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1) OBJETIVO

nto n* 81, do Residencial Edmur P.
de Paula Borges, 47, Bairro

2) VISTORIA

Nomeado por V.Exa. e devidamente compromissado para
servir nos autos, o Avaliador Judicial dirigiu-se ao local em qguestio,
onde em minuciosa vistoria realizada “in loco”™ pode observar tudo o
que direta ou indiretamente pudesse interessar i presente medida
judicial, com enfoque especifico de se obter uma estimativa segura do
valor locativo do imavel.

3) LOCALIZACAO E DESCRICAO

O imével avaliando esta localizado na Rua Dr. Olavo de
Paula Horges, 47 esguina com a Rua Cel. Pedro Arbues, 8° andar no

Bairro Ponta da Praia na cidade de Santos.

Este imével é parte integrante da quadra formada pelas
Ruas Prf Dr. Olave de Paula Borges, Rua Cel. Pedro Arbues, Rua

Dna. Maria Maxima ¢ Rua Adolfo Lutz.

O local em questio é provido de todos os melhoramentos
pliblicos tais como: guias, sarjetas, pavimentacio asfaltica,
i
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iluminacdo publica, 1y, domiciliar

ﬁguﬂ. & eRpot .
transporte proximo ao imével. gOto, telefonia e

3.1) DA CONSTRUGAO

Trata-se de 01 (um) apartamento composto de 02 (dois)
dormitorios, sendo uma suite, banheiro social, sala para dois
ambientes com sacada, cozinha, Area de servigo, com WC e
dormitorio de empregada, contendo ainda uma vaga de garagem.

O apartamento objeto da acfio com area atil de 102,73m?,
area comum de 19,44m?, perfazendo uma drea total de 122,17m?,

— Do prédio —
O Residencial Edmur P. Alonso Filho tem as seguintes

caracteristicas construtivas:

Pisos:
- piso cerAmico na area externa. Granito natural na area
‘social dﬂpﬂ_ﬂim&ﬂm térreo, e no hall dos apartamentos em granitine,
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= &am it
Branitine, ng haj dos apa ramentos
= Branitine, nag escadariag,

Paredes:
= revestidas j
s Atidas nternas, com pintura a litex, sobre massa
= COm revestimentos externos: em pastilhas cermicas.
Forros:
= do tipo conven l
Esquadrias:
- de aluminio, tipo basculante
- de madeira.
— Apartamento n° 81 (avaliando) —
Apresentam as seguintes caracteristicas
construtivas:
SALA /| DORMITORIOS

Piso: carpete
w. em massa i_:uri"id_n ¢ pintura em litex.

Caixilhos: de aluminio.
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COZINHA /AREA DR SERVICO / wc

Piso: pisgy ceriimico
Paredes: azulejo decoradn até o teto,
Forro: tipo convencional

Caixilhos: aluminio
Esquadrias: de madeirg

BANHEIROS:

Piso: pisa ceramico

Paredes: azulejo decorado até o teto,
Caixilhos: de aluminio
Esgquadrias: de madeira

O imével apresenta-se em boas condicfies de uso e
conservacio,

4) CALCULO DO VALOR IMOBILIARIO
(Método Comparativo):

Para se chegar ao valor locativo do imével em questio,
utilizar-se-4 o Método Comparative, que consiste em se obter o va!:ru
do locativo desejado através da comparagio direta de valores

mercado imobiliario de unidades similares.

A condicho imprescindivel para o Bucesso dessn
metodologia é que os imoveis coletados como amostra devam possuir

concomitantemente caracteristicas idénticas ou compariveis as do
imovel em pauta e disponiveis para locagio ou alugadas em data
mntﬂmporﬁ:nm i.aﬁlh#ﬁﬂpfﬂ#“?d b
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bastante seguro, tenda

em vista que os dados
Necessirios parn a Sua aplicacho sio obtidos

no mercado atual de locacdes da regido,

4.1) ELEMENTOS DE PESQUISA:

No presente caso, todos os valores de alugudis
pesquisados dizem respeito a um pacote que envolve o valor locativo

propriamente dito, acrescido do imposto IPTU e também do valor do
condominio.

Foram pesquisados valores atupis de elementos
com as mesmas caracteristicas no imovel avaliando, levando em
conta ndo s6 a drea aproximada da construcio como também o local
do imdvel e suas dependéncias.

