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EXCELENTISSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 1° VARA CIVEL DA
COMARCA DE SAO VICENTE - SP.

Q#“ A
\

REFERENTE: PROCESSO N.°0027683-08.2011.8.26.0590
TRAMITACAO: 1* VARA CIVEL DA COMARCA DE SAOVICENTE / SP

EXEQUENTE: CONDOMINIO EDIFICIO SANTA LUCIA

EXECUTADO: DAVID PEREIRA DO LAGO E OUTRO

RICARDO VANZELLA VICENTE, Engenheiro Civil e de Seguranga do Trabalho,
registrado no CREA sob n.° 5.062.216.213/D, Perito Judicial, nomeado nos autos da agdo em

epigrafe, tendo procedido aos estudos e diligéncias que se fizeram necessarios, vem apresentar a V.

Ex.* as conclusdes a que chegou consubstanciada no seguinte:
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| I- DADOS DO EXEQUENTE:

Condominio Edificio SANTA LUCIA, situado 2 Avenida Engenheiro Saturnino de
Brito n°® 226 e 242 — Parque Prainha, Municipio de Sdo Vicente — SP.

I1- DADOS SEXECUTADOS:

- David Pereira do Lago

RG n® 5.086.257-1 SSP-SP e CPF n° 184.409.678-53

- S6nia Maria Cauzzo Do Lago

RG n® 6.149.286 SSP-SP e CPF n° 130.534.828-19

Curadora
Soniley Sonily do Lago
RG n° 18.059.797-8 e CPF n° 080.507.628-84

Informagdes de acordo com a certiddo de interdigdo junto aos autos nas folhas 152 e

153.

| - CONSIDERACOES INICIAIS:

A pericia foi deferida pelo M M. Dr. Juiz determinando que seja rcalizada a vistoria av

imovel, elaborando o laudo de avaliagdo ao imovel localizado no seguinte enderego:

~ S - AVENIDA ENGENHEIRO SATURNINO DE BRITO, N° 242 apartamento 305 — Bairro Parque

Prainha, nesta Cidade e Comarca de S3o Vicente;

A diligéncia pericial foi realizada no dia 20 de Abril de 2018, tendo inicio as 10:00

horas e término as 11:30 horas, no enderego do imovel em pauta.

IV- INFORMANTES:

Sra Sonily Soniley do Lago — Filha dos Executados
RG n° 19.898825-11

CPF n° 0662.177.098-13 f}
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| V: METODOLOGIA E INSTRUMENTOS UTILE

~ A pericia foi elaborada com base na legislagdo vigente:

Analise dos documentos anexados aos Autos;

Vistoria ao imovel;

Informagdes da participante;

Pesquisa de valores de imdveis pela regidao em torno ao imovel;
AN

5.1 -NORMA PARA AVALIACAO DE IMOVEIS URBANOS IBAPE/SP: 20115.1

De acordo com a norma, verificamos junto aos autos, toda a documentag#o referente ao
imovel a ser avaliado, analisando as suas certiddes, emitidas junto ao Cartorio de Registro de
imoveis da cidade de Sao Vicente, além da realiza¢do e busca de documentos junto a Prefeitura

Municipal de S3o Vicente, verificando e constatando as areas comuns, util e area total do imovel.

e 5.1.1- Vistoria ao imovel avaliando
Realizar a vistoria do bem avaliando, registrando suas caracteristicas fisicas e outros aspectos
relevantes a formagdo do seu valor, tais como:
- Descrigdo interna e vistoria externa de areas comuns;
- Investigagdo da vizinhanga e da adequacao do bem ao segmento de mercado com identificagdo de

circunstdncias atipicas, valorizantes ou desvalorizantes.

e 5.1.2 - Caracterizagdo do terreno
- Localizagdo - situagdo no contexto urbano e via publica com indica¢do de limites e divisas,
definidas de acordo com a posi¢do do observador, a qual deve ser obrigatoriamente explicitada;
- Aspectos fisicos - dimensoes, forma, topografia, consisténcia do solo;
- Infra-estrutura urbana e equipamento comunitario disponivel; 7
- Utilizagdo atual e vocagdo, em confronto com as restrigies fisicas e legais quanto a vcupagdo e
ao aproveitamento; |

= Qutras situagdes relevantes.

e 5.1.3 - Caracterizagdo das edificagoes e benfeitorias existentes
- Aspectos fisicos - construtivos, qualitativos, quantitativos e tecnologicos;

- Aspectos funcionais - arquitetonicos, de projetos, paisagisticos e funcionais.

