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12) PARTE - PRELIMINARES

11 - OBJETIVO

Deferida a Prova Pericial do processo em epigrafe, foi a signataria

honrada com a sua nomeacao para realizar a pericia (fls. 95 dos autos).

A presente pericia tem por objetivo a determinacao do valor de mercado
e locativo do imovel sito a Rua Hugo Ventura, n? 775 - bairro Parque
Continental na cidade de S&o Vicente/SP na proporcdo do quinhdo

atribuido ao Autor.

1.2 - CONSIDERACOES GERAIS

O presente Laudo de Vistoria do Imovel, a seguir, enumerado, calculado e

particularizado, obedeceu aos seguintes principios fundamentais:

e A Perita inspecionou pessoalmente o imovel objeto do presente

trabalho;

e A Perita ndao tem no presente, nem contempla no futuro, interesse

algum no bem objeto desta pericia;
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e As analises, opinides e conclusdes expressas no presente trabalho sao
baseadas em dados, diligéncias, pesqguisa e levantamento de dados
efetuados pela propria Perita, tendo-se como idbneas e verdadeiras as

informacdes a ela prestada por terceiros;

e O Laudo foi elaborado com estrita observancia dos postulados
constantes dos Cdodigos de Etica Profissional do Confea - Conselho
Federal de Engenharia, Arquitetura e Agronomia, bem como do
IBAPE/SP - Instituto Brasileiro de Avaliacbes e Pericias de
Engenharia/SP.
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2%) PARTE - VISTORIA E LEVANTAMENTO DE DADQOS

2.1- VISTORIA

A vistoria foi realizada em 22/10/2018, onde a Perita teve a oportunidade
de adentrar ao imovel para verificar seu estado de conservacao, as

caracteristicas construtivas e ainda tirar fotografias.

2.2 - SITUACAO

O imovel em tela situa-se na Rua Hugo Ventura, n? 775 - Bairro Parque
Continental, em S&o Vicente/SP, constante da Planta Genérica de Valores
do Municipio de Sao Vicente, completada pela Rua Trinta e Cinco,

Avenida Paschoal Gzebien e Rua Pastor José Raimundo Bonfim.

Trata-se de local dotado de alguns melhoramentos publicos usuais, tais
como, rede de agua potavel, rede coletora de esgotos, energia elétrica,
energia elétrica domiciliar, iluminacao publica, rede de telefonia,

transportes coletivos, comeércio, igreja, escolas e coleta de lixo.

A regiao geoecondmica apresenta caracteristicas residenciais.
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(Mapa ilustrativo da regidao do imdvel - fonte: Google Earth)

2.3 - CARACTERISTICAS PARTICULARES

[ Terreno:

Constituido por area de terreno, localizado em meio de quadra, com

superficie aparentemente firme e seca, de formato aparentemente

regular, com testada para a Rua Hugo Ventura.
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. Benfeitorias:

Caracteriza-se por edificacdao residencial tipo casa constituida por um

pavimento e a seguinte disposicao de coOmodos:

e OT(um) dormitorio;
e O1(um) banheiro;
e OT (uma) cozinha;

e O1 (uma) area externa coberta.

As dimensdes do imovel avaliando, segundo Cadastro Municipal da
Prefeitura de Sao Vicente, Instrumento Particular de Cessdo e

Transferéncia de Direito e levantamento in loco, s&o as seguintes:

e Area construida: 40,00 m?
e Area do terreno: 128,18 m2

e Testada: 6,35 m.

O imovel possui uma /dade aparente de aproximadamente 20 (vinte)
anos e possui o estado de conservacao - “f” - Necessitando de reparos
simples a importantes - que significa que o estado geral possa ser
recuperado com pintura interna e externa, apos reparos de fissuras e
trincas, com estabilizacdo e/ou recuperacdo localizada do sistema

estrutural. As instalacdes hidraulicas e elétricas possam ser restauradas
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mediante a revisao e com substituicdo eventual de algumas pecas
desgastadas naturalmente. Eventualmente possa ser necessaria a
substituicao dos revestimentos de pisos e paredes, de um, ou de outro
coOmodo. Revisdao da impermeabilizacdo ou substituicdo de telhas da
cobertura. (Quadro A - do EVV/SP)

