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. DO

LUIZ FILIPE SANTIAGO, Engenheiro Civil CREA

506.209.0430/D, Infra Assinado Perito Judicial na

EXECUCAO DE TITULO EXTRAJUDICIAL, tendo

como Requerente MARIA CLARA SOARES SANTOS e
Requerida MARIA CANDIDA ANTHERO FERNANDES,
tendo completado todos os Estudos diligencias e Vistoria vem
mui respeitosamente a presenga de Vossa Exceléncia
apresentar suas conclusdes consubstanciadas no seguinte:

LAUDO TECNICO DE AVALIAGAO




, OBJETIVO DO TRABALHO
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!.L' b L;onskgbnar que o 11110\{3! €m questdo foi avaliado considerando sua condig¢do como
Ivre € desembaracado de quaisquer onus, encargos e gravames de qualquer natureza.

2. CONCEITOS GERAIS DE AVALIACAO

Para o melhor entendimento dos metodos, critérios e nomenclaturas utilizadas neste laudo
de avaliagdo, abaixo estdo relacionados alguns dos termos definidos pelas normas técnicas

de avaliagdes:
Valor de Mercado: Quantia mais provavel pela qual um bem seria negociado em uma data

de referéncia, entre vendedor e comprador prudentes e interessados no negocio, com
conhecimento de mercado, mas sem compulsio, dentro das condi¢des mercadologicas.

Area Util da Unidade: Area real privativa, definida na ABNT_ NBR 12.721? subtraida a
area ocupada pelas paredes e outros elementos construtivos que impegam ou dificultem sua

utilizagdo.

3 vas de
Depreciacido Fisica: Perda de valor em fun¢do do desgasu:. das partes construtivas
benfeitorias, resultante de decrepitude. deterioragdo ou mutilagdo.

s fisicas de um bem, em um

acdo: Situach caracteristica: i =
Estado de Conservacio: Situagdo das vt & e A

determinado instante, em decorréncia da sua utilizagdo ¢

submetido.
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. DESCRICAO DO IMOVEL OBTIDO DA MATRICULA N° 65809 DO 2°
CARTORIO OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS DE SANTOS — SP (doc. as

f1s. 149/152 dos Autos).

Foi avaliado o imével com a seguinte descrigdo: Conjunto n. 54, LOCALIZADO NO 5°
ANDAR OU NO 6° PAVIMENTO, DO EDIFICIO “CENTER SAN SEBASTIAN",
SITUADO A AVENIDA CONSELHEIRO NEBIAS, ns. 628 e 628-A, COM ENTRADA
PELO N. 628. contendo saldo com dois sanitdrios, confrontando, pela frente com hall de

circulagio do pavimento por onde tem sua entrada, pelo lado direito com o pogo dos
elevadores, pelo lado esquerdo com o conjunto n. 55, e pelos fundos com a drea de recuo
lateral direita do prédio, utilizada pra a circulagio de pedestres, com a drea util de 42,12 m2,

2. no total de 78,44 m2,

drea comum de 19,82 m2, drea vinculada de garagem de 16,50 m
pertencendo-lhe no terreno e demais coisas de uso comum, uma fragéo ideal de 2,2973 % ou
15.15 m2 do todo. AO REFERIDO CONJUNTO ESTA VINCULADA A VAGA n. 21,
situada no subsolo, confrontando pela frente com a drea de circulagio e manobras, do lado
direito com a parede do prédio. do lado esquerdo com a vaga n. 22 ¢ nos fundos com a
parede lateral esquerda do prédio. O edificio acha-se construido em terreno perfeitamente
descrito na especificagdo condominial, registrada sob n. 17, na matricula n.31.582, e a

convengdo de condominio registrada sob n. 3.885, livro 3.

4. VISTORIA

A vistoria foi realizada no dia 01 de Abril de 2016 as 11:00 horas, acompanhado pelo Sr.

Ivan, que trabalha no consultorio.