=
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- Aspectos relacionados com o estado de conservagdo, apontando eventuais desgastes ou danos de
qualquer origem.
- Pesquisar a idade real da edificagdo - Relatar a existéncia de edificagdes e benfeitorias que ndo

constem na documentagdo.

e 5.1.4 - Caracterizagdo da regido
- Aspecios econdmicos: andlise das condi¢bes socio-economicas, quando relevantes para o
mercado;
- Aspectos fisicos: relevo e consisténcia do solo;
- Localizagdo: situagdo no contexto urbano, com indicagdo das principais vias e polos de
influéncia da regido,;
- Infra-estrutura urbana: pavimentagdo, redes de agua, de esgoto, de energia elétrica, de gas
canalizado, de telefone iluminagdo publica, sistema de transporte coletivo, coleta de lixo,
cabeamento para transmissdo de dados, comunicagdo e televisdo, aguas pluviais etc;
- Atividades existentes no entorno: comércio, industria e servigos;
- Equipamento comunitdrio e de sérvigos a populagdo: seguranca, educagdo, saude, cultura, lazer,‘

templos religiosos etc;

e 5.1.5 - Escolha da metodologia
Em fungdo da natureza do bem, da finalidade da avaliagdo e da disponibilidade de dados de

mercado, podem ser utilizados os seguintes métodos:

- METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO
Preferencialmente utilizado na busca do valor de mercado de terrenos, casas padronizadas, lojas,
apartamentos, escritorios, armazéns, entre outros, sempre que houver dados semelhantes ao

avaliando.

- METODO EVOLUTIVO
Indicado para estimar o valor de mercado no caso de inexisténcia de dados amostrais semelhantes

ao avaliando. E o caso de residéncias de alto padrdo, galpoes, entre outros.

- METODO INVOLUTIVO

Utilizado no caso de inexisténcia de dados amostrais semelhanies ao avaliando.
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- METODO DA CAPITALIZACAO DA RENDA

Recomendado para empreendimentos de hase imobilidaria, tais como shopping-centers, hotéis.

- METODO DA QUANTIFICACAO DO CUSTO

Utilizado quando houver necessidade de obter o custo do bem.

Ndo ha hierarquia entre esses métodos avaliatorios; deve-se optar pela metodologia muis

adequada a finalidade da avaliagao.

Portanto, utilizaremos o método comparativo direto de dados dec mercado, onde
analisaremos os elementos semelhantes ou assemelhados ao avaliando, com objctivo de encontiar a4

tendéncia deformagéo de seus pregos.

A homogeneizagdo das caracteristicas dos dados deve ser efetuada com o uso de
procedimentos, dentre os quais se destacam o tratamento por fatores e a inferéncia estatistica. Para

tanto, utilizaremos o tratamento por fatores.

e 35.1.5.1 - Pesquisa de dados
Ea principal etapa do processo avaliatorio e compreende no planejamento da pesquisa, a coleta de

dados e vistoria de dados amostrais. /

e 3.1.5.2 — Coleta de dados
Obtengdo de dados e informagdes confiaveis de ofertas e preferencialmente de negociagdes
realizadas contempordneos a data de referéncia, com suas principais caracteristicas fisicas,

econémicas e de localizagdo e investigagdo do mercado.

E recomendavel buscar a maior quantidade possivel de dados de mercado e com
atributos comparaveis aos do bem avaliando.

Serdio considerados semelhantes elementos que:

a) Estejam na mesma regido e em condi¢bes econdomico-mercadologicas equivalentes
as do bem avaliando,

b) Constituam amostra onde o bhem avaliando fique o mais proximo possivel do
centroide amostral; -

c) Sejam do mesmo tipo (terrenos, lojas, apartamentos etc.); Vl
i
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Em relagdo ao bem avaliando, sempre que possivel, tenham:

- Dimensdes compativeis;

- Numero compativel de dependéncias (vagas de estacionamento, dormitorios, entre outros);
- Padrdo construtivo semelhante;

- Estado de conservagdio e obsoletismo similares.

Além destas condigoes de semelhanga, observar que:
- As referéncias de valor sejam buscadas em fontes diversas e, quando repetidas, as informagdes

devem ser cruzadas e averiguadas para utilizagcdo da mais confiavel;

No caso de insuficiéncia de dados semelhantes, possam ser coletados outros de condicies distinias

para estudos ou fundamentagoes complementares;

- Nos pregos ofertados sejam consideradas eventuais super-estimativas, sempre que possivel
quantificadas pelo confronto com dados de transagoes;

- Os dados referentes as ofertas contemplem, sempre que possivel, o tempo de exposi¢cdo no
mercado.

