem considerar eventual depreciacao”.

CUSTO DE SUBSTITUIGAO

(ABNT NBR 14.653)

“Custo de reedi¢cao de um bem, com a mesma fungéo e caracteristicas assemelhadas ao avaliando”.
APLICAVEIS AS AVALIAGOES DOS IMOVEIS

AVALIACAO
(Glossario de Terminologia Basica IBAPE SP)

“Atividade que envolve a determinagéo técnica do valor quantitativo, qualitativo, ou monetario de um bem, ou
de seus rendimentos, gravames, frutos, direitos, seguros, ou de um empreendimento, para uma data e um lu-

gar determinado”.

AVALIAGAO DE BENS
(ABNT NBR 14.653)

“Analise técnica, realizada por Engenheiro de Avaliagdes, para identificar o valor de um bem, de seus custos,
frutos e direitos, assim como determinar indicadores da viabilidade de sua utilizagdo econémica, para uma de-

terminada finalidade, situacao e data”.
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AVALIACAO EXPEDITA
(Glossario de Terminologia Basica IBAPE SP)

“Aquela que se louva em informagdes ou escolha criteriosa do engenheiro de avaliagdes, podendo ou n&o se
pautar por metodologia definida nas normas técnicas, ou sem comprovagao expressa dos elementos ou crité-

rios que levaram a convicgao de valor”.

ENGENHARIA DE AVALIAGOES
(ABNT NBR 14.653)

“Conjunto de conhecimentos técnico-cientificos especializados aplicados a avaliagdo de bens”.

LAUDO DE AVALIACAO
(ABNT NBR 14.653)

“Relatério técnico elaborado por engenheiro de avaliagdes em conformidade com as normas vigentes, para

avaliar o bem. Na engenharia legal este termo é reservado ao trabalho do perito”.

PRECO
(ABNT NBR 14.653)

“Quantia pela qual se efetua, ou se propde efetuar, uma transagéo envolvendo um bem, um fruto ou um direito
sobre ele, sujeita a habilidade de negociacao das partes envolvidas, assim como a fatores de carater conjuntu-

ral ou subjetivo, tais como desejos, necessidades, capricho e outros”.

VALOR DE MERCADO
(ABNT NBR 14.653)

“Quantia mais provavel pela qual se negociaria voluntariamente e conscientemente um bem, numa data de re-

feréncia, dentro das condi¢cbes do mercado vigente”.

VALOR PATRIMONIAL
(ABNT NBR 14.653)

“Somatério dos valores de mercado dos bens que compdem o ativo permanente do empreendimento. No caso
de bens em que nao for possivel identificar o valor de mercado, considera-se a sua melhor aproximagéao: custo

de reedicao, valor econémico ou valor de desmonte”.

VALOR DE DESMONTE
(ABNT NBR 14.653)

“Valor presente da renda liquida auferivel pela venda dos bens que compdem o empreendimento, na condigdo
de sua desativacao”.
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VALOR RESIDUAL
(ABNT NBR 14.653)

“Quantia representativa do valor do bem ao final de sua vida util. Em equipamentos inserviveis a sua finalidade
original este valor recebe o nome de valor de sucata. Em empreendimentos, corresponde ao valor de alienagao

ao fim do seu horizonte projetivo”.

MERCADO
(Glossario de Terminologia Basica IBAPE SP)

“E o contexto no qual se comercializam bens e servigos entre compradores e vendedores através de um meca-

nismo de pregos”.

PESQUISA
(ABNT NBR 14.653)

“Conjunto de atividades de identificagao, investigacao, coleta, selegao, processamento, analise e interpretagao
de resultados sobre dados de mercado”.

AMOSTRA
(ABNT NBR 14.653)

“Conjunto de dados de mercado representativos de uma populagéo”.

DADO DE MERCADO
(ABNT NBR 14.653)

“Conjunto de informacgdes coletadas no mercado relacionadas a um determinado bem”.

POPULAGAO
(ABNT NBR 14.653)

“Totalidade de dados de mercado do segmento que se pretende analisar”.

CAMPO DE ARBITRIO
(ABNT NBR 14.653)

“Intervalo de variagdo no entorno do estimador pontual adotado na avaliagao, dentro do qual pode-se arbitrar o

valor do bem, desde que justificado pela existéncia de caracteristicas proprias ndo contempladas no modelo”.

