HELIO SEIKI YAMAZATO

engenheiro civil
crea 0601268450 EESC-USP

EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 11 VARA CiVEL DA CO-
MARCA DE SANTOS-SP

PROCESSO: 0054569-94.2012.8.26.0562
CLASSE: Cumprimento de Sentenca.

ASSUNTO PRINCIPAL: Cobranga de Débitos Condominiais.
REQTE. : Condominio Edificio Ana Maria.

REQDO. : Daniela Belem Amorim de Assungao e outro.

HELIO S. YAMAZATO, engenheiro, perito judicial nomeado por V. Ex?

nos autos em epigrafe, que se processa perante esse Juizo e Cartorio

da 112. Vara, tendo realizado as diligéncias e pesquisas que se fize-
ram necessarias ao cumprimento do honroso encargo, apresenta a V.

Ex2, as conclusoes a qué chegou consubstanciado no presente

LAUDO
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1 - CONSIDERAGOES INICIAIS

O presente laudo refere-se aos AUTOS DA AGAO SUMARIA DE
COBRANGA DE DEBITOS CONDOMINIAIS - CUMPRIMENTO DE
SENTENGA, tendo como finalidade a penhora e avaliagdo de imével
localizado em Santos/SP, que restou distribuida a 11 VARA CIiVEL
DE SANTOS.

O citado imdvel é o apartamento n° 24 — A do Condominio Edificio Ana
Maria, sito a Avenida Washington Luiz 441, no bairro do Boqueiréo,

em Santos/SP, de propriedade dos Requeridos.

Para a avaliacdo do bem imovel, foi nomeado, como Perito Oficial do

MM. Juizo, o signatario deste laudo.

O valor do imével seréa calculado para o més de margo de 2015.
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2 - VISTORIA

2.1 — Observacgoes Preliminares

O imovel — apartamento n° 24 — A da Avenida Washington Luiz 441,
no bairro do Boqueirdo, em Santos/SP, estando matriculado junto ao

Segundo Oficial de Registro de Imdveis de Santos sob o n° 68.147.

Em fungao de desencontros, a vistoria, somente, pode ser efetuada no

dia 18 p.p., na presenga do Sr. Pedro, filho da requerida.

2.2 — da Vistoria Local

2 2.1 - Caracteristicas Gerais da Localizagao:

O imével objeto da presente Agao — apartamento n° 24 — A situa-se
na Avenida Washington Luiz 441, no bairro do Boqueirao, Munici-

pio de Santos, Estado de Sédo Paulo, respectivamente, nos quartei-

rées formados pelas citadas vias e pelas:

o Rua Vahia de Abreu,
o Rua Machado de Assis e,

e Rua Mato Grosso

Vide foto aérea abaixo, a seta vermelha indica o referido imovel.
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2.2.2 - Cadastramento sequndo o Mapa Fiscal:

Segundo a Planta Genérica de Valores da Municipalidade de Santos,

o imével esta localizado:
QUADRA: 003

SETOR: 066
iNDICE FISCAL: 3.822,00/2.014

2 2.3 - Zoneamento:

O imovel esta inserido na Zona da Orla — ZO, de acordo com a Lei

Complementar de n° 730, de 11/07/2011 (Lei de Ordenamento de Uso

e Ocupagdo do Solo na Area Insular do Municipio de Santos) e suas

atualizagdes, cujas caracteristicas sdo as seguintes:
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ZO - Zona da Orla - area caracterizada pela predominancia de empre-
endimentos residenciais verticais de uso fixo e de temporada, perme-
ada pela instalagdo de atividades recreativas e turisticas onde se pre-
tende através da regulamentagdo dos usos a preservagdo de areas
exclusivamente residenciais, o incremento de atividades recreativas e

turisticas e o incentivo a substituicdo dos prédios em desaprumo.

