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EXMO. DR. JUIZ DE DIREITO DA 3® VARA CIVEL DA COMARCA DE SANTOS

Processo n° 0010985-35.2016.8.26.0562

Regte: Condominio Edificio Perequé
Regdo: Manuel Laurindo Espdlio

FEduardo Lisboa Rosa, Arquiteto, CAU n°® A29516-7,
membro do IBAPE n°® 1879, nomeado e compromissado nos autos
da acédo em epigrafe, tendo procedido aos estudos e
diligéncias que se fizeram necessarios, vem apresentar a

Vossa Exceléncia as conclusdes a que chegou no seguinte:
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- INFORMACOES PRELIMINARES

Objetivo do Trabalho: Avaliacdo do valor de bem

imdével, de uso residencial, localizado em zona

urbana, assim entendendo-se:

“Expressdo monetaria tedrica e mais
provadvel de um bem, a uma data de

referéncia, num mercado vigente."

Requerente: Condominio Edificio Perequé

Requerido: Manuel Laurindo Espdlio

Objeto da avaliagdo: Trata-se de avaliar o

seguinte bem: “O apartamento sob o n° 17,
localizado no 1° andar ou 2° pavimento do bloco
01, com acesso pela Rua 03, correspondente ao
Edificio Perequé, do Condominio Litoral Norte,
integrante do Conjunto Habitacional ‘Parque
Residencial Athié Jorge Coury’, situado na
Avenida Martins Fontes, n° 1051, no bairro do
Saboé (...)”, objeto da matricula n° 32.658, do
1° Cartério de Registro de Iméveis de Santos/SP,
conforme termo de penhora e certiddo de

matricula de fls. 51 e 44/45.

Dados complementares: No presente trabalho,

admite-se que as informacdes fornecidas por

terceiros sdo boa-fé, sendo confidveis. Nao
foram efetuadas investigacdes especificas
relativas a defeitos, invasodes, hipotecas,

divisas ou outros, por nédo integrarem o objeto

do estudo.
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II - INTRODUCAO

= Prescricdo normativas: O presente laudo atende

as seguintes normas:

“Avaliacdo de Bens - Parte 1: Procedimentos
Gerais” NBR - 14653-1, da Associacdo Brasileira
de Normas Técnicas;

“Avaliacdo de Bens - Parte 2: Imdbdveis Urbanos”
NBR - 14653-2, da Associacdo Brasileira de
Normas Técnicas;

“Normas para Avaliacdo de Imdéveis” do IBAPE -
Instituto Brasileiro de Avaliacgdes e Pericias de

Engenharia.

=  Metodologia: Tendo em vista a individualizacéo

do Dbem a ser avaliado, o signatéario, no
desenvolvimento da apresentacdo da questdo, o
fard com objetividade. Para a determinacdo do
valor unitario de iméveis na regiédo do
avaliando, sera utilizado o Método Comparativo
Direto, a partir da coleta de dados do mercado
imobiliédrio. Consiste tal metodologia,
basicamente, na determinacdo do valor de mercado
de um 1imdével por comparacdo direta com outros

semelhantes.

= Ferramenta utilizada: Tratamento por Fatores por

meio do softwear “GeoAvaliar Pro”. Para os dados

de mercados coletados sera utilizado o
tratamento por fatores, que consiste na
homogeneizacéao dos cédlculos, aplicando-se

fatores numéricos e critérios.
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A dificuldade da aplicacdo do método estd na
obtencdado desses elementos passiveis de
comparacdo segura. Embora na pesquisa de dados
se procure analisar apenas os elementos
semelhantes, como é grande o nUmero de variaveis
que intervém na formacdo do valor de mercado do
imével, na generalidade dos casos had necessidade
de homogeneizacdo gquanto:

" ao tempo, pois os elementos
normalmente sdo de épocas distintas;

" 3 situacdo, pois o médximo que se pode
esperar é que o0s elementos sejam
préximos;

= 3s dimensdes, compreendendo as Areas,

conformacdo, etc.

