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gXMA. SENHORA DOUTORA JUfZA DE DIREITO DA 11.° VARA CIVEL DA COMARCA DE
GANTOS.

|
- Processo n.® 702/2.000

- ACAO ORDINARIA.

- José Roberto Gongalves e Ouiro.
- Universal Assisténcia Odontolégica LTDA.

LULEIKA MAIA, |
Arquiteta, registrada no CREA-SP sob n.” 060.149.950/D, nomeada e compromissada

nos autos da acdo em epigrafe, tendo procedido aos estudos e diligéncias que se

fzeram necessarios, vem apresentar a V. Ex® as conclusdes a que chegou
tonsubstanciadas no seguinte:

L. A U D o

Campos, 634 - Ap, 46 - Tel.: (13) 3284-7361 - CEP 11045-200 - Santos - SP '\



1 PARIE: - PRESSUPQSTOS.

1 - Requerenie,
2 - Requerido.
3- Objetivo do frabalho,
4 - Objeto da avoliocho.
4.1 - Individualizacto,
4.2 - Informacoes complamentares,
3 - Metodologia,
5.1 - Prescrigdes nomativas.
3.2 - Nivel de rigor.

2 PARTE: - LEVANTAMENTO DE DADOS, VISTORIA,

| - Caracterizaco daregido.
1.1 - Aspectos fisicos.
1.2 - Aspectos ligados & infra-estrutura urbana,
1.3 - Equipamentos comuniténios.

2 - Caractenzacdo do terreno do imodvel avaliando.

2.1 - Aspectos fisicos.

2.2 - Infra-estrutura urbana,

2.3 - Equipamentos comunitarios disponives.
2.4 - Utiizacao atual, legal e econdmica.

2.5 - Classificagao do imével.

3. Caracterizacdo da edificagdo e benfeitorias.
3.1 - Aspectos fisicos.
3.2 - Aspectos funcionais.
33- Aspectos ambientais.
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2 - Reguerido:- Universg) Assisténcig Odontolégica LTDA
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sua fransacdo, ndo estejom compelidas &
negociacdo, no mercado vigente naquela
data.”

4 - Objeto da Avaliacéo:
4.1 - Individualizacao.

Trata-se de avdliar um imével situado Av. Conselheiro Rodrigues Alves, n2
95, bairo Macuco, Municipio de Santos — S.P.

A locdlizacdo do imével encontrase assinalada na “Planta de
SituagGo”, objeto do ANEXO 01 deste laudo.

42- Informacdes complementares.

421 -Na presente avaliacdo, admite-se que as informagdes forecidas por terceiros
 oforam de boa é e por isso sao confidves.
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422 - A signatdria ndo assume responsabilidade sobre matéria legal ou de
gngenharia, excluidas os implicitas pora o exercicio de suas honrosas funcdes,
pracipuvamente estabelecidas em leis, cédigos ou regulamentos devidos.

B—

4.2.3 - Nao foram efeluados investigagoes especificas relafivas a defeitos, invasdes,
hipotecas, divisas ou oulros, por ndo se infegrarem com o objetivo desta avaliagdo.
|

5 - Metodologia:
5.1 - Prescrictio normativas.

O presente trabalho atende ds seguintes normas:

5.1.1 - “Avaliagao de Imbveis Urbanos” NB - 502/89, da Associagdo Brasileira de

Normas Técnicas.

51.2 - "Normaos para Avaliogdo de Imdveis”, do IBAPE - Instituto Brasileiro de
Avaliagdes e Pericias de Engenharia.

5.2 - Nivel de Rigor:- Avaliagdo Nomal, pois satisfoz a todas as exigéncias da NB -
502/89, item 7.5 para esse nivel de rigor.







1.1 - Aspectos Fisicos

Relevo : plano.

Solo, subsolo 1 néo foi dado a conhecer.