Para o zoneamento do local onde se situa o imével avaliando, existem
os seguintes indices de ocupagéo e aproveitamento do solo:
o Coeficiente de aproveitamento maximo de 05 vezes a area do

lote, porém sera admitido o adicional de coeficiente de aprovei-

tamento decorrente de Outorga ndo Onerosa do Direito de Cons-
truir de 1 (uma) vez a area do lote ao aproveitamento previsto
nos incisos | e I, limitado ao maximo de 6 (seis) vezes a area do !
lote para as edificagdes que apresentem risco eminente a segu- '
ranca publica, esgotadas todas as alternativas de controle e '

acbes quanto ao desaprumo apresentado e que venham a ser

demolidas para edificagdes de novos empreendimentos.
« Taxa de ocupagdo maxima do lote de 40%, acima de 6 pavi- |

mentos, de 50% até 6 pavimentos e de 60% para edificios até 4

pavimentos.

E admitida a taxa de ocupagdo maxima do lote 60%, até os trés (3)
primeiros pavimentos, para os edificios com mais de 10 pavimentos,

desde que sua utilizacao seja destinada ao comércio, prestacao de
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servigos ou atividades considerada comuns ao edificio, respeitados os

recuos minimos obrigatorios previstos.

2.2.4 - Melhoramentos Publicos:

Os locais sdo servidos pelos seguintes melhoramentos publicos:
Pavimentagdo asfaltica, guias e sarjetas, agua, esgoto,
energia elétrica, telefone, iluminagao publica, correio & CO-

leta de lixo.

2 2.5 - Caracteristicas da Regido:

A regido apresenta caracteristicas de uso misto (comerci-

al/residencial), de densidade demografica alta, com padréao médio/alto.
A atividade comercial é bastante diversificada, caracterizada por lojas,
shoping’s center
faculdade, supermer

hospitais, clinicas, pad

s, residenciais com servicos, flat's, hotéis, escolas,
cados, restaurantes, postos de servigos, bares,
arias, drogarias, lazer, dentre outros, localiza-
da Avenida Ana Costa, Conselheiro Nébias,

dos em especial ao longo

Epitacio Pessoa, Washington Luiz e Siqueira Campos e ruas adjacen-

tes.

A destinagao residencial é predominada por prédios residenciais e
comerciais, casas térreas, assobradadas, de padréo construtivo “Mé-

dio”, de acordo com 0 “Estudo de Edificagées Valores de Venda
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2.007”, e estéo localizadas nas vias adjacentes a Avenida Ana Costa,
Conselheiro Nébias e Washington Luiz.

2.3 —do Imével

2.3.1 - TERRENO:

O terreno onde se situa o imoével possui formato regular e topografia
plana. O solo aparenta ser seco e firme para receber construgdes de

porte, obedecidas evidentemente as posturas municipais.

DIMENSOES:

O terreno apresenta as seguintes dimensoes:
Frente: 15,00m
Profundidade Equivalente: 80,00m

Area Total: 1.200,00 m?

2.3.2 - BENFEITORIA:

Sobre o terreno acima descrito, encontra-se edificado o Condominio
Residencial Ana Maria, que € composto de dois Blocos A e B, com
quatro (04) pavimentos, Térreo e, trés (03) pavimentos-tipo, a razao de
quatro apartamentos/andar no Bloco A e, seis no Bloco B, mais telha-

do e caixa d’agua.
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No pavimento térreo possui estacionamento para guarda de veiculos,
halls sociais, centro de medig&o, jardim, vestuario de funcionarios e
depésito de lixo.

No Bloco A, onde se localiza o imével avaliando, o edificio & composto
de duas escadarias que servem aos apartamentos da frente (final 1 e

2) e, dos fundos (final 3 e 4), através de uma entrada social.

O edificio onde se localiza o imével em tela se encontra em bom esta-

do de conservagao.
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Vista do recuo entre os Blocos A e B. A seta vermelha aponta 0 dormitério do imé-

vel avaliando.

Vistas da garagem.
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Vista do Hall de Entrada do Bloco A.

Outras vistas do Hall de Entrada do Bloco A.
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esso ao imdvel avaliando.

Vistas da escadaria de ac

Vistas da entrada social e de servigo do apto 24 — A.

Rua Castro Alves, 136/31 Santos-SP.
Tel (13) 3232.1956 / 9704.7856 e-mail = seikyam@uol.com.br

Scanned with CamScanner


https://digital-camscanner.onelink.me/P3GL/g26ffx3k

#

HELIO SEIKI YAMAZATO

engenheiro civil
crea 0601268450 EESC-USP

A benfeitoria a ser avaliada, é o apartamento n°. 24 do Bloco A do

Condominio Edificio Ana Maria.

