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1 - INTRODUCAO

O presente trabalho possui como objetivo
precipuo, determinar o real valor de venda correspondente ao bem imovel
discnminado como casa, situado a2 Av. Presidente Kennedy, no bairro
denominado por Aviagdo, no Distrito ¢ Municipio, Comarca e Circunscrigio

Imobiliana de Praia Grande, Estado de Sio Paulo.

O mencionado imoével, o qual encontra-se
localizado na quadra delimitada pelas demais vias publicas municipais
denominadas por Av. General Marcondes Salgado e Ruas Tomé de Souza e
Oswaldo Sampaio; encerrando uma érea correspondente de terreno da ordem de
153,43 metros quadrados e, compativel area construida total de 270.41 metros
quadrados, conforme verificado "in loco”, devidamente constatado mediante

levantamento efetuado junto aos arquivos dos competentes Orgios Piblicos

Municipais.

EIRO RIBAS, 421 - EMBARE - TEL/FAX: (13) 3236-5334 - CEP 11.040-050 - SANTOS/SP
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2— VISTORIA

2.1 - Caracteristicas da Micro Regido

Quando da realizagio da vistoria efetuada "in
loco” ao imovel avaliando, constatou o signatirio estar o mesmo situado em
zona urbana, devidamente valorizada e desenvolvida, por apresentar o
respectivo bairro, todos os principais tipos de melhoramentos e equipamentos
publicos, tais como : agua encanada, energia elétrica, coleta de esgoto, telefone,
iluminagio publica, pavimentagdo, guias e sarjetas, transporte coletivo, coleta de

lixo, escolas, correio, comércio e institui¢des financeiras.

2 2 - Caracteristicas do Imével Vistoriando
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Dirigindo-se 20 local em questio, pode o vistor,

apos a realizagdo de minuciosa inspecdo obter os principais e indispensaveis

subsidios necessarios a elz 2o bl .
ssanos a elaboragdo do trabalho técnico ora desenvolvido

Assim, conforme constatagio devidamente
efetuada trata-se o imovel, de um bem de carater comercial, dispondo das
particulares dependéncias : Témreo Loja 1 — saldo, banheiro, copa; Térreo Loja 2
— saldo frontal, saldo intermediario 2 banheiros cozinha; Pavimento Superior — 2
salas. cozinha, banheiro, saldo fundos, copa, banheiro e terrago; as quais,

constituem o 1movel a ser avaliado.

Quanto as caracteristicas construtivas dos

acabamentos empregados nas mencionadas dependéncias, fez-se possivel

verificar o que segue:

TERREO LOJA 1
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~ Salfio - piso recoberto em cerams :
ceramica 30 %30 om: naredac
ca 30 x30 cm; paredes revestidas em massa

ida com pintura a4 base de ;
COoITl Om pitura a base de tinta latex: esquadrias em porta de ferro de

enrolar; forro em gesso.
Banheire - piso recoberto em ceramica 30 x 30 cm; paredes revestidas em

~ = o - | ] = ~ - . ~ -
ceramica 30 x 40 ecm com junta prumo ate o teto; esquadrias em aluminio: forro
em laje.
Copa - piso recoberto em ceramica 30 x 30 em: pare

des revestidas em cerimica

30 x 40 cm com junta prumo ate o teto: esquadrias em aluminio; forro em laje.

TERREO LOJA 2

Saldo Frontal - piso recoberto em cerdmica 40 x 40 cm; paredes revestidas em
massa fina com pintura a base de tinta latex; esquadrias porta de ferro de
enrolar; forro em gesso.

Salio Intermedidrio — piso recoberto em ceramica 30 x 30 cm; paredes
revestidas em massa fina com pintura a base de tinta latex; esquadrias em
aluminio; forro em gesso.

