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Processo n° 795/ 04

562 01.2004.016639-4
1@ Oficio

FERNANDO PINTO TuzzoLo,
nheiro civil registrado no CREA-SP sob n° 146.158/D, Perito
enge

dicial nomeado por V. Excia. nos autos da AGAO de
udi ;
:ROCEDIMENTO SUMARIO (Processo n° 795 | 01y

CONDOMENIO VILA RESIDENCIAL JARDINS DE SANTA THEREZA
ove contra LUIZ ANTONIO PAOLLILO CENDON, em curso pelo
m

Cartorio do 1° Oficio, tendo procedido aos estudos, pesquisas e
a
diligéncias que se fizeram necessarias ao cabal desempenho de suas

funcoes, vem, mui respeitosamente a presenca de V. Excia., apresentar

; os resultados de seu trabalho, consubstanciado no seguinte
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RESUMO DO LAUDO

O LAUDO: AVALIAGAO DE IMOVE]L
ETIVOD
-0BJEZ

SVEL: CONDOMINIO VILA RESIDENCIAL JARDINS DE
"IMOVES' NTA THEREZA — RUA “G” N° 105

LOTES B-21e G-22

MATRICULA N° 34.371 (Termo de
‘MORRO SANTA THEREZINHA”
MUNICIPIO DE SANTOS - SP

Penhora - fis. 400)

- VALOR IMOVEL OBTIDO NO LAUDOQ: R$ 3.200.000,00

(Trés milhées e
duzentos mil reais)

-DATA-BASE: JULHO /2009

A seguir, apresentamos a descricao
~ @etalhada do iméve| avaliando bem como 3 metodologia empregada,

s _-l;-g qual foram €xpostas as razges qUE nos levaram a essa conclusao
de valor: |

/
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1-) OBJETIVO

O presente trabalho tem por objetivo,
= 0 calculo do valor atual do imével do “Termo de Penhora” de fls. 400

dos autos, constituido pela casa residencial situada 4 RUA “B” — LOTE
gj RUA “G” - LOTE 22 - RUA “G” n° 105 do Condominio
ominado “VILA RESIDENCIAL JARDINS DE SANTA THEREZA”-
RRO SANTA TEREZINHA” municipio de SANTOS objeto da

? icula n° 34.371 do 1° Cartério de Registro de Imoveis da Comarca
@8 Santos (fls. 372 dos autos).




" FERMAMEC PIMTC TUTZER LS

4 —
¥ 2 ) DEBRCRIGCAD /
: * £
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tos). o Imovel U#fl'-f*. o preasantes trabalt O 6 s
» il 3
y dos
17,
(i
dascrio
Um terreno, situado na Rua B no
minado Vila Residencial e Samta Tereza no Morro
clrernc ‘
mento !
o ha, no perimetro desta Comarca, com = seguinte
b Firle i
Terezl
Santa

dindo 35,65 metros no alinhamento da Rua “B” em frés
Ao me
descric

| tos sendo o primeiro em linha reta com 14 39 metros de
j mmen 08 86 187
| ! seguinte em curva de raio de 7,00 metros com
1 extensac sendo o0 seg
»

40 de 6,32 metros seguindo-se outro segmento reto com a
aensac 0c . : 4

£ do de 14,94 metros dai, deflete 4 esquerda em linha retg
.~ extens ‘ : !

f ndicular ao segmento pré-citado, numa extensio de 26,00 metros
perpe

dal, deflete a direita em linha reta até atingir o alinhamento

de uma
viela sanitaria cujo alinhamento segue defletindo 3 esquerda,

percorrendo uma linha quebrada tendo o primeiro trecho 4,50 metros e
o seguinte 19,00 metros daj,

: _:' alinhamento da Rua "G"

300 metros e o segundo

deflete a esquerda seguindo o
em linha quebrada tendo o primeiro trecho

24,50 metros de extensdo, dai.

deflete 2
merda em linha reta na extensso de 40,22 metros até

atingir o
amento da Rua "B”, encerrando a area de 1.461 18 m2

Como anexo n°
frabalho cépia parcial

idencial Jardins de Santa Terey
tes s G-22 ¢ B.21.