Trata-se de unidade localizada no 2° pavimento-tipo do condominio. O
imovel possui duas entradas, social e de servigo, sala, dois dormito-
rios, hall de distribuicdo, banheiro, cozinha, area de servico, quarto e

WC de empregada.

A unidade possui uma area total de 129,2234 m?, com uma vaga de

garagem fechada e uma fragao ideal de terreno de 46,07 m?.

O imével se encontra em bom estado de conservagao.
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Vistas da sala.
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Vistas da cozinha.
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Vistas da Area de Servigo, aos fundos, a esquerda o WC e quarto de empregada.

Vista do dormitério de empregada.
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Outra vista da sala, a esquerda, 0 corredor de acesso a area intima do imovel ava

liando.

o Rua Castro Alves, 136/31 Santos-SP.
Tel (13) 3232.1956 / 9704.7856 e-mail = seikyam@uol.com.br

Scanned with CamScanner


https://digital-camscanner.onelink.me/P3GL/g26ffx3k

HELIO SEIKI YAMAZATO

engenheiro civil
crea 0601268450 EESC-USP

—_—  crescouess0 EESCUSP

Vistas do hall de distribuigao intima, foto esquerda — aos fundos, o banheiro social.

Vista do banheiro social. / {

Rua Castro Alves, 136/31 Santos-SP.
Tel (13) 3232.1956 / 9704.7856 e-mail = seikyam@uol.com.br

Scanned with CamScanner


https://digital-camscanner.onelink.me/P3GL/g26ffx3k

HELIO SEIKI YAMAZATO

engenbheiro civil
crea 0601268450 EESC-USP

Vistas do dormitério, que faz divisa com a sala.
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Vistas do dormitério, com janela para o Bloco B.
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3 - METODOLOGIA

Metodologia Aplicavel

Para a fixagédo do Valor de Mercado de um Imoével urbano, o processo
técnico que pela utilizacdo mais frequente, pode ser definido como
“Classico’, € o:

« Método Comparativo Direto

Método Comparativo Direto

Trata-se de procedimento preferencial, que define o valor de mercado
de terrenos, casas padronizadas, lojas, apartamentos, escritorios, ar-
mazéns, entre outros, e que exige o conhecimento de dados de mer-

cado referentes a transagoes € ofertas de imoveis assemelhados

quanto as caracteristicas intrinsecas e extrinsecas. As caracteristicas

e atributos dos dados pesquisados que exercem influéncia na forma-

¢do dos precos € consequentemente, no valor, devem ser ponderados

por homogeneizagao ou por inferéncia estatistica, respeitados os ni-
veis de rigor definidos nas normas. E condigdo fundamental para apli-
cagdo desse método, a existéncia de um conjunto de dados que possa

ser tomado, estatisticamente, com amostra do mercado imobiliario.

. Valores de Edificagoes de Imoveis

Valores de Edificacdes de Iméveis Urbanos — IBAPE/SP
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Estudo que objetiva fornecer subsidios para o calculo do valor de ven-
da de construgées de imoéveis urbanos, que leva em conta as caracte-
risticas das diversas edificagdes, como tipologia, padrao construtivo,
deprecia¢do pelo obsoletismo e pelo estado de conservagdo, todos
combinados e vinculados ao valor do custo RsN, calculado pelo SIN-

DUSCON - Sindicato da Industria da Construgao Civil do Estado de

Sao Paulo.

foi concebido, nos moldes do estudo de “Edificacoes

O referido estudo
elaborado por uma Comissao de Peritos

— Valores de Venda" (1987)

nomeados pelo Provimento n
da Municipal da Capital, atualizada em 2007 e acres-

° 02/86 dos M.M. Juizes de Direito das

Varas da Fazen

cida de novos C

onceitos, especialmente para atender a evolugdo das
trutivas e os valores nele previstos, mantendo, porém, a

tipologias cons
mesma estrutura € as tabelas praticas, dada sua inegavel facilidade de

uso e aceitagao pelos profissionais avaliadores.

m tela, a metodologia a ser utilizada, foi divida em duas

Para o caso €
_ valor do imével em questédo, sera

partes, sendo que, 0 resultado final

a soma dos valores encontrados nos dois métodos, conforme:

a) No calculo do valor do terreno, sera adotado o Método Comparativo
Direto;

b) No calc
Edificagdes de Imoveis Urbanos — IBAPE/SP, versao 2007.

