VIVIANE SCALIA VELOSO PEREIRA
; . ENGENHEIRA CIVIL
CREA 5061156155

Exma 5" Or. Juiz- de D/r'e/fa da 4° Véra Civel da Comarca
de .S'aa Vlcenre = .s'P ' : T SR .

/

~ Processo:  0004796-40.2005.8.26.0590

Ordem: '1077/.2_007"
. Agdo: DespeJo Por' Fal‘ra de Pagamen'ro - Loca§0° de ‘
P 2 o e Imovel : L :

7 -

Cie

5 —

- -W——%’ .'_" Ir'mandade do Hospn‘al Sdo J osé Sam'a Casa de |
3 ‘ : Sao Vlcenfe e Nra it e

- Reguerido: ‘Leor-iVal_Ccimar"ngehdbngq R

/ - 27,5 ; S e i 3 SRS = s T

ol : Vlwane Scalla Veloso Per'elr'a regns‘rr'ada“
o CREA/SP sob 0 n 5061156155 Per'n‘a Judncnal nomeada nos
aufos da Agao em eplgmfe Tendo se mTelr'ado do assun’ro em"-f

paufa reahzando as drhgencnas e esTudos necessar'los vem b | o)

respen‘osamen’re a presenga de Vossa Excelencua apr'esem‘ar as ] S
';:j conclusoes a que chegou consubs’rancnada no pr'esen're T oA

t

' LA ubo P g5t rals

% , : \vl. J T Sregl i LI B

A b b - ¥ i ~ LA SR e .‘ o7 =4 . : T " a8 1} " A » b
» i p y 03 e 3 ¢ . Al L% . 5 S R
y . & 3 3 Dy ¥ v . J ~ ‘ e v G Saata ) |
7 y R AR { P4 LEL 3 BRAPPINGAL A . L¥
5 = ’ 4 \ i . YT G B 0 I, 8 L ) e R
2 i ' S i <P Y - ST S AR "
P Vo i R pmas - a Ve . - TR 4 X E e ol 3 < - S ilagiu MJ'_ % o Zndlda

Scanned with CamScanner


https://v3.camscanner.com/user/download

VIVIANE SCALIA VELOSO PEREIRA \QX
ENGENHEIRA CIVIL §

CREA 5061156155

1 - OBJETIVO \ A

[

‘ real valor de meriazrezeme IRl Jom p oeleng apumr .
: apar‘famen-ro 22, o do imével situado & Rua Bento Viana n® 130
i Pt b inserido no Condominio Edificio Carimd, no

que Bitaru em Sdo Vicente/SP, conforme consta no

Ter ' .
erme de Penhora JUnTOdO‘C'l fl. 372 dos autos.

RSN 2 - VISTORIA DO IMOVEL 1

|p8 Devidamente nomeada por V. Exa, esta
Bl signatdria conduziu-se ao imével em questdo no dia 06 de
- dezembro de 2014 as 11:00 horas conforme previamente
agendado, onde teve a oportunidade de apurar detalhadamente
i| no local todos os dados: necessdrios par‘a a reahzagad do presen’re
- trabalho. - :

| Ll g LOCALIZAgAO E DESCRI(,‘AO DO IMOVEL 3

Como jé mencnonado anTer'nor'men’re o imével

‘.»avahando srrua _se na Rua Bento Viana n°® 130 apartamento 22, 1o -
‘quarteirdo - composfo pela citada 'via, a ‘Avenida Capitdo-mor
Aguiar e as- Ruas do Tunef e Lor'e‘n no mumcnplo de - Sdo

g Vlcem‘e/SP

. ; De acor'do com a Plam'a Genemca de Va\or'e,s do ’
-’Mumcapno de Sdo Vicente, 0 edlflcw em ques’rao ocupa a

o ,';Quadr‘a 119 do Se'ror Flscal 34 i

Lol A reglao onde esTa |oca||zada 0 wnove\ e do’mda

: de Todos 0s melhoramentos pubhcos usuais, sendo eles: rede de.
el rede coletora de esgoto, galer'm de- Gguas p\uvm\s '
‘iluminagdo publlca rede “telefénica, cqlgcdas

vumen’ragao asfalhca no Ien'ro carrogcve\

dgua poTav
energia- elefr'lca
, gu:as sarJe’ras e pa
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Nas proximidades temos vdrios tipos de servigos

‘de utilidade publica, tais como: supermercado, bar, padaria,
restaurante, farmdcia e tmnsporte coletivo.

