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Processo: 0013796-51 .2005.8.26.0562
Classe Execucao Hipotecaria do Sistema Financeiro da Habitacao |
Assunto: Sistema Financeiro da Habitacso
Exequente Banco Bradesco S A '
Executado Marco Antonio Semenov Alves e Andreia Cristina Sizoti Vassao

Semenov

ANDRIEY AUGUSTO GALVAO DE SOUZA STORTE, perito nomeado nos autos em

epigrafe, vem a presenca de V.Ex® requerer a juntada do LAUDO DE AVALIACAO DE

VALOR IMOBILIARIO, do imével residencial n.°81 do Bloco “A” — (edificio Igor) Condominio :
Edificios Igor e Ingrid Andorinhas, localizado & Rua Comendador Martins, n® 349 - :
Encruzilhada, Santos - SP, CEP 11015-531, conforme instruido pela ABNT NBR 14 653

Santos, 30 de agosto de 2017.

- C;..r:;_'f P
ENG.° ANDRIEY USTO GALVAO DE SOUZA STORTE
CREA/SP: 5062550620

71453 Bon iditie 10s& Soares n.2 42 conf. 24 - Santos/SP. Telefone; (13) 9 9709-3661 / 32227640 -
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LAUDO TECNICO DE VISTORIA

genheiro Civil Andriey Augusto Galvao de Souza Storte
COMm

50620 fol nomeado pela 06* Vara Civil g

= ) 37 : ¥ Sanos
g1 2005.8.20 0562

Q- ! - #

maltricula no Crea
COMO perto no process

; 3 ] - 5. f
assim desempenhando as s :

suas lunches cor Y 26 Liciac e
ade @ disciplina ! com honestidade
paldd
' HISTORICO
a0 sétimo dia do més de junho do ano de dois mil @ dezessete, o0 engenheiro acima
h”\i-]”'“j‘

. vistoriou 0 imovel e cercanias para obter dados para elaboragéio de LAUDO DF
L OR )Mt.lllll IARIO

9. OBJETIVO:

0 Laudo Técnico de Vistoria, tem como objetivo realizar a averiguagao determinada
jo Juizo conforme consta de fis. 178/180, verbis
pelo «

DECISAO

Fimco n 00137965 1.2005.8.26.0562

Ago FM

E xec g o Hipoteciria do Sivtena Finan eire da Hab itagio - Sistema
Financeiro da Hab itagio

Pance Bradesce S A
Marce Antonie Semenov Alves ¢ outro

Justaga G ratuata -

w ) de Direito: D8 Joel Birelle Mandelli

Vigtos

ccordio de fls 1787180 determmnou & avaliachio do imovel por pento
Para 0 mister, nomeo © engenheiro Andriey Storle

I honor&nos pronsonos em R$ 1 000,00 (mil rems), & serem ardecipados
F1x 0 O D01 o8 o @

¥ 148 P o8, AL e-88 O P parat cio dos habaiws AUGD eIl A1)
i ‘
pral ez dias & ntan enilc i lost sball 1 &

Praca Don 1dilia Josd Soares n.§ 42 conj. 24 santos/sP. Telafone: (15) 9 9709-3661 / 1222+ 76AC




A .
ndriey Augusto Galvio de Souza Nnrne

A unidade autdbnoma ndo foi Vistoriada em
_rada do perito ao imovel néo foi franqueada
t,,l,-ui \.pr!rnid‘;é“ das informagbes contidas nos
un » acompanhada

Suas dependéncias entremuros  pois

por ocasido da diligencia, sendo realizada
auto e das areas comuns do condominio
)

::L_\J'!L)

A Funca

Nome = - 90 Document

& Lima da Silva Zel | cumento
Joseé LI ador RG: 732 414

3. LOCALIZAGAO

A unidade autonpma n-.°81 do Bloco “A” - (edificio igor) Condominio Edificios igor e
Ingrid Andorinhas, localizado a Rua Comendador Martins, n°® 349 - Encruzilhada, Santos -

-
(5 ) Y tus Comendasor
Martion, 349 - Vila

FIGURA 1 LocaLiZACA0 DO CONDOMINIO - (GOOGLEMAPS)

FIGURA 2 FACHADA DO IMOVEL
E-mail; andriey storte @gmall com / contato@a2sconsultoria.com.or