ulo do valor da benfeitoria, sera adotado o Estudo de Valo-

res de
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4 - AVALIAGAO

4.1 - Calculo do valor do terreno e da fragao ideal de terreno, pelo

Método Comparativo Direto

4.1.1 — Fébrmula Geral

O valor do Terreno — fracéo ideal é dado pela expressao geral:

Vi=Fi x Vu/{1+[(Cp-1) +(Cf-1) +(Ce—1)]

onde:

Vt = Valor do Terreno.

Fi= Fragéo ideal do terreno do imével.

V = Valor Unitario do Terreno Homogeneizado.
u

Cp = Coeficiente de Profundidade referente ao imovel.
Cs = Coeficiente de Frente referente ao imovel.

Ce = Coeficiente de Esquina referente ao imovel.

4.1.2 — Area do terreno

Conforme dados obtidos junto a Matricula do Imovel, tem-se:

At = 1.200,00 m? e Fragao ideal = 46,07000 m?.

2
(US]
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4.1.3 — Zonas Caracteristicas de Uso

A Norma para Avaliagées de Iméveis Urbanos do IBAPE/SP, que defi-
ne as Zonas Caracteristicas de Uso, aplicaveis ao local em questdo,
sera adaptada para as caracteristicas do local do imével em tela, as
quais serao levadas em consideragéo, os fatores de ajustes de frente

e profundidade como zona de uso residencial e comercial padrdo mé-
dio.

4.1.4 — Tratamento por Fatores

a) Coeficiente de Frente

O Coeficiente de Frente (C,) é dado pela fungdo exponencial da pro-

porgéo entre a projetada e a de referéncia, pela seguinte expressao:
0,20

C,=(F,/F)

onde:
F = Frente projetada do terreno
p

F. = Frente de Referéncia

0.20 = Expoente da Formula do Coeficiente de Frente

Conforme estabelecido pela Norma de Avaliagdo do IBAPE/SP, em

funcao do Zoneamento adotado, a Frente de Referéncia (F ) € igual a

16,00m.
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A Frente Projetada do terreno (Fp) é de 15.00, assim, o Coeficiente de

Frente (C)), sera:

C,=1,012991.

b) Coeficiente de Profundidade

O Coeficiente de Profundidade (Cp) ¢ dado pela fungao exponencial da

proporgao entre a profundidade equivalente (Pe) € as profundidades

limites indicadas para as zonas P_ e P

A profundidade equivalente (Pe) é a razdo entre a area total do terreno

(A)easua frente (Fp), ou seja:

Pe=A/F,

O intervalo de aproveitamento correspondente @ Zona adotada, da

Norma de Avaliagao do IBAPE, é limitado pelas profundidades de refe-

réncia, a saber:
Profundidade Minima: P_ = 25,00 m.

Profundidade Maxima: P..= 40,00 m.

Assim, a profundidade equivalente (Pe) dos terrenos em questao, se-

ra:
Pe=A/Fp

Portanto, tem-sé.
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C,=1,171573.

c) Coeficiente de Esquina ou Multiplas Frentes

Para o zoneamento adotado, ndo se aplica este coeficiente, portanto

se considera como, Ce = 1,000000.

4.1.5 - Valor Basico Unitario

A homogeneizagao dos elementos da pesquisa foi realizada em con-
formidade com os dispositivos contidos nas Normas de Avaliagdes vi-
gentes, consistindo basicamente nas seguintes etapas:

e 0s elementos foram obtidos preferencialmente na mesma regiao

geo-econdmica, mesmo zoneamento e setor fiscal,

« os valores obtidos de ofertas foram reduzidos em 10%, para
compensagao de superestimativas dos ofertantes,;
a transposicao de valores de um local para outro foi realizada
por meio dos indices fiscais da Planta Genérica de Valores da
Prefeitura Municipal da referida regiao;
atores de testada, profundidade e de esquina ou multiplas

e oOsf
frentes e demais fatores, foram calculados conforme a Norma de
Avaliagdo de Iméveis Urbanos, elaborada pelo IBAPE/SP;
equivaléncia de tempo, nas atualizacoes e retroagoes necessa-
rias, empregando os indices de custo de vida, publicadas men

salmente e apropriados pela FIPE - IPC;
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* Como tratamento estatistico foram efetuadas as médias sanea-
das sucessivas obtidas a partir de uma media aritmética, sendo

excluidos os resultados discrepantes aos parametros.

