Lusiani Cristina Ramos

Rua: Carolino Rodrigues n°® 17 Apt: 144 Tel.: (13) 99761-6752

Boqueirao
Santos/SP

e-mail: lusianiramos@yahoo.com.br
CRECI: 052233-4 — CREA — 5063701240 -
CAU: A70110-6

EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 72 VARA CIiVEL DA

PROCESSO
CARTORIO
EXEQUENTE
EXECUTADO
AGAO

COMARCA DE SANTOS

:0014435-15.2018.8.26.0562

: 72 Oficio Civel

: Mesquita Locacdes Ltda.

: Transportes Sancap S/A e outro.

: Cumprimento Provisério de Sentenca — Espécies de

Contratos.

LUSIANI CRISTINA RAMOS, corretora de imoveis,
Perita judicial e arquiteta nomeada por V.Exa. nos
autos em epigrafe, que se processa perante esse
R.Juizo e Cartério do 7° Oficio, tendo realizado as
diligéncias pesquisas que se fizeram necessarias
ao cumprimento do honroso encargo apresenta a
V.Exa., as conclusbes a que chegou
consubstanciado no presente.
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Lusiani Cristina Ramos
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CONSIDERACOES INICIAIS

OBJETIVO

O presente laudo trata do valor de mercado do imével descrito
a sequir:

Imével: Rua Samuel Baccarat ne 48 (Antigo ne 04)
Bairro: Boqueirao.
Cidade: Santos/SP

VISTORIA DO IMOVEL

No dia 28 de Fevereiro de 2019 as 15h15 horas, data e horario
marcado para a vistoria do imével, a Perita devidamente nomeada
por V.Exa. Dirigiu-se ao local em questao e através de detalhada
vistoria, pode observar tudo o que pudesse interessar a presente
lide, e que no loca foi atendida pelos proprietarios que autorizou a

perita a vistoriar o referido imovel.
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PARECER TECNICO

1) Localizacao

e Rua Samuel Baccarat, n° 48 (antigo n° 04) - Bairro: Boqueirdo —
Cidade: Santos / SP.

e |dentificacdo do Imoével: O Prédio na Rua Samuel Baccarat n° 48
(antigo n°04), e seu respectivo terreno distante 30 mts da Avenida
Conselheiro Nebias e 49,95 mts da Rua Itapura de Miranda,
medindo 10 mts de frente, por 24 mts da frente aos fundos, de um
lado, e 27 mts do outro lado, confrontando de um lado com os
lotes 1 e 2, de outro com o lote 15, na linha dos fundos mede 6
mts, partindo do lado da Avenida Conselheiro Nebias para dentro
do terreno; dai em direcao aos fundos mede 3 mts, dai em direcéao
ao outro lado do terreno mede 4 mts, fechando o perimetro
confrontando nas duas primeiras extensdes e na ultima com a
parte do lote 3.

Segundo Cartorio de Registro de Imoveis da Comarca de Santos
Livro n° 02 Registro Geral - Matricula n° 1283 Folha 01.
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2) Dados da Construcao
Area do terreno: 254.00 mz
Area da Construcao: 279.40 mz
PREFEITURA MUNICIPAL DE SANTOS
M- K Esténcia Balneéria
Secretaria de Finangas IPTU 2019
Departamento de Administragdo Tributari
SANTOS e ce Assnios Econdmico-Ficais
CODIFICAGAD DOMOVEL |
ZONA TRIBUTARIA TIPO DE IMPOSTO COBRANGA
[ Res. Turistica | Predial | Normal |
TOPOGRAFIA PATRIMONIO TAXA DE REMOGAO DE LIXO DESTINACAO EUSO
[ Normal [Aposentado sem Beneficio [ Normal J Residencia Horizontal ]
PADR&OCO;STRU?I\;O o - o miTlPOEEENQ&O o - - )
[Residenci al Horizontal / Médio | Sem Isengio |
DADOS DE TRIBUTAGAQ ] VIGENCIA LANGAMENTO AVISO FRENTE ANO DA CONSTRUGAO
[ 01-2019 [ 66.010.010.000 | [127.619 ] | 10,05 | [ 1955
AREA W VLM RS COEF. FRENTE COEF. PROF VL VENAL DO TERRENO R$
[ TERRENO | [ 254,00 x| 3.736,00 | x [ 09047 | x[ 0,9177 =] 787.854,29 |
AREAW ., wawR ___ FATORDEPRECMGAO VALOR VENAL DA CONSTRUGAO _
[ construgho | | 279.40 Juse [ 2.330,00 | x [ 0.3000 1= 195.300,60 ]
TAXADEREMOGAODELIXO  VLTERRENOAPURADORS APURADORS VL IMOVEL APURADO R$ AuQuoTa VL IMPOSTO ANUAL RS
[ 687,24 | | 571.379.93 + 136.727,18 | = | 708.107,11] x [1,00% | = [7.081,07 |
[ CARNEPOR COMPENSAGAO |
AVISO DE ORIGEM _ . JLPAGORS VLCALCULADORS VLCOMPENSADORS _ ~ VLAPAGARRS  VLARESTITURRS
1 1 0.00] | 0.00] [ 0.00] [ 0.00] 0.00 |

