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ARQUITETO CAU A295167/ IBAPE 1879

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

Processo n° 1013727-84.2014.8.26.0562

Regte: Condominio Edificio Itatiaia

Regdo: Rodrigues & Rodrigues Cia. Ltda.

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

Vossa Exceléncia as conclusdes a que chegou no seguinte:

L A U D 9)

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por EDUARDO LISBOA ROSA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 07/07/2018 as 20:52 , sob o nimero WSTS18702227592

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1013727-84.2014.8.26.0562 e codigo 23E415F.



fls. 87

ARQUITETO CAU A295167/ IBAPE 1879

- INFORMACOES PRELIMINARES

Objetivo do Trabalho: Avaliacdo do valor de bem

imbével, de uso residencial, localizado em zona

urbana, assim entendendo-se:

“Expressdo monetdria tedrica e mais
provavel de um bem, a uma data de

referéncia, num mercado vigente."

Requerente: Condominio Edificio Itatiaia

Requerido: Rodrigues & Rodrigues Cia. Ltda.

Objeto da avaliagdo: Trata-se de avaliar o

seguinte bem: “0 conjunto de escritério
designado sob o n° 506, 1localizado no 8°
pavimento do Edificio Itatiaia, a Rua General
Camara, n° 05, no perimetro urbano desta
Comarca”, objeto da matricula n° 6.586, do 1°
Cartdério de Registro de Iméveis de Santos/SP,
conforme certiddo de matricula e termo de

penhora de fls. 46/48 e 62.

Dados complementares: No presente trabalho,

admite-se que as informacgdes fornecidas por

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

divisas ou outros, por ndo integrarem o objeto

do estudo.
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II - INTRODUCAO

Prescrigdo 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: Imbdéveis Urbanos”
NBR - 14653-2, da Associacdo Brasileira de
Normas Técnicas;

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

Engenharia.

Metodologia: Tendo em vista a individualizacéo

do bem a ser avaliado, o signatério, no
desenvolvimento da apresentacdo da questdo, o
fard com objetividade. Para a determinacdo do
valor unitario de iméveis na regiao do
avaliando, sera utilizado o Método Comparativo
Direto, a partir da coleta de dados do mercado
imobiliario. Consiste tal metodologia,
basicamente, na determinacdo do valor de mercado
de um imdbével 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

obtencdo 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 A&reas,

conformacdo, etc.

Os valores serdo calculados para o més de Fjulho
de 2018.
IIT - DESENVOLVIMENTO

Nesta parte do estudo se descreve sobre as

individualizac¢do, aspectos, vistoria, e

bem como o resumo dos
Desse modo, veja-se a

u Quanto aos

cidlculos de avaliacdo de cada imdével.

caracterizacdo da regiédo:

aspectos fisicos:

Relevo: Plano.

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

Infraestrutura: A regido ¢é servida
pelos principais melhoramentos
pUblicos, tais como: rede de A&gua
potavel, rede de esgotos, rede de

iluminacdo e distribuicdo de energia
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elétrica, guias e sarjetas. Completam
os melhoramentos publicos os servicos
de pavimentacdo e telefonia.
Equipamentos comunitdrios: E servida
por linhas de transporte coletivo,
coleta de 1lixo domiciliar, escolas,
comércio, bancos, equipamentos de
lazer, etc.

Localizacdo: Quadra fiscal n® 22,
setor fiscal n® 25, constante da
Planta Genérica de Valores do
Municipio de Santos, completada pela
Rua Frei Gaspar, Rua Cidade de Toledo
e Praca Maua.

Zona: ZCI - Zona Central 1, de acordo
com a legislacéo em vigor, lei
complementar n°® 730 de 11 de julho de
2011.

E com relacéo a caracterizacdo do imével

avaliando:

" Quanto aos aspectos fisicos:

Relevo: Plano.

Solo, subsolo: N&o foi dado a
conhecer.

Formato do terreno: Poligono
retangular.

Esquina: Né&o.

Classificacéao do imével:
Residencial.