- Néo serdo admitidos como dados de mercado opinides, mesmo que emitidas por agentes do

mercado imobiliario.

5.2 - Tratamento de Dados

- Preliminares

E a verificagdo da representatividade da amostra em relagdo ao avaliando pode ser
Q feita pela sumarizagdo das informagdes na forma de grdficos ou tabelas.
Nesta etapa, verificam-se o equilibrio da amostra e a insergdo das variaveis chave do

bem avaliando dentro do intervalo amostral.
A exclusdo prévia de elementos amostrais deve ser justificada.

Caso seja constatado que o tempo de exposigdo de algum dado comparativo seju longo,
esta caracteristica deve ser corrigida pela aplicacdo de._fator redutor ao prego ofertado, adicional
ao fator oferta.

No tratamento dos dados podem ser utilizadas varias ferramentas analiticas, entre as
quais se destacam “tratamento por fatores” e “inferéncia estatistica”, adotadas em fungdo

qualidade e da quantidade de dados e informagées disponiveis.

6
AV. WASHINGTON LUIS, N° 152 - CJ 15 —SANTOS - SP
email — rvvanzella@gemail.com - Tel.: 13 — 99707-3925




fls. 563




ENG° RICARDO VANZELLA VICENTE s, 5¢
ENGENHEIRO CIVIL E DE. SEGURANCA DO TRABALHO CREA 5.062.216.213/D

Na aplicagdo do método comparativo direto para a obtencdo do valor de mercado, é
recomenddvel o tratamento por fatores em amostras homogéneas onde sdo observadas as

condi¢des de semelhanca definidas na coleta de dados.

Para amostras heterogéneas é recomendavel a utilizacdo de inferéncia estalistica,

desde que as diferengas sejam devidamente consideradas, inclusive quanto a eventuais interagoes.

Em qualquer tratamento adotado, o poder de predic¢do do modelo deve ser verificado a
partir do grdfico de precos observados na abscissa versus valores estimados pelo modelo na

ordenada, que deve apresentar pontos proximos da bissetriz do primeiro quadrante.

Qutras ferramentas, quando aplicadas, devem ser devidamente justificadas, com

apresentagdo dos principios bdsicos e interpretagdo dos modelos adotados.

5.2.1- Tratamento por fatores

No tratamento por fatores, devem ser utilizados os elementos amostrais mais
semelhantes possiveis ao avaliando, em todas as suas caracteristicas, cujas diferencas perante o
mesmo, para mais ou para menos, sdo levadas em conta. F admitida a priori a existéncia de
relagdes fixas entre as diferencas dos atributos especificos e os respectivos pregos. Os fatores
devem ser aplicados sempre ao valor original do elemento comparativo na forma de somatorio. No
valor original do elemento devem ser conSiderados, quando aplicaveis:

- A elasticidade de pregos representada pelo fator oferta

- A transformagdo de pregos a vista e a prazo, e/ou conversoes de precos que sejum

ofertados em outras moedas

O conjunto de fatores aplicado a cada elemento amostral sera considerado como
homogeneizante quando apos a aplicagdo dos respectivos ajustes, se; verificar que o conjunto de
novos valores homogeneizados apresenta menor coeficiente de varia¢do dos dados que o conjunto
original. Devem refletir, em termos relativos, o comportamento do mercado, numa determinada

abrangéncia espacial e temporal, com a consideracdo de:

- Localizagdo;
- Fatores de forma (testada, profundidade, darea ou miltiplas frentes),

- Fatores padrdo construtivo e depreciagdo.

~J
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- Fator oferta

A super estimativa dos dados de oferta (elasticidade dos negocios) devera ser
- descontada do valor total pela aplicacdo do- fator médio observado no mercado. Na
impossibilidade da sua determinagdo, pode ser aplicado o fator consagrado 0,9 (desconto de 10%
sobre o prego original pedido).

Todos os demais fatores devem ser considerados apos a aplicagédo do fator oferta.