O padrao construtivo do imoével deveria ser classificado segundo o
estudo de “Valores de Edificacdes de Imdveis Urbanos do IBAPE/SP”

como sendo “Casa Padrao Econdmico”.
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3% PARTE - AVALIACAO

3.1 - Introducéao

Além da experiéncia profissional, a Avaliadora nao pdde deixar de
observar as regras tecnicas cabiveis em cada caso, e as recomendacdes
das Normas Brasileiras de Avaliacdes de Imoveis Urbanos, elaboradas
pela ABNT e pelas Normas do IBAPE/Instituto Brasileiro de Avaliacdes e
Pericias de Engenharia/SP.

As avaliacdes devem produzir valores gue expressem as condicdes
vigentes no mercado imobiliario local, ou seja, representem o real VALOR
DE MERCADO.

Esse valor pode ser definido como o preco que o mesmo poderia
alcancar quando colocado a venda em prazo razoavel tendo o
comprador e vendedor pleno conhecimento de todos o0S Usos e
finalidades para os quais esta adaptado e podersa ser utilizado, isto &,
oreco obtido atraves de uma livre oferta de mercado, de compra e venda

a vista.

Procurou-se justificar as conclusbes, fornecendo-se as bases para o
julgamento dos critérios empregados e dos elementos que pareceram

indispensaveis a perfeita compreensao dos valores adotados.
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Para a fixacao do valor de mercado de um imovel, podem ser utilizados

0s seguintes métodos avaliatorios:

- Método Comparativo Direto

- Método Involutivo

- Método Evolutivo

- Método da Capitalizacdo da Renda

3.2 - Métodos para identificar o valor de um bem, de seus frutos e

direitos.

3.2.1 - Método Comparativo Direto de Dados de Mercado

Esse método segue a técnica na qual a estimativa do valor de mercado ¢é
obtida sobre precos pagos e/ou em oferta referente a transacdes
imobilidrias, sendo assim um processo de correlacdo de valores de

propriedades existentes no mercado imobiliario.

A NBR 14.653-1em seu item 8.2.1, define este método da seguinte forma:

“Aquele que identifica o valor de mercado do bem por meio de
tratamento técnico dos atributos dos elementos comparaveis,

constituintes da amostra.”
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Este metodo, ja tradicional, foi desenvolvido pelos ilustres Engenheiros
Joaguim da Rocha Medeiros Junior e José Carlos Pellegrino, que
apresentaram este estudo no X Congresso Pan-Americano de Avaliacdes
em Chicago - EUA. Posteriormente o também ilustre Engenheiro Milton
Candeloro propds complementos, gue vem sendo amplamente aceitos.

A maior dificuldade quando da aplicacao do Método Comparativo Direto
esta na obtencdo de elementos similares comparaveis, para gue se pPossa
fazer o cotejo. Embora na pesquisa se procure separar apenas oS
semelhantes, mas sendo significativo o numero de variaveis que intervéem
na formacado do valor de mercado, na maioria dos casos ha necessidade
de homogeneizar estas variaveis, de modo que no confronto dos dados

sejam as diferencas reduzidas ao minimo possivel.

3.2.2 - Método Involutivo

Esse meétodo tem como objetivo realizar a pesquisa de valores segundo
0s preceitos do método comparativo direto de dados de mercado, e
também estimar o valor de mercado do produto imobiliario projetado

para a situacao adotada e suas variaveis ao longo do tempo.

As receitas de vendas das unidades do projeto hipotético sdo calculadas
a partir dos resultados obtidos, no entanto considerando a eventual
valorizacao imobiliaria, a forma de comercializacédo e o tempo de

absorcao.

Avenida Conselheiro Nébias, n? 688 cj. 92 - Santos - SP
Tel/Fax: (13) 3221-4595 - E-mail: flavia.mbraga@uol.com.br

Para conferir o original, acesse o site https://esa|.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1005251-02.2016.8.26.0590 e c6digo 3365270.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por FLAVIA MALUZA BRAGA, protocolado em 28/11/2018 as 16:29 , sob o numero WSVC18701564714



FLAVIA MALUZA BRAGA fis 13

Engenheira Civil - CREA 5069198221

A NBR 14.653-1em seu item 8.2.2, define este meétodo da seguinte forma:

“Identifica o valor de mercado do bem, alicercado no seu
aproveitamento eficiente, baseado em modelo de estudo de
viabilidade técnico-econdémica, mediante hijpotético empreendimento
compativel com as caracteristicas do bem e com as condicées do
mercado no qual estd inserido, considerando-se cendrios vidvels para

execucdo e comercializacdo do proguto.”

