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O presente trabalho, possul como objet1vo precip

imé - <criminado como
r de venda correspondente a0 pem imovel discriminad

jeterminar 0 real valo
gituado & Travessa Padre

idencial Anchieta n.° de ligagdo elétrica 1.688, N0
sasa resl ’
i e 5
7airro denominado por Nova Cintra, 10 Distrito € Municip10; Comarca
Circunscrigao Imobilidria de Santos, Estado de Sd0 Paulo.

O mencionado imével, o qual encontra-se localizado

ra delimitada pelas demais vias publicas municipais denominadas por Rua

ira ¢ Rua Padre Anchieta; ence

1a quad
rrando uma area

viaria dos Reis, Rua Guedes Pere

;orrespondente de terreno da ordem de 460,00 metros quadrados ¢, compativel area i
|

.onstruida total de 405,00 metros quadrados, subdividida em 252,00 metros .‘

juadrados para a construgo principal e 153,00 metros quadrados para a construgao |

"in loco", devidamente constatado

ecundéria, conforme verificado

avantamento efetuado junto 20s arquivos dos competentes Orgios

Aunicipais.
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21— Caracteristicas da Micro Regid0
istori nin loco" a0
Quando da realizag@o da vistoria efetuada "1
urbana,

mével avaliando, ¢
ectivo balrro,

rizada € desenvolvida, por apresentar 0 resp

jevidamente valo
tais como: agua

yrincipais tipos de melhoramentos € equipamentos publicos,
:ncanada, energia elétrica, coleta de €sgoto; telefone, iluminagdo publica,
transporte coletivo, coleta de lixo, escolas, comércio €

\avimentagdo, guias € sarjetas,

nstituigdes financeiras.

No que tange ao uso € ocupagdo do solo, 0 bem

ual é permitida uma taxa de

valiando se encontra enquadrado na ZMIII, na q

cupagiio mixima do lote de 60% ate 10 pavimentos e 40% acima de 10 pavimentos,

m coeficiente de aproveitamento méximo da ordem de 2 vezes a area do lpt

AV, CON
i s;z:nssg‘agln_tg‘lml. oﬁs:%lh::;nnoousmm-mumx: (13) 3223-5905 - 11.045-002 4 SANTO!
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riando

22 - Caracteristicas do [mével Visto

Dirigindo-se 20 Jocal em questao, pode © vistor, apos |
incipais € indi sveis subsidios

, realizagdo de minuciosa inspegao obter os principals e indispensave1s

|ho técnico ora desenvolvido.

secessarios 2 elaboragdo do traba

conforme constatagdo devidamente efetuada

pondo das particulares

Assim,

se o imovel, de um bem de carater residencial, dis

jependéncias CONSTRUCAO PRINCIPAL

rata-
— alpendre, sala estar, 3 quartos,

cozinha, 4rea de servigo, banheiro de empregada, drea

sit0; CONSTRUGAO SECUNDARIA
UPERIOR |

irculagdo, sala de jantar,
rta, banheiro externo, depo

»xterna  cobe
inha, banheiro, circulagdo, quarto, sala, S

NFERIOR - area de servico, COZ

as quais, constituem 0 imével a ser avaliado.

- 3 quartos, circulagdo, banheiro;

BIAS, 628 - CJ. 32 - BOQUEIRAO - TEL/FAX: (13
: (13) 3223-5905 — CEP 11.045-002 -
CJ. 1008 — CENTRO - TEL/FAX: (11)8101-5815 — CEP 01.001-001 — SAO PAUI(.)OS::lE
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Quanto  as caracteristicas  construtivas dos

icabamentos empregados nas mencionadas dependéncias, fez-se possivel verificar 0

Jue segue :

JONSTRUCAO PRINCIPAL
\.brigo de Autos — piso recoberto em cerdmica; paredes revestidas em massa com

sintura 4 base de tinta latex; esquadrias em elemento vazado; forro em telha

ibrocimento.

Alpendre — piso recoberto em cerdmica; paredes revestidas em massa com pintura a

yase de tinta latex; sem esquadrias; forro em laje.

sala Estar — piso recoberto em cerdmica 40 x 40 cm; paredes revestidas em massa

ina com pintura & base de tinta latex; esquadrias em ferro; forro em laje.

| Quartos — piso recoberto em cerdmica 40 x 40 cm; paredes revestidas em massa

ina com pintura  base de tinta latex; esquadrias em aluminio e madeira; forro em |
ije.

0 x 40 cm; paredes revestidas em massa

Yirculagdo - piso recoberto em cerdmica 4

ina com pintura & base de tinta latex; sem esquadrias; forro em laje.

ala de Jantar - piso recoberto em cerdmica 40 X 40 cm; paredes revesfidas em

AV. CONSELHEIRO NEBIAS, 628 - CJ. 32- BOQUEIRAO - TEL/FAX: (13) 3223-5905 - CEJ LY/
PRACA DA SE, 21- CJ. 1008 - CENTRO - TEL/FAX: (11)8101-5815 - CEP 01.00r-001 - SAO P
E-mail: experts@terra.com br

ULO/SP
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mica 30 X 30 cm C

sm cerd

JJuminio; forro €m laje.
aredes revestidas em

berta — pis0 recoberto em €aco ceramico; P
litex; abertura; forro em laje.