4.2) VALOR UNITARIO DO IMOVEL AVALIANDO:

Obedecendo as etapas de cdlculo  acima
relacionadas apurou-se os respectivos valores locativos mensais

{pacote) correspondentes a cada uma das pesqu isas.

Apos a elaboragdo dos calculos ji relacionados,

efetuot-se a média aritmética dos valores alcancados nas operacbes

supra citadas, e a seguir calculou-se a média saneada, onde foram

mﬂm os elementos discrepantes em mais ou menos J30% da

primeira média, chegando-se afinal ao resultado procurado. #)
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qu = R$ 1.316,67/mas (Janeiro/09)

. Os JEFEIIIMIZD#B que  foram  utilizados para a
determinagéo desse valor fazem parte do Anexo n®

final deste trabalho.

02 encontrados no

5) VALOR LOCATIVO:

O valor locativo serd dado pela seguinte expressio:

V Loc mensal = mﬁ?ﬂﬁ"-' (valory, cuiomine * VAIOT 4, 1pry)

2

e = Valor locative mensal descontando o

condominio e o [PTU |

Valor do condominio =Serd o valor rateado descontando o valor do k
fundo de obras (responsabilidade do proprietario). Consultando a r

Compass Administradora de Bens ¢ Condominios

(R$ 379,34 — R$ 41,85) = RS 337,49 [ més '
Valor do IPTU =  valor do IPTU (consulta a PMS é de

R$110,00).
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NV e i = RS 1316,67 - (337,49 + 110,00}

Vv Locative mensal * RS 869,18 / més | janeiro/09)

6) COTA - PARTE PROPORCIONAL = 50%

50% do Valor locativo = R$ 869,18/2 = 434,50 / mes

50% do Valor locativo = R$ 434,59 / més (janeiro/09).

50% do Valor locativo = Quatrocentos e trinta e quatro

reais e cinquenta e nove centavos), janeiro de 2009.

7) TERMO DE ENCERRAMENTO:
O Perito Judicial dando por encerrada o seu

trabalho apresenta o respectivo Laudo o qual vai impresso no anverso

de 08 (oito) folhas, todas rubricadas e a ultima devidamente assinada

para os fins de Direito, e com 03[trés) anexos.

Santos, 08 de janeiro de 2.009,

R Giow: Peddro de Yolodo 1F 57, 181 - Santcs'SP - CEP 11.045-551 - Fone (0sx13) 3288-4755
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Foto n* 1. Vista em
perapectiva do  edificio
Edmur P, Alonso Filhao,
de quem da Rua Dr
Olave de Paula Borges
olha,

Foto mn® 2! Vista do
edificio de quem da Rua
Cel, Pedro Arbues otha.
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Foto n® 3: Vista da entrada principal do edificio com frente
Olave de Paula Borges. Visualiza-se
no pavimento iérreo ¢ mezanino.

para a Rua Dr.
quc 0 mesmo ¢ composto de garagem

Foto n® 4 Vista da frente do Edificio para a Rua Cel. Pedro Arbues.
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. Foto n* 8 Vista do hall
zsm_'m] de ontrada  do
edificio,

Foto n®* 6: Vista do hall
dos apartamentos.
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Foto n® T: Vista de um
dos ambientes da sala.

Foto n®* B: Vista de um
dos dormitarios.
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Foto n" 9: Vista d= um
dos dormitorios.

Foto n® 10: Vista da
suite do apartamento,
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Fote m®* 11: Vista do

banheire da suite do
apartamento.

Foto n® 12: Vista do panheiro social do apartamento. E |
[
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TABELA DE CALCULO Da SSTA MImazA

Elemantes Foror
(paonta)
i 1
= e L A0,
: RS 1.250,00
4 Bf 1.200,00 |
- RS 1.400,00 _
—
= RE 1200, 00
b K% 1400, 00
1 RS 1.500, 00
B RS 1.300,00
‘Soma RS 11.850,00
- 6T s
Madia AritmEtica = R4 1.316,
' ik iﬁ? fﬂﬂ
tAmite Inferior (=30%] = R ZL
40 - BB 1,711, 87 /mds
Limite Superior (+40%)

i B |*) @& réeprocessando
"] | 1 SHton discrepantes |\
Degcartando-se 08 Blom

a micdia, Vsl

Média Aritmética Saneada = R§ 1.316,67/més

W=
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