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EXCELENTISSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 22
VARA CIVEL DA COMARCA DE SANTOS - SP.

AUTOS N°: 0004488-68.2017.8.26.0562

MAIRA DE MORAES MODOTTI, engenheira,
Perita Judicial, nomeada nos autos da ACAO DE CUMPRIMENTO DE
SENTENCA, requerida pelo CONDOMINIO COLOMBIA, em face de
ESPOLIO DE SILVIO BARAZAL NEVES E OUTRO, dando por
terminados seus estudos, diligéncias e vistorias, vem apresentar suas
conclusdes, expressas no seguinte LAUDO em anexo, pelo qual chegou
ao valor de mercado expresso em resumo a seguir, para o imovel
localizado na: Rua Luiz Marques Gaspar, N° 49, Apartamento

306, 3° Andar, Condominio Colombia, Aparecida, Santos - SP.

Termos em que,
P. Deferimento.
Santos, 29 de agosto de 2.018.

MOy:ﬂ& W g ud /W‘GM%

MAIRA DE MORAES MODOTTI
CREA/SP: 5.063.173.950
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I - OBSERVACOES PRELIMINARES

O presente laudo refere-se uma agao nos autos da
ACAO DE CUMPRIMENTO DE SENTENCA, requerida por
CONDOMINIO COLOMBIA, em face de ESPOLIO DE SILVIO
BARAZAL NEVES E OUTRO, em curso na 23 VARA CivVEL DA
COMARCA DE SANTOS - SP, AUTOS N°: 0004488-

68.2017.8.26.0562.

Este laudo tem por objetivo avaliar o seguinte

imovel:

Rua Luiz Marques Gaspar, n° 49, Apartamento 306, 3° Andar,
Condominio Colombia, integrante do Conjunto Residencial
Marechal Castelo Branco, Aparecida, Santos - SP, esta
matriculado sob n° 15.748, no 2° Cartério de Registro de

Imoveis de Santos — SP.
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II - VISTORIA
II.1 - DA VISTORIA IN LOCO

No ato da vistoria, previamente agendada para
o dia 26 de julho de 2.018 as 11:30 horas, as partes foram convidadas,
nos termos do Art. 474 do Novo Cdodigo do Processo Civil, conforme
ANEXO 1, os servigos foram acompanhados pelo Sr. Daniel Vicente,
sendo que a Signataria nao logrou éxito em adentrar no imoével

avaliando, pois ndo foi atendida pelos Réus.

II.2 - LOCAL
II.2.1 - CARACTERISTICAS GERAIS DA LOCALIZAGAO

O imdvel em questdo situa-se na:

v" Rua Luiz Marques, n° 49, Apartamento 306, 3° Andar,
Condominio Colombia, integrante do Conjunto Residencial
Marechal Castelo Branco, Aparecida, Santos - SP, no
quarteirao completado pelas vias: Rua Alexandre Martins,
Rua Alameda Ernesto de Melo Jianior e Rua Vergueiro
Steidel.

I1.2.2 - CADASTRAMENTO SEGUNDO O MAPA FISCAL

De acordo com a Planta Genérica de Valores
publicada pela Prefeitura Municipal, o imdvel esta localizado em Zona
da Orla (Z0).
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A reproducao do Mapa Oficial da Cidade, utilizando o Google Maps
ilustra a localizagao do imovel.
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I1.2.3 - MELHORAMENTOS PUBLICOS

Os locais sao servidos pelos seguintes

melhoramentos publicos:

- Agua;

- Energia Elétrica;
- Telefone;

- Correio;

- Coleta de Lixo;

- Transporte Coletivo Proximo.

Opia do original, assinado digitalmente por MAIRA DE MORAES MODOTTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 29/08/2018 as 18:06 , sob o nimero WSTS18702960729
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I1.2.4 - CARACTERISTICAS EFETIVAS DA REGIAO

O local apresenta caracteristicas de uso misto,
residencial e comercial. Esta localizado no bairro da Aparecida, Santos

- SP.

A ocupacdo residencial é caracterizada por edificios
e casas, de padrao construtivo simples a superior, de acordo com a
classificacdo constante no "ESTUDO DE EDIFICACOES VALORES DE

VENDA".

A ocupacao comercial é caracterizada por diversos

mercados, padarias, lojas diversas, dentre outros.

I1.3 - DO IMOVEL

I1.3.1 - TERRENO

Topografia: Plano;

Condicoes no Solo e Superficie: Firme e Seco;

Formato: Regular.
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I1.3.2 - BENFEITORIAS:

Sobre o terreno do imédvel, acima descrito,
encontra-se um Edificio residencial de apartamentos de padrao

simples.

- DO EDIFICIO

O Condominio onde esta localizado o imoével
avaliando, constitui-se de 5 prédios de uso residencial, com 4

pavimentos cada.

- DA UNIDADE AVALIANDA

O apartamento n° 306, objeto da presente
avaliacao, esta localizado no 3° andar, possuindo uma area privativa

de 70,48m2.