4.1. LOCALIZACAO

O Imovel objeto da presente Agdo localiza-se na Avenida Conselheiro Nébias. n° 628,
A ' 0oL SN P &0 LY. 5 ~ ~ . e ~
conjunto n® 54, localizado no 5° andar do Edificio Center San Sebastian, Boqueirdo, Santos,

SP.
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4.2. TOPOGRAFIA

O terreno tem topografia plana.
4.3. MELHORAMENTOS PUBLICOS

A Regiéo que contem o Imével avaliando é dotada de todos os principais Melhoramentos e
Servigos Piblicos como: guias e sarjetas, pavimentacdo asfaltica, redes de agua, telefone,
energia elétrica publica e domiciliar, com linhas de énibus préximo ao local.

4.4. CARACTERISTICAS DA REGIAO

O local apresenta caracteristica mista, residencial, comercial e de SErvigo, com

predominéncia da residencial.

Rua Tagipuri n°235 ~ Conj. 31 - Barra Funda - S3o Paulo — SP - (0xx1 1) 3661-3822
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P oL Y 'l compiementar n” /50 de 11 de Julho de 2011 da Prefeitirs
\tunicipal de Santos. 0 imovel estd situado em Zona 70 ~ Zona de Orla sl

4.6. EDIFICIO CENTER SAN SEBSTIAN

O Edificio Center San Sebastian é constituido por 1 torre com térreo, 1 subsolo, 5 andares
com 5 salas comerciais por andar, com o total de 25 salas.

O edificio possui servigo de limpeza, portaria e 02 elevadores.
A sala comercial possui 01 vaga de garagem.

O condominio é em torno de RS 800,00.

Rua Tagipurt n°235 — Conj. 31 - Barra Funda
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7. SAACOMERCIAL

\ sala ‘_-‘-;p'..‘TCh‘.{ de n® 54, localizado no 5° andar ou (° ]‘;l\ilncllt(l a6 Edific C ;
n. situado & Avenida conselheiro Nébias, ns. 628 e 628-A. Santo U:‘:I’ enter San
. 49 17 ma dreis o . ¥ el & 2 e i . contém a
: _{"I— “: » @ drea comum de 19.82 m?, 4rea vinculada de garagem de 16.50 m2
no total de 78,44 m2, pertencendo-lhe no terreno e demais coisas de uso cor g
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:deal de 2.2973 % ou 15,15 m2 do todo. Ao referido conjunto esta VATl & waan :

| - . ;
situada no subsolo. gan. 21.

4.7.1. DEPENDENCIAS DA UNIDADE N° 54

A sala comercial n° 54, localizado 5° andar. do Edificio Center San Sebastian é composto
por 02 salas e 02 banheiros.

4.7.2. TIPOS DE ACABAMENTOS NAS DEPENDENCIAS

Os Tipos de acabamentos das salas nas dependéncias sio os seguintes:

Ambiente Quant. Piso Parede \ Teto
Sala 02 Carpete em Madeira | Pintura em latex \ Forro em Gesso
Banheiro 02 Cerdmico Pintura em latex | Forro em Gesso |

4.7.3. TIPOS DE ACABAMENTOS DAS AREAS COMUNS

O Hall dos andares é revestido em piso cerdmico.
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Para fins de avaliagdo o prédio foi considerado com {dRis
estado de conservagdo.

aparente de 17 anos em bom
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.AVALIACAO

th

.1. CRITERIOS DE AVALIACAO

O presente laudo foi elaborado em conformidade com a Norma Brasileira NBR-14.653-2 —
“Avaliagdo de Iméveis Urbanos™ que € de uso obrigatorio em qualquer manifestagdo escrita
sobre avaliagdo de imoéveis urbanos e visa complementar os conceitos, métodos e
procedimentos gerais para os servigos técnicos de avaliagdo de imoveis urbanos, bem como

a “Norma para Avaliagio de Iméveis Urbanos — IBAPE:2011 e Valores de Edificagao de
{ Iméveis Urbanos IBAPE/SP.