3.2.3 - Método Evolutivo

Neste metodo a composicao do valor total do bem ¢ feita a partir do
valor do terreno e das benfeitorias, considerado o custo de reproducao a

época da avaliacdo, sendo exigido que:

- o0 valor do terreno seja determinado preferencialmente pelo

método comparativo de dados de mercado;

- as benfeitorias sejam apropriadas pelo meétodo de custo de

reproducao.

A NBR 14.653-1 em seu item 8.2.3, define este método da seguinte forma:

“Identifica o valor do bem pelo somatdrio dos valores de seus
componentes. Caso a finalidade seja a identificacdo do valor de

mercado, deve ser considerado o fator de comercializacdo.”
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3.2.4 - Método da Capitalizacdo da Renda

O Metodo da Capitalizacdao da Renda adota o Fluxo de Caixa como
ferramenta avaliatoria. Dentro da dimensdo estratéegica, € tracado um
panorama do segmento para entdo descrever o empreendimento

existente.

Na dimensao econdmica, apos a verificacdo do desempenho do
empreendimento, é estruturado o fluxo de caixa projetado, obtendo-se
assim, o valor de mercado.

A NBR 14.653-1em seu item 8.2.4, define este meétodo da seguinte forma:

“Identifica o valor do bem, com base na capitalizacdo da sua renda

liquida prevista, considerando-se cendrios vidveis.”

3.3 - Métodos de identificacdo do custo de um bem

3.3.1 - Método Comparativo Direto do Custo

A utilizacdo deste método deve considerar uma amostra composta por
imoveis de projetos semelhantes, a partir da qual séao elaborados modelos
gue seguem os procedimentos usuais do método comparativo direto de

dados de mercado.

A NBR 14.653-1em seu item 8.3.1, define este método da seguinte forma:
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“Identifica o custo do bem por meio de tratamento técnico dos

atributos dos elementos comparéveis, constituintes da amostra.”

3.3.2 - Método da Quantificacdo do Custo

A identificacdao do custo da reedicdo de benfeitorias pode ser apurada
através do custo unitario basico de construcdo ou por orcamento, com

citacao das fontes consultadas.

Na vistoria devem ser examinadas as especificacdes dos materiais
aplicados para estimacdo do padrao construtivo, o estado de

conservacao e a idade do bem avaliando.

Isto posto, devem ser levantados todos os gquantitativos de materiais e

servicos na obra.

As pesquisas dos custos devem ser efetuadas junto as fontes de
consultas, diga-se, empresas especializadas, demonstrando as
especificacdes dos matérias e servicos utilizados para a execucao da

benfeitoria.

A NBR 14.653-1em seu item 8.3.2, define este método da seguinte forma:

“Identifica o custo do bem ou de suas partes por meio de orcamentos
sintéticos ou analiticos, a partir das quantidades de servicos e

respectivos custos diretos e indiretos.”
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Para o caso em tela, em funcao
principalmente da quantidade e

qualidade das amostras obtidas, o©

Método Evolutivo serd adotado para

efeito desta avaliacao.

Avenida Conselheiro Nébias, n? 688 cj. 92 - Santos - SP
Tel/Fax: (13) 3221-4595 - E-mail: flavia.mbraga@uol.com.br

Para conferir o original, acesse o site https://esa|.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1005251-02.2016.8.26.0590 e c6digo 3365270.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por FLAVIA MALUZA BRAGA, protocolado em 28/11/2018 as 16:29 , sob o numero WSVC18701564714



FLAVIA MALUZA BRAGA fls] 57

Engenheira Civil - CREA 5069198221

42) PARTE - CALCULOS AVALIATORIOS

4.1 - Introducao

Para atingir as finalidades da presente avaliacdo, foram observadas as

seguintes normas:

e Normas para Avaliacdes de Imdveis Urbanos - IBAPE/SP;

e Norma para Avaliacbes de Bens - Parte 2: Imoveis Urbanos - NBR
14.653-2 - ABNT;

4.2 - Valor do Imovel

No caso presente, para determinacdo do valor de mercado do imovel,

empregar-se-a a Metodologia do Tratamento por Fatores, a partir de

uma amostra do mercado imobiliario.