A unidade possui 2 dormitérios, 1 banheiro, sala de
estar, cozinha e area de servigo. Considerando-se a sua caracteristica
construtiva e de acabamento, estima-se idade 40 anos, podendo ser
classificado como "Apartamento padrao Simples" de acordo com o

Estudo Valores de Edificacdes de Imdveis Urbanos - IBAPE/SP.
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As caracteristicas construtivas do Condominio
Colombia, e do apartamento, objeto da lide, bem como as
caracteristicas da regiao onde se encontra o imdvel, sdo mais bem

observadas na documentacao fotografica que segue:

Croqui do imével avaliando.

4
[ DORMITORIO 3
DORMITORIO 1 !
4 a
= .- '
W.C. :
f ‘
I ' DORMITORIO 2
|
SALA I
’
| H
| ’
COZINHA
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AVALIACOES & PERICIAS

FOTO 01

Maira M. Modotti

MENCIONADA RUA O OBSERVA.

VISTA PARCIAL DA RUA LUIZ MARQUES GASPAR, ONDE SE

ENCONTRA O IMOVEL AVALIANDO
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VISTA DA FACHADA DO CONDOMINIO COLOMBIA.

AVALIACOES & PERICIAS

FOTO 02

Maira M. Modotti
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VISTA DA ENTRADA DO CONDOMINIO COLOMBIA.

AVALIACOES & PERICIAS

FOTO 03

Maira M. Modotti
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VISTA DA PORTA DE ENTRADA DO IMOVEL AVALIANDO.

AVALIACOES & PERICIAS

FOTO 04

Maira M. Modotti
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III - CRITERIOS DE AVALIACAO

O presente Laudo foi elaborado em conformidade
com a Norma Brasileira NBR-14.653-2 - "Avaliacdo de Imdveis
Urbanos" que é de uso obrigatorio em qualguer manifestacao escrita
sobre avaliacdo de imdveis urbanos e visa complementar os conceitos,
métodos e procedimentos gerais para os servigos técnicos de avaliacao
de imdveis urbanos, bem como a "Norma Basica para Pericias de
Engenharia do IBAPE/SP", e "“Valores de Edificacbes de Imdveis
Urbanos IBAPE/SP”.

Na presente avaliacdo, adotou-se o Método Direto,
gue define o valor de forma imediata através da comparacdao direta
com dados de elementos assemelhados, constituindo-se em Método

Basico.

Para a perfeita aplicacdo deste método, as
caracteristicas em que deve haver semelhanca, basicamente estao

relacionadas com os seguintes aspectos:

- Localizacgao;

- Tipo de Imodvel;

- Dimensoes;

- Padrao Construtivo;
- Idade;

- Data da Oferta.
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Obedecidas as condigdes acima, o valor de mercado
procurado estara ajustado a realidade dos precos vigentes na regido

estudada.

Para a aplicacdo do Método Comparativo, sera
adotado o processo de homogeneizacao dedutivo, no qual sao feitas
racionalizagcdes prévias e, a partir delas, se ajustam os valores

comparativos, para adequa-los as condicdes do imdvel avaliando.

Para tanto, serdao aplicados os critérios de

homogeneizagao, obedecendo aos seguintes fatores:

A) OFERTA: Deducgao de 10% no preco das ofertas
para cobrir risco de eventual super-estimativa por parte das ofertas
(elasticidade dos negécios). No caso de transcricao, ndao havera o

referido desconto.

B) ATUALIZACAO: N3o serd feita a atualizacdo dos
elementos comparativos, uma vez que os elementos coletados sao

contemporaneos a data base do laudo.

E) FATOR DE TRANSPOSICAO: Transporte dos

elementos para o local da avaliagdo empregando indices locais

publicados na Planta Genérica de Valores, editada pela Municipalidade

de Sao Paulo.

C) PADRAO CONSTRUTIVO: O valor da

participacao das benfeitorias, que incide sobre o valor do imdvel, sera

determinado através dos parametros recomendados no Estudo
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realizado pelo Instituto Brasileiro de Avaliagdo e Pericias de Engenharia

(2]
N
N~
o
o
(]
(V]
o
~
[o0}
—
wn
'_
%]
=
o
@
=
S
c
o
S .
- i
de Sao Paulo - IBAPE/SP. g2
<&
8%
R 7 u . o0 T
Os valores unitarios meédios, assim como o0s g3
= O
. . ~ . ~ [o¢]
intervalos de valores relativos aos padrOoes construtivos, estao =
N o
vinculados ao valor do RsN do SINDUSCON/SP, conforme tabela a 58§
. § <
seguir: g5
ey
3
INTERVALO DE A
CLASSE GRUPO PADRAO VALORES s2
. . Maxim IS
Minimo  Médio €8
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D) DEPRECIAQAO PELO OBSOLETISMO DA
CONSTRUCAO: Para o cdlculo da depreciacdo da construcdo, serd

empregada a adequacao do Método Ross-Heidecke prevista no referido
estudo, que combina as consideracdes da idade da edificagdo, com o
tipo da construcao e com o estado de conservacao, através da seguinte

formula:

foc = R + K (1 - R), sendo:

foc = fator de adequacao ao obsoletismo e ao estado
de conservacao;