2 Banheiros — piso recoberto em ceramica 30 x 30 cm; paredes revestidas em

E-mail: expertsiiterra.com.br
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Cozinha — piso recoberto em cerdmica 30 x 30; paredes revestidas em cerimica

30 x 40 cm com junta prumo ate o teto- esquadnas em aluminio: forro em laie
PAVIMENTO SUPERIOR

2 Salas — piso recoberto em cerdmica 30 x 30 cm; paredes revestidas em massa
commida com pintura a base de tinta latex; esquadrias em aluminio anodizado:
forro em gesso.
Cozinha — piso recoberto em cerdmica 30 x 30 cm; paredes revestidas em
" cerdmica 30 x 40 cm com junta prumo ate 2,00 m; esquadrias em aluminio;
forro em laje.
Banheiro - piso recoberto em ceramica 30 x 30 cm:. paredes revestidas em

ceramica 30 x 40 cm com junta prumo ate 2,00 m; esquadrias em aluminio;

forro em laje.

Saldo Fundos — piso recoberto em cerdmica 40 x 40 cm; paredes revestidas em

massa fina com pintura a base de tinta latex; esquadrias em aluminio; forro em

£ess0.

Copa — piso recoberto em ceramica 40 x 40 cm; paredes revestidas em ceramica

20 x 40 cm com junta prumo ate 2,00 m; esquadrias em aluminio; forro em laje

21 - EMBARE - TEL/FAX: (13) 3236-5334 - CEP 11.040-050 - SANTOS/SP
- CENTRO - TEL/FAX: (11) 7850-1033 - CEP 01.001-001 - SAO PAULO/SP
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Banheiro — piso recoberto em cerdmica 30 x

30 cm; paredes revestidas em

8 ) . :
:a 20 x 40 cm ¢ o !
ceramica X 40 em com junta prumo ate 2 00 m: esquadrias em aluminio;

forro em gesso.
T’era“" i pl'St\ rbcohcnn em cc'f’“l]c;l 3” 2

30 cm; paredes revestidas em

ceramica 10 x 10 cm com junta prumo ate o teto; sem esquadrias; forro em

policarbonato.

O imével em questio detém as seguintes

caracteristicas externas, ¢ ainda as particularidades que seguem:

Cobertura - laje impermeabilizada
Fachada - paredes revestidas em cerdmica 10 x 10 cm.

Escadaria — piso recoberto em cerdmica; paredes revestidas em massa fina com
pintura a base de tinta latex; sem esquadrias; forro em laje.

Niumero de Pavimentos — 2 pavimentos.

O terreno onde foi erigida a construgdo acim

descrita. esta situado em Dbairro estritamente residencial, possuind
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. erafia plana. uma superfici o
- topos P perficie seca, um tormato regular, em nivel com a via

publica

O lote propriamente dito. sobre o qual encontra-

se edificado o imével avaliando, apresenta. conforme levantamentos efetuados

no local, dimensdes lineares descritas como:
9,65 m de frente; 15,90 m do lado direito, de quem da rua olha

para o imovel; 15,90 m do lado esquerdo: 9.65 m nos fundos;

encerrando uma area total de terreno da ordem de 153,43 m”.

2 3 - Vistas Fotograficas

O signatério ao vistoriar 0 imével a ser avaliade,

teve oportunidade de efetuar a execugao das respectivas fotografias, para que

através das mesmas torne-se possivel obter nogdes mais precisas € SORCER g

seus reais detalhes e principais caracteristicas. ;

: : 3236-5334 - CEP 11040-050 - JANTOS/SP
LHEIR BAS, 421 - EMBARE - TEL/FAX: (13)
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' FOTO N. 01 - Vista fronta] do imével avaliando, onde pode-se notar as suas

aracteristicas construtivas externas.
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" FOTO N. 03 — Outra vista da Avenida Presidente Kennedy onde se
3 encontra o

imével avaliando, no sentido da Ry Oowra : )
3ﬂ'dldfj Sampa]

melhoramentos pablicos que 2 a servem.
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FOTO N. 05 - Vista do interi =
erior do saldo loja 2 pertencente ao imével avali
el avaliando,

e pode-se no 3 isti
onde p tar as suas carateristicas construtivas
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JOVEL AVALIANDO
MO ™=

gyaliando, S€Td obtido mediante a justa femuneracio do capital propriedad
alc

ntado pela adi¢do do valor do terreno com o valor da construgdo,
Assim, sendo:

Vi=Vt+ Vc

Onde:
Vi= valor do imovel;
Vt = valor do terreno;

Ve = valor da construg@o.