Na presente avaliagdo, adotou-se 0 Método Comparativo Direto de Dados de Mercado,
que analisa elementos semelhantes ou assemelhados ao avaliando, com o objetivo de
encontrar a tendéncia de formagéo de seus pregos. A homogeneizagao das caracteristicas dos
dados deve ser efetuada com o uso de procedimentos, dentre os quais se destacam O
tratamento por fatores e a inferéncia estatistica.

Para a perfeita aplicagdo deste método, as carac

teristicas em que deve haver semelhanca,
basicamente estdo relacionadas com os seguintes aspectos:

- Localizagdo:

- Tipo de Imovel;

Rua Tagipuru n®2




Padrio Construtivo;

- Idade:

- Data da Oferta:

Obedecidas as condigdes acir d, 0 v .
s irecas Vigenke o L ]l:u:li;:j]r]“r|:'h mercado procurade estard ajustado 4 realidade
Dados de Mercado, serg adot-;d ) "~ o aplicdeso do Meétodo Comparativo “l’"'lf’ .’:Jk‘
racionalizagdes prévias e, g parli‘r :i .1.u. LRG0 e homogeneizagiio, no qual sio 'ftjl""v
A U €las se ajustam og valoreg Comparativos, para ade ‘
el avaliando, obedecendo os seguintes fatores: Ll e,

a- Fator O 3 imati

el Cr;) m:;:adoAVSllxperesumauva do; dados de oferta (elasticidade dos negocios) devers

Tostitin Sal 0; ttola} _pela aplicagdo do fator médio observado no mercado, Na
ua determinagdo, pode ser a licad 3 ) or

de 10% sobre o preco original pedido). e e U Gl

b- Fator LoFaluacﬁo: Para a transposicio da parcela referente ao terreno de um local para
outro, poder,a_ser en?pregada a relagdo entre os valores dos langamentos fiscais, obtido na
Planta Genérica editada pela Prefeitura Municipal, se for constatada a coeréncia dos

mesmos.

A depreciagdo deve levar em conta os aspectos fisicos e
dade devem ser ponderadas pela relagdo entre os respectivos
ados através do critério de Ross-Heidecke. pela idade da

c- Idade das Benfeitorias:

funcionais. As diferengas de i
fatores de obsoletismo indic
edificagdo, real ou estimada, mas no a aparente.

d- Padrio Construtivo das Benfeitorias: As diferengas de padrdo construtivo devem ser
ponderadas pela relagdo entre os respectivos valores de benfeitoria que melhor se
aproximem dos seus respectivos padrdes. Recomenda-se a utilizagio do estudo “Valores de

Edificagdes de Imoveis Urbanos™ do Ibape.

5.1.1. METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO

dveis U " estudo procedido
B i des de Imoveis Urbanos™, estudo proced
De acordo com o estudo “Valores de Edificag i e

7 i tane icias de Engenh AR R
pelo Instituto Brasileiro de Avaliagtes e Sl ; “Escritorio Padrio Médie ¢

im6vel avaliando sera classificado como sendo do tipo

Elevador” item 2.1.3.

i 0935 ni 31
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Classe Grupo/Tipo | Padrio Construtive | Intery " alo -d‘_m-‘."?b"!@_
. g | Yaix| Y=Mél yoi
skt dia |
GaDies Barr oo 0,060
2 8 01737 |
0360 |

£ i

== 790 Superior
1-Residencial | 1.2.7. Padrdo Fino 5
1.2.8.Padrio Luxo
1.3, 1Padrdo Econdmico
1.3.2.Padrdo Simples 5/eley, ]
1.3.2 Padrdo Simples c/eley,
Grupo 1.3 - 1.3.3.Padrdo Médio s/eley,
Apartamentos 1.3.3.Padrdo Médio c/eley.
1.3.4.Padrdo Superior s/ eley,
1.3.5.Padrdo Fino
1.3.6.Padrdo Luxo
2.1.1.Padrdo Econdmico
2.1.2.Padrdo Simples s/elev.
2.1.2.Padrdo Simples c/elev.
2.1.3.Padrdo Médio s/elev.
ol 2.1.3.Padrao Médio c/elev.
2-Comercial 2.1.4.Padrdo Superior s/eley,
Servicos 2.1.4.Padrdo Superior ¢/ elev.
Industrial 2.1.5.Padrdo Fino
2.1.6.Padrdo Luxo
2.2.1, Padrdo Econdmico
& 2.2.2.Padréo Simples
Glpg 2.2 - Galpdo 2.2.3.Padrao Médio
2.2.4.Padrdo Superior Acima de 1,69
3.1.1.Padréo Simples 0,060 | 0120 | 0,180
Grupo 3.1 - 3.1.2. Padrao Médio 0192 | 0246 | 0,300

