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SINTESE

ero WST8207025860%

&

n
1

Imovel objeto: apartamento n® 26, localizado no 22 andar ou 32 pavimento

2

Condominio “Oasis”, sito a R. Professor Piraja da Silva n® 607, bair

2

sob

& e codigo 58E

Aparecida, municipio de Santos-SP.

)

¢ -0 apartamento objeto é composto por: sala, 1 (um) dormitério, “hall’
distribuicdo interna, banheiro, cozinha e area de servico com tanque.

e O apartamento avaliando possui 47,68m? de area ttil; 19,78m? de area
comum, perfazendo o total de area construida de 67,46m?. A fracao id
correspondente ao apartamento em estudos é de 28,89gm?.

A

Z

28 As 0984
7.8.26/%%

17/08

O Estado de Conservacao do imovel avaliando, considerando a sua idade:

aa) e
I-5"6).2(%91

conforme informag¢des da Sra. Eva, Sindica do condominio, pode

~ . . Lo

enquadrado como estado de conserva¢do necessitando de reparos simplessaz
<= 0

. o o
importantes. 58

g°
SSO

O condominio dispde de garagem coletiva com nimero de vagas insuficien
para todos os apartamentos.

Dispoe de portaria eletronica para chamada de cada apartamento.

O edificio nao dispoe de elevador.

VALOR DE MERCADO:

Apto. 26 - Condominio Edificio Oasis: R$ 191.900,00 (cento e
noventa e um mil e novecentos reais)
Data base = agosto/2020

nal de Justica do Estado de Sao Pa

}

riginal, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o proce

————————— a seguir, foto da fachada frontal do Condominio Edificio Oasis --------
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| 1. CONSIDERACOES PRELIMINARES

1.1. OBJETIVO

Visa o presente laudo a apuracdo do valor de mercado provavel e atual do
seguinte imdvel: apartamento n? 26, localizado no 22 andar ou 3° pavimento do
Condominio Edificio “Oasis”, sito a R. Professor Vicente Piraja n® 607, bairro

Aparecida, municipio de Santos - SP.

1.2. CONCEITO E DEFINICAO DE VALOR

O valor a ser determinado segue a orientacdo do IBAPE - Instituto Brasileiro de
Avaliacdes e Pericias de Engenharia -, filiado a escola univalente e que obedece as

seguintes recomendacoes:

e O valor de um bem é tnico, num dado instante, quaisquer que sejam os fins da

avaliagdo;

e Esse valor é ideal e o objeto de uma avaliacdo é se aproximar o mais possivel dele;

e O grau de precisdo de uma avaliacdo é uma fungdo direta da finalidade para a

qual é efetuada, seja tributdria, hipotecaria, comercial ou judicial.

Baseando-se nisso, foi também definido valor de mercado como:

“A expressdo monetdria tedrica e mais provdvel de um bem, a
uma data de referéncia, numa situagdo em que as partes,
conscientemente conhecedoras das possibilidades de seu uso
e envolvidas em sua transag¢do, ndo estejam compelidas a
negociagdo, no mercado vigente naquela data’.

1.3. CONDICOES E LIMITACOES OBSERVADAS

O trabalho esta subordinado as seguintes condi¢des e limitagdes:

Entende como desnecessdrias investigacdes especificas no que concerne a

defeitos no titulo de propriedade, superposi¢do de divisas, hipotecas ou quaisquer

outros 6nus ou ac¢des, por ndo integrarem o objetivo desta avaliacdo;

Admite como corretas as dimensées do imdvel constante da documentacdo

acostadas aos autos, nas verificadas junto a Prefeitura Municipal - Setor de
Cadastro Imobilidrio e as informacgdes oferecidas por terceiros, deixando-se de

assumir qualquer responsabilidade por equivocos e/ou omissoes destas fontes;

e Responde apenas sobre as matérias implicitas, estabelecidas em normas e/ou

regulamentos e

nos bem objeto dessa avalia¢do.

t

e

L9VCS 00055595-50.2017 ago./2020
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2 ROTEIRO DE TRABALHO

Para estimativa do valor do imdvel em questdo, foram obedecidos os seguintes
critérios metodologia:

» Vistoria do imovel, visando a obtencdo dos elementos pertinentes tanto a
micro regido onde o mesmo esta inserido, como as caracteristicas
construtivas da edificacdo, e, consequentemente, seus acabamentos, assim
como o estado de conservagdo.

» Pesquisa mercadoldgica, englobando a andlise do comportamento
imobilidrio setorial no periodo contemporaneo a data da avaliacdo.

» Avaliagdo técnica, consoante o procedimento preconizado pelas normas
de avaliagbes oficiais vigentes - “ABNT” e “IBAPE-SP”.

3 METODOLOGIA

3.1 INTRODUCAO

Intervindo sempre quando da necessidade da apuracdo do valor de um bem,
fundamentado com técnica especifica, o processo avaliatdrio essencialmente exige:

- Conhecimento do profissional da engenharia em suas diversificadas areas
de aplicacdo e

- Julgamento criterioso, considerando e ponderando, simultaneamente, os
varios fatores que influem diretamente na determinagdo do valor de uma
propriedade.

3.2 METODOS

Considerando-se a avaliacdo imobilidria citadina, ou seja, a fixagdo do valor de
um imovel urbano, encontramos dois (2) métodos que, pela ampla utilizagdo e
justeza de resultados, consagram-se com plenitude.