1.2 - Aspecios ligados & Infra-estruturg urbana

A regiio € servida pelos principais melhoramentos publicos, tais como:
rede de Ggua potavel, rede de iluminacdo e distibuicaio de energia eléfrica, guias e
saretas. Completam os melhoramentos piblicos os servicos de pavimentacdo e
telefonia.

1.3 - Equipomentos comunitérios.

E servida por linhas de fransporte colefivo, coleta de lixo domiciliar,
escolas, posto de saude, comércio, equipamentos de lazer, efc.

2.1 - Aspectos fisicos

Relevo : plano.
Solo, subsolo : ndo foi dado a conhecer,

O ferreno & formado pelos lotes 02 da quadra 13 no bairo Macuco,
Municipio de Santos, medindo na sua totalidade 8,00 ms. de frente para via publica;
300 ms. da frente aos fundos de ambos os lados, encerando uma drea de terreno
te 240,00 m?. Neste terreno foi construida uma casa residéncia.

O imdvel & dotado de toda Infra-estrutura urbana da regido.
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Atual i
mente o imével esty sendo ulifizado para fins comerciais, De

acordo com a leg; i i
g egislacao em vigor, lej Complementar n.° 312 de 23 de novembiro de
. O imdvel estd localizado na 71 - Lona Intermediaria

2.5—%&0.@5&@

Oimdvel destina-se a fins residenciais.

Sobre o tereno foi edificada uma constucac geminada com dois
pavimentos adaptada para comercio onde funciona a empresa "Dock Solution -
comercio Exterior”, contendo no pavimento téreo: 5 (cinco) salas, 2 {doks) banheiros,
despensa, quintal e edicula com despensa e cozinha; no pavimento superior: 3 [irés)
salas, 2 [dois) banheiros, hall de circulagdo e cozinha. O imével encera uma érea
total construida de 192.52m®, de acordo como Cadastro da Prefeitura Municipal de
Santos. Esfa edificagdo possui a fachada com pinturo latex, recuos com piso

cimentado decorado com tijolos e 05 seguintes acabamentos infernos:

Esquadrias de madeira e aluminio, pisos em cer@mica nas areas midas,
nas salas piso em tabuas e na edicula cimentado decorado com azulejos. Paredes e

telos com massa fina e pintura latex, cozinha & banheiro com azvlejo.

32- Aspectos funciondis |
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010 01:- Vista do logradouro do imével. Av. Cons. Rodrigues Alves no senfido Av. |
%enador Dantas.
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3.3 - Aspectos ambjientqis ]
A edificacao &
adequada ¢
daregido, Avada & posturos legadis e tendéncias de mercado

4. VISTORIA,
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010 03:- vista da fachada principal do imovel.
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FOTO 04:- Vista recepcdo.

EO10 05:- Vista sala de trabalho.
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EQ10 07:- Vista da edicula.
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| esla 3° PARIE serg desenvolvida o avakacso do jso volor de
mercado do imdvel objeto da

demanda para o més de Oulubro/2002

1.0 - METODO DO CusTo

Corsiste basicomente em @ delerminar o volor de mercodo de um
imovel pela soma dos volores do terrenc e das respeciivos benfeitorias, podendo ser
expresso pela férmula:

Vi=V1+ Vg onde:

- Vi = valor do imdvel:
- V1 = volor do lemeno:

- Vg =vadlor da benfeiforia.

1.1 ~Temreno
- METODO COMPARATIVO DIREIO

Consiste basicamente em se determinor o valor de mercado de um
imovel por comparacdao direla com o de oulro imével semelhante. Devese ter

!
sempre presente o que preceitua a Nomma Brasieira NBR-5674/%0 - Avaliacdo de
Iméveis Urbanos, a propdsito deste Método: ‘

“No caso de comparacdo direta, devem ser

levados em conta: localizagdo, drea, '
equipamentos urbanes, infra-estrutura e ‘
servigos urbanos, bem como oufras y
caracteristicas que  possam  estar II
contribuindo pora a formagdo do valor™ )