- Fator localizacdo

Para a transposi¢do da parcela do valor referente ao terreno de um local para outro,
podera ser empregada a relagdo entre os valores dos langamentos fiscais, obtidos da Planta de
Valores Geneéricos editada pela Prefeitura Municipal, se. far constatada a cocréncia dos Mesmos.
Nos casos de inexisténcia desses valores ou se forem constatadas incoeréncias nas suas inter-
relagdes, devera ser procedido estudo devidamente fundamentado de novos indices para a regido.

Tanto quanto possivel, devera ser evitada a utilizagdo de valores oriundos de locais
cujos indices de transposig¢do discrepem excessivamente daquele para o qual a pesquisa deve ser
feita, limitando-os entre a metade e o dobro do local a avaliar.

No caso de terrenos com edificagoes, os fatores referentes a localiza¢do devem incidir

exclusivamente na parcela do valor do comparativo correspondente ao terreno.
' |

a). Fator drea

Em zona residencial horizontal popular (la zona) aplica-se somente o fator drea,
utilizado dentro dos limites de areas previstos, sem aplicagdo dos fatores testada e profundidade,
pela seguinte formula:

Ca = ( 4/125)°?° onde A = drea do comparativo

A influéncia da area em outras zonas, se utilizada, deve ser fundamentada.

b) Padrao construtivo das benfeitorias

As diferencas de padrdo construtivo devem ser ponderadas pela relagdo entre os
respectivos valores de benfeitoria que melhor se aproximem dos seus respectivos padrdes.
Recomenda-se a utilizag¢do do estudo “Valores de Fdificagies de Imoveis Urbanos”, do IBAPE/SF.

Nas avaliagbes em que as benfeitorias apresentem caracteristicas especificas e/ou
atipicas ou, ainda, de carater historico ou artistico e/ou de monumentos, estas devem ser

consideradas, com a justificativa de qualquer alteracdo do valor delas decorrente. /{

v
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E permitida a conversdo de dreas reais de construgdio em dreas equivalentes, com base
em coeficientes publicados (por exemplo, os da NBR 12721) ou inferidos no mercado, desde que
Justificados.

- Fatores complementares

Sdo fatores cujo uso ndo é obrigatorio. Em situagdes especificas, podem ser utilizados,

porém nesses casos, devem ser fundamentados e validados.

- Aplicagdo dos fatores

Na aplicagdo dos fatores, devem ser observados os seguintes principios e expressoes:

1. As formulas dos fatores, previstos nesta Norma, devem ser aplicadas na forma de

somatorio, apos a consideragdo do fator oferta, conforme formulas abaixo:

a) Na homogeneizagdo (tratamento dos dados da pesquisa): ajustar os dados da pesquisa a
situagdo paradigma:

Vu=Vox {1+ [(FI-1)+ (F2 -1) +(F3-1) ...+ (Fn-1)]}

b) Na avaliagdo (determinar o Valor do Terreno Avaliando): ajustar o valor médio obtido na
situagdo paradigma para as condigdes do avaliando:

Vi=Vu / {1+ [(FI-)+ (F2 -1) +(F3-1) ..+ (Fn-1)]} x At

Onde:

Vu= Valor Basico unitario (estimado na situagdo paradigma, apos ajuste por fatores).

Vo = Valor de Oferta (ou prego observado)

VT = Valor do Terreno (deduzido apos a incidéncia de seus respectivos fatores em
relagdd a situag¢do paradigma) .

At = Area do terreno

Fl, F2, F3,.Fn= Fatores ou Coeficientes de Testada (Cf), de Profundidade (Cp),
Localizagdo (FL), etc.....

2. Sdo considerados discrepantes elementos cujos valores unitdrios, em relagdo ao
valor médio amostra extrapolem a sua metade ou dobro. Ndo obstante, recomenda-se que esses
sejam desc_artados caso a discrepdncia persista apos a aplicag¢do dos fatores mais representativos
(localizagd@o para terrenos, padrdo construtivo e depreciacdo para benfeitorias), desde g

validados preliminarmente, conforme item 4 abaixo.

~
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3. Ndo podem existir erros de especificagdo no tratamento por fatores, isto é, todas as
caracteristicas importantes que denotem heterogeneidade entre os dados analisados devem estar

incorporadas e nenhuma caracteristica irrelevante pode estar presente no tratamento.

4. Os fatores obrigatorios apresentados (localizagdo, area, padrdo construtivo e
depreciagdo) devem ser testados, nas tipologias pertinentes, e verificadas suas condigdes de serem
homogeneizantes, comprovadas através da redugdo de coeficiente de variacdo. Ndo é objetivo
obter o menor coeficiente de variagdo, mas sim o modelo que melhor represente o comportamento
de mercado. O fator que, de “per si”, indicar a heterogeneiza¢do da amostra, so deve ser

eliminado na aplicag¢do conjunta de todos os fatores.