— Método Comparativo de Dados de Mercado
— Método Evolutivo

3.2.1 METODO COMPARATIVO

O Método Comparativo de dados do Mercado tem por definicdo basica o
seguinte:

“Aquele em que ovalor do imdével ou de suas partes constitutivas é o obtido através da comparagdo de

»

dados de mercado relativos a outros de caracteristicas similares ”.

Basicamente, apresenta quatro etapas distintas:

L9VCS 00055595-50.2017 ago./2020 pé g
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Caracterizagdo da propriedade, aquilatando os elementos que a valoriza ou
nao.

Pesquisa de valores antecedentes; andlise das opera¢des imobilidrias, e,
vendas ou ofertas que fornecam subsidios para a avalia¢do.
Homogeneizacdo de antecedentes, aplicagdo de coeficientes que permitem
uniformizar as inevitaveis variacdes que, destarte, a condi¢do restrita de
semelhanga a ser observada na pesquisa de dados utilizaveis, influenciam
na formacgdo do valor objetivado.

Na homogeneizacdo de valores, normalmente aplicam-se os
coeficientes abaixo relacionados, ndo sendo necessariamente obrigatorio
utiliza-los em sua totalidade:

Coeficiente de forma de pagamento;

Coeficiente de corregdo pelo fator fonte;
Coeficiente de profundidade (terreno);
Coeficiente de testada (terreno);

Coeficiente de varias frentes (terreno);
Coeficiente de forma (terreno);

Coeficiente de topografia (terreno);

Coeficiente de transposig¢do (edificagdo / terreno);
Coeficiente de estado de conservacao e idade (edificacdo);
Coeficiente de padrio construtivo
- Coeficiente de atualizacdo...

E certo que devido as caracteristicas particulares de cada avaliacdo, os
elementos expostos acima ndo esgotam a matéria.

. Determinagdo do valor do imovel avaliando: de posse dos resultados

homogeneizados, obtém-se o valor bdsico unitario a ser adotado na
avaliagdo, através de tratamento matematico adequado.

3.2.2 METODO EVOLUTIVO

Basicamente denomina-se Método Evolutivo aquele que formula juizo sobre o

custo do terreno e, de or¢amento, depreciacoes e valorizagGes, para o custo das
benfeitorias.

Basicamente apresenta cinco etapas distintas:

L9VCS 00055595-50.2017 ago./2020

. Avalia¢do do terreno através do método comparativo de dados do

Mercado imobiliario setorial;
Estimativa do custo de reproducdo das benfeitorias como novas;

. Estimativa da depreciacdo da benfeitoria considerando seus aspectos

construtivos;
Dedugéo da depreciagdo do custo de reprodugdo da benfeitoria como nova
e
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5. Soma das parcelas referentes ao valor do terreno (Vt) e do custo de
reprodugdo das benfeitorias (Vb) como novas, depreciadas, obtendo-se o
valor do imovel.

4. VISTORIA |
4.1. REGIAO
4.1.1. LOCALIZACAO DO IMOVEL OBJETO

A foto aérea a seguir indica a localizacdo do Condominio no qual o imo6vel em
estudos se encontra inserido: R. Professor Piraja da Silva n® 607, na quadra
complementada pela Av. Dr. Epitacio Pessoa e pelas Ruas: Guaibe e Guaiao.

- A figura a seguir mostra a localiza¢do do condominio onde o imovel objeto se
encontra inserido na quadra fiscal consoante o mapa fiscal do municipio.

L9VCS 00055595-50.2017 ago./2020
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Ol

Figura 1: parcial do mapa fiscal do municipio de Santos - destaque da quadra fiscal onde o imovel em tela se encontra inse

gitalmente por JOSE LUIZ FARAH e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, praocolado em 17/08/2020 as 09:54 , sob o nlimero WSTS20702586056

saj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0005595-50.2017.8.26.0562 e codigo 58EC21D.

nY

Figura 2: parcial do mapa oficial do abairramento do municipio de Santos - destaque da quadra onde o imével em te
encontra inserido.

di
fe

4.1.2. MELHORAMENTOS PUBLICOS

A regido esta inserida no perimetro urbano do municipio de Santos, dispondo
de melhoramentos publicos, como: guias e sarjetas, pavimentagdo, iluminagdo
publica, rede elétrica, teleféonica, de agua e esgoto, coleta de lixo, além do
atendimento por diversas linhas de transporte urbano.

4.1.3. MAPA FISCAL DO MUNICIPIO

tefocumento é copia do original, assinad
Para conferir o original, acesse o site https:/
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Conforme se depreende na figura supra, o imével objeto se encontra inserido
no setor 45, quadra 49, com indice fiscal/2020 = 1.705,00.

4.1.4. ZONEAMENTO

Pela atual Lei de Uso e Ocupagdo do Solo do municipio de Santos, o imdvel
avaliando estd enquadrado na Zona “ZO” - “Zona da Orla”, com permissdo maxima
para edificar consoante descrigdo a seguir:
ZONA INTERMEDIARIA
Art. 57. Na Zona da Orla - ZO ficam definidos os seguintes coeficientes de
aproveitamento: | — coeficiente de aproveitamento minimo de 0,5 (cinco décimos) vezes
a drea do lote; Il - coeficiente de aproveitamento bdsico de 04 (quatro) vezes a drea do
lote; Il - coeficiente de aproveitamento mdximo de 05 (cinco) vezes a drea do lote; IV —
coeficiente de aproveitamento ampliado deo 6 (seis) vezes a drea do lote.

