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DIREITO DA 2»

gLENTISSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE

. ”
F1rA CIVEL COMARCA DE SANTOS - SPp.
v

‘11105 N°: 0019616-70.2013.8.26.0562

! MAIRA DE MORAES MODOTTI, ©
' Engenheira, Perita Judicial, nomeada nos AUTOS DE
requerida pelo CONDOMINIO

PROCEDIMENTO ORDINARIO,
EDIFICIO SERRA DO MAR, em face de WALDIR NOGUEIRA

PRADO, dando por terminados seus estudos, diligéncias e vistorias,
vem apresentar suas conclusoes, expressas no seguinte LAUDO em

anexo, pelo qual chegou ao valor de mercado expresso em resumo a
Rua Doutro Carvalho de

!

]

f’
; seguir,

para o imovel localizado na:
Mendonca, n° 247, Vila Belmiro - Santos — SP.

Termos em que,
P. Deferimento.
Santos, 20 de julho de 2015.
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§ MAIRA DE MORAES MODOTTI
CREA/SP: 5.063.173.950
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RESUMO

VALOR DO IMOVEL
R$ 297.700,00
(Duzentos e noventa e sete mil e setecentos reais)
Julho/ 2015

Vista da fachada do Condominio Edificio Serra do Mar, onde se

localiza o apartamento avaliando.
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OBSERVACOES PRELIMINARES

O presente laudo refere-se aos AUTOS DE
pROCEDIMENTO ORDINARIO, requerida pelo CONDOMINIO EDIFiCIO

SERRA DO MAR, em face de WALDIR NOGUEIRA PRADO, em curso na

-

2* VARA CIVEL COMARCA DE SANTOS - SP, AUTOS N°: 0019616-

70.2013.8.26.0562.

Este laudo tem por objetivo avaliar o seguinte

imovel:

Rua Doutro Carvalho de Mendonga, n°® 247, Vila Belmiro -
Santos - SP, matriculado sob o n°® 33.527 do 3° Cartério de
Registros de Imoveis de Santos.
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| . VISTORIA
| 1
f ‘ LOCAL
1.4
CARACTERISTICAS GERAIS DA LOCALIZACAO

”'1.1...

y imovel em questdo situa-se na:
L

v Rua Doutro Carvalho de Mendonca, n°® 247, sala

comercial n° 11, localizado no 1° andar, integrante do
Condominio Edificio Serra do Mar, Vila Belmiro - Santos -
SP, no quarteirdo completado pelas vias: Avenida Dona Ana

Costa, Rua Augusto Paulino e Rua Para.

11.1.2 - CADASTRAMENTO SEGUNDO O MAPA FISCAL

De acordo com a Planta Genérica de Valores
publicada pela Prefeitura Municipal, o imével esta localizado em Zona

Intermediaria (ZI).




" il r

Mll"}IM M(Hl()‘“ g }
fr o

A reproducdo do Mapa Oficial da ( idade, utiliz .o
p 2 Y O

e Maps ilustra a localizacdo do imével
WM
ik

A foto aérea capturada através do Google Earth, a seguir, ilustra a

regido onde se situa o imoével, objeto da presente agao.
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] ..3- MELHORAMENTOS PUBLICOS:
g P

I
j
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Os locais sao servidos

thoramentos publicos:

me

- Agua;

- Energia Elétrica;

- Telefone;

- Correio;

- Coleta de Lixo;

- Transporte Coletivo Préximo.

pelos

seguintes
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| P CARACTERISTICAS EFETIVAS DA REGIAD
|
I

O local apresenta caracteristicas de uso misto,

<idencial e comercial. | sta localizado na Vila Belmiro - Santos - SP,
ré

A ocupacdo residencial é caracterizada por
edificios, de padrdo construtivo simples a médio, de acordo com a
Aassificacdo constante no "ESTUDO DE EDIFICACOES VALORES DE
VENDA".

A ocupacdo comercial é caracterizada por
diversos restaurantes, padarias, mercados, escritorios, lojas diversas,

dentre outros.

II.2 - DO IMOVEL:

I1.2.1 - TERRENO

Topografia: Plana;

Condigdes no Solo e Superficie: Firme e Seco;

Formato: Regular.
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9 - BENFEITORIAS:
1.2

Sobre o terreno do imodvel, acima descrito

,ncontra-se um edificio com caracteristicas de comercial de padrao
L=

f;”nplCS.

Destaca-se que a Perita foi impossibilitada
pela Ré de adentrar ao imovel para a vistoria interna, pois 0 mesmo

ndo estava com as chaves do imovel.

- DO EDIFICIO

O Edificio onde estd localizado o imovel
avaliando, constitui-se de um prédio de uso residencial e comercial,

com 9 pavimentos, contendo 2 elevadores e recepcdo com
correspondéncia.

