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EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 42 VARA CIVEL DE A
VICENTE.

ACAO: EXECUCAO

AUTOR:. CONDOMINIO EDIFICIO CARLOS GOMES
REU:. JUAREZ FERREIRA

PROC. No.:100518806.2018.8.26.0590

bunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 22/06/2020 as 15:24 , sob o nimero WSVC20700764070

RCARDO FERREIRA DE SOUZA LYRA,

perito judicial nomeado nos autos em epigrafe, vem, respeitosamente apres

ERRHKIRA DE SOUZA LYRA e Tri

2

a V. Exa., sesuLAUDO, cujas conclusdes estdo consubstanciadas em an

O

requerendo desde ja a juntada da presente.
Termos em que,
P. Deferimento.
S&o Vicente 18 de junho @©20.

Ricardo Ferreira de Souza Lyra
CREA 060181035

Rua Adhemar de Figueiredo Lyra 55, cj. 82/83 - Santos - SP - CBP3UT’5
Tel (fax): (13) 32352472- 32351475 Email: rfslyra@terra.com.br

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastad@tal/pgabrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1005188-06.2018.8.26.0590 e cddigo 54C23B5.

Este documentp é copia do original, assinado digitalmente por RICARD
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LAUDO PERICIAL

1 - INTRODUCAO

O presente laudo tem por objetivo avaliar o imov
constituido pelo apartamen8i do Edificio Carlos Gomes situado na Rua

Carlos Gomes 69, Municipio e Comarca de Sao Vicesk -

2 - VISTORIA

2.1 - DO LOCAL
LOCAL: Rua Carlos Gomes

MUNICIPIO: Sé&o Vicente BAIRRO: Parque Sao Vicente

?O FERREIRA DE SOUZA LYRA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolad@m 22/06/2020 as 15:24 , sob o nimero WSVC20700764070
adigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1005188-06.2018.8.26.0590 e cddigo 54C23B5.

CARACTERISTICAS: Caracteriza-se o local pela predominancia

< @
C g
residéncias e e apartamentos de padrao medmmercio local. gg
MELHORAMENTOS PUBLICOS: rede de agua, rede de esgoto e de ég@,o{k

i
/

pluviais, luz publica e domiciliar, pavimentacdo, guias e sarjetas, telef
transporte coletivo e coleta de lixo.

Rua Adhemar de Figueiredo Lyra 55, cj. 82/83 - Santos - SP - CBP3UT’5
Tel (fax): (13) 32352472- 32351475 Email: rfslyra@terra.com.br

Este documentp é copia do original, assin%o d
Para conferir o original, acesse o site {Bps
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WSVC20700764070

A fotografia a seguir juntada ilustra a situacao d

Umgyo

imovel avaliando.

-06.2018.8.26.0590 e codigo 54C23B5.

&
mres\;‘%

(5 O b

o AV SR

e oLy

ol

FOTO 1- VISTA DA LOCALIZACAO DO IMOVEL

2.2 - DO IMOVEL

O Edificio Carlos Gomes é constituido por um edifici

%rjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1005188

plurihabitacional, com quatro pavimentos, com estrutura de concreto arm

cobertura de telhas de barro, sem elevador e sem garagem.

Rua Adhemar de Figueiredo Lyra 55, cj. 82/83 - Santos - SP - CBP31T/5
Tel (fax): (13) 32352472- 32351475 Email: rfslyra@terra.com.br

Este documentp é cépia do original, assinado digital¥ente @r RICARDO FERREIRA DE SOUZA LYRA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 22/06/2020 as 15:24 , sob o n

Para conferir o original, acesse o site https://es
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, informe o processo 1005188-06.2018.8.26.0590 e cddigo 54C23B5.

FOTO 2- VISTA FRONTAL DA EDIFICACAO

O apartamento3l, situa-se no B andar sendo
composto por sala, dois dormitorios, cozinha, banheiro e area de ser
possuindo a area Utile 85,85 m2area comum de 20,62 m2, area total igual &:
106,47 m2, cabendo-lhe a fracao ideal do terreno de 41,707 m2 ou 5,877

todo.

italmente por RI@RDQFER&IRA DE SOUZA LYRA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 22/06/2020 as 15:24 , sob o nimero WSVC20700764070
/@stad|g|tal7®/abrirConferenciaDocumento.do

lesaj.tjsp.jus.br

&

As A&reas secas possuem piso ceramico, pare

™~

pintadas com latex sobre massa fina, portas de madeira e esquadri

aluminio.