Praca Don idilic José Soares n.2 42 con, 24 - Santos/SP. Telefone: (13) 9 9709-3661 / 3222-7640
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URA 3 LOCALIZACAO NO MAPA DO M

3.1 - CACARTERISTICAS DA REGIAO

Conforme a Lei Com FH.® icipi

0 oo 0ne S pi;memar n. ° 730 d6 municipio de Santos o imével esta
Ioc . : 0 - ona da Orla - area caracterizada pela predominancia
de empreendimentos residenciais verticais de uso fixo e de temporada, permeada pela
instalacao de atividades recreativas e furisticas onde se pretende atraves da
regulamentacao dos usos a preservacdo de areas exclusivamente residenciais, ©
incremento de atividades recreativas e turisticas e o incentivo ao aprumo ou a substituigao
dos prédios em desaprumo’, apresentando as seguintes condiges:

A- Aspectos Fisicos e Condigdes Ambientais:

« Topografia plana
e Meio urbano
e Local arborizado

B- Melhoramentos Puablicos:

« Sistema de Comunicagao — (telefone e internet)
« Sistema Elétrico

. Sistema de coleta de aguas pluviais

. Sistema de agua e esgoto encanado

« lluminagéo publica

E-mail: 5

Praca Don (dilio José Soares n.2 42 conj. 24 - santos/SP. Telefone: (13) 9 9709-3661 / 3222 1640
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C- Sistema Viiﬂc;z
* \ias publicas Sinalizadasg o #tminadas

Vias de rolamentg Pavimentadas

Passaicg Plblicos févestidos com pecas

-
Cardmicas o COFSE apWST

D- Equipamentos e Servigos Plblicos - (locais  lindeiros)

* Policiamentg
» Coleta de lixo

* Escolas
* Rede bancarig
e Correios

* Transporte coletivo
e Limpeza de vias publicas
* Rede médico-hospitalar

4- METODOLOGIA

Para o presente trabalho, elegeu-se o Método Comparativo Direto com Tratam;a por
inferéncia Estatistica consoante previsto na ABNT NBR 14.653 Parte 1 (2001) —/i\v;a:g;:
.nfea;Zns Procedimentos Gerais € na ABNT NBR 14.653- Parte 2 (2011) Avalia
de 7

imoveis Urbanos.

| i ' iZi o municipio,
Para tanto, foram realizadas pesquisas na regido e c:rcunwpn;:;sds‘mﬂaresp:“
: | ' '
tivando o levantamento de elementos comparativos, ou se!a, d: 1r:vaua it
G*D }ia na mesma regido geo-econdmica na qual se localiza o objeto da ¢ao, visa
ofe

determinacao do valor de locag¢éo do mercado.

5- EQUIPAMENTOS UTILIZADOS

igi Canon modelo EOS
Foram utilizados durante a avaliagio: Camera digital da marca

M
' r STANLEY modelo TL
DS126231 de 8,0 megapixel, uma trena metalica de 8m e trena lase
99.

Ba2sconsuitoria.com.bf
E-mail; andirig y.storte@gmall.c om / contato@azs it

! 3661 / 32227640
i {18) 9 9708
: soares n.? 42 conj. 24 - santos/SP. Telefone
*faca Don idilio José Soares n.
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A vistoria do imovel foi realizada_ op
Linhanga, com a obtencdo de da

~ NV
~f G Vie 2

:ﬁ«;‘fESCF?1dIVe'S ?3"-‘1 avaliacao mercadolé
el em questao.

jetivou o re
conhecime
dos para a fto do local, do entorno e

nali i
dlise da regifo. Tais dados s&o

gica e apy
Puracéo do real valor de liquidacao do

iﬂ'|["‘\|-’
analisado os dados constante dos autos um
avez

5010 franqueada por ocasido da diligéncia, tal . Ui Que a entrada do perito ao imével
0 ) , 1Ol re;

para 8 determinagdo de elementos comparativos para a alizada um estudo indireto do bem

elaboracio do laudo
| evou-se em conta o valor do

m? da regido

G e » @ Conservacio externa, o comérci

’ ema

condugao: localizag@o e demais infraestruturas do bairro. os e ; Ob - ércio local
; m subsidio ao Perito

pard apresentar a conclusao no capitulo final deste | audo

.. DOS EXAMES

A pesquisa dos valores foi efetuada no periodo de 20 de agosto de 2017 a 30 de
agosto de 201 7

