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Reguerente: Condominio Edificio Nova Esperanca

290 FAUL.13.00089390-3 111 1199 §)

Reguerido: Espédlio de Jorge de Souza

Viviane Scalia Veloso Pereira, engenheira

civil, registrada no CREA/SP sob o n® 5061156155, Perita
Judicial nomeada nos autos da Agdo em epigrafe, tendo se

inteirado do assunto em pauta, realizando as diligéncias e

Exceléncia, apresentar as |
| l

consubstanciada no presente,

i
| LAUDO PERICIAL. |
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Devidamente nomeada por V. Exa, esta
signatdria conduziu-se ao imével em questdo no dia 09 de
novembro de 2.013 as 9:30 horas, conforme previamente
agendado, onde teve a oportunidade de apurar detalhadamente
no local todos os dados necessdrios para a realizacdo do presente

trabalho.

3 - LOCALIZACAO E DESCRICAO DO IMOVEL

Como jd mencionado anteriormente, o imovel

avaliando situa-se na Rua Tibirigd n® 401 apartamento 08,

inserido no Condominio Edificio Nova Esperanga, no quarteirao

‘ ' ' d alho e Padre
composto pela citada via e mais as Ruas Jodo Ram

De acordo com a Planta Genérica de Valores do

Municipio de Sao Vicente, o edificio em questdo ocupa a

Quadra 53 do Setor Fiscal 14. ‘

as (12) Q0770 AN - A mail- yvmnana craliamhatmail ram o R ”
ne* o

Telofn
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/ A s
regiao onde estd localizado o imovel é dotada

de todos 0S melhoramentos piblicos usuais, sendo eles: rede de
fgua potdvel, rede coletora de esgoto, galeria de dguas pluviais,
energia elétrica, iluminagdo publica, rede telefénica, calcadas,
guias, sarjetas e pavimentagdo asfdltica no leito carrogdvel.

Nas proximidades temos vdrios tipos de servigos
de utilidade publica, tais como: supermercado, bares, padarias,
restaurantes, farmdcias, shopping center e transporte coletivo.
0 prédio que abriga o apartamento avaliando estd localizado a
uma quadra da Prefeitura Municipal de Sdo Vicente.

Scanned with CamScanner

Conforme relatado acima, a situagdo geo-
a, existindo

tamentos),

econdmica do entorno apresenta caracteristica mist
tanto habitacdes multifamiliares (edificios com apar
como construcdes de destinagao comercial.

as seguintes disposigoes de

O apartamento Tem
ro social e cozinha integrada

comodos: sala, um dormitério, banhei

4 drea de servigo. Nao possui vaga de

garagem.

Os materiais de acabamento existentes sao:

Sala e dormitorio:
= Pisos: r'eves‘rimen’r

« Paredes: pinfura 1d

« Tetos: laje pintad
= Portas: madeira;
» Janelas: aluminio.

o ceramico;
tex sobre massa fina;

[
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. Pisos: revestimento cerdmico;
. Paredes: azulejos até o teto;

. Tetos: laje pintada com tinta ldtex:
. Porta: PVC (sanfonada).

Cozinha/drea de servico:

« Pisos: revestimento cerdamico;
. Paredes: barra de azulejos e restante em pintura latex;
« Tetos: laje pintada com tinta latex;

« Janela: aluminio.

Todas as instalacdes elétricas e hidrdulicas sao

embutidas.

As caracteristicas fisicas do edificio e do

apartamento num todo, nos possibilita classificar a unidade

rdo construtivo, como apartamento

padrdo simples - limite inferior, baseando-se em “Valores :e
Edificacdes de Imévels Urbanos” da cidade de Sanfos do ano de

2 006 do IBAPE/SP, atualizado no ano de 2.007.
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i 4 - DOCUMENTACAO FOTOGRAFICA L

e

| Para permitir uma melhor caracterizacdo da |
edificacdo, juntam-se a segquir llustragdes do prédio onde se
encontra inserido o imével em questdo.

FOTO N° 01: Visualizacdo da fachada do prédio que abriga o
imével avaliando, localizado na Rua Tibirigd n® 401.
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do a sala com acabamento em

¢ o 02: Tlustragdo retratan .
oy it ta létex sobre massa fina

Piso cerdmico, paredes pintadas com tin

e janela de aluminio.