3 ; Conforme relatado acima, a situagdo geo-
econémica do entorno apresenta caracteristica mista, existindo
tanto hablfagoes residenciais, como construgdes de destinagdo

comercual

d " . O apartamento tem as segumtes disposigoes de

cémodos: sala, dois dormitérios, um banheiro, cozinha e drea de:
servico, de acordo ¢om o documento do Registro de Iméveis da
Comarca de Sdo Vicente, juntado nos aufos as fls. 368 a 370, a
unidade possuu uma drea total de 88 823 metros quadrados '

Os mafer'lals de acabamento ex1stentes sdo:

Sala /
Piso: revestimento cerdmico; .- - | T AN
Paredes: pintura Idtex sobre massa fma,,' P
« Teto: laJe pintada com ‘rmfa Ia'rex, s e

« Janela: aluminio;. . - ‘

= Porta: madeira. Rl R

Dor'mr’ror'los L R
 Pisos: tacos de madelr'a, Rl
Par'edes. pm’rura ldtex sobr'e massa fma, o

Tetos: lajes pm’radas com tinta Ia’rex 5

{

_ Janelas alummlo, b e i e e
" Por'Tas madelr'a S S SR SR

|
’|

Cozmha banhenr'o e drea de ser'wcg., e R

Pnsos. reveshmen‘ro cer'amlco T TR S
- Paredes: azulejos até o Feran, S, DS
TeTos la Jes pm’radas com Tm’ra Ia‘rex, C oAl s

(s \ 2

s A /
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Janelas: aluminio:
Porfas: madeira. -

4 > Todas as instalagdes elétricas e hidrdulicas sdo
‘| embutidas. :

As caracteristicas flSICGS do edificio e do
apar-famenfo num todo, nos possibilita classificar a unidade
avalianda dentro do padrdo construtivo, como apor’ramen’ro'
padrdo simples - limite médio, baseando -s

e em "Valores de
Edificagdes de Imdveis Ur'banos" da cidade de Santos do ano de
i 2 006 do IBAPE/SP a'l'uahzado no' ano de 2 .007.

V- Os ma'rer'nals

_ cons'rr'u’rlvos aphcados no
apar'famenfo sdo simples, mas de boa qualidade e apresentam- se s
em Stimo estado de conservacdo e’ manutengdo, compa’nvel com

uma :dade fisica apar'em‘e de aproxumadamenTe de 30 anos

2\

- 4- DOCUMENTAg:Zo. FOTQGRAFI(:A

J

Para per'mmr uma melhor' car'ac’rer'uzagao da

ed:ftcagao Junfam se a segunr' |lustr'agoes do pr'edlo onde se
& encom‘r'a msemdo o :movel em questao s
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FOTO N° 01 Visualizhga'o da fachada do Condominio. Edificio

VIVIANE SCALIA VELOSO PEREIRA
ENGENHEIRA CIVIL
CREA 5061156155

Viana n® 130, no bairro Par-que Bitaru em Sdo Vicente/SP

Carimd que abriga o imével avaliando, localizado na Rua Bento

FOTO N° 02 VISTG parcnal da sala que possu| os segum’res

mafer'lals de acabamen‘ro. piso cer'amlco par'edes pm‘radas com
’rmfa ldtex sobre massa ‘fina, laj Je de teto pintada com tinta \c‘rex
e Janela de alummro Obser'var' o o’rlmo es’rado de conservugco e

R ok

; g M. SR AL
Bl e b i
NS S

manufengao do lmovel I T
b ' \ Na o B0 i e _\\"H.- ; : ' \ .' SN
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FOTOS N°s 03 E 04: Ilustragoes r'eTra‘rcndo oS dormitérios do

apartamento avalizando que possui piso em tacos de madeira,
/| paredes pintadas com tinta ldtex sobre massa. fina, lajes de teto .

' pmfadas com tinta la‘rex Janelas madewc; -

de alumlmo e portas de

FOTO N° 05 VIS'I'G do banhewo com ocabamen’fo em p\so
ceramfco par'edes r'eves’rldas com azu|egos até o teto, \age de
fe’ro pmfada com. tinta IaTex Jane|a de alumm\o por’m de

made:ra e Iougas de padr'ao comercnal S A R
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FOTOS N°S 06 e 07: IlusTr'agoes da cozmha e dq drea. de servigo

respecﬂvamenfe com acabamen‘ros snmllar'es ao. do banheiro.
i | 5 cALC‘ULos,Do VALOR DO IMOVEL e
' ot b e avallagoes devem pr'odu2|r' valor'es que
ey expressem as cond:goes v:gem‘es no mercado imobilidrio local, ou
il ? i se Ja represem‘em o real VALOR DE VENDA Do MERCADO s
! e T Es’ra SIgna’rama observou as segum’res Nor'mas; _

b

‘, Avahafor'las em vngor'.
a) Nor'ma Brasnlelra de Avallagao de Bens E NBR 14653

2.

|

| ParTesleZ AN Ui L e s
b) Norma para Avallagao de Imovels Ur'banos IBAPE/SP

55 "f o ¢ Para a flxagao do yglor' de mer'cado de um |move\ ‘

’rem-se do:s me’rodos que sao bas‘ran’re u’rlhzados sao e|es \f
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- . Método Evo_lﬁﬁvo.
"~ Método Comparativo Direto.

