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Exma. Sra. Dy :
Comare ¥ .I ra. Juiza de Dircito da 7* Vara Civel da
-omarca de Santos - §p

QO33 1Y) - 36. 20/
Processo n* 562.01.201 1.037141-9

Ordem n® 1148/11

Cartério do 7° Oficio Civel

MARTHA NEGREIROS VELLOSO FEITOSA,
engenheira civil, registrada no Conselho Regional de Engenharia
CREA-SP sob o n° 98.653/D, Perita Judicial nomeada para servir na Acio
de Procedimento Ordindrio ( Cobranga de Condominio ) movida por
Condominio Edificio Atlante em face de Maria Isabel Garcia Ripoli e
ovufras, em curso por esse D. Juizo, vem mui respeitosamente & presenca

de V. Exa. apresentar seu trabalho consubstanciado no seguinte
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1) OBJETIVO

Tem O r
Présente trabalho o objetivo de avaliar o imoével

abaixo descrito.
2) VISTORIA

Foi efetuada vistoria no imoével em questdo em 04/04/2017,
onde pode-se observar tudo o que direta ou indiretamente pudesse

interessar & presente acao.

3) LOCALIZACAO E DESCRICAO DO IMOVEL

O imovel a ser avaliado localiza-se & Avenida Bartolomeu
de Gusmao n°® 36, apartamento 48 do Condominio Edificio Atlante,
Bairro Embaré, em Santos SP. E cadastrado na Prefeitura Municipal de
Santos sob numero 77.004.054.032.

A quadra onde estd inserido o imével € delimitada pela
Avenida Bartolomeu de Gusmao, Avenida Epitacio Pessoa, Rua Padre

Visconti e Rua Oswaldo Cochrane.

A localizacdo estd abaixo apresentada.
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A propriedade avalianda situa-se em regiao de uso
predominantemente  residencial. E  servida pelos  seguintes
melhoramentos e equipamentos pUblicos basicos: rede de dgua potavel,
de esgoto, energia elétrica, iluminacdo publica, rede telefénica,
pavimentacdo e transporte coletivo. Ha comércio em geral nas
redondezas, bem como supermercado, banco, igreja e escolas.

O Edificio Atlante & locado sobre temeno plano, seco e
regular, com 25,00 metros de frente para a via piblica, por 70,00 metros

da frente aos fundos, totalizando a drea de 1.750,00m? conforme

conveng¢do condominial ( fls. 12/29 ).
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E consfituido por um Gnico bloco construtivo com térreo,
mais 15 pavimentos tipo, com 8 unidades por pavimento, totalizando
120 unidades residenciais. No térreo estdo localizadas as garagens

coletivas. SGo 80 vagas.
O acesso as unidades dd-se através de dois elevadores de
servico, dois elevadores sociaqis e uma escadaria. Ndo hé drea de lazer.
As fachadas sao revestidas com cer@mica. O piso do témrreo
€ revestido com pedra miracema. No hall social o piso & ceramico e as
paredes sdo revestidas com pintura sobre massa corrida. Nos corredores

de distribuicdo dos andares o piso é cerédmico. Na escadaria o piso € de

granilite.

A unidade 48 esta localizada no 4° andar, junto & fachada

dos fundos do edificio. Possui sala, quarto, banheiro, cozinha e drea de

Servico.

O piso do banheiro, cozinha e drea de servico é ceramico.

As paredes sqo revestidas com azulejo até o teto.

Na sala o piso € de lambris de madeira. No quarto é

foracdo de carpete. As paredes sao revestidas com pintura sobre

massa corrida.

As esquadrias sado em madeira e aluminio.

N

{
O imédvel estd em regular esfod?
|

\
\
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de conservacdo,

H
necessitando reformas. |
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4) MEMORIAL FOTOGRAFICQ
A seguir apresentamos algumas fotos elucidativas.

FOTO N° 1: Vista da fachada frontql do Ed. Atlante.
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FOTO N°
olha ).