des revestidas em azulej

{rea Externa Co

passa fina cm pintura base de tinta
ol5x

xterno — piso recoberto
e 1,50 m de altura mass

em €aco ceramico; pare

w.C.e
a fina com pintura 3 base de tinta

5 cm com junta prumo at

stex; esquadrias em aluminio; forro em laje.
E

JONSTRUGAO SECUNDARIA

NFERIOR
Jeposito — piso recoberto em ceramica 40 x 40 cm; paredes revestidas em massa fina

forro em laje.

om pintura 2 base de tinta latex; esquadrias em aluminio;

223-5905 — CEP 11.045-002 - ANTOS/SP

;E %?‘N%'-::Hsimg NEBIAS, 628 - CJ. 32 - BOQUEIRAO - TEL/FAX: (13)3
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tidas em
Ami 30 cm; paredes reves
\ i i oberto em ceramica 30 x
\rea de servi¢o — piso rec
erdmica ate 1,50 m € bloco; abertura; forro em laje. -
: idas em azulejo €
“ozinha — Pis0 recoberto em ceramica 30 X 30 cm; paredes revestidas
aOZl d — .
i inio: forro em laje.
qassa fina com pintura 2 base de tinta latex; esquadrias em aluminio; forr Y
ami i vestidas em
3anheiro Social — piso recoberto em ceramica 30 x 30 cm; paredes I¢
; i o; forro
zulejo 20 x 30 cm com junta prumo ate a altura do teto; esquadrias em ferro;
m laje.

ami i i ssa
Sirculagdo — piso recoberto em ceramica 30 x 30 cm; paredes revestidas em mass

ina com pintura a base de tinta ltex; sem esquadrias; forro em laje.

)uarto — piso recoberto em cerdmica 30 x 30 cm; paredes revestidas em massa fina

om pintura & base de tinta latex; esquadrias em aluminio; forro em laje.

iala — piso recoberto em ceramica 30 x 30 cm; paredes revestidas em massa fina com

intura a base de tinta latex; esquadrias em aluminio; forro em laje.

UPERIOR

Quartos — piso recoberto em ceramica 30 x 30 cm; paredes revestidas em massa
na com pintura a base de tinta latex; esquadrias em aluminio; forro em laje.

irculagdio — piso recoberto em cerdmica 30 x 30 cm; paredes revestidas pm massa

na com pintura a base de tinta litex; sem esquadrias; forro em laj

AV. CONSELHEIRO NEBIAS, 628 - CJ. 32 - BOQUEIRAO - TEL/F. 0S/SP
; - AX: (13) 3223-5905 — CEP 11.04 -
AY. . 045002
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i amica
recoberto em cerdmica 30 x 30 cm; paredes revestidas em cerd

Banheiro - piso
tura do teto; esquadrias €

m aluminio; forro em

30 x 30 cm com junta prumo ate a al

laje.
O imével em questdo detém as seguintes
saracteristicas externas, € ainda as particularidades que seguem:
"obertura — telhas em fibrocimento.
e tinta latex.

7achada — revestida em cerAmica e massa fina com pintura abased

Recuos — piso recoberto em €aco ceramico.

O terreno onde foi erigida a construgio acima descrita
St situado em bairro estritamente residencial, possuindo uma topografia plana, uma
¢

iperficie seca, um formato regular, em nivel com a via publica.

AV. CONSELHEIRO NEBIAS, 62
PRACA DA SE, 21- CJ 8 - CJ. 32 - BOQUEIRAO - TEL/FAX:
- CJ. 1008 - C By : (13) 3223-5905 -
ENTRO - TELFAX: (11)$101-581S — CEP P 4 e o vy e d
ail: experts@terra.com.br ; 1 - SAO PAULO/SP
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O lote propriamente dito, sobre © qual encontra-s¢€

senta, conforme Jevantamentos efetuados no local,

edificado 0 imével avaliando, apre

dimensoes lineares descritas como :

10,00 m de frente; 46,00 m do lado direito, de quem da rua olha para 0

imével; 46,00 m do lado esquerdo; 10,00 m nos fundos; encerrando

uma area total de terreno da ordem de 460,00 m?.

).3 - Vistas Fotograficas

O signatério ao vistoriar 0 imével a ser avaliado, teve

portunidade de efetuar a execugdo das respectivas fotografias, para que através das

1esmas torne-se possivel obter nogdes mais precisas e concisas de seus reais detalhes

principais caracteristicas.