7.1 - DADOS IMOVEIS

sh A b
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— —— COMARCA DE SAN
-
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FiGURA 4 REGISTRO DO IMOVEL FORNECIDO PELA AUTORA
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i pDESCRIGAO DO iIMOVEL
x
l% . apresenta as Seguintes Caracy
1 rt JOsS - : .;.‘ .
; encartados aos autos e '“f'-"”ﬁar,-,fmg r Nsticas Cordorme vt
j = - rﬁd.lqa'_l, peio IBiacor 7 :
A¢ ua Lomendador Marting e 349
i | Encruzithaaa Samos
Y amcacg 2MiC :
2ch Edificagao Vertical - Multifamitiar (figura.2
| a-2)
1ade: | Unidade n.° 81 |
iad
nid Ocalizada no g° Pavimento da edificacic
PV, 8 anos - 180
_gificagdo: | 2 (Conforme informado nos autos na fis s
tos s 18)
Jativa: | 100,800m?
fea Total: | 141,966m?
vagas: = 1Vaga indeterminada, demarcada na garage coletiv
3 a
Elevadores 1 elevador social e 1 elevador de servico
A Ap :3»1 "‘\893@5 10 pavimEHtO-S
sposicao: | 2 Quartos — (1 suite e 1 social), 1 Banheiro S6G
Cozinha, 1 E!(arnhcs,ru-oed1 goc@!). 1 Banheiro Sécial, 1 Sala de Estar, 1 Varanda, 1
. Cozinha, 1 Banheiro de Servico e 1 Area de Servigo
—mentos Intermos Sem acesso ao imovel e o
Estrutura: | ERCA — Estrutura Reticular de Concreto Armado
Vedagoes Alvenaria B il

Tabela 1 Ca”r'écte'risticas do l;rmé{fé\

9- CONDIGOES DO IMOVEL

De acordo com a Tabela de Ross-H
de estado de conservagdo, ou seja, a
condizente com a idade da edificagdo d
nos pontos que apresentam infiltragao que pode

com carencia

edificacbes.

eidecke o condominio apresenta um padréo D
presenta uma deterioragao pela a agdo do tempo
e suas areas comuns, com necessidades de reparos
m ser colocadas como situagdes pontuais,

de reparos, como instruido pela ABNT NBR 5674 - Manutengio de

Prar
ata Don \difio José Soares n.? 42 conj. 24

Itoria.com.bf

santos/SP. Telefone (13) 9 9709-3661 / 3222-7640
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10- DIAGNOSTICO DE MERCADO

0 apartamento esta localizado em uma 4rea residencial COM Comercio & conducao
¢ pavimentada, bprﬁ fluminagdo publica e sistema de esgoto, localizado no t i
~rande no municipio de Santos-SpP NOSKY R

:
Na regido estdo localizados: colégio, bancos e Ccomercios locais como padarias e
ctgurantes Em resumo a area circundante ao imével conta com um sistema de
estrutura desenvolvido, policiamento e uma vizinhanga de médio poder aquisitivo
* 11- RELATORIO FOTOGRAFICO

~omo a entrada na unidade autbnoma nao foi autorizada imagens de referéncia de
navel similar foram utilizadas, sendo aproveitada como fonte fotografias de imobiliaria local

-om anuncio na internet no site:

br/imovel/apartamento-2-quartos-vila-ma

)IM.DM

3dl.CO

I-RS1600-id-78650278/

{13) 9 9709-3661 / 3222-7640

raca [ : sp. Telefone
Praca Don idilio José Soares n.® 42 conj. 24 - Santos/SP.
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IMAGEM 1 DORMITORIO
\i -
.
Y
2 £ E
IMAGEM 2 BANHEIRO SOCIAL
———
miall riey, storte @ gmail.com / cf ntatofaZste nsultaria.com 71}

sp, Telefone (13)9 9709-3661 / 3222-7640
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AR Gabvbe de 4
Fou o Wone

IMAGEM 3 COZINHA

IMAGEM 4 AREA DE SERVICO

étodo
ados, assim

12- GRAU DE FUNDAMENTAQAO
alo IBAPE/SP, mediante 0 M

pecificagao sugerido p
m 0S |evantamentos € estudos realiz

Atendendo o critério de es
no relatoro fotografico.