Assim, primeiramente deve-se realizar uma coleta de elementos de valor
através de visitas as imobiliarias da regiao, de verificacao de placas e de

anuncios publicados nos jornais do Municipio.

Como ja descrito anteriormente, o valor de mercado do imovel sera

obtido através da homogeneizacao de variaveis.
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Assim, a homogeneizacao deve ser feita quanto:

- oferta;

- testada;

- area do terreno.

4.3 - Calculos

O valor do terreno sera dado pela expressao:

V1 =(AT X V)

Onde:

V1 = Valor do terreno.

At = Area de terreno do imdvel em m?2.

V. = Valor basico unitario de terreno.

4.4 - Area de Terreno

Conforme ja explanado anteriormente, tem-se:

At =128,18 m?
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4.5 - Valor Unitario Médio Homogeneizado

A Perita realizou intensa pesquisa na regiao do imovel avaliando,
objetivando a obtencdo de parametros comparativos de unidades
autdbnomas, verificando ofertas de vendas e/ou vendas efetuadas, sendo

obtidos 4 (quatro) elementos cujos dados estdo relacionados a seguir.

Elemento n? OT:

Avenida Central esquina com a Rua Dezessete - Sao Vicente
Valor: R$ 310.000,00

Area: 459,00 m?

Testada: 9,50 m

Informacao: Placa no local

Contato: (13) 98123-0214 (Waldir) / (13) 98138-1566 (Ricardo)

Elemento n? 02:

Avenida Central, n® 1075 - Sao Vicente
Valor: R$ 200.000,00

Area: 250,00 m?

Testada: 10,00 m

Informacado: Azevedo Imodveis

Contato: (13) 3566-1218 / (13) 99115-1040
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Elemento n? O3:

Rua Hugo Ventura, n2 1020 - Sdo Vicente
Valor: R$ 160.000,00

Area: 250,00 m?

Testada: 10,00 m

Informacao: Passarela Imdveis

Contato: (13) 3406-1376 / (13) 98143-2708 / (13) 97410-2015

Elemento n? 04:

Rua Santa Clara, n® 134 - S&o Vicente

Valor: R$ 160.000,00

Area: 250,00 m?

Testada: 10,00 m

Informacao: Passarela Imoveis

Contato: (13) 3406-1376 / (13) 98143-2708 / (13) 97410-2015

De posse dos elementos pesquisados, a Perita pode aplicar a
homogeneizacdo dos mesmos, que consiste na filtragem das amostras

em funcao de suas caracteristicas.

Devido os elementos de pesquisas estarem localizados na mesma regido,

para a realizacdo dos calculos avaliatorios de homogeneizacdo foram
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utilizadas somente as variaveis - Fator de Fonte, Fator Testada e Fator
Area, ou seja:
a) Fator Fonte (fator oferta) - Fo: tomando como fator 0,90 para imoveis

em oferta de venda e fator 1,00 para transacodes realizadas;

b) Fator Testada - Fr;

c) Fator Area - Fa.

Vun =Vut Fo+ Fr+Fa

Onde:

Fo=(Vu*Fo) - Vu
Fr=(Vu*Fr) - Vu
Fa=(Vu*Fa) - Vu

A Norma NBR 14653-2 determina gue para as avaliacdes se engquadrarem
nos niveis de fundamentacao existentes, devem ser apresentados no

minimo O3 (trés) elementos de pesquisa, efetivamente utilizados.

