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Obs.: A seta indica a exata Domitério 1 Dormitério 2

localizagdo do observador,

quando da impressdo da foto. Terraco W.C AS.
~
Sala de Estar
Coz.

APARTAMENTO SEMELHANTE

SALA.
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| FOTO 12 |

Obs.: A seta indica a exata Domitério 1 | Dormitério 2

localizagdo do observador, )
—————— E

quando da impressdo da foto. Terrago el AS
Sala de Estar K
Coz.

APARTAMENTO SEMELHANTE

COZINHA.
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| FOTO 13 |

Obs.: A seta indica a exata
Domitorio 1 Dormitério 2
localizagdo do observador, | (Y
quando da impressdo da foto. = AS.
Terraco “W.C.

Sala de Estar

APARTAMENTO SEMELHANTE

COZINHA.
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IIT - CRITERIOS DE AVALIACAO 5
o

O presente laudo foi elaborado em conformidade
com a Norma Brasileira NBR-14.653-2:2011 - “Avaliacdo de Iméveis Urbanos”,
que é de uso obrigatdrio em qualquer manifestagdo escrita sobre avaliagdo de
iméveis urbanos, e visa complementar os conceitos, métodos e procedimentos
gerais para os servigos técnicos de avaliagdo de iméveis urbanos, bem como a
“Norma Bdsica para Pericias de Engenharia do IBAPE/SP“, e do Estudo
"Valores de Edificagdes de Imdveis Urbanos IBAPE- SANTOS/2006",
elaborado com a estrutura e critérios similares ao Estudo "Valores de
Edificagdes de Imdveis Urbanos - Sdo Paulo, 2002/2006", que tem sua
utilizagdo recomendada em trabalhos que envolvam a andlise de benfeitorias
urbanas inseridas no Municipio de Santos, pela sua abrangéncia tanto em
termos de tipologias construtivas como de valores para atender as condigdes

de mercado especificamente preponderantes.

Na presente avaliagdo adotou-se o método
comparativo direto, que define o valor do imével de forma imediata através da
comparagdo direta com os dados de elementos assemelhados, constituindo-se

em Método Bdsico.

Para a coleta dos dados de mercado para a
determinagdo do valor unitdrio bdsico de drea privativa que reflita a realidade
mercadoldgica imobilidria da regido avalianda, pesquisaram-se junto as
diversas fontes os valores ofertados para venda de apartamentos na mesma

regido geoecondmica, bem como negécios efetivamente realizados.
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Para o desenvolvimento do cdlculo do valor unitdrio, E
[]
()]

foram obtidos 8 (oito) elementos comparativos e fizeram-se os cdlculos
estatisticos, obtendo-se a média aritmética e seus limites de confianga,
compreendidos no intervalo de mais ou menos 30% (trinta por cento) em forno

da média.

Para a perfeita aplicagdo deste método, as
caracteristicas bdsicas em que deve haver semelhanga estdo relacionadas com

0s seguintes aspectos:

Localizagdo;

Tipo do Imével;
Dimensoes;

Padrdo Construtivo;
Idade;

Data da Oferta.

Obedecidas as condigdes acima, o valor de mercado

procurado estard ajustado a realidade dos pregos vigentes na regido estudada.

Para a aplicagdo do Método Comparativo serd
adotado o processo de homogeneizagdo dedutivo, no qual sdo feitas
racionalizagdes prévias e, a partir delas, se ajustam os valores comparativos

para adequd-los ds condigdes do imével avaliando.

Para tanto, serdo aplicados os critérios de

homogeneizagdo obedecendo aos seguintes fatores:
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A) - OFERTA: Dedugdo de 10% (dez por cento) no
preco das ofertas para cobrir risco de eventual super estimativa dos pregos
(elasticidade dos negécios). No caso de transcrigdo ndo haverd o referido

desconto.

B) - ATUALIZACAO: Ndo serd feita a atualizagdo
dos elementos, pois foram coletados em data contempordnea a do presente

laudo.

C) - PADRAO CONSTRUTIVO: A determinagdo do
valor unitdrio da participagdo das benfeitorias, que incide sobre o valor do
imdvel, serd calculada através do Estudo “Valores de Edificacdes de Imdveis

Urbanos - IBAPE/SANTOS - 2006".

Conforme referido estudo, o imdvel em questdo
enquadra-se no item "1.3.2 - APARTAMENTO PADRAO SIMPLES -
LIMITE MEDIO (SEM ELEVADOR) “, adotando-se o valor unitdrio abaixo de
0,96.