Desta forma, tem-se para a data de marco de 2015:

e Valor Unitario Basico
VU = R$ 6.979,18 por m?.

Portanto, o valor da fragao ideal do terreno, aplicando os fatores, € em

numeros redondos:

Vt = R$ 270:600,00 (Huzentos e setenta milrreai's') -

5.2 — Calculo do valor da Benfeitoria, pelo Estudo de Valores de

Edificagoes de Imdveis Urbanos

A benfeitoria € uma edificagao com area construida de 129,2234 m?

(area util de 98,8560m?) e com uma idade aparente do prédio de vinte

(20) anos.

De acordo com estudos e vistoria efetuada e, com a descrigao e ca-

racterizagdo do Estudo de Valores de Edificagoes de Imoveis Urbanos,

a edificacdo pode ser classificada como:
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a) Classificacao das Edificagées e Tipologia Construtiva
Classe - 1 - Residencial
Grupo 1.3 - Apartamento
1.3.4 — Padrao Superior

b) Valores Unitarios — Tabela de Coeficientes Base R8N - SINDUS-
CON (margo/15 = R$ 1.475.25/m?);

Intervalo de Valores = 1,8575500

c) Depreciagdo pelo Obsoletismo e pelo Estado de Conservagao
(Foc):

Vida Referencial = 60 anos

Valor Residual (R) = 20%

Estado da edificagdo = entre nova e regular.

Idade em % da vida referencial = 33,3333%

Foc=R+ K*(1-R) = 0,774000

Portanto, temos como valor da benfeitoria (\Vb):

Vb = Area x CUB (mar/15) x Coeficiente Valores Unitarios x Foc
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5.3 — Calculo do valor do imovel

Conforme explicado anteriormente, o valor do imével € a soma do va-
lor da fragao ideal do terreno, correspondente ao mesmo €, o valor da

benfeitoria edificada sobre a fragao correspondente. Portanto temos:

Vimovel = valor da fragao ideal — terreno + valor da benfeitoria

Vi = R$ 490.000,00 (quatrocentos e noventa mil reais) T!

E— o FE—— -
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5 — CONCLUSAO

a) Nivel de Riqgor da Avaliacio:

Considerando as diretrizes constantes na Norma de Avaliacdes de
Iméveis Urbanos do IBAPE/SP e ABNT, o presente Laudo é conside-
rado fundamentado e o rigor de avaliagdo atingido, foi Avaliagdo de
Nivel Normal.

b) Valor de Mercado do Imovel:

De acordo com as consideragdes e calculos efetuados anteriormente,

concluiu-se pelo seguinte Valor de Mercado do Imovel, calculado para

o més de Margo de 2015:

a) Apartamento n°® 24 — A da Avenida Washington Luiz, 441 — Bo-

queirao, Santos/SP.

R$ 490.000,00 (quatrocentos e noventa mil reais)
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6 — TERMO DE ENCERRAMENTO

O Perito dando por encerrados os seus trabalhos, apresenta o respec-
tivo LAUDO que foi impresso no anverso de 31 (trinta e uma) folhas
deste papel timbrado, rubricadas as anteriores e os anexos, sendo es-

ta Gltima datada e devidamente assinada para os fins de Direito.

Santos (SP), 19 de abril de 2015.

Eng
Perito Judicial
CREA 060.126.8450
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ANEXO n°. 01 - PESQUISA IMOBILIARIA DE IMO-
VEIS.
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ELEMENTO COMPARATIVO n°. 01 Data: Marco/15

Tipo: Terreno ¢/ edificagao.

Enfierego: Rua Dr. Acacio Nogueira, 56.

Bairro: Boqueirao

Setor: 67 indice Fiscal 1: 2.822,00
Quadra: 55 Indice Fiscal 2:

DADOS DA REGIAO:

Mglhoramer_xtos publicos: Luz, agua, esgoto, telefone, iluminagao
publica, pavimentagao, guia, sarjeta, coleta de lixo, correio, transporte
coletivo.