01 juntamos ao
da planta do Loteamento “Vila

a’, onde se observa em destaque

a3
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| ti iesscritey  esrierose tra
y edifica O designada sob n® 105 da Rua “¢
,”{l".
ﬂf,ufdl TCUAL Adanominados (ol ] signatario para adescngao
|
'v.F s
pa v mento Iinferior (17 andar), pavimento térreo (27 andar) ¢
1%
15 l
~Armodt ad
oo marior (32 andar)
mento SUPET™

pavil

Segundo apurado pelo signatéario em

cedida "in loco” ao imovel em questdo, trata-se de um bem
a proce
w,fon.

de carater '€

sidencial, dispondo de

PAWMENTO INFERIOR OU 1° ANDAR: Saldo de jogos e lazer adega,

——

Jcozinha, lavanderia, escritorio, vestiario, sala de ginastica, sauna
copa

emida churrasqueira, piscina, quadra de squash e banheiro.
umidd,

PAVIMENTO TERREO OU 2° ANDAR: Sala-living, varanda, sala de

jantar ‘home-theater”, studio, lavabo, quarto de despejo, copa, cozinha.

b despensa, e dependéncias de servico com copa, lavanderialarea de

{x

¥ ; . e dois dormitoérios.
. servigo. w

i
f’.
~ PAVIMENTO SUPERIOR OU 3° ANDAR: sala intima, 04 (quatro)

dormitorios sendo todos com banheiro privativo (suites) e terracos, e a

suite master com banheiro masculino e feminino. corredor | hall de

A circulagdo entre os pavimentos é
da por meio de elevador marca “Atlas Schindler”,

78 aléem das
adas social e de servico.
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LComo anexo nY 0Z2 juntamos a0
b ,i||”|,. copia da fls /4 & 4 do Projeto Arguiteténico
!'”."“"lrl ml@ Prafeltura Munigcipal cde Santos através do Processo n®
.U”‘“‘hf‘\ll ’LJiJ""“"" fol expedida a Licanga n® 212/868 am 13/10/1986

g 890

!
QO imovel encontra-se cadastracdo na

Municipal de Santos sob o lancamento N° 14-006-004-000 e
afé ret
‘:ph'lhf .
f io no 1° Cartorio de Registro de Imoéveis da Comarca de Santos
- 0
mg:btr.
0 Qs 9 7

sb a matrit ula n® 34.37 |

s0U €

As fotos a seguir apresentadas

ustram p.-n(:mim(‘m-‘.' o imovel avaliando:;
il ¢

TO 01: Vista da frente do imovel avaliando, voltada para a Rua ‘G”,
Iro Santa Therezinha, municipio de Santos.

\\
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FOTO 02: Outra vista do imovel objeto da presente avaliacao
B lzado & Rua ‘G’ n® 105 — Morro Santa Therezinha, municipio de

Santos.

FOTO 03: Vista da area da piscina e lazer da edificacdo avalianda: o

0bservador encontra-se na Rua “B” olhand imc -
A O para o imovel
Ntrada pela Rua “G” n° 105. " e pOSSU\\



FOTO 04: Vista parcial do saldo de

jOQ0S e lazer
com pedras golas, as paredes revestidas
massa corrida, férro em laje, e portas de

O PISO e revestido
Pintura latex sobre

vidro temperado de 10 mm

com

hia,
[
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FOTO 0&: Vista parcial da adega; o piso é
revestido com pedras “goias’, as paredes
revestidas com tijolos aparentes e elementos
vazados, e o férro de laje com rebaixo em
gesso.

e 4
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FOTO 06: Vista parcial da copal/cozinha de
apoio ao saldo de jogos, o piso € revestido
com ceramicas decoradas, as paredes em
formica, e o férro em laje.
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FOTO 07: Vista parcial da lavanderia: o PISO
e revestido com material ceramico, paredes

revestidas com azulejos decorados até o
teto, forro rebaixado em

gesso, e esquadria
com vidro temperado.