R = coeficiente residual correspondente ao padrao;

K = coeficiente de Ross — Heidecke.
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Tabela de Vida Referencial e Valor Residual (R)

VIDA VALOR
CLASSE TIPO PADRAO REFERENCIAL | RESIDUAL
Ir (anos) “"R” (%)

RUSTICO 5 0

BARRACO SIMPLES 10 0

RUSTICO 60 20

PROLETARIO 60 20

ECONOMICO 70 20

SIMPLES 70 20

CASA MEDIO 70 20

SUPERIOR 70 20

RESIDENCIAL =S = o8

LUXO 60 20

ECONOMICO 60 20

SIMPLES 60 20

MEDIO 60 20

APARTAMENTO g jpERIOR 60 20

FINO 50 20

LUXO 50 20

ECONOMICO 70 20

SIMPLES 70 20

. MEDIO 60 20

ESCRITORIO  FejpERIOR 60 20

FINO 50 20

LUXO 50 20

COMERCIAL RUSTICO 60 20

~ SIMPLES 60 20

GALPOES MEDIO 80 20

SUPERIOR 80 20

RUSTICO 20 10

COBERTURAS | SIMPLES 20 10

SUPERIOR 30 10

fls. 160

O estado de conservacao da edificacdo sera

classificado segundo a graduacgao que consta do quadro a seguir:
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Estado Depreciacao (%)
a) Novo 0,00
b) Entre novo e regular 0,32
c) Regular 2,52
d) Entre regular e reparos simples 8,09
e) Reparos simples 18,10
f) Entre reparos simples e importantes 33,20
g) Reparos importantes 52,60
h) Entre reparos importantes e sem valor 75,20
i) Sem valor 100,00

O Fator “K” é obtido da tabela a seguir, mediante

dupla entrada, onde:

- na linha entra-se com o numero d relagao
percentual entre a idade da edificacdo na época de sua avaliacdo (Ie),

e a vida referencial (Ir) relativo ao padrao dessa construcao.

- na coluna, utiliza-se a letra correspondente ao
estado de conservacdao da edificacao, fixado segundo as faixas

especificadas no quadro anterior.

O estado de conservacao da edificacao sera fixado
em funcdo das constatacdes em vistorias, observando-se o estado
aparente em que se encontram: sistema estrutural, de cobertura,
hidraulico e elétrico; paredes, pisos e forros, inclusive seus
revestimentos; pesando o0s seus custos para uma eventual

recuperacao.
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Idaci/e em ESTADO DE CONSERVACAO
(o]
da vida

referencial a b C d e f g h
2 0,990 | 0987 |0,965/0,910/0,811|0,661|0,469|0,245
4 0,979 |0,976|0,955/0,900/0,802|0,654|0,464 0,243
6 0,968 | 0,965|0,944/0,890/0,793|0,647|0,459|0,240
8 0,957 |0,954/0,933|0,879|0,784 0,639(0,454 /0,237
10 0,945 [ 0,942|0,921|0,869/0,774|0,631|0,448|0,234
12 0,933 /0,930/0,909|0,857|0,764 0,623(0,442|0,231
14 0,920 /0,917/0,897|0,846|0,7540,615(0,436/0,228
16 0,907 |0,904|0,884|0,834|0,743/0,606|0,430|0,225
18 0,894 0,891|0,871|0,821/0,732|0,697|0,424|0,222
20 0,880 0,877|0,858|0,809/0,721/0,588|0,417|0,218
22 0,866 |0,863/0,844|0,796|0,709|0,578|0,410(0,215
24 0,851 /0,848/|0,830|0,782|0,697|0,569(0,403|0,211
26 0,836 /0,834/0,815|0,769|0,685|0,659(0,396 /0,207
28 0,821 /0,818|0,800|0,754/0,672|0,548|0,389|0,204
30 0,805 |0,802|0,785|0,740/0,659/0,538|0,382|0,200
32 0,789 |0,786|0,769|0,725/0,646|0,6270,374|0,196
34 0,772 |10,770|0,763|0,710/0,632|0,516|0,366|0,192
36 0,755 |0,753|0,736|0,694 0,619 /0,604 (0,358 /0,187
38 0,738 |0,735/0,719|0,678|0,604|0,493|0,350(0,183
40 0,720 |0,718|0,702|0,662|0,590/0,481(0,341/0,179
42 0,702 |0,700|0,684|0,645/0,575/0,469|0,333|0,174
44 0,683 |0,681|0,655|0,628|0,560|0,456|0,324|0,169
46 0,664 0,662|0,647|0,610|0,544/0,444|0,315|0,165
48 0,645 |0,643|0,629|0,593|0,528/0,431(0,306|0,160
50 0,625 /0,623/0,609|0,574|0,512/0,418|0,296 (0,155
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IV - CALCULOS AVALIATORIOS
IV.1.-AVALIACAO DO IMOVEL

Para a coleta dos dados de mercado para a
determinacao do valor unitario basico de area util que reflita a
realidade mercadoldgica imobilidria da regido avalianda, pesquisou-se
junto a diversas empresas imobiliarias os valores ofertados para venda
na mesma regiao geo-econdmica e negodcios efetivamente realizados.
Da pesquisa efetuada obteve-se os elementos comparativos listados

na sequéncia.