1. Valor do Terreno
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a expressao matematicg abaixo:

yt=Vut. At . Cf. Cp . Ce . Ces

Onde:

vt = valor do terreno:

Vut = valor basico do m? unitario do terreno;
At = area do terreno;

Cf = coeficiente de frente;

Cp = coeficiente de profundidade;

Ce = coeficiente de esquina;

Ces = coeficiente especial.

TS 4] (13
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grrend
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Para a Inaca
determinagdo do valor basico do metro

quﬂdradn unitario final, foram utilizados os seguintes critéri
S 0S seg S Critérios:

1) Foram feitas pesquisas de diversos valores, colhidas em ofertas e/ou
transagdes sendo todas elas analisadas e homogeneizadas, nos moldes das
NORMAS PARA AVALIACOES DE IMOVEIS aprovadas pelo IBAPE -

[nstituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de Engenharia.

2.) Para a atualizagdo dos respectivos valores unitarios foi realizada com ©

auxilio dos Indices Econémicos da FIPE - Fundagdo Instituto de Pesquisas

Economicas da Universidade de Sdo Paulo, publicados pela propria

Universidade.

3.) Para a atualizagiio de valores para O local avaliando, foi utilizada 2 relagio

ca de valores

s fiscais da ultima planta genéri

entre os valores dos lancamento

(indices fiscais), publicados pela Prefeitura Municipal de Praia Grande.

léncia Financeira

a.1) Equivaléncia TIIEE=TS

.040-050 -

5334 - CEP 11
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Foi calculada com base na previsdo inflacionaria

yigente, 2 época das respectivas ftransagdes e/ou ofertas utilizando-se as
equagdes matematicas ¢ tabelas existentes no livio "ENGENHARIA
ECONOMICA", de autoria de Abelardo de Lima Piccina, ED. Forum acrescida

dos devidos juros.
Assim, para a transposi¢do dos valores a prazo
para valores a vista, utilizou-se a seguinte segiléncia matematica:
Pv = pagamento inicial + R . FVA (1%,n)

Onde:
Pv = valor a vista na data da transagao - PRESENTE VALUE:

R = série uniforme de pagamentos, definida como sendo a série de

pagamentos i guais que, 0Correm no periodo 1,2,3 ... n;

i% = taxa de juros considerada;
n = namero de pagamentos de capitalizagdo;

FVA (i%,n) = fator de valor atual para a série de pagamentos uniformes.

-
34 - CEP 14.040-050 - ANTOSI/SP
.001 - SA0O PAULOISP

421 - EMBARE - TEL/FAX: (13) 3236-53
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testada de referéncia e respectivas profundidades minima e maxima a serem

respeitadas nas diversas localidades.

a.2.1) Influéncia de Frente

A influéncia de frente ou testada, sera levada em

conta no valor unitério do terreno, atraves da relagd@o entre a efetiva (Fe) e a de

referéncia (Fr), segundo modelo:

Cf = (Fe/ Fry'nl

Onde: NTOS/SP
p 41.040-050 -
EL/FAX: (13) 3236 533::; e O Ao rALOISP
T : - . )
. EMBARE 7850-1033 :
Rua BAS, 421 LFa (A1)
cCo EIRO RI y O-TE e 3
INSELH 1008 - GENTERmaIF expertsoter co 4

A DA SE, 21-CJ-




‘ Cf = coeficiente de frente:
Fe = frente efetjyg do terreno:

Fr = frente de referéncia do terreno;
T ]

nl=1/4=025

Condigdes basicas:

| 0,5Fr<Fe<2Fr

a.2.2) Influéncia de Profundidade

A influéncia de profundidade seri levada em

conta no valor unitario obtido, através do modelo:

Cp = (Pe / Pm)"n2 para m = mi, ma.