IMOVEL PARADIGMA
(ABNT NBR 14.653)

“Imével hipotético cujas caracteristicas sao adotadas como padrao representativo da regido ou referencial da

avaliacao”.
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HOMOGENEIZACAO
(ABNT NBR 14.653)

“Tratamento dos pregos observados, mediante a aplicagdo de transformagdes matematicas que expressem,

em termos relativos, as diferengas entre os atributos dos dados de mercado e os do bem avaliando”.

TRATAMENTO DE DADOS
(ABNT NBR 14.653)

“Aplicagao de operacgdes que expressem, em termos relativos, as diferencgas de atributos entre os dados de

mercado e os do bem avaliando”.

TRATAMENTO POR FATORES
(ABNT NBR 14.653)

“Homogeneizagéao por fatores e critérios, fundamentados por estudos conforme item 8.2.1.4.2 da ABNT NBR

14.653, e posterior analise estatistica dos resultados homogeneizados”.

TRATAMENTO CIENTIFICO
(ABNT NBR 14.653)

“tratamento de evidéncias empiricas pelo uso de metodologia cientifica que leve a indugdo de modelo valido

para o comportamento de mercado”.

METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO
(ABNT NBR 14.653)

“Identifica o valor de mercado do bem por meio de tratamento técnico dos atributos dos elementos compara-

veis, constituintes da amostra”.

METODO DA CAPITALIZACAO DA RENDA OU DA REMUNERAGAO DE CAPITAL
(ABNT NBR 14.653)

“Identifica o valor do bem, com base na capitalizagdo presente da sua renda liquida prevista, considerando-se

cenarios viaveis”.

METODO DA QUANTIFICACAO DE CUSTO
(ABNT NBR 14.653)

“Identifica o custo do bem ou de suas partes por meio de orcamentos sintéticos ou analiticos, a partir das

quantidades de servigos e respectivos custos diretos e indiretos”.

METODO EVOLUTIVO
(ABNT NBR 14.653)
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“Identifica o valor do bem pelo somatério dos valores de seus componentes. Caso a finalidade seja a identifi-

cagéao do valor de mercado, deve ser considerado o fator de comercializagao”.

METODO INVOLUTIVO
(ABNT NBR 14.653)

“Identifica o valor de mercado do bem, alicergado no seu aproveitamento eficiente, baseado em modelo de es-
tudo de viabilidade técnico-econémica, mediante hipotético empreendimento compativel com as caracteristicas
do bem e com as condi¢gdes do mercado no qual esta inserido, considerando-se cenarios viaveis para execu-

¢ao e comercializagdo do produto”.

METODO RESIDUAL
(ABNT NBR 14.653)

“Consiste na apuracéo do valor de uma parte do bem avaliando, do qual se conhece o valor global, deduzindo-
se deste, sucessivamente, o valor de todos os outros componentes, assim como de seus respectivos encargos,

gastos, lucros e outros itens ou despesas pertinentes”.

POLO DE INFLUENCIA
(ABNT NBR 14.653)

“Ponto que por suas caracteristicas influencia os valores dos imoveis, na medida de sua proximidade”.

VARIAVEIS INDEPENDENTES
(ABNT NBR 14.653)

“Variaveis que dao conteudo logico a formagao do valor do imdével objeto da avaliagao”.

VARIAVEIS QUALITATIVAS
(ABNT NBR 14.653)

“Variaveis que nao podem ser medidas ou contadas, mas apenas ordenadas ou hierarquizadas, de acordo

com atributos inerentes ao bem (ex.: padrao construtivo, estado de conservagéo, qualidade do solo)”.

VARIAVEIS QUANTITATIVAS
(ABNT NBR 14.653)

“Variaveis que podem ser medidas ou contadas (ex.: area privativa, numero de quartos, numero de vagas de

garagem)’.

VARIAVEL DEPENDENTE
(ABNT NBR 14.653)

“Variavel cujo comportamento se pretende explicar pela variagao das variaveis independentes”.
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VARIAVEL “PROXY”
(ABNT NBR 14.653)

“Variavel utilizada para substituir outra de dificil mensuragéo e que se presume guardar com ela relagéo de

pertinéncia”.