Obtidos 0s elementos comparativos
homogeneizados, fez-se os calculos estatisticos obtendo-se a média
aritmética e seus limites de confianca compreendido no intervalo de
mais ou menos 30% em torno da média, cuja média final

homogeneizada para o valor da venda resultou em:
Vu = R$ 2.957,00/m?2

OBS: O valor unitario de R$ 2.957,00/m2 (dois mil, novecentos e
cinquenta e sete reais por metro quadrado) foi obtido, através de
Pesquisa de Comparativos, cujas caracteristicas constam da pesquisa

de mercado de apartamentos a seguir.
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ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA 1

NUMERO DA PESQUISA: SANTOS- 5P - 2018
SETOR: 1 QUADRA: 1| iNDICE DO LOCAL: 1.00 CHAVE GEOGRAFICA:
DADOS DA LOCALIIA(;.EAO

umEADO DATA DA PESQUSA:  25/03/2018

ENDERECO : RUA LUIZ MARDUES GAIPAR NUMERO : 47
COMP.: COD. 1060 BAIRRO : APARECIDA CIDADE : SAMTOS - 5P
CEF @ 11040-0<d0 UF: 3F

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

Epwmmmgﬁo [<J REDE DE COLETA DE ESGOTO [ REDE DE ILUMMINAG AQ PIHBLCA
[] REDE DE G AS [<JREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] IV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA Ay M= 1,00 TESTADA - (cf) m: 1,00 PROF. EQUN. (Pe): 1,00
ACESSIBIUDADE:  Direta FORMATO : Regular ESQUINA: et

TOPOGRAFIA: o

CONSISTENCIA: seco

DADOS DO APARTAMENTO

NP0 DA EDIFICAGAD 1  Apartaments ESTAD O : Origingl FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAQ : spartamento simples =/ aley. COEF. PADRAO: 1,266 COMSERVAGAQ: ¢ - reqular

COEF. DEP. {k): 0.547IDADE: 40 anos FRAGAO : 0,00 TAYA: 000WAGAS COB: 1 VAGAS DESCOB: O
DIMENSOES

A PRM ATIVA MA=: 55,00 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM M= 0,00 TOTAL A= : 35,00
EDIFiCIO

DORMITORIOS: 2 SUITES: © W.C: 1 QUARTO EMPREGADAS: 0 PSCINA: O  SALAO DEFESTAS: 0
ELEVADORES: o PLAYGROUMD: ] SUPERIORES : o APTO,AHD AR : ] SUB-S0LOS: 0

FATORES ADICIONAIS

ADICIOM AL 01: 1,00 ADICIOM AL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1,00

ADICIOM AL 04: 1,00 ADICIOM AL 05: 1.00 ADICIOMNAL D5: 1.00
DADOS DA TRANSA(;JEO

HATUREZA: Oferta VALOR VEND A (RS): 26500000 VALOR LOCACAO (RS): 0,00
VR OBILARIA : OHL IMOBILIARIA,
CONTATO TELEFOME: (13)-32713779

OBSERVAGAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIIAQJ&O

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/ VARIAGAD
LOCALEACAO Floc : aoo  FTADICIONALDT : 0,00 VALOR UNITARIO ; 280558
0BSOLESCENCIA Fobs : 8207 FTADICIONALD2 : 0,00 HOMOGENEIZAGAD : 2.723.81
PADRAO Fp: a00  FTADICIONALDS : 000 VARIAGAO : 0.9707
VAGAS aa0  FTADICIONALD : 0.00

FT ADICIONALODS : 0,00

FT ADICION AL DS : 0.00
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ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA 2

NUIMERO DA PESQUISA: SANTOS - 5P - 2018
SETOR: 1 QUADRA: 1 INDICE DO LOCAL: 1.00 CHAVE GEOGRAFICA:
DADOS DA LOCALIIA(;.&O

FlumEADO DATA DA PESQUISA:  28/08/2015

ENDERECO : RUA LUIZ MARCIUES GASPAR NUMERO : 47
COMP.: COD. AP129% BAIRRO : APARECIDA CIDADE : SAMTOS - 5P
CEP: 11040-040 UF: 3F

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

[Z]PAVWRENTACAC [<] REDE DE COLETA DE ESGOTO [ REDE DE WWNNAG RO PUBLCA
[Z] REDE DE G AS [<]REDE DE DISTRIBUIGAO DE AGUA [X] IV A CABO