Os valores serdo calculados para o més de Jjulho

de 2018.

ITII - DESENVOLVIMENTO

Nesta parte do estudo se descreve sobre as

caracteristicas, individualizacdo, aspectos, vistoria, e

bem como o

Desse modo,

resumo dos calculos de avaliacdo de cada imével.

veja-se a caracterizacdo da regido:

Quanto aos aspectos fisicos:
= Relevo: Plano.
= Solo, subsolo: Nao foi dado a
conhecer.
= TInfraestrutura: A regido ¢é servida
pelos principais melhoramentos
plblicos, tais como: rede de Aagua

potavel, rede de esgotos, rede de
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iluminacdo e distribuicdo de energia
elétrica, guias e sarjetas. Completam
os melhoramentos publicos os servicgos
de pavimentacdo e telefonia.

* Equipamentos comunitédrios: E servida
por linhas de transporte coletivo,
coleta de 1lixo domiciliar, escolas,
comércio, bancos, equipamentos de
lazer, etc.

= ILocalizacdo: Quadra fiscal n® 23,
setor fiscal n® 19, constante da
Planta Genérica de Valores do
Municipio de Santos, completada pela
Avenida Martins Fontes, Rua Pio XII e
Rua Renata Camara Agondi.

= Zona: ZNII - Zona Noroeste 2, de
acordo com a legislacdo em vigor, lei
complementar n® 730 de 11 de julho de
2011.

E com relacéo a caracterizacdo do imdével

avaliando:

" Quanto aos aspectos fisicos:

= Relevo: Plano.

= Solo, subsolo: N&ao foi dado a
conhecer.

=  Formato do terreno: Poligono
irregular.

= FEsquina: N&o.

"= (Classificacéo do imével:
Residencial.

=  Padréo construtivo: Simples com
elevador
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Estado de Conservacdo: Regular.

Descritivo do imével: “O apartamento
sob o n°® 17, localizado no 1° andar
ou 2° pavimento do bloco 01, com
acesso pela Rua 03, correspondente
ao Edificio Perequé, do Condominio
Litoral Norte, integrante do
Conjunto Habitacional ‘Parque
Residencial Athié Jorge Coury’,
situado na Avenida Martins Fontes,
n°® 1051, no bairro do Sabobé, no
perimetro urbano desta Comarca,
tendo a &rea total de 67,87 m2, Aarea
util de 57,73 m2, area de uso comum
de 10,14 m2 e fragcdo ideal no
terreno de 0,16447368%, confrontando
no sentido de quem do hall de
circulagcdo do andar olhar para a
porta de entrada, com o hall de
circulagdo, pelo lado direito com o
apartamento de final ‘8’ , pelo 1lado
esquerdo e fundos com as Aareas
comuns do condominio, cabendo ao
referido apartamento o direito de
utilizagdo de wuma vaga descoberta
para a guarda de um veiculo de
passeio em local indeterminado no
estacionamento coletivo do
condominio. Cadastro na Prefeitura
Municipal sob o n° 23.019.204.000.”
Matricula n°® 32.658, ficha 1, 1livro
n°® 2, no 1° Cartério de Registro de
Iméveis de Santos/SP. O endereco
atual é Rua Flaminio Levy, 71.

Idade aparente: 30 anos.
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A classificagcdo do imével e o padrdo construtivo
é baseado na publicacdo do IBAPE/SP “Walores de Edificacdes
de Imdéveis Urbanos - SANTOS - 2006 do IBAPE/SP”.

= Vistoria:
Ndo foi permitido o acesso ao 1interior da
unidade 17, porém foram obtidas as fotografias
externas adiante apresentadas, as quais permitem
uma visualizacdo geral do lote de terreno em

questao e seu entorno.

Regido do iméve objeto da pericia \ e - : _7 S Legenda

A seta amarela indica o Ed Perequé * Elemento 1
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