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Arquiteta KATIA MARIA PEREIRA DE SOUSA
perita Judicial - CAU/SP, Carteira no A27177-2

\CAO: Despejo por ELIAS ABIB ELIAS

PROCESSO:1976/2007 — 5* VARA CIVEL DA COMARCA DE SANTOS
-Sp

INECUTADO: ADELAIDE GOES DE PAULO.

L. OBJETIVO

Emminobmﬁnciaaur_despadmdcﬂsjm . 0 presente trabalho visa a
resentar os subsidios técnicos indispensiveis a correta e criteriosa
do valor do imével objeto de PENHORA. a saber-

“IMOVEL: Apartamento n® 121, localizado no 12° pavimento ou 13° andar
4 EDIFicIO BEILMAR, situado na Rua Cindido Rodrigues ,n® 77, no

de Sdo Vicente — SP, registrado no Registro de Imiveis de Sio
Vicente — SP, s0b a matricuta 30074”.

L CARACATERISITICAS GERAIS

Macko: O imbvel localiza-se no enderego acima especificado, na quadra
oled ida pela Rua Jodo Ramalho e Avemda thangd--r Pedro dic
T- Proximo 4 Rua Frei Gaspar .no bawro Praa de Sdo Vicente 530
Viceme - sp.
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1.1, Melhoramentos Publicos: O local ¢ dotado de alguns equipamentos ¢
ervicos de infra estrutura  destinados ao uso wurbano. em bairro
sedommantemente residencial de classe média de Sio Vicente

1.1, Circunvizinhanca: Apresenta caracteristicas de uso misto, com edificios
de apartamentos e, imdveis comerciais e de servigos, para atendimento local

Como mencionado acima, nas proximidades, registram-s¢ alguns
estabelecimentos comerciais ¢ de servigos, tais como, padaria,mercado enire
outros. Merece destacar. também, a facilidade de acesso ¢ proximidade a
algumas avenidas de significativa importincia do sistema Viario do bawro
Praia de Sdo Vicente em Sdo Vicente, o local do imével é bastante alrativo

para empreendimentos residenciais de padrido médio.
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i CARACTERISITCAS ESPECIFICAS

1.1, lerreno

Irata-se de terreno, com frente para a Rua Cindido Rodrigues ¢ dimensdes
adequadas para a mplantagio de empreendimento residencial  onde fo
edificado 0 EDIFICIO BELMAR., em que se situa o apartamento avaliado
(umidade n® 121).

O apartamento 56, cabe a fragdo ideal de terreno de 1,70%,

No trecho em questdo, a via se desenvolve com tragado reulineo, em um
‘“‘“dﬂ do trifego de veiculos, da Rua Jodo Ramalho em diregho a Avenida
10 Rodrigues

uHEIE.l .

0 r”‘i[”]"ﬂi_‘\”!‘ EDIFICIO BELMAR é constituido por um bloco de

10, com pavimento térreo ¢ mais |12 andares sendo 3 apartamenios por

ndar woralizando assim 60 apartamentos O prédio nio possul garageim

O CONDOMINIO EDIFICIO BELMAR atende a projeto arquitetonico

Smples tanto na estética da fachada revestida com pastilhas mintadas na parte

Cimia ¢ pastilha cerimica na parte de baixo como na di
Malerams construtivos

dribugdo inlema ¢

niro das normas de

A w do edificio no ferreno {in efctuada de
M stendendo aos alastamentos entre as construgdes adequado ao
- (8] mh|u ndo pROssLl arca de larzer aos moradores

“ # [T pﬂt‘ﬂ‘ k“.:“lhf.ﬂd” no mew do I:"I.hl.h.. Th] [H:Ill
“ﬁ acesso dos pedestres siao controladios pelo
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CAU/SP, Carteira n® A27177-2

perita judicial -

portio do lado de fora O edificio possui zelador

et jone |1.Eﬂ]l:l'ldﬂ' no
LAY

”“Ll'ﬂ.'“"
pento  1EITEo do edificio conta com hall de entrada para os

) |'|.,ﬂ'l.ll
mMos, ulﬂndmnu.cu.cndu de acesso,

ﬂw'lﬂl'lll.!'