Anexo | - Das Diferencas Zonais - indices de Ocupacao e Aproveitamento

= COEFICIENTE DE APROVEITAMENTO
ZONA TAXA [r"&gﬁdu:nc'ﬂo COEFICIENTE EEQZ%OVE”AMENTO MAXIMO EM VIAS CONSTANTES DOS
ANEXOS IX E X
40% acima de 6 pavimentos
70 50% até 6 pavimentos 5 4
60% até 4 pavimentos (3)
e L
40% acima de 10 pavimentos
Zl 60% até 10 pavimentos 5 4
mie
40% acima de 10 pavimentos
ZCl 85% até 10 pavimentos 6 6
(2)(6) (1)
40% acima de 10 pavimentos
ZCl 60% até 10 pavimentos 5 4
miem
ZNI 40% acima de 10 pavimentos
4 3
ZNIl 60% até 10 pavimentos
ZNill ME) @
ZMI 40% acima de 10 pavimentos
ZMIl 60% até 10 pavimentos 2 2
ZMIII (6)
ZPI 40% acima de 10 pavimentos
ZPI 85% até 10 pavimentos 5 5
2@
ZPP 5%
(5) - _
CPC
De acordo com a Zona e restricdes, tendo em vista os niveis de protecéo
CDRU . 4 na ZNI
0O da Zona em gue estiver
localizado _ 5na ZO{ﬁI e ZCll

(1)-Sera admitida a taxa de ocupacio maxima de 60% aié os 3 primeiros pavimentos para os edificios com mais de 10 pavimentos, desde que sua ufiizacdo seja
desfinada a comércio, prestagdo de servigos, ou atividades comuns do edificio, respeitados os recues minimos obrigatdrios.

(2)-Sera admitida a taxa de ocupacdo maxima de 5% até os 3 primeiros pavimentos para os edificios com mais de 10 pavimentos. desde que sua utilizacdo seja
destinada a comércio, prestag3o de servicos, ou atividades comuns do edificio, respeitados os recuos minimes obrigatorios.

(3)-Sera admitido o coeficiente maximo até & vezes a area do lote, nas construcbes em substituicdo a prédios em desaprumo

{4)-Sera permitido o emprego de Outorga Onerosa do Direito de Construir com adicional de coeficiente de aproveitamento superior a0 permitido na Zona de Uso ate o
limite de 1 vez a area do lofe

L9VCS 00055595-50.2017
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(5)-Quando a ZPP estiver localizada em rea contigua a uma das Zonas Portuarias nao havera limitacdo prévia de taxa de ocupacio, para fins portuarios, sendo a
mesma definida conforme indicacdo de estudo ambiental obrigatoric, aprovadoe pela Secretaria Municipal de Meio Ambiente & formalizacdo de Termo de Compromisso
no que diz respeito &s responsabilidades de controle, compensagdo sdcio — ambiental & outras medidas julgadas como NECESSENas.

(6)-Para as residéncias unihabitacionais, geminadas, sobrepostas ou em série, ndo ha limitagéio da taxa de ocupagdo méaxdma do lote, ficando a mesma restrita aos
recuns minimos obrigatorios.

{7)-Em edificios com mais de 10 (dez) pavimentos, para os 2 (dois) primeiros pavimentos, desde que destinados a comércio, prestacdo de servico ou afividades comuns
do edificio, ndo ha limitagio da taxa de ocupacao maxima do lote, ficandoe a mesma restrita aos recuos minimos obrigatorios.

4.2 CARACTERIZACAO

4.2.1 CARACTERISTICAS DA MICRO-REGIAO
<a> Acesso:
O imovel objeto possui acesso direto.

<b> Bairro:
O imovel avaliando encontra-se no Bairro denominado “Aparecida”.

<c> Transportes:
Ha transporte coletivo na microrregido em questdo, interligando-a aos
demais bairros da cidade.

<d> Melhoramentos Publicos:

A micro-regido analisada dispde de melhoramentos publicos, tais como:
rede de dgua encanada e esgoto, telefonia, energia elétrica, pavimentacgao,
coleta de lixo, iluminagdo publica, etc.
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<e> Comeércio:

Nas cercanias do imdvel existem estabelecimentos comerciais a exemplo

de bares, restaurantes, hotéis, pousadas, etc.

<f> Utilizagdo:

A destinacdo do imovel em tela é residencial.

4.2.2 CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS

Condominio:

Apartamento 26:

L9VCS 00055595-50.2017

O Condominio Edificio “Oasis”, no qual a unidade objeto
estd inserida é constituido por 2 (dois) blocos unificados
(com entradas sociais independentes) com 4 (quatro)
pavimentos, sendo: térreo — destinado a algumas vagas
de garagem (coletiva), drea de circulacdo e as ja citadas
entradas sociais dos blocos e 3 (trés) pavimentos tipo
com 4 (quatro) unidades autonomas cada. Acima do
ultimo pavimento estd o telhado.

O Condominio ndo dispde de elevadores.
Dispde de portaria eletrénica para identificagio e
permissdo dos usuarios.

Acabamentos:
Externos:

Fachadas: revestidas em massa sob pintura em
latex.