/ 4

AV. CONSELHEIRO NEBIAS, 628 - CJ. 32 - BOQUEIRAO SANT
AL cong . ! - TELJFAX: (13) 3223-5908 CEP 11.045-002 -
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S
ode-se notar as sua

frontal do imovel avaliando, onde P

FOTO N. 01 - Vista

!amcteristicas construtivas externas:

y 7/
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Engenhelr rito U
‘Memlz;’o T:lltm:lg-. oe Avaliagdes € Pericias
Pos Graduado € )
- r l
o imove
i se encontra
Padre Anchieta onde
02 - Vista da Travessa -

m
R onde pode-se notar os melhora

:a dos Reis,
avaliando, N0 sentido da Rua Maria

ptiblicos qué 2 servem.
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FOTO N. 03 — Outra vista da Travessa Padre Anchieta onde se encontra o imével

avaliando, no sentido da Rua Padre Anchieta, onde pode-se notar os melhoramentos

publicos que a servem.
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OTO N. 04 - Vista do interior do W.C. de empregada pertencente @ construgdo

vas.
rmclpal do imovel avaliando, onde pode-se notar as suas caracteristicas construti

AV. CONSELHEIRO NEBIAS, 628 - CJ. 32— BOQUEIRAO - TEL/FAX: (13) 3223-5905 -/Clf
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FOTO N. 05 - Vista do interior da cozinha pertencente & construgéo principal do

mével avaliando, onde pode-se notar as suas caracteristicas construtivas.
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undaria do ;

FOTO N. 0 rtencente a construgao sec
. ®
liando, onde pode-se notar as suas

6 - Vista do interior do banheiro pe
caracteristicas construtivas.

imével ava

s

/

.
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3- DETE%!NACAO DO VALOR DE VENDA PARA 0 IMOVEL

AVALIANDO

O valor de real de venda para o imével avaliando,
sera obtido mediante a justa remuneragdo do capital propriedade representado pela

adigdo do valor do terreno com o valor da construgzo.

Assim, sendo :

Vi=Vt+ Ve

Onde:
Vi = valor do imével;
Vt = valor do terreno;

Vc = valor da construgio.

4

-

i.1 - Valor do Terreno /

AV. CONSELHEIRO NEBIAS, 628 - CJ. 32 - BOQUEIRAO - TEL/FAX: (13) 3223-5%05 - CEP 11.045-002 - SANTOS/SP
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O valor do terreno serd obtido mediante a utilizagdo

da expressdo matematica abaixo :

Vt=Vut. At.Cf.Cp. Ce. Ces

Onde :

Vt = valor do terreno;

Vut = valor basico do m”2 unitirio do terreno;
At = drea do terreno;

Cf = coeficiente de frente;

Cp = coeficiente de profundidade;

Ce = coeficiente de esquina;

Ces = coeficiente especial.

1)_Determinacdo do Valor Bésico do Metro Quadrado Unitirio do Terreno

Avaliando

/7

-
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Para a determinagio do valor basico do metro

quadrado unitério final, foram utilizados os seguintes critérios :

colhidas em ofertas e/ou transagoes

nos moldes das NORMAS PARA

1.) Foram feitas pesquisas de diversos valores,
sendo todas elas analisadas e homogeneizadas,
AVALIACOES DE IMOVEIS aprovadas pelo IBAPE - Instituto Brasileiro de

Avaliagdes e Pericias de Engenharia.

2.) Para a atualizagdo dos respectivos valores unitérios foi realizada com o auxilio

dos fndices Econémicos da FIPE - Fundagdo Instituto de Pesquisas Economicas da

Universidade de Séo Paulo, publicados pela propria Universidade.

3.) Para a atualizagfo de valores para local avaliando, foi utilizada a relag@o entre
os valores dos lanamentos fiscais da ultima planta genérica de valores (indices

fiscais), publicados pela Prefeitura Municipal de Santos.

a.1) Equivaléncia Financeira

AV. CONSELHEIRO NEBIAS, 628 - CJ. 32 - BOQUEIRAO - TEL/FAX
: - : (13) 3223-5905
PRACA DA SE, 21- CJ. 1008 - CENTRO - TEL/FAX: (11)8101-8815 — CEP/ o1, PAULO/SP
E-mail: experts@terra.com.br
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previsdo inflacionar’?

as equac;c")es

"ENGENHARIA ECONOMICA", de

jcas € tabelas existentes 1O livro
dos devidos Juros:

Ljma Piccina, ED. Forum acrescida

o dos valores @ prazo para

Assim, para 3 transposi¢a

valores a Vista, utilizou-se 2 seguinte seqiiéncia matematica :

Py = pagamento inicial + R . FVA (i%,n)

Onde :

Py = valor a vista na data da transagao - PRESENTE VALUE;

R = série uniforme de pagamentos, definida como sendo a série de

pagamentos iguais que, ocorrem no periodo 1,2,3 ... 1;
1% = taxa de juros considerada;
n = namero de pagamentos de capitalizagdo;

FVA (i%,n) = fator de valor atual para a série de pagamentos uniform

Scanned with CamScanner
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a.2) Equivaléncia de Paradigma

Nos casos avaliando, devemos classificar os imoveis,

conforme as caracteristicas de zoneamento existentes nas Normas Especificas para
Avaliagdes de Iméveis, zoneamento este, que especifica a testada de referéncia e
respectivas profundidades minima e mixima a serem respeitadas nas diversas

localidades.

a.2.1) Influéncia de Frente

A influéncia de frente ou testada, serd levada em
conta no valor unitario do terreno, através da relagdo entre a efetiva (Fe) e a de

referéncia (Fr), segundo modelo:

Cf=(Fe/Fr)*nl

AV. CONSELHEIRO NEBIAS, 628 - CJ, 32- BOQUEIRAO - TEL/FAX: (13) 3223-5905
f - 3 - CEP 11.045-002 - SANTOS/SP
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E-mail: experts@terra.com.br
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Onde :

Cf= coeficiente de frente;
Fe = frente efetiva do terreno;

Fr = frente de referéncia do terreno;

nl = 1/4=0.25.

