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| - INTRODUCAQ

1.1 = PRELIMINARES

1.2 - DETERMINACAO DA PROVA PERICIAL
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MATRICULA
a) A folha 30 dos Autos. ohs rvamos a Mat !
Imovel constituido de uma unidade Autdnn R
A-13, do Conjunto Residenci 1l Jardim [lha de ( 7
[taquanduba, do Distrito e Municipio de [lhal
Sebastido, neste Estado, contendo dois de .
area de SCIVICO € |:|‘!'L_':I(1w,!:ﬂp, m Area il d 1 (N
metros quadrados), cabendo-lhe N f __
decimetros quadrados) de irea comum, totaliza 6
metros € setenta e sete decimetros i
confrontando pela frente com a Rua Particular it A-12
pela esquerda com a casa A-14 e pelos fundos com a ¢ BR-2 g
por base a posi¢do de quem da Rua Particular olha a casa. corresnp:
a porcentagem de 2,562% (dois Inteiros, quinhentos e sessent
milésimos por cento) nas coisas de uso e propriedade comuns, edific
terreno que tem 10,50 m. (dez metros e cingiienta centimetros) da frente
fundos, com érea total de 131,25 ms2 (cento e trinta e um metros e e e
cinco decimetros quadrados),
2.2 - TERMO DE PENHORA
A folha 29 dos Autos, observamos o Termo de Penhora que em 25 de

setembro de 2008, nos autos da a¢do Procedimento Sumario (em geral), a fim
de dar cumprimento ao R. despacho de fls. 985. dos referidos autos, proferido
em 24/03/08, lavrei o presente Termo de Penhora do(s) seguintes(s) bem(s),.:
de 50% do Imovel objeto da matricula, n° 18.054 — ficha 03, - unidade
autonoma residencial designada sob n® A-13 do Conjunto Residencial Jardim
Ilha de Capri, localizado no Bairro de Itaquanduba do Distrito e Municipio de
Ilha Bela — Comarca de Sdo Sebastiio, de propriedade de Carlos Eduardo
Salvate, casado com Cristiene Helen Henriques Salvate,. Fica(m) o (a)(s)
executado (a)(s) nomeado (a)(s) depositarios(a)(s) do referido(s) bem(s) e.
intimado(a)(s) a ndo abrir(em) Mao do bem(ns) em seu poder depositado(s),
sem ordem expressa deste Juizo, ficando, também o (a) (s) executado(a)(s)
intimado(a)(s), a oferecer impugnagdo em 15(quinze) dias, nos termos do
art.475 — J do Cédigo de Processo Civil. Para constar, lavrei o presente, que
vai devidamente assinado.
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32 . ACESSO

() aceso para o imovel

1dad i7ad: : :
lamandaré, proximo da e quina com a Avenida Dos B:
aceSsaivy & Rua h“"i"“\l,'li.‘n.'\1:.:( Condor I {
O empreendimento esta posicionad . &
Sebastido, no Bairro Itaquanduba. [lhabel:
2.3 - SITUACAO DO IMOV] L ESTUDADO
O imovel estudado se caracteriza Por uma unidade Auténoma Re
designada sob n° A-13. do Conjunto Residencial Jardim ks &)
localizado no Bairro de lt;tLll_u;ti'ni:rf-,:i. com area util de 74.00 m2 com area tot

2 9 X 2") sacida - "
de 131,25 ms2. A residéncia possui padrdo mediano de acabamento e tem un

pequeno jardim na sua porcdo frontal. A edificagdo tem idade suj
anos e se encontra abandonada 3 aproximadamente 15
conservagdo € precario, existem problemas como azamentos no telhado e na
laje, danos na pintura e no reboque, danos em parte do piso que é de tacos de
madeira. Verificamos outros problemas como nas esquadrias, na parte elétrica
e no sistema hidraulico.

2.4— MELHORAMENTOS PUBLICOS

O imoével estudado possui todos os melhoramentos publicos de um centro
urbano com acesso direto, rede de energia elétrica, telefone, dgua,
esgotamento, etc.

2.5 -TOPOGRAFIA

O imével estudado esta posicionado em uma regido de topografia plana,
posicionado em uma antiga restinga da Praia de Itaquanduba, em Ilhabela SP.

2.6 - SITUACAO FUNDIARIA

O imével estudado é de dominio e posse do Requerido. Ao realizarmos a
vistoria de campo constatamos que o imével estd abandonado a mais de 15
anos, e os seus limites externos, inclusive jardim vem sendo cuidado pelo

condominio,
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2.8—- AVALIACAO

O valor do imovel

coeficientes de homq
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de avaliacdo.

No caso em pauta do imével estudado serao considerados os secuintes
fatores :

a) Localizagdo; b) Area do Imével: ¢) Area Construida; d) Proximidade com a
Orla Maritima, e) Fator da Dimensdo da Gleba: e f) Valor do Imével.