5. VISTORIA DO IMOVEL E DA REGIAO

e A vistoria da regido e do imovel avaliando foi realizada entre 14/11/2017 e 16/11/2017.

o Esteve presente na vistoria do imével a Sra. Gilda Maria Filgueiras Ladeira Silva.
CARACTERIZAGAO DO IMOVEL
FINALIDADE E USO

O imovel avaliando refere-se a um apartamento residencial pertencente ao Edificio Andorinha, com frente para
a Rua Vahia de Abreu, sendo este um dos blocos do Condominio Jardim dos Passaros, encontrando-se ocu-

pado pela Proprietaria.

TIPO

Residencial unifamiliar.

HABITABILIDADE

Satisfatoria.

ESTADO DE CONSERVACAO
Regular/Bom. Danos no forro do banheiro da empregada. Eliminagao das portas do despejo e banheiro de em-
pregada.

PADRAO DE CONSTRUCAO

Baixo/Normal.

IDADE ESTIMADA
Conforme matricula do 2° CRI, o imodvel foi identificado em abril de 1976. Portanto, sua idade estimada é em

torno de 41 anos.

DIVISAO INTERNA

Sala, cozinha, circulagdo, banheiro, 2 dormitérios, despejo, area de servigo, banheiro de empregada e 1 vaga
de garagem nao determinada.

ACABAMENTO INTERNO

Reformado. Alvenaria com pintura em massa corrida e latex e areas umidas com revestimento da alvenaria em
azulejo. Piso em cerémica nas areas umidas e taco no restante. Forro em gesso na sala, cozinha e corredor.

Esquadrias internas em madeira e externas em aluminio e vidro.

AREA DA EDIFICACAO

-15 -

AVALTACTRS B PERICTAS DE ENGENHARTA
IRARE SP 1.153

Este documento & copia do original, assinado digitalmente por FABIO GOMES RIBEIRO, liberado nos autos em 06/12/2017 as 13:21 .

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1013032-33.2014.8.26.0562 e codigo 1B9797E.



fls. 96

ENG.. MSC. HUMBERTO NICOLA JUSTQ SERAFTA
CREA SP 82.673/D

Também conforme matricula do 2° CRI o imdével possui 84,28 m? de area privativa, area comum de 32,4533 m?,
area real de 116,7333 m? e uma fragao ideal de 0,012592.

AREA DO TERRENO

Nao indicada na matricula n° 1.775 do 2° CRI.

CARACTERISTICAS DO CONDOMINIO

O Edificio Andorinha dispde de 6 pavimentos, sendo 1 térreo e os demais com 4 apartamentos de 3 € 2 dormi-
térios por andar, 1 elevador, garagem coletiva suficiente para todos os apartamentos, nao dispondo de infraes-
trutura social como piscina, salao de festas, sauna, quadra esportiva, saldo de jogos, etc. A conservagao das

alvenarias de suas fachadas externas encontram-se em estado regular de conservacgao.

TOPOGRAFIA DO TERRENO

Plana.
CARACTERIZAGCAO DA REGIAO

ZONA
Classificagao IBAPE SP: 52 Zona de Uso. Prédios de apartamentos de padrao médio.

Classificagao pela PMB: Nao sera utilizado por se tratar de comparativos do mesmo Condominio Residencial.

INFRA - ESTRUTURA URBANA
O Condominio Jardim dos Passaros dispde de iluminagéo publica, energia elétrica, telefonia, rede de agua po-

tavel, rede de esgoto sanitario, rede de agua pluvial e pavimentagao.

SERVICOS PUBLICOS E COMUNITARIOS

Coleta de lixo, transporte coletivo, saude publica, seguranca publica, comércio, lazer, escolas, etc.

DENSIDADE POPULACIONAL

Normal.

USO PREDOMINANTE

Condominios residenciais.
AVALIAGAO DA LOCALIZAGAO

O Condominio Jardim dos Passaros situa-se no Bairro do Boqueirdo em Santos com frente para a Rua Vahia

de Abreu e Av Washington Luiz, regido de étima localizagéo.
DIAGNOSTICO DO MERCADO LOCAL

DESEMPENHO DO MERCADO E ABSORGAO PELO MERCADO

Dificil. Considerando as caracteristicas do imével e o desempenho recessivo do mercado imobiliario atual.

NIVEL DE OFERTAS
Alto.

NIVEL DE DEMANDA

Baixo.
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Hall de entrada do Edificio Andorinha.

Sala do imével avaliando.
Outro quarto do imével avaliando.

Fachada frontal do Edificio Andorinha.
Estacionamento coletivo do Edificio Andorinha.