- DA UNIDADE AVALIANDA

A sala comercial n°® 11, objeto da presents

avaliagdo, estd localizado no 1° pavimento e possui area privativa d
78,80m2,
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A s
ala comercial possul um ”Hllfn\r’n‘qrj um
i O cozinha .
ynhelit » UMa vaga d garagem e sistema de ar
adicionado iNnstalado

Considerando-se a sua caracteristica

i
] s " "
fr .-‘-"'““"\‘* @ de acabame nto, estima-se idade 22 (vinte e dois) anos,
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acordo com o Estudo Valores de Edificacbes de Iméveis Urbanos

[BAPE/SP

As caracteristicas construtivas e de
acabamentos do Condominio Edificio Serra do Mar, objeto da lide,

bem como as caracteristicas da regido onde se encontra o imével, s30

mais bem observadas na documentacdo fotografica que segue:
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VISTA PARCIAL RUA DOUTOR CARVALHO DE MENDONCA,
ONDE SE ENCONTRA O IMOVEL AVALIANDO.
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J FOTO 02 \

VISTA DA ENTRADA DO CONDOMINIO EDIFICIO SERRA DO MAR,
ONDE SE ENCONTRA O IMOVEL AVALIANDO.
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/ FOTO 03

VISTA DO CORREDOR DE ACESSO AO CONDOMINIO EDIFICIO SERRA
DO MAR.
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VISTA DA RECEPCAO.
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FOTO os
/

VISTA DOS ELEVADORES.
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/ FOTO 06 i

VISTA DA ENTRADA E DAS VAGAS DO ESTACIONAMENTO.
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] FOTO 07

VISTA DAS VAGAS DO ESTACIONAMENTO.
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FOTO 08 \

VISTA DA SALA CORMERCIAL N© 11.
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, FOTO 09 ’

VISTA DE UMA SALA COMERCIAL.

CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS:

PISO: Cimentado;
PAREDES: Massa fina com pintura latex;

TETO: Massa fina com pintura latex.
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’ FOTO 10

VISTA DE UMA SALA COMERCIAL POR OUTRO ANGULO.

CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS:

PISO: Cimentado;
PAREDES: Massa fina com pintura latex:
[ETO: Massa fina com pintura latex.
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’ CRITERIOS DE AVALIACAO:
1
JI-r
1{ o presente Laudo fol elaborado “m
/ wormidade com a Norma Brasileira NBR-14.653-2 Avaliacio o
4 h B 30D €
] _
f rmovels Urbanos” que é de uso obrigatéorio em qQualquer manifestacio

pscrita sobre avallagdo de imoveis urbanos e visa complementar os
conceitos, metodos e procedimentos gerais para 0s servicos técnicos
de avallacdo de imoveis urbanos, bem como a "Norma Bésica para
Pericias de Engenharia do IBAPE/SP", e “Valores de Edificactes de

Imoveis Urbanos IBAPE/SP”.

Na presente avaliacdo, adotou-se o Método
Direto, que define o valor de forma imediata através da comparacao

direta com dados de elementos assemelhados, constituindo-se em
Metodo Basico.

Para a perfeita aplicacdo deste método, as
caracteristicas em que deve haver semelhanca, basicamente estdo
relacionadas com os seguintes aspectos:

- Localizagdo;
- Tipo de Imdvel;
- Dimensées;
- Padrao Construtivo;
- Idade;

- Data da Oferta.
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Obedecidas a8 condicBes VChry
- ;- 3 "

ajustado A realidade o

0

Irﬂul .
sercado procurado estard > -

Precos

¥ LAT A
, regido estudada

Para a aplicacfo do Método Comparative

';"l’f"]
adotado 0 processo de hc‘)mngmwlzdght: dedutivo, no qual s30 feitae

racionalizacbes prévias e, a partir delas, se ajustam os valores

comparativos, para adequa-los as condigdes do imdbvel avaliando.

Para tanto, serdo aplicados os critérios de
homogeneizacdo, obedecendo aos seguintes fatores:

A) OFERTA: Deducdo de 10% no preco das
i ofertas para cobrir risco de eventual super-estimativa por parte das

ofertas (elasticidade dos negécios). No caso de transcrigdo, ndo
i havera o referido desconto.

/ B) ATUALI AO: N3o sera feita a

atualizagdo dos elementos Comparativos, uma vez que os elementos

a’
f
f coletados sdo contemporaneos 3 data base do laudo.
{
{

E) FATOR DE TRANSPOSICA : Transporte

dos elementos para o local da avaliagdo empregando indices locais

publicados na Planta Genérica de Valores, editada pela Municipalidade
de Sao Paulo.
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C) PADRAO (_'UN.':;IRUlIV()?. (

) f-!’w‘,: (4 F
ricipacao das benfeitorias, que incide

SODIre ¢ - £
2 ‘ ) l1lal tlf: 1t “.\‘ Ge r’.‘
l_,,,m:.nin atraves dos pardmetros recomendados no Estiude
i ’ ]

alizado pelo Instituto Brasileiro de Avaliacdo e Pericias de

gngenharia de Sao Paulo - IBAPE/SP.