3) Acabamentos Externos

¢ Muro Revestido com Planta Unha de gato com cerca elétrica.

e Portdes de Aco Anodizado automatico na cor branca.

e Fachada Frontal e Lateral com pintura Latex na cor palha.

e Telhados em ceramica na cor marrom.

e Jardim com coqueiro anao e algumas plantas.

e Piso da garagem e hall de entrada em caquinhos na cor branca.

e Escadarias de acesso a entrada em granito bruto retangular.
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e Porta de entrada da casa em madeira branca com vidros e
grades anodizado branco.

4) Acabamentos Internos

Hall de Entrada da casa.

Hall de Social com piso em granito.

Portas de madeira com vidro e grade na cor branca.

Paredes com pintura branca.

2 janeldes basculante anodizado na cor branca com vidros

transparentes.

Sala dividida em 3 ambientes: Jantar / Estar / TV.

e Salas com piso em taco com cascolac.

e Paredes na cor branca latex pvc.

e Parede sala de tv com janela ao fundo de madeira branca e
vidros transparentes.

e Teto com rebaixamento em gesso e iluminagao simples.

e Sala de jantar com porta Balcdo em madeira na cor branca e

vidros transparentes com grades.
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e Sala de estar com coluna em gesso na cor branca.

Lavabo

e Paredes em pintura na cor palha.

e Janela basculante em aco anodizado na cor branca e com
vidros transparentes.

e Pia de marmore branca.

e Piso em granito na cor cinza.

e Loucas na cor branca.

Hall de circulacao interno e escadarias

Parede com pintura em Latex PVA na cor branca.

Armario Embutido em madeira MDF na cor Branca.

Escadas em carpete de nylon na cor bege.

Hall de circulacédo para os quartos em taco com cascolac.

Quarto 1 (Suite)

e Porta em madeira na cor pintado na cor branca.
e Piso de taco em cascolac.

e Parede ao fundo acabamento na cor branca.
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e Closet embutido em madeira (piso em marmore).

e Janela tipo veneziana em PVC com vidros internos
transparentes e acabamento nas guarnicoes de madeira na
cor branca.

e Banho suite

e Pia em marmore com armario embutido em MDF.

e Azulejo até o teto na cor branca 30x30.

e Loucas brancas.

e Box blindex transparente.

e Janela basculante com vidro transparente.

Quarto 2

e Porta em madeira pintada na cor branca.

e Piso de taco em cascolac.

e Paredes com pintura latex PVA na cor branca.

e Armario embutido na cor branca.

e Janela tipo veneziana em PVC com vidros internos
transparentes e guarnicoes de madeira na cor branca.

e Parede ao fundo com duas cores bege e rosa.
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Quarto 3 (suite)

Porta em madeira pintada na cor branca.

Piso de taco em cascolac.

Paredes com pintura latex PVA na cor branca.

Armario embutido na cor branca.

Janela tipo veneziana em PVC com vidros internos
transparentes e guarnigdes de madeira na cor branca.

Parede ao fundo com duas cores branco e cinza.

Banho suite.

Banheira de hidromassagem, azulejo até o teto com faixas
decorativas.

Pia em granito preta com armario embutido MDF.

Piso em granito 30x30 na cor branca.

Lougas na cor branca.

Janela basculante em aco anodizado na cor branca com
vidros transparentes.

Box blindex transparente.

Banho Social

Porta em madeira pintada na cor branca.

e Piso de ceramica verde agua.
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e Azulejo meia parede na cor verde agua e outra metade em
azulejo branco com desenhos.

e Janela basculante com vidros transparentes.

e Loucas brancas.

e Pia de granito preta com armario MDF.

Cozinha
e Porta em madeira pintada na cor branca de correr, que divide
sala da cozinha.
e Azulejo até o teto na cor branca.
e Piso em ceramico 40x40 na cor cinza.
e Pia em granito na cor cinza com armario embutido na cor
branca em MDF.
e Armarios Embutidos em madeira MDF na cor branca.

e Janela basculante de vidro e aluminio na cor branca.
Area de Servico

¢ Piso em Ceramica 30x30 em desenhos branco e cinza.
e Tanque na cor branca.
e Azulejo até o teto na cor branca.
e Armario embutido.
e Porta de madeira na cor branca.
Area Externa aos fundos

10
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e Churrasqueira.

¢ Piso de caquinho branco.

e Telhado de ceramica na cor marrom.

e Escadaria de acesso a suite externa em granito bruto
retangular com corrimdo em ago anodizado na cor branca e
guarda corpo.

e Quarto externo com banheiro.

e Paredes com revestimento acustico.

e Porta com revestimento acustico.