DADOS DO TERRENO

AREA (A} = 1,00 TESTADA - {cf) m: 1,00 PROF. EQUN. (Fe]: 1.6
ACESSIBIUDADE:  Diretar FORMATO : Regular ESQUINA: Mé

TOPOGRAFIA: o

CONSISTENCIA: seco

DADOS DO APARTAMENTO

NPO DA EDIFICACAD :  Apartamente ESTADO : Originci FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAO : spartamento simples = elev. (+) COEF. PADRAO : 1,500 COMSERVACHAO : - reqular

COEF. DEP. {k): 0.547IDADE: 40 anos FRAGAO: 0,00 TAXA: 000VAGAS COB: 1  VAGAS DESCOB: O
DIMENSOES

A PRIV ATV A V= 85,00 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM M= 0,00 TOTAL M=; 5,00
EDIFICIO

DORMITORIOS : 3 SUITES: © W.C: | QUARTO EMMPREGADAS: 0 PSCINA: O  SALAO DE FESTAS: O
ELEVADORES: ¢  PLAYGROUMD: o SUPERIORES : o APTO;ANDAR : o SUB-SOLOS: 0

FATORES ADICIONAIS

ADICIOH AL 01: 1.00 ADICION AL 02: 1.00 ADICIONAL 035: 1.00
ADICIOM AL 04: 1.00 ADICIOM AL 05: 1.00 ADICIONAL 04: 1.00
DADOS DA TRANSA(;JEO

MATUREFA: Oferta VALOR VENDA (RS): 28500000 VALOR LOCAGAO [RS): 0,00
WINOBILARIA : RHEM IMOVEIS
CONTATO : STORIAMOVEIS TELEFOMNE: (13)-32713779

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIIAQAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO
lOCALIIA(,‘ﬁO Floc: 0,00 FT ADICIONALDT : 0,00 YALOR UNITARIO : 301785
OBSOLESCENCIA Fobs : -88,27 FT ADICIONALDZ : 0,00 HOMOGENHIAQEO 5 255278
PADRAO Fp: 376s0  FTADICIONALDS : 0,00 VARIACAO : 01,5459
W AGAS 000 FT ADICIOMALDA Lo u]

FT ADICIONALDS @ 000

FT ADICIONALDS @ 0,00
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ELEMENTOS DA AVALIACEO
DADOS DA FICHA 3

NUMERQ DAPESQUISA: SANTOS- SP-2018 [KlumEADO DATA DA PESQUISA: 23/08/2018
SETOR: 1 QUADRA: 1 NDICE DO LOCAL: 1,00 CHAVE GEOGRAFICA:
DADOS DA LOCALIIAQJ&O

ENDERECO : RUA LUIZ MARGILIES GASPAR NUMERO : 47
COMP.: CODAP1235 BAIRRO : APARECIDA CIDADE : SANTOS - 5F
CEP: 11040-040 UF: SF

DADOS DA REGIAD

MELHORAMENTOS :

[ PAVMENTACAO [ REDE DE COLETA DE ESGOTO <] REDE DE ILUMMNAGAO PUBLICA
[X] REDE DE G AS [<]REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [<] W ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (A} M= 1,00 TESTADA - [cf) m: 1.00 PROF. EQUN. (Pe): 1,00
ACESSIBILDADE : Direte FORMATO : Reguiar ESQUINA: M
TOPOGRAFIA: Elane

COMSKTENCIA: seco
DADOS DO APARTAMENTO

MPO DA EDIFICAGAO :  Apardarents ESTADO @ Origirai FACE:

CARACTERISTIC AS

PADRAO : apartamento simples =/ elev. COEF. PADRAO : 1,266 COMNSERVACAO : c - regular

COEF. DEP. K): 0.547IDADE: 40 anos FRAGAO: 0,00 TAXA: 000VAGAS COB: 1  VAGAS DESCOB: O
DIMENS OES

A PRIVATV A I 68,00 AREA COMUM My 0,00 GARAGEM M= 000 TOTAL M : £a,00
EDIFiCIO

DORMTORIOS: 3 SUITES: 0o W.C.: 1 QUARTO EMPREGADAS: 0 PSCINA: O  SALAO DE FESTAS: ¢
ELEVADORES: ¢ PLAYGROUND: 0 SUPERIORES : ] APTO/ANDAR : 0 SUB-SOLOS: 0

FATORES ADICIONAIS

ADICIONALDI: 1.00 ADICIONAL 02: 1.oo ADICION AL 05: 1.00
ADICION AL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1.oo ADICION AL Db: 1.00
DADOS DA TRANSAQEAO

NATUREZA: Oferta WALOR YENDA (RS): 26000000 VALOR LOCACAO (RS): 0,00
VRO BILIARIA : RHEMA, IMOYEIS
CONTAIO: TELEFOME : (13)-32270303