Os valores unitarios médios, assim como os
intervalos de valores relativos aos padrbes construtivos, estdo

vinculados ao valor do RsN do SINDUSCON/SP, conforme tabela a
seguir:
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D) DEPRECIAC

~AQ PELO OBSOL, Ti%M0 1,
FONSTRUCAQ: | culo da depreciacko . e
'} adequacho do Método M) p '
tiact CJLie QImpinas ] consid €} ‘
m !ll"»'f-a"'lt‘.llli',!—';- LOM O estado o COTVEEry me &
’ juinte formula
fore R+ K(1 R), sendo:
fo

estado de conservacéo;

i
K

coeficiente de Ross

fator de fu}f’qu,;f,.'if, ao obsoletismo e

coeficiente residual correspondente ao padrio:

Heidecke,
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RESIDENCIAI

COMERCIAL

labela de \.F-|.|J-l1a.;|..|1. /alaor . Hdunmt ¢
JIDA IALOYE
PO PADRAO REFERENCIAL RES O AL
I l'.]lu;',) | LA 7 )
BARRACO | RUSTICO 2 0
SIMPLES 10 )
RUSTICO 60 70
PROLETARIO 60 20
ECONOMICO 70 20
ASA SIMPLES 70 20
MEDIO /0 20
: SUPERIOR /0 20
| FINO 60 20
| LUXO 60 20
ECONOMICO 60 20
SIMPLES 60 20
- | MEDIO 60 20
APARTAMENTO |c\ipERIOR | 60 20
FINO : 50 20
[LUXO | 50 20
| ECONOMICO | 70 20
| SIMPLES 70 20
WS | MEDIO j 60 20
O e | 60 20
IFENG - i 12 50 20
| LUXO 71 . M- 20
[RUSTICG |60 1| 20
" | 20
GALPOES lS_I,MEI:E_S_%WJf_ ___69 e Rt
. [MEDIO = 20
[ o1 I e e S ~;
—SUPERIOR | 80 | 20
| |RUSTICO 20 0
| COBERTURAS | SIMPLES 20 - 10
L |SUrrRiOR 30 10
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QO estado de consei vacao da edificad ¢
« w® ) ‘i‘

csificado segundo a graduacdo que consta do quadro a segui

gstado Depreciacio (%)
a) Novo 0,00
b) Entre novo e regulai 0,32 \
c) Regular 1 r-r.
d) Entre regular e reparos simples 5 8,09
e) Reparos simples | 18,10
f) Entre reparos simples e importantes 33,20

|
g) Reparos importantes | 52,60

h) Entre reparos importantes e sem valor | 75,20
i) Sem valor L 100,00

O Fator "K” € obtido da tabela a seguir, mediante
dupla entrada, onde:

- na linha entra-se com o numero d relacao
percentual entre a idade da edificagcdo na época de sua avaliagao (1e),

| € a vida referencial (Ir) relativo ao padrdo dessa construcdo.
1

- na coluna, utiliza-se a letra correspondente

ao estado de conservacdo da edificagdo, fixado segundo as faixas
especificadas no quadro anterior.

O estado de conservacdo da edificagao sera fixado
em fun¢do das constatagbes em vistorias, observando-se o estado

aparente em que se encontram: sistema estrutural, de cobertura,

idraulico, e elétrico; paredes, pisos e forros, inclusive seus

vestimentos; pesando os seus custos para uma eventual

uperacao.
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em ESTADO DF ( ONSERVACAG
s b ( ol " | Q o
0.990 0987 (0,965 0,910/0,811 0,661 10,469 0,245
0.979 0,976 0,955 /0,900 10,802 0,65410.,464 0,247
0,968 0,965 U,‘-If»‘ﬁl 0,89010,793 10,647 0,459 0,240
0,957 0,954 0,933/0,879(0,784 0,639 0,454 0,237 1

0,945 0,942 0,921 0,869|0,774 0,631 10,448 0,234
0,933 [0,930/0,909 (0,857 /0,764 0,623 0,442 0,231
0,920 0,917/0,897(0,846|0,754 0,615 0,436 0,228
' 0,907 |0,904 0,884 (0,834 (0,743 0,606 0,430 0,225
' 0,894 0,891,0,871,0,821/0,732 0,697 0,424 0,222
' 0,880 0,877/0,858/0,8090,7210,588|0,417 0,218
' 0,866  0,863/0,844 0,796 /0,709 0,578 0,410 0,215
' 0,851 | 0,848 0,830/0,782|0,697/0,569 0,403 0,211
0,836 [0,834/0,8150,769 o 685 0,659 0 396 0,207
' 0,821 0,8180,800 0,754 0 672 0,548 o 389 0,204
' 0,805 | 0,802 0,785 0,740 (0,659 0,538 0,382 0,200
0,789 0,786 0,769 0,725 0,6 646 0,627 0 374 0,196

