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consubstanciada no presente,
LAUDO PERICIAL.
|
\\ T : 9.3034 -l m
‘, elefone: (13) 99779.

Digitalizado com CamScanner



.\f}
W]
,//,\

LOC A
ALIZACAO E DESCRICAO DO IMOVEL.

DOCUMENTACAO FOTOGRAFICA.

CALCULO DO VALOR DO IMOVEL.

6 - PLANILHA DO CALCULO DO VALOR DE

MERCADO.
' 7 - QUESITOS,

CONSIDERACOES FINAIS.
9 -  CONCLUSAO.

10 - ENCERRAMENTO.
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[ 3 - LOCALIZACAOD E OESCRICAO DO IMAVEL \

Como jd mencionado anteriormente, o imével
-Se na kua Jacob Emmerich n° 202 apartamento

311, no quarteirdo composto pela citada via e pelas Ruas Tibiriga,
Visconde do Rio Branco e Frei Gaspar.
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Municipio de Sdo Vic
do setor fiscq| 13,

compde o aparta

e
' praia e préximo

mento avaliando estd localizado a uma quadra da
ao Shopping Brisamar. A situagdo geo-econdmica
do entorno apresentaq caracteristica mista, existindo tanto
habitagdes multifamiliares (edificios de apartamentos), como
construgdes com destinacdo comercial e turistica.

O apartamento penhorado (Termo de Penhora e
Depdsito a fl. 318 dos autos) localiza-se no terceiro pavimento do

Edificio Dom Pedro II e é um imdvel classificado como Kitnet
contendo as segquintes disposigoes de comodos: sala/dormitdrio
com cozinha conjugada e um banheiro com tanque.

Os ma’rehiais de acabamento existentes no
apartamento sdo:

il
Telefone: (13) 99779.3034
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As inSIQ'Cl o] idrduli 1
Goes hldr‘GLIIICCIS e 2tri
i . ele.‘l'l"ICO.S sao

Conforme exposto acima, € possivel classificar |
iandas, de acordo com o sey
como apartamento padréo simples

"Valores de Edificagdes de Im

as unidad d i
es aval padrdo construtivo,

- limite médio, baseando-se em
oveis Urbanos" do Instituto

T .~ i o~
’ Brasileiro de Avaliages e Pericias de Engenharia.
Os  materiais  construtivos aplicados  no
apartfamento sdo simples, antigos e convencionais, compativeis
com uma idade fisica de aproximadamente 60 anos.
-
i
Telefone: (13) 99779-3034 z ﬁ
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FOTO N° 03: Detalhe da cozinha conjugada que ¢é separada da

sala/dormitério por meia parede. Possui piso cerdmico e barra de

azulejos sobre a pia. oo

L ———
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FOTO N° 04: vi
b 04: VI.STO do banheiro com tanque enfocando o
j enfo em piso cerdmico, paredes com meia barra de
azulej i ini
ulejos, esquadria de aluminio e lougas de padrédo comercial

| 5- CALCULOS DO VALOR DO IMOVEL |

As avaliagdes devem produzir valores que

e

expressem as condigdes vigentes no mercado imobilidrio local, ou
seja, representem o real VALOR DE VENDA DO MERCADO.

Esta signatdria observou ds seguinfes normas

avaliatérias em vigor:

e Avaliacdo de Bens - NBR 14653 -

a) Norma Brasileira d
Partes le 2;

s Urbanos IBAPE/SP -

b) Norma para Avaliagdo de Imdvei

2011,
Telefone: (13) 99779.3034
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- Método Evolutivo,

Método Comparative Direto.

1- METODO EvoLyTryo.

NESta metodologia o valor imobilidrio € definido
matoria de duas parcelas, que correspondem ao

construcdo, ao resultado acresce-se o fator
comercializacdo.

a partir da so
terreno e q

2- METODO COMPARATIVO DIRETO:

Este método consiste basicamente em se
determinar o valor de um imével por comparacdo direta com o de
outro imdével semelhante ao avaliando. A obtencdo desses
elementos compardveis deve enfocar as seguintes semelhangas:

< a—

a) quanto & localizagdo: - inserido na mesma regido geo-

economica;

b) quanto & situagdo: - através de indices fiscais da Planta
Genérica de Valores do municipio;

{sti isi da
~ ‘vo: caracteristicas fisicas
do construfivo: ca
¢) quanto ao padr

construgdo;

de conservagdo que se

d) quanto & idade aparente: estado

encontra o imovel.

-8-
: g Telefone: (13) 99779.3034 Tyl
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valor do iméve| avaliando
{| qu = valor unitdrio homogeneizado

Vi

area total construidq do imével avaliando

Ac

No presente caso, esta signatdria adotou o

Método Comparativo Direto Para apurar o real valor de mercado
da unidade avalianda, pesquisando imdveis que estdo & venda ou
que foram recentemente vendidos, todos inseridos na mesma

regido geoecondmica do avaliando.