5. Os fatores complementares, citados nesta norma, podem ser investigados, e podem
ser utilizados, desde que seja devidamente validada sua condi¢do isolada de fator homogeneizante,

que deve ser mantida na verifica¢dio simultdnea com os demais.

6. Em casos especificos, é facultada a adogdo de outros fatores complementares, desde

que o engenheiro ou arquiteto fundamente sua eficdcia, além das validagdes previstas.

7. Somente apos a validagdo do conjunto de fatores, deve ser realizado o saneamento

dos dados homogeneizados, por meio dos seguintes procedimentos:

a) Calcula-se a média dos valores unitarios homogeneizados;

b) Adota-se como intervalo de elementos homogéneos, aquele definido entre os limites
de 30%, para mais ou para menos, do respectivo valor médio;

¢) Se todos os elementos estiverem contidos dentro desse intervalo, adota-se essa média
como representativa do valor unitario de mercado,

d) Caso contrdrio, procura-se o elemento que, em modulo, esteja mais afastado da
média, que é excluido da amostra. Apos a exclusdo, procede-se como em a) e b), definindo-se novos
limites

e) Se elementos anteriormente excluidos passarem a estar dentro dos novos limites
devem ser re-incluidos;

J) Este processo deve ser reiterado até que todos os dados atendam o intervalo de +/-
30% em torno da ultima média;

g Se houver coincidéncia de mais de um elemento a ser excluido na etapa d), deve-sg

excluir apenas um, devidamente justificado;

10
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Conforme descrito, ndo sdo considerados elementos semelhantes ao avaliando aqueles
cujos valores unitdrios, apos a aplicagdo do conjunto de fatores, resultem numa amplitude de
homogeneizagdo a quém da metade ou além do dobro do valor original de transagdo (descontada a

incidéncia do fator oferta quando couber).

5.3 - Avaliacdo de Lojas

Para a avaliagdo de lojas, na determinagédo de valores de mercado de venda ou
locagdo, deve-se utilizar preferencialmente o método comparativo direto de dados. Caso o mercado
ndo apresente condi¢oes de comparagdo direta, utilizar o método evolutivo com a valoragéo da

parcela do terreno.

5.4- Apresentacdo do valor final do imovel

E permitido arredondar o valor final, desde que o ajuste final nio varie mais de 1% do

valor estimado. Deve ser citada nessa apresentagdo a finalidade e a data de referéncia.

5.5- Campo de arbitrio

O campo de arbitrio é o intervalo com amplitude de até 15%, para mais e para menos,
em torno da estimativa de tendéncia central utilizada na avaliacdo (por exemplo, a média).

O engenheiro de avaliagoes pode utilizar o campo de arbitrio da avaliagdo, desde que
devidamente fundamentado pela existéncia de caracteristicas relevantes do avaliando, ndo
contempladas no tratamento dos elementos amostrais.

O campo de arbitrio ndo se confunde com o intervalo de confian¢a de 80% calculado

para definir o grau de precisdo da estimativa.

Para o calculo do ajuste dentro do campo de arbitrio, de caracteristicas contempladas
na Norma (area, testada, profundidade, esquina, topografia e consisténcia), recomenda-se a

observagdo dos percentuais calculados pelos respectivos fatores.
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.VI- DESCRICAO:SUMARIA DO IMOVEL: %+ 45 i i L0 et
6.1 — Descri¢do do imovel:
‘De acordo com a Matricula do imoével, sob o numero 88669, anexada junto aos autos
nas folhas 245, o imdvel em questdo, esta localizado no Condominio Edificio Santa Lucia,

localizado na Avenida Engenheiro Saturnino de Brito, nimero 242 e 246, no Bairro Parque Prainha,

nesta cidade e Comarca de Sdo Vicente.

O apartamento 305, localizado no 3° Andar ou 4° pavimento, possui uma Area Util de
64.15 m2 e uma Area Comum de 20,51 m2, sendo sua Area Total Construida de 84,66 m2 e uma
fracdo ideal de terreno de 25,62 avos do terreno ou 28,85 m2.

Sua inscrigdo de contribuinte € 51.00255.0019.000242.053
O imovel contém:
Sala, 02 dormitorios, Cozinha, Banheiro, Area de Servigo e Terraco.