DADOS ECONOMICOS:
Modalidade: Venda Valor: R$ 750.000,00
Natureza: Oferta

DADOS DO TERRENO:

Area: 120,00 m? Situacdo: Meio de quadra
Testada 1: 10,00 m Formato: Regular
Testada 2: Topografia: em nivel

DADOS DA CONSTRUGAO:
Tipo de construgao:
Padrao:

Area térreo:

Area superior:

Area total:

Idade:

Valor construgao: s/ valor.

FONTE DE INFORMAGAO:
Imobiliaria: Proprietaria — placa no local.

Enderego:

Contato: Valéria Fone: 98828-4107

OBSERVAGOES:

1: imével p/ incorporagao.
2:

g
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ELEMENTO COMPARATIVO ne. 02 Data: Janeiro/15

Tipo: Terreno ¢/ edificacao.

En.derego: Rua Osvaldo Cruz, 458
Bairro: Boqueirao.
Setor: 66

indice Fi :
Quadra: 36 Indice Fiscal 1: 3.087,00

Indice Fiscal 2:

DADOS DA REGIAO:

Melhoramentos publicos: Luz, agua, esgoto, telefone, iluminagao

pulbhca, pavimentagao, guia, sarjeta, coleta de lixo, correio, transporte
coletivo.

DADOS ECONOMICOS:
Modalidade: Venda Valor: R$ 800.000,00
Natureza: Oferta

DADOS DO TERRENO:

Area: 160,00 m? Situagdo: Meio de quadra
Testada 1: 05,50 m Formato: Regular
Testada 2: Topografia: em nivel

DADOS DA CONSTRUGAO:

Tipo de construgao:

Padrao: Idade:
Area térreo:

Area superior: )
Area total: Valor construgao: s/valor

FONTE DE INFORMAGAO:
Imobiliaria: Proprietario — faixa no local.

Endereco:
Contato: Gilberto Fone: 99132-1270

OBSERVAGOES:

1: imdvel p/ incorporagao.
&
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ELEMENTO COMPARATIVO n°. 03 Data: Fevereiro/15

Tipo: Terreno ¢/ edificagao.
En.derego: Rua Osvaldo Cruz, 493
Bairro: Boqueirao.

(S)etor: 66 indice Fiscal 1: 3.087,00
uadra: 51 Indice Fiscal 2:

DADOS DA REGIAO:

Melhoramentos publicos: Luz, agua, esgoto, telefone, iluminacao

pulblica, pavimentagao, guia, sarjeta, coleta de lixo, correio, transporte
coletivo.

DADOS ECONOMICOS:
Modalidade: Venda Valor: R$ 2.900.000,00
Natureza: Oferta

DADOS DO TERRENO:

Area: 440,00 m? Situagao: Meio de quadra
Testada 1: 11,00 m Formato: Regular
Testada 2: Topografia: em nivel

DADOS DA CONSTRUGAO:

Tipo de construgao:

Padrao: Idade:
Area térreo:

Area superior: ~
Area total: Valor construgio: s/valor

FONTE DE INFORMAGAO:

lmOblllé"a http;//www.vivareal. com. br/imovel/lote-terreno-boqueirao-bairros-santos-440m2-venda-RS 2900000 id- |
47089890/ acessado em 10fev2015. /
Endereco: |

Contato: Fone:

OBSERVACOES: )

1: imével p/ incorporagao.

2:

3:
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ELEMENTO COMPARATIVO  n°. 04 Data: Dezembro/14

Tipo: Terreno ¢/ edificacao

Enfierego: Epitacio Pessoa, 527.
Bairro: Aparecida.

Setor: 78 Indice Fiscal 1: 3.480,00
Quadra: 58 Indice Fiscal 2:
DADOS DA REGIAO:

Melhoramentos publicos: Luz, agua, esgoto, telefone, iluminagao
pubh;a, pavimentagao, guia, sarjeta, coleta de lixo, correio, transporte
coletivo.

DADOS ECONOMICOS:
Modalidade: Venda Valor: R$ 1.300.000,00
Natureza: Vendido.