Quando utilizado o estudo “VALORES DE
EDIFICACOES DE IMOVEIS URBANOS - SANTOS - 2006" serd empregado
para o cdlculo do valor unitdrio de cada padrdo construtivo o valor do R8N, em
substituicdo ao H82N, para tanto, necessdrio o ajuste dos valores unitdrios

publicados na Tabela IV do estudo “Valores de Edificagdes - Santos".

O indice que representa essa conversdo, denominado

fator de conversdo K, é de "0,575".
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A TABELA ABAIXO SUBSTITUI a anteriormente publicada.

o INTERVALO DE VALORES
CLASSE GRUPDO PADRAD
Minimo Médio Maximo
1.1.1- Padrdo Econdmico Abaieo de 0,77
1.1.2- Padrdo Simgles 0,78 0. 1.04
1.1 - CASA 1.1.3- Padrao Médio 1,08 1,30 1,55
1.1.4 -Fadrio Supericr 1,56 1,38 1.60
1.1.5- Padrae Fino 1.81 2,05 281
1.1.6 Padrao Luxo Acima de 2,52
1- RESIDENCIAL 1.2.1- Padrao Médo 1,23 1.37 151
1.2 - SOBREPOSTA 1.2.2 -Padrdo Superior 1,52 1.84 216
1.2.3- Padrao Fino Agima de 217
1.3.1- Padrio Econdmico Abaixo de 0,89
o Semelevador | D020 | 096 | 102
1.3.2- Padrac Simgles
Com elevador Abaino de 1,26
" , Sem elevador Acima de 1,03
1.2- APARTAMENTO 1.3.3- Padrao Madio
Com elevador 127 1.9 1.75
1.2.4- Padric Superor 1,76 1,79 1.62
1.3.5- Padrao Fino 1,83 2,32 2.81
1.3.6- Padrao Luxo Acima de 2,82
2.1.1- Padrio Econdmico Abaixo de 0,82
2.1.2- Padrio Simples Sem elevador 083 0,92 1.01
Com elevador Abaixo de 1,37
2.1- ESCRITORIO i
9 1.3 Padrin Mo Sem elevador Acima de 1,02
2. COMERCIAL — Com elevadar 1,26 1,32 1,66
SERVIGO - 2.1.4- Padric Superor 1,87 1,69 1.71
INDUSTRIAL 2.1.5- Padrao Fino Acima de 1,72
2.2.1- Padrao Econdmico Abaixo de 0,52
o 2.2.2- Padrao Simples. 0,53 0,80 087
2.2- GALPAD
2.2.3- Padrao Méadic 0,88 1,23 1.78
2.2 4- Padrdo Superior Acima de 1,78

D) - DEPRECIACAO PELA IDADE DA CONSTRUCAO

O fator de depreciagdo serd calculado por alguns

métodos, conforme se exemplificard a seguir:

ROSS:

D = 1
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HEIDECKE: D = A + (1 - C¢) . C

Onde:

D = Fator de depreciagdo ;
x = Idade da edificagdo;

n = Vida dtil ;

r = Valor residual ;

A = Coeficiente de depreciagdo.

O coeficiente de depreciagdo "Foc" - FATOR DE
ADEQUACAO AO OBSOLETISMO E AO ESTADO DE CONSERVACAO - é

obtido através da seguinte férmula:

Foc = R + K * (1 - R)

Onde:
R = Coeficiente residual correspondente ao padrdo, expresso em
decimal, sendo que, para o padrdo da edificagdo, corresponde a 20% (0,200) ;

K = Coeficiente de Ross/Heidecke .

De acordo com o aludido trabalho, o valor da

construgdo serd determinado através da seguinte expressdo:

VB=Axvu"FOC
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Sendo:

VB

= Valor da benfeitoria ;

A = Area total construida :

VU:

Foc

Valor unitdrio da construgdo ;

= Depreciagdo pela idade e estado da construgdo.

O estado de conservacdo da edificacdo serd

classificado segundo a graduagdo constante a seguir:

REF. ESTADO DA DEPRECIAGAO
EDIFICAGAO (%)
A NOVO 0,00
B ENTRE NOVO E REGULAR 0,32
C REGULAR 2,52
D ENTRE REGULAR E NECESSITANDO DE REPAROS 8,09
SIMPLES
E NECESSITANDO DE REPAROS SIMPLES 18,10
F NECESSITANDO DE REPAROS SIMPLES E IMPORTANTES 33,20
G NECESSITANDO DE REPAROS IMPORTANTES 52,60
H NECESSITANDO DE REPAROS IMPORTANTES 75,20
E EDIFICACAO SEM VALOR
SEM VALOR 100,00