Os calculos estdao devidamente descritos na tabela a seguir:

Avenida Conselheiro Nébias, n? 688 cj. 92 - Santos - SP
Tel/Fax: (13) 3221-4595 - E-mail: flavia.mbraga@uol.com.br

Para conferir o original, acesse o site https://esa|.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1005251-02.2016.8.26.0590 e c6digo 3365270.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por FLAVIA MALUZA BRAGA, protocolado em 28/11/2018 as 16:29 , sob o numero WSVC18701564714



FLAVIA MALUZA BRAGA f1s2152

Engenheira Civil - CREA 5069198221

FATORES DE HOMOGENEIZAGAO
.. = i INITARI
Oferta Localizacao Area H g,,, OGENOE,
ZADO
e . Prego Efeito | TESTADA . Preco Efeito do . Preco | Efeito do
Lﬂngg’ Geiogiibiierenca corrigido | do fator | AVALIANDO G2y Dllerencs corrigido fator Gaio Ibierenca corrigido | fator
i ,

rof| sEM A(;“s UNITARIO +

UNITARIO UNITARIO os ) DIFERE | DFERENGA F.
FAFORE ) TESTADA AVALIAND ) 1
5 (UNITARID | + 535 S TeSTAD O/ (UNITARIO X FATOR,) - - DIFERENGA| Compara Ex’gg’g ;‘ﬁggg’o UNITARIO +| NCA/ | OFERTA +
X FATOR) -| DIFEREN g COMPARATIVO UNITARIO DIFERENG | /UNITARIO | tives | ERIAD 2 e Ié’ DIFERENGA | UNITARI | DIFERENGA F.
UNITARIO CA A o o LOCAL +

DIFERENGA F.

1| 607,84 | 090 | -6078 547,06 | -10% 950 |  635/9,50 0,67 (607,84°0,67)-607,8| -201,55 406,20 | -33% 459,00 122 18535 743,19 | 22% 480,86

2| 80000/ 090 | -80,00 720,00 | -10% 10,00 | 6:35/10,00 0,64 [300,00°0,64)-800,0 -292,00 508,00 | -37% 250,00 107 | 57,51 85751 | 7% 485,51

3| 64000 090 | -64,00 576,00 | -10% 10,00 | 635/10,00 0,64 (640,00°0,64)-640,0 -233,60 406,40 | -37% 250,00 1,07 | 46,00 686,00 | 7% 388,40

4| 64000/ 090 | -64,00 576,00 | -10% 10,00 | 6:35/10,00 0,64 (640,00°0,64)-640,0 -233,60 406,40 | -37% 250,00 1,07 | 46,00 686,00 | 7% 388,40

Media| 671,96 604,76 431,77 743,18 Média= RS 435,79

DPad. | 8670 78,03 50,82 80,85 | DPadrao=_R$ 54,75
CVar. 13%) 13% 12%) 11%) CV.= 13%
L Inferior__RS 305,06
L Superior R$ 566,53|

Tabela de Homogeneizacdo
Apos a montagem da tabela anterior, deve-se aprecia-la a tratamento
comparativo com o proposito de se obter o valor unitario meédio de
mercado para a regiao do imovel avaliando.
A eliminacao de elementos discrepantes deve ser realizada.
Normalmente, na coleta da pesquisa, pode-se perceber que certos
elementos sdo discrepantes em relacdo aos demais e que nao deveriam
pertencer a amostra. Para a eliminacao destes elementos, adotar-se-a o
critério da Porcentagem da Média que consiste em:

a) Calcular x;

L) Determinar o intervalo de saneamento com os seguintes limites:

Avenida Conselheiro Nébias, n? 688 cj. 92 - Santos — SP
Tel/Fax: (13) 3221-4595 - E-mail: flavia.mbraga@uol.com.br

Para conferir o original, acesse o site https://esa|.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1005251-02.2016.8.26.0590 e c6digo 3365270.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por FLAVIA MALUZA BRAGA, protocolado em 28/11/2018 as 16:29 , sob o numero WSVC18701564714



FLAVIA MALUZA BRAGA fIs213

Engenheira Civil - CREA 5069198221

- Minimo: Lm = 0,70 * x;

- Maximo: Ly = 1,30 * x;

c) Eliminar os elementos nao incluidos no intervalo;
d) Calcular novo x;

NoO presente caso, tem-se:

> =174317

n=4

Xx=%/n=43579

Limite minimo (-30%) = 305,06

Limite maximo (+30%) = 566,53

No caso presente, todos o0s elementos estdo dentro do intervalo de

saneamento. Assim, o valor basico unitario médio homogeneizado ¢ de:

VUH - R$ 435,79
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4.6 - Valor do Terreno

V1 =128,18 m* x R$ 435,79

V1 =R$ 55.857,78

4.7 - Valor das Benfeitorias

O valor das benfeitorias sera calculado através da expressao:

Ve = Ac x Cu x Foc
Onde:
V¢ = valor da construcao.
Ac = area total de construcao do imovel.
Cu = custo unitario da edificacao.
Foc = indice de depreciacao.
4.7.1 - Area de Construcédo

Segundo levantamento in loco, tem-se:

Ac = 40,00 m?

fls)T54
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4.7.2 - Valor Unitario da Edificacao

De acordo com o Estudo de Valores de Edificacdes de Imoveis Urbanos -
S&do Paulo, do IBAPE/SP, o imdvel avaliando pode ser enquadrado dentro
do padrao “Casa Econbmica”. Dentro de tal enguadramento, somado a
experiéncia do Perito nesse tipo de construcao, o custo unitario de

construcao é de

Cu = R% 1.053,04/m? (outubro/2.018)

4.7.3 - Depreciacao

Sera adotado o Estudo de Depreciacao contido na Tabela Valores de

Edificacdo de Imoveis Urbanos do IBAPE -SP.

O critério é uma adequacdo do método do Ross/Heidecke, que leva em
conta o obsoletismo, o tipo de construcdo e acabamentos, bem como o
estado de conservacao da edificacdo na determinacdo do seu valor de
venda.

O fator Foc é determinado pela expressao:

Foc=R+Kx({0-R)
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Onde:

Foc = fator de adequacao ao obsoletismo e estado de conservacao

R = coeficiente residual correspondente ao padrao (Tabela 1)

K = coeficiente de Ross / Heidecke (Tabela 2)

Da tabela 1 do referido estudo, extrai-se que a vida referencial de uma
edificacao do tipo casa econdmica € de 70 anos, sendo 20% o seu

coeficiente residual (R).

Assim, pode-se calcular a idade em percentual de acordo com a vida
referencial. Para uma edificacao de idade aparente de 20 (vinte) anos, em

2018, tem-se que:

% Vida = 20 anos/70 anos = 28,57 % da vida referencial.

O estado de conservacao da edificacdo face a sua idade fisica aparente
de 20 anos, conforme vistoria no local, comprovou ser “entre reparos
simples e importantes”, o que corresponde a letra “f” do Quadro A do

referido estudo.
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Com o0 % de vida e o estado de conservacao (letra “f”), extrai-se da
Tabela 2, o fator K de 0,5453.

Substituindo-se os valores na formula citada anteriormente, tem-se que:

Foc =0,20 + 00,5453 x (1-0,20) = 00,6362

4.7.4 - Valor da Construcao

Substituindo-se os valores na expressao inicial do item 4.7, tem-se:

Ve = 40,00 m? * R$ 1.053,04/m* * 0,6362

Ve =26.799,76

4,75 - Fator de Comercializacao

O fator de comercializacao € definido como sendo o coeficiente que

expressa a vantagem da coisa feita, ou seja, a vantagem de ter o imovel

prontamente disponivel para utilizacdo naguele momento. Advém da

relacdo entre o valor de mercado de um imovel e seu custo de

reproducao. Para a presente avaliacdo nao foi considerado um fator de

comercializacdao, pois as pesquisas de mercado ja embutem referido

valor.
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4.8 - Valor do Imodvel
Portanto o valor do imovel sera obtido pela soma do valor da parcela
referente ao terreno (V1), com o valor da parcela referente a construcao
(Ve), multiplicando tal soma pelo fator de comercializacao (FC). Sendo
assim, tem-se:
V= (R$ 55.857,78 + R$ 26.799,76) x 1,00
V) =R$ 82.657,54

\/| (50%) — R$ 41.328,77

Ou arredondando-se ao limite de 1% (um por cento) permitido pela

norma, teremos:

R$ 41.300,00

(Quarenta e Um Mil e Trezentos Reais)
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4.9 - Método da Capitalizacdo da Renda