Onde:
Cp = coeficiente de profundidade; |

; {valente;
idade equ
Pe = pr Oﬁmd 50 - SANTOS/SP
(13) 3236-5334 - CEF oor.001 - SAO PAULOISE
: ) - CEP 7
- EMBARE - 7F T ) 7850-1033
'0:21(:5“1'“0 - TEL/FAX: . ,ra.com-b"

YA consELHEIRO F"B‘“;
"aca pa sg, 21-CJ 1
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— profundi axima e min;
Pm=p dade maxima e minima recomendadas para a zona em

estudo;
n2=1/2=0,5.
Condigdes:
Pmi/2 < Pe < Pmi Cp = (Pe / Pmi)*1/2
Pmi < Pe <Pma Cp=1

Pma <Pe<2Pma Cp = (Pma / Pe)"1/2

a.2.3) Influéncia de Esquina ou Frentes

Os lotes de esquina ou frentes multiplas dey erdo

ser avaliados observando-se as vantagens de suas caracteristicas especiais.

Para que Sse possa fixar um coeficiente de

se-4, 0 critério preconizado nas Normas

I ilizar-
majoragdo a0S valores obtidos, utiliz

jvel yue:
para Avaliagoes de ImoOVels. como S€g

0 - SANTOS/SP

11.040-05
5334 - CEP sAD PAULO/SP
43y, 342 1.001-001 -
4 - EMBARE xUF;)fn('ras 1033 - &P © :
421 - FAX:
A CONSELHEIRO RlBAE‘;DB - GENTRO - TEL rts@ter’® com.-brf :

: xpe
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Onde:

Ce = coeficiente de esquina;
z = caracteristicas da zona;
al = testada para via publica de maior valor ou a testada menor no caso de

vias de igual valor;

a2 ... an = diversas testadas;

ql ... gn = valores basicos por m* correspondente as testadas al ... an.

a.2.4) Influéncia Especial

A  influéncia especial  serd levada em

. I te a 3Iiand[) pUSSllil'
i ita dO telleﬂ(‘]_._ quando v
310 Unltdl 10 0 10
0a Sitllﬂ(‘:a\()

consideragdo no v |
ar o seu valor em relaga

ue possam deprect

0 2

y

igma, tais com
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a.3) Equivaléncia de Tempo

A transposicio dos valores dos elementos de

uma €poca para outra_ sera feita por intermédio dos indices Econémicos da FIPE

' - Fundagdo Instituto de Pesquisas Econdmicas da Universidade de Sio Paulo

a.4) Equivaléncia de Situacdo

A transposigio dos valores dos elementos

comparandos para o local, conforme aduzimos anteriormente, serd realizada
quando necessdria, utilizando os indices fiscais publicados pela respectiva

Prefeitura Municipal.

a.5) Elasticidade da Oferta

SANTO
11.040- -050 - :
2236-5334 - CEP .001 - SAO PAUL

. . TEL/FAX: “3)01033 cep 01.00%

. EMBARE (11) 785
s, 421 . TEL/FAX: om.br
R ERSELHEIRO R.IIB‘:O,Os‘ cENTERZ il: exPerts@tG"ac
’ S oo E-ma
A DA SE, 21
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JOSE GERALDO NEVES Jr.

Enge i
*Mszm:rhen.'o - Perito Judicial '
o o Titular do IBAPE N° 417* %%

duado em
E e
ng. de Avaliacdes e Perigi_ils ’l\,/

No caso da anglj
0 '
analise se referir a oferta, deu-se um
desconto de 10% para compensar 3
p Sar 4 superestimativa do valor normalmente

atribuida pélos vendedores

| a.6) Seqiiéncia de Calculos

Os o4 &
s cdlculos para fixagdo do valor do metro

uadrado d
q OS terrenos pertencentes aos elementos comparandos para o local
¢ o loca

avaliando, sera obtido mediante a seguinte seqiiéncia matematica-

Vut = Pv_. f L

A.Cf.Cp.Ce.Ces Ix ix

Onde:

o do terreno do elemento comparando para o local

Vut = valor unitari

avaliando;
0' -
py = pre¢od vista do elemento comparando; 8
’ _CEP 11.040-050 - SAN: ,
-s:u.’ ©1.001-001 - SAO PA Tos/SP