Condigdes basicas :

0,5Fr<Fe<2Fr

a.2.2) Influéncia de Profundidade ;

A influéncia de profundidade sera levada em conta no

valor unitério obtido, através do modelo:

Cp=(Pe/Pm)*n2  para m= mi, ma.

Onde : ’

-

(3
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Cp = coeficiente de profundidade;

pe = profundidade equivalente;

endadas para a zona em

Pm = profundidade méxima e minima recom

estudo;

n2=12=0,3.

Condigdes :

Pmi2<Pe<Pmi Cp= (Pe / Pmi)*1/2
Pmi <Pe<Pma Cp=1

Pma <Pe<2Pma Cp=(Pma/ Pe)*1/2

a.2.3) Influéncia de Esquina ou Frentes

Os lotes de esquina ou frentes multiplas deverdo ser

avaliados observando-se as vantagens de suas caracteristicas especiais.

-
/
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Para que se possa fixar um coeficiente de majoragao

aos valores obtidos, utilizar-se-4, o critério preconizado nas Normas para Avaliages

de Iméveis, como segue :

Ce=(z +20)al .ql + ....... + an . gn

20al.ql

Onde :

Ce = coeficiente de esquina;

z = caracteristicas da zona;

al = testada para via plblica de maior valorou a testada menor no caso
de vias de igual valor;

a2 ... an = diversas testadas;

ql ... gn = valores basicos por m? correspondente as testadas al ... an.

a.2.4) Influéncia Especial

s
<

AV. CONSELHEIRO NEBIAS, 628 - CJ. 32 - BOQUEIRAO - TEL/FAX: (13) 3223-5%:
L : S — CEP 11.045-002 - SANTOS/SP
PRACA DA SE, 21- CJ. 1008 - CENTRO - TEL/FAX: (11) 81015815 - CEP 01.001-001 — SAO PAULO/SP
E-mail: experts@terra.com.br

Scanned with CamScanner



JOSE GERALDO NEVES Jr- b

Engenheiro - Perito J udlc:al {
*Membro Titular do lBAP.E N.°417 .
Pés Graduado em Eng. de Avaliagdes e Pericias

25

i { i 40 nO
A influéncia especial sera levada em consideraga

risticas especiais

valor unitario do terreno, quando o lote avaliando possuir caracte

s o eituach i is como: aclive
que possam depreciar 0 seu valor em relagdo a situagdo paradigma, tais €0 ’

declive, aterro, corrego € etc.

a.3) Equivaléncia de Tempo

A transposigdo dos valores dos elementos de uma

época para outra, serd feita por intermédio dos indices Econdmicos da FIPE -

Fundagdo Instituto de Pesquisas Econdmicas da Universidade de Sdo Paulo.

a.4) Equivaléncia de Situacdo

A transposicio dos valores dos elementos

comparandos para o local, conforme aduzimos anteriormente, serj-fealizadf quando

/

AV. CONSELHEIRO NEBIAS, 628 - CJ. 32
PRACA DA SE, 21- - Cl. 32 - BOQUEIRAO - TEL/FAX: (13) 3223-59 ; (
E, 21- CJ. 1008 - CENTRO - TEL/FAX: (’])3]01?58:5 = CSE 11045002 - l. \Tomp
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Scanned with CamScanner



asticidade da Oferta

5.5) Elasticidade CE===2

i -se um
da analise s€ referir @ oferta, deu-s€

No caso
normalmente atribuida

uperestimativa do valor

desconto de 10% para compensar a s

pélos vendedores.

a.6) Seqiiéncia de Calculos

Os célculos para fixagdo do valor do metro quadrado

dos terrenos pertencentes aos elementos comparandos para o local avaliando, sera

obtido mediante a seguinte seqiiéncia matematica :

E".l.l.l.' exper N@ umh
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Vut= Pyis...1. .

A.Cf.Cp.Ce.Ces Ix ix

Onde :
Vut = valor unitario do terreno do elemento comparando para 0 local
avaliando;

Pv = prego a vista do elemento comparando;
f = fator de redugéo da oferta;

A = area do elemento;

I = indice econdmico referente a0 més de DEZEMBRO/05;

Ix = indice econdmico referente a0 més no qual se deu a oferta ou
transagao;

i = indice do local avaliando;

ix = indice do local do elemento comparando;

Cf = coeficiente de frente;

Cp = coeficiente de profundidade;

Ce = coeficiente de esquina;

Ces = coeficiente especial.

27
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3.2 - Valor da Construcdo

O valor da construgdo erigida sobre o terreno, que

constitui assim benfeitorias agregadas no mesmo, ser4 obtido a partir dos métodos de

célculos publicados pelo estudo procedido pela Comisso de Peritos nomeada pelo
Provimento n® 02/86, dos MM. Juizes das Varas da Fazenda da Capital — Edificagdes
_ Valores de Venda — 1.987, revisado através da Portaria n® 01/99 do Meritissimo
Juiz de Direito Coordenador do Centro de Apoio aos Juizes da Fazenda — CAJUFA,
revisado para o ano de 2.002; como também pelo estudo de VALORES DE
EDIFICACOES DE IMOVEIS URBANOS - IBAPE/SP (versio 2002). Tais
métodos sdo aplicados mediante 0 emprego conjunto dos "Custos Unitarios de

Edificagdo” elaborados mensalmente pelo Sindicato da Indistria da Construcgo Civil

de Grandes Estruturas no Estado de Sdo Paulo.