10,772 [0,770 0, 763 0,710 | 0[632 0,516 o 366 0,192
0,755 (0,753 0 736|0,694 0,619 0,604 10,358 0,187
' 0,738 [0,735/0,719 0,678 0,604 0,493 0 0,350 0,183

0, 720 | 0, 718/0,702 | '0,6620,590 0, 4810, 341 0 179

10,702 |0, 700T0 684‘0 645 (0,575!0,469 0,333 o 174
/0,683 |0,681/0,655 |0, 628,0 560 | 0 456 10,324 ) 169 |
0,664 0,662 /0,647/0,610 0,54410,444@,315 0,165

1 0,645 '0,643/0,629/0,593 0,528 0,431 10,306 0,160 |

10,625 [0,623]0,609/0,574 0,512 0,418 0,296 0,155
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\ CALCULOS AVALIATORIOS:
1
V.1 AVALIACAO DO IMOVEL:
Para a coleta dos dados de mercado para a
jeterminacao do valor unitario basico de area util que reflita a

ealidade mercadologica imobiliaria da regido avalianda, pesquisou-se
junto a diversas empresas imobiliarias os valores ofertados para
venda na mesma regido geo-econdmica e negodcios efetivamente
realizados. Da pesquisa efetuada obteve-se o0s elementos

comparativos listados na seqiiéncia.

Obtidos 0Ss elementos comparativos
homogeneizados, fez-se os calculos estatisticos obtendo-se a meédia
aritmética e seus limites de confianca compreendido no intervalo de

. mais ou menos 30% em torno da média, cuja média final

homogeneizada para o valor do metro quadrado de area util resultou
em:

Vu = R$ 3.778,31/m?2

T—

OBS: O valor unitério de R$ 3.778,31/m2 (trés mil, setecentos e
setenta e oito reais e trinta e um centavos por metro quadrado) foi
obtido, através de Pesquisa de Comparativos, cujas caracteristicas
constam da pesquisa de mercado de apartamentos a seguir.
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FLEMPNTOY DA AVALIACAD "
1
. A !
A a :‘
A " Al l._ Y ‘
HiMrS 'i
- LELL MIAL .‘
1
AL A RPGIA 1“
|
MELHORAMENTOS :
A VIRRF N LA A NTTN O FIA DF FSGOTO (<] meDE OF iusenac Ao PlsIxe A i
" & D# As NEDE DF DISTRIBINC AC DEF AGUA [<) v ACARD l;
DADOS DO TERREND \
ARTA {As) M* TESTADA . (ch ™ FROF. FQUIV. (Pe) l
| ACHASRRDAD? FORMATO - ESOIUAN A i
)
| A SRA \
| COnNSSITNCA 1
DADOS DO APARTAMENTO Lo ot o
O DA FDIRCACA ESTADO FACE
CARACTERISTICAS
FADRAD : o s COEF. PADRAO CONSERVACAD egule
COEF. DEF. (W DADE nos FRACAO )0 TAMA VAGAS COB VAGAS DESCOSR ‘
DimensOes _ ‘
A FEIVATIVA M~ AREA COMUM M* GARAGEM M* TOTAL M \
| FATORES ADICIONAIS
{ ADICIONAL 0 ADICIONAL 0Z: 20 ADICIONAL 03:
. | AscoNAL o4 ADICIONAL 05 ADICIONAL 04:
:f DADOs DA TRANSACAD
| -
] ! _-‘___"‘———-4———- —
i NATURETA : Oferta VALOR DO IMOVEL (RS} 420.000,00
MAOMULA R1A - g
' CONTATO TELEFONE Y2z7T0027
] OBSERVACAOD
f
!
]

RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO

T

e
[FATORES NORMA IBAPE, 5P

FT ADICIONAL 06 :

FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO
[ HOCAUZACAO Fioc : 200  FTADICIONALG! - 900  VALOR UNITARIO : 4554
JOBSOLESCENCIA Fobs : 000 FTADICIONALQZ : 0.00 HOMOGENEIZAGAO - 40
IpaDRAO Fp $4243  FTADICIONALQS : 000  VARIAGAO: :
AGAS 000  FTADICIONAL (M4 : 0.00
FT ADICIONAL 0S ; 0.00




FLEMENTOA DA AVALLA

WAFNTAL A REDE DN i " L= REDE OF h0MaNAC A PURLE A
DRl TRl . A M AGUA [N v ACABD
DADOS DO TERRENC
AREFA (As) M IESTADA  {cf) n FPROF, EQUIV. (Pe)
A ESUBRID AL FORMA T . ESGUINA

! DADOS DO APARTAMENTO

J

| WO DA EDNFRCACA ESTADO FNo FACE
| CARACTERISTICAS
PADRAD : s s s . OFF. PADRAD 4 CONSERVACAO aguls
COEF. DEFr. () DADIE nos FRACAO O TAXA VAGAS COB VAGAS DESCOE
DIMENSOES -
A PFREVATIVA M - AREA COMUM M ' GARAGEM Mm* J,L TOTAL M