de inspecédo adotado e fundamentado CO

como tudo que fora evidenciado e documento

um grau de rigor NIVEL-2

O Laudo Técnico de Vistoria apresenta

jtoria.com or

/ contato@acs onsu

santos/5P Telefone: (13) g 9700-3661 / 32212-7640

Praca [
82 Don 1dilio =
7 Don Idilio José Soares n.9 42 conj 24




NCao de
" salientan real v
_ el ificado, do-se que uma met alor ""O mercado imob ario para

) D¢ acao do valor atribuido ao imgyey
#€ o5 da norma ABNT NBR 14 653 -'

A, B
. 4

. 3c30

quay

__nitério = e(+9.598289699-0.171 1838301 * ing;
/3 iscal-0.07819924277 * Domitérios+0.039103 ;cgea Me:rtsa (1=Pronto) -850 9575492 |
aragem+30-72940067 ! Area privaiiva) uites -0 8005708444 )

;355 de g

INDICE DE OFERTA - Unidade Pronta aumenta o valor

INDICE FISCAL - O valor aumenta com um indice fiscal mai
DORMITORIOS - 0O valor aumenta com o numero de quanosof
SUITES - O valor aumenta com o numero de suites |
YAGAS DE GARAGEM - O valor aumenta com o nimero de vagas
AREA PRIVATIVA - O valor aumenta com area maior.

LI N N

13.1- CALCULO DE VALORES
Substituindo na equacéao tem-se o seguinte Valor Médio:

Jalor unitario = e"(+9.598289699-0.1711838301 * 1-650.9575492 / 1.659,00-
007819924277 * 2+0.03910315834 * 1 -0.8005706444 / 1+30.72940067 / 100,8)

)
vl

Valor Unitario = R$ 4.375,40

Valor Minimo (-10%) = R$3.937,86 Valor Maximo (+10%) = 4.812,94

rmagdes de degradacao da unidade autdnoma

‘ info!
Devido ao fato de nao haver | icado uma

: S ini apl
assim como informagoes e melhorias/benfeitonas do condominio ndo sera ap

depreciagdo do bem.

E-mail: ar i > com.br
Mail: andriey storte@gmail.com / contatofa2sconsultoria.COMS

L ? 3661 / 3222-7640
Praca pon Idilio José Soares n.® 42 conj. 24 - santos/SP. Telefone: {18) 9 9709
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W Don Idiilo José Soares n.8 42 conj. 24 - 58

Ar g
A s ‘.'h..t.*“m’*'kw
- ey
4 5 40 ) OO =

HS 43 78 40

x Araa) + 1%

375 40 x 100.8) + 1% =
-l"'$ “r “'K] ,?‘:

’ 3o do imovel
. ayaliacac el objetiva a obtencéo de real
» 8@ valor no mey
@rCa00 imobhary

Cara
. forma para avaliar um imow
asta fc el, além d
a vistoria, sio
4

s objetivando uma avaliagio precisa £ acrescemados diversos
-

: ~tas do I | portante e
cas exatas 9 imovel, as condicbes de seguranca, ching hobe.ewar as conaiches
o 0 imovel se esincontra Sempre levando em consideraca ade, higiene e a manutencic
) em questdo e adjacentes 0 a localizacdo e infr

aestrutura

De acordo com 0S trabalhos efetuados, segundo a metodologia de
Bt scm cant uk
socific, © valor atinge _o montante na data base de agosto de 2017 g aem ,E:,'
., sugerida tal importancia para liquidacéo do imével e RS 44545072

Valor de Liquidagdo do imével R$ 445.500,002
i

/ale colocar que existe uma margem de negociagao com a redugao de 10% do bem

(5. REFERENCIAS BIBLIOGRAFICAS

. ABNT NBR 5.674:2012 — Manutengdo de Edificagbes

« ABNT NBR 12.721:2007 - Avaliagdo de custos de construgdo para
incorporagao imobiliaria e outras disposigbes para condominios e
edificios

« ABNT NBR 13.752:1996 - Pericias de engenharia na construgao civil

« ABNT NBR 14.653-1:2001 Versdo Corrigida 2:2005 - Avaliagio de
bens Parte 1: Procedimento gerais