Area de circulagdo e garagem: com pisos em
ceramica.

Internos:

O piso do “hall” da entrada social é revestido
em ceramica; as paredes em massa sob pintura em
latex, esquadrias em aluminio anodizado com
fechamento em vidros e forro em laje.

As escadarias sdo revestidas em granilite com
paredes em massa sob pintura em latex.

ago./2020

o
O
aa

ocumento € cépia do original, assinado digitalmente por JOSE LUIZ FARAH e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 17/08/2020 as 09:54 , sob 0 nimero WSTS20702586

ara conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0005595-50.2017.8.26.0562 e codigo 58EC21D.

St



_FARAH ]

ENGENHEIRO CIVIL )
CONSULTORIA, PERICIAS E AVALIACOES

WSTSZO?OZSSGOM

Estado

conservagao:

Padrao as caracteristicas arquitetonicas da edificacio e os
construtivo: materiais de acabamento nela empregados, observados

na data da vistoria técnica, permitem enquadra-la no
patamar de classificacdo de “Edificio de Padrao Simples,
nos moldes do item 1.3.2 do estudo “Valores de
Edificagoes de Imdveis Urbanos - Santos, do IBAPE-SP.

4.3 VISTORIA INTERNA DO APARTAMENTO PREJUDICADA

Neste item descrevemos os fatos ocorridos alheios a vontade deste signatario
que prejudicaram a vistoria interna do apartamento objeto.
- Apos a flexibilizagdo do afastamento social devido ao COVID-19 o signatario
efetuou 5 (cinco) diligéncias ao imével ndo logrando éxito em fazer contato com o
morador visto que o condominio ndo possui zeladoria, sendo somente permitido
contato com os apartamentos através de porteiro eletronico. Na tultima (52) data da
diligéncia este perito conseguiu entregar o seu telefone para a moradora do
apartamento 25 solicitando que a mesma entregasse a sindica para que a mesma
fizesse contato. No dia seguinte a Sra. Eva, sindica, entrou em contato com este
signatdrio quando lhe foi dada ciéncia da missdo deste perito a qual prontamente
colocou que iria falar com o morador do apartamento 26, Sr. Diego (cf. por ela
dito), a fim agilizar a vistoria. No dia seguinte a sindica telefonou informando que

ocumento € cépia do original, assinado digitalmente por JOSE LUIZ FARAH e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 17/08/2020 as 09:54 , sob o nimero
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falou com o Sr. Diego e este autorizou que este signatario telefonasse para ele a fim
de agendar a vistoria. E o que foi feito. O perito signatario imediatamente (27/07
p.p.) telefonou para o Sr. Diego e foi marcado em comum acordo a vistoria do
apartamento para o dia seguinte (28/07), as 17h. Na data e hordrio marcados o
perito compareceu no local mas ndo foi atendido pelo interfone e nem nas diversas
ligagdes telefénicas e mensagens pelo whatsapp enviadas (V. imagens seguintes
comprovando o relato supra).

A Sra. Eva voltou a falar com o Sr. Diego e este se comprometeu (segundo ela) a
telefonar para este perito a fim de agendar nova data, fato este ndo ocrrido até a
presente data.

12:.07 @ B+ Gd * QR 36%8
<
Diego Ap 26 Ed Oasis ¥«

974041148

% o o

Historico

Exibir seus correios de voz?

Exibir

28 de jul 17:10

28 de jul 16:49

lada

28 de jul 16:31
28 de jul 16:22
27 de jul 16:49 aemai N ol

¢ < o Diego Ap 26 Ed Oasis 28107202

Editar Compartil Bloquear Boa tarde Diego Ainda estou agui em frente....

1 O <

28/07/2020
& As mensagens e as chamadas dessa conversa s3o protegidas com a criptografia de ponta a ponta. Clique para mais informagdes.

Boa tarde Diego

Aqui José Luiz o engenheiro avaliador do férum.

Conforme combinado ao telefone ontem, para fazermos a vistoria do seu
apartamento as 17h de hoje, eu estou aqui em frente ao prédio e estou ligando
pra vc mas s& da caixa postal.

Estou aguardando vc aqui no se predio para realizar a vistoria, por favor, entre
em contato.

Boa tarde Diego
Ainda estou aqui em frente ao prédio aguardando vc, por favor, faga contato.
Obrigado

L9VCS 00055595-50.2017 ago./2020
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4.4 DOCUMENTARIO FOTOGRAFICO

<)

£

A seguir apresentamos o documentario fotografico do imovel objeto naquilo 2

. o, . o

que nos foi permitido realizar. =
%]

<

1

o

DT e mg

FOTO 4.4.1 - Identificacdo do apartamento avaliado — apartamento n® 26 do Condominio
Edificio “Oasis” - R. Professor Piraja da Silva, 607, bairro Aparecida, Santos - SP.

conferir o original, acesse o site htps://esaj.sp.jus.br/pastadigital’pgrabrirConferenciaDocumento.do, INforme 0 processo 0005595-50.2017.8.26.0562 € codigo 58EC21D.
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FOTO 4.4.2 — Outra tomada identificando o apartamento avaliado.
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FOTO 4.4.3 - Tomada mostrando o acesso a entrada social do bloco onde o apartamen

avaliado esta instalado.
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FOTO 4.4.4 - Tomada mostrando parcialmente as caracteristicas construtivas d

condominio.
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FOTO 4.4.5 - Tomada mostrando parcialmente as caracteristicas construtivas d

condominio - entrada social do outro bloco.
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Tomada mostrando as caracteristicas do condom