FATORES ADICIONAIS

ADKCIOMNAL 01 ADICIONAL 02 oC ADICIONAL 03:
ADICIOMNAL O ADKOIONAL 05 o0 ADICIONAL 06

| DADOS DA TRANSACAO
e ——

| NATUREZA ferta VALOR DO MOVEL (RS): 330.000,00
; MO8 LA RLA
| conTarc
| OBSERVACAD

RAUL TELEFONE

RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO

FT ADICIONAL 06 : 0.00

FATORES NORMA IBAPE, 5p FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO i
[ LOCAIRACAO Fioc : 000  FI ADICIONALO! : 200 VALOR UNITARIO : e \
[0BSOLESCENCIA Fops 000  FIADICIONAL Q2 : 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 6 ||
|PADRAO Fp : 44234  FT ADICIONALO3 : 0.00 VARIAGAOC : .
.'.V‘G'“ 000  FTADICIONALOM : 5.00
I' FI ADICIONALOS : 500




o

Maira M. Modaotti [
%) )
\ ! i1 e '
)
FLEMENTOS DA AVALIACAD
| ADOS DA FICHA '
f : ra (VA FESCHARA CIumizAnG BAYA DA PESGUNA
| "j"'.‘.‘ GUADRA NN E DO LOC AL CHAVE GEOGRAN A
SADOS DA LOC ALITACAD
f —— § BAT MUMIRS
§ N rECO - F y
p— AN N PAIR CHOADE ’
All" v
i pADOS DA REGIAO
k MELHORAMENTOS
J' S PAVIMENTAC AD [5] REDE DF COLETA DE [SGOTO (] REDE DF WUMINACAO PUBLICA
& ‘:\: REDE DE GAS [IREDE DU DI TRID N AO DE AGua [X] TV ACABO
i DADOS DO TERRENO
; ::I_A“_AHM‘ N TESTADA - (cf) m 0 PROF. FQUIV. (Pe)
J AC FSSBRIDADE 2 FORMATO Regua ESQUINA : 0
O OGRAFRA
CONSISTENCIA T
i DADOS DO APARTAMENTO
PO DA EDNRCACAD Excornd- ESTADO : Ofgino FACE:
CARACTERISTICAS
PADRAQ : escrtdro simpies o eley COFEF. PADRAO : 1.470 CONSERVACAO : ¢ - regular
] COFEF. DEF. (W) : D8IFIDADE: 22 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 0.00 VAGAS COB.: 1 VAGAS DESCOB.: 6
f DIMENSOES
A PRIVATIVA M™ 80,00 AREA COMUM M* 0,00 GARAGEM M* 0.00 TOTAL M= : 80,00
FATORES ADICIONAIS
ADIJIONAL O1: oo ADICIONAL 02: 1 00 ADICIONAL 03: 1.00
ADICTONAL 04: 00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 06: 1.00
DADOS DA TRANSACAO
NATUREZA : Oferts VALOR DO IMOVEL (RS): 300.000,00
CONTATO : SR RAUL
OBSERVACAO: TELEFOME : (12)-887357408
[!ESULrAno DA HOMOGENEIZACAO
FATORES NORMA |,
BAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGA
LOCAUZACAO Floc : = AGAO \
: DICIONALO? : 0.00 VALOR UNITARIO : 1.375.00
P 000  FIADICIONALO2 : 0.00 =
08k0 fip : : a. HOMOGENEIZAGAO : 297287
g -402. 13 FTA .
2 DICIONAL 03 : 000 VARIACAO : o250
- o0 M :
) ADICIONAL 04 :
04: 0.00
Fr .
ADICIONAL 05 : 0.00
FT ADICIONAL 06 : 0.00
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FLEMPNTOS DA AVALIAC At
a ALl AL A
A A REGIA \
MELNORAMENT
s vadtisACA REOE DI IFTA DF FS T <] REDE DE RUMINACAC FUOBLIC A
At RPDE DF DETRBNCAO DF AGUA [<]) TV A CABO '1’
DADOS DO TERRENC v \
: AREA [Ar) W I1ESTADA - (e m PROF. FQUIV. (Pe) 4 ‘
| ACtsSUBRIDADE FORMATO ) ESCIUINA
‘I o EA A
i ONSIS FTENCLA
! DADOS DO APARTAMENTO _ ) e L niadkpiiseiieiierl
PO DA FDIRCACAD ESTADO ;g FACE i
CARACTERISTICAS \‘
PADRAD - sacrd medo ¢ ade COEF. PADRAOD 834 CONSERVACAQO : c - reguiar i
COEF. DEP. (%) $ IDADE anos FRAGAO )60 TAXA .00 VAGAS COB bV e l1\
DiMENSOES ol ; \
A PRIVATIVA M™ AREA COMUM W 0,00 GARAGEM M+ 3 00 TOTAL M
]
.
| ’\
(-r FATORES ADICIONAIS
| ADconAL 01 ADICIONAL 02: 0 ADICIONAL 03: \
{ 1
; ADICIOMNAL D4 ADICIONAL 05: 00 ADICIONAL 06: i‘
I .
| DADOS DA TRANSACAO \
NATUREZA : Oferta VALOR DO BAOVEL (RS): 400 000,00
PAOBILLA RIA AGL MOVES “
. B i s o A
ENAN0 TELEFONE : (12)-3227002
OBSERVACAO
RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO
[FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO
{ LOCAUZACA : =T — - =
f CAO Floc : 0.00 FT ADICIONAL 01 0.00 VALOR UNITARIO : =2
OBSOLESCENCIA : 200 &5 o - 4
/ S 2008 FTADICIONAL02: 200  HOMOGENEIZAGAO : :
RAO y B o -
f/'w fo -1.558 82 FT ADICIONALD3 : 0.00 VARIAGAQ :
/'V‘G‘-‘ 000  FI ADICIONALO4 ; 0.00
’; FT ADICIONAL 05 : a.00
{ FT ADICIONAL 06 : 0.00
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-
a A REGIA
[N Asar
" iR A A BN A |
wr i AGUA IV A CABO \
'y ) TERREN !
o 1A PROF FQIRV_(Fe) \
L LA UMM A \
1
| sasif \
| N N !
| DADOS DO APARTAMENTO ST \
w A PO AC A FSIA FACHE \'
CARACTERISTICAS 1'
FADRAD » DRA CONSERVACAO sgsia :\
NF. DEF. (x DA RACAO TAXA VAGAS COB VAGAS DESCOB 'l
DIMENSOES \
A FIRIVATTVA MW" AREA COMUM M* GARAGEM W* TOTAL W §
t
3
] \
FATORES ADICIONAIZS \
s R CRMRIG et s i
| ADSCIOMAL ADNCIONAL 02 ADICIONAL 03 )
J ADRCIONAL O4 ADICIOMNAL 05 ADICIONAL 04 1’;
{ A
¥ : )
OCADOS DA TRANSACAO 1
S ————— — — {
?I NATUREZA ; VALOR DO BAOVEL (RS) !
| BaCBaLIA RLA
e TELEFOMNE
OBSEREVACA

RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO
;: \TORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO
| LOCAUZACAO Fioc 000 FlADIIONALD! : 100 VALOR UNITARIO : :
JOBSOLESCENCIA Fobs 3184 FTADICIONALD2 : 00 HOMOGENEIZAGAO :
|PADRAO Fp . 5 FI ADICIONALOS : 500 VARIAGAO :
IVAGAS 0.00 FT ADICIONAL 04 0.00
FT ADICIONALGS : G.00
FT ADICIONAL 06 : 000
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& A RE A
2 AMENT
s RiDE I WOUAAEN AL AL PURIM_A
- ! ‘
(1] S | A A A A v ACAM .‘
2 ADOS DO TERRENC
IES1ADA PROF. FQUIV. (Fa) \
At A (2] \ ,
A pe* " CrEMAT FSQANNA —‘
1
w-RA a |
MNOSES T E T BA ‘l
| DADOS DO APARTAMENTO S at Ialie=C 1= Y - i \
1 - - — :
.f nr A FDEFRC AC AL ESTADO FA p:
] o ‘.
| CARACTERISTICAS - ‘
! FPADKA OFF. PADRAO : 4 CONSERVACAD : ¢ 2guls \
- ‘ 7 : . i
A FRACAO TAXA VAGAS COB VAGAS DESCOB
L F. DeVF. (X | 1 O
DIMENSOES st = \
" . ARE OMUM M GARAGEM M* TOTAL \
A PRIVAEVA M i
i
4
FATORES ADICIONAIS '
‘\T_;"-ﬂ- Al L ADICIONAL 02 ADICIONAL 03: oc %}
| ADICONAL 04 ADICIONAL 05: ADICIONAL 06: ) \
DADOS DA TRANSACAO \
j MATUREZA : Oferts VALOR DO IMOVEL (RS): 330.000,0C :
!
| AOENUA DA RM CONSULTORIA DE NEGOCIDS MOBILIARIOS
i ™ e T
s TELEFONE : (1232025770
3
i

fOBSERVACAC

:

RESULTADO DA HOMOGENEI‘ZA(;JEO

FATORES NORMA IBAPE/SP

FATORES ADICIONAIS

VALORES/VARIAGAO

LOCAIZACAO Floc : ).00

{OBSOLESCENCIA Fobs :

-P‘D‘jOFDI -570 74
VAGAS 0,00

FT ADICIONALO1 :
FT ADICIONALD2 :
FT ADICIONALO3 :
FT ADICIONAL 04 :
FT ADICIONALGS :
FT ADICIONAL 06 -

(PR &

 —

o

2.00 VARIAGAO :

0.00
e

V.