5 | -

k-



PoTe o eenp A R e =

FOTO 08: Vista parcial do escritorio: o piso &
revestido em carpete, as paredes revestidas
com pintura latex sobre massa corrida. o

forro em laje, e a esquadria com vidro
temperado.

e T
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FOTO 09: Vista parcial do vestiario; o piso &
ceramicas decoradas. as

revestido com
paredes revestidas com azulejos decorados
ate o teto, e o férro em laje.



FOTO 10: Vista parcial da sala de ginastica;
0 piso e revestido com ceramicas decoradas,
as paredes revestidas com azulejos
decorados até o teto, e porta de correr com
vidro temperado 10 mm.

N
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FOTO 11: Vista parcial da sauna umida; o
piso € revestido com ceramicas decoradas

as paredes com azulejos decorados até 0
teto, e o férro em laje.

e
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FOTO 12: Vista parcial da churrasqueira; o
piso e revestido com pedras “goias’, as

paredes revestidas com tijolos refratarios.

N

I L
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ARG TITULAR

* FOTO 13: Vista parcial da piscina e deck:
o | . _ eck; as paredes | [
~ fundo sdo revestidas com azulejos, e a borda/deck com pedartaesr,E“‘lg';soﬁ:';\'s,(EE
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FOTO 14: Vista parcial da quadra de squash:
0 piso € revestido com tacos de madeira e as

paredes com pintura sobre massa corrida.



FOTO 15: Vista parcial do banheiro: o piso &
revestido com ceramicas decoradas, as
paredes revestidas com azulejos decorad

0S
ate o teto, o forro rebaixado de gesso, e
esquadria com vidro temperado 10 mm.
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AaVIMENTQ IERIRECQ QU 2" ANDAIR
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OTO 16. Vista parcial da sala — living; com o observador posicionado

oximo a escada do hall de entrada olhando em direcdo a frente; o

50 € revestido com tabuas corridas de madeira, as paredes revestidas
m pintura latex sobre massa corrida, o teto em concreto aparente e
bri de madeira, e fechamento frontal com vidro temperado 10 mm.

’\
\
\



OTO 19: Vista parcial da sala de Jantar; o piso ¢ revestido com tabus
fmidas de madeira, as paredes com pintura Iatex sobre massa corrid
Offo em laje com rebaixo em gesso, e vidro temperado 10 mm.
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FOTO 20: Vista parcial do "home-theater”; o piso é revestido com
orragdo de carpete, as paredes com pintura latex sobre massa corrida,
frro em laje e rebaixo em gesso, e vao com vidro temperado.

Ve e g
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FOTO 21: Vista parcial do studio; o piso &
revestido com forracdo de carpete.
paredes revestidas com pintura latex so

massa corrida, o férro em laje e rebaixo de
gesso, e vao com vidro temperado.

as
bre
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FOTO 22: Vista parcial do lavabo, o piso e as
paredes sao revestidas com marmore
‘travertino”, o férro com rebaixo de gesso e o

- vao com vidro temperado.

-
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FOTO 23: Vista parcial do quarto de despejo;
0 piso e revestido com forracdo de carpete,
as paredes revestidas com pintura latex
sobre massa corrida, o forro em laje e porta
trelicada de madeira.
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FOTO 24: Vista da porta do elevador marca
“‘Atlas Schindler” que serve aos f{rés
pavimentos, além da escada social e de

Servigo.



FOTO 25: Vista parcial da copa; o piso €
revestido com cerdmicas decoradas, as
paredes revestidas em formica, o férro em

laje rebaixo com gesso, e esquadria metalica
com vidro temperado.



FOTO 26: Vista parcial da cozinha; o piso €
revestido com ceramicas decoradas, as
paredes revestidas em formica, o forro em
laje rebaixo em gesso, e esquadria metalica
com vidro temperado.