% Vista das fachadas frontal e lateral direita ( de quem darua
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MARTHA N.
ENG*. CIVIL, - CREA N°,

Iha ).
FOTO N°3: Vista da fachadq lateral esquerda ( de quem da rua olha }
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FOTO N° 4: Vista da garagem no térreo.
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FOTO N° 6: Vista do corr

;10
edor de acesso ao apartamento no 4° andar
apartamento 48 é q (i

Ma porta do corredor.
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FOTO N° 7: Vista do recyo lateral do edificio, estando o observador no
corredor de distribuicao do 4° andar.
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FOTO N° 8: Vista da €sCadaria do edificio
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FOTO N° 11: Vistq o bonheiro.
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de comercializacdo, sendo exigido que:

a) O valor do terreno seja determinado preferencialmente pelo

método comparativo de dados de mercado;

b) As benfeitorias sejam apropriadas pelo método de custo de

reproducao;

¢) O fator de comercializacdo seja levado em conta, admitindo-
S€ que pode ser maior ou menor do que a unidade, depen-
dendo da conjuntura de mercado na época da avaliacdo

(no presente caso serd considerado 1.10).

A determinagdo do valor imobilidrio € dada pela seguinte
expressao:

VI =(Vg + V¢ ) x F onde:

VI = valor do imdével

Vi = valor do terreno

V. = valor da construcdo

F¢ = fator de comercializacao
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MARTHA N. VELLOSO FEITOSA Fv
AVALIACOES E PERICIAS

<1) VALOR DO TERRENO

A obtencto do valor de fereno & determinada através da

imuic a segur franscrita:

Ve =VaxAx Gy x G x G onder
V; = valor de fereno

V, = valor unitério basico do teeno (maio/2.017)
A; = Grea do femeno

Cp = coeficiente de profundidade

Cy = coeficiente de frente

C. = coeficdente de esquina ou frentes multiplas

Na apuracao de preco referente ao tereno em questao foi
empregado o Mélodo Comparaiive Direto de dados de mercado,

airavés de pesquisas efetuadas nos amedores onde se situa a
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Visando obter q melhor

homogeneizogc‘no de dados
procurou-se  estabelecer

@ maior paridade possivel

entre as
caracteristicas dos iméveis Pesquisados e aquele objeto da presente
avaliacdo.

Assim, e procurando-se atender as diretrizes preconizadas pelas
Normas

de Avaliacoes,

considerando-se o nivel de precisdo
estabelecido para o Caso, esta Perita adotou as seguintes bases para a

homogeneizacdo:
|
A) EQUIVALENCIA FINANCEIRA:

Nos casos de pagamento a prazo, a equivaléncia financeira foi

calculada na previsdo da inflacdo vigente, acrescida de juros de 12%

a.a. quando declinada a condicdo sem juros.

B) EQUIVALENCIA DE FONTE:

No caso da andilise se referir a oferta, deu-se um desconto de

10% para compensar a superestimativa do valor normalmente atribuida
pelos vendedores.

C) EQUIVALENCIA DE TEMPO:

Nas atualizacoes e refroacdes necessarias, foram empregados
os indices IPC- FIPE.
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) EQUWALENCIA DE SITUACAO: .
i imobilidrio
A transposicoes dos dados obtidos no mercado |
3

e . . O I
fO

ipi lvida para O
Genérica de Valores do Municipio de Santos desenvo P

local da
exercicio de 2016. O indice Fiscal comespondente Qo

avaliacdo € igual a 6.063,00

& i i u-se
Apds a elaboragdo dos cdlculos ja relacionados, chego

io basi S io de
média do valor médio unitario basico de terreno para o més de ma
2017 em:

Vu - RS 11.000,00 /m*
AREA DO TERRENO

A drea do terreno correspondente ao imoével avaliando é
11,48m?

conforme dados constantes nos dados

cadastrais
constantes na Prefeitura Municipal de Santos | anexo 1 Js

FATORES DE FORMA E POSICAO

Para a obtencdo dos coeficientes de forma e posicao

foram observadas as determinacoes preconizadas  pelas Normas

refrocitadas, donde resulfam os seguintes fatores:

v
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- coeficiente de profundidade Cp =1,00
- coeficiente de frente Cf =100
- coeficiente de esquina/frentes multiplas Ce = 1.00

Em funq;do dos dados retro—rnencionodos, O valor do terreno
=2 0 Iereno
serq:

Vt'—‘VuxAthpfoxCe onde:

=
I

= R$11.000,00 x 11,48 x 1,00 x 1,00 x 1,00

Vt = R§ 126.000,00 - (maio/2.017)

