ARQUITETO CAU A295167/ IBAPE 1879

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

Processo n° 0016280-77.2021.8.26.0562

Exequente: Condominio Edificio Residencial Louvre

Executado: Marta Lima Faria

Eduardo Lisboa Rosa, Arquiteto e Urbanista, CAU
n° A29516-7, membro  do IBAPE n° 1879, nomeado e
compromissado nos autos da acdo em epigrafe (fls. 55 e 84),
tendo procedido aos estudos e diligéncias que se fizeram
necessarios, vem apresentar a Vossa Exceléncia as

conclusdes a que chegou, contidas no seguinte:
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INFORMAGCOES PRELIMINARES

= Objetivo do Trabalho: Avaliacdo do valor de bem

imével, 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."

* Exequente: Condominio Edificio Residencial Louvre

» Executado: Marta Lima Faria

"= Objeto da avaliacdo: Trata-se de avaliar o

seguinte bem: “O APARTAMENTO n° 65, localizado
no 6° andar do Residencial Louvre, situado a
Avenida Senador Pinheiro Machado n° 8397,
matriculado sob o n° 38.839 no 3° Oficial de
Registro de Iméveis de Santos-SP, conforme termo

de penhora de fls. 60.

= Dados complementares: No presente trabalho,

admite-se que as informagdes fornecidas por

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

divisas ou outros, por ndo integrarem o objeto

do estudo.

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por EDUARDO LISBOA ROSA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 19/11/2022 as 12:34 , sob o nUmero WSTS22704529302

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0016280-77.2021.8.26.0562 e codigo fcbgvPCN.



ARQUITETO CAU A295167/ IBAPE 1879

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

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

Engenharia.

= Metodologia: Tendo em vista a individualizagédo do

bem a ser avaliado, o signatéario, no
desenvolvimento da apresentacdo da questédo, o
fard com objetividade. Para a determinacdo do
valor unitéario de imbéveis 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 imbével por comparacdo direta com outros

semelhantes.

Ferramenta utilizada: Tratamento por Fatores por

meio do softwear “GeoAvaliar Pro”. Para os dados
de mercados coletados seréa utilizado o

tratamento por fatores, que consiste na
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homogeneizacéo dos cédlculos, aplicando-se
fatores numéricos e critérios.

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 hé& 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 0s elementos sejam
proximos;

" 3s dimensdes, compreendendo as Aareas,

conformacao, etc.

Os valores serdo calculados para o més de

novembro de 2022.

IIT - DESENVOLVIMENTO

Nesta parte do estudo se descreve sobre as
caracteristicas, individualizacdo, aspectos, vistoria, e
bem como o resumo dos cadlculos de avaliacdo de cada imoével.

Desse modo, veja-se a caracterizacdo da regido:

" Quanto aos aspectos fisicos:
= Relevo: Plano.
= Solo, subsolo: N&o foi dado a
conhecer.
"= TInfraestrutura: A regido ¢é servida

pelos principais melhoramentos
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publicos, tais como: rede de &gua
potédvel, rede de esgotos, rede de
iluminacdo e distribuicdo de energia
elétrica, guias e sarjetas. Completam
os melhoramentos publicos os servicgos
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 ne 11,
setor fiscal n° 64, constante da
Planta Genérica de Valores do
Municipio de Santos, completada pela
Rua Jodo Caetano, Rua Goncalves Ledo
e Rua Marques de S&o Vicente.

Zzona: 20 - Zona da Orla, de acordo
com a legislagdo em vVvigor, Lei
Complementar n°® 1006, de 16 de Jjulho
de 2018.

E com relacgdo a caracterizacdo do imével

avaliando:

" Quanto aos aspectos fisicos:

Relevo: Plano.

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

Formato do terreno: Poligono
retangular.

Esquina: N&o.
Classificacéo do imével:

Residencial.
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Padréao construtivo: Médio com
elevador.