Rua Adhemar de Figueiredo Lyra 55, cj. 82/83 - Santos - SP - CBP31T/5
Tel (fax): (13) 32352472- 32351475 Email: rfslyra@terra.com.br

Este documentp é copia do original, asg%ado
Para conferir o original, acesse o site http
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A

Q@nimero WSVC20700764070

As areas molhadas possuem piso ceramico, paredes

Ve

revestidas com azulejos até o teto, portas de madeira e esquadrias de alum

O apartamento apresenta estado em bom estado

conservacao necessitando de reparos simples.

06.2018.8.26.0590 e &Religo 54C2g5.

FOTO 3- VISTA DA SALA

Rua Adhemar de Figueiredo Lyra 55, cj. 82/83 - Santos - SP - CBP31T/5
Tel (fax): (13) 32352472- 32351475 Email: rfslyra@terra.com.br

Este documentp é copia do original, assinado digitalmente por RICARDO FERREIRA DE SOUZA LYRA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 22/06/2020 as 15:25"sob
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FOTO 4- VISTA DA COZINHA

A

Tel (fax): (13) 32382472- 32351475 Email:

RICATDO FERREIRA DE SOUGA LYRA

Rua Adhemar de Figueiredo Lyra 55, cj. 82/83 - Santos - SP - CBP31T/5
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3 - AVALIACAO

~

do em 22/06/202025 15:24 , sob 0 nimero WSVC20700764070

No presente laudo serd adotado o método compara

para a avaliacdo dos imoéveis.

.8.26.0590 e codig 54C23B5.

O método comparativo direto € aquele que define ?«ZS

. . , - Lo

valor de forma imediata, através da comparacdo com dados de mer§:§c
o 1

;s =

assemelhados quanto as caracteristicas intrinseca e extrinsecas.:/

3
£5a0

renciaDocumento.do, inform&@o pr&esso 1005

caracteristicas e atributos dos dados pesquisados que exercem anfiaé

%do d

formacdo dos precos e, consequentemente, no valor, devem ser pond

por _homogeneizacaoou por inferéncia estatistica, respeitados os niveis

rigor definidos nesta norma. E condicdo fundamental para eacHuli
deste método a existéncia de um conjunto deosdadue possa

ser tomado, estatisticamente, como amostra do mercado imobiliario.

UZA LYRA e Tribunal de Justicalo E

nre

Para utilizacdo da inferéncia estatistica se f

pohs
rCo

necessario um grande nimero de elementos amostrais, inviabilizando <sg

R

aplicacao no caso em tela.

J4 a homogeneizacdo, consiste através de ce
parametros conhecidos, nivelar todos os atributos e caracteristicas de

amostra, em um mesmo padrao comum, tecnicamente chamado de paradigr

assinado dig@mente,por RICARDO FERREI
Fite https://d¥% tisRjus. kﬁpastadigitm/pg/a

Tem-se pois que cada elemento amostral, aprese#

%SG 0

P~

condicOes diferentes quanto a forma de pagamento, area, padrdo constrt

idade, numero de dormitorios, nimero de banheiros, vagas de garagem,

Rua Adhemar de Figueiredo Lyra 55, cj. 82/83 - Santos - SP - CBP3UT’5
Tel (fax): (13) 32352472- 32351475 Email: rfslyra@terra.com.br

Este documentp é cop@do oﬁmal
Para conferir o origing), ac
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rgwsvczo7oo764o7o

outras, de modo que esta pluralidade de atributos deve ser sintetinaaa
situacao Unica, tanto quanto possivel similar & do terreno avaliandasN em

tela, adotased os seguintes procedimentos de homogeneizacdo, vez qu

g

obteve uma amostra com caracteristicas homogéneas:

Area : Considerou-se na avaliagdo a area Util dos elementos pesquisados.

8.26.0590 e cddigo 54C23Bp.

olado em 22/06/2020 as 15:24 (Bob o nime

8

Elasticidade Quando os valores obtidos provém de ofertas, incide

2

desconto para compensar a superestimativa natural das mesmas.
Desconto : 0,90

Custo unitario de edificacédo: Foi utilizado o Estudo Edificacbes Valores d

Venda publicado pelo IBAPE, para analise das diferentes tipologias.

N

&Aribunal de Justica dSDEstado de Sao Paulo, pr
gmento.do, informe o processo 1005188-06

Idade: Foi ponderada através do fator de depreciacdo calculado atrav (

c@Doc
A

método denominado ROSS-HEIDECKE, em que se leva em conta a idade

do prédio, a vida util, e 0 estado em que 0 mesmo se enconttazicwlo a

ADE SOUZA IXRA

&Conferen

uma relacdo de equidade entre a idade real, estado de manutencdo e

com conservacao, que obviamente influenciam a formacdo do preg

RREIR

us.br/pastadigital@g/ab

imovel.