« ABNTNBR 14.653-2:2011 - Avaliagdo de bens Parte 2' Imoveis urbanocs

« Normas e estudos hitp./Awww IDape
§p.org !nJ‘lw_r[1'@5__@5!_9_(_10g,l_D_efauil aspx

gconisultorna, coft el

ntos/5P. Telafone (13)9 0709-3861 / 3222-7640
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rABELA DE AMOSTRAS

aMPO GRANDE

CAMPO GRANDE

o

o . 5 L H
¥ Uon Idilio losé Soares n.% 42 conj. 24 - SlniOlfSP. Telefon

{131991’0‘) 3661 / 3222-7640

AL oo . | 248 ! 3 3 - ? 40 o e
RA SO ° 3688 4 4 > - .. S 424 %8
.‘ BOQUEIRAO 0 1736 | s - . 4 AR 00 &3 8%
A + ; ; 8 . 2 S
\ POMPEIA 0 3035 | 2 2 — e
1¢ e . - 79,83 2 8%
POMPEIA 0 | 3035 B "
—t ‘< 1 8389 —-
t+ A 58
POMPEIA | 0 | 3035 2 2
f oo B N ¢ 1 7593 14 454 80
ENCRUZILHADA | © 1348 R : s :
—t—t—t—1 3 4 3 | 000 21230
JOSE MENINO 0 2976 | 4 S - st =
— —u—ﬁ__,__i_'_h’ 2 2 | 1023 0281 7%
JOSE MENINO 0 | 2976 3 R R '
| ! : | L i 2 114 80 LTl
OSE MENINO o | | S LN S
-J-- S? okl = _— . l R 2 277 3 517190
, <= | L :
| J_O?E M_ENIN?ﬁ j 0 | 4458 3 ‘ 3 3 3 s 818108
| ! T i — ? S 4 3 i
s| EMBARE | O 12318] 1 } 0 | 1 | 2 (13868 9.076,60
200UTOR ! ‘ 1 ' ]
E oncaid ENCRUZILHADA| O _i_1728 | 3 a2 -8 2 | 102,86 7.211.40
PWALUULRUL | e L ] | |
2 DOUTOR ‘ [ I i :
‘:-'T‘:GUZ ENCRUZILHADA| 0 |1728 3 = g 2 | 105,00 7.211.42
AL W = | | | e
APARAIBA POMPEIA 1 |2503] 4 | a4 | 5 | 3 [2e000] 111879
AVDOUTOR L : ;

§ERDINO DE | GONZAGA 0 |3637 4 4 \‘ 4 3 (35000 721820
CAMPOS Lo = i S S PP e + et -
RCEARA POMPEIA 1 |2673 4 a | a4 |3 [2899] SNIM

IKAAMBUCO | GONZAGA | 0 |3016| 4 el 35 | 3jwsni sEN

RNAMBUCO | GONZAGA | © |3016] 4 | 4 | 5 | S |BAS e
RCARLOS CAMPO 1 |1708 ) 1y | 2 | 2 |®268| 661030
GOMES GRANDE | ~ |1 Lt } '5 '

RCAMPOS < ol | 2 | 2 |13163| 708818
MELLO MACUCO o (e L 2 et *.

R SANTOS e N 2 | 1 |es00| 507692

1 | e e ——E R { !

W SENADOR 1 o A 1 | 92,00 LA
FELG ENCRUZILHADA| 1 (1478 3 | ° | e :
—— ] » ¥ B Em—— e — —
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MACUCO 1 153¢
3 'j l
MACUCO 0 1260 :
1 5
1
ENCRUZILHADA | 1 | 2187 2
1 1
*' s | gNCRUZILHADA| 1 |17gg 3 :
- : | | 1
g MACUCO 1 1903 3 3
| _ 1
ENCRUZILHADA| 1 |1693 2 0
oo, ol !
§ ' n |ENCRUZILHADA| 1 (2260| B 4
! ENCRUZILHADA| 1 |(1705| 5 0 .
§ T MACUCO 1 [2136] o

‘ 4 4s amostras 08, 09 e 18 foram desconsiderag
0B

WEXO 2 - CALCULO

Relatério Estatistico - Regressdo Linear

Modelo:
’

Data de referéncia:

' Quarta-feira, 30 de agosto de 2017

nformagdes Complementares:

0013796-51.2005.8.26.0562

: uant.
Varidvels e dados do modelo = 8
otal de varidveis: i
‘ariaveis utilizadas no modelo: 35
otal de dados: 32
/4005 utilizados no modelo:

Estatisticas:

1

2 1
as do célculo de inferéncia.