Fog- MéTooo EVOLUTIVO:

g » . Nesta me‘rodologla o valor imobilidrio é defmudo
‘a par"hr da somaforla de duas parcelas, que correspondem ao

terreno e a construgdo, e ao resultado, acresce-se o fcrror"

| .‘;;
: f comercializagdo.

2- METODO COMPARATIVO DIRETO: By s

Este me'rodo consuste  basicamente em

i defer'mmar' o valor de um imével ‘por comparagdo direta com-
~ outro imdvel semelhan‘re ao avaliando quanto a sua |oca||zagao

j su'ruagao padr-ao consTr-u'rlvo e idade apar'en’re . 3

e oo ' Tais detalhes devem ser r analisados a fim de que
S nao se pr'oduzam resul'rados dlsfor'ados da r-ealldade de mercado

20 valor‘{de venda do imével é'dqd’o p‘ela'seguimeg

VI quxAc el S onder

Y

| expressdo: -

w4

‘El vt = valor do imével avaliahdo“-” ~ ¢
8. qu = valor' unitdrio homogenelzado Bt imiad, & o Tk
- Ac = drea ’ro’ral cons’rru:da do |move| avallando e e _,
No presen’re caso, es’ra sugnm‘ama ado’rou 0 e e
‘ Me’rodo Compar'ahvo Direto para apur'ar' o r'eal va|or de mer'cado T e

da unidade avalianda, pesquusando imdveis que. es’rao a venda ou
que for'am recentemem‘e vendldos ’rodos msemdos na mesmc

r'egrao geoeconomlca do avahando i L T
b' i ol gd T R '. 2 L e ’ \‘\‘. ;-‘r s v;“.;‘,,,‘, : ; )n fic ; ;‘i 94\_ .
j e oA E Tele’fbng:,(13)'99779.3034‘“\ig_; QR \ 8- q}
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| acostado aos -autos,
. construida de: 3

,'r

!
-1
i
&

l 5 2 = VALOR UNITARIO HOMOGENEIZADO

~venda do lmovel enfocando o mer'cado |mob|||ar'|o cn‘ual

R —

i Sao Vrcenfe par'a a obfengao de par'ame‘rros compar'a’rlvos de
[’ unidades res:dencuals onde foram obtidos 05 (cmco) elemen’ros

5 1,

homogenelzagao forarh LlTlllZGdOS 0s segum’res coeﬁcnem‘es.

VIVIANE SCALIA VELOSO PEREIRA
ENGENHEIRA CIVIL
CREA 5061156155

5.1- AREA TOTAL CONSTRUIDA

Segundo o documento do registro de Iméveis
a unidade avalianda possui uma @rea

Ac = 88 823 m

!

A presenfe avahagao visa determinar o va\or de

X ./,,
£

“\

A Per'lfa r'eallzou uma pesqulsa no mumcnplo de |

4

reahzagao ’ ,da"f oper'agoes

cu JOS dados esmo relacnonados no l’rem 6 des're Iaudo

Para a

a) Fafor' de oferfa = Fo. aphcagao de 10 /o de descon’ro sobre o
valor' de venda dos elementos, com o m'run’ro de ehmmar' a

super'es'nmahva dos vendedores A T

b) Coefncnen're de Transposugao (|ocahzagao) »f sem
LA ,\’ = ; .i}, =~ Y _/\ _ v;.

expr'esso por'y & % ,'

At cf - 1 W ILa ILC x P:f |

( -
i - ; Y s
\ Telefone: (13)997793034 "~ =~ ..
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: f
ey |
B 2 007, por' meio- da segum're formula
/ ; 'Cpé B 1+ Ca - CC X Pc ) - onde:
| : : : ‘.___ j’ 5 “ &
4 ; ,jcpc = Coefncnen're de padrao consfruhvo, '
: '3*'C'a."' = mdlce do padr'ao consfr'u’rlvo do |movel avahando .
e
b Cc = mdtce do padr'ao cons‘rr'uﬂvo do elemen‘ro compam’nvo, :
4Dk par'cela consfr*ugao 0 50 L, e et
O padr'ao cons’rr'u‘rlvo correspondente ao 1move\

aVahando e de aparfamen'ro padr'ao sumples = ||mrre medlo

|

=

" Ila
P
7Py

ENGENHEIRA CIVIL
CREA 5061156155

VIVIANE SCALIA VELOSO PEREIRA

coeficiente de transposicdo;
indice fiscal do imével avaliando;

Lt

parcela de terreno = 0,50.