Estado de Conservacdo: Considerado
regular (ndo foli permitida).
Descritivo do imdbével: “O apartamento
sob o n° 65, localizado no 6° andar
do Residencial Louvre, situado a
Avenida Senador Pinheiro Machado n°
839, com &rea util de 100,6000 m2,
drea de garagem de 23,5200 m2, Aarea
comum de 28,9202 m2, com &area total
de 153,0402 m2, pertencendo-lhe uma
fracdo ideal de 20,6500 m2 no
terreno; confronta-se pela frente
com o hall de circulagcdao do andar e
apartamento 66, pelo lado direito
com a area de recuo lateral direita
do prédio, pelo lado esquerdo com o
apartamento n° 64, e pelos fundos
com a area de recuo dos fundos do
prédio. E de sua propriedade
exclusiva, e ao mesmo fica
atribuida, a vaga de garagem n° 29,
situada no subsolo, confrontando
pela frente com a area de circulagéo
e manobras, pelo lado direito com a
vaga de garagem n° 30, pelo 1lado
esquerdo e nos fundos com paredes
divisérias do terreno. O terreno
onde foi construido o prédio, acha-
se descrito e confrontado na
especificacgédo condominial,
registrada sob o n° 05 na matricula

36.364, desta Serventia”. Tudo
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conforme a matricula n° 38.839 do 3°
Cartério de Registro de Imédveis de
Santos (fls. 41/43), e termo de
penhora (fls. 60).

. Idade aparente: 25 anos.

A classificagdo do imdével e o padrdo construtivo

é baseado na publicacdo do IBAPE/SP “WValores de Edificacdes

de Imdéveis Urbanos - SANTOS - 2006 do IBAPE/SP”.

" Vistoria:

A vistoria no local do imével foi realizada no
dia 18/11/22 as 9:30.

O acesso ao imével ndo foi concedido, embora o
préprio Dr. Fabricio, nobre patrono e filho da
Requerida, tenha atendido este perito no térreo
do edificio. Desse modo, foram obtidas apenas as

fotografias externas adiante apresentadas, as

quais permitem uma visualizagdo geral do imével

em questdo e seu entorno.

0016280-77.2021.8.26.0562 |
LOCALIZACAO DO OBJETO DAFPERICIA

Figur 1:

Em amarlo a hloca‘lizagéo do imoével objet-o_' da avaliagég:

Fonte: Google.
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Figura 2: Vista geral do imdvel.

1879
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Figura 6: Vista da Avenida Senador Pinheiro Machado, sentido Rua Jodo
Caetano.

IV - AVALIAGAO
Apds pesquisa imobilidria na regido e célculos de

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

questao, o valor de mercado de:

VI = 384.231,06

I+
'_l
o°

Portanto, arredondando-se ao limite de

segundo a Norma, teremos:

VI = 384.000,00
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V - RESUMO DOS VALORES

Em face de todo o exposto, conclui-se que o valor
de mercado, correspondente para ao imdével: O apartamento n°
65, localizado no 6° andar do Residencial Louvre, situado a
Avenida Senador Pinheiro Machado n°® 839, matriculado sob o
n°® 38.839 no 3° Oficial de Registro de Imdéveis de Santos-

SP, conforme termo de penhora de fls. 60, é:

R$ 384.000,00 (trezentos e oitenta e quatro mil

reais)

VI - TERMO DE ENCERRAMENTO

Na certeza de haver cumprido a honrosa misséo
confiada por Vossa Exceléncia, e nada mais havendo a
esclarecer, encerra-se o presente laudo em 12 (doze) laudas
gue seguem assinadas digitalmente, para todos os fins de

direito.

Nestes termos, pede-se deferimento.

Santos, 19 de novembro de 2022.