= g
ﬁ 421 - EMBARE = 72 0 0 7
RUA ~AmartLHEIRO RI BA_S:.'..... _ cENTRO - Tguf‘:x.;l::.:’"' il



f = fator de redugso da oferta: ‘ {

A = dareado elemento: LF
I = indice €condémico referente 54 més de JUNHO/3.

fx. =1

transagdo;
i = indice do loca] avaliando;
ix = indice do loca] do elemento Comparando;
Cf = coeficiente de frente;
Cp = coeficiente de profundidade:;

Ce = coeficiente de esquina;

Ces = coeficiente especial.

3.2 - Valor da Construgdo

O valor da construgao erigida sobre o terreno,

i ir dos
adas no mesmo, sera obtida a partir
que constituj assim benfeitorias agreg:

' Peritos
' la Comissdo de
métodos de calculos publicados pelo estudo procedido pe

da Fazendart
Juizes das Varas
Nomeada pelo Provimento n.° 02/86, dos MM. Ju

o
5334 - CEFP ey,
13) 3236 cp 01.001¢
Cons 421 - EMBARE - TE”"(‘::‘; ‘"50:_.“,___33.._. Ep 01.0
Rae, _NSELHEIRO RiBAS, # (1), TERE

EL/FAX:
: - CENTRO - TEL/FAS-
DA SE, 21.cy. 1008-cE



OLDO NEVES y,.

* -
Membro . €rito Judi
; T ici
Pos Graduag, emltma' do IBAPE po 4173' %hc\

de Avalragoes e Pericias
29 {

4

Capital - Edificagdes — Valores de Vends _

987, > Tevisadg
¢ substituido pelg
BAPE Tais métodos sio aplicados Mediante empreg ' pe
80 conjunto dos "Custos
Unitarios de Edificagdo" elaboradog Mensalmente Pelo Sindicato da |
Cato da Industria da

coﬁstrll95° Civil de Grandes Estruturas 1o Estado de Séo Pay]
aulo.

Com o citadg valor unitdrio j4 devidamente

obtido, para 0 més da realizacio do Presente Laudo. torna-se possivel a
determinagdo do valor de construgfio, mediante g utilizago do seguinte processo

matematico:

Vc =Vuc.Ac.d

Onde:

Ve = valor da construgdo: |
Vue = Vaior do m? unitrio da construgao, de acordo com as
classificagdes existente
Laudo;

Ac = grea da construgdo;

d = depreciagao atraves -

B ..




ro - P - 5

*Me ) erito Judici f

Pos G Mhbrg Tltular d dIClal ;) i
"SdUado ey, g "° 'BAPE No 417. ‘

ng. de Avaliagées o Pericias
B <

AVALIACAO

N

-
4.1 - Valor do Terreno ' o .

| |

i

!

Para se obter o valor do metro quadrado unitario
final para o terreno, devemos observar as seguintes caracteristicas:
I = indice econdémico referente a JUNHO/02. !
}

1=203,1893

1= indice do local, segundo Planta Genérica de Valores, publicada pela

Prefeitura Municipal; |
1=120,00
Zona=03 - testada de referéncia: Fr= 10,00 m

mi = 20,00 m (minima)

e 'proﬂmdidade:



Assim, sendo :

Aplicando-se

Vut = RS 706,05/m?

At = 153,43 m?

Fe =965 m
Pe =15,90 m
Cf =0,9911
Cp = 0,9916
Ce =1,0000
Ces = 1,0000
Portanto:

i _
fug CONSELHEIRO RIBAS, 421
'.Mc‘ = O

e - TERES

Ces, calcula-

a formula

mencionada

s€ o valor do terreng.




