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Eduardo Prata Merndes

Avaliaches e Pericias Judicialg
1. PRESSUPOSTOS

1.1 - REQUERENTE

CONDOMINIO EDIFICIO m FERRAMENTA
1.2 REQUERIDO

MARIA JOAQUINA SIQUEIRA E OUTRO

OBJETIVO DO TRABALHO.

Trata-se de determinar
valor de mercado de um imadvel urbano no MuNicCipio de
Santos/SP.

O

3. OBJETO DA AVALIACAO
3.1. INDIVIDUALIZAGAO
Trata-se de avaliar o imovel
consistente de uma unidade comercial situada no
Condominio “Edificio M Ferramenta” na Rua Martin
Afonso, n° 101 — conjunto n°® 91/92, Centro — no municipio
§  deSanfos/SP.
Y

A

Av. Brig. Luiz Antonio, 317- ¢j. 94 - Bel

la Vista - Sao Paulo - SP - CEP 01317-901 2
Telefones: (11) 3105.0873 - 34243288
e-mail: prataeduardo@uoi.wm.br
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3.2.2 O signatdrio ndo assume :

B

responsabilidade sobre g Materia legal oy de engenharig

-4

excluidas as implicitas parg o eXxercicio de suas honrosas i

2

fluncoes, precipuamente estabelecidas em leis codigos oy i

&

regulamentos devidos. 3

3

Q

3.2.3. Nao foram efetuadas investigacaes “
especificas relativas g defeitos em titulos,

invasdes,
hipotecas e outros, por nao se iInfegrarem com o objetivo
primordial desta avaliacdo.

4.

PRESCRICOES NORMATIVAS
O presente trabalho atende a seguinte norma:

4.1. "Normas para avaliacdo de iméveis do
IBAPE - Instituto Brasileiro de Avaliacdes e Pericias de

- Engenharia”.
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5.2. ACESSO

O acesso Ao imove| é feito
Martim Afonso.

Pela préprig Rua

5.3. CARACTERISTICAS

O imobvel estd situado em zona comercial do
municipio de Santos.

5.4. TOPOGRAFIA

A topografia do terreno no qual se situa o
imével objeto da lide & plana.

Ly

' ' ' ' ista -~ Sao Paulo - SP - CEP 01317-901
Av. Brig. Luiz Anténio, 317- cj. 94 - Bela Vista - S&o
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5.6. DAS BENFEITORIAS

101 = conj

dols

nos fundos, encerrando Uma drea privativa de 193,9718 mz

e area comum do Edificio de 83.1308 m?, cabendo-he a
fracGo ideal de 7,8189%

do condominio.

do terreno e das coisas comuns

5.7. REPORTAGEM FOTOGRAFICA
Em vistori

a readlizada no local do imdével objeto
desta lide obtiveram-se as fotos g seguir apresentadas.
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| FOTO 01 - Vista da Rua Martim Afonso. O observador
,' encontra-se defronte ao imével objeto da lide olhando

; em direcdo a Avenida Sao Francisco. A

S3p Paulo - SP - CEP 01 317-901 6
34243288
com.br

AV B”g Luiz Antdnio, 317- ci 04 Bl-j“_} Vista
Telefones: (11) 3105.0873 -
e-mail: prataeduardo@uol




FOTO 02 - Ovutra vista da Rua Martim Afonso. O
observador encontra-se no mesmo local da foto

anterior, dessa vez olhando em direcdo oposta.

A

Av. Brig. Luiz Antdnio, 317- cj. 94 - Bela Vista - Sao Paulo - SP - CEP 01317-901
Telefones: (11) 3105.0873 - 34243288
e-mail pr'ataeduardo@um com.br
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FOTO 03 - Vista da fachada do Condominio Edificio M.

Ferramenta sob n° 101 da Rua Martim Afonso. /’\

Av. Brig. Luiz Antbnio, 317- ¢j. 94 - Bela Vista — Sao Paulo - SP - CEP 01317-901 8
Telefones: (11) 3105.0873 34243288
e-mail: prataeduardo@uol.com or
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FOTO 04 - Vista do acesso para o Condominio Edificio
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M. Ferramenta.
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FOTO 05 - Vista parcial do conjunto. Suas principais
aco, paredes

caracteristicas construtivas sdo: piso em t
as em latex, forro em laje €

A

revestidas em massa pintad

esquadrias de ferro.