Eduardo Lisboa Rosa

Arquiteto e Urbanista, CAU A29516-7/ IBAPE 1879

fls. 142
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ARQUITETO CAU A295167/ IBAPE 1879

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

Processo n° 0016280-77.2021.8.26.0562

Exequente: Condominio Edificio Residencial Louvre

Executado: Marta Lima Faria

Eduardo Lisboa Rosa, Arquiteto e Urbanista, CAU
n°® A29516-7, membro do IBAPE-SP n°® 1879, nomeado e
compromissado nos autos da acdo em epigrafe (fls. 55 e 84),
em atendimento a decisdo de fls. 211, vem apresentar a

seguinte COMPLEMENTAGCAO AO LAUDO PERICIAL.

Primeiramente, anote-se que o perito subscritor
notou um equivoco de grafia no laudo pericial apresentado
as fls. 129/155, especificamente as fls. 141 e 142, nos
itens “IV - AVALIACAO” e V — RESUMO DOS VALORES”. Assim,

vejamos.

Conforme o resumo de calculo de fls. 151/155, o

valor encontrado pela pericia para o imével sub judice foi

de R$ 484.231,06, sendo, em numeros redondos, R$ 484.000,00

(vide fls. 155 no item “VALOR TOTAL RS$”).

Portanto, as fls. 141 e 142, onde se 1l1lé RS
384.231,06 e R$ 384.000,00 leia-se R$ 484.231,06 e RS

484 .000,00, em numeros redondos.

fls. 227
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De outra parte, foi realizada vistoria interna
do apartamento no dia 28/07/23 as 14:00, conforme agendado

previamente as fls. 223.

O acesso ao imével foi concedido, pelo Dr.
Fabricio, nobre patrono e filho da Requerida. Assim, foram

obtidas as fotografias complementares do interior da

unidade avaliada adiante apresentadas, as quais permitem

uma visualizagdo geral do imével.

Figura 1: Cozinha.
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demarcada para 2 veiculos.

IV - AVALIAGCAO

Com efeito, apds a vistoria foi necessério
efetuar novos céalculos de homogeneizacdo (em anexo). Isso
poque, anteriormente, a pericia havia considerado estado de
conservacdo do imével como “Regular”. No entanto, realizada
a vistoria interna no dia 28/07/2023, ficou constatada a
necessidade de reparos simples no imével, o que se denomina

“Entre Regular e Reparos Simples”, conforme demonstram as

figuras 1 a 24.

Assim concluiu-se, para o imdével em questdo, o

valor de mercado de:

VI = 466.892,65

fls. 240

WSTS23703412780

16:47 , sob o nimero

as

do original, assinado digitalimente por EDUARDO LISBOA ROSA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 14/08/2023

é copia

Este documento

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0016280-77.2021.8.26.0562 e codigo BQOYKACV.
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Portanto, arredondando-se ao limite de + 1%

segundo a Norma, teremos:

VI = 467.000,00

V - RESUMO DOS VALORES

Em face de todo o exposto, conclui-se que o valor
de mercado, correspondente para o imdével: O apartamento n°
65, localizado no 6° andar do Residencial Louvre, situado a
Avenida Senador Pinheiro Machado n°® 839, matriculado sob o
n°® 38.839 no 3° Oficial de Registro de Imdéveis de Santos-

SP, conforme termo de penhora de fls. 60, é:

R$ 467.000,00 (quatrocentos e sessenta e sete mil

reais)

VI - TERMO DE ENCERRAMENTO

Na certeza de haver cumprido a honrosa misséo
confiada por Vossa Exceléncia, e nada mais havendo a
esclarecer e/ou acrescentar, encerra-se o presente laudo
complementar e retificador em 16 (dezesseis) paginas que
seguem assinadas digitalmente, para todos os fins de

direito.
Nestes termos, pede-se deferimento.

Santos, 14 de agosto de 2023.

Eduardo Lisboa Rosa

Arquiteto e Urbanista, CAU A29516-7/ IBAPE 1879

fls. 241

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por EDUARDO LISBOA ROSA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 14/08/2023 as 16:47 , sob o nUmero WSTS23703412780

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0016280-77.2021.8.26.0562 e codigo BQOYKACV.
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