FOTO 4.4.6
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Tomada mostrando as caracteristicas do condom

FOTO 4.4.7
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FOTO 4.4.8 - Tomada mostrando a fachada frontal do condominio.
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FOTO 4.4.9 - Tomada mostrando parcialmente a fachada frontal do condominio.
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5 PROCEDIMENTOS DE CALCULOS

5.1 VALOR DO TERRENO

O valor do terreno é dado pela seguinte expressdo:

Vit=Stx[(Vuax (¥ Ci-n+1)]

L9VCS 00055595-50.2017 ago./2020

onde:

Vit = valor do imdvel (terreno)
St = drea do terreno

Vua = Valor unitdrio avaliado
Ci = Coeficientes

n =nuamero de coeficientes

<a> Valor Basico Unitario:

Para a determinacdo do valor basico unitario em R$/m?, analisar-se-a a
valorizacdo dos terrenos urbanos na forma preconizada pelas Normas
Técnicas vigentes.

Para a andlise da valoriza¢do imobiliaria, adotamos o seguinte resumo:
Pesquisa de terrenos para compor a amostra representativa do mercado
mobilidrio setorial.

Homogeneizacdo dos valores pesquisados, conforme as normas de

avaliacdo vigentes, adotando-se o seguinte roteiro:

- Equivaléncia Financeira calculada com base na previsdo inflaciondria;
- Equivaléncia de Tempo para os elementos pesquisados com datas
diferentes, através dos indices do custo de vida do FIPE;

- Equivaléncia de Situacdo com a transposicdo de locais, pelos indices
fiscais da Prefeitura Municipal;
- Elasticidade de oferta de 10 %, para compensar a superestimativa.

<b> Fator de testada:
A expressdo a ser utilizada é:

Ft = (a:ar)f

onde:

a = frente efetiva do imovel
ar = frente de referéncia da zona
f =expoente de fator de frente

o
O
aa
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<c> Fator de Profundidade

O fator de profundidade é calculado considerando-se as profundidades de
referéncia da zona .

- Profundidade Minima (Mi)
- Profundidade Maxima (Ma)

A profundidade do terreno, para efeito de cdlculo, dada pela profundidade
equivalente que é determinada pela expressao:

f=st+a

onde:

f = profundidade equivalente
St = drea do terreno
a = frente do terreno

<d> Fator de Esquina
O fator de esquina ou de varias frentes é dado pela Tabela1 - Grupos
I e Il da “Norma Para Avaliagdes de Iméveis Urbanos - IPAPE-SP 2011.

5.1.1 PARADIGMAS

SITUACAO PARADIGMA IBAPE / 2006 Grupol

Incorpora¢oes Residénciais e de

32 Zona Comércio

Fr = 12,00 (Minimo)

Pmi = - “f” (ndo se aplica)
Pma = - “p” (ndo se aplica)
Multiplas frentes ou esquina - Nao se aplica

Nota: ndo sendo foi possivel a obtencdo de elementos comparativos (terrenos)
suficientes no minimo apara cumprir a normativa na efetivacdo dos calculos retro
elencados, arbitra-se, valendo-se de consultas realizadas em imobilidrias da regidao
em estudos, o valor de comercializacdo de terrenos similares ao terreno objeto
(condominio em estudos), o valor médio de R$6.000,00/m? (seis mil reais por
metro quadrado).

5.2 VALOR DA CONSTRUCAQO

O valor da benfeitoria sera dado pela seguinte formula geral:

Vc = Sc x Vuc x Fob

ocumento € cépia do original, assinado digitalmente por JOSE LUIZ FARAH e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 17/08/2020 as 09:54 , sob 0 nimero WSTS20702586
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onde:

Vc = valor da constru¢do

Sc = area da construgdo

Vuc = valor unitério de venda da construgdo
Fob = fator de obsolescéncia (depreciag¢io)

<a> Area de construgdo
A drea util foi obtida consoante matricula do imovel juntada aos autos.

<b> Valor unitario de venda da construgdo

Basear-se-4 no estudo “EDIFICACOES VALORES DE VENDA/02/06”
procedido pelo IBAPE-SP — INSTITUTO BRASILEIRO DE AVALIACOES E
PERICIAS - SAO PAULO/SANTOS, concebido nos moldes do estudo -
EDIFICACOES VALORES DE VENDA/87, elaborado pela Comissio de
Peritos nomeada pelo provimento n° 02/86 dos M.M. Juizes de Direito das
Varas da Fazenda Municipal da Capital, atualizado em o5/07 os valores e
indices nele previstos, em face da publicacdo da NBR 12.721-2006, onde os
Custos Unitarios Basicos de Constru¢do (CUB/m?2), a partir de fev/oy
passaram a serem calculados com base em atuais projetos-padrao, além das
alteragdes nos lotes de insumo correspondente a esse CUB, substituindo o
anterior H82N por R8N para o calculo do valor unitario para cada padrao
construtivo adotado.
O custo do metro quadrado da constru¢gio (CUB) é extraido da tabela
elaborada mensalmente pelo SINDUSCON/SP, da conformidade com o
determina as normas de avaliagdes (ABNT e IBAPE-SP), publicado na revista
especializada “Constru¢do Mercado” - Editora Pini.