De acordo com a vistoria ao imovel, constatamos que todo o revestimento do piso do.
apartamento, assim como todo o revestimento das paredes da cozinha, banheiro e area de servigo

sdo de qualidade satisfatoria € em ceramica, de modelo e marca muito antigos.

Junto ao Banheiro e a Cozinha constatamos a presenga de lougas e metais muito antigos,

de qualidade satisfatoria.

Todas as paredes e teto receberam acabamento de massa unica e acabamento em pintura
latex, sendo necessaria a realizagdo de uma nova pintura, corrigindo pequenas fissuras e umidades
nas paredes. Observamos que nas paredes dos quarto e sala existem pequenas manchas de umidade,

provenientes de infiltragdes da fachada.

No banheiro e cozinha ha necessidade de uma reforma geral, substituindo todos os

encanamentos por novos, além da substitui¢io de novos revestimentos.

As instalagdes elétricas necessitam de novas instalagdes, modernizando o quadro de
entrada e a substitui¢io dos fios rigidos por flexiveis, além de troca e substituigdo das toinadas ¢

interruptores.

\
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6.2 — CARACTERISTICAS DA REGIAO

Sdo Vicente € um municipio da Microrregidao de Santos, na Regido Metropolitana da

Baixada Santista, no estado de Sdo Paulo.

A sua populagdo estimada pelo IBGE para 1° de Julho de 2014, era de 353 040

habitantes.

A sua area ¢ de 148,424 km?, o que resulta numa densidade demografica de 2 378,59

habitantes por quildmetro quadrado.

Foi a primeira vila fundada pelos portugueses na América, em 1532. Nesse mesmo ano,
a 22 de agosto, ocorreu a primeira eleicdo da América, em que foram escolhidos os primeiros
oficiais da Camara, atualmente equivalente ao cargo de vereador. Hoje, a cidade, situada na metade
ocidental da Ilha de S@o Vicente, que compartilha com Santos, baseia a sua economia no comércio €

turismo.

Parte do municipio se estende pelo continente, em duas porgées distintas: o bairro de
Japui, ligado a cidade por uma ponte construida em 1914 pelo engenheiro Saturnino de Brito no
caminho que ruma & Praia Grande, e ao distrito de Samarita, que inclui também os bairros do
Jardim Humaita, Parque Continental, Parque das Bandeiras, Jardim Rio Branco, Samarita, Vila Ema
e o Quarentenario, situados ao longo da rodovia Padre Manuel da Nobrega, entre Cubatio, Praia

Grande e os contrafortes da Serra do Mar.

A Avenida Engenheiro Saturnino de Brito, esta localizada no Parque Prainha que é um
dos 42 bairros localizado(s) na cidade de Sdo Vicente, SP, onde encontra-se o imovel, localizado no

namero 226 e 242 desta avenida.

Ao longo da Avenida, possui varias opgdes de lazer, tal como Praias Semidesertos, de

aguas calmas além de bares e restaurantes.

Ainda pela Avenida Engenheiro Saturnino de Brito, possui o acesso a Tritha do

Curtume, com uma Distancia de 1.500 m. Essa trilha possui uma dificuldade de nivel Mediano.
. Suas principais atragdes s3o as paisagens naturais.

O percurso abrange aspectos historico-culturais da regido (Curtume Cardamone, ruinas

de uma estrada construida em 1887 e da antiga Pedreira) e da acesso a Praia de Itaquitanduva.

Nas porgdes mais elevadas pode se observar o estuario da Baia de Santos ¢ a Praia gle

Itaquitanduva.

- _ 13
AV. WASHINGTON LUIS, N° 152 - CJ 15 —SANTOS - SP
email — rvvanzella@gmail.com - Tel.: 13 — 99707-3925




VR

ENG° RICARDO VANZELLA VICENTE fis. 51 )%
ENGENHEIRO CIVIL E DE SEGURANCA DO TRABALHO CREA 5.062.216.213/D{ = !

=

Outra trilha muito utilizada é chamada a Triltha dos Surfistas, com uma distancia de 600’

metros e é considerada uma trilha de dificuldade Mediana.

A trilha da acesso a Praia de Ttaquitanduva, passando por um mirante com uma visla

panoramica da cidade.

O percurso € caracterizado por vegetagdo de Mata Atlantica, com trechos em estagios

iniciais de recuperagao.