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIIAQJ&O

FATORES NORMA IB APE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/ VARIAGAD
LOCAIZAGAO Floc : 0,00  FTADICIONALDT : 0,00 VALOR UNITARIO : 344118
OBSOLESCENCIA Fobs : -100.66  FTADICIONALDZ: 000 HOMOGEMEIZAGAO : 3 340,52
PADRAO Fp: 000  FTADICIOMALDS : 000 VARIAGCAOD : 09707
W AGAS 000 FTADICIONALDS : 0.00

FT ADICIONALDS : 0,00

FT ADICIONALDS : 0,00
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ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA 4

NUMERO DA PESQUISA: SANTOS- 5P - 2018
SETOR: 1 QUADRA: 1| iNDICE DO LOCAL: 1.00 CHAVE GEOGRAFICA:
DADOS DA LOCALIIA(;.EAO

umEADO DATA DA PESQUSA:  25/03/2018

ENDERECO : RUA LUIZ MARQUES GASPAR NUMERO : 47
COMP.: COD. AP1393 BAIRRO : APARECIDA CIDADE : SAMTOS - 5P
CEF @ 11040-0<d0 UF: 3F

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

Epwmmmgﬁo [<J REDE DE COLETA DE ESGOTO [ REDE DE ILUMMINAG AQ PIHBLCA
[] REDE DE G AS [<JREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] IV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA Ay M= 1,00 TESTADA - (cf) m: 1,00 PROF. EQUN. (Pe): 1,00
ACESSIBIUDADE:  Direta FORMATO : Regular ESQUINA: et

TOPOGRAFIA: o

CONSISTENCIA: seco

DADOS DO APARTAMENTO

NP0 DA EDIFICAGAD 1  Apartaments ESTAD O : Origingl FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAQ : spartamento simples 7 alev. (+) COEF. PADRAO: 1,500 COMSERVAGAQ : ¢ - reqular

COEF. DEP. {k): 0.547IDADE: 40 anos FRAGAO : 0,00 TAYA: 000WAGAS COB: 1 VAGAS DESCOB: O
DIMENSOES

A PRM ATIVA MA=: 70,00 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM M= 0,00 TOTAL A= : 70,00
EDIFiCIO

DORMITORIOS: 2 SUITES: © W.C: 1 QUARTO EMPREGADAS: 0 PSCINA: O  SALAO DEFESTAS: 0
ELEVADORES: o PLAYGROUMD: ] SUPERIORES : o APTO,AHD AR : ] SUB-S0LOS: 0

FATORES ADICIONAIS

ADICIOM AL 01: 1,00 ADICIOM AL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1,00

ADICIOM AL 04: 1,00 ADICIOM AL 05: 1.00 ADICIOMNAL D5: 1.00
DADOS DA TRANSA(;JEO

HATUREZA: Oferta VALOR VEND A (RS): 290.000,00 VALOR LOCACAO (RS): 0,00
VR OBILARIA : RHEMA MOVEIS
CONTATO TELEFOME: (13)-32270809

OBSERVAGAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIIAQJ&O

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/ VARIAGAD
LOCALEACAO Floc : aoo  FTADICIONALDT : 0,00 VALOR UNITARIO ; 3.728.57
0BSOLESCENCIA Fobs : 108,06 FTADICIONALD2 : 0,00 HOMOGENEIZAGAD : 315418
PADRAO Fp: 4g533  FTADICIONALDS : 000 VARIAGAO : 0,8459
VAGAS aa0  FTADICIONALD : 0.00

FT ADICIONALODS : 0,00

FT ADICION AL DS : 0.00
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ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA §

NUMERO DA PESQUISA: SANTOS - SP - 2018
SETOR: 1 QUADRA: INDICE DO LOCAL: 1,00 CHAVE GEOGRAFICA:
DADOS DA LOCALIIACAO

FJumEADO DATADAPESQUSA: 25/08/2018

ENDERECO : RUA LLIZ MARGIUES GASPAR NUMERO : 47
COMP.: COD, 272 BAIRRO : AFARECIDA CIDADE @ SAHTOS - 5P
CEP: 11040-040 UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

Erwmmmcﬁo [<] REDE DE COLETA DE ESGOTO [*<] REDE DE WUMMNAG A0 PHBLCA
[<] REDE DE GAS [%]REDE DE DISTRIBUIG AQ DE AGUA [X] W ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (M) M= 100 TESTADA - [cf) m: 1,60 PROF. EQUN. (Pe): 1,00
ACESSIBILDADE : Direta FORMATO : Feagular ESQUINA: Mée
TOPOGRAFIA: Elans

CONSBTENCIA: jeco
DADOS DO APARTAMENTO

NPO DA EDIFICACAO : Apartamento ESTADO : Criginci FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAO : spartamento simples =7 elev. (£) COEF. PADRAO : 1,500 COMSERVACAO : ¢ - regular

COEF. DEP. {k): 0.547IDADE: 40 anos FRACAO: 0,00 TAXA: 000 VAGAS COB: 1  WAGAS DESCOB: O
DIMENSOES

A PRIV ATIVA = 72,00 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM M= 0,00 TOTAL iA=: 72,00
EDIFICIO