~— b

2N4 - o mail viviiane craliafmhatmail ,Pram -8 -

Teolafane® 12\ 00770.
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FOTO N° 03: Vista do tnico dormitério do imével enfocando o
piso em revestimento cerdmico, paredes pintadas com tinta latex

sobre massa fina e janela de aluminio.
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FOTO N° 04: Visualizacdo da
o o piso em re

cia barra de azu
janela de aluminio.

servico, enfocand
revestidas com m
massa fina, além de
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\ 0Q770.2N%4 - o mails viviana cralia

vestimento ceramico, paredes
lejos e pintura ldtex sobre
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FOTO N° 05: Visualizacdo do

banheiro social, com piso em |

revestimento cerdmico, paredes revestidas de azulejos até o
teto e loucas de padrdo comercial.

s L
5 - CALCULOS DO VALOR DO IMOVEL |

As avaliagdes devem produzir valores que l

expressem as condigoes vigentes no mercado imobilidrio local, ou
seja, representem o real VALOR DE VENDA DO MERCADO.

Esta signatdria observou ds seguintes normas

avaliatérias em vigor:

iacd : 53 -
a) Norma Brasileira de Avaliagdo de Bens NBR 146 *

Partes 1e 2,

b) Norma para Avaliagdo de Imdvel
2011.
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. Método Evolutivo.
- Método Comparativo Direto.

. METODO EVOLUTIVO:

Nesta metodologia o valor imobilidrio é definido
a partir da somatéria de duas parcelas, que correspondem ao
terreno e & construcdo, e ao resultado acresce-se 0 fator

comercializagao.

2. METODO COMPARATIVO DIRETO:

Este método consiste basicamente em
determinar o valor de um imével por comparacado direta com

outro imdvel semelhante ao avaliando.

A obtencdo desses elementos comparaveis deve

enfocar as sequintes semelhangas:

a) quanto a localizacdo, inserido na mesma  regido

geoeconomica:

b) quanto a situacdo, através de indices fiscais da Planta

Genérica de Valores do municipio;

|

isti isi da
5 i caracteristicas fisicas
rao consirutivo,
¢) quanto ao pad

construgao;

i1s i liamhntmail ~Fam
. 00770.2NM4 - A mail vivnanas cra
Telafane 1)
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L

d) quanto a idade aparente, estado de conservagdo que se
encontra o imdvel.

Tais detalhes devem ser analisados a fim de que
ndo se produzam resultados distorcidos da realidade de mercado.

O valor de venda do imével é dado pela seguinte

expr'ess&’o:

Vi=quxAc _onde:
V; = valor do imével avaliando;
qu = valor unitdrio homogeneizado;

AcC érea total construida do imével avaliando.

No presente caso, estfa signatdria adotou o

Método Comparativo Direto para apurar o real valor de mercado

da unidade penhorada, pesquisando imoveis que estdo a venda ou

que foram recentemente vendidos, todos inseridos na mesma

regido geoeconﬁmica do avaliando.

5 1- AREA TOTAL CONSTRUIDA

De acordo com O apurado, a unidade avalianda

possui uma drea total construida aproximada de:

[

1?0 00770.23N4 - mail: vivnana craliamhatmail cnm 0. %

Talafane: (
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sdo Vicente para a obtencdo de bardmetros comparativos de

unidades residenciais, onde foram obtidos 07 (sete) elementos
cujos dados estdo relacionados no item 6 deste laudo.

Para  a realizacdo das operacdes de
homogeneizagdo foram utilizados os sequintes coeficientes:

a) Fator de oferta - Fo: aplicacdo de 10% de desconto sobre o

~valor de venda dos elementos, com o intuito de eliminar a
superestimativa dos vendedores.

i ..
b) Coeficiente de Transposicdo (localizagdo) - Ci: serd
expresso por:
C+ = 1+ Ilg-Il¢ x Py avida:
Ilc

Ct+ = coeficiente de transposicdo;
ILy - fndice fiscal do imével avaliando;

IL. = fndice fiscal do elemento comparativo;

Pt = parcela de terreno = 0,90.

A
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O indice fiscal

, . correspondente ao local da
ynidade avalianda € igual a 438 54.

¢) Coeficiente de padrdo construtivo - Cpc: se baseard no

Estudo "Valores de Edificacdes de Imdveis Urbanos" da cidade

de Santos do ano de 2.006 do IBAPE/SP, atualizado no ano de
2007, por meio da seguinte férmula:

Cpc = 1+ Cq - Cc x Pg onde:
Ce
Cpc = Coeficiente de padrdo construtivo;
Cq = indice do padrdo construtivo do imével avaliando;
Cc = indice do padrdo construtivo do elemento comparativo;
Pc = parcela construgdo = 0,90.

O padrdo construtivo correspondente ao imével

avaliando é de apartamento padrao simples - limite inferior.