¢ Piso em carpete de nylon cinza.

e Teto com revestimento acustico.

e Banho.

e Azulejo até o teto na cor branca.

e Loucas brancas.

¢ Janela basculante.

e Piso em ceramica com desenhos.

e Porta de madeira na cor branca.

Edicula

e Porta balcdo em vidros transparentes.

Piso em granito.

Parede na cor branca.

Lateral direito da parede pintura imitando madeira.

Pia apoio em granito.

11
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5) Caracterizacao da Regiao

O local onde se situa o Prédio(terreno) em questao é dotado
de todos os tipos de melhoramentos publicos, tais como:
pavimentagdo, rede de captagdo de aguas fluviais, rede de
distribuicdo de agua potavel, rede de coleta de esgoto, energia
elétrica, telefone, iluminacao publica, sistema de transporte coletivo,
coleta de lixo, e cabeamento para transmissdo de dados

comunicacao e televisao.

6) Atividades Existentes no Entorno
A regido onde se situa o imével em questdo apresenta os seguintes

tipos de atividades: padarias, restaurante, supermercado, COmMercio
e servicos, templos religiosos, Delegacia de Policia.
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Lusiani Cristina Ramos
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De acordo com a vistoria detalhada feita no imével e as
consideragcdes quanto a localizacdo do mesmo, para data de
elaboracao do laudo de 66 folhas conclui-se pelo seguinte valor do

imovel:

R$ 1.379.000,00 (Hum Milhdo trezentos e setenta e nove mil
reais), levando em conta o bom estado de conservagao da casa e
sua excelente localizagdo, conforme o mercado imobiliario, descrito
a sequir: No valor venal do Iptu de 2019 ele esta avaliado em R$
787.854,29 porem estou avaliando além do terreno e edificagcao,
também as melhorias e benfeitorias, fator de comercializacéo.

A metodologia empregada na presente avaliacdo e o método
evolutivo, indicado para estimar o valor de mercado de terrenos
casas padronizadas, lojas, apartamentos, escritérios, armazéns,
entre outros, sempre que houver dados semelhantes ao avaliando.
Consistem em se determinar o valor do imoével a partir do valor do
terreno, soma-lo com valor da construcao com os custos diretos e
indiretos e acrescentar ao total os custos financeiros, despesas de
vendas e lucro do empreendedor que deve ser contemplados no
mercado por meio do calculo do fator de comercializacéo.
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Lusiani Cristina Ramos

Rua: Carolino Rodrigues n° 17 Apt: 144 Tel.: (13) 99761-6752
Boqueirao e-mail: lusianiramos@yahoo.com.br

Santos/SP CRECI: 052233-4 — CREA — 5063701240 -

CAU: A70110-6

A formula basica para o emprego do método e:

VI = (VT + VB) x FC

Sendo:

VI: Valor do Imédvel Procurado
VT: Valor do terreno
VB: Valor das bem feitorias

FC: Fator de comercializacao

Calculos avaliatorios

Através dos critérios no capitulo anterior tem-se, entéo, para o

célculo do valor do imével em questao

VT =AT x VU
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Lusiani Cristina Ramos

Rua: Carolino Rodrigues n° 17 Apt: 144
Boqueirao
Santos/SP

Onde:

VT: Valor do terreno procurado
AT: Area Total
VU: Valor Unitario (metro quadrado)

Substituindo e calculando:

Tel.: (13) 99761-6752

e-mail: lusianiramos@yahoo.com.br
CRECI: 052233-4 — CREA — 5063701240 -
CAU: A70110-6

AT =279,40x VU =

RS 5.000,00

VT: (Valor Tota)l = R$ 1.397.000.00

(Um Milhao trezentos e noventa e sete mil reais)

Obs.: O valor Unitario (Valor Metro quadrado R$ 5.000,00 m2)
Cinco Mil reais, foi obtido através de pesquisa de comparativos,

cujas caracteristicas constam da pesquisa de mercado de imoveis.
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Lusiani Cristina Ramos

Rua: Carolino Rodrigues n°® 17 Apt: 144 Tel.: (13) 99761-6752
Boqueirao e-mail: lusianiramos@yahoo.com.br
Santos/SP CRECI: 052233-4 — CREA — 5063701240 -

- CAU: A70110-6

TERMO DE ENCERRAMENTO

A Perita dando por encerrados os seus trabalhos, apresenta o respectivo
LAUDO que foi impresso no anverso de 68 folhas deste papel timbrado, todas
rubricadas, sendo esta ultima datada e devidamente assinada para os fins de
Direito.

Santo 06 de Marco de 2019

Lusiani Cristina Ramos
Perita Judicial
CRECI 052233-4
CAU - A70110-6
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