3.0 1412
0 S 900 50
F,-:‘" 7581
128 oo P
'i;olf_\(j,- 3157143
%rXJ i .l'ﬂﬂ.-"q
100,00 3.800,00
82,00 5.1219°
94,00 5.425 53

\-‘-_-—h-__

Ma

n/

Praga g one: (13
2 Don Idilig Jogs Soares n.9 42 conj, 24 - santos/SP. Telef
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ultgrig.com
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nodelo (%)
e e

.. de dos residuos:
,,J:Jd3d

W

s residuos
| & r‘fjc gos =
gD

. +ados entre-loe+ lo

B — adosentre -164c e + 1,640

o ados entre -1,960 e + 1,960

iors 4O modelo de regressdo:

" 0,00%
yalise da varidncia:
ronte de variacdo S o — :
Quadredos _ fiiberdade  |medio
[m—
o 2 : 0,369 9,565
io Explicada 0’964 - 0'039
: 3,176 31

fquacdo de regressdo:
Funcdo estimativa (média):

/alor unitario = eA(+9.598289699-0.1711838301 * indice Oferta (1=Pronto) -650.9575482 /
vice Fiscal-0.07819924277 * Dormitorios+0.03910315834 * Suites-0.8005706444 !
agas de garagem+30.72940067 / Area privativa)

Testes de Hipéteses:

e e 1, 0L

Varldyeis : Tw- :& g w;_u
h—c¢ Oferta (1=Pronto) .S = 5’90

rﬁ\’_E F")Caf ux '1,98 0- 83
% X 1,57 10,
Suites " 142 16,87
agyy e . 052
zugu\;dew 1/x 3,06

1 ‘\‘-‘-'-h-__;
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Tabela de Fundamentacio - NBR 14653-2
_ gl Descrigio Grau Grau Grau
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avaliando
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Caracterizagao do imovel

Completa quanto a
todas as variaveis
analisadas

Completa quanto as
varidveis utilizadas no
modelo

Adoclo de situaglo
paradigrma

dados de mercado,

|
Quantidade minima de

efetivamente utilizados

& (k+l),onde kéo
numero de varidveis
independanas

d(k+l), onde kéo
numero de vandves
independeries

3+l onde k80
numero de varidves
e o ndertes

de mercado

|dentificagio dos dados

Apresentagdo de
informagdes relativas
a todos os dados e
variaveis analisados na
modelagem, com foto
e caracteristicas
conferidas pelo autor

Apresentacio de
informacgdes relativas
2 todos os dados e
varidveis analisados na

modelagem

Apresentacio de
informagdes relativas
aos dados e varnaves

efetivamente
utilizados no modelo

do laudo
e Extrapolagdo Nio admitida Admitida para apenas | Admitida, desde que
uma varidvel, desde a) as medidas das
que: a) as medidas das caracteristicas do |
caracteristicas do imével avaliando ndo i
imével avaliando nSo | sejam superiores a 100
sejam superiores a % do limite amostral 1
100% do limite superior, nem 1
amostral superior, inferiores a2 metade do !
nem inferiores a limite amaostral '1'
metade do limite inferior: b) o valor i
amostral inferior, b) o estimado ndo \
valor estimado nao ultrapasse 20 % do tl
ultrapasse 15% do valor calculado no \
, valor calculado no limite da fronteira
limite da fronteira amostral, para as
amostral, para a referidas variaveis, de
referida variave! persie
simultaneamente, e
em mbdulo
5 Nivel de significancia 10% 20% 30% W
{somatério do valor das
duas caudas) maximo
para a rejeicdo da
hipétese nula de cada
regressor (teste bicaudal)
6 Nivel de significncia 1% 2% 5% Wit

maximo admitido para a
rejeicdo da hipétese nula
do modelo através do

teste F de Snedecor
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Gréfico de Aderéncia - Regressdo Linear

Andriay Augusto Galvio de Souzm Stonte
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