3- Especial
Eonsti 3.1.3.Padrao Superior 0312 | 0456 | 0600

B

Para a coleta dos dados de mercado para a determinagéio do valor unitario bé.sico de_érea
atil que reflita a realidade mercadolégica imobilidria da'_ regido aval'ia.nda, pesqmsou-sée 3\12{0
a diversas empresas imobiliarias, bem como no proprio Cor}dqmmm_. os v_alores oferta c;s
para venda de salas comerciais na mesma regidio geo-econdmica e negocios efetivamente

realizados.

1 S b tro
O valor médio das ofertas devidamente Homogeneizadas ¢ igual a RS 4(.1983,53;?0 ;;:uaqﬁo
mil. novecentos e oitenta reais e cinquenta e um centavos), 0 metro quadrado

atil para a venda.

3 | Agao
Com esse Valor Bésico Unitario, teremos o valor do Imovel objeto da presente AG

Rua Tagipurt n°235 - Conj. 31 ~ bara rui
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5.2. VALOR DO IMOVEL

5.2.1. CALCULO DO VALOR DO APARTAMENTO PARA A VENDA

O valor do Imével sera dado pela seguinte férmula:
Vi = Acu x Vuonde
Vi = Valor do Imével
Auc = Area ttil de construgdo = 42,12 m?
Vu = Valor Basico Unitério = R$ 4.980.51 /m?
O Estado de conservagio do Imével foi considerado entre novo e regular.

CALCULO DO VALOR DO IMOVEL

Substituindo em teremos:

Via = 42,12 m? x RS 4.980.51 /m?

Via = RS 210.000,00 (Duzentos e dez mil reais).




6. CONCLUSAQ

De acordo com o0s trabalhos efetu

de Mercado par
dez mil re

- : ados,
especifico. o Valor

(Duzentos ¢

segundo a p

4 a venda do imovel
A18), para a dat

1etodologia descrita em capitulo
atinge o montante de RS 210.000,00
a-base de Abri de 2.016.

Valor de Merecad

0=RS 210.000,00 (Duzentos e dez mil reais)

7. ENCERRAMENTO

Dando por encerrado o seu Trabalho mandou dj
(12) doze folhas escritas de um so lado, Anexos ¢

Fotografico e Croqui de Localizagdo, todas rub
datada e assinada.

gitar o presente Laudo que se compoe de
om pesquisa de Elementos, Documentirio

ricadas pelo Autor, incluindo esta ultima

Séo Paulo, 05 de Abril de 2016

| el N

LUIZ\) FILIP SANTlAéDO




ANEXO I

PESQUISA DE PRECO UNITARIO
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Formato: Regular
Area aquivalenta: 49 m*