Vide o Item 4.1 do presente Laudo Pericial

Fundamentos Assumidos

Foram coletados 12 (doze) elementos de pesquisa situados no Municipio de
llhabela, na mesma regido geo-econdmica, todos contemporédneos a data da
presente avaliacdo.

Os elementos foram homogeneizados conforme as recomendagdes das
Normas do IBAPE.

Calculados os resultados dos elementos de pesquisa, extraimos a Média
Aritmética Simples, apurando-se também a Média Aritmética Saneada, esta
ultima obtida através do descarte dos elementos que se atastaram 30% acima e
abaixo do valor da Média Aritmética Simples.
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Conforme a pesquisa constante no Item 4.1 do presente I Pe
concluimos que o valor basico unitario a ser aplicado no valor te 2

para um metro quadrado € de R$ 682,85.

Como o imoével estudado tem uma area de 131,25 metros quadrados o valor da

terra nua € de R$ 89.624,06.
| O Valor da Terra Nua é de RS 89.624,06
2.9 - AVALIACAO DA EDIFICACAO

O valor unitario do metro quadrado construido foi obtido através do valor
médio da mao de obra e do material aplicados no Municipio de [lhabela.

Desta forma, o mediano destes valores para o metro quadrado construido ¢ de
R$ 1.000,00/m2. Ocorre que a edificagdo existente no interior do imovel
avaliando estd em condigdes precdrias de conservagdo, o que reduz esse
unitario para a quantia de R$ 800,00/m2. Como a residéncia existente tem
dimensdo de 74,00 m2, teremos o valor da construgao de R$ 59.200,00.

e (_) Val_(:)r da Edificagdo ¢ de R$ 59.200,00
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3.1 - VALOR DO IMOVE]

O valor do imovel estudado ¢ constituido da terra nua e da sua edificac
Devido ao fato do imével estar Posicionado no interior de um ¢

fechado com todos os beneficios ofertados por este sistema de moradia, que
difere dos elementos de Pesquisa que ndo sio beneficiados por |
melhorias, devemos aplicar uma aliguota de valorizacio de 20 2 ..L'_,!ﬁ;‘_- 0 seu
valor final.

3.2 -RESPOSTA OS QUESITOS DO AUTOR (FLS 57)

1) Que o Sr. Expert informe sobre a localizagdo e infra estrutura do Conjuntc
Residencial Jardim Ilha de Capri, onde esta situado 0 imdvel:

O Conjunto Residencial Jardim Ilha de Capri estd localizado entre a Avenida
Almirante Tamandaré e a Praia do [taquanduba, no Bairro [taquanduba,
Municipio de Ilhabela. O empreendimento possui toda a infra-estrutura de um
centro urbano, acrescido de Seguranca atraves de acesso unico, e servicos de
limpeza, jardinagem e manuteng¢io.

2) Que descreva o niimero de comodos, o real estado de conservagio (interna
¢ externa) do imdvel e se este possui vista do mar, bem como. a sua
localizag@o em relagio a praia (distancia);

A edificagdo possui dois quartos, sala. cozinha e dois banheiros. O seu estado
de conservagdo é precirio na medida em que o imovel esta abandonado a mais
de 15 anos. O imével ndo tem vista para o mar, no entanto, a vista é obtida
quando se fica na via publica de frente para o imovel. que dista
aproximadamente 160,00 metros da praia.
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3) Que informe se existe Pendéncias dos dey, edores perante o Condominio.

caso de positiva a resposta, que informe o valor devido.

Sim, segundo o contato que realizamos com 0 Sindico do Empreendimento,
senhor Robson Lopes Ribeiro. existe dividas perante o condominio.

4) Que o Sr. Expert informe 0 valor total do imovel e o valor correspondente a
50% (cinglienta por cento). que sera levada a hasta publica, inclusive,
informando eventual taxa dey ida mensalmente de condominio.

O valor do imével pode ser apreciado no Item 3.1. com base de calculo na
planilha do Item 2.8 do presente Laudo Pericial.
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IMOVEL A ESQUERDA E O ( ANAL DE S. SEBASTIAO AO FUNDO

EDIFICACAO EM ESTADO PRECARIO DE CONSERVACAO
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ENCERRAMENTO poy IRABALHO PERICIAL
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Centro e Saco da Capela
[taguanduba. Engenho Dagua, e Perequé
Alto da Colina, Portinho, Costa Bela. Piliva

Reino, Agua Branca

b) Area do Imdvel

Trata da dimensdio do imével em metros quadrados, medida padrio e oficial utilizad:
Brasil;

—

¢) Area Construida

Trata da dimensdo da edificagdo existente no imovel em metros quadrados, onde utilizamos
um valor médio de R$ 1.000,00 por metro quadrado;
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Dimensdo
Até 300,00 m2
Mais de 300,00 m2 até 500.00 m2 ‘~‘
Mais de 500,00 m2 até 1.000.00 m2