- :'-\
-

VALOR UNITARIO :
HOMOGENEIZAGAD :
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o
- A
’
rew
v Py
T
Ly
- L
A AP ART AMEN
A
| 20 DA foecACh —"
|
| CARACTERIZICAS OMAE Y AL AL
| ADRAC 3 b TRV
| FADRA . . g ALLAS CLTB v '
T )
{ CHAMARMNIOE CARACAM M AL W
| Sanacmecy 2o Aw AR A "
A v A TPy
FATORES ADICIONAILL — -~
[ A
m— S ORIONAL 82 AT XM
AL
ACECIONAL O ADRCIOMNAL 05 ADICIONAL 06
DADOS DA TRANSACAD S R I, e L
! P .
| NAfoREA . ALOR DO MOVEL (KS) w e o
| ]
[ Y
] TELEFME
| 1A

e —

-

“VALORES/VARIAGAO N

VALOR UNITARIO :
HOMOGENEIZACAD

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO
FATORES ADICIONAIS

FATORELZ NORMA [BAPE/SP
FI ADMIONAL 01

e .

LOCAUIACAO Fioe ‘
IOBSOLESCINCIA Fobs 53 53 FI ADICIOMAL 02 ¢ 000
[P ADRAC Fp 84045  FI ADICIONALO3 ; 5.00 VARIAGAO :
VAGAS 0.00 FT ADICIOMAL 04 : 5,00
FT ADICIOMAL 05 ; 0.00

FT ADICIONAL 04

e —————————————————————————————————
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vl

I|!ﬂ.lf!-||4 LA AVAILIALC ACY
\
A A s \I
- |l i i T a |.
' A \
T
AN A '
L
VA sC ALITAGAD
- MUMT N
(MIMAD
BAN RO
-
a4 DOS DA BEGIAO
WORAMENTO
e P o FTA DI FSGOTO | ]kll-ll:lIIHWNm AO) FUBLICA
AV N A A L La A L
AS Wt s DS THEn (e AO DU AGuAa | ] 1v AL ABOD
LA [} i
| pADOS DO TERRENO
| R Q. (Fe)
‘ MSTADA  (cf) m FROY Fl
| AREA (AZ) W i
1 ACTSSIBRIDADY FORMATO
!i FOSOG-RAFA
| consmsTiNGA
DADOS DO APARTAMENTO - = . B ¥ A J
o D A . ESTADO ) FACE :
",."I":')- [V & 4

PO DA FDNRCACAO

CARACTERISTICAS
PADRAQ : escritie ampkes COFF, PADRAO ¢
COEF. DEFP. (k) 4 IDADE anos FRACAD
DIMENSOES

47 N AREA COMUM M*

A PRIVATIVA M*

FATORES ADICIONAIS

4 . anire reguiar @

CONSERVACAD

0 00 VAGAS € OB VAGAS DESCOS

f ADICIONAL 01 ADICIONAL 0Z:
ADRCIONAL O ADICIONAL 05:

DADOS DA TRANSACAO

NATUREZIA ) ferta VALOR DO MOVEL (RS): 120 000 o0
ORI LA A TERRACO MOVEIS
CONTATO

OPSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO

0 TAXA :
GARAGEM M* 0.00 TOTAL W 7.8
ADICIONAL 03
ADICIONAL 06:
TELEFONE 13
VALORES/VARIAGAO

[FATORES NORMA IBAPE/ 5P

FATORES ADICIONAIS

VALOR UNITARIO :

/ LOCALZACAO Floc : 500  FTADICIONALO : 0.00
s :cfucu Fobs : 2255 FTADICIONALO2 : 9,00 HOMOGENEIZAGAO :
Fp: 127092  FI ADICIONAL 03 : 000  VARIAGAO:
AGAS 000  FTADICIONALOM ; 000
FT ADICIONALOS : 0.00

FT ADICIONAL 06 : 00




——
Maira M. Modotti

MODELO DI FSTATISTIC A DESS BFITIV A
NMITA
.
.
A
ATORE
{ saros iNDICE
L
'j b 3 - s
, -
] POt
Wogas vogos

AC TSV MO

MATRIZ DE UNITARIOS

m———l

5 (AR \ N K
¥ i Vaior Homogeneizogdo | Variacdo
NUm. | Enderego l Uniidrio |
l ' ' A0N1 59 |
7 » B CARVAL™ CE B | 4 422
E ARV ! -
E TOR CARVALHC DE ME casw | 250 | A T e N
Fs __ B e _-_4_4_7__-__*( ::“E' |
RUA o ~ARVALHO DE MENDONGA 247 g ;
- 3 426707 |
A DC RVALHO MENDONGA 24 220 |
7= 78 |
A DOUTOR AL=O DE MENDONGCA 247 28893 257275 |
- ) \
A ENH £ PAULA RODRIGUES 92 479032 azivse |
Sl
R 705405 2004 |
'ﬁ
RPUA SErAL R PINSEIRD MACHADO 3 &.127 &6 AT3A !.
b
GRAFICO DE DISPERSAO
f