5.2) VALOR DO CAPITAL - CONSTRUCAO

O valor da construcdo do imével é dado pela seguinte

expressao:
Ve = Vue x A, x Fob onde:
Ve = vdlor da construcao
Vuc = custo unitdrio bdasico da construcdo
Ac = drea construida da unidade em pauta
Fop = fator de obsolescéncia

Conforme o padr@o construtivo observado no imével e

com base nos “Valores de Edificacées de Imoveis Urbanos”, a

edificacéo serd classificada como apartamento padr

21
ana Amador Bueno n°26, ¢j. 53 - Santos - SP - Cep.: 11013 - 150 - Tel/ Fax. (0xx13) 32192922 |




55

SA
VELLOSO FEITO A e
R: ]EIJI"‘,A@’SI;B/D _ ECONOMISTA - CRE N°26.6

ENG®. CIVIL - € RE AVALIACOES E PERICIAS

0 fixados a
Os valores de venda das construgoes foram

itaci i iadas pelo
. dos custos das Edificacoes Habitacionais apropra
partir - P 'S
aulo [(mai
sindicato da Construcdo Civii do Estado de Sao
| minantes dos

especiﬁcamenfe R8N) e ja incluem todos os fatores deter d

precos finais.
No presente caso, O valor unitario da construgcao sera

dado pela seguinte expressao:

1,68 x R$ 1.308,93 ( maio/17 )

Vuc

I

Vuc = R$2.199.00

O imoével avaliando, segundo dados constantes no

cadastro da Prefeitura Municipal de Santos possui area construida de

66,19m2

Ac = 66,19m?

O fator de obsolescéncia adotado para o imével serd igual a

0,61 conforme estudo da ja referida comisséo, que pressupde a idade

- aparente do imovel em 30 anos.

seguinte valor dqg construcao:
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Ve =2.199,00 x 66,19 x 0,61

Ve = R$90.000,00 ( maio/2.017 )
5.3) VALOR DO CAPITAL - IMOVEL

Como foi ilustrado no inicio deste laudo avaliatério, o valor

total do imaovel serd:

VI=(¥Ve + Voy iy K,

VI = (R$ 126.000,00 + R$ 90.000,00) x 1,10

VI = RS 240.000 00 em niimeros

__\7‘.\-

redondos

O valor do imével sito & Av. Bartolomeu de Gusmao n°

36
apartamento 48 é de duzentos e quarenta mil reais, em maio de 2.017.

6) TERMO DE ENCERRAMENTO

A Perita Judicial dando Por encerrado os seus trabalhos,
apresenta o respectivo laudo que vai impresso no anverso de 23( vinte e

trés) folhas, a Ultima devidamente assinada para os fins de Direito.

Santos, 20 de junho de 27,

\

ENG'. MARTHA N. VELLOSO FEITOSA
perita judicial
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ANEXO

DADOS CADASTRAIS JUNTO A
PREFEITURA MUNICIPAL DE SANTOS
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PREFEITURJ_A MUNICIPAL {JE SANTOS
ESTANCIA BALNEARIA
Secretaria Municipal de Finangas

“1)
iy
/ Administracdo Tributaria
NOTIFICACAO DO IMOVEL
Exercicio: 2017
Insc. Imobiliaria Matricula [Cartério
Setor | Quadra | Lote SubLote
77 004 054 032

fet Proprietario

=3 CPF/CNPJ RG
)AMBROZIO FILHO - ESPOLIO 020.111.318-04 000000000
"’____

& Enderecamento

% Imovel. :

DABARTOLOMEU DE GUSMAO, 36/48

r Bairro

1400 Embaré
":;:Entrega.
JABARTOLOMEU DE GUSMAD, 36/48
: Bairro: Cidade: UF:;
400 Embaré SANTOS SP
i Dados para Tributagao
jﬂeno Testada: Area Privativa: Area Construida:
] 0,1600 m 0,00 m2 66,19 m2
- Imposto: Cobranga: Anc Construgio:
%‘sﬁca ‘ Predial Normal 1968
§ Patriménio: Lixo:
% Particular Normal

: ’ - Valor Imposto: Valor Lixo:
!
&Verﬁcal Médio com Elevador R$ 907,56 R$ 78,72
—

Tereno Valor nf Construgao: Valor Venal Imovel:

R$ 2.750,00 R$ 136.951,56
Observagio ~

/

i

Demais Contribuintes