Custo Unitério: R$ 1232 .86

Prego: RS 310,000,00

Falores Localiz.:: 1

BDI 1

Aren: 1
Oferta 0.9

Area de Terreno: 100 m*
Coef ajuste padrdo: 1,92

Idade aparente 4 anos

.1 Sala, 1 Banho, 1 Vaga(s) de Garagem, 0 , Status: Ofenado

(R$/m?)-> Area constr
Topog. 1

Comerciaizacho. 1

8326,53

l'rw-.u»‘.- L e e " o 4
- A ve . s Vs L Woa (et S Setaanhnc
P e i PP e Z 70K P P p——
B8O corat e | it Wi " -
s RemLAm Avea e Terre L5 Tasiais LG
Area squrvmmrin 47 (8 D! gpaste padrbo | AW Construghoe A7 OB
o Undno 0§ 1732 86 Kiaele aparente 17 anos Esi Conn  ragulaer
[ Banho 1 Vaga(s) de Gasgen O Stahus Ofenado
Preco R$ 760 000 00 A Arma ConE 5231 AsGR WHITANG
Fsicres Localz 1 Arsa 1 Topog. 1 Vaga de geragemn 1
] Oterta Comertigizacho 1
Elernento Amostral n* 02 Data 050472018 Municipio Santos
Enderego  Averida Conselheswo Nébias n* 628 - Edificio Center San Sebastian
Fonte / Telefone Corretora Sra. Angelica, tel: (13) 3202-5770 Baimo Boqueirho
Padrio construtivo: Escritorio Médio Zona g
Farmato: Regular Area de Terreno: 100 m? Testada 10 metros
Area equivalents: 70 m” Coef ajuste padrio: 1,836 Construgho. 70
Custo Unitario: RS 123286 Idade aparente 17 anos Est.Cons: regular
1 Sala, 2 Banho, 1 Vaga(s) de Garagem, 0 , Status: Ofertado
Prego: RS 380.000,00 (R$/m*)-> Area constr 542857 Area terrenc
Fatores Localiz.:: 1 Area: 1 Topog. 1 Vaga de garagem: 1
BDI:1 Oferta: 0.9 Comercializagao. 1
Elementa Amaostral : n® 03 Data 05/04/2016 Municipio Santos
Endereco: Avenida Conselheiro Nébias - n° 688 - Ed. R, C. Mendes Trade Center
Fonte / Telefone: Corretar - Sr. Rogério Bairro Boqgueirdo
Padréo consirutive: Escritdrio Médio Zona ;. )
Formato: Regular Area de Terreno: 100 m?* Testada 10 matros
Area equivalente: 70 m* Coef ajuste padrio: 1,836 Construgéo; 70
Cusio Unitrio: R$ 1232 86 Idade aparente; 20 anos Est.Cons: regular
.1 Sala, 2 Banho, 2 Vaga(s) de Garagem, 0 , Status: Ofertado
Prego: R$ 340,000,00 (RS/m?)-= Area constr 4857 14 Area tarreno
Fatores Localiz.:: 1 Area; 1 Topog.: 1 Vaga de garagem: 0,95
B.R Oferta: 0.9 Comercializago: 1
Elemento Amostral : n® 04 Data 05/04/2016  Municipio Santos
Enderago: Avenida Conselhelro Néblas - n® 73 - Centro Empresar ial Unique Offices
Fonte / Telefone: Gerente - Sr. José Mauricio - el :(13) 996356-7867 Bairro: Boqueirdo
Padréio construtive: Escritorio Médio Zona 2
Testada 10 metros

Construgho: 49

Est.Cons.

novo | regular

Area terrenc

Vaga de garagem.




b
Elementos Amostrals:
Erementa Amostral | n* 08 Data O8M4/2018  Municipio Santos
nderego.  Avenida Conselhairo Néblas - n® 728 . Centro Empresacial Queluz
Fonte / Telefona: Cormetor - Sr. Sergio - tel.[(13) 8911114717 Baro Boquairfio
adilio construtivo! Escitono Madio Zona 2
Formata Regular Area de Terrano: 100 m* Testadn: 10 metros
Area equivalente: 70 m* Coaef ajuste padriio: 1,836 Canstrugho: 70
Custo Unitario: RS Idade aparente 20 anos Eat.Cons. regular
1 Sala, 2 Banho, 1 Vaga(s) de Garagem, 0, Status: Ofertado
Prago! R$ 410.000,00 (RE/M*)-> Area constr 5857 14 Area termeno
Fatoros Localiz.: 1 Area 1 Topog.. 1
BOL Oferta: 0.0

Comarcializagho 1

Vaga de garagem: 1
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ANEXO 11

DOCUMENTARIO FOTOGRAFICO
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