FOTO 27: Vista parcial da despensa; 0 piso €

revestido com ceramicas decoradas, as
paredes revestidas com azulejos decorados
até o teto, o forro em laje, e porta trelicada de
madeira.




FOTO 28: Vista parcial da copa de servigo; o
piso é revestido com material ceramico, as
paredes revestidas com azulejos ate o teto, 0
férro em laje e vao com vidro temperado.
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FOTO 29: Vista parcial da area de
servico/lavanderia; o piso €& revestido com
material cerdamico, as paredes revestidas
com azulejos decorados até o teto, o forro
em laje e vdo com vidro temperado.



FOTO 30: Vista parcial do w.c. de seryigo; 0
piso & revestido com material ceramico, as
paredes revestidas com azulejos decorados

ate o teto, o férro em laje, e vao com vidro
temperado.



um dos dois
piso € revestido

FOTO 31: Vista parcial de
dormitérios de empregada; 0

com material ceramico, as paredes
revestidas com pintura |atex sobre massa
o com vidro

corrida, o férro em laje, € O va
temperado.



FOTO 32: Vista parcial do outro dormitorio c}e
empregada; o piso € revestido com material
ceramico, as paredes revestidas com pintura
latex sobre massa corrida, o forro em laje, €

o vdo com vidro temperado.
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B | : iso &
‘ inti do pavimento superior, oPp
Vista parcial da sala intima ‘ : ' o
Fogid‘zscom caepete. as paredes revestidas com pintura ‘ﬁi?or?ado.
,rre;;;a corrida, férro em laje com tubulacao embutida de ar condil

~ 24 Vista parcial da varanda / terraco da sala intima do pavim
07, 0 piso € revestido com pedras ‘goias’”.



FOTO 35. Vista parcial de um dos

dormitérios das quatro suites do pavimento

superior ou 3° andar da edificagdo; o piso €

revestido com carpete, as paredes revestidas
com pintura latex sobre massa corrida, ©
férro em laje com tubulagcao e saida de ar
condicionado embutida, e porta de correr

para em vidro temperado para a varanda.




FOTO 36: Vista parcial do banheiro da suite
mencionada e ilustrada na foto anterior: o
piso e as paredes sdo é revestidas com
marmore “travertino”, férro em laje e véo
com vidro temperado,
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FOTO 37 Vista do corredor / hall de
circulagdo do pavimento superior ou ol
andar: o piso € revestido com carpete, as
paredes revestidas com pintura |atex sobre
massa corrida, e o forro em laje rebaixado

em gesso.
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Para apurarmos

O valor atual do ‘

Oonde gz CoOmposican do

iz ori .

 util 1 & feita pela somatéria do valor g Parcela do terren
ben sl

al do
t;_’tna
ol

&
v  valor dap
PE

L A Odo EVOIUtiVO”
e 0O Met )

cela das benfeitorias, sendo ainda Consideradg que
arce

terreno se€ja determinado preferenciaimente Pelo método
do te

alof :
o V@ » de dados de mercado,

; tiv
» ﬂ,para

feitorias sejam apropriadas pelo metodo do custo de
. pente!
Wdugéo.

A seguir, passamos g5 expor a

3 plogia a ser empregada no calculo de cada uma das parcelas:

3.1-) TERRENO

O valor correspondente 3 parcela do
vlido mediante a utilizacao da seguinte expressao:



LR 7]
; ni-‘rllrrn-mrr. Tzze
vortaren ey ¢ NG

At = Area oy fracac
A0 (den| do terre ne (
ITeNG (m?)

Vu = Valor unitarioc m
€ Nitario mMédig (RS / m?

Pesquisas de elementos

;_.-1_ tivi 03 deste trabalho, concluiram
: e unitario médio correspondente ao local objeto da avaliagao
' jo ao seguinte “tratamento de fatores™

os discriminadas no anexo n°

| - Os fatores devem ser aplicados na
‘apos o ajuste do valor original de transacdo ou a
asticidade de oferta.