Com o citado valor unitirio ja devidamente obtido,

para o més da realizagdo do presente Laudo, torna-se possivel a determinpgo do

valor de constru¢do, mediante a utilizagdo do seguinte processo matemat;

AV. CONSELHEIRO NEBIAS, 628 - CJ, 32 - BOQUEIRAO - TEL/FAX: (13) 3223-5905 — CEP,
PRACA DA SE, 21- CJ. 1008 - CENTRO - TEL/FAX: (11) 8101-5815 - CEP 01. 1 - SAO PAYLO/SP
E-mail: experts@terra.com.br
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Ve =Vuc. Ac. Foc

Onde :

Vc =valor da construgéo,

Vuc = valor do m? unitdrio da construgdo, de acordo com as
classificagdes existentes no Provimento n® 02/86, para o més do
Laudo;

Ac = area da construgéo;

Foc = depreciagdo pelo obsoletismo e estado de conservagéo, através do

método “Ross/Heidecke”.

Foc=R+K* (1-R)

Onde:

R = coeficiente residual correspondente ao padréo, expresso em decimal.

K = coeficiente de Ross/Heidecke.

AV. CONSELHEIRO NEBIAS, 628 - CJ. 32 - BOQUEIRAO - TEL/FAX: (13) 3223-5905 — CEP 11.045-002 —- JANTOS/SP
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4.1 - Valor do Terreno

Para se obter o valor do metro quadrado unitério final

para o terreno, devemos observar as seguintes caracteristicas :

I = indice econdmico referente a DEZEMBRO/OS.
I =265,5459

i = indice do local, segundo Planta Genérica de Valores, publicada pela

Prefeitura Municipal;
i=14,81
7Zona = 06 - testada de referéncia : Fr=10,00 m
- profundidade : mi = 15,00 m (minima)

ma = 30,00 m (méxima)

!

-

rg
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Isto posto, e baseando-se que 0 valor do metro

quadrado unitério final devidamente determinado no anexo I do presente trabalho (RS

116,39/m?), pode-se obter ento o valor correspondente ao terreno.
Aplicando-se a formula mencionada anteriormente,
Vt=Vut. At. Cf.Cp. Ce. Ces, calcula-se o valor do terreno.

Assim, sendo :

Vut=R$ 116,39/m?

At =460,00 m?

Fe =10,00 m
Pe =46,00 m
Cf =1,0000
Cp =0,8076
Ce =1,0000
Ces = 1,0000

&

l
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Vt =R$ 116,39/m? x 460,00 m? x 1,0000 x 0,8076 x 1,0000 x 1,0000

Vt =R$ 43.238,42 (DEZEMBRO/05)

4.2 - Valor da Construcéo

Os valores correspondentes as dreas de construgdo
equivalentes ao imé6vel avaliando, serdo obtidos a partir dos valores unitarios
correspondentes as classificagdes publicadas no estudo procedido pela Comisséo de
Peritos nomeada pelo Provimento n° 02/86, dos MM. J uizes das Varas da Fazenda da
Capital — Edificagdes — Valores de Venda — 1.987, revisado através da Portaria n°
01/99 do Meritissimo Juiz de Direito Coordenador do Centro de Apoio aos Juizes da
Fazenda — CAJUFA, revisado para o ano de 2.002; como também pelo estudo de

VALORES DE EDIFICACOES DE IMOVEIS URBANOS - IBAPE/SP (versio

2002)

/
L
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imé como
Assim, pode-se enquadrar O imével

50 princi NCIA
RESIDENCIA PADRAO PROLETARIO para construgao principal e RESIDE

i jo de suas
PADRAO PROLETARIO para construgdo secundaria, em fungao €€

caracteristicas construtivas.

A classificagdo, segundo o trabalho j& mencionado,

; , B -
tem seu custo unitario de reprodugdo estimado mediante a aplicagdo da seguin

seqiiéncia matematica :

Vucp = H82QN x 0,48

Vucp = H82QN x 0,48

Onde :
H82QN =R$ 926,55/m? - (SINDUSCON DEZEMBRO/05).