DADOS DO TERRENO:

Area: 240,00 m? Situagdo: Meio de quadra
Testada 1: 08,00 m Formato: Regular
Testada 2: Topografia: em nivel

DADOS DA CONSTRUGAO:

Tipo de construgao:

Padrao: Idade:
Area térreo:

Area superior: ~
Area total: Valor construgao: s/ valor

FONTE DE INFORMACI\Q:
Imobiliaria: Bramar Imoveis.

Endereco:
Contato: Bruno Fone: 8137-1700

OBSERVAGOES: o
1: edificacao p/ demolicao.

3 \
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ELEMENTO COMPARATIVO n°. 05 Data: Janeiro/15

Tipo: Terreno c/ edificacéo

Enderego: Rua Machado de Assis, 410.

Bairro: Boqueirao

Setor: 56 indice Fiscal 1: 3.383,00
Quadra: 40 indice Fiscal 2:

DADOS DA REGIAO:

Melhoramentos publicos: Luz, agua, esgoto, telefone, iluminagao
publica, pavimentacao, guia, sarjeta, coleta de lixo, correio, transporte
coletivo.

DADOS ECONOMICOS:

Modalidade: Venda Valor: R$ 4.800.000,00
Natureza: Oferta

DADOS DO TERRENO:

Area: 600,00 m? Situagdo: Meio de quadra
Testada 1: 15,00 m Formato: Regular
Testada 2: Topografia: em nivel

DADOS DA CONSTRUCI\O:

Tipo de construgao:

Padrao: Idade:
Area térreo:

Area superior:

Area total: Valor construgéo:
FONTE DE INFORMAGAO:
|m0bi|iél’ia http://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno- ueirao-bairros-santos-600m2-venda-RS4800000-id-

m§§147[ acessado em janeiro/15.
Endereco:
Contato: Ref. TEO0018 Fone:

OBSERVAGOES:

1: imével com valor para incorporagao
2:
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ELEMENTO COMPARATIVO n°. 06 Data: Dezembro/14

Tipo: Terreno ¢/ edificacao
Ensierec;o: Rua Rei Alberto |, ao lado 123.
Bairro: Ponta da Praia.

Setor: 88 indi i
. !ndlce Fiscal 1: 3.276,00
Quadra: 24 Indice Fiscal 2:

DADOS DA REGIAO:

Mglhoramentos publicos: Luz, agua, esgoto, telefone, iluminacéo
pUIbltlfta, pavimentagao, guia, sarjeta, coleta de lixo, correio, transporte
coletivo.

DADOS ECONOMICOS:
Modalidade: Venda Valor: R$ 2.600.000,00
Natureza: Oferta

DADOS DO TERRENO:

Area: 432,00 m? Situagio: Esquina
Testada 1: 12,00 m Formato: Irregular
Testada 2: Topografia: em nivel

DADOS DA CONSTRUGAO:
Tipo de construgao:
Padrao:

Area térreo:

Area superior:

Area total:

Idade:

Valor construgao: s/ valor.

FONTE DE INFORMACAO:
Imobiliaria: Quirino Imoveis
Endereco:

Contato: Sr. Quirino Fone: 9704.2855

OBSERVAGOES: )
1- imével com valor para incorporagao
2
3:
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ANEXO n°. 02 — PLANILHA DE VALOR UNITARIO
BASICO.
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HOMOGENEIZAGAO DOS ELEMENTOS -TERRENOS - Avenida Washington Luiz, 441

No. Valor FatOf.| Area |Unitterim*| LF. Fp Pe C.esq. VL. Unitario
1 750.000,00 0,90 12000 | 562500 | 2.822,00 10,00 12,00 1,00 6.52515
2 800.00000| 090| 160,00 450000 |3087,00 5,50 2909 1,00 592161
3 2.900.000,00 090 440,00 | 593182 |3.087,00 11,00 40,00 1,00 7.805,76
4 1.300.000,00 0,90 24000 | 541667 | 3.480,00 8,00 30,00 1,00 6.754 44
5 4.800.000,00 090 600,00 | 7.200,00 | 3.383,00 15,00 40,00 1,00 8.227,86
6 2.600.000,00 0,90 43200 541667 |3.276,00 12,00 36,00 1,00 6.640,24

l média = 6.979,18 |
intervalo de 4.88542
confianca 9.072,93
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