- Estabelecida a situacéo paradigma,

Lmiss i A T _-.‘.‘;. R S A E B Lt o T L b
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{ i , aclive ou em declive), e apos a aplicacao e valid
gm ¢ : ; - V4lildacao de
S9N a referida condigcdo, é que devem ..
.‘ﬁ.; oS fatores. ne 8 1 devem ser aplicados os
sl " s atributos especificos -
K L ,eferé’”teb ao P do imével avaliando. em
a_msf v e foi adotado como situagao paradigma.
a0 @0
2la¢
Para apurarmos o valor atual do
o calculo
yve! procederemos a dos valores das parcelas

’ ondentes ao terreno e a construcao, resultando a soma das
. o valor final do
¥ 3 "ﬂsn‘fas‘

3.2-) CONSTRUGAO

O valor da parcela correspondente a

3o do imével sera obtido mediante a seguinte expressao:

Ve = Ac x Vuc x Foc , onde:
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construgao

AC = Area construlda do My (rm )

5 Vue = Valor unitario de Construcan (RS / 2 J
i

Foec = Coeficiente de deprec.uar;‘éo em de-
corréncia da idade da edificacag

Quanto ao

valor unitario de

remos o estudo “VALORES DE EDlFlCAQOEs DE
a

b utiliz

— IBAPE/SP 2.006”, concebido nos moldes do
- @ s URBANOS — 1B :
VEIS ficacoes — Valores de Venda

(1987) elaborado pela
itos e Avaliadores nomeada pelo Provimento n® 02/86
e Peri

AT d lores de venda), onde é recomendada a utilizagao
-~ Cor es o Adlo 3 A
cagoes lores e/ou intervalos a partir do més de MARCO/2006.
ovos va
JIvos X5

r unitario da construcao € obtido de acordo com o padrao
o 2 ‘Iﬂfn »

jmovel avaliando, através da correlacdo com o valor
wl . L - "
3 — “Custo Unitario Basico de Edificagdes’.

O Novo CUB que representa o custo
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o WIC de RsN atualizado parn UL Hey, 036 e
o valol A ' BProXimade .
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Quanto g . eDracis~
. "”"f‘"”rfﬂi €M dec

da edificagao e de seu e

.';rrr-:r'.f.-:s
stado de c;onservagar;

Sers
Método “Ross-Heidecke" que leva em conta g
do

.Jt)1 |f}r) O

.f_'ﬂ')%r)\eha

mo, o
mento, bem -
oo © acaba CoOmo o estado de Conservacag
de 50, na determinacao de seu valor ge venda,
adificacac:
O valor Unitario gg edificacao

Multiplicado pelo
r em conta a depreciacao.
para leva

O fator Foe & determinado pela

Foc = R + K*(1 -R), onde:

R = Coeficiente residual correspondente ao
mal, obtido na tabela “A”, apresentada a sequir:
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: ar e necessitando reparos simples
. entré H:‘QU'L
d) Ent
ando de reps

tando de rep

do de reparos importantes a edificagées sem valor

| =
aros simples

aros simples a importantes

n Necess!
aros importantes

) Necessita
h) Necessrtan

) sem valor
Desta forma,

dos, relativos ao porcentual da vida uti (V%) e o

e a interpolagao de valores na

langando os dados

1 Mormente apresenta
teremos fazendo-s

| pstado de conservagao,
alor de "K'

hela de “Ross-Heidecke’, OV
0, exposta a metodologia

Isto post
e cada uma das parcelas, €,

sgada, passamos ao calculo d
wuentemente, o valor final do imovel:

h

A




= 948 09 m* f COrpo da casa

F"\DR'L\O Residéncias Padrao “Luxo

VUG - 2,50 x Hs2QN

1 tago

conversao coeficientes Hs2QN para RaN: 41,3953

Vuc = 250 x 1,3953 x RaN

adotado

RsN (junho/2009) = R$ 850,92 /| m?