JOSE GERALDO NEVES Jr.

Engenheiro - Perito Judicial %(3?/
*Membro Titular do IBAPE N° 417~
Pos Graduado em Eng. de Avaliagdes e Perigigs Q

Vt =R$ 706,05/m? x 153,43 m*x 0,9911 x 0,8916 x 1,0000 x 1,0000

Vt =RS$ 95.726,74 (JUNHO/02)

4 2 - Valor da Construcdo

Lt |

Os valores correspondentes as dreas de
construgdo equivalentes ao imovel avaliando, serio obtidos a partir dos valores t
unitarios correspondentes as classificagdes publicadas pelo estudo procedido 1
pela Comissdo de Peritos nomeada pelo Provimento n.° 02/86, dos MM. Juizes

das Varas da Fazenda da Capital — Edificagdes — Valores de Venda — 1.987, '-.

revisado e substituido pelo IBAPE. #

Assim, pode-s¢ enquadrar o imével como EMI

¢do de suas caracteristicas construtivas.

(Escritorio Médio Inferior), em fun

RUA conseLHEIRO RIBAS, 421:;;5
" na =i 2qe Gl 1908 e



JOSE GERALDO NEVES Jr.

Engenheiro - Perito Judicial %q%
*Membro Titular do IBAPE N° 417*
Pos Graduado em Eng. de Avaliagdes e Perialfs ‘%

A classtficagio segundo o trabalho

m 1 : 23 00 = . )
€ncionado, tem seu custo unitario de reprodugdo estimado mediante a

aplicagio da seguinte seqiiéncia matematica:

Vu=H82N x 1,05

Onde :

H82N = RS 666.65/m? - (SINDUSCON JUNHO/02).

Portanto:

Vuc = R$ 699.98/m? '1

Possuindo a avaliada edificagdo uma drea
construida equivalente total de 270,41 m? uma idade real de 03 anos e um

estado de conservagdo comparado a regular, tem-se:

Ve = RS 699,98/m>x 270,41 m*X 0,9545

Ve =R$ 180.669,92 (JUNHO/OZ)

. AR
~ Rua consELHEIRO RIBAS, 421 - E“;z
P PRACA pA sE, 21-CJ. 1008 - CENTR
sl sl



JOSE GERALDO NEVES Jr.

Engenheiro - Perito Judicial ag\‘

*Membro Titular do IBAPE N° 417+
P6s Graduado em Eng.

de Avaliagées e Perigigs _‘g

t-‘ 4.3 - Valor do Capital-Imével

- O valor do capital-imovel, sera obtido a partir da

somatoria dos valores de terrenq ¢ construgdo, obtidos nos itens anteriores

]

-

CAPITAL TERRENQ R$ 95.726.74

CAPITAL CONSTRUCAQ RS$ 180.669.92

CAPITAL - IMOVEL RS$ 276.396,67

Portanto, o valor correspondente ao CAPITAL-
IMOVEL, em nameros redondos, sera de:

Vei= R$ 276.400,00 (JUNHO/02)




JOSE GERALDO NEVES Jr,

Engenheiro - Perito Judicial 59(
*Membro Titular do IBAPE N° 417* '
Pos Graduado em Eng. de Avaliagbes e Perigigs 4

|

H. 5 - ENCERRAMENTO

Certo de ter cumprido a missio que me foi
confiada por V.Exa., encerro o presente Laudo, que vai digitado em 35 (trinta e

cinco) folhas, todas no anverso, devidamente rubricadas e a tltima assinada.

Acompanha ainda, 3 (trés) anexos.

Membro Titular do IBAPE
* Membro Fundador do Nicleo do IBAPE de Santos

* Ex-Membro Titular da Comislsao chmca
de Arbitramento de Valores Fiscais da

pref Munic. de Santos. |
¥ Perito Judicial nas Comarcas de Santos

Sio Vicente, Praia Grande, Cubatdo,
[tanhaém, S. André e Sao Paulo. "

arquivo word: 6100sts

wloal