<c> Depreciagao

Para a apropriacdo da depreciacdo adotar-se-a o0 método combinado de
“Ross — Heideck” que combina as consideracoes da idade do bem com as de
seu estado de conservagao:

A depreciacdo da edificagio avalianda sera dada pelo “Fator de Adequacao
ao Obsolitismo” e ao estado de Conservacdo “Foc”, dado pela seguinte
formulagdo:

Foc=R+Kx(1-R)
onde:

Fob = fator de obsolescéncia (depreciag¢io)

R = coeficiente residual correspondente ao padrao

K = extraido da “tabela de dupla entrada Ross - Heidecke”, na qual se
encontra, na primeira coluna, a idade em percentual da vida util provavel do
imovel em estudos (I/V=%) e, na primeira linha, o seu estado de conservagao.
Para tal considera-se na tabela, a primeira linha supra referida, como:

a - novo

b - entre novo e regular
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¢ - regular

d - entre regular e reparo simples

e — reparos simples

f — entre reparos simples e importantes

g - reparos importantes

h - entre reparos importantes e sem valor

De posse da drea construida, do valor unitdrio de venda da construgdo e do
grau de depreciagdo, obter-se-a o valor do capital-construcao.

| 6 AVALIACAO |

6.1 CRITERIO

O presente Laudo Avaliatdrio tera por base as recomendagdes e parametros de
calculo preconizados pelas normas técnicas vigentes: ABNT - Associagdo Brasileira
de Normas Técnicas e, principalmente, a do IBAPE-SP - Instituto Brasileiro de
Avaliacdes e Pericias - Departamento de Sdo Paulo.

6.2 METODOLOGIA APLICADA

Em func¢do das caracteristicas do imoével e diante das consultas efetuadas junto
ao mercado imobilidrio da regido, para a determina¢do dos valores de vendas,
concluimos pela aplicagdo do “Método Comparativo Direto de Dados do Mercado”.

Procedimentos:
FASES - METODOLOGIA

* Planejamento da pesquisa ¢ Com poucos elementos oferecidos
no mercado devemos trabalhar com a

* Levantamento dos dados Estatistica cldssica, mediante tratamento por
fatores.

* Verifica¢do dos dados amostrais e Se o mercado oferece muitos
elementos, pode-se trabalhar com a estatistica
inferencial.

efetuou-se pesquisa de mercado de imoveis similares ao avaliando, em
oferta para venda e de transagoes efetuadas, situados em condominios
similares e inseridos na mesma regidao geoecondmica do imével objeto.
os valores obtidos na pesquisa, homogeneizados quanto ao padrao
construtivo, estado de conservacdo e idade, conduziram ao unitario
médio por metro quadrado de area util construida praticado no
mercado setorial;

a partir do valor unitario médio de venda encontrado, computando-se
a drea util construida do imovel em estudos, concluimos pelo seu
respectivo valor de venda no mercado imobilidrio local.

L9VCS 00055595-50.2017 ago./2020
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————— a seguir o fluxograma demonstrando a dindmica da metodologia supra descrita -----

00 o
Oo O O OO
O
. - Meédia
Pesquisa Homogeneizagao Saneamento
(o] q 6 ¢ saneada
208,0°
o0
Eliminagdo das
Formacdo da diferengas Eliminacdo de
amostra inicial decorrentes dos eventos atipicos

atributos

Fluxograma tratamento por fatores no “Método Comparativo de Dados do Mercado”

6.3 - RESUMO DE CALCULOS

6.3.1 - VALOR UNITARIO DE VENDA DO APARTAMENTO N2 26

Conforme demonstrado na planilha de calculos em anexo, a pesquisa de
mercado, apds as devidas ponderagdes retro apresentadas, conduziu ao
valor unitdrio médio de R$4.026,59/m? (quatro mil e vinte e seis reais e
cinquenta e nove centavos por metro quadrado), referidos a drea util
construida das unidades pesquisadas.

Logo, computando-se a drea util ao prego unitdrio estabelecido,

Vi=AcxVu
onde:

Vi : valor do imével

Ac : area util = 47,68m?>

Vu : valor unitario = R$ 4.026,59/m?
resulta:

Vi = 47,68m?* x R$ 4.026,59/m?
Vi=R$191.987,70

em numeros redondo permitido por norma:
Vi = R$ 191.900,00

| 7 VALOR DE MERCADO DO IMOVEL

O valor de mercado provavel e atual do imdvel objeto, é:

Vi(ap. ne26 - cond. 0asi) = R$ 191.900,00,00 (cento e noventa e um mil e
novecentos reais) - Data base = ago./2020
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8. DIAGNOSTICO DO MERCADO

Tendo em vista todas as caracteristicas do imdvel objeto, a pesquisa de
mercado focou unidades instaladas em condominios com caracteristicas construtivas
similares ao condominio do apartamento objeto.

No caso especifico do imdvel em estudos, por tratar-se de boa localizagio
(proximo a praia e ao shopping) mesmo com a atual economia nacional, unidades
similares ao imovel em estudos apresentam atualmente média performance no mercado
imobiliario em foco, podendo-se supor como um atrativo de liquidez boa.

Consoante consultas a agentes imobilidrios da regido onde o imével avaliando
se encontra inserido, a quantidade de oferta de imdveis similares é média/alta e a
absor¢do pelo mercado, atualmente, pode ser considerada média.