DORMITORIOS: 3 SUIES: ¢ W.C.: 1 QUARTO EMPREGADAS: O PSCINA: ©  SALAO DE FESTAS: ©
ELEVADORES: o  PLAYGROUND: 0 SUPERIORES : o AFTO/ANDAR : 0 SUB-S0LOS: 0

FATORES ADICIONAIS

ADICIOMAL D1: 1,00 ADICIONAL 0X: 100 ADICIOMAL 03: 1.00
ADICIOM AL 04: 1,00 ADICIONALD3: 1.00 ADICIOMAL D4: 1,00
DADOS DA TRANSAQEAO

HATUREZA: Oferta YALOR VEMDA (RS): 285.000,00 WALOR LOCAGCAO [RS): 0,00
WAOBILARIA : h%'LEME DELFIN FERREIRA
CONTATO : TELEFOME : (13)-951943224

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIIAQEAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAD
LOCALEAGAO Floc : 0,00 FT ADICIONALDT : 4,00 VALOR UNITARIO : 3.562.50
OBSOLESCENCIA Fobs : -10420  FTADICIONALDZ : 0,00 HOMOGENEIZAGAO : 30870
PADRAQ Fp: -444.60  FTADICIONALDS : 0.00 YARIAGAO : 10,8459
VAGAS 000  FTADICIONALOA : 0.00

FT ADICION ALOS : 0,00

FT ADICIONALOS : 0,00
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MODELO DE ESTATISTIC A DESCRITIVA

DESCRICAO : AFARTAMENTD EM APARECIDA DATA: 280572018
EDIFICAGAQ VALORES DEVENDA: IBAPE-SP -2018- SANTOS - SP

FATOR OFERTA/TRANSACAO: 0.2

FARCELA DE BENFEITORIA: 0.5

OBSERVACAOD:

FATORES

FATOR iNDICE
Ed Localizacdo 1.00

= Obsolescéncia idade 40

[ Padrdo
D Vagas

Estado de Conservacdo [ - ENTRE REGULAR E REFAROS $IMFPLES

apartaments simples 5§ elenw.

Yagas 1

Acréscimo 0
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MATRIZ DE UNITARIOS

NOm. | Endereco U‘:l‘i:llc'?rzo Homaogeneizagéia Variagdo
[Z] 1| RUL LLZ MARGILIES GASPAR 4% 280588 272381 ey
[Z] 2 RUALUZ MARGILES GASPAR 4% 3017485 255273 08459
@ 3 RUALLIZ MARGILIES GASPAR 49 344118 334052 LR=rin g
[Z] 4| RUA LUIZ MARGILIES GASPAR 49 3.728.A87 315418 08459
[Z] 51 RULALUZ MARCILES GASPAR 4% 356240 3.013,70 08459

GRAFICO DE DISPERSAQ
MU X Y
1 2,805,238 272381
2 3.017,65 2.552,78
3 3.441,18 32.740,52
4 3.728,57 3.154,18
5 3.562,50 3.013,70
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DADOS DO AVALIANDO

APRESENTAGAO DOS RESULTADOS

Tipo : Apartaments

Cliente : AVALAGAD JUDICIAL

Area terreno m=: 1,00

VALORES UNITARIOS

Edificacdo m®: 7043

Local : RUA LUIZ MARGUES GASPAR 42 APTO 306 APARECIDA SANTOS - SF

fhodalidade : Venda

Dishibuigdo espacial

VALORES HOMOGEMNEIIADOS

Data = 28/03/2018

fhédia Unitdrios : 3.311.16
Desvio Fadrdo 135593

- 30F 251781

+ 309 1 4.504, 50

Coeficiente de Varioggdo : 11,4800
GRAU DE FUNDAMENTA(;.E;O

Média Unitdrios : 2.257.00
Desvio Fadrdo : 318,77

- 30%: 206990
+ 30 3844010

Coeficiente de Yariagdo ; 10,7900

de mercado

@ oarocl dos dos dodos andisados

@ oo ol des des dodos andisoadas

foaroc] dos dodos ref oos alores

Intervado de ajuste de cada
4 {fofor e pi o conj de fotores

Descricdo GRAUIILI GRAUII GRAUI
1 |earas. da imével avalianda COTP":-_“C‘ qU‘T—‘"fD a todas m completa qfo aos fatores = Adogdo de sitvagdo 0
varidveis analisadas usades no frataments paradigma
aquanfidade minima de
a1z 5 -
2 dados de mercodo vsados D E D
3 Idenfificagda dos dados AprezeniosSo de infor m ref a ok I:‘ Aprezeniosdo de infor m ref a fodas IE A presanioeSc infor m raf atodos o I:‘