Portanto:
Vucp = RS 444,74

)
Vucs =R$ 444,74 y
J
AY. CONSELHEIRO NEB[AS, 628 -CJ. 32 - BOQUE[RAO - TEL/FAX: (13) 3223-5905 — CEP 11.045-002 - SANTOS/SP
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Possuindo a avaliada edificagio uma 4rea construida

equivalente total de 252,00 m” para a 4rea principal e 153,00 m” para a construgéo
secundéria e uma idade aparente de 50 anos para a construgdo principal e uma idade
aparente de 50 anos para a construgdo secundaria, resta apurar a depreciagdo desta
edificagdo através da depreciagdo pelo obsoletismo e estado de conservagdo, através

do método “Ross/Heidecke”.:

Isto posto, e sabendo-se que a construgéo principal e
construgdo secundaria avalianda possuem as seguintes caracteristicas fisicas, pode-se

entfio obter a depreciago das edificagdes através da seguinte seqii€ncia matematica:

Idade do Imével (Ie) = 50 anos;

Valor Residual (R) =20 %;

Vida Referencial (Ir) = 70 anos;

Estado de Conservagdo = F (reparos simples a importantes);

K =0,2620

Foc=R+K*(1-R) ’

AV. CONSELHEIRO NEBIAS, 628 - CJ, 32— :
POACA b B (:Jus]’m 5 Cl. 32- BOQUEIRAO - TEL/FAX: (13) 3223-5905 - CEP 11.045-002 - SANTOS/SP

CENTRO - TEL/FAX: (11)8101-5815 - CEP 01 001-001 - SA
: : - 4 - SAOP
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Foc = 0,20 + 0,2620 x (1 - 0,20)

Foc= 0,4096

Desta forma, o valor da construgdo avalianda pode ser

determinado através da seguinte express&o matematica, como segue:

Ve=(R$ 444,74/m? x 252,00m’ x 0,4096)+(R$ 444,74/m? x 153,00m? x 0,4096)

Ve =R$ 73.777,69 (DEZEMBRO/05)

4.3 - Valor do Capital-Imével

O valor do capital-imével, serd obtido a partir da

somatéria dos valores de terreno e construgéo, obtidos nos itens anteriores, assim:

AV. CONSELHEIRO NEBIAS, 628 - CJ. 32 - BOQUEIRAO - TEL/FAX: (13) 3223-5905 — CEP 11.045-002 - SANTOS/SP
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CAPITAL TERRENO R§ 43.238,42

CAPITAL CONSTRUCAO RS 73.777,69

CAPITAL - IMOVEL R$ 117.016,11

Portanto, o valor correspondente ao CAPITAL-

IMOVEL, em néimeros redondos, ser4 de :

Vei = R$ 117.000,00 (DEZEMBRO/05)

L ¥

AV. CONSELHEIRO NEB
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5. ENCERRAMENTO

Certo de ter cumprido a missdo que me foi confiada
por V.Exa., encerro o presente Laudo, que vai digitado em 37 (trinta e sete) folhas,

todas no anverso, devidamente rubricadas e a {iltima assinada.

A n° 80.929
0

* Pos Graduado em Engenharia de Avaliagdes e Pericias
* Membro Titular do IBAPE n° 417
* Coordenador Geral da Se¢do Regional de Santos e
Regido do IBAPE /SP
* Coordenador da Comissdo de Engenharia de
Avaliagdes e Pericias da Associagdo de Engenheiros e
Arquitetos de Santos
* Ex-Membro Titular da Comisséo Técnica
de Arbitramento de Valores Fiscais da
Prefeitura Municipal de Santos.
* Perito Judicial nas Comarcas de Santos
Sdo Vicente, Praia Grande, Cubatio,
Itanhaém, S. André e S3o Paulo.

arquivo word: 3065sts
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ANEXO 1

Calculo do Valor do Metro Quadrado Unitério Final
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Elemento Comparativo 1

TipOeesssassasanans Terreno
Endereco...susss «..Av. Brasil ao lado 861
Bairro.............Vila Progresso
getor/Quadra/Zona..026//06

Indice Fiscal......14,81

Frente 2uessssssses 0,00

Frente Jeeiticisans 0,00

Frente 4.....cc0e... 0,00

Indice Fiscal 2....0,00
Indice Fiscal 3....0,00
Indice Fiscal 4....0,00

Frent€.csveveseness 10,00

Area Terreno....... 310,00
Tipo Construgdo....terreno
Area Totalaisssarss 0,00
PAATAD wp5 055 8% 43

3dade. . 8836555 58 0

Valor Construcgdo...0,00

Valor. c-:itsi8tsi3a 35.000,00
Natlreza:;ssssdsgis Oferta
Patasssesadstazsas: 25/07/2004
FONEC:sussssysassss
Informante......... Sr. Rafael (proprietario)
FONCiscscsssissiasy 32586919

A - Valor do terreno
al - Valor do imével
a2 - Fator Elasticidade
A = al*a2
B - Area do terreno
C - Fator Atualizacgdo
D - Fator Testada
E
F

Fator Profundidade
Fator Transposicdo

(A/B) *C*D*E*F
R$ 111,30 /m2

g

W

JOSE GERALDO NEVES Jr. 1%

Engenheiro - Perito Judicial
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31.500,00
35.000,00
0,90

310,00
1,0775
1,0000
1,0165
1,0000

AV. CONSELHEIRO NEBIAS, 628 - CJ. 32 - BOQUEIRAQ - TEL/FAX: (13) 3223-5905 - CEP 11.045-002 - SANTOS/SP
PRACA DA SE, 21- CJ. 1008 - CENTRO - TEL/FAX: (11)8101-5815 - CEP 01.001-001 - SAO PAULO/SP
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| Elemento Comparativo 2

TipOeccssnvesansens Terreno
Enderego....-ece-.. Av. Brasil prox. 833
Bairr0....+s+s++...Vila Progresso
getor/Quadra/Zona..026//06