O estado de conservacdo da edificacdo serd fixado

em fungdo das constatagdes em vistorias, observando-se o estado aparente em

que se encontram: sistema estrutural, de cobertura, hidrdulico e elétrico;

paredes, pisos e forros, inclusive seus revestimentos, pesando os seus custos

para uma eventual recuperagdo.

e B e e
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dad em % ESTADO DA EDIFICAGAO >

referencial A B C D E F G H §

2 0,990 0.987 0,965 0,910 0,811 0,661 0,469 0,245 %

4 0,979 0,976 0,955 0,900 0,802 0,654 0,464 0,243 E

6 0,968 0,965 0,944 0,890 0,793 0,647 0,459 0,240 E

8 0,957 0,954 0,933 0,879 0,784 0,639 0,454 0,237 (—g;

10 0,945 0,942 0,921 0,869 0,774 0,631 0,448 0,234 ‘é

12 0,933 0,930 0,909 0,857 0,764 0,623 0,442 0231 |8

14 0,920 0,917 0,897 0,846 0,754 0,615 0,436 0,228 §

16 0,907 0,904 0,884 0,834 0,743 0,606 0,430 0,225 ‘ZS

18 0,894 0,891 0,871 0,821 0,732 0,597 0,424 0,222 E

20 0,880 0,877 0,858 0,809 0,721 0,588 0,417 0,218 ﬁ

22 0,866 0,863 0,844 0,796 0,709 0,578 0,410 0,215 %

24 0,851 0,848 0,830 0,782 0,697 0,569 0,403 0,211 %

26 0,836 0,834 0,815 0,769 0,685 0,559 0,396 0,207 é

28 0,821 0,818 0,800 0,754 0,672 0,548 0,389 0,204 g

30 0,805 0,802 0,785 0,740 0,659 0,538 0,382 0,200 E

32 0,789 0,786 0,769 0,725 0,646 0,527 0,374 0,196 E

34 0,772 0,770 0,753 0,710 0,632 0,516 0,366 0,192 %

36 0,755 0,753 0,736 0,694 0,619 0,504 0,358 0187 |2

38 0,738 0,735 0,719 0,678 0,604 0,493 0,350 0,183 %

40 0,720 0,718 0,702 0,662 0,590 0,481 0,341 0,179 %

42 0,702 0,700 0,684 0,645 0,575 0,469 0,333 0,174 %

44 0,683 0,681 0,666 0,628 0,560 0,456 0,324 0,169 §

46 0,664 0,662 0,647 0,610 0,544 0,444 0,315 0,165 |2

48 0,645 0,643 0,629 0,593 0,528 0,431 0,306 0,160 %

50 0,625 0,623 0,609 0,574 0,512 0,418 0,296 0,155 é

E

E) - TRANSPOSICAO: Tendo em vista que os iméveis que serviram %

de amostras possuem a mesma forga de venda, o signatdrio deixou de g

considerar o fator de transposigdo. S

g

8
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Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br é

2

L

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0005428-46.2017.8.26.0590 e codigo 2762DF5.



fls. 207

. . . D
\/\)(\'H\H‘ 1')L’l‘¢.‘ll‘('\ /\/\L)L,(""fl §
\7 - ‘02

Engenheiro Civil e Técnico em Eletronica g
CREA 128.880/D Desde 19539
»

,"\\’.\’ht\\\'ﬁ = ] “"'h S \!(' (:’\rh"‘l\\‘%”

]

IS

3

c

o

Qo

3

Os elementos coletados foram inseridos no programa
"GeoAvaliar” desenvolvido com base nas Normas do IBAPE/SP, que se
constitui de um banco de dados de pesquisas de mercado, que auxilia no
processo avaliatério, possibilitando maior agilidade e veracidade aos

resultados obtidos nas avaliagdes.

IV - CALCULOS AVALIATORIOS

4.1 - AVALIACAO DO IMOVEL

Na avaliacdo da unidade autdnoma foi considerada a

drea homogeneizada segundo a Norma NBR 12.721.

Para a coleta dos dados de mercado para a
determinagdo do valor unitdrio bdsico de drea privativa que reflita a realidade
mercadoldgica imobilidria da regido avalianda, pesquisou-se junto a diversas
empresas imobilidrias os valores ofertados para venda de conjuntos na mesma
regido geoecondmica e negdcios efetivamente realizados. Da pesquisa

efetuada obtiveram-se os elementos comparativos listados na sequéncia.