— Sao Paulo - SP - CEP 01317-901 10
873 - 34243288

317- ¢j. 94 - Bela Vista
@uol.com.br
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Vista da cozinha. Suas principais

utivas sQo: piso em cerdmica,

paredes azulejadas até o teto, foro em laje €

FOTO 06 -
caracteristicas constr

esquadrias de ferro.

g4 - Bela Vista - Sao0 Paulo - Sp - CEP 01317-901 11
3105 0873 - 34243288

nio, 317- ¢}
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e-mail: pratae
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Vista do banheiro. Suas principais

FOTO 07 -
o em ceramica,

caracteristicas construtivas sA0: PIS
foro em lae €

paredes azulejadas até o teto,

esquadrias de ferro.

Av. Brig. Luiz Anténio, 317- €. 94 - Bela Vista - gao Paulo - SP - CEP 01317-901 12
Telefones: (11) 3105.0873 - 34243288
e-malil: prataeduardo@uol com.br




o banheiro com acabamentos

FOTO 08 - Vista de oulr

idénticos aos da foto retratada anteriormente.
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FOTO 09 - Vista de outro angulo de uma das salas do
acteristicas construtivas sao:
pintfadas

imovel. Suas principais car

piso em taco, paredes revestidas em massa

em latex, forro em laje e esquadrias de ferro. )\

a Vista — Sao Paulo - SP - CEP 01317-901 14

3105.0873 - 34243268
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FOTO 10 - Vista de outro angulo do mesmo local

retratado anteriormente.
X
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OTO 11 - Vista de outra sala podendo Ver o quadro de

luz do conjunto em lide.
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FOTO 12 - Vista em detalhe do quadro de luz.
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6.1 - METODOS DE AVALIACAO

f.].l - Método Comparativo
E aquel
quele em que o valor do imdvel - ou d
was partes constitutivas - é obtido at i
atravées de

comparaca
para¢gao de dados de mercado relativos a outros de

caracteristicas similares.

6.1.2 - Método de Custo

E aquele em que o valor das benfeitorias
u detalhado ou da

resulta de orcamento sumario O
o objeto

de outras, iguais as que sa

composic@o do custo
) ou equivc\emes

da avaliagdo
(custo de substituicdo).

_CEPO1317-901 18
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7. VALOR D
O IMOVEL DA RUA MARTIM AFONSO
N° 101 - CONJUNTOS 91/92

No prese
. -
te caso utilizaremos o Método

comparativo para o cdlculo do valor do coniunt
| junto
comercial valendo-nos de pesquisas

realizadas nas
circunvizihhangas do imovel a ser avaliado e com

caracteristicas préoximas a unidade em apreco

Para a realizacdo do presente trabalho este
signatario levou a efeito um primeiro calculo con

siderando
todos os fatores que interferem No valor do conjunto
comercial acima citado estando 0s Mes

mos inseridos NO
Anexo 01 do presente laudo.
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Avaliag OVeis em vigor.,

Normas de

Realizadg

no A ddi ;

y T va meédiq Qinda constatou-se a

. | e

existéncia de outros elementos forg de tal intervalo g
, 1azQ0

pela qual se efetuaram dois novos saneamentos

(v

Anexos 03 e 04) obtendo-se entdo o valor d -
_ 0
devidamente demonstrado no anexo 05 deste trabalho

de:

imovel

Conjuntos n°® 91/92 do Condominio “Condominio Edificio M
Ferramenta”

Em numeros redondos:

V = RS 676.000,00 - (seiscentos e setenta e seis
mil reais) - Agosto de 2014.
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8.1.2. Queira o Senhor Perito informar qual o fipo

de zona comercial em que se situa o imével, sob o ponto de
vista comercial?

Resposta: O imovel estd situado em zona

comercial (escritérios) do municipio de Santos.