VII- RELATORIO FOTOGRAFICO: ]
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Foto 01, 02 e 03 — Fachadas do imdvel
Data- 20-04-2018
Fonte — O Autor
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-— - Foto 04, 05,06 07— Vlsta mlema do 1movel —Salae: Donmtonos ’ )
I)ata- 20-04- 2018
Fonte — O -Autor
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Foto 08 e 09— Vlsta mtema do 1movel Cozmha e area de Servu;o
Data- 20-04-2018 '
Fonte O Autor
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Figuira 01 — Localiza¢do do Imével
Data- 20-04-2018 '
" Fonte — Google
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Figura 02 - ° ‘Localilzacz"m'
aérea do Imével

Data- 20-04-2018

Fonte — Google

N
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Figura 03 — Vista aéfeii dc‘;‘ Imével
o _Data-20-04-2018 .~ . - )
Fonté-.Q\Gobglie .
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| IX-AVALIACAO DO IMOVEL:
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AVALIACAO DE IMOVEL UTILIZANDO FATORES

DADOS DO IMOVEL AVALIANDO

LOCAL Medidas
Condominio Edificio Santa Lucia Area indice Fiscal cEstadO de
Av. Eng. Saturnino de Brito Apto 305 | Terreno d onservagao
n° 226 / 242 construida
d - Entre Regular e
Bairro | D29Y¢ | Gigade | SdoVicente | 28,85 84,66 102,56 | necessitando reparos
Prainha simples - Depreciacao
=8,09%
Inscrigdo 51-00255-0019-00242-053
Cadastral
ano
construgdo 1982 Idade - anos 36 K cuB
idade Real 36 Vida util - ref - anos 70 1.337,98
0,556
Ref. Abril /
Idade Ref - anos 51,00% 2018

Determinacéo do fator de adequacédo ao obsoletismo e ao estado de
conservagao - Foc

Foc=R+Kx(1-R)

Foc =

0,6448

R= Coeficiente residual
Classe Tipo Vida 70
Vida Ref.
Padrao
Residencial Apto Simples R 20%
Valor médio Tabela Portaria CAJUFA 03-2007
Classe Grupo Padriao Valor médio
. . Simples com
Residencial Apto Elevador 1,709

AV. WASHINGTON LUIS, N° 152 - CJ 15 -SANTOS - SP
email - rvvanzella@gmail.com - Tel.: 13 — 99707-3925




ENG° RICARDO VANZELLA VICENTE as/ss

ENGENHEIRO CIVIL E DE SEGURANCA DO TRABALHO CREA 5.062.216.213 9

" Pesquisa de iméveis no mercado imobiliario. . - . . |

- Area Area Valor indice | Padrio | Estado
Elem. Descrigdo atil Terreno Valor oferta (-10%) Fiscal Constr. | Consev.
1 Av. Eng. Saturnino de 84,66 28.85 c

Brito 242 apto 105 250.000,00 | 225.000,00 | 102,56 1,709

Av. Eng. Saturnino de

2 Brito 242 apto 306 4634 | 15379 | 150.000,00 | 135.000,00 | 102,56 | 1,709 c
Av. Eng. Saturnino de

3 Brito 242 apto 604 .21 | 2427 4 156 000,00 | 108.000,00 | 10256 | 1,709 c

Av. Eng. Saturnino de

4 Brito 242 apto 109 4873 | 1681 | 140.000,00 | 126.000,00 | 102,56 | 1,709 b
Av. Eng. Saturnino de
5 Brito 242 apto 308 59.89 | 2041 | 460.000,00 | 144.000,00 | 102,56 | 1,709 b
Elemento K Idade | Residual foc
1 0,74 47 68% 0,9168
2 0,785 47 68% 0,9312
3 0,785 47 68% 0,9312
4 0,802 47 68% 0,9366
5 0,802 47 68% 0,9366
- -~ Homogeneizagdo dos valores utilizando fatores
Valor imével (m2) Fator Oferta Fator Area Fator L:.::(a:;' Indice Fator Foc Fator Padrao
2.952,99 0,9 1,0000 1,0000 0,7033 1,000
3.236,94 0,9 0,9274 1,0000 0,6924 1,000
1.685,16 0,9 0,9577 1,0000 0,6924 1,000
2.872,97 0,9 0,9333 1,0000 0,6884 1,000
2.671,56 0,9 0,9171 1,0000 0,6884 1,000
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Homogeneizagéo Unit. Homogeneizado
Muit. Soma Muit. Soma
0,633 0.6033 1.869.20 1.781,58
0,578 0.5199 1.870,87 1.682,81
0.597 05501 1.005,73 927,02
0,642 0,6217 1.845.86 1.786,14
0,568 0,5055 1.518,03 1.350,54
Média 1.621,94 1.505,62
Lim inf -30% 113536 - | 1.053,93
Lim Sup. + 30% 210852 | . 195731
Média apés
homogeneizagao 1.775,99 1.650,27
Lim inf -30% 1.243,19 1.155,19
Lim Sup. + 30% 2.308,79 2.145,35
Valor do imével 150.355,23
apos as devidas
homogeneizagdes 139.711.79
VALOR FINAL DO IMOVEL PARA R$
VENDA 145.033,51