Obtidos os elementos comparativos homogeneizados,
fez-se os cdlculos estatisticos obtendo-se a média aritmética e seus limites
de confianga compreendido no intervalo de mais ou menos 30% em torno da
média, cuja média final homogeneizada para o valor do metro quadrado de drea

privativa resultou em:

Rua Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar, sala 38/39 - Lapa - Sao Paulo, SP - CEP 05075-000
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br

Este documento & copia do original, assinado digitalmente por WALMIR PEREIRA MODOTTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 13/09/2018 as 14:43
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0005428-46.2017.8.26.0590 e codigo 2762DF5.



fls. 208

\/\)(lln\il‘ 1')¢’3‘¢‘il‘(\ /\/\oc,oﬂi %
\7 - ‘02
Engenheiro Civil e Técnico em Eletronica %
CREA 128.880/D Desde /‘?8’5‘;’
n
;\v. i WCOoes e Pericias de (‘7»\: u'»\l\. \%n

AREA PRIVATIVA DO APARTAMENTO = 4794 m? ;

VALOR UNITARIO = R$ 1.463,99 / m?

VI = Sprivatva X Vu

Substituindo e calculando:

VI = 4794 m? x R$ 1.463,99 /m? (*)

VI = R$ 70.183,68

Em ndmeros redondos:

VALOR DO IMOVEL:

R$ 70.000,00

(Setenta mil reais)

SETEMBRO / 2018

(*) Obs.: Vu = R$ 1.463,99 / m*® (um mil, quatrocentos e sessenta e trés reais e

1
1
1
noventa e nove centavos por metro quadrado de drea privativa), conforme pesquisa de
1
mercado a seguir: i

1
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CREA 128.880/D

ELEMENTOS
DADOS DA FICHA 1

fls. 209

Desde /§IJ>

('7\\’. \'h WCOoes ¢ 1 'l"'l{H 15 «,l' (:’\:h"\l\tl

DA AVALIAGAO

NUMERO DA PESQUISA: SAO VICENTE- SP - 2014
SETOR: 36 QUADRA: iNDICE DO LOCAL: 0,00

DADOS DA LOCALIIA(};\O

BJunEADO DATA DA PESQUISA:
CHAVE GEOGRAFICA:

11/9/2018

ENDERECO : Conj. Res. Tancredo Neves - §&o Vicente

NUMERO : SN

COMP.: BAIRRO : Conj. Res. Tancredo Newves - $&o Vicente ADE : SAO VICENTE - SP
CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

rAvmnEchho [X) REDE DE COLETA DE ESGOTO X REDE DE ILUMINAGAO PUBLCA

[X] REDE DE GAS [JREDE DE DISTRIBUIGAO DE AGUA [X] TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) Mz 100,00 TESTADA - [cf) m: 5,00 PROF. EQUN. (Pe): 20,00
ACESSIBILD ADE : Diretat FORMATO : Reguar ESQUINA: Né&io

TOPOGRAFIA: plane

CONSBIENCIA:  seco

DADOS DO APARTAMENTO

MPO DA EDIFICACEO: Apartamento ESTADO : Origiral FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAO : apartamento simples s/ elev. COEF. PADRAO: 0960 CONSERVACAO: & - reparos simples

COEF. DEP. {k): 0.553IDADE: 35 anos FRA(,'.&O: 0,00 TAXA: 0,00 VAGAS COB.: 1 VAGAS DESCOB.: 0
DIMENSOES

A PRV ATV A K= 85,00 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM M= 5,00 TOTAL A= : 90,00
EDIFICIO

DORMITORIOS: 2 SUITES: ©  W.C.: 1  QUARTO EMPREGADAS: 0  pscINA: ©  SALAO DEFESTAS: O
ELEVADORES: (0 PLAYGROUND: 0 SUPERIORES : 2 APTO/ANDAR : 1 SUB-SOLOS: 0
FATORES ADICIONAIS

ADICIONALOI: 1.00 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 1,00

ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 05: 1.00

DADOS DA TRANSA(;AO

NATUREZA: Oferta
WAOBILARIA :

CONTATO :
OBSERVAGCAO:

VALOR VENDA (RS): 155.000,00

corretor

RESULTADO DA HOMOGENEIZA(}AO

VALOR LOCACAO (RS): 0,00

TELEFONE : (13)-32271366

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICI
LOCAI.IIA(;;\O Floc: 0,00 FT ADICIONALD] :
OBSOLESCENCIA Fobs : 0,00 FT ADICIONALOD2 :
PADRAO Fp: 0,00 FT ADICIONALOS :
VAGAS -164,12 FT ADICIONALO4 :

FT ADICIONALOS :

FT ADICIONALODS :

ONAIS VALORES/VARIAGAO
0,00 VALOR UNITARIO : 1.641,18
000 HOMOGENEIZAGAO : 1.477.06
000  VARIAGAO : 0,9000
0,00
0,00
0,00

¢18701190989
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do original, assinado digitalmente por WALMIR PEREIRA MODOTT]I e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 13/09/2018 as

€ copia
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Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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