8.1.3. Queira o Senhor Perito informar se o imovel
pode ser considerado de alto padrao?

Resposta: NGO, estando referido imovel inserido

na classificacdo de wascritorio simples” com estado de

A

o .CEP 01317901 21

conservagdo regular.

' ' - Paulo - S
' 317- cj. 94 - Bela Vista — Séo
B Telefc:nes (11) 3105 0873 - 34243288

e-mail prataeduardo@uol com.br
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consta em

Nnosso An
exo |
comparativos. Pesquisa de Elementos

8. 1 .5 QUeir
: a
© Senhor Perito inform
de mercado atual do imével? ar qual o valor

em lide de R |
$ 676.000,00 - (seiscentos e setenta e seis mil

reqis).

8.1. i i
1.6. Queira o Senhor Perito informar se o imovel
enconfra-se em boas condigcoes de uso?

Resposta: Reporta-se este signatario ao quanto

consta respondido no quesito 8.1.1.

8.1.7. Qual o valor de venda sugerido pelas

imobiligrias da regido para iméveis do mesmo padrao? )

Av. Brig. Luiz Antonio, 317- ¢j. 94 - Bela Vista — S0 Paulo - SP - CEP 01317-301 22
Telefones: (11) 3105.0873 - 34243288

e-mail: prataeduardo@uol.com.br
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Av. Brig. Luiz Anténio, 317- cj-
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7. ENCERRAMENTG

ANEXOS:

—-P i
esquisa de elementos Comparativos

- Tabela de Cdlculo do coeficiente de

varacao

- Tabela contendo o primeiro saneamento

-- Tabela contendo o segundo saneamento

— Resumo Final

SGo Paulo, 11 de Agosto de 2014.
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Eng® Eduardo Prata Mendes

Perito Judicial

- Bela Vista - Sao Paulo - SP - CEP 01317-901 23
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o ’l,'l‘u,._-_‘
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- plano T E . D
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720 DA EDIFICACAO : Escritério ESTADO - ——
F .
CARACTERISTICAS ACE:
pADRAO : escritdrio simples c/ elev COEF. PADRAO : APt
coer DFP.(K):  O60IDADE: 40 anos FRAGAO:  o071Axa. - ::"“:‘0 ¢ - reguiar
DIMENSOES QOVAGASCOB: ( vagaspescos: o
‘: 60,00 AREA COMUM m?
4 PRIVATIVA M M M oo =
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DADOS DA TRANSACAO

VALOR DO IMOVEL (RS): 280.000.00

(MOBILIARIA : Roda Iméveis
TELEFONE : (13)3327-3538

CONTATO : Sr. Roberto

OBSERVAGAO:
Vi = v//0,008 = 2.800,00/0,01 = R$ 280.000,00

NATUREZA : Oferta

RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO
000  FTADICIONALOI: 000  VALOR UNITARIO : 420000
0,00  FTADICIONAL02: 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 4.700.43
50043  FTADICIONAL03: 000  VARIAGAO: 11191
0,00  FTADICIONALOA: 0,00

FT ADICIONAL 05 : 0,00




Coeficiente de
variacao

Av. Brig. Luiz Antonio, 317- ¢cj. 94 - Bela Vista - Sao Paulo - SP - CEP 01317-001
Telefones: (11) 3105.0873 - 34243288
e-mail. prataaduardo@uol com.br
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Anexo -03