valor oficial

RsN (julho/2009) R$ 855,00 / m?

valor estimado

|2

_ IDADE APARENTE: 10 ANOS

- VALOR RESIDUAL (R): 20%

- VIDA REFERENCIAL (lIr): 60 anos \



Vi R /(
Vi R 593.5495 03 + R$ 2.610.472,24
Vi = R$ 3 204.018,97 , O arredondando-ge ao imite de

1% segundo as Normas de AvaliachHes,

teremos

Vi = R$ 3.200.000,00 (Tres milhbes e duzentos mil
mil reais)
DATA-BASE: JULHO/2009




FERN
L u-’}t‘-““ PINTG vy,
N vt md H;f(” o)
AL

a.) CONC[..USA() | \

De

t()(l(J
g A (] a
. ':"-)")"1r
no

oncluimos pelo seguinte valor atual par

Presenta
2 0 imovey 2

L ~ONstituide
LOTE 2 Jido
1
RUA “E n° 1 L= RUA “n
ATUAL R 95 do Condomimg

P oR DO IMOVEL =

R
Jyat ® 3.200.000,00

(Trés milhoes e duzentos mj) reais)

DATA-BASE: JULHO / 2009
2UYLHO /| 2009

5-) RESPOSTAS A0S QUESITOS:

9.1-) Quesitos do Requerido
(fls. 438 / 439).

B 570 19) QUAL A AREA DO IMOVEL OBJETO DA PENHORA?
§ JzscreVE-LO NA INTEGRALIDADE.

'féfsPOSTA: Com a devida vénia a descricdo detalhada do imove
;nsta do item 2 do presente trabalho — "Descricao’. E



WEL

ARA ( ) MAIRY

p* 0
al‘ﬁv n trata-se de imovel com caracteristicas de
S,
817 ;
f‘ﬁ’. a P 2@ © mal
-ﬂ‘ i
F oS IMOVE!S NO MORRO DE SANTA TEREZINHA SAC
a"f.‘?-ffa & Al 108087 QUAL O PREGCO DO METRO QUADRADO?
]f'_(
sTAN
i talidade dos im¢
sim A quase totalicade dos imovels que integram o
A : ‘
5F05T ol Residenc'al Jardins de Santa Thereza s3ao
mini© lto padrao.
g’ dos Por residéncias Ggeasop
jtu!
i ;a”st observa”do se imoveis ofertados para venda no Morro

erificamos que O valor do metro quadrado de

rerezinha: v
R$ 1.500,00 a R$ 5.000,00, dependendo

3 ﬁﬂfﬂ ia eﬂtfe
comodagoes € materiais construtivos que integram

| wdentemente das @ :
y estado de conservagdo, como também da

ed;f icagao;

c40, da topografia do terreno, da vista, dentre outros fatores.
bcahza

i eSO 4] QUAL O VALOR DE MERCADO DO IMOVEL?

RESPOSTA O valor de mercado do imovel constituido pela casa
B ..o siuada 3 RUA "B - LOTE 21 ¢ RUA *G” - LOTE 22 -
.sfm. .6 n° 105 do Condominio denominado “VILA RESIDENCIAL

" JARDINS DE SANTA THEREZA”- “MORRO SANTA TEREZINHA",
P este municipio, obtido no item 3 do presente trabalho — “Avaliagao do
' resulta em R$ 3.200.000,00 (Trés milhoes e duzentos mil

para Julho/2009.
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INTO Ty
CREA-SP 146 1 S8/D e
PERITO JuDICiAL

- MEMBRO TITULAR DO IBAPE-sp
Instituto Brasileiro de Avaliacdes
e Pericias de Engenharia —

- MEMBRO FUNDADOR DO NUCLEOQ
REGIONAL DO IBAPE - Baixada —
Santista —

- MEMBRO DA COMISSAO TECNICA
DE AVALIAGOES E PERICIAS DE -
ENGENHARIADA A.E.A.S.-As-
sociacao de Engenheiros e Arquite-
tos de Santos -