Kiel]

Localizagdo: Serdo adotados os valores constantes da Planta Genéric

Valores de Sao Vicente.

Segue-se a pesquisa de valores e célculos

homogeneizagao.

Rua Adhemar de Figueiredo Lyra 55, cj. 82/83 - Santos - SP - CBP3UT’5
Tel (fax): (13) 32352472- 32351475 Email: rfslyra@terra.com.br
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Elemento [Endereco Fonte Cédigo Tel.: Contato Valor Area |F. Oferta |V. Unitdrio 9

1{Praca Oswaldo Cruz 170 www.zapimoweis.com.br | 2449517822(99161-0298 |Maria Cristina 210000] 69 09 273918

2|Rua Guarani 524 www.zapimoveis.com.br | 2483017678(98925-1160 |Newcore 180000 86 0,9 1883, 7@
3|Praca Rui Barbosa 144 www.zapimoveis.com.br | 2471359787|3288-1140 | Achei Santos 200000 89 0,9 20224
4]|Rua Goitacazes 250 www.zapimoveis.com.br | 2473939117)9887-4142  |FG Gomes 212000) 87 09 2193, 184
5|Rua Tupi 82 www.zapimoweis.com.br | 2477036917|9288-1140 |Achei Santos 250000 % 0,9 2343, 78
6|Rua Capitdo Gregério de Freitas 623 [www.zapimoveis.com.br | 2460903081|3479-1615  [IP Imoweis 220000 88 09 2250,0
Efetuando-se os procedimentos avaliatorios, tém-

0S seguintes resultados, consideradas as caracteristicas do imével avaliand

Elemento Valor Unitario indice Fiscal|indice Fiscal |[Fator Transp.| Diferenca (R$) [EHP L
elemento avaliando transposicao
1 R$ 2.739,13 124,18 99,28 0,80 -549,24( 2189,89
2 R$ 1.883,72 65,79 99,28 1,51 958,90| 2842,62
3 R$ 2.022,47 62,58 99,28 1,59 1186,08| 3208,55
4 R$ 2.193,10 62,58 99,28 1,59 1286,14| 3479,25
5 R$ 2.343,75 64,94 99,28 1,53 1239,37| 3583,12
6 R$ 2.250,00 64,94 99,28 1,53 1189,79] 3439,79
Padrao Padrao Fator P. Const. | Diferenca (R$) EHPC
Construtivo Avaliando profundidade
1,27 1,15 0,91 -258,82 2480,31
1,27 1,15 0,91 -177,99 1705,73
1,27 1,15 0,91 -191,10 1831,37
1,27 1,15 0,91 -207,22 1985,88
1,27 1,15 0,91 -221,46 2122,29
1,27 1,15 0,91 -212,60 2037,40
Diferenca (R$)
0,78 0,5344 0,69 -862,47 1876,66
0,6096 0,5344 0,88 -232,38 1651,35
0,6096 0,5344 0,88 -249,49 1772,98
0,78 0,5344 0,69 -690,55 1502,56
0,6592 0,5344 0,81 -443,72 1900,03
0,6096 0,5344 0,88 -277,56 1972,44

§26.0590 e codigo 54C23B5.

2018

Rua Adhemar de Figueiredo Lyra 55, cj. 82/83 - Santos - SP - CBP3UT’5
Tel (fax): (13) 32352472- 32351475 Email: rfslyra@terra.com.br
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Unitario Loc Loc + Const + Depr |Loc + Deprloc + Const,
sem fatores
R$ 2.739,13 2189,89 1068,60 1327,42 2481,58
R$ 1.883,72 2842,62 2432,25 2610,24 1707,00
R$ 2.022,47 3208,55 2767,96 2959,06 1832,64
R$ 2.193,10 3479,25 2581,48 2788,70 1987,15
R$ 2.343,75 3583,12 2917,94 3139,40 2123,56
R$ 2.250,00 3439,79 2949,63 3162,23 2038,67
2238,70| 3123,87 2452,98 2664,51 2028,44
295,44 528,32 706,47 687,92 267,53
13,20% 16,91% 28,80% 25,82% 13,19%

Com base nos calculos, considerado o resultado c

melhor dispersao e caracteristicas da amdsirase para o imoével:
Arealtil: 85,85m2
Valor Unitario de venda: R$ 2.028,44/m2

V = 85,856m2x R$ 2.028,44/m2 = R$174.141,21

Em ndmeros redondos:

V =R$ 175.000,00
(CENTO E SETENTA E CINCO MIL REAIS)
PARA JUNHO DE 2020.

-06.2018.8.26.0590 e codigo 54C23B5.

mhcesso 1005188
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