060 a 1.25

0,500 2,00

0,400 2,50 T3

GRAU DE FUNDAMENTACAO: 1l
FORMACJ&O DOS VALORES

INEDIA SANEADA (RSE

28957.00

WALOR UNITARIO (RS/m2k 2.5957.00000

INTERY ALOS DE CONFIANGA (80%): Paradigma

VALOR TOTAL (RS): 208 409.36
INTERY ALOS DE CONFIANGA (807): Avaliando

INTERVALO MNMAO : 2,735,532
INTERY ALO M AXWAO : 3.175,63

GRAU DE PRECISAD

INTERV ALO ANNWR O : 2 735 32
INTERV ALO ARAXMAO : 3.175, 65

GRAU DE FRECKAO: Il
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IV.2 - CALCULO DO VALOR DO IMOVEL

Através dos critérios fixados no capitulo anterior,
tem-se, entdo, para o calculo do valor do imdével em questao:

S = 70,48 m?2 (area util);

VU = R$ 2.957,00/m2 (pesquisa de mercado);

Substituindo e calculando:

VI =S x VU

VI = 70,48 m2 x R$ 2.957,00/m?2

VI

R$ 208.409,36

Ou, em numeros redondos:

R$ 208.400,00
(Duzentos e oito mil e quatrocentos reais)
Valido para setembro de 2.018.

Este documento € copia do original, assinado digitalmente por MAIRA DE MORAES MODOTTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 29/08/2018 as 18:06 , sob o nimero WSTS18702960729
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V. - CONCLUSAO

Conforme calculos efetuados no conteudo do
presente laudo, o valor do imédvel localizado na Rua Luiz Marques
Gaspar, N° 49, Apartamento 306, 3° Andar, Condominio
Colombia, Aparecida, Santos - SP, objeto de avaliacdo nos autos da
ACAO DE CUMPRIMENTO DE SENTENCA, requerida por
CONDOMINIO COLOMBIA, em face de ESPOLIO DE SILVIO
BARAZAL NEVES E OUTRO, em curso na 23 VARA CivVEL DA
COMARCA DE SANTOS - SP, AUTOS N©°: 0004488-
68.2017.8.26.0562, ¢é de:

VALOR DO IMOVEL
R$ 208.400,00
(Duzentos e oito mil e quatrocentos reais)

Valido para setembro de 2.018.

Este documento € copia do original, assinado digitalmente por MAIRA DE MORAES MODOTTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 29/08/2018 as 18:06 , sob o nimero WSTS18702960729
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VI. - ENCERRAMENTO

Dando por terminado o seu trabalho, digitou o
presente LAUDO, que se compoe de 36 (trinta e seis) folhas digitadas
de um lado so, vindo as demais rubricadas e esta, datada e assinada

pela Perita Judicial.

Acompanha o presente laudo, o seguinte anexo:

ANEXO I = Aviso de Vistoria.

Em atencdo ao disposto nos Artigos 156 e seguintes do CPC, na Resolugdao n°
233 do CNJ e no Provimento CSM n° 2306/2015, informa que se encontram a disposicdo das partes,
respectivos advogados, e demais interessados, no site do TSP, Link de Acesso ao Publico Externo,

http://www.tjsp.jus.br/auxiliaresjustica/auxiliarjustica/consultapublica (ou seguimento

processos/servicos/cadastro de auxiliares da justica), “Curriculum Vitae”, carteira de habilitagdo (CREA),

diploma de Engenharia Civil (Graduagdo - USP), e certiddes (civel e criminal).

Termos em que,
P. Deferimento.
Santos, 29 de agosto de 2.018.

Ao W amdo Jwedg

MAIRA DE MORAES MODOTTI
CREA/SP: 5.063.173.950
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ANEXO
AVISO DE VISTORIA

Maira de Moraes Modotti - CREA 5063173950
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Sao Paulo, 16 de julho de 2.018.

Prezado Dr. José Eduardo de Barros Mello
Fone/Fax: (13) 3234-4136
E-mail: m-custodia@uol.com.br

Ref.: VISTORIA

Processo n.9: 0004488-68.2017.8.26.0562
Vara: 22 Vara Civel da Comarca de Santos
Acao: Cumprimento De Sentenca

Autora: Condominio Colombia

Ré: Espdlio de Silvio Barazal Neves e outro

Atendendo ao disposto no artigo 474, do Novo Cddigo de Processo Civil,
fica Vossa Senhoria ciente que sera realizada vistoria, no dia 26 de
julho de 2.018, as 11:30 horas, na Luiz Marques Gaspar, n° 49,
Apto 306, Aparecida, Santos - SP, imdvel objeto da presente lide, em
conformidade com a determinagao nos autos acima em epigrafe.

OBS: A presenca das Partes, Procuradores e Assistentes Técnicos é
facultativa. Porém, em muito contribuird para o bom desenvolvimento
dos trabalhos.

*FAVOR CONFIRMAR O RECEBIMENTO DESTE*
Atenciosamente,
MAIRA DE MORAES MODOTTI

CREA/SP: 5.063.173.950

Este documento € cépia do original, assinado digitalmente por MAIRA DE MORAES MODOTTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 29/08/2018 as 18:06 , sob o0 nimero WSTS18702960729
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