Considerando as condi¢des do mercado atual e os atributos particulares do
imével em estudos, classificamos como LIQUIDEZ MEDIA.

CONDICOES ATUAIS DE LIQUIDEZ: MEDIA.

a) liquidez : MEDIA;

c) numero de ofertas : MEDIA/ALTA;

e) publico alvo para absor¢io do bem : CLASSE MEDIA;

| 9. GRAUS DE FUNDAMENTACAO

Os Graus de Fundamenta¢do e Precisdo do presente trabalho sdo definidos

através das seguintes tabelas:
Tabela 3 - NBR 14653-2-2011 e da Norma IBAPE-SP/2011

- Grau
. Completa quanto aos <
Caracterizacdo do | Completa quanto a todos fato Adogdo de
1
imovel avaliando . res utilizados no . ~ .
os fatores analisados situagdo paradigma
tratamento
Quantidade minima
de dados de
2 mercado, 12 5 3
efetivamente
utilizados
Apresentagdo de
informa- Apresentagao de
- . informagdes relativas
¢Oes relativas a todas - .
Apresentagdo de a
. todas as
. . caracteristicas dos dados | . ~ . L
3 Identificagdo informagdes relativas a caracteristicas
dos dados de .
analisadas, com fotos e .
mercado todas as caracteristicas dos dados
caracteristicas com fotos dos dados analisadas | correspondentes aos
observadas pelo autor fatores utilizados
4 Intervalo admissivel
de ajuste para o 0,80a1,25 0,50 a 2,00 0,40 a 2,50 2

L9VCS 00055595-50.2017 ago./2020
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conjunto de fatores ‘
2 No caso de utilizagdo de menos do que cinco dados do mercado, o intervalo admissivel de ajuste é de
0,80 a
a 1,25, pois é desejavel que, com um numero menor de dados de mercado, a amostra seja menos
heterogénea.

Para atendimento a Tabela 3, observar itens 9.1 e 9.2

Tabela 4 da NBR 14653-2-2011 ¢ da Norma IBAPE-SP/2011

Pontos minimos 10 6 4
Itens 2 e 4 no Grau Itens 2 e 4 no minimo no Todos no

Itens obrigatérios 111, com os demais no Grau II e os demais no minimo no
minimo no Grau II minimo no Grau [ Grau [

- baseado nas tabelas retro, o presente laudo avaliatdrio tem fundamentacao de Grau I.

| 10 ENCERRAMENTO |

10.1 ANEXOS

1- Pesquisa de mercado - Elementos comparativos (7)
2- Planilha de célculos - Método Comparativo Direto de Dados do Mercado
(apartamentos) - Homogeneizag¢do — Calculo do Valor Unitdrio

10.2 CONCLUSAO

Consoante pesquisa mercadoldgica e técnica de Engenharia de Avaliac¢des, o
valor de mercado apurado para o imovel, é:

VALOR DE MERCADO |

Apto. n°® 26 do Condominio Edificio Oasis - R. Professor Piraja
da Silva n° 607, bairro Aparecida, municipio de Santos-SP

R$ 191.900,00 (cento e noventa e um mil e novecentos
reais)
Data base = agosto/2020

10.3 TERMO DE ENCERRAMENTO

Encerramos o presente laudo de avaliagdo, que consta de 30 (trinta) paginas
com 2 (dois) anexos, seguindo pagina “30” datada e assinada por este avaliador
judicial.
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PESQUISAS PARA DETERMINACAO DO UNITARIO M2 -
COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DO MERCADO SETORIAL

I- LOCAL DA AVALIACAO

R. Professor Piraja da Silva, 607, bairro Vila
Aparecida, Santos-SP

Setor 78 - Quadra 32 - I.F. = 2.308,00/20 - Zona
da Orla -“z0”

II- METODOS E CRITERIOS DE TRATAMENTO

Normas Para Avaliacdes de Imdéveis IBAPE-SP;

— Elasticidade dos negbécios imobilidrios sera
aplicada uma reducgédo de 10% sobre o valor global
ofertado (fator oferta igual a “0,907);

— Transporte de local, na proporcdo dos precos da
Planta Genérica instituida pela Prefeitura
Municipal de Santos, valida para o ano de 2020
que consigna para o ponto em estudos (R. Piraja
da Silva) o Indice Fiscal “I.F.” acima
assinalado;

— Padrdo construtivo;

— Estado de conservacao;

— Area util
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AMOSTRAS

Amostran® 1 08/2020
Enderego: R. Ricardo Pinto, 27 IF =3.480,00/20
Bairro: Aparecida |Gidade:  [Santos EER
Fonte/ telefone: [Simone de Souza Abdu (13) 3286-1823
Tipo: | Apartamento | Padrao Construtivo: | Simples
Area util (m | 36,00 Status: Oferta
Prego: | R$ 250.000,00 R$/ m? 6.250,00
Obs.: apartamento considerado em estado regular de conservagao i

1 quarto

Apartamento edificio de 3 andares (sem elevador)

Fator oferta: 0,9

Amostran® 2 08/2020

Endereco: R. Professor Piraja da Silva, 591 IF = 2.308,00/20

Bairro: Aparecida |Cidade:  [Santos [UF: SP
Fonte/ telefone: |Stella Burns (13) 99606-9966