( B 5.1. - AREA TOTAL CONSTRUIDA B

De acordo com a matricula n°107493 do
Cartdrio de Registro de Iméveis de Sdo Vicente (fls. 54/58 dos
autos) a unidade avalianda n° 311 inserida no Condominio Edificio
Dom Pedro II, possui uma drea construida de aproximadamente:

AC = 31,24 m?.

~ VALOR UNITARIO HOMOGENEIZADO |
'VALOR UNITARIO PR

minar o valor de

| 5.1.1.

ente avaliagdo visa deter

A pres
: mercado imobiliario atual.

venda do imdvel enfocando 0

.9
Telefone: (13) 99779.3034

Digitalizado com CamScanner



" <2 AT

realizacgio  daqg operagdes de
ados os seguintes coeficientes:

Fator d - e
¢ oferta - Fo: aplicagdo de 10% de desconto sobre o

valor
de. venda dos elementos, com o infuito de eliminar a
Superestimativa dos vendedores.

Fo= 0,90

Sssssssnsnnn

a) Coeficiente de Transposicdo (localizagdo) - Ct: serd

expresso por:

Ct =1+ IlLa-IlLc x Pt onde:
{ ILc
Ct = coeficiente de transposicdo;
ILa = indice fiscal do imével avaliando;
ILc = indice fiscal do elemento comparativo;
Pt = parcela de terreno = 0,50.

O indice fiscal correspondente ao local das
a 1500,00, de acordo com a Planta

| : : 5 iqual
| unidades avaliandas € 19 o de 2.011 (Lei Complementar

Genérica de Sdo Vicente do an

n°642 de 10/12/2010).
te de padrdo construtivo - Cpc: basear-se-G 1o
nte

b) Coeficie sveis Urbanos" da cidade
Estudo “Valores de Edificagoes de tmé 210~
S — Telefone: (13) 99779.3034

i
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Coeficiente (
o Fﬂdrﬁo cons .
comparativo; Trutivo do elemento

Pc = parcela construgdo = 0,50

O padrdo construtivo correspondente ao imével
avaliando é de apartamen:o padrdo simples - limite médio (sem

elevador).

Cpc= 0,96

{ c) Coeficiente de idade aparente - Cj serd expresso por: _
Ci= 1% Ia-lc .x Pc onde:
Ic
Ci = Coeficiente de idade aparente;
Ia = indice obsolescéncia do imével avaliando; 3
Ic = indice obsolescéncia do elemento comparativo:
= parcela de construgdo = 0,50.

| Pc
avalianda necessita de reforma, pois
andono, sem qualquer tipo de
e com a idade aproximada

A unidade

encontra-se em estado de ab
Manutencdo e conservagao, condizent

I
|
|
| de 60 anos. “
'¥ Telefone: (13) 99779.3034
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d) Parcelas de constry

. ¢do e ¢
partir do conceito g q heno - Be e Pt deve-se

ue oy
da parcela "Constrycsan alor de vendq corresponde a venda
¢A0" acrescida dq parcela

"terreno".

Os : )

e a parcela "cons Percr::n’ruals relativos & parcela "ferreno" (qt)
rugdo" 5 - '

bases: g (9c) - foram admitidos nas seguintes

Pt= 0,50 Pc= 05

Ssssevssnnnn Sssensssnnns

Apés a coleta de dados elaborou-se o cdlculo da

meédia aritmética e a seguir a média saneada, onde foram
eliminados os elementos que se encontravam fora do intervalo de

30%, chegando-se afinal ao resultado de:

qu = R$ 3.269,29/m? (abr/2020)

(LA R BN R R BN EEREEEEELERENERENENRNENN]

[ 5.2. - VALOR TOTAL DO TMOVEL AVALIANDO |

Serd dado pela expressdo:

Vr=quxAc onde:

SN

VI = R$ 3.269,29/m* X 31,24 m?
(abr/2020)

(em ndmeros redondos)

to e dois mil reais. Valor esse

VALOR IMOBILIARIO: CB“T : -
3 vista. -12- .
calculado pW »
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e
Nquadra-se no nivel de precisdo Normal,

conforme preconizq qs Normas do IBAPE/sP.

As andlises, opinides e conclusges expressas no

presente trabalho sdo baseadas em dados, diligéncias, pesquisas

e levantamentos de dados efetuados pela prépria perita, tendo-

se como iddneas e verdadeiras as informacdes a ela prestadas

por terceiros. o
[ 9 - CONCLUSAO \

Diante de todo o exposto supra, concluimos que o "';1

Valor do Imével Avaliando localizado @ Rua Jacob Emmerich ,.\,.-

n® 202 apartamento 311, bairro Gonzaguinha, na cidade de Sdo

Vicente/SP, apresenta de acordo com a Metodologia aplicada, o

sequinte valor de venda:

-14- @ P
— Telefone: (13) 997793034 T~ 5

é
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Santos, 02 de

Viviane cdlia éiés/o Pereirq

Engenheira civil
CREA 5061156155

abril de 2020.
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