A dificuldade da aplicagfio do método estd na oblencto desses
slementos compardveis, afins de que se possa estabelecer o cotejo. Embora na
pesquisa de dados se procure analisar apenas 0s semelhantes, como é grande o

\




imovel, na
smero de variaveis que intervém na formagao do valor de mercado do i
nu

Qenamﬁdude dos casos ha necessidade de se homogeneimf cfucnfo:

. go lempo, pois 0s elementos normalmente sGo de épocas distintas; ' ot
- arsituacdo, pois 0 maximo que se pode esperar € que os elementos sejam p

- @s dmensdes, compreendendo as areas, conformacao, etc.

izacao,
Apds pesquisa imobilidria na regidio e os colculos de homogenezag
obteve-se para o imdvel em quesi@o o valor de mercado de:

V1=R$ 61.692.12

Os comprovantes de célculos sdo objeto dos ANEXOS 02.01/02.09.
1.2 - Benfeitorias
O valor sera dado pela férmula geral:

VB =Ac xC xFec, onde:

VB = valor da benfeitoria;

Ac = drea de construcdio, 192,52m?
C = Cusfo Unitério de Reprodugdo;
Fec = depreciacao da construcao,

1.2.1 - Custo nitdrio de reproducdo

Basearse-4 no Custo  Unitério  Pini

de Edificacoes, publicado
mensalmente pela revistg Construcao.

Esse custo unitario referente g edificag@o do tipo "Casa Residencial
Médio",

Da ulima edic

s ao da revista Construcdo da editorg PINI, extrai-se que o
800 unitério bésico & ge:

544 gy
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Exprime o perda de valor em dec

| do Conservagho, Baseado no Esluddo

n" 01799, do Merilissimo Julz de Direito
Fazonda « CAJUFA,

oéncia pelo Obsolelsmo e o Etade
tda Comissto de Peries nomeada pela Porlaria
Coordenador do Centro de Apolo aos Julzes da

O critddo o sogulr especilicado & uma adequagto do mélodo
Ross/Heldecke que leva em conta o obsolefismo, o fipo de comslugto o

acabamento, bem como o estado de conservagao da edificagao, na delerminacao
de seu valor de venda,

O valor unitdrio da edificagao avalianda, fixado em fungao do padrio
conshiutivo, & mulliplicado pelo Falor de Adequagto ao Obsolelismo e ao Estado de
Comsernvagao - Foc, para levar am conla a depraciagao.

O lator Foc 6 determinado pela expressdo:

Foac ™ R+K(1~R)
| Sendo!
R = coeficiente residual comespondente ao padrtio, expresso em decimal, R = 20%.
K = coelicienle de Ross/Heidecke,

Do estudo da referida comisso, considerando-se que a edificacto esté
necessitando de reparos simples a importantes (coeficiente de Heidecke, referencia
“f"), extrai-se os seguintes coeficientes; Idade real = 57anos; R = 20% @ K =0,1746, logo

se fem:




1.2.3 - Valor da benfeitorig

Subsiiiuindo-se, terse-a:

VB = 192.52m? x R$ 544,88/m? x 0,3397
Vg =R$ 35.629 49

1.3 - Valor do imével
QO valor do imavel serd dado pela soma:

Vi=Vr+Vp

V) =R$61.692,12 + R$ 35,629,649
V| =R$97.321,81

Ou
VI = R$ 97.300,00 (noventa e sele mil e frezentos reais)

DATA DE REFERENCIA:- OUTUBRO/2002
2 - CONCLUSAO

Em face de todo o exposto, concluise que o valor do imdvel sitvado a
Av. Cons. Rodrigues Alves, n® 95, Bairro Macuco, Municipio de Santos - §.P., o valor de:

R$ 97.300,00 (noventa e sete mil e frezentos reais)

DATA DE REFERENCIA:- OUTUBRO/2002




Santos, 14 de Outubro de 2.002,

f |
IULEIKA MAIA
ARQUITETA
CREA/SP - 060.149.950/D