Tipo: | Apartamento | Padrao Construtivo: |Simples ;
Area util (m | 48,00 Status: Oferta -
Preco: | R$ 240.000,00 R$/ mf 450000

Obs.: flpair;i?ento considerado em estado de conservagéo necessitando de reparos simples

Apartamento no mesmo condominio do apartamento avaliado (sem elevador)
Fator oferta: 0,9

Amostran® 3 08/2020
Endereco: R. Ricardo Pinto, 115 IF =2.407,00/20
Bairro: Aparecida ICidade: Santos |UF: SP
Fonte/ telefone: [Marques & Marques Iméveis (13) 3229-4030
Tipo: | Apartamento | Padréo Construtivo: lSimpIes
Area util (m? | 75,00 Status: Oferta
Preco: | R$ 350.000,00 R$/ 4.20000
Obs.: apartamento considerado em estado regular de conservagao

1 quarto

Apartamento em edificio de 3 andares (sem elevador)
Fator oferta: 0,9

Amostran? 4 08/2020
Endereco: Ricardo Pinto, 233 IF = 1.997,00/20
Bairro: Aparecida |Cidade:  [Santos [UF: SP
Fonte/ telefone: [Imob Santos (13) 3284-0013
Tipo: | Apartamento | Padrao Construtivo: | Simples
Area qtil (m? | 66,00 Status: Oferta
Preco: | R$ 270.000,00 R$/ n? 368182
Obs.: apartamento considerado em estado regular de conservagao

2 quartos

Apartamento em edificio de 3 andares (sem elevador)
Fator oferta: 0,9

Amostran® 5 08/2020

Enderego: R. Professor Piraja da Silva, 591 IF =2.308,00/20

Bairro: Aparecida ICidade: |Santos | UF: SP
Fonte/ telefone: [Sra. Eva — moradora e sindica do Cond. Oasis (13) 98132-4131 i
Tipo: | Apartamento | Padrdo Construtivo: lSimpIes P
Area Gtil (m?) | 48,00 Status: Negécio

Preco: | R$ 250.000,00 R$/ m? 520833 i
Obs.: flpair;?trgento considerado em estado regular de conservagao — apartamento reformado -

Apartamento no mesmo condominio do apartamento avaliado (sem elevador)
Fator oferta: 0,9

L9VCS 0005595-50.2017 ago./2020
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Amostran® 6 08/2020 ﬁ
Enderego: R. Ricardo Pinto, 225 IF = 1.997,00/20
Bairro: Aparecida |Cidade:  [Santos |UF:  sP
Fonte/ telefone: | Iméveis (13) 98121-2868 i
Tipo: | Apartamento | Padrao Construtivo: |Simples
Area util (m | 50,00 Status: Oferta !
Preco: | R$ 220.000,00 R$/ 3.000,00
Obs.: apartamento considerado em estado regular de conservagao
1 quarto
Apartamento em edificio de 3 andares (sem elevador) i
Fator oferta: 0,9 .
Amostrane 7 08/2020
Enderego: R. Professor Piraja da Silva (préximo a Av.Epitacio Pessoa) IF = 2.308,00/20
Bairro: Aparecida ICidade: |Santos |UF: SP
Fonte/ telefone: |Thahis Imoéveis (13) 99701-8337
Tipo: | Apartamento | Padrao Construtivo: | Superior
Area atil (m?) I 44,00 Status: Oferta
Prego: | R$ 279.000,00 R$/ m? 5.706,82
Obs.: apartamento considerado em estado regular de conservagéo
1 quarto
Apartamento em edificio de 3 andares
Fator oferta: 0,9

do original, assinado digitalmente por JOSE LUIZ FARAH e Tribunal de Justica do Estado de SRt RroioeaadS ST A0St
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HOMOGENEIZAGAO DOS VALORES

1 3.480,00  250.000,00 [ AP. SIMPLES 35

3 2.407,00  350.000,00 [ AP. SIMPLES 40
5 2.308,00  250.000,00 [ AP.SIMPLES 56

2.308,00 279.000,00 AP SIMPLES 50

ago-20
ago-20
ago-20

ago-20

6000,00

6000,00

6000,00

6000,00

ENGENHEIRO CIVIL )
CONSULTORIA, PERICIAS E AVALIAGCOES

1.411,20

1.411,20

1.411,20

1.411,20

2ro WSTS20702586056

0,6224

0,5240

0,2800

1200,00 739,47 61,87% 38,13% 1,06

1200,00 395,14 75,23% 24,77%

1200,00 749,63 61,55% 38,45% 0,98

0,8243

0,7843

3.462,25

5.102,59

4.475,94
(]
©

c: comparativo

Foca: fator de obsolescéncia para o avaliando(0,2552) - 56 anos - imével em estado de conservagao necessitando de reparos simples a important

l. F. avaliando 2308,00

Ca = coeficiente de aproveitamento

Vut = valor unitario de terreno

Vuc = valor unitario da construgdo

a: avaliando)

Vuca: valor un. const. avaliando(0,96x1.470,00 = R$1.411,20/me- ago./20)
Aua = area Util do avaliando 47,68

Fator Area: As areas também foram homogeneizadas pelo fator area: (Ai/Ar)?
Ai: Area equivalente do imével amostral;

Ar: Area equivalente do imével avaliando;

Expoente a : Igual a 0,125 para diferengas maiores que 30% e 0,25 para menores.
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