¢) Coeficiente de idade aparente - Ci serd expresso por:

Ci - 1+ ia-ic X PC Onde:

#

Ic

C;i = Coeficiente de idade aparente:
= {ndice de obsolescéncia do imével avaliando;

1~ (12) 00770.20%M4 - o mails yviiviana craliamhatmail ram =5k [ B
Tealafane®
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. _ ¢ . Ob A .
ic ° indice de obsolescéncia do elemento comparativo:

e = par'cela de construgdo = 0 50

A unidade avalianda apresenta-se em regular

estado de conservagdo e estd compativel com uma idade fisica de
aproximadamente 35 anos.

Ci= 0598

e) Parcelas de construcdo e terreno - P. e P+ : deve-se partir

do conceito de que o valor de venda corresponde & venda da
parcela "construgdo” acrescida da parcela "terreno".

Os percentuais relativos a parcela "terreno” (Pt)
e a parcela "construgdo" (Pc) - foram admitidos nas seguintes
bases: '

Pt= 050 e Pc= 0,50

Apés a coleta de dados elaborou-se o cdlculo da
média aritmética e a seguir da média saneada, onde foram
eliminados os elementos que se encontravam fora do intervalo de

30%, chegando-se ao resultado de:

qu= R$ 2.991,04/m* (nov /13)

Talafana: (1) 00770.2N%U - A mail: ymnana craliamhatmail ram 210 f
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V:= XAk onde:

VI =R$ 2.991,04/m? x 40 00 m?

VI = R$ 119.700,00 (data base - nov/13)

—e e

(em nimeros redondos)

VALOR IMOBILIARIO: Cento e dezenove mil e setecentos
reais. Valor esse calculado para pagamento a vista.

6 - PESQUISA DE MERCADO

ELEMENTO N°1

Localizacdo: Rua Tibiriga n°® 401 - apto 17

indice fiscal de Sdo Vicente: 438,54/05

Informacao: Informagdo no local

Valor de venda: R$ 100.000,00 (vendido) Data: nov/13

Area construida: 40,00 m? . e
Caracteristicas: padrao construtivo: apartamento simples - limite inferior

Idade aparente de 35 anos.

CALCULOS

g, = 1,00 x 100.000 X 0,900 = 0,900 x 0,598 - 0,490 x 438,54 — 438,54
1— 4, .

40,00 0900 x 0,50+1  0,490x0,50+1 438,54X 0,50+1

ql = R$ 2.777,78]/ m?

e (ﬁ\_

1l v liarmhatmail ram
; y 00770704 - s matl' viivnana cra
Tolafane: (13
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ELEMENTO No2
M
Localizagﬁo: Rua Tibirica n® 401 - apto 34 S
indice fiscal de Sao Vicente: 438,54/05
mformagﬁo: Informacao no local
valor de venda: R$ 120.000,00 (vendido) Data: nov/13
Area construida: 40,00 m2

caracteristicas: padrao construtivo: apartamento simples - limite inferior
1dade aparente de 35 anos.

CALCULOS

e e

g, = 1,00 x 120.000 x _0,900-0,900 x _0,598 - 0,598 x 438,54 — 438,54
40,00 0,900 x 0,50+1 0,598 x 0,50+1 438,54 x 0,50+1

q2 = R$ 3.000,00m?

f

ELEMENTO N°3 |

_—______________________-———-——___—_'____—————_______—___——__—
Localizacdo: Rua Tibirica n® 414 - 30 andar, bloco dos fundos

- 50 Vicente: 438,54/05 »
Indice fiscal de Sao Sr. Juarez (tel. 3013.9821)

a - tor
Informacao: Placa no local — corré .
Valor de venda: R$ 190.000,00 (oferta) Data: nov/13

Area construida: 48,00 m? o
Caracteristicas: padrdo construtivo: apa

Idade aparente de 40 anos.

tamento simples - limite medio

CALCULOS

1 0960 x 0,598 - 0,544 x 438,54 — 411,46

% = 00 —0U,20U
a; = 0,90 ); %)5(9)0.000 X 6%960 050+  0,544x050+1 411,46 0,50+1
48, !

q3 = R$ 3..744,42/!112
//’

& v L

(1) 0077024 - » mail yriviana craliafmhatmail Fam
S

S i .
Toalofon
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indice fiscal de S&o Vicente: 438, 54/05
Informacao: Informacdo no local
valor de venda: R$ 150.000,00 (vendido)
Area construida: 45,00 m?2

Caracteristicas: padrdo construtivo: apartamento simples - limite médio
Idade aparente de 35 anos.