AV. WASHINGTON LUIS, N° 152 - CJ 15 —SANTOS - SP
email — rvvanzella@gmail.com - Tel.: 13 — 99707-3925




ENG° RICARDO VANZELLA VICENTE is. ba7
ENGENHEIRO CIVIL E DE SEGURANCA DO TRABALHO CREA 5.062.216.213/1

[ v

| X-CONCLUSAQ: T

e e TS e ey e i ez v T FrTT T

Diante do anteriormente relatado e confirmado através de pesquisas de mercado, com
iméveis comparativos e semelhantes ao imével avaliado, chegamos a conclusdo, que o apartamento
numero 305, localizado na Avenida Engenheiro Saturnino de Brito nimero 226 e 242, tem seu valor
de mercado de R$ 145.000,00 (Cento e Quarenta e Cinco Mil Reais).

Conforme planilha de avaliagdo anexa a este laudo.

O
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| XI- CONSIDERACOES FINAIS:

Atestamos que a presente vistoria obedeceu criteriosamente, os seguintes principios

fundamentais:

1 - Inspecionamos pessoalmente o local objeto do presente trabalho, quando permitida a

entrada.

2 - Nio temos interesse ou inclinagdo pessoal em relagdio a matéria envolvida neste

laudo.

/j 3 - No melhor conhecimento e crédito, as vistorias, analise € conclusdes expressas no
presente trabalho sdo baseadas em dados, diligéncias, pesquisas e levantamentos verdadeiros e

corretos.

4 - A presente vistoria e o respectivo laudo foram elaborados com a estrita observancia
dos postulados do Codigo de Etica Profissional do CONFEA — Conselho Federal de Engenharia,
Arquitetura e do IBAPE (Resolugdo 205 de 20 de setembro de 1.971).

C
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LXII HONORARIOS PERICIAIS:

Respeitosamente solicita a Vossa Exceléncia, que seja liberado o valor dos honorarios

pericias, arbitrados em R$ 2.00,00 (Dois Mil Reais).

Requer um complemento dos honorarios provisorios arbitrados anteriormente, para
tanto orgar os honorarios complementares em fun¢io da complexidade envolvida no valor de
R$1.000,00 (Hum mil Reais), honorarios estes com base nos arts. 6° ¢ 7°, capitulos II e III, da
Tabela de Honorarios do IBAPE (V. ANEXO 01), fulcrada nos artigos 7° alinea “c” € 34 “r” da Lei
Federal n.° 5.194, de 24 de dezembro de 1966, assim como na Resolugdo n. 205 do CONFEA —
CONSELHO FEDERAL DE ENGENHARIA, ARQUITETURA E AGRONOMIA.

TABELA VIGENTE NO IBAPE E REGISTRADA NO CREA - SP.
(Artigos 6° e7°)
- Honorarios Minimos(Artigos 6 e 7) = R$4.500,00
- Desconto = R$1.500,00
TOTAL = R$3.000,00
- Honorérios Provisoérios = R$2.000,00 ( a liberar)
A DEPOSITAR = R$1.000,00

/‘
Q Termos em que

P. deferimento.

-

Vanzella Vicente
Engenhéiro Civil e de Seguranca do Trabalho
CREA 5062216213
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| X111 - ENCERRAMENTO:

Este Laudo compde-se de 29 (Vinte e Nove) folhas, sendo a ultima datada e assinada

¢ todas as demais rubricadas.

Nada mais havendo a esclarecer, este Perito coloca-se ao inteiro dispor de V. Ex.” e das

partes, para quaisquer esclarecimentos.

(/
.

Santos, 02 de Maio de 2018.

=

Ricatdo Vantella Vicente
EngenheirgCivil e de Seguranga do Trabalho
CREA 5062216213
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