Indice Fiscal..... .14,81
Frente 2:vesssstan: 0,00
Frente 3......... ..0,00
Frente 4..:..00.:4 0,00

Indice Fiscal 2....0,00
Indice Fiscal 3....0,00
Indice Fiscal 4....0,00

Area Terreno..... ..420,00

Tipo Construgdo....terreno
Area Total:.is::os:: 0,00

Fdadessssiszassasnil
valor Construcdo...0,00

ValaFrcvaisoeetsfss 45.000,00
Natureza...........Transagao

Daka:.sesssdussiees 20/07/2004

Informante......... Sr. Rafael (proprietario) [
Fone:sz::588920i8%2 32586919

A - Valor do terreno : 45.000,00
al - Valor do imével : 45.000,00
a2 - Fator Elasticidade 2 1,00
A = al*a2 A

- Area do terreno : 420,00

- Fator Atualizagio : 1,0775

- Fator Testada : 0,9193

- Fator Profundidade : 1,0000

- Fator Transposicgdo ¢ 1,0000

HEHOD0Om

VU= (A/B) *C*D*E*F
VU = R$ 106,13 /m2

AV. CONSELHEIRO NEBIAS, 628 - CJ. 32 - BOQUEIRAO - TEL/FAX: (13) 3223-5905 — CEP 11.045-002 - SANTOS/SP
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Elemento Comparativo 3

TipO.cseesencccenns Terreno
Enderego....sceses- Av. Brasil prox. 861
BaiIrO.cescsssesess Vila Progresso

getor/Quadra/Zona..026//06
indice Fiscal......14,81

Frente 2....... cev:0;00
Frente 3......0....0,00
Frente 4....cccuun 0,00

Indice Fiscal 2....0,00
Indice Fiscal 3....0,00
Indice Fiscal 4....0,00

Frent@..cceeecenans 10,00

Area Terren0....... 300,00
Tipo Construcdo....terreno
Area Total......... 0,00
Padrad:s:sitsvassas

Fdades e ssnissanens 0

Valor Construgdo...0,00
HalOTs e vaes TETRSEY 35.000,00
Natureza......:-e«» Oferta
Data:scasnssstaevds 25/07/2004
Fonte...oeosencnanse
Informante......... Sr. Rafael (proprietéario)
PoREsss seakrtivsnns 32586919

A - Valor do terreno
al - Valor do imébvel
a2 - Fator Elasticidade
A = al*a2

B - Area do terreno

C - Fator Atualizagdo

D - Fator Testada

E - Fator Profundidade

F - Fator Transposicédo

(&/B) *C*D *E *F
= RS 113,14 /m2

VU
vu

AV. CONSELHEIRO NEBIAS, 628 - CJ. 32 - BOQUEIRAO - TEL/FAX: (13) 3223-5%05 — CEP 11.045-002 - SANT
: - - 0S/SP
PRACA DA SE, 21- CJ. 1008 - CENTRO - TEL/FAX: (11)8101-5815 — CEP 01.001-001 — SAO PAULO/SP
E-mail: experts@terra.com.br

JOSE GERALDO NEVES Jr. >}

Engenheiro - Perito Judicial
*Membro Titular do IBAPE N.° 417*
Pés Graduado em Eng. de Avaliagdes e Pericias

31.500,00
35.000,00
0,90

300, 00
1,0775
1,0000
1,0000
1,0000

———
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Elemento Comparativo 4

.Terreno

----- ssenewes

...... .Nova Cin
/Zona..026//06
.48,48

Bairro----*
Setor/Quadra
1ndice Fiscal....-

veesss0,00

Frente Drgaas
0,00

Frente
Frente
Indice
Indice
Indice

Frent@..---- .

Area Terreno.......lO0,00

Tipo Construgdo. . ..terreno
frea Total.....-- ..0,00

Idade..-=--"- sues ezl
yalor Construcao...0,00

.40.000,0

ValOL.eosomvcse k5%
.Oferta

Natureza.sesesse=*

...20/07/20
Maneco I

Fonte....- i
Informante......«-

FONE.cosasanvecs ...32031830

A - Valor do terreno
al - valor do imével
a2 - Fator Elasticidade
A = al*a2

B - Area do terreno

c - Fator Atualizagdo

D - Fator Testada

E

F

- Fator Profundidade
- Fator Transposicdo

(a/py *@*D*E*FE
R$ 140,92 /m2

==

JOSE GERALDO

- Perito

...Pca Guadalajara

tra

0

04
moveis

NEVES Jr.