Data: nov/13

CALCULOS

__—"—_‘Q—————‘\__—_—__
qs = 1,00x150.000 x _0,900-0,960 x 0,598 - 0,598 x 438,54 — 722,76
45,00 0,960 x0,50+1 0,598 x0,50+1 722,76 x 0,50+1

q4 = R$ 2.594,24/m?>

ELEMENTO N°5

Localizacdo: Rua Jodo Ramalho n® 60 — apto 308

Indice fiscal de S3ao Vicente: 438,54/05 AT
Informacao: Informacao no local — Sr. Armando (proprietario)

Valor de venda: R$ 190.000,00 (oferta) Data: nov/13

Area construida: 49,00 m? .
Caracteristicas: padrdo construtivo: apartamento simples -

Idade aparente de 35 anos.

limite médio

CALCULOS \
\—___——_______________________————————_—___
0,598 - 0,632 x 438,54 —722,76
=Y, __Q,_QQ_(L‘_'_(_)JQ—QQ—— X AMp270 ==
. 904; :)?)0.000 : 0,960 x 0,50+1 0,632 x0,50+1 722,76 X 0,50+1
q5 = R$ 2.643,82/m?
f
¥ |
1
Talafana: (1) 0077020 . A mail* viviana craliamhatmail rsam - 18 . ‘
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L ocalizacao: Av. l:re5|dente Wilson n® 1.229 - apto 20 andar de fundos
indice fiscal de Sao Vicente: 438,54/05
Informacao: Informacao no local — Sr. Alonso

valor de venda: R$ 140.000,00 (vendido) Data: nov/13
Area construida: 38,00 m2

caracteristicas: padrao construtivo: apartamento simples - limite superior
1dade aparente de 40 anos.

CALCULOS

i —

——

qs = 1,00 x 140.000 X 0,900 —1,020 x 0,598 - 0,544 x 438,54 — 541,40
38,00 1,020 x 0,50+1 0,544 x 0,50+1 541,40 x 0,50+1

q6 = R$ 3.296,27/m?

____—_E-_—_—————__-_——————___—_—_—-___

ELEMENTO N°7

Loc;—li;agﬁo: Av. Presidente Wilson n° 1.281 apto 22
de S3o Vicente: 438,54/05
Informagao no local — Sr. Alonso

Informagao: |
Valor de venda: R$ 120.000,00 (vendido)

2 » 0 s
Area construida: 38,00 m o tivO: apartamento simples - limite superior

e ——

Data: nov/13

= = -0
— 1,020 0,598 - U2t 'S0+
@ = 1002 120000 %%ox 0150+ 0,524 x 0 50+1 541,40 X
1 '
38,00 ;

1A -

4 -
Telafnan?’ 1) 007'70-'2(\’1
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I’ PLANILHA RESUMO
Elemento n° 01 q=R$ 2777,78/m?
Elemento n® 02 ¢2=R$ 3.000,00/m?
Elemento n° 03 3 =R$ 3.744,42/m?
Elemento n° 04 qs=R$ 2.594,24/m°?
Elemento n® 05 g5 =R$ 2.643.82/m?
Elemento n® 06 g =R$ 3.296,27/m°
Elemento n® 07 q7=R$ 2.880,76/m*
TOTAL R$ 20.937,29
MEDIA ARITMETICA= R$ 2.991,04
icmieoiinminiaratedelion o TRIOIOUE -+v. Ae: <~ esies. el
= Limite superior R$ 3.888,35
= Limite inferior R$ 2.093,73

8 - CONSIDERACOES FINAIS

A presente avaliagdo em razdo do nimero de

elementos pesquisados, pelo tratamento estatistico e de
homogeneizagdo, enquadra-se No nivel de precisdo Normal,

conforme preconiza as Normas do IBAPE/SP.

s andlises, opinioes e conclusdes expressas no
cadas em fatos, diligéncias, pesquisas e

fetuados pela prépria perita, tendo-se
da por

A

bresente trabalho sdo bas

levantamentos de dados e
como idéneas e verdadeiras as informacoes a ela presta

terceiros.

S ————

Tolaofana: (1) Q0770.2N24 - » mail: vriviana craliamhatmail Fam o 1w
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Valor do

Diante de todo o exposto suy

Imovel Avaliando, localizado a Rua Tibiricd n° 401

ento 08, no bai
apartam . | airro do Centro, apresenta de acordo com a
Metodologia aplicada, o seguinte valor de vendq:

“

Valor do imével = R$ 119.700 00.

(Cento e dezenove mil e setecentos reais).

10 - ENCERRAMENTO

(dezenove) folhas impressas somente no anverso, estando tudo |
devidamente rubricado e esta dltima folha datada e assinada pela

Encerra-se o presente Laudo composto por 18

sighatdria.
Santos, 02 de dezembro de 2.013.
Viviane Jcalia Velos Pereira
Eng? Civil
Tolafana: (1) Q00770.2N2A - A mail: vrivnane craliamhatmail cam o W
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