%42 de 10/12/2010)

indice fiscal do elemento comparativo;

: ;_’ g TR IO fndice flscal correspondente a
_unidade avalianda é igual a 400,00, de acordo com a Planta.
Gener:ca de Sdo Vicente do dno de 2011 (Lei Complemem'ar'

¢) Coefmnen're de padrao consfr'utlvo - Cpc

Esfudo “Valores de Edlflcagoes de Imdveis Ur'bcmos" da cudade
~de Santos do ano de 2. 006 do IBAPE/SP aTuallzado no ano de

‘se baseara r\o'

‘local da

‘x(.
.

"_

o

R g Peehita, Cpc z 0960 ‘
c) Coéftaenfe de ldade apar'enfe - C, se,r'a expresso por‘-
." V -C A .1+ Ia IC x Pc Gt onde \
4 L g¥ : SRR S )
) Telefone (.1"3’_);‘9'779:3'034 : : Ay 10
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Coeficiente de idade aparente;
indice de obsolescéncia do imével avaliando;
indice de obsolescéncia do elemento compar'cmvo.
=, parcela de consfr‘ugao =0,50.

NS S S B
LT .

, 1A umdade avalianda apresem‘a se em 6timo
'esfado de conservagdo e manutengdo,. possm uma idade fisica de
apr'ox:madamenfe 30 anos. b 4 ' !

o o, APR LT o 06872”
;- e) Parcelas de consfrugao e 'rer-reno - Pc e P1- deve-se par'hr'

o £ do- conceito de que o valor de venda corresponde a vendq dc
5 & par'cela cons‘rr‘ugao acrescvda da parcela "Terren

] B +~ 0s. percen‘ruals r'ela’rlvos a par'cela ‘terrend (P\‘)
| ea parcela consfr'ugao" (Pc) - for'am admmdos has segum‘res

‘?__‘“bases- R R PR W u 2 :
) [ Pf = 0.50 e E§_=-_0_-.§Q' et N R
- - . ‘ \ - RS —» ‘,‘ ( 5 . \ ! \‘ S ,‘ S t’ i 2 4 o
, % Apos a cole'ra de dados elabor'ou se o calculo da

f,r.f»med:a arlfmeflca ‘e a-seguir da média saneadq ‘onde foram -
* ehmmados 0s elemen’ros que se encon’rravam for'a do m’rer‘va\o de 1%
:§~30°/o, chegando-se ao resuH'ado de. _,j\._jv: IR ,}:‘;; < ¢

Ay ‘\

R$ 2 588 82/m S eviBy
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5.3 - VALOR TOTAL DO IMOVEL AVALIANDO

Serd dado pela expressdo:
,onde:

Vi =qu x Ac

g : T = R$ 2.588,82 /m* x 88,823 m
‘  vr = R$ 230.000,00 (data base - fev/15)
(em ndmeros r'edondos) :

i VALOR IMOBILIARIO Duzenfos e Trmta mll reais. Valor esse

N
calculado para pagamento a vnsfa : ’ .
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: 7 - QUESITOS

Ndo foram apresentados quesitos pelas partes.

[ ‘ L+ 8- CONSIDERAgc'SEs FINAIS = 5

Far - A pr'esen're avallagao em razdo do nimero de .'
; elemenfos pesquisados, pelo. Trm‘amenfo estatistico e de
homogeneizagdo, enquadra-se no nivel 'de - precisdo Norma\
confor-me pr'ecomza as Normas do IBAPE/ SP.:

: "As anahses opmnoes e conclusoes expr-essas no
presenfe trabalho sdo baseadas em fatos, dlhgencuas pesqulscxs e
levanfamen‘ros de dados efetuados pela prépria perita, tendo-se
como idéneas e ver'dadelr'as as mfor'magoes a ela pr'es’rada por'
fer'cetr'os i

L .CONCLUSZO o

[ chm’re de todo o exposTo supr-a com base na
i ’rabela do Ttem 06 - Planilha de ‘Célculo’ do Valor de Mercado |
l ger'ada através de uma. pesqulsa |mob|I|ar'|a na regido da umdqde
res:dencual em tela, conclunmos que 0 Valor' do Imovel Avqhondo .
Iocahzado d Rua’ Ben‘ro Vrana n° 130 apar"ramem‘o 22, msemdo no-

Condomlmo Edificio Carimd, - no balrr'o Parque. Bu'raru em- Sao

V:cem‘e/SP apr'esen’ra de acor'do com a MeTodologla aphcada o 3
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