wiunidade da vistoria do imovel (n” 121).foi feita uma primeira
eniativa no dia 20 de julho de 1013 as 10:00hs por elefone. A Sr* Adnana
\oraes (tel: 356885 19) nio autornzou a vistoria dizendo niio saber do que se
watava. Ficou de falar com seu advogado ¢ entrar €m contato em seguida
Apos alguns dias foi feito novo contalo telefonico sem sucesso. Foram
Jeixados varios recados na caixa postal também sem retorno, No dia 14 de
y tentativa no local, mas também sem Sucesso

W O

agosto foi feito novi

o imovel sera feita através de dados de
do.Com 150 a avahagdo em
| referente aos acabamentos

Portanto, desta forma a avaliagio d
pesquisas de imovers similares levantados da reg
iela ndlo ficara fiel ao que consta hoje no IMOve
dos comodos e seu estado de conservagio

De acordo com Registro de Imaveis ( f1s 208) o imdvel conta com as scguinics

dependencias

‘NTRADA
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perita Judicial - CAU/SP, ca EREIRA DE s0usa

pe acordo com o disposto na Matricula N° 30 _
sio Vicente (fls.208), o imovel, conta com as i;t;ndl:il:gmun de Imbveis de
=5 L

APARTAME 121:

irea itil = 57,50 m?
AREA TOTAL e
Fragio ideal de terreno =1,70%.

4. AVALIACAO DO IMOVEL

O valor do imovel foi alcangado através da aplicagdo de algoritmos sobre as
médias dos valores das ofertas de vendas de apartamentos localizados no
mesmo condominio e em edificios da mesma quadra ¢ com a mesma idade, o
mesmo padrdo construtivo e acabamento deste. Quando a oferta diferiu.
quanto 4 idade ¢ padriio, 0s mesmos foram objeto de ajuste, com @ aplicagao
dos fatores de corregdo normativos correspondentes.

Tal procedimento foi recomendave e Pl e ﬂcﬁf‘t :f
ofertas para a venda de terrenos na fﬂﬂ_i‘ﬂ* tornando '!“Pd’:“i';;f; adidn;;zd;
método de avaliagdo do valor do imovel, a partir 1 n® 121 ¢ da
correspondente a fragdo ideal de terreno capente 80

parcela correspondente as benfeitoras.
ormativos € legais

. ios n
A fim de permutir a integral observancia Iﬂ"vw!"“l os dados da pesquisa
S ﬁm“m;ﬁ-m' ¢ recomendivel tratamento

relativos as aw.-ahaq;&es de Imovel :
foram homogeneizados, : o necessirio, dos fatores
estatistico [::inim de sofrer © rry id;mﬂmbr#mlucm dos imovers ¢
wm:tln'm.quanm aos indices ASCHS o decorrentes das idades aparentes dos
quanto aos fatores de obsolescencid (Kd)

IMOvVeLs
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xquish cletundn junto a0 mercado imobilirio na regillo, para ofertas de
da de npnr‘lﬂllmnlm de mesmao |1'Idl'ltl que o imdvel avalindo fornece
-+ agosto/ 2013, o valor de: | g

§ L135.00/ m.
phicando ~se i formula normativa, obtém — se
§ x (), onde

aren total do apartamento = 57,50 m*

valor unitirio médio da construgiio = R$ 3.735,00 / m?

ibstituindo -~ se , obtem - 8¢

£7850m’x R$ 3.715,00 m’

V = RS 214.762,50 - AGOSTO/ 2013.

4 ¢ sessenin € dois reais ¢ cingiienia

Jurentos e quatorze mil setecento

mlavos).
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\CERRAMENTO

ceconte Laudo em 1V (dez) folhas digitadas, todas rubricadas, sendo

arada € assinada, scguem 03 anexos: Anexo |, com 0 mMapa de
cdo do | movel: Anexo 11 fotos do Condominio Edificio Belmar, Anexo

~mentos de pesquisa de valores de venda de apartamentos
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