4.9.1 - Calculo do Valor do Imdvel a partir de seu Valor Locativo Mensal,

pelo Método da Renda

Taxa de Rendimento Liguido Anual

No presente caso sera utilizada a Taxa de Rentabilidade disponibilizada
pelo site Zap Imoveis, que tem como fonte de informacdo Banco Central
e BM&F Bovespa, em seu ultimo estudo de setembro/2018, como

mostrado a seguir:

RENTABILIDADE DO ALUGUEL RESIDENCIAL

fi
™
‘:.:'.'.I"ll.ial-'.-,' 40 da reniabibdade do sugusl antre cidades (% anuadzada) 1 Pt’ -

A rerabiBoyde do alogont =

tiulae por s rasio e A

o e ioCcao menss (Wi ] B

SETERBRTAHIIH

Avenida Conselheiro Nébias, n? 688 cj. 92 - Santos — SP
Tel/Fax: (13) 3221-4595 - E-mail: flavia.mbraga@uol.com.br

Para conferir o original, acesse o site https://esa|.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1005251-02.2016.8.26.0590 e c6digo 3365270.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por FLAVIA MALUZA BRAGA, protocolado em 28/11/2018 as 16:29 , sob o numero WSVC18701564714



FLAVIA MALUZA BRAGA fis280

Engenheira Civil - CREA 5069198221

As experiéncias da avaliadora, bem como os indices setoriais de mercado
recomendam a utilizacdo de uma taxa de renda liquida anual de 6,7%
(seis inteiros e sete décimos por cento), levando-se em que a taxa de
Santos pode ser considerada para a Baixada Santista. Assim, teremos:

Taxa anual = 6,7 %

A formula consagrada para a apuracao do valor locativo de um imovel a

partir do seu valor total indica:

Viocativo = Vimevel * Taxa Anual/12

Entdo teremos:

\/|ocati\/o = 82657,54 * 0,067/12

Viocativo = R$ 461,50

Viocativo (50%) = R$ 230,75

R$ 230,75

(Duzentos e Trinta Reais e Setenta e Cinco Centavos)
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52) PARTE - COMENTARIOS FINAIS

A presente avaliacdo em razao do numero de elementos pesquisados e
pelo tratamento estatistico e de homogeneizacdo, enqguadra-se
perfeitamente entre os niveis de fundamentacao e precisao preconizados
pela Norma NBR 14.653-2 da ABNT.
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62) PARTE - CONCLUSAO

TEM-SE QUE O JUSTO VALOR DE MERCADO DE 50% DO IMOVEL
SITUADO NA RUA HUGO VENTURA, N2 775 - MUNICIPIO DE SAO
VICENTE, ESTADO DE SAO PAULO, VALOR BASE - NOVEMBRO/2018,
E DE:;

R$ 41.300,00
(Quarenta e Um Mil e Trezentos Reais)
Base: Novembro/2018

E O JUSTO VALOR LOCATIVO DE 50% DO IMOVEL SITUADO NA RUA
HUGO VENTURA, N2 775 - MUNICIPIO DE SAO VICENTE, ESTADO DE
SAO PAULO, VALOR BASE - NOVEMBRO/2018, E DE:

R$ 230,75
(Duzentos e Trinta Reais e Setenta e Cinco Centavos)
Base: Novembro/2018
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/%) PARTE - ENCERRAMENTO

Encerra-se o presente Laudo, composto por 31 (trinta e uma) folhas
impressas somente no anverso, bem como as fotografias e demais
documentos que fazem parte de anexos e esta ultima folha datada e

assinada pela signataria.

Sao Vicente, 28 de novembro de 2018.

Eng? Flavia Maluza Braga

CREA 5069198221

Membro do Departamento de Engenharia

de Producdo do Instituto de Engenharia de SP
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FOTO 2: Vista geral do imovel avaliando.
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adngulo.

t, por outro

FOTO 3: Idem foto anterio
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FOTO 4. Vista geral da cozinha do im
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FOTO 5: Vista geral de hall de circulacdo do imdovel avaliando.
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FOTO 6. Vista geral do banheiro do im
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FOTO 7: Vista geral do dormitorio do imdovel avaliando.
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FOTO 8: Vista geral de

avaliando.
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