4.5%,22

4.011,59

3.712,50

3.270,16

3.375,00

2.972,87

l
[ 5.625,00

4.267,07

2.889,91

2.972,75

4.790,32

4.219,56

7‘05105

5.220,04

6.127,66

4.734,18

m
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APRESENTACADQ

y AVALIAMN

i
|
|
|
!
VALORES UNITARIOS
/ Média Unitarios : 4 437 22
] Deswvio Fodrdo 87.04
! 30%
| + 30%
}. Coeficiente de Variogdo : 24 7400

| GRAU DE FUNDAMENTACAO

E RESULILT A

l
Maira M, Mocdotti

VALORES HOMOGENEIZADOS

Média Unitarios
Desvic Padrdo :

Coeficienie de Variogao :

/- Descricdo ] GRAU I

GRAUII

vandveds onakiodos

!'/.Z aroc do mmovel avoloado ]':‘3""“6“4-"0 qguarto g todas

Comgiela gto aos fatores
wsodos no tratamento

“_' Georhioode cemvna de 12
: 2
{ - dodos de mercodo §Sodos

L

1‘ de mercado

;s/r~m1‘cacdc dos dodos ]A,ne--n.-ac de imborm red o fodas

= coract dos dow dodes onoodos

Apreasnioctc de nform ret o fodos
@ carec! doa des dodos apcisodos

'or € p/ © conj de fatores SRR Rty

}-‘4 irfervodo e onste de cada ]

Qjo|o|o

0.50 o 2.00

GRAU DE FUNDAMENTACAO: 1
FORMACAO DOS VALORES

MEDIA SANEADA (RS): 377837
VALOR UNTARIO (RS/m2): 3.772 37000

S AR

INTERVALOS DE CONFIANCA (80%): Paradigma

VALOR TOTAL (RS):
INTERVALOS DE CONFIANGA (80%): Avaliando

INTERVALO MINIMO : 239618
INTERVALO MAXIMO : 4.160 44

GRAU DE PRECISAO

INTERVALO MINIMO ;
INTERVALO MAXIMO :

GRAU DE PRECISAO: B

LIS

adocao de s#vacdo

%

A preventoc oo siorm ret olodos &
-y ot doa dodos = oos lotores
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ALOR DO 1MOVE]

m O valor umli.':r-.f, sSuUpra e, obhedecer ao a
1J0S, o valor de iImovel | : {
10 ) r PEI0 metodo comparat
¢
/8,8 m2 (area util);
Vu = R$ 3.778,31/m2 (pesquisa de mercado);

Substituindo e calculando:

Vi = S X V‘;

VI = 78,8 m2 x R$ 3.778,31/m?2

VI = R$ 297.730,83

Ou, em nimeros redondos:

R$ 297.700,00

Duzentos e noventa e sete mil e setecentos reais
vali ara julho de 2015.



el A
Maira M Modotti

v - CONCLUSAO:

Conforme calculos efetuados no conteudo do

presente laudo,

O valor do imdével localizado na Rua Doutro

Carvalho de Mendoncga, n° 247, Vila Belmiro - Santos - SP,

objeto de avaliagcdo nos AUTOS DE PROCEDIMENTO ORDINARIO,

requerida pelo CONDOMINIO EDIFICIO SERRA DO MAR, em face
de WALDIR NOGUEIRA PRADO, em curso na 22 VARA CIVEL

COMARCA DE SANTOS - SP, AUTOS N° 0019616-
70.2013.8.26.0562, e de:

VALOR DO IMOVEL
R$ 297.700,00 |
(Duzentos e noventa e sete mil e setecentos reais)
—__Julho/ 2015 ‘

fl
!

VRSO S
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vIl E.NCERRAMENTO:

Dando por terminado o seu tr

presente LAUDO, que se

digitadas de um lado s

abalho, digitou o

compoe de 43 (quarenta e trés) folhas
0, vindo as demais rubric adas e esta, datada e
assinada pela Perita Judicial.

Em atencdo ao Artigo 49 do Provimento no
/2003 do Conselho Superior de Magistratura, informa que se encontram

a disposicdo das partes, respectivos advogados e demais interessados, em
arquivo desta

Egrégia Vara: "curriculum vitae"”, carteira de habilitacdo
(CREA), diplomas de | ngenharia Civil e certiddes (civel e criminal).

')

Termos em que,
P. Deferimento.
Santos, 20 de julho de 2015.

'/L'L- 1A !/-'Z‘ ‘.\"' A 7‘)‘«"} 4’”“"("" H ‘

MAIRA DE MORAES MODOTTI
CREA/SP: 5.063.173.950