Judicial
N.o417*

36.000,00

s ar we

40.000,00

0,90

100,00

1,0775
1,1892
1,0000
0,3055

AV. CONSELHEIRO NEBIAS, 628 - CJ. 32 045-002 - SANT
AN v e . - BOQUEIRAO - TEL/FAX: (13) 3223-5905 - CE
1008 — CENTRO - TEL/FAX: (11)8101-5815 — CEP ol.ool;}:ﬁ - sA(-) PAUl?OIS’ss;

E-mail: experts@terra.com. br
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Elemento Comparativo 5

TipO.c-ve==® cereees Terreno
Endereco...........Rua 1 ao lado do 982
BAirIO..ceensrrcees Vila Progresso
setor/Quadra/Zona..026//06

Indice Fiscal...... 14,81

Frente 2...cevvenen 0,00

Frente 3....eeeenn 0,00

Frente 4.ceeciinnnn 0,00

Indice Fiscal 2....0,00
indice Fiscal 3....0,00
Indice Fiscal 4....0,00

Frent@....eoeecenens 10,00

Area Terreno.......300,00
Tipo Construgdo....terreno
Area Totali.i.iia.as 0,00
Padrdo...ceeeescens
Idade..ceescnnannns 0

valor Construgdo...0,00

Val8E o saiws vaws ..30.000,00
NatUrezZa..esececasses Transagdo
Datdssersezatessess 20/02/2004
Fonte...evevaannces
Informante......... Sr. Jonas (proprietario)
FONE..coseevesscsas

A - Valor do terreno
al - Valor do imével
a2 - Fator Elasticidade
A = al*a2

B - Area do terreno

C - Fator Atualizagdo

D - Fator Testada

E - Fator Profundidade

F - Fator Transposigdo

=/(A/B} * € *D*EXF
VU = RS 110,46 /m2

<
a
|

JOSE GERALDO NEVES Jr.

Engenheiro - Perito Judicial /
*Membro Titular do IBAPE N.° 417* »
Pés Graduado em Eng. de Avaliages e Pericias

30.000,00
30.000,00
1,00

300,00
1,1046
1,0000
1,0000
1,0000

AV, CONSELHEIRO NEBIAS, 628 - CJ. 32 - BOQUEIRAO - TEL/FAX SANT!
! - : (13) 3223-5905 — CEP 11.045-002 —
PRACA DA SE, 21- CJ. 1008 - CENTRO - TEL/FAX: (11)8101-5815 - CEP 01.001-001 — SAO PAUI?SIISS:

E-mail: experts@terra.com. br
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JOSE GERALDO NEVES Jr.

Engenheiro - Perito Judicial
*Membro Titular do IBAPE N.° 417*
Pés Graduado em Eng. de Avaliagdes e Pericias

TABELA DE CALCULO DA MEDIA SANEADA

Num Enderecgo Valor
1 Av. Brasil ao lado 861 111,30
2 Av. Brasil prox. 833 106,13
3 Av. Brasil prox. 861 113,14
4 Pca Guadalajara 140,92
5 Rua 1 ao lado do 982 110,46

Média Aritmética = RS 116,39 /m2

Limite Inferior (-30%) = RS 81,47 /m2

Limite Superior (+30%) = R$ 151,31 /m2

pescartando-se os elementos discrepantes (*) e reprocessando
a média, vem:

Média Aritmética Saneada = R$ 116,39 /m2
TRATAMENTOS DE HOMOGENEIZAGAO

Atualizagao

Atualizacdo dos valores unitérios feita com base em indexador econdmico.
Indice escolhido: FIPE

Elasticidade

Quando os valores obtidos provém de ofertas, incide um desconto
para compensar a superestimativa natural das mesmas.

pesconto : 0,90

Frente

Conforme o disposto no item 9.1.2.2.2 na NBR-5676.
Frente de referéncia (Fr) : 10,00
Expoente £ : 0,25

Profundidade

Conforme o disposto no item 9.1.2.2.1 da NBR-5676.
Profundidade minima (Pmi) : 15,00
Profundidade m&xima (Pma) : 30,00
Expoente p 3 0,50

Transposigdo

Segundo a relacdo entre os valores de lancamentos fiscais ou dos
Indices da ultima Planta Genérica de Valores publicada pela

Municipalidade.
Indice Fiscal (I.F.) = 14,81 (para o ano de 2005)

AV. CONSELHEIRO NEBIAS, 628 - CJ. 32 - BOQUEIRAO - TEL/FAX: (13) 3223-5905 - CEP 11
: - 045002 - SANTOS/SP
PRACA DA SE, 21- CJ. 1008 - CENTRO - TEL/FAX: (11)8101-5815 — CEP 01.001-001 - SAO PAULO/SP
E-mail: experts@terra.com.br
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ANEXO II

Planta de Situagéo do Imével Avaliando

CJ. 32 - BOQUEIRAO - TEL/FAX: (13) 3223-5%05 - CEP 11.045-002 - SANTOS/SP
CENTRO - TEL/FAX: (11)81015815 — CEP 01.001-001 - SAO PAULO/SP

E-mail: tl'trb@&'mu-,br

AV. CONSELHEIRO NEBIAS, 628 -
PRACA DA SE, 21- CJ. 1008 -

Scanned with CamScanner



JOSE GERALDO NEVES Jr. ;
Engenheiro - Perito Judicial 01}
*Membro Titular do IBAPE N.°417* /
7

Pés Graduado em Eng. de Avaliagdes e Pericias

AV. CONSELHEIRO NEBIAS, 628 - CJ. 32 - BOQUEIRAO - TEL/FAX: (13) 3223-5905 — CEP 11.045-002 - SANTOS/SP
PRACA DA SE, 21- CJ. 1008 - CENTRO - TEL/FAX: (11)8101-5815 - CEP 01.001-001 - SAO PAULO/SP
E-mail: experts@terra.com.br

Scanned with CamScanner