Padréo construtivo: Médio com
elevador.

Estado de Conservacdo: Regular.
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= Descritivo do imdével: “O conjunto de
escritério designado sob o n° 506,
localizado no 8° pavimento do
Edificio Itatiaia, a Rua General
Camara, n° 05, no perimetro wurbano
desta Comarca, contendo: sala,
gabinete sanitario privativo, com
drea  aproximada de 22,26 m2.”
Matricula n° 6.586, ficha 1, 1livro
n°® 2, no 1° Cartério de Registro de
Iméveis de Santos/SP.

®= Tdade aparente: 50 anos.

A classificacdo do imével e o padrdo construtivo
é baseado na publicacdo do IBAPE/SP “Walores de Edificacgdes
de Imbéveis Urbanos - SANTOS - 2006 do IBAPE/SP”.

= Vistoria:
Foram obtidas as fotografias externas adiante
apresentadas, as quais permitem uma visualizacédo
geral do lote de terreno em questdo e seu

entorno.
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REGIAO

Escreva uma descrigao para seu mapa

Legenda

e I i -

Figura 1: Regido do objeto da pericia. A seta indica a local‘izac;éo do

Ed Itatiaia.

Fonte Google Earth.

LOCALIZAGAO

Escreva uma descricao para seu mapa

AVENIDA CONSELHEIRO NEBIAS, 754, SALA 1401, SANTOS/ SAO PAULO - TEL 13 33260239
lisboapericia@gmail.com
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Foﬁte ‘G.oogle Earth.
AVENIDA CONSELHEIRO NEBIAS, 754, SALA 1401, SANTOS/ SAO PAULO - TEL 13 33260239

ARQUITETO CAU A295167/ IBAPE 1879
Fonte Google Earth.

Itatiaia.

Vista geral da fachada do prédio.

Vista do acesso ao Edificio

Escreva uma descrigéo para seu mapa

FACHADA 1

Escreva uma descrigéo para seu

Figura 3:
FACHADA 1
Figura 5:

1
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AVENIDA CONSELHEIRO NEBIAS, 754, SALA 1401, SANTOS/ SAO PAULO - TEL 13 33260239

Vista do hall de eie%addfes.
Vista da Porta da sala 506.

Figura 6
Figura 7
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Figura 8:
Figura 9:
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AVENIDA CONSELHEIRO NEBIAS, 754, SALA 1401, SANTOS/ SAO PAULO - TEL 13 33260239
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IV - AVALIAGAO
Apdbds pesquisa imobilidria na regido e calculos de

homogeneizacdo (em anexo), concluiu-se, para o imbdével em

questdao o valor de mercado de:

VI = 110.138,65

I+
'_\
o°

Portanto, arredondando-se ao limite de

segundo a Norma, teremos:

VI = 110.000,00

V - RESUMO DOS VALORES

Em face de todo o exposto, conclui-se que o valor
de mercado, correspondente para ao imbével: “O conjunto de
escritério designado sob o n° 506, 1localizado no 8°
pavimento do Edificio Itatiaia, a Rua General Camara, n°
05, no perimetro urbano desta Comarca”, objeto da matricula
n° 6.586, do 1° Cartério de Registro de Imdéveis de
Santos/SP, conforme certidido de matricula e termo de

penhora de fls. 46/48 e 62, é:

R$ 110.000,00 (cento e dez mil reais)

12
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VI - TERMO DE ENCERRAMENTO

Na certeza de haver cumprido a honrosa missédo
confiada por Vossa Exceléncia, e nada mais havendo a
esclarecer, encerra-se o presente laudo em 13 (treze)

laudas que seguem assinadas, para todos os fins de direito.

Nestes Termos,
pede deferimento.

Santos, 07 de julho de 2018.

Eduardo Lisboa Rosa
Arquiteto, CAU A29516-7/ IBAPE 1879

13
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Elementos de pesquisa.
Comprovante de Calculo.

NDICE

E
RELACAO DE ANEXOS

P

A
Anexo 1