Mais de 1.000,00 m2




Area ao | err
Area Construida 2.00

Proximida ) A A .
Valor : R$ 29
Elemento 02
Fonte : Nova llha In
Rua Dois Cogueiros, 300 Sala 07
Referéncia :000412
Localizagdo Ito da Colina
Area do Terreno : 300,00 m2
Area Construiga : 180.00 m

Proximidade Com a Orla Maritin
Valor : R$ 260.000,00

Elemento 03
Fonte : Praia Imdveis
Rua Dois Coqueiros, 115 Loja 4. Ilhabela — SP:

] Referéncia :CA105;

| Localizagdo : Reino:

Area do Terreno : 300,00 m2;

Area Construida : 60,00 m2:

l Proximidade Com a Orla Maritima : Mais de 1.000.00 m:
Valor : RS 180.000,00.

|

Elemento 04
Fonte : Praia Imdveis
Rua Dois Coqueiros, 115 Loja 4, [lhabela — SP;
Referéncia :CA0177;
Localizagdo : Barra Velha;
;’j\rca do Terreno : 300,00 m2;
Area Construida : 60,00 m2:
Proximidade Com a Orla Maritima : 500,00 m a 1.000.00 m:

Valor : R$ 180.000,00.
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Valor : RS 280.000.00

Elemento 06

Fonte : Praia Iméveij

Rua Dois Coqueiros, 115 | ind 1k
Referéncia :CAQ] 7
Localizagdo : Costa Bela
Area do Terren

Area Construida : 120.00 ¢

| Proximidade Com a ( )ria Maritima Mai el 10.00 1

Valor : RS 260.000.00

Elemento 07
Fonte : Praia Imdveis
Rua Dois {s uqum’rm_ 115 | 0ja 4, llhabe la Sp-
Referéncia :CA0121:
Localizacdo : Reino:
Area do Terreno : 300,00 m2:
Area Construida : 60,00 m2:
Proximidade Com a Orla Maritima - Mais de 1.000,00 m-
Valor : R$ 250.000,00.

EE——

Elemento 08
Fonte : Vila Bela Imdveis
Av. Princesa Isabel, 351, Ilhabela — SP-
Referéncia :CAB01 4:
Localizagdo : /\guu Branca;
Area do Terreno : 300,00 m2:
Area Construida : 52,00 m2:
Proximidade Com a Orla Maritima : Mais de 1.000.00 m:

Valor : R$ 170.000.00.




Elemento 09
Fonte : Vila Bela Imay eis
Av. Princesa Isabel, 35 I, llhabela — gp.
Referéncia :CBV030: -
Localizagdo : Barra Velha:
Area do Terreno : 185,60 m2:
Area Construida : 85.00 m2:
Proximidade Com a Orla Maritima : 500,00 m, .
Valor : R$ 170.000,00. * m a 1.000,00 m;

Elemento 10
Fonte : Vila Bela Iméveis
Av. Princesa Isabel. 351, Ilhabela — Sp-
Referéncia :CTC0]7: .
Localizagdo : Alto da Colina:
Area do Terreno : 665,00 m2-
J Area Construida : 100,00 m2-
Proximidade Com a Orla Maritima - Mais de 1.000,00 m-
Valor : RS 250.000.00. :

Elemento 11
Fonte : Vila Bela Iméveis
Av. Princesa [sabel, 35]. [lhabela — SP:
Referéncia :CR003:
Localizagdo : Reino:
Area do Terreno : 346,00 m2:
Area Construida : 90,00 m2:
Proximidade Com a Orla Maritima : Mais de 1.000,00 m;

Valor : R$ 250.000.00.

Elemento 12
Fonte : Vila Bela Iméveis
Av. Princesa [sabel, 351, [lhabela — SP;
Referéncia :CPI0O0S:
Localizagdo : Pitva;
Area do Terreno : 300,00 m2:
Area Construida : 120,00 m2:
Proximidade Com a Orla Maritima : 500,00 m a 1.000,00 m:

Valor : R$ 250.000,00.




4.2 - ENCERRAMENTO

Encerro 0 presente Laudo Peric;

Tl al com . . A :
Plantas, 02 Grificos llustrativos POsto por 20 (vinte) folhas incluindo 02

€ um Inventario Fotogrifico.

Pariquera - Acu, 17 de junho de 2 013
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Vitor Bevilacqua Perito Engenheiro
CREA 0601859047

Vitor Bevilacqua — Solugdes em Pericias de Engenharia - Rua dos Expedicionarios, 198 Pariquera - Agu
SP CEP 11.930 000 Tel (13) 38561626 /97491106 / 38561223 e-mail vitor| 22@itelefonica.com.br