Tabelq contendo o
pPrimeiro saneamento
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Fatores Matriz de Unitarios Resumo
l_l._.mpﬁﬂ
f\ 1 _A:; .._O..-a _.r.mnmc-
a,is 365625 T : -
¥ 2 RuaJoio Pessoq S’ N:,NAM._. w"ﬁ” _M._...__ 1837 71 _f_...L Combinagio de fatores
T,\. 3 Praca Dom Idilio 42 ucwm.oa GNH.NM m..vm..ww 2910 69 1.3583 _ F stores
r“ 4 Rua Amador Bueno .38 225000 ._mm.,.z.w HM“ 1058 43 1,331 m hd
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™ 10 Rua Amador Bueno ,35 1800,00 6797 504,00 67107 14840
u.n 11 Rua General Camara 05 4200,00 0,00 500,43 470043 11191
W 12 Rua Jodo Pessoa .16 3857,14 12751 459,57 Hu2  Lisn
¥ 13 Rua Jodo Pessoa .16 319091 10548 380,19 676,59 1,1522
I 14 Praca Alfindeqa sn 1800,00 582,67 451,76 1930,90 1,0273 Fatores vanag b
™ 15 Rua Martim Afonso ,18 3825.00 0.00 0.00 382500 1,000 A 21,13
¥ 16 Rua Ouinze de Novembio s n® 2482.76 593.81 295.82 372,39 1,358 .“_r 1908
¥ 17 Rua Rlachuelo ,121 815,22 0,00 0.00 381522 1,0000 £ -
. 6136,36 -1816,36 577.54 374248 0.6099
¥ 18 Rua Bimencourt ;s'n o] papiid
¥ 19 Rua Amador Bueno SN 395217 987.18 0.00 K 7
: : Homogeneizagido
¥ Visualizar todos Fatores Adicionals Unitarios g
Fatores |IBAPE/SP Média: 334854 3.628.04
- nu.m.w m/.
r Desvio Padrio: 1.066.68 o
30%: 234398 2639.63
Alps o 4363.10 4716.46 g
v Fpad o4 uo _ 31 86 19.09
Coef. Variagdo%:
3y Vollar —
B
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Fatores Matriz de

RO R R K R o

amente por Fatores

Rua Joaio Pessoa 18 656,25

1
2 ﬂ:ﬁ GG&G —vged Snt Naﬁm.@m
3 Praca Dom Idilio 42 3075,00
4 Rua Amador Bueno .38 225000
5 Rua General Camara M1 1894,74
6 Rua Martim Afonse ,101 3375.00
7 Rua Martim Afonso .130 335106
8 Rua General Camara 05 2769,23
9 Praca Antonlo Teles .15 4500,00
10 Rua Amador Bueno .35 1800.00
11 Rua General Camara 05 4200 00
¥ 12 Rua Joio Pessoa .16 857,14
' 13 Rua Joiio Pessoa .16 31909
'1 14 Praca Alfandeqa s n 4800,00
¥ 15 Rua Martim Afonse .18 3825,00
# 16 Rua Quinze de Novembro &n° 2482,76
17 Rua Riachuelo ,121 3815.22
18 Rua Binencourt ,sn° 6136.36
19 Rua Amador Bueno .SN ¥952.17

v Visualizar todos Fatores Adicionais
Fatores IBAPE/SP

—

¥ Fob
¥ Fpad

Coef. Varlag#0%:

A Yoltar

(4582 435,64 183711 1.3231
m.z.wu 255,32 291069 1358y
627,25 366,38 406863 13231
458,96 268,09 2977 05 1.3231
453,17 225,76 257167 1,3583
0.00 0,00 1375,00 1.0000
0.00 399,28 750,34 11192
0,00 329,95 3099, 18 1,191
0.00 0,00 450000 1.0000
67,17 504.00 267117 14840
0,00 500,43 170043 11199
127,51 459,57 4423 115
105,48 380,19 3676,59  1.1522
582,67  451.76 193090 10273
0.00 0.00 382500  1.0000
593.81 295,82 337239 1,3581
0.00 0.00 381522 1,0000
181636 577.54 4246 06099
987,18 0,00 2964.99 0,750
Unitarios Homogenelzag ko
! 3 556.88
edia:
atRd; 642 41
Desvio Padrio: 2 489,62
=30%; 462396
¥ e 18.06

no.ﬂrr_.-amo de fatoges
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MODElQ D

€ ESTATISTICA b

91wy o ES
OFEnAn"AnuCAOZ . . 'A.CE. A o '|-"r'\'1al_\!..n CR“IVA
L
arof A0: " SENFEITOn, A v
a‘sgvﬂc : 080 i
. INDICE
FATO
~ wcaluagd‘o 0.00
U obsolescéncia e

Estado dnCnnnwucﬁo C-Regy
+ Lap

escritério simples c/ eley [+)

Vagas g
Acréscimo 1.00
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