Quarto do imoével avaliando.
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6. METODOLOGIA E NORMAS TECNICAS

CRITERIOS ADOTADOS
Adotou-se o Método Comparativo Direto de Dados de Mercado para a obtengéo do valor de mercado do imé-
vel. Essa metodologia é prevista nas Normas Técnicas da ABNT NBR 14.653 Avaliagdo de bens e IBAPE SP

2.011 Avaliagdes de Iméveis Urbanos.

VISTORIA
Conforme previsto no item 7.3.5.2 da Norma Técnica da ABNT NBR 14.653 Parte 2 e IBAPE SP 2.011, a avali-
acgao do imovel pode ser realizada tomando-se como paradigma as suas caracteristicas externas, quando hou-

ver impossibilidade de sua vistoria interna. Esta situagdo nao se aplica ao imével em questao.
7. AVALIAGAO DO IMOVEL

PLANILHA DE CALCULO

Planilha de calculo em anexo ao laudo de avaliagao.

PESQUISA DE MERCADO
Foram utilizados elementos comparativos pesquisados no mercado imobiliario entre 14/11/2017 e 16/11/2017.
ELEMENTOS COMPARATIVOS

CONSIDERACOES

Todos os elementos comparativos da amostra referem-se a imdveis situados no mesmo Condominio Jardim
dos Passaros, com pregos ofertados ou negociados, dispondo de 2 dormitérios e de toda infraestrutura que o
condominio oferece além de todos os servigos publicos e comunitarios, com potencial de utilizagdo para fins
exclusivamente residenciais.

Para homogeneizacédo da amostra foram utilizados os fatores: oferta, transposicao e depreciagao fisica.
HOMOGENEIZAGCAO DOS ELEMENTOS COMPARATIVOS

PARADIGMA
Adota-se como paradigma o préprio imével avaliando, com 84,28 m? de area equivalente privativa, garagem co-
letiva com 1 vaga, idade aparente de 41 anos, estado de conservagdo bom/regular, padrdo construtivo nor-

mal/baixo e valor venal de mercado do terreno R$ 3.133,00.

ZONA DE USO
O imével paradigma adotado leva em conta a zona de uso do avaliando e da amostra. Neste caso considerou-

se a 52 Zona de Uso do IBAPE SP referente a apartamentos residenciais de padrao médio.
FATORES DE AJUSTE

APLICAGAO DOS FATORES

Fator (%) = [(indice avaliando — indice amostra) / indice amostra] x 100

TRANSPOSICAO
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Deve ser considerada no prego do terreno, a transposi¢ao do local de cada elemento da amostra para o local
do imovel avaliando. Em geral é utilizada a relagéo entre os valores unitarios médios de terrenos estimados pe-
lo mercado imobiliario local, ou adotado indices fornecidos pela Prefeitura Municipal. Neste caso utilizou-se o
valor venal do terreno fornecido pela PMS, sendo R$ 3.133,00 para os elementos comparativos situados no

Edificio Andorinha e R$ 3.822,00 para os demais elementos situados nos Edificios Colibri e Rouxinol.

PADRAO CONSTRUTIVO

E considerado os coeficientes da Tabela de Valores de Edificacdes de Iméveis Urbanos publicada pelo IBAPE
SP com base na tipologia e no padréo construtivo RgN do Sinduscon SP. Este ajuste ndo sera aplicado devido

a amostra possuir o mesmo padrao construtivo do avaliando.
DEPRECIACAO FIiSICA

A depreciagéo é considerada através do critério de Ross-Heidecke, onde a conservagao leva em conta os as-
pectos fisicos, e a idade, real ou estimada, pondera os fatores de obsoletismo e de funcionalidade.

e Idade em % de vida = (idade real / vida util ou referencial) x 100, sendo a vida util fungdo do meio ambiente,
da qualidade e tipo de construcgao.

e Estado de conservagao = fungdo do estado de depreciagédo da benfeitoria, entre edificagdo nova (estado a)
e edificacdo sem valor comercial (estado i).

O fator idade e conservagao sdo determinados pela expressdo de adequagao ao obsoletismo e ao estado de
conservacdo Foc = R + K x (1 - R), onde K é o Coeficiente de Depreciagao Fisica extraida da tabela de Ross-
Heidecke e R é o Valor Residual obtido da tabela do IBAPE SP para cada tipo de benfeitoria. Esse método leva
em conta o obsoletismo, o tipo de construgao, seu padrao construtivo e também seu estado de conservacéo.
Conforme tabelas de Valores de Edificagdo de Imdveis Urbanos do IBAPE SP, para o imével avaliando consi-
derou-se tipo Residencial Padrao Baixo/Normal, Valor Residual de 20 %, Vida Util ou Referencial de 60 anos e

Estado de Conservacéo necessitando de reparos simples.
DEPRECIACAO FUNCIONAL

E a superagao tecnoldgica ou funcional a qual também deve ser depreciada no valor da benfeitoria. O uso des-
te fator depende das inovagdes tecnoldgicas tanto em relagdo aos materiais como também em relagdo aos

processos construtivos. Este fator ndo se aplica neste caso.
DEPRECIACAO LEGAL

Esse fator pode incidir na depreciagéo da benfeitoria quando esta ndo atende a legislagdo, ou seja, o Cédigo
Sanitario Estadual, o Codigo Municipal de Obras, a Legislagdo Ambiental, entre outros. Este fator também nao

se aplica a este caso.
OUTROS FATORES

Demais fatores de ajuste podem ser arbitrados quando o avaliador observar que se faz necessario para a ob-
tencdo do valor de mercado do imovel avaliando, porém nao devem exceder +/- 15% da média do valor homo-
geneizado da amostra. Estes fatores ndo serao utilizados neste caso.
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ACEITAGAO DA AMOSTRA

Para que a amostra possa ser aceita, devem ser atendidas as seguintes condigbes:

e Amostra com quantidade superior a trés elementos comparativos validos com caracteristicas semelhantes
ao avaliando;

e As caracteristicas quantitativas do avaliando ndo devem extrapolar em 50% os limites da amostra, superior
e inferior, enquanto que suas caracteristicas qualitativas devem encontrar-se dentro dos limites da amostra;

e Os elementos apds serem saneados devem situar-se entre os limites de 30%, para mais ou para menos, do
respectivo valor médio;

e Os elementos serdo semelhantes ao avaliando, se os seus valores unitarios, apds a aplicagdo de cada fator,
resultar num valor homogeneizado contido no intervalo entre a metade e uma vez e meia do prego original da
transacao a vista (descontada a incidéncia do fator oferta quando couber);

e Os elementos serdo semelhantes ao avaliando, se os seus valores unitarios, apds a aplicagdo do conjunto
de fatores, resultarem num valor homogeneizado contido no intervalo entre a metade e uma vez e meia do pre-
¢o original da transagao a vista (descontada a incidéncia do fator oferta quando couber);

e Os fatores utilizados nao devem ser heterogéneos, comprovando-se através da redugéo de coeficiente de
variagao dos valores homogeneizados em relagdo aos dados coletados, sendo:

e DesvioPadrao: S=V{Z[(Xi-X)2]/(n-1)}

e Coeficiente de variagao: CV=S/X

e Valor critico de Chauvenet d / S critico: d /S = | Xi extremo — X |/ S <d/ S critico.

e Intervalo de confianga conforme Student: t para 80 % de confianca e n — 1 (conforme Teoria Estatistica das
Pequenas Amostras para n < 30): X max/min =X +txS /v (n-1).

e Amplitude em torno da média para um intervalo de 80% de confianga: A=X max—-Xminou A (% )={(X
max — X mim )/ X} x 100.

e Arbitrio +/- 15%.

IMOVEL PARADIGMA

Portanto, para o imével paradigma tem-se:

Intervalo de Confianga / Desvio Padrao / Coeficiente de Variagdo / Amplitude /

X preco observado = R$ 4.291,32 / m2 X valor estimado = R$ 4.122,66 / m?
S prego observado = R$ 456,22 / m? S valor estimado = R$ 433,50 / m?
CV prego observado = R$ 10,63 % CV valor estimado = 10,51 %

A amplitude = R$ 45,66 /m2? ou 1,11 %.
IMOVEL AVALIANDO

Intervalo do confianga de 80 %:

X max estimado = R$ 4.168,33 /m® X médio = R$ 4.122,66 /m? X min estimado = R$ 4.077,00 / m?
Arbitrio +/- 15% nao utilizado:

X max estimado = R$ 4.741,06 / m? X min estimado = R$ 3.504,26 / m* X = +/- R$ 52.118,70
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Valor Unitario adotado para o imovel Avaliando:

Para o imével em questdo, adota-se o valor de R$ 4.117,23 / m2.
8. VALOR DE MERCADO DO IMOVEL

O valor de mercado final do imovel avaliando é obtido pela multiplicacdo de sua area equivalente privativa com
0 seu valor unitario adotado. Portanto, de acordo com os trabalhos realizados e da metodologia empregada,
pode-se definir para novembro de 2017, com arredondamento de +/- 1%, o seguinte valor de mercado para o
imével em questao: (84,28 m2 x R$ 4.117,23 / m?) = R$ 347.000,00.

R$ 347.000,00 (trezentos e quarenta e sete mil reais)
ESPECIFICACAO DA AVALIACAO
De acordo com a Norma Técnica NBR 14.653-2 e da metodologia utilizada, este Laudo de Avaliagéo é classifi-

cado como Grau Il de Fundamentagao e Grau lll de Precisao.
9. CONCLUSAO

Conforme vistoria realizada e a metodologia empregada em consoante com a ABNT 14.653-2 Avaliagdo de
Bens, demonstrado e fundamentado ao longo deste laudo de avaliagao, conclui-se que o valor de mercado do
apartamento n° 13, pertencente ao Edificio Andorinha do Condominio Jardim dos Passaros, situado na Rua

Vahia de Abreu n° 144, Bairro Boqueirdo em Santos SP, tem o seguinte valor de mercado:

R$ 347.000,00 (trezentos e quarenta e sete mil reais)

“Em funcéo dos resultados obtidos e das caracteristicas do imoével avaliando, adota-se este
valor como sendo a quantia mais provavel pela qual o imovel sera absorvido voluntariamente
e conscientemente, numa transagéo a vista, valida para a data deste laudo de avaliagdo e
dentro das atuais condigbes do mercado imobiliario local, ndo sujeito a habilidade de nego-
ciagcdo das partes envolvidas, assim como a fatores de carater conjuntural ou subjetivo, tais

como desejos, comissbes, necessidades, capricho e outros”.
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10. RESPOSTAS AOS QUESITOS

QUESITOS DO REQUERENTE
(Nao ha quesitos formulados)

QUESITOS DO REQUERIDO

(Nao ha quesitos formulados)
QUANTO AOS QUESITOS SUPLEMENTARES

Quesitos suplementares ndo sdo quesitos que deveriam ter sido apresentados na oportunidade legal, conforme

previsto no art. 421 do Cddigo de Processo Civil.

A resposta a novos quesitos se torna possivel somente se houver a realizagdo de nova pericia, devidamente
autorizada pelo Exmo. Sr. Juiz de Direito. Portanto, sem a realizagdo de nova pericia, poderao ser melhor es-

clarecidas, se necessario, as repostas aos quesitos ja formulados.

“Os quesitos suplementares pressupbem, evidentemente, uma alteracdo de situacdo ou conhecimentos de fa-

tos supervenientes que influam no resultado da pericia” (conforme palavras do Exmo. Sr. Dr. Antonio Cezar Pe-

luzo no Seminario de Pericias de 1.977).

“No Tribunal Superior de Justica, consolidou-se que o prazo do art. 421 do Cédigo de Processo Civil, ndo é
precluso, podendo as partes formularem quesitos a qualquer tempo, desde que néo iniciados os trabalhos peri-
ciais” (conforme TJ/ MT - 3° Cam. Civ. — Al 6.726 — J. 16/10/96 - Rel Des. Mariano Travassos).

“A jurisprudéncia entende que o prazo estipulado pelo art. 421 do Cédigo de Processo Civil ndo é precluso, as-
sim, admissivel a formulagéo de quesitos infempestivamente, desde que antes de iniciada a pericia” (conforme
2° TACIVIL — Al 612.877-00 0 — 3° Cam. — J. 21/12/99 — Rel. Juiz Cambrea Filho).
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11. ENCERRAMENTO

Encerra-se este Laudo de Avaliagdo com 25 paginas, sendo esta datada e assinada, incluindo como anexo a

Avaliacao do Imével — Planilha de Calculo.

Santos, 29 de novembro de 2017.

ENG. MSC. HUMBERTO NICOLA JUSTO SERAFIM

Engenheiro Civil - Mecéanico de Producéo — Mecénico de Operacao

P&6s-Graduado em Avaliagdes e Pericias de Engenharia
Mestre em Habitagcdo — Tecnologia em Construcao de Edificios
